Ingatlan bérbeadasanak alapvet6 szabalyai 2015.

A maganszemély ingatlan bérbeaddsdbdl szarmazd jovedelme Onalld tevékenységbdl szdrmazd
jovedelemként az 6sszevont adoalap részeként adodzik. A term6fold bérbeaddsabol, valamint a fizetd
vendéglatasbol szarmazo jovedelem — ez utobbinal feltéve, hogy annak addkotelezettségére a
maganszemély a tételes atalanyadozast valasztja — kiilon ad6zo jovedelemnek mindsiil.

l. Személyi jovedelemado

1.1. A terméfold bérbeadasa

A személyi jovedelemadorol szold 1995. évi CXVIL torvény (tovabbiakban: Szja tv.) 3. § 53.
pontja szerint termdfold haszonbérbeaddsanak mindsiill a maganszemély tulajdonos vagy a
haszonélvezd altal a foldtertilet, illetve halastd irasbeli szerzddéssel dij ellenében torténd bérbeadasa
mez06-, erdogazdasagi, illetve halaszati hasznositasra. A term6fold bérbeadasabol szarmazo bevétel
egésze - ha az nem adomentes - kiilén ad6zo jévedelemz, amely utdn az ado mértéke 16 szazalék.
Ez a jovedelem addomentes akkor, ha a haszonbérbeadds hatarozott idére kotdtt megallapodas
(szerzddés) alapjan legaldbb 5 évre sz01.% Az ilyen szerzddés alapjan felvett jovedelem korabban
meg nem fizetett addjat késedelmi potlékkal ndvelten kell megfizetni akkor, ha a szerz6dés 6t éven
beliil megszlinik (kivéve, ha a megszlinés oka a szerz6d6 felek akaratan kiviili, vagy ha azonnali
felmondas tortént). A késedelmi potlékkal novelt adot a maganszemélynek a szerzédés megsziinése
évének kotelezettségeként kell megallapitania és megfizetnie.*

1.1.1. A termdfold bérbeaddasabol szarmazo adokoteles jovedelem kiszamitdsa, konyvvezetés

Az e jogcimen megszerzett bevételeket a bevételi nyilvantartasba kell bejegyezni. A bevételi
nyilvantartast hitelesittetni nem kell. Nem kell bevételi nyilvantartast vezetni, ha a term6fold
bérbeaddsabol szarmazd bevétel kizardlag kifizet6tdl szarmazik. Ebben az esetben a bevétellel
Osszefliggd nyilvantartdsi kotelezettségét a maganszemély a kifizetd altal kidllitott igazolas
megorzésével teljesiti.

1.1.2. A jovedelem bevallasa, az ado megfizetése

A termd6fold bérbeadasabol szarmazo jovedelmet a maganszemélynek nem kell bevallania, ha a
jovedelem kifizet6tdl szarmazik és a kifizeté az adot levonta, vagy ha a termd6fold bérbeadasabol
szarmazd jovedelem adomentes.

Az ado6zas rendjérdl szolo 2003. évi XCII. torvény (tovabbiakban: Art.) 176. § (4) bekezdése szerint
az adobevallast a fold fekvése szerint illetékes Onkormanyzati addhatosadghoz kell benytjtani.
Amennyiben a fold Budapest kozigazgatasi teriiletén fekszik, akkor az Onkormanyzati
adohatosagnak a févarosi fojegyzot kell tekinteni.

Ha a maganszemély tobb onkormanyzat illetékességi teriiletén szerez fold bérbeadasabol bevételt,
akkor az adobevallast és az adofizetést is Onkormanyzati adohatésagonként kiilon-kiilon kell
teljesiteni.5

A fold bérbeadéasabodl szarmazo jovedelem utan az adé megallapitasa, levonasa, bevallasa a kifizetd
kotelezettsége, amennyiben a jovedelem (bérleti dij vagy foldjaradék) kifizet6tdl szdrmazik. Nem
terheli a kifizet6t az adomegallapitasi kotelezettség abban az esetben, ha a maganszeméllyel az
adomentesség feltételéiil szabott idOtartamra kotott haszonbérleti szerz8dést®. A kifizetének az
altala kifizetett bérleti dijrol és a levont adorol a maganszemélynek igazolast kell kiadnia.

! Termé£old a a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szol6 2013. évi CXXII. térvényben meghatarozott mezo- és
erd6gazdasagi hasznositasu fold.
2 Szja tv. 17. § (4) bekezdés
Szja tv. 1. szdmu melléklet 9.4.1. pont
* Szja tv. 1. szami melléklet 9.4.2. pont
® Art. 176. § (4) bekezdés
® Art. 176. § (5) bekezdés
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A kifizetének az altala levont adot a kifizetést kovetd honap 12. napjaig kell megfizetnie, a levont
adorol pedig az adobevallast az adoévet kovetd év februar 25-¢ig kell benyujtania a fold fekvése
szerinti dnkormanyzati adohatosaghoz.
Amennyiben a kifizeté az adot nem vonta le, vagy a bérleti dijat természetben fizette meg, ugy a 16
szazalékos adot a maganszemélynek kell megfizetnie a jovedelem megszerzésének negyedévét
kovetd honap 12-éig.
Maganszemély bérld esetén a bérleti dij utdn az add megallapitdsa, bevalldsa és befizetése a
bérbeadd maganszemély kotelezettsége. A bevallast és az add befizetését a fold fekvése szerint
illetékes dnkormanyzathoz kell teljesiteni az erre a célra rendszeresitett nyomtatvanyon a jovedelem
megszerzésének évét kdvetd év marcius 20-aig.

1.2. Az egyéb ingatlanok bérbeadasa

1.2.1. Bejelentési kotelezettség

Az Art. 22. § (16) bekezdésének 2010. augusztus 16-ai hatalyba 1épésétdl kezdddden a
magéanszemély ad6zé mentesiilhet az adészam megszerzéséhez eldirt bejelentési kotelezettség
teljesitése aldl, ha a kovetkezo feltételek egyiittesen teljestilnek:

- nem egyéni vallalkoz6 (sem az ingatlan bérbeaddsi tevékenysége vonatkozasdban, sem mas
tevékenységére tekintettel),

- tevékenysége kizarolag — az altalanos forgalmi adorol szo6lo 2007. évi CXVIL térvény (a
tovabbiakban: Afa tv.) 86. §-a szerinti — adémentes ingatlan (ingatlanrész) bérbeads
(haszonbérbeadas),

- az ingatlan bérbeadasra vonatkozoan az addalany az altalanos forgalmi adét érintéen nem ¢él
az adokotelessé tétel valasztasanak jogaval,

- nem létesit kereskedelmi kapcsolatot az Eurdpai Kozosség mas tagallaméban illetdséggel
bird adodalannyal. (Kereskedelmi kapcsolat e tekintetben: a termékbeszerzés és értékesités
valamint a szolgéltatasnyujtas €s -igénybevétel.)

A rendszeres bevételszerzd tevékenységre tekintettel a természetes személy adoalanykénti
bejelentkezés és az adoszam hianyéaban is alanya az altalanos fogalmi adonak, ezaltal az Afa tv-ben
meghatarozott bizonylat kibocsatasara kotelezett. Addmentes ingatlan bérbeadds esetén szamla
helyett a szamvitelr6l szolo 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Sztv.) szerinti szamviteli
bizonylat kibocsatasa is elegendé’. Az adoszam hianya — tekintettel az adomentes korbe tartozo
tevékenységre — az addalanyt nem akadalyozza a szamviteli bizonylat beszerzésében (illetve
eléallitasdban) és kibocsatasaban. Ezen a szamviteli bizonylaton az addalany neve mellett az
adoazonosito jel szerepeltethetd. (Amennyiben azonban az addalany tigy dontene, hogy a szamviteli
bizonylat kibocsatdsdhoz a szamla és a nyugta adodigazgatasi azonositdsarol, valamint az
elektronikus formaban megérzott szamlak adohatdsagi ellendrzésérdl szolo 23/2014. (V1. 30.)
NGM rendelet (a tovabbiakban: NGM rendelet) szerinti szamlatdombot kivan hasznalni, annak
beszerzéséhez mar adoszammal kell rendelkeznie®, emiatt viszont be kell jelentkeznie.)

A mar bejelentkezett és adoszdmmal rendelkezé addalanyoknak a regisztralt adoalanyi korbdl nem
sziikséges kijelentkezni - hiszen gazdasagi tevékenységiik nem sziinik meg -, bizonylataikon
tovabbra is a mar meglévd addszamukat kell feltiintetni.

Amennyiben a maganszemély - nem élve azzal a lehetdséggel, hogy a nevezett tevékenységére nem
koteles az adohatosaghoz bejelentkezni - addalanyként kivanja regisztraltatni magat, akkor azt az
erre szolgalo adatlapon9 megteheti, amely alapjan az adohatdsag addészamot allapit meg a részére.

1.2.2. Egyéni vallalkozot érintd szabalyok

Az ingatlan-bérbeadasi tevékenységb6l szarmazo bevétele és a szallashely-szolgaltatasi
tevékenység folytatdsdnak részletes feltételeirdl és a szallashely-lizemeltetési engedély kiadasanak
rendjér8l szolo kormanyrendelet'® (tovabbiakban: kormanyrendelet) szerinti egyéb szallashely-
szolgaltatasi tevékenységébdl szarmazd bevétele tekintetében a jovedelemszamitds szempontjabol
nem mindsiil egyéni vallalkozonak az a maganszemély, aki az ingatlan- bérbeadasbdl szarmazo

" Afatv. 165. § (1) bekezdés a) pont
8 NGM rendelet 6. § (2) bekezdés
% 15T101-es szamu nyomtatvany
10.239/2009. (X.20.) Korm. rendelet.
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jovedelmére az 0nallo tevékenységbdl szarmazod jovedelemre, egyéb szallashely-szolgaltatasi
tevékenység esetén a tételes atalanyadozasra vagy az 6nallod tevékenységbdl szarmazoé jovedelemre
vonatkoz6 rendelkezések alkalmazéasat valasztja. Ezen vélasztasi jogaval az egyéni vallalkozo az
Szja tv. 3. § 17. pontja alapjan 2010. augusztus 16-at kovetden megszerzett bérleti, szallashely-
szolgaltatasi dijak tekintetében élhet."* Az elézéek szerinti valasztasa esetén az igy megszerzett
jovedelme utan az adokotelezettséget a maganszemély adozokra iranyado rendelkezések szerint kell
teljesitenie.

1.2.3. A jovedelem megadllapitasa és az adodeldleg megfizetése

A term6foldnek nem mindsiilé ingatlan bérbeaddsabol, mint 6nallo tevékenységbdl szarmazo
bevételbdl a jovedelmet a maganszemély valasztasa szerint vagy tételes koltségelszamolassal' vagy
a 10 szazalék koltséghanyad™ alkalmazasaval allapithatja meg.

Tovabbra is adomentesség alkalmazhatd az 6nkormanyzatnak bérbe adott lakas esetén a torvényben
meghatarozott feltételek megvaldsulasakor, melyrdl részletes tajékoztatd olvashato a 1.3. pontban.
A bevétel része a koltségtérités is akkor, ha annak 0sszegét kiilon allapitjak meg és a bérleti dij ezt
nem tartalmazza.

2012. januar 1-jétdl csokkentheti lakas bérbeaddsabol szarmazo bevételét a bérbeadd maganszemély
ugy, hogy a mas telepiilésen bérbevett lakas ugyanazon évben igazoltan megfizetett bérleti dijat
levonhatja a bérbeadasbdl szdrmazd bevételébdl az Szja tv. 17. § (5) bekezdése szerint. Ennek
feltétele, hogy a bérbeadas, illetve a bérbevétel idétartama a 90 napot meghaladja és a bérbevett
lakéassal Osszefliggésben a magénszemély mas tevékenységébdl szarmazd bevételével (példaul
onallo tevékenység vagy egyéni vallalkozoi tevékenység bevételével) szemben nem szamol el
koltséget, vagy az igazoltan megfizetett bérleti dijat szaméra még részben sem téritették meg.

A kifizetd altal levonand6 és a maganszemély altal fizetendd addeldleg mértéke a jovedelem 16
szazaléka. Az adoeldleg-alap szamitasanal figyelembe vett jovedelem tételes koltségelszamolas
esetén a maganszemély nyilatkozata szerinti, az igazolhat6 koltségek levonasaval megallapitott
bevételrész 0sszege. A kifizetd az adoeldleg alapjanak megallapitasa soran koltségként legfeljebb a
bevétel 50 szazalékat veheti figyelembe. *

A 10 szazalék koltséghanyad alkalmazéasa esetén tovabbra is a bevétel 90 szazaléka mindsiil az
adoeldleg-alap szamitasanal figyelembe vett jovedelemnek.

Jellemzben eldéforduld és koltségként elszamolhato kiadéas lehet példaul az ingatlan fenntartasaval,
rendeltetésszerli hasznalataval kapcsolatosan felmeriild rezsikoltség. Abban az esetben, ha a bérld
nevére atirjak a koziizemi szolgaltatast mérd késziilekeket, vagyis a koziizemi szdmlak a bérld
nevére szoOlnak, akkor a bérld altal a szolgéltatonak fizetett dij a bérbeadondl nem szamit
bevételnek, igy az koltségként sem szdmolhato el. A kizarolag tizemi célt szolgalo targyi eszk6zok,
nem anyagi javak folyamatos, zavartalan, biztonsagos tlizemeltetését szolgald javitasi, karbantartasi,
felujitasi munkdakra forditott kiadas is elszdmolhato koltségként.

Ezen kiadasokon tilmenden azon maganszemélyeknek, akik nem egyéni vallalkozoként végzik e
tevékenységet vagy egyéni vallalkozok, de e tevékenységlikre a maganszemélyekre vonatkozo
szabalyokat alkalmazzdk, az ingatlanbérbeaddsi ¢és az egyéb szallashely-szolgaltatasi
tevékenységbdl szarmazd bevételbdl levonhatjak:

- az Szja tv. 11. szamu melléklete szerint a kizardlag bérbeadasra hasznositott - sajat
tulajdonu - targyi eszkoz értékcsokkenési leirdsat, felujitasi koltségét (ideértve a felyjitasi
koltség értekcsokkenési leiras szerinti elszamolasanak valasztasat akkor is, ha a targyi
eszkdz beruhazéasi koltsége alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leiras
elszamolésa); a nem kizarolag bérbeadasra hasznositott ¢épiilet idOaranyos, illetve
terliletaranyos értékcsokkenési leirdsat, felujitasi koltségét (ideértve a felujitasi koltség
id6aranyos, illetve teriilet-aranyos értékcsokkenési leiras szerinti elszamolaséanak, illetve a

112010. évi XC. torvény 15. §

2 Szja tv. 17. § a) pont

3 Szja tv. 17. § b) pont

Y Szja tv. 47. § (2) bekezdés aa) alpont
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hasznositott ingatlanrész felujitasi koltsége értékcsokkenési leiras szerinti elszamoldsanak
valasztasat akkor is, ha az épiilet beruhazasi koltsége alapjan egyébként nem torténik
értékesokkenési leiras elszamolasa);™

- az ingatlant bérbeado, illetve egyéb szallashely-szolgaltatast nyajtdé (nem egyéni vallalkozo)
maganszemély épiilet, épitmény esetében — a korabban barmely tevékenység bevételével
szemben még el nem szamolt mértékig — az értékcsokkenést akkor is, ha az épiiletet harom
évnél régebben szerezte meg, vagy épitette. ™

Nem szamolhat6 el azonban értékcsokkenési leirds azon targyi eszkézok (ingod, ingatlan) utén,
amelyek megszerzése ingyenesen tortént. 1

Kifizetonek torténd bérbeadas esetén — fliggetleniil attél, hogy a bérbeaddé magéanszemély
rendelkezik-e adészammal vagy sem — a bérlének addelbleget kell megallapitania. Amennyiben a
maganszemély a koltségeirdl nem nyilatkozik, jovedelemként a bevétel 90 szazalékat kell a

kifizetonek figyelembe vennie'®,

Tovabbra sem kell az adot a kifizetének levonnia akkor, ha a maganszemély igazolja, hogy
tevékenységét egyéni vallalkozoként foly‘[atja,19 ¢s a bérbeadasbol, szallashely szolgaltatasbol
szarmazo bevételére nem a maganszemélyekre vonatkozé rendelkezéseket alkalmazza.

Amennyiben a term6foldnek nem mindsiilo ingatlan bérbeadasabol szarmazd bevétel kizardlag
kifizet6t6l szarmazik és a bérbeado a bevételével szemben koltséget nem szamol el — a bizonylat
nélkiil elszdmolhatd 10 szézalékos koltség kivételével — akkor a bevételével 0Osszefiiggd
nyilvantartési kotelezettségét a kifizetd altal kiallitott igazolds megdrzésével teljesiti.

Ha a bérlé maganszemély, akkor a bérbeadonak kell az 6nalld tevékenységbdl szarmazo jovedelem
szabalyai szerint megallapitott 16 szdzalék adoeldleget negyedévenként a negyedévet kdvetd honap
12-ig az adohatdsaghoz befizetnie.

A term6foldnek nem mindsiilé ingatlan bérbeadasabdl szarmazé jovedelmet, barmely modszert is
alkalmazza a maganszemély, be kell vallani az dllami ad6hatésaghoz.

1.2.4. Fizeto-vendéglato tevékenység folytatasa

A fizetd-vendéglatd tevékenységet folytatd maganszemély adoévenként az addév egészére tételes
atalanyadozast valaszthat, ha a tevékenységet a tulajdondban vagy haszonélvezetében 1€vo
lakasaban vagy udiillohazaban folytatja. Ha a maganszemély tobb lakastulajdonnal vagy
iidiiléhazzal rendelkezik, akkor csak abban az esetben valaszthatja a tételes atalanyadozast, ha azok
koziil csak egyben folytat fizetd-vendéglatdé tevékenységet. Fizetd-vendéglatd tevékenységet
folytatd magéanszemély az, aki - nem egyéni vallalkozoként - a kormanyrendelet szerinti egyéb
szallashely-szolgaltatasi tevékenység keretében nyujt szallashelyet az adoévben ugyanannak a
személynek 90 napot meg nem halado idétartamra.

A széllashely-szolgaltatasi tevékenység folytatasara vonatkozo kovetelményeket a szallashely-
szolgaltatasi tevékenység folytatasdnak részletes feltételeirdl és a szallashely-lizemeltetési engedély
kiadasanak rendjérdl szo6ld 239/2009. (X.20.) Korm. rendelet tartalmazza. A Korm. rendelet a
szallashely-szolgaltatas fogalmanak meghatarozasakor visszautal a kereskedelemrdl sz616 2005. évi
CLXIV. torvény (a tovabbiakban: Kertv.) értelmezd rendelkezéseire, mely szerint szallashely-
szolgaltatas alatt tizletszerli gazdasagi tevékenység keretében rendszerint nem huzamos jellegi,
éjszakai ott-tartdzkodast, pihenést is magaban foglald tartozkodas céljara szallashely nyujtasat és az
ezzel kozvetleniil 6sszefliggd szolgaltatasok nyujtasat kell érteni.

Egyéb szallashelynek — a szalloda, panzid, kemping, lidiil6haz, kozosségi szallashely kivételével —
a szallashely-szolgéltatas céljara hasznositott, nem kizarolag szallashely-szolgaltatas rendeltetéssel
1étesitett Onallo épiilet vagy annak lehatarolt része mindsiil, ahol az e célra hasznositott szobak
szama legfeljebb nyolc, az agyak szama legfeljebb tizenhat.

> Szja tv. 17. § (3) bekezdés ab) alpont

16 gzja tv. 18. § (1) bekezdés

" Szja tv. 11. szamu melléklet I1. Az értékesokkenési leiras szabalyai fejezet 2. pont c) alpont
18 Szja tv. 47. § (2) bekezdés aa) pont

9 Szja tv. 46. § (4) bekezdés
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A tételes atalanyadozas alkalmazasadt nem zarja ki az, ha a széllashely-szolgaltatast nem a
maganszemély fizeti, hanem azt kifizetd, munkaltatd finanszirozza (a szamla nem a maganszemély
nevére szO0l). Amennyiben ugyanannak a személynek torténd szallashely-szolgaltatas napjainak a
szama az ad6évben a 90 napot meghaladja, akkor a tételes atalanyaddé nem alkalmazhato.”® A
tételes 4talanyado éves Gsszege szobanként 32 ezer forint®, melyet akkor is meg kell fizetni, ha a
tételes atalanyadozast valasztd maganszemély a fizetd-vendéglatdé tevékenységét az adott év
folyaman megsziinteti.
Abban az esetben, ha a tételes atalanyadozas valasztisara a maganszemély a tevékenység
megkezdésekor nem volt jogosult, akkor a nevezett tevékenységbdl szarmazd dsszes jovedelmére,
mig ha jogszerlien valasztotta a maganszemély a tételes atalanyadozast, de azt kovetden valamely
feltételt, vagy tobb feltételt nem teljesitett, akkor a kovetkezd negyedév elsé napjatol az 6nalld
tevékenységre vonatkozo eldirdsok szerint kell az adot megéllapitania.22 A valtozas negyedévét
megel6z6 negyedévre, negyedévekre az éves tételes atalanyado aranyos részét kell megfizetnie.

1.2.  Onkorményzatnak torténé lakasbérbeadas®

Kiilon szabélyozas vonatkozik a lakés onkormanyzatnak torténd bérbeadéasara és a bérbeadasbol
szdrmazo bevétel addzdsira. Az ilyen bérbeadasbol szdrmazo bevétel egésze jovedelem és a
tdrvényben eldirt feltételek teljesiilése mellett az adé mértéke 0 szazalék.?!

A tdrvényben eldirt feltételek a kovetkezdk?:

e legyen a lakésra érvényes lakhatdsi engedély,

e a lakas fekvése szerinti teleplilési Onkorméanyzat gazdalkodasat végrehajtdo szerv
(6nkorményzati hivatal) legyen a bérbevevd,

o a lakasbérbeadas alapjaul szolgald szerzddés hatarozott idotartamul legyen és az iddtartama
érje el vagy haladja meg a 36 honapot,

o az Oonkormanyzat a lakast maganszemély(ek) lakhatadsanak biztositadsara hasznositsa,

o a lakasbérbeadas alapjaul szolgald szerz0dés tartalmazza a bérldkijeldlésre a raszorultsagra
tekintettel meghatarozott feltételeket megéllapité dnkormanyzati rendelkezés szamat.

A szabalyozas eldirja az adomentesség feltételéiil azt is, hogy a lakds dnkormanyzatnak torténd
bérbeadasa esetén a bérleti dijat Onallo tevékenységbdl szarmazd bevételként vagy egyéni
véllalkozo6i bevételként nem lehet figyelembe venni és a lakas bérbeadasaval Osszefliggésben
koltséget nem lehet elszamolni.?

Ha az ilyen lakas bérbeadasat a szerz8désben feltételiil szabott 36 hénapon beliil a bérbeado az
érdekkorében felmeriilt okbdl felmondja, a torvényben eldirt szamitas szerint — a hatralévd
honapokkal aranyos — ado és késedelmi potlék terheli, melyet az arr6l az addévrdl benyujtandod
adobevallasban kell bevallania, és a bevallas benyljtasara nyitva all6 hatdrnapig megfizetnie, amely
adoévben a szerzédést megszegte.”’ Abban az esetben, ha a telepiilési Snkormanyzat a
maganszemélytdl adomentességre jogositod bérleti szerzddéssel bérelt lakast a szerzddés idétartaman
beliil nem az dnkorményzati rendeletnek megfeleléen hasznositja vagy nem hasznositja, akkor a
bérleti dij utan 16 szazalékos mértékii adot kell fizetnie.

Hasonlo6 feltételekkel a tarsasdgi add hatalya ala tartozoé személlyel is kothetd adoalap-csdkkentésre
jogosito lakasbérleti szerzddés. Ezzel Osszefiiggésben a hasznositds elmaraddsa esetében az
onkormanyzatot 8 szazalék adofizetési kotelezettség terheli. Az dnkorményzatnak minden olyan
honap bérleti dija 1,19-szerese utan az ad6zas rendjérdl szo6lo térvénynek a kifizetére vonatkozo
szabdlyai szerint kell az adot megfizetnie, amely honapban nem valdésult meg a megfeleld

2 Szia tv. 57/A. § (1) bekezdés

21 Szia tv. 57/A. § (4) bekezdés

2 Szja tv. 57/A. § (5) bekezdés

2 Szia tv. T4/A. §

# Szja tv. T4/A. § (2) bekezdés

% Szja tv. 74/A. § (1) bekezdés

% Szja tv. 74/A. § (3) bekezdés a) pont
7 Szja tv. 74/A. § (3) bekezdés b) pont
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hasznositas, kivéve, ha a hasznositason kiviili id6szak az adoév elejétdl szamitva a 30 napot nem
haladja meg.?®

1. Egészségiigyi hozzajarulas fizetési kotelezettség

A maganszemély 14 szazalékos mértékii egészségiigyi hozzajarulast koteles fizetni az adoévben
megszerzett ingatlan bérbeadasabol szarmazo egymillid forintot meghaladé jovedelem esetében a
teljes jovedelem utan.

E kotelezettsége mindaddig fennall, mig az adoévben a maganszemély biztositasi jogviszonyaban
megfizetett 7 szdzalék mértékli egészségbiztositasi jarulék, a kiegészitd tevékenységet folytatd
tarsas vallalkoz6 utan és egyéni vallalkozo altal fizetett 6930 forint egészségligyi szolgaltatasi
jérulék, tovabba a Tbj. 39. § (2) bekezdése szerint megfizetett 6930 forint Gsszegli egészségligyi
szolgaltatasi jarulék, valamint az egyszerisitett kozteherviselési hozzajarulasrol szolo 2005. évi
CXX. torvény alapjan a maganszemélyt terheld 1,6 szdzalék mértékii egészségbiztositasi jarulék, és
az Eho tv-ben meghatarozott 14 szazalékos mértékli egészségligyi hozzajarulasi fizetési
kotelezettséggel jaré jovedelmek (példaul osztalék, vallalkozasbol kivont jovedelem) utan
megfizetett 14 szézalékos egészségiigyi hozzajarulas egyiittes Osszege a targyévben el nem éri a
450 000 forintot (hozzajarulas-fizetési fels6 hatar).?®

Az ingatlan bérbeadasabdl szarmazd jovedelem utan biztositasi kotelezettséggel jard jogviszony
hianyaban nincs jarulékfizetési kotelezettség és szocidlis hozzajaruladsi adonak sem alapja az
ingatlan bérbeadasabdl szarmazé jovedelem, ezért az e tevékenységbdl szarmazd jovedelemmel
Osszefiiggésben 14 szazalékos mértékili egészségligyi hozzajarulas terheli a maganszemélyt.

A kozosségi rendelet hatalya ala tartozo, masik tagallamban biztositott személy jovedelme utdn nem
kell egészségligyi hozz4jarulast fizetni.

Az egészségiigyi hozzajarulas-fizetési kotelezettség aldli mentességet a természetes személy az
illetékes kiilfoldi hatosdg altal kiallitott, a masik tagallamban fennalld biztositast tanusitd
igazolassal igazolj a.%0

A kifizet6t €és a bérbeadd természetes személyt nem terheli a 27 szazalékos mértékii egészségiigyi
hozzajarulas-fizetési k(itelezettség.31

Term6fold bérbeadasa esetében a kifizetdt illetve a maganszemélyt nem terheli sem a 27
szazalékos, sem a 14 szazalékos mértékii egészségiigyi hozzajarulés fizetési kotelezettség.

A fizetd-vendéglatd tevékenységet folytatd maganszemély kotelezett szazalékos mértéki
egeészségligyl hozzajarulds fizetésére, amely a tételes atalanyadd 20, ha az onalld tevékenységre
vonatkoz6 szabélyokat alkalmazza, akkor a jovedelem 27 szazaléka, feltéve, hogy e tevékenység
alapjan a maganszemély nem mindsiil a Tbj. szerinti egyéni vallalkozonak.*?

1. Altalanos forgalmi ado6

1. Ingatlan bérbeadasdanak dfa kitelezettsége

Az Afa tv. bérbeadasi szolgaltatisra vonatkozo fészabalya® szerint — amennyiben a bérbeadast
végzd sajat dontése alapjan nem teszi azt adokoteless€ — az ingatlan (pl.: lakdingatlan, iizlet)
bérbeadasa, haszonbérbeaddsa a tevékenység egyéb sajatos jellegére tekintettel addmentes

% Szja tv. T4/A. § (5) bekezdés

P Az egészségiigyi hozzajarulasrol sz616 1998. évi LXVI. torvény (tovabbiakban: Eho tv.) 3. § (3) bekezdés
% Eho tv. 5. § (3) bekezdés

1 Eho tv. 5. § (2) bekezdés

%2 Eho tv. 4. § (4) bekezdés

% Afatv. 86. § (1) bekezdés 1) pont
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szolgaltatasnak mindsiil az afa addalany bérbeado, illetdleg a bérbevevd személyétdl, jogallasatol
fliggetleniil. Kivételt** képez ez aldl, ezért minden esetben adokotelezettséget eredményez:

- az olyan bérbeadas, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-szolgaltatas
nyujtasanak mindsiil,

- a kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkoldsanak biztositasat szolgald bérbeadas (pl.
garazs bérbeadasa),

- az ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb berendezés (pl. vizikozmili berendezés)
bérbeadasa,

- aszéf bérbeadasa.

Az Afa tv. alkalmazasaban a bérleti szerz3désen alapuld jogviszony mellett minden olyan egyéb
jogviszony is bérbeadasnak mindsiil, amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték egészét vagy
talnyomo részét a termék id6leges hasznalataért tériti (vagy tériteni koteles).®

Az ingatlan bérbeadasa tekintetében érvényesiilé addomentesség adodlevonasi joggal nem jard
mentesség, vagyis a bérbeadonak a bérleti szolgaltatds utan nem kell afat felszamitania/fizetnie,
ugyanakkor a bérbeadashoz kapcsolodod beszerzések eldzetesen felszamitott altalanos forgalmi
adoja tekintetében addlevonasi jog nem illeti meg.

Az ingatlan bérbeadast rendszeresen, tartosan, illetve lizletszerlien végz6 személy afa adéalanynak
mindsiil, még akkor is, ha kizarolag adomentes ingatlan bérbeadast végez. (K6z6s tulajdonban és
kozds hasznalatban 16vS ingatlan bérbeadasa esetén a tulajdonostarsak kozossége®® az afa adoalany.
Az adodalanyisaghoz fliz6d6 jogokat és kotelezettségeket a tulajdonostarsak kozossége az altala
kijelolt képviseld utjan gyakorolja. Kijelolés hidnyaban képviseld a legnagyobb tulajdoni hanyaddal
rendelkezd tulajdonostérs, egyenld tulajdoni hanyad esetében pedig az addhatdsag altal kijeldlt
tulajdonostars.)

Bérbeadasi tevékenységet az adodzas rendjérdl szolod ‘[é'nrvény37 eldirdsaibol kovetkezéen fOszabaly
szerint csak adoszdm birtokaban lehet végezni (egyes ingatlan bérbeadédssal foglalkozé
maganszemélyeknek lehetdségiik van a bejelentkezés, adoszdm megallapitas aloli mentesiilésre). A
maganszemeélynek — és a tulajdonostarsak kozosségének — az adoszdm megallapitasat az allami
adohatosagtol kell kérnie (természetesen csak akkor, ha — egyéb tevékenységére tekintettel — azzal
még nem rendelkezik).

Az ingatlan bérbeadast végzo az altala nyQjtott adomentes bérbeadasi szolgaltatasrol koteles
legalabb az Sztv.*® rendelkezéseinek megfelelé bizonylatot kibocsatani a bérbe vevo részére. >

Az Afa tv. fészabalya szerint adomentes ingatlan (ingatlanrész) bérbeadassal, haszonbérbeadassal

Ssszefliggésben az Afa tv.*° az alabbi valasztasi lehetéségeket biztositja:

- az adoalany adokotelessé teheti a fOszabaly szerint — a tevékenység egyéb sajatos jellegére
tekintettel — adomentes ingatlan bérbeadasi szolgaltatasat (beleértve a lakoingatlan®
bérbeadasat is) vagy

- az adoalany adokotelessé teheti a lakoingatlan bérbeadason kiviili (egyéb), foszabaly szerint
adomentes ingatlan bérbeadasi tevékenységét (mig a f0szabaly szerint adomentes lakdingatlan
bérbeadasi szolgaltatasra a foszabalyt alkalmazza).

Az adoalanyt az adokotelessé tétel valasztdsdhoz kapcsolddoan eldzetes bejelentési kotelezettség

terheli, mely bejelentési kotelezettségét az Art. szerint kell teljesitenie. Az olyan adodalanyt, aki az

adokotelessé tételt valasztotta, a valasztdsa a valasztas évét kovetd 6tddik naptari év végéig koti.

% Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pont; 86. § (2) bekezdés

% Afa tv. 259. § 4. pont

*® Afatv.5.§ (2) bekezdés

¥ Art. 16. § (1) bekezdés

¥ 2000. évi C. térvény

¥ Afa tv. 165. § (1) bekezdés a) pont

0 Afa tv. 88. § (1) bekezdés b) pont és 88. § (4) bekezdés

Az Afatv. 259. § 12. pontja alapjan az altalinos forgalmi add rendszerében lakoingatlannak mindsiil a lakas céljara
létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohdz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre
var6 ingatlan. Nem mindsiil lakoingatlannak a lakas rendeltetésszerii hasznalatahoz nem sziikséges helyiség még akkor
sem, ha az a lakoépiilettel egybeépiilt, igy kiilondsen: a garazs, a mithely, az iizlet, a gazdasagi épiilet.

2 Afa tv. 88. § (5) bekezdés



8

Az Art. a bejelentési kotelezettségre vonatkozéan 2012. januar 1-jétd] eléirja*®, hogy amennyiben
az adoz6 az adohatdsag felhivasaban meghatarozott hatdriddben sem teljesiti az altalanos forgalmi
addra vonatkozo addzéasi modjanak bejelentését, - ha torvény vagy torvény felhatalmazasa alapjan
kiadott jogszabaly masként nem rendelkezik — az addézét az adod-visszaigénylésre, ado-
visszatéritésre, koltségvetési timogatas-igénylésre, tulfizetés visszatéritésére vonatkozo jogosultsag
a kotelezettség teljesitéséig nem illeti meg.

Az Afa tv. 88. §-dban szabélyozott valasztasi lehetéséggel kapcsolatos az Art. ugyancsak 2012.
januar 1-jétél hatalyos rendelkezése™, mely szerint az allami adohatosag az adozot terheld
adokotelezettség jogszerli teljesitéséhez, a koltségvetési tdmogatds jogszeri igénybevételéhez
honlapjan kozzéteszi azt a tényt, hogy az altalanos forgalmiad6-alanynak mindsiilé ad6zé (ideértve
az Afa tv. 8. §-a szerinti csoportos adéalanyt is) az Afa tv. 88. §-anak (1) bekezdése alapjén az
adomentes ingatlan értékesités vagy bérbeadas tekintetében az adodkotelessé tételt valasztotta,
valamint az adokotelessé tétel idépontjat.

2. Bejelentkezés dfa adoalanyként

Az altalanos forgalmi addalany maganszemélynek, aki még nem rendelkezik adészammal, és nem
kizarolag az Afa tv. 86. §-a (1) bekezdésének 1) pontja szerinti adomentes bérbeadasi
(haszonbérbeadasi) tevékenységet folytat, a 15T101 szamu — tulajdonostarsak kozosségének a
15T201 szdml — nyomtatvanyon bejelentést kell tennie az 4llami addhatdésaghoz a tevékenység
megkezdésétdl szamitott 15 napon beliil.

A bejelentkezéssel egyidejiileg — a jelzett nyomtatvany afa nyilatkozat lapjan — nyilatkozhat az
adodalany arrol, hogy ingatlan bérbeadasat (a lakoingatlan bérbeadasra is kiterjed6en, vagy a nélkiil)
adokotelessé teszi.

Amennyiben ilyen iranyu nyilatkozatot nem tesz — és kotelezéen adokdteles ingatlan bérbeadésa
¢s/vagy az adomentes ingatlan bérbeadason kiviili (adomentesnek nem mindsiild) ligylete nincs — a
nyomtatvanyon jelolnie kell, hogy kizarolag kozérdekli vagy egyéb specialis jellegére tekintettel
adomentes tevékenységet Végez.45 Amennyiben alanyi adomentességet™ kivan valasztani (és annak
torvényi feltételei fennallnak), gy a nyomtatvany megfelel6 részén ezt jeleznie kell.

Az allami adohatosag a bejelentkezés alapjan addszdmot allapit meg a bérbeadd részére. Az

addszam megszerzéséhez sziikséges bejelentkezési kotelezettség teljesitése aldl a maganszemély
mentestiilhet, melynek feltételeit ezen tajékoztato fiizet I/1.2.1. pontja tartalmazza.

Nemzeti Ado-és Vamhivatal

* Art. 37/A. §

“ Afatv. 142. § (6) bekezdés és Art. 54. § (5) bekezdés ad) pont
> Art. 22. § (1) bekezdés a) pont

%8 Afa tv. XIIL. fejezet



