INGATLANVÁSÁRLÁS KÜLFÖLDÖN

A devizaszabályok liberalizálása óta már mi magyarok is könnyen és egyszerűen vásárolhatunk ingatlant külföldön, és az Európai Unióhoz csatlakozással, amikor a letelepedés szabadsága ránk is kiterjed, az ingatlanvásárlások feltehetően megnövekednek. 

A célország kiválasztásánál jelentőséggel bírhat az a körülmény is, hogy mennyire könnyű vagy nehéz külföldinek ingatlant szerezni a kérdéses országban, van-e engedélyezési eljárás. Az Európai Közösség alapító szerződése szerint az Unió minden állampolgárának joga van arra, hogy a tagállamok területén szabadon mozogjon és ott tartózkodjon. Emellett kimondja, hogy mindazokon a területeken, amelyre az alapító szerződés kiterjed, tilos az állampolgárságon alapuló bármilyen hátrányos megkülönböztetés, így egyik tagállam sem tesz különbséget saját állampolgárai és más tagállamok állampolgárai között abban a tekintetben, hogy milyen feltételekkel vásárolhatnak ingatlant. 

Magyarországon termőföld és védett természeti terület tulajdonát külföldi állampolgár nem szerezheti meg, és ez a szabály a csatlakozást követően is fennmarad néhány évig, a Magyar Állam moratóriumot kért és kapott e tekintetben. Egyéb ingatlanok tulajdonjogának – öröklésen kívül – történő megszerzéséhez az illetékes fővárosi illetve megyei közigazgatási hivatal vezetője adhat engedélyt, ha az önkormányzati vagy egyéb közérdeket nem sért. Az engedély megtagadható, ha a külföldi honossága szerinti állam nemzetközi szerződés vagy viszonosság alapján nem biztosít a magyar állampolgároknak, illetőleg a magyar jogi személyeknek a belföldiekkel azonos elbírálást.

Az ingatlanszerzést szabályozó rendelet felsorol néhány esetet, amikor az engedélyt meg kell adni, például ha  a külföldi bevándorlási engedélyt kapott, vagy munkavégzés céljából igazoltan legalább öt éve életvitelszerűen Magyarországon tartózkodik. 

Pontos törvényi szabályozás hiányában jelenleg az illetékes közigazgatási hivatalokon, illetve a korábbi elutasítások következtében kialakult bírósági gyakorlaton múlik, hogy milyen esetekben adják vagy tagadják meg az engedélyt, márpedig a jogbiztonság szempontjából célszerűbb lenne egy átláthatóbb rendszer. 

A kettős adózás elkerülésről és az adóztatás kijátszásának megakadályozásáról szóló nemzetközi egyezmények szerint az a jövedelem, amelyet az egyik szerződő államban belföldi illetőségű személy a másik szerződő államban fekvő ingatlanából élvez, ebben a másik államban adóztatható. Ez a rendelkezés kiterjed az ingatlan közvetlen használatából, bérbeadásából vagy bármilyen más felhasználási formájából származó jövedelemre. Tehát a spanyol tengerparti ingatlan után a spanyol adószabályok szerint kell adót fizetni, ezért érdemes az adószabályok iránt is érdeklődni.

Ausztria

Télen sok magyar jár síelni Ausztriába, így kézenfekvő lenne, hogy ott vásároljunk ingatlant, azonban Ausztria olyan európai ország, ahol nem könnyű nem lakás céljára szolgáló ingatlant vásárolni. 

Az ingatlanszerzésre vonatkozó szabályok tartományonként eltérőek. A nem elsődlegesen tartózkodás (lakás) céljára vásárolt ingatlanok vásárlása egyes, jelentős turistaforgalmat bonyolító tartományokban (Tirol, Salzburg) korlátozott. 1999-ben az Európai Bíróság megállapította, hogy a tiroli „ingatlanok eladásáról és megszerzéséről szóló törvény” az Európai Uniót alapító Római Szerződés rendelkezéseibe ütközik, mert az ingatlan megszerzésének engedélyezése tekintetében különbséget tesz az osztrák és a többi uniós állampolgár között. A bíróság döntésének eredményeképp Ausztria liberalizálta a korlátozó szabályait, az Európai Unió polgárait ma már ugyanolyan jogok illetik meg, mint az osztrák állampolgárokat, ha az ingatlanvásárlás célja az Alapító Szerződésben biztosított valamely szabadságjog (pl letelepedés szabadsága, vállalkozás szabadsága) gyakorlása. Ahol azonban engedély szükséges, ott azt az osztrákoknak és a többi tagállam polgárnak egyformán meg kell szerezni.

Külföldiek – és bizonyos esetekben maguk az osztrákok is – csak akkor szerezhetnek ingatlant, ha a szerződést az illetékes hatóság (Grundverkehrsbehörden) jóváhagyja. 

A fentieken túl ingatlan átruházási engedély szükséges mind az osztrákok, mind a külföldiek számára, ha mezőgazdasági vagy erdőterületet kívánnak megszerezni. 

Az adásvételi szerződésekre vonatkozó jogi háttér hasonló, mint nálunk, a szerződések általában ügyvédi közreműködéssel bonyolódnak, illetve közjegyző közreműködése szükséges, és az adásvételt ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyeztetni. Az adásvétellel kapcsolatos költségek (ügyvéd, közjegyző, regisztrációs költségek, adók) a vételár 8-9 %-át teszik ki. 
Ausztriában az ingatlanok után éves ingatlanadót kell fizetni, amely 0,4 %-tól 0,84 %-ig terjed. Az adó alapja az ingatlan becsült értéke, ami általában alacsonyabb, mint a piaci érték. 

A bérleti díj személyi jövedelemadó köteles, külföldiek esetében az ingatlan eladásakor a vételéi és eladási ár különbözete (értéknövekedési adó) csak akkor, ha az ingatlant 10 éven belül értékesítik. 

Spanyolország

Az év nagy részében napos időjárás és a többi EU országhoz képest kedvezőbb árak kedvelt befektetési célponttá tette ezt az országot. A külföldiek ingatlanszerzését nem korlátozzák, engedély szerzése nem szükséges. 

Az ingatlan adásvételi szerződést közjegyző előtt kell megkötni (lehet meghatalmazással is), a szerződés megkötésével az ingatlan tulajdonjoga átszáll a vevőre. Az ingatlan nyilvántartásba a szerződést be lehet jegyeztetni, de ez nem kötelező, és a tulajdonjog megszerzéséhez a bejegyzés nem szükséges. Ennek ellenére biztonsági okokból célszerű a helyi földhivatalnál is eljárni. 

Ingatlan vásárlásakor az ingatlan vételárának kb 10 %-át kell további költségekre számítani (a Kanári-szigetek esetén kevesebbet), ami fedezi a közjegyzőt, a vagyonszerzési illetéket, földhivatali költségeket.

Az ingatlan értékének növekedése után lakásingatlanok esetében nem kell jövedelemadót fizetni, minden más esetben azonban igen, bár mértéke az inflációra is tekintettel évente csökken, attól függően, hogy mikor vette a tulajdonos az ingatlant. Spanyolországban is gyakran előfordul, hogy a felek alacsonyabb összeget tüntetnek fel vételárként a szerződésben, az adó és illetékfizetési kötelezettség csökkentése érdekében. 

A megvásárolt ingatlan után ingatlanadót kell fizetni minden évben, nagy értékű ingatlanok esetében vagyonadót is, valamint településenként változó helyi adót. Az adó mértékét befolyásolja, hogy állandó vagy ideiglenes lakóhelyünk helyben van-e.

A bankok általában az ingatlan vételárának 80%-áig nyújtanak hitelt, 15, kivételesen 25 évre. 

Görögország

Görögországban a külföldiek ingatlanszerzését a török határ közelében lévő területeken biztonsági okokból korlátozzák, de ez a tengerparti nyaralókat kereső külföldieket ténylegesen nem érinti. 

Az ingatlanvásárlásra vonatkozó megállapodás megkötésekor a vételár 10-30 %-át szokás megfizetni, a fennmaradó összeget pedig akkor, amikor a felek a végleges szerződést a közjegyző előtt aláírják. 

Az ingatlanvásárlásra rakódó költségek meglehetősen magasak, 15 – 20 %-kal ajánlatos számolni. Az ingatlanszerzési illeték 9-11 %, városokban magasabb, emellett fizetni kell az ügyvédnek, közjegyzőnek, földhivatalnak is. Az ingatlan megszerzését követően évente ingatlanadót, helyi adót, sőt nagy értékű ingatlan esetén vagyonadót is kell fizetni, amelyeknek alapja az ingatlan adóbevallásban megjelölt értéke. Az értéknövekedési adó a tulajdonjog fennálltának időtartamától függ, mértéke 10 – 25 % között mozog, és új görög lakás vásárlása esetén nem kell megfizetni. 

Görögországban meglehetősen nehéz bankhitelt szerezni, és a kamatok is magasak a többi tagállamhoz viszonyítva. 

Törökország

A kedvező árak és a gyorsan fejlődő infrastruktúra eredményeképpen divatba jött Törökország, egyre több külföldi befektető érdeklődik a tengerparti nyaralók után. 

Az ingatlanvásárlást be kell jelenteni a helyi ingatlan-nyilvántartásnál, hiszen az ingatlan tulajdonának megszerzéséhez – éppúgy mint nálunk – az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzés is szükséges. Az ingatlan-nyilvántartás az ingatlanszerzést igazoló birtoklevelet bocsát ki, amely nálunk szokatlan módon a tulajdonos fényképét is tartalmazza.

Külföldiek viszonossági alapon szerezhetnek ingatlant Törökországban, azaz akkor, ha saját hazai joguk is lehetővé teszi ezt a török állampolgárok számára. Az ingatlanszerzéshez az engedélyt a „ General Directorate of Title Deeds, Cadaster and Military” elnevezésű szerv bocsátja ki. 

Ha már megszerzett török ingatlanunkat elkívánjuk adni, az ingatlan értékét először fel kell becsültetni a helyi hatóságokkal, és az eladási árnak ehhez kell igazodnia, azaz semmiképpen nem lehet alacsonyabb, de sokkal magasabb sem.  

Sajnos Törökországban gyakoriak a földrengések, ezért jó, ha tudjuk, hogy a kivitelező 5 évig tartozik felelősséggel, ezt követően ha az épület összedől, a tulajdonos az, aki kártérítési felelősséggel tartozik az okozott kárért vagy sérülésért, ha bebizonyosodik, hogy az összedőlésben tervezési vagy kivitelezési hiba is szerepet játszott. 

Horvátország 

Az alacsony árak és az, hogy gépkocsival is könnyen megközelíthető, vonzóvá tette a magyarok számára a horvát tengerparti ingatlanokat. 

Horvátországban külföldi állampolgár horvát Külügyminisztérium engedélyével szerezhet ingatlant, kivéve termőföldet és erdő művelési ágba tartozó területet. Az engedély megszerzése sajnos gyakran elhúzódik, már csak azért is, mert a horvát Igazságügyi Minisztérium hozzájárulását is ki kell kérni. Az engedély kiadásánál vizsgálják, hogy fennáll-e a viszonosság, azaz a kérelmező honossága szerinti állam biztosít-e lehetőséget a horvát állampolgároknak ingatlanvásárlásra. 

Az ingatlanszerzési illeték 5 %, alapja a szerződésben megjelölt ár, amit azonban a horvát illetékhivatal jogosult felülvizsgálni. Ha a vevő az ingatlant a megszerzéstől számított 3 éven belül eladja, a vételéi és eladási ár közötti különbözet 35 %-a fizetendő jövedelemadóként, 3 éven túl adófizetési kötelezettség nincsen. 

A fentiekből is látszik, hogy a külföldi ingatlan kiválasztásánál nem csak az egyes országok árait, hanem egyéb körülményeket is figyelembe kell venni. 
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