Ingatlanok bérbeadasanak, egyéb hasznositasanak alapveto szabalyai
2019.

A lakoingatlanok hosszabb-rovidebb idére torténd hasznositasanak legelterjedtebb modozatai
a tartosabb jellegli bérbeadas, de egyre gyakoribb a lakoingatlanok rovidebb tavi, leginkabb
turisztikai céli hasznositasa, a szallashely-szolgaltatas (fizet6-vendéglatas). Ezen hasznositasi
formak adézasi lehetdségein tal az informacids flizet tartalmazza a termdfold bérbeadasara
vonatkozé szabalyokat. A flizet végén a témaban leggyakrabban felmeriilo kérdések és arra
adott valaszok olvashatok.

Az ingatlan természetes személyként tOrténd hasznositdsa jellemzéen nem egyéni
véllalkozoként, hanem maganszemélyként torténik, ezért e fiizet részletesen a
maganszemélyekre vonatkozo szabalyokat tartalmazza.

A maganszemély ingatlan bérbeadasabol szarmazo jovedelme a személyi jovedelemadorol
sz6l6 1995. évi CXVIL torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) alapjan 6nallo tevékenységbdl
szarmazo jovedelemként az Osszevont adodalap részeként adozik, a fizetendd add mértéke 15
szazalék®. A term6fold bérbead4sabol, valamint a fizeté-vendéglatasbol szarmazé jovedelem —
ez utobbinal feltéve, hogy annak adokdtelezettségére a maganszemély a tételes ataldnyaddzast
valasztja — kiilon ad6z6 jovedelemnek mindsiil. Ezek bevallasara és a jovedelmet terhelé ado
megfizetésére vonatkozo szabalyok 2018. januar 1-jétol atkeriiltek az Szja torvénybe. A
termdfold bérbeadasabol szarmazé jovedelem adodzasi szabalyait az Szja tv. 73. §-a, mig a
tételes atalanyadot fizet6k adozasi rendjét a 8. szamu melléklet tartalmazza.

|. Bérbeadas

1.Valaszthato adozasi formak a személyi jovedelemado rendszerében
A bérbeadasi tevékenység az alabbi mddokon végezhetd:
— egyeni vallalkozoként
— adoszam (bejelentkezési kotelezettség) nélkiil maganszemélyként
— adoszamos maganszemélyként

1.1. Egyéni vallalkozokra vonatkozo specialis szabalyok

Az Szja tv. az egyéni vallalkoz6 fogalméanal? kivételként emliti, hogy nem mindsiil egyéni
véllalkozonak e bevételei tekintetében az a maganszemély, aki az ingatlanbérbeadasi
tevékenységébdl szarmazo bevételére az 0Onalld tevékenységbdl szarmazod jovedelemre
vonatkoz6 rendelkezések alkalmazasat valasztja.

Amennyiben nem a magéanszemélyre vonatkozd szabdlyokat alkalmazza, akkor egyéni
vallalkozoi bevétele lesz, €és az altala valasztott adozdsi mod (vallalkozoi személyi
jovedelemado, atalanyado6zas) szerint allapitja meg a jovedelmét.

1.2. Bejelentkezési kotelezettség nélkiil végzett bérbeadasi tevékenység

1 Szjatv. 8. § (1) bekezdés.
2Szjatv.3.§ 17. pont.



A maganszemély adoz6 mentesiilhet az addszam megszerzéséhez eldirt bejelentési
kotelezettség teljesitése aldl, ha a kovetkezo feltételek egylittesen teljesiilnek:
- nem egyéni vallalkozd (sem az ingatlan bérbeadasi tevékenysége vonatkozasaban, sem
mas tevékenységére tekintettel),
- tevékenysége kizarolag — az altalanos forgalmi adérol szol6 2007. évi CXXVIL torvény
(a tovabbiakban: Afa tv.) 86. § (1) bekezdés 1) pontja szerinti — adomentes ingatlan
(ingatlanrész) bérbeadas (haszonbérbeadas),
- az ingatlan bérbeadasra vonatkozdan az adodalany az altalanos forgalmi adot érintden
nem ¢l az adokotelessé tétel valasztasanak jogaval,
- az Afatv. 257/B. § szerint kozOsségi adoszam kivaltasara nem kotelezett. 3

A rendszeres bevételszerzd tevékenységre tekintettel a természetes személy adodalanykénti
bejelentkezés és adoszam hianyaban is alanya az altalanos fogalmi adonak, ezaltal az Afa tv-
ben meghatarozott bizonylat kibocsatasara kotelezett. Adomentes ingatlan bérbeadds esetén
szamla helyett a szamvitelrl sz6l6 2000. évi C. torvény (a tovabbiakban: Sztv.) szerinti
szamviteli bizonylat kibocsatésa is elegendd*. Az adészam hianya — tekintettel az adomentes
korbe tartozod tevékenységre — az addalanyt nem akadilyozza a szamviteli bizonylat
beszerzésében (illetve eldallitisaban) és kibocsatasaban. Ezen a szdmviteli bizonylaton az
adodalany neve mellett az addéazonosito jel szerepeltethetd. (Amennyiben azonban az ad6alany
ugy dontene, hogy a szamviteli bizonylat kibocsatasahoz a szdmla és a nyugta adoigazgatasi
azonositasar6l, valamint az elektronikus formaban megdrzott szamlak adohatosagi
ellendrzésérdl szo16 23/2014. (V1. 30.) NGM rendelet (a tovabbiakban: NGM rendelet) szerinti
szamlatombot kivan hasznalni, annak beszerzéséhez mar addészammal kell rendelkeznie®,
emiatt viszont be kell jelentkeznie.)

A mar bejelentkezett és adoszdmmal rendelkezd addalanyoknak azon oknal fogva, hogy
megfelelnek az adoészam nélkiil végezhetd bérbeaddsra meghatirozott jogszabalyi
feltételeknek, a regisztralt adoalanyi korbdl nem sziikséges kijelentkezni - hiszen gazdasagi
tevékenységilik nem szlinik meg -, bizonylataikon tovabbra is a mar meglévd adoszdmukat kell
feltlintetni.

Amennyiben a maganszemély - nem ¢€lve azzal a lehetdséggel, hogy a nevezett tevékenységére
nem kdteles az adohatosaghoz bejelentkezni - adéalanyként kivanja regisztraltatni magat, akkor
azt az erre szolgalo adatlapon® megteheti, amely alapjan az adohatosag adoszamot allapit meg
a részére.

2. Bevétel
Az 6nallo tevékenységbdl szarmazo bevételt az Szja tv. 2. és a 4. szamu melléklet rendelkezései
szerint kell figyelembe venni.

2019. januar 1-jétdl az ingatlan bérbeadasbdl szarmazo jovedelem megallapitasa soran nem kell
bevételként figyelembe venni az ingatlan haszndlatahoz kapcsolodo, mas személy altal nyujtott,

3 Afatv. 257. § (5) bekezdés.

4 Afatv. 165. § (1) bekezdés a) pont.
> NGM rendelet 6. § (2) bekezdés.
619T101-es szdmi nyomtatvany.



e személytdl vasarolt szolgéltatasnak a bérbeadd altal a bérbevevire az igénybevétellel
aranyosan atharitott dijat, igy kiilondsen a kdziizemi szolgéltatasok dijat.”

A rendelkezés azoknak a mas személytdl vasarolt szolgaltatasoknak a bérlére atharitott dijara
vonatkozik, amelyek az ingatlan hasznalataval fiiggenek 6ssze. Igy példaul a tarsashaz altal
kotott biztositas €s a tarsashazi takaritas dijara, a kozos képviselonek kifizetett dijazésara, a
lakok altal a felujitasi alapba fizetett Osszegre a kedvezd szabaly nem alkalmazhat6. Nem
meriilhet fel tovabba az 0j szabaly alkalmazésa a bérlore atharitott tarsashazi k6zos koltségre
vonatkozdan, még abban az esetben sem, ha az tartalmaz rezsi-elemeket (példaul vizdij,
szemétdij), igy a bérlo altal a bérbeadonak megtizetett k6zos koltség ingatlan bérbeadasbol
szarmaz6 bevételnek mindsiil, amellyel szemben koltségelszamolasra van lehetdség.

Ha a bérld fix dsszegl bérleti dijat fizet, amely tartalmazza a lakés rezsikoltségeit is, vagy a
bérlé és a bérbeadd fix dsszegl koltségtéritésben allapodnak meg, a fenti kedvezd szabaly
alkalmazasdra nincs lehetdség, mivel ezekben az esetekben nem torténik meg a szolgéltatés
dijanak az igénybevétellel ardnyos atharitasa a bérlére. Ebben az esetben az egy 6sszegli bérleti
dij vagy koltségtérités ingatlan bérbeadasbol szarmazd bevételnek szamit, mellyel szemben
elszdmolhatok a felmeriilt koltségek.

Az 1ij szabaly abban az esetben sem alkalmazhato, ha a lakas bérldje a fogyasztasmérd-orak
altal mért pontos Osszeget fizeti meg a bérbeadonak, aki azonban atalanydijat fizet a
kozmiszolgaltatok felé, mert ebben az esetben sem a fogyasztiassal aranyosan haritja at a
kozlizemi dijakat a bérbead6 a bérldre.

2.1. A bevétel csokkentés lehetésége lakas bérbeadasa esetén®

A bérbeadonak lehetdsége van arra, hogy a lakas bérbeadasabol szarmazé bevételébdl levonja
az altala mas telepiilésen bérbevett lakds ugyanazon évben igazoltan megfizetett bérleti dijat. A
bevétel ilyen cimen azonban csak abban az esetben csokkenthetd, ha a bérbeadas, illetve a
bérbevétel idotartama meghaladja a 90 napot és a bérbevett lakéassal Osszefliggésben a
maganszemeély mas tevékenységbdl szarmazd bevételével szemben nem szamol el koltséget,
vagy az igazoltan megfizetett bérleti dijat szamara még részben sem téritik meg.

Az emlitett szabaly nem tdmaszt megszoritd feltételt a tekintetben, hogy az igy bérbevett
lakasnak belfoldon kell lennie. Igy nem kizart az sem, hogy valaki a kiilfoldon megfizetett
bérleti dijjal csokkentse ily modon a bérbeadasbol szdrmazo bevételét. Ha a maganszemély az
ingatlant kifizetonek (jellemzéen nem maganszemélynek, hanem gazdasagi tarsasagnak) adja
bérbe, akkor 2018. december 31-¢ig ezzel a bevétel csokkentési lehetdséggel csak az adoévre
vonatkoz6 személyijovedelemadd-bevallasaban élhetett.

2019. januar 1-jét6l a lakés bérbeadasbol szarmazd bevételbdl a kifizetonek nem kell
adoeldleget levonnia abban az esetben, ha a bérbeadd maganszemély nyilatkozik arrol, hogy a
bérbeadasbol szarmazo jovedelmének megallapitasanal figyelembe kivanja venni az altala mas
telepiilésen 90 napot meghaladoan bérelt lakas dijat.°

" Szjatv. 17. § (3a) bekezdés.
8 Szja tv. 17. § (5) bekezdés.
9 Szja tv. 46. (4) bekezdés c) pont.



A maginszemély nyilatkozata alapjan a kifizetének nincs adoeléleg megallapitasi
kotelezettsége, még abban az esetben sem, ha a lakds bérbeaddsabdl az emlitett szabaly
alkalmazasat kovetden mégis szarmazik adokoteles jovedelme a bérbeadonak (vagyis a
bérbeadas bevétele meghaladja a mas telepiilésen bérelt lakds bérleti dijat). Ilyen esetben a
jovedelem utan az adoeldleget a bérbeadd maganszemélynek kell megallapitania és a juttatas
negyedévét kovetd honap 12. napjaig megfizetnie és az éves személyijovedelemado-
bevallasban bevallania.

3. A jovedelem megallapitasa

A bérbeadas bevételébdl kétféleképpen torténhet a jovedelem megéllapitasa:
e 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasaval vagy
o tételes koltségelszamolassal.

3.1. 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasa

Ezen jovedelem-megallapitasi mddszernél a bevétel 90 szazalékat kell jovedelemnek tekinteni,
s ezutan kell a 15 szadzalékos személyi jovedelemado fizetési kotelezettséget teljesiteni.
Amennyiben a bérbeadasbol szarmazo bevétel kizarolag kifizet6tdl szarmazik és azzal szemben
a maganszemély nem szamol el koltséget — a 10 szazalékos koltséghanyad kivételével —, akkor
a bevételével Osszefiiggd nyilvantartasi kotelezettségét a kifizetd altal kidllitott igazolas
megorzésével teljesiti.

A 10 szazalék koltséghanyad alkalmazéasanak idészakaban a jovedelemszerz6 tevékenységéhez
hasznalt targyi eszk6zok, nem anyagi javak erre az iddszakra jutd értékcsokkenési leirasat
elszdmoltnak kell tekinteni.

Ebben az esetben az ad6zonak az elszamolasi modra vonatkoz6 valasztasat az adott adoévben
valamennyi 6nallo tevékenységbdl szarmazo bevételére — az 6nallo tevékenységre tekintettel
kapott koltségtéritést is beleértve — azonosan kell alkalmaznia. Mindez azt jelenti, hogy
amennyiben a maganszemély az adoéévben az 6nallo tevékenységére tekintettel teljesitett elsd
kifizetésnél a 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasat kéri, a tovabbiakban az adoév soran
egyetlen Onallo tevékenységébdl szarmazd bevételével szemben sem kérheti a tételes
koltségelszamolas alkalmazasat. Ugyanakkor az addbevallasban a maganszemély akkor is
attérhet a tételes koltségelszdmolasra, ha az adoévben a 10 szdzalékos koltséghanyadrol
nyilatkozott. Azonban, ha valaki a tételes koltségelszamolasrol nyilatkozik, az adobevallas
elkészitésekor mar nem allapithatja meg 10 szazalékos koltséghdnyad figyelembevételével a
jovedelmét.

3.2. Tételes koltségelszamolas
Elismert koltségként a maganszemély csak a bevételszerzd tevékenységével kozvetleniil

Osszefliggo, kizarolag a bevétel megszerzése, a tevékenyseég folytatasa érdekében felmeriilt, az
adoévben ténylegesen kifizetett szabalyszeriien igazolt kiadast veheti figyelembe.



A bevétellel szemben legfeljebb az adott tevékenységbdl szarmazo bevétel mértékéig az alabbi
koltségek szamolhatok el:

az e tevékenység folytatasa érdekében az ad6évben ténylegesen felmeriilt €s igazolt —
az Szja tv. 3. szami melléklete rendelkezései szerint — elismert koltség,

igazolas nélkiil elismert koltség;

valamint az ingatlan-bérbeadasi tevékenységbdl szarmazo bevétel esetében az Szja tv.
11. szamua melléklete szerint a Kkizarolag bérbeadasra hasznositott targyi eszkoz
idéaranyos értékcsokkenési leirasa, felajitasi koltsége (ideértve a feltjitasi koltség
értékcsokkenési leiras szerinti elszdmolasanak valasztasat akkor is, ha a targyi eszkoz
beruhdzasi koltsége alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leiras
elszamolésa), a nem kizarolag bérbeadasra hasznositott épiilet idéaranyos, illetve
teriiletaranyos értékcsokkenési leirasa, felujitasi koltsége (ideértve a felyjitasi
koltség idOaranyos, illetve teriilet-aranyos értékcsokkenési leirds  szerinti
elszamolasanak, illetve a hasznositott ingatlan-rész felujitasi koltsége értékcsokkenési
leiras szerinti elszamoldsanak valasztasat akkor is, ha az épiilet beruhazasi koltsége
alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leirds elszdmolésa).

Kizérélag tizemi célt szolgalnak azok a targyi eszkdzok €s nem anyagi javak, amelyeket
a maganszemély o6nallo tevékenységével (tevékenységeivel) kapcsolatban haszndl,
azokat mas célra részben sem hasznalja és iizleti nyilvantartdsai ezt egyértelmiien
alatamasztjak.

Az ingatlant nem egyéni vallalkozoként bérbeadd maganszemély — korabban barmely
tevékenység bevételével szemben még el nem szdmolt mértékig — épiilet, épiiletrész
esetében értékcsokkenést akkor is elszamolhat, ha annak megszerzése harom évnél
régebben tortént, vagy a hasznalatbavételi engedélyt harom évnél régebben
szerezte meg. Az értékcsokkenési leirds alapjat nem az ingatlan szokasos piaci értéke,
hanem a beszerzési ar képezi. Amennyiben az ingatlant nem a tulajdonosa, hanem a
haszonélvez6 hasznositja, akkor nincs mod az értékcsokkenési leirds elszamolasara,
mivel arra csak a tulajdonos jogosult.

A torvény lehetdséget biztosit arra, hogy a 200 ezer forintot meg nem halado 6sszegii
egyedi targyi eszk6znél az ad6z6 2 addév alatt szamoljon el értékcsdkkenési leirast, azaz
50-50 %-os értékcsokkenést érvényesitsen.

a torvényben meghatarozott esetben a targyi eszkdzok beruhazasi koltségének atalany-
értékcsokkenése?:

egyéb targyi eszk6zok beszerzési aranak elszamolésa;

A kizardlag tlizemi célt szolgald targyi eszkozok beszerzésére, eldallitasara forditott
kiadas a felmeriilés évében elszamolhat6, ha annak az egyedi értéke a 200 ezer forintot
nem haladja meg.*

a targyi eszk6zok folyamatos, zavartalan, biztonsagos lizemeltetését szolgalo javitasi,
karbantartasi, feljitasi munkakra forditott kiadas.

10 Szja tv. 3. sz. melléklet I11. fejezet 2. pont.
1 Szja tv. 3. sz. melléklet I. fejezet 2. pont.



A 2017. junius 20-at6l hatalyos szabalyozas alapjan a kozds tulajdonban 4allo ingatlan
bérbeadasa esetén a koltségek igazoldsara barmely tulajdonostars nevére kiallitott bizonylat
figyelembe vehetd.!?

4. Adoeloleg-szabalyok ismertetése
4.1. Kifizetonek torténo bérbeadas esetén

Amennyiben a bérlé kifizetének mindsiil'®, ugy az dsszevont addalapba tartozé jovedelembdl
az adoeldleget neki kell megallapitania. Az adoeldleg alapja a maganszemély — a bevétel 50
szazalékat meg nem haladé mértékii koltségekrdl tett — adoeldleg-nyilatkozata szerinti
jovedelem Osszege. Nyilatkozat hianyaban a bevétel 90 szazaléka képezi az addeldleg alapjat.

Mindez azt jelenti, hogy a maganszemély a kifizetd felé legfeljebb a bevétel 50 szdzalékaig
terjedden nyilatkozathat koltségekrol. Igy a kifizeté az adoeldleg alapjanak megallapitésa soran
koltségként legfeljebb a bevétel 50 szazalékat veheti figyelembe.'* A maginszemély azonban
ett6l fiiggetleniil az éves addbevallasaban a bevétel erejéig elszamolhatja a ténylegesen
felmeriilt és a torvény altal elismert koltségeit.

Abban az esetben azonban, ha az addévrdl elkészitendo bevallasaban a tényleges levonhato
koltség kevesebb, mint amirdl a kifizetd felé nyilatkozott, akkor a koltség-kiilonbozet 39
szazalékat kiillonbozeti birsagként kell az adoévre vonatkozd bevallasban kiilon
kotelezettségként feltiintetnie, és a személyi jovedelemado-fizetési kotelezettség szerint
megfizetnie.

Az adodeldleg-megallapitasra kotelezett kifizetonek a megallapitott adoeldleget a kifizetés
honapjat kovetd honap 12. napjaig kell megfizetnie, és az Art. rendelkezései alapjan bevallania.
Mind a kifizetd altal levonando, mind a maganszemély altal fizetendé ado mértéke a jovedelem
15 szazaléka. A kifizetonek az 4ltala levont adoeldleget a targyhavi 08-as bevallasaban kell
feltiintetnie.

A kifizetonek csak akkor nem kell adoel6leget megallapitania, ha a maganszemély igazolja,
hogy tevékenységét egyéni vallalkozoként folytatja, és a bérbeadasbol, szallashely-
szolgaltatasbol szdrmazd bevételére nem a maganszemélyekre vonatkoz6 rendelkezéseket
alkalmazza.

Utalva a 2.1. pont alatt leirtakra, a kifizetonek nem kell adoeldleget levonnia abban az esetben
a lakas bérbeadasbol szarmazo bevételbdl 2019. januar 1-jét6l, ha a bérbeadd maganszemély
nyilatkozik arrdl, hogy a bérbeadasbol szarmazéd jovedelmének megallapitasdnal figyelembe
kivanja venni az 4&ltala mas telepiilésen 90 napot meghaladéan bérelt lakas dijat. A
maganszemély nyilatkozata alapjan a Kifizetének még abban az esetben sincs adoeldleg
megallapitasi kotelezettsége, ha a bérbeadonak a lakas bérbeadasabol az emlitett szabaly
alkalmazasat kovetéen mégis szdrmazik adokdteles jovedelme (vagyis a bérbeadds bevétele
meghaladja a mas teleptilésen bérelt lakéas bérleti dijat). Ilyen esetben a jovedelem utan az

12 Szja tv. 3. sz. melléklet felvezetd szovege.

13 Az addzas rendjérdl szo16 2017. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Art.) 7. § 31. pont.
14 Szja tv. 47. § (2) bekezdés aa) pont.



adoeldleget a bérbeadd maganszemélynek kell megallapitania és a juttatds negyedévét kovetd
honap 12. napjaig megfizetnie és az éves személyijovedelemado-bevallasban bevallania.

4.2. Maganszemélynek torténé bérbeadas esetén

Abban az esetben, ha a bérlé6 maganszemély, akkor a bérbeadonak kell az éltala alkalmazott
modszer szerint megallapitott jovedelme utdn a 15 szazalék adoeldleget negyedévenként, a
negyedévet kovetd honap 12-¢ig az adohatosaghoz befizetnie.

2019. januar 1-jétél hatalyon Kkiviil keriilt az egészségiigyi hozzajarulasrol sz6lé 1998. évi
LXVI. torvény, szabalyai beolvadtak a szocialis hozzajarulasrol szolé 2018. évi LII.
torvénybe (a tovabbiakban: Szocho tv.). A Szocho tv. 5. § (2) bekezdés h) pontja alapjan
az ingatlan bérbeadasbol szarmazo jovedelem utan nem keletkezik szocialis hozzajarulasi
adofizetési kotelezettség.

6. Altalanos forgalmi adé

Az Afa tv. ingatlan bérbeadasi szolgéltatasra vonatkozé foszabalya'® szerint — amennyiben a
bérbeadast végzé sajat dontése alapjan nem teszi azt adokotelessé — az ingatlan (pl.:
lakdingatlan, iizlet) bérbeadasa, haszonbérbeadasa a tevékenység egyéb sajatos jellegére
tekintettel adémentes szolgaltatasnak mindésiil az afa adoalany bérbeado, illetdleg a bérbevevd
személyétdl, jogallasatol fiiggetleniil. Kivételt'® képez ez alol, ezért minden esetben
adokotelezettséget eredményez:

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

- akozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkolasanak biztositasat szolgald bérbeadas (pl.
garazs bérbeadasa),

- az ingatlannal tartosan 0sszekotott gép, egyéb berendezés (pl. vizikdzmii berendezés)
bérbeadasa,

- aszéf bérbeadasa.

Az Afa tv. alkalmazasaban a bérleti szerzddésen alapuld jogviszony mellett minden olyan
egyéb jogviszony is bérbeaddsnak mindsiil, amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték
egészét vagy tulnyomo részét a termék idoleges hasznalataért tériti (vagy tériteni koteles).t’

Az ingatlan bérbeadas tekintetében érvényesiild adomentesség addlevonasi joggal nem jard
mentesség, vagyis a bérbeadénak a Dbérleti szolgaltatds utdn nem kell afat
felszamitania/fizetnie, ugyanakkor a bérbeadashoz kapcsolodd beszerzéseket terheld
eldzetesen felszamitott ltalanos forgalmi ado tekintetében adélevonasi jog nem illeti meg.®

15 Afatv. 86. § (1) bekezdés 1) pont.

16 Afatv. 86. § (1) bekezdés 1) pont; 86. § (2) bekezdés.
17 Afa tv. 259. § 4. pont.

18 Afa tv. 120. §.



Az ingatlan bérbeadéast rendszeresen, tartosan, illetve iizletszerlien végzd személy afa
adéalanynak minésiil, még akkor is, ha kizarélag adomentes ingatlan bérbeadast végez'®.
(K6z0s tulajdonban és kozos hasznélatban 1évo ingatlan bérbeadasa esetén a tulajdonostarsak
kozdssége?® az afa addalany. Az adoalanyisaghoz fiiz6dd jogokat és kotelezettségeket a
tulajdonostarsak kozossége az altala kijelolt képviseld utjan gyakorolja. Kijelolés hianydban
képvisel6 a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezé tulajdonostars, egyenlé tulajdoni
hanyad esetében pedig az adohatdsag altal kijeldlt tulajdonostars.)

Bérbeadasi tevékenységet az Art.2!

eléirasaibol kovetkezden fOszabaly szerint csak adoszdm
birtokdban lehet végezni (egyes ingatlan bérbeadassal foglalkozd maganszemélyeknek
lehetdségiik van a bejelentkezés, adészam megallapitas aloli mentesiilésre — lasd I/1.2. pont).
A maganszemélynek — 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 bérbeadést végzd az altala nyudjtott adomentes bérbeaddsi szolgaltatasrol koteles
legalabb az Sztv. rendelkezéseinek megfelel6 bizonylatot kibocsatani a bérbe vevd részére.??

Az Afa tv. fOszabalya szerint adomentes ingatlan (ingatlanrész) bérbeadéssal,

haszonbérbeadassal dsszefiiggésben az Afa tv.?® az alabbi valasztasi lehetéségeket biztositja:

- az addalany adokotelessé teheti a f0szabaly szerint — a tevékenység egy€b sajatos jellegére
tekintettel — adomentes ingatlan bérbeadasi szolgaltatasat (beleértve a lakoingatlan®*
bérbeadasat is) vagy

- az addalany adokotelessé teheti a lakdingatlan bérbeaddson kiviili (egyéb), foszabaly
szerint adomentes ingatlan bérbeadasi tevékenységét (mig a f6szabaly szerint adomentes
lakoingatlan bérbeadasi szolgaltatasra a foszabalyt, azaz az adomentességet alkalmazza.
Lakoéingatlan bérbeadasara kiilon nem vélaszthatd adokotelezettség.

Amennyiben az adodalany a fentiek szerint adokdotelezettséget valaszt az ingatlan bérbeadasi
tevékenységére, ugy — az Afa tv. VII. fejezetében meghatarozott feltételek fennallasa esetén —
megilleti az adolevonas joga®, azaz az A4ltala beszerzett termékeket, igénybe vett
szolgaltatasokat terheld altalanos forgalmi adot az afa-bevallasdban levonasba helyezheti
(példaul az adokoteles bérbeadast szolgald ingatlan beszerzését terheld afat, a lakasba vasarolt
berendezési targyakat terheld afat, az ingatlan felujitdsaval kapcsolatban igénybevett
szolgaltatasokat terhel afat stb.).

19 Afatv. 5. § (1) bekezdés; 6. § (1) bekezdés.

20 Afaty. 5. § (2) bekezdés.

2L Art. 16. § (2) bekezdés.

22 Afa tv. 165. § (1) bekezdés a) pont.

23 Afatv. 88. § (1) bekezdés b) pont és 88. § (4) bekezdés.

2 Az Afatv. 259. § 12. pontja alapjan az altalanos forgalmi adé rendszerében lakoingatlannak mindsiil a lakas
céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként
feltlintetésre varo ingatlan. Nem mindsiil lakoingatlannak a lakas rendeltetésszerti hasznalatahoz nem sziikséges
helyiség még akkor sem, ha az a lakéépiilettel egybeépiilt, igy kiilondsen: a garazs, a mithely, az iizlet, a gazdasagi
épiilet.

25 Afa tv. 120. §.



Az adodalanyt az adokotelessé tétel valasztasahoz kapcsoldddan elézetes bejelentési
kotelezettség terheli, mely bejelentési kotelezettségét 2018. januar 1-jétdl az Afa tv. szerint?
kell teljesitenie (2017. december 31-¢ig a vonatkozd szabalyt az Art. 22. §-a targyalta). Azt az
adodalanyt, aki az adokotelessé tételt valasztotta, a valasztasa a valasztas évét kovetd o6todik
naptari év végéig koti.?’

Az Afa tv. 88. §-aban szabalyozott valasztasi lehetdséggel kapcsolatos az Art. azon
rendelkezése?®, mely szerint az allami ado- és vamhatosag az adozot terheld adokotelezettség
jogszerli teljesitéséhez, a koltségvetési tamogatds jogszerli igénybevételéhez honlapjan
kozzéteszi azt a tényt, hogy az altalanos forgalmiado-alanynak mindsiilé adoz6 (ideértve a
csoportos altalanos forgalmi adoalanyt is) az Afa tv. 88. § (1) bekezdése alapjan az adomentes
ingatlan értékesités vagy bérbeadas tekintetében az adokotelessé tételt valasztotta, valamint az
adokotelessé tétel idpontjat.

Bejelentkezés afa adéalanyként

Az éltalanos forgalmi addalany maganszemélynek, aki még nem rendelkezik addszdmmal, és
nem kizarélag az Afa tv. 86. §-a (1) bekezdésének 1) pontja szerinti adomentes bérbeadasi
(haszonbérbeadasi) tevékenységet folytat, a 19T101 szamu — tulajdonostarsak kozosségének a
19T201 szamu — nyomtatvanyon bejelentést kell tennie az allami adohatdsaghoz az adokdoteles
tevékenység megkezdését megeldzden.

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

Amennyiben ilyen iranyu nyilatkozatot nem tesz — és nincs kotelezéen adokoteles ingatlan
bérbeadésa és/vagy az adomentes ingatlan bérbeadéason kiviili (adomentesnek nem mindsiild)
igylete —, a nyomtatvanyon jeldlnie kell, hogy kizarélag kozérdekii vagy egyeb specialis
jellegére tekintettel adomentes tevékenységet végez.2 Amennyiben alanyi adomentességet®®
kivan valasztani (és annak torvényi feltételei fennallnak), igy a nyomtatvany megfeleld részén
ezt jeleznie kell. Az alanyi adomentességgel kapcsolatos alapvetd szabalyokat a I1/6. pont alatt
ismertetjlik.

Az éllami adohatdsag a bejelentkezés alapjan adoszamot allapit meg a bérbeado részére. Az
addészam megszerzéséhez sziikséges bejelentkezési kotelezettség teljesitése alol a
maganszemély mentesiilhet, melynek feltételeit ezen tajékoztato fiizet I/1.2. pontja tartalmazza.

2% Afaty. 88. § (6) bekezdés.

27 Afatv. 88. § (5) bekezdés.

28 Afa tv. 142. § (6) bekezdés és Art. 266. § b) pont.
2 Art. 16. § (2) bekezdés.

30 Afa tv. XIII. fejezet.



I1. Szallashely-szolgaltatas (fizet6-vendéglato tevékenység)

Mig bérbeaddsndl a lakés hosszabb tdvii hasznalatba adésa a cél, addig szallashely-
szolgaltatasndl a maganszemély amellett, hogy az ingatlanat &tmeneti idére biztositja
szallashelyként, megjelenik a szolgaltato jelleg is, takarités, esetleg reggeli biztositasa a vendég
szamara. Azaz a tevékenység szolgaltatas-jellege, iizletszerlisége keriil sokkal inkdbb eldtérbe.
Ebben az esetben tehat mar nem beszélhetiink bérbeadasrol, az ilyen tevékenység szallashely-
szolgaltatasi tevékenységként mindsithetd.

A szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsara vonatkozo kovetelményeket a szallashely-
szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes feltételeirél és a szallashely-tizemeltetési
engedély kiadasanak rendjérdl szolo 239/2009. (X.20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
kormanyrendelet) tartalmazza. A kormanyrendelet a szallashely-szolgaltatas fogalmanak
meghatarozasakor visszautal a kereskedelemrdl szolo 2005. évi CLXIV. torvény (a
tovabbiakban: Kertv.) értelmez6 rendelkezéseire, mely szerint szallashely-szolgaltatas alatt
iizletszerli gazdasagi tevékenység keretében rendszerint nem huzamos jellegii, éjszakai ott-
tartozkodast, pihenést is magéban foglalo tartézkodas céljara szallashely és az ezzel kdzvetleniil
Osszefiiggd szolgaltatdsok nyujtasat kell érteni.

Egyéb szallashelynek — a szalloda, panzio, kemping, Udiil6haz, kozosségi szallashely
kivételével — a széllashely-szolgaltatds céljara hasznositott, nem kizarolag szallashely-
szolgaltatas rendeltetéssel 1étesitett 6nallo épiilet vagy annak lehatarolt része mindsiil, ahol az
e célra hasznositott szobak szama legfeljebb nyolc, az dgyak szama legfeljebb tizenhat.

A személyi jovedelemadordl szo616 torvény a szallashely-szolgéltatok szitkebb korére specidlis
rendelkezést fogalmaz meg: fizeté-vendéglato tevékenységet folytatonak tekinti azt a
maganszemélyt, aki — nem egyéni vallalkozoként — a kormanyrendelet szerinti egyéb
szallashely-szolgaltatasi tevékenység keretében nyujt szallashelyet az adoévben ugyanannak
a személynek 90 napot meg nem haladé idétartamra.3!

1. Bejelentkezés

A torvény az adoszam kivaltasa alol kizarolag az altalanos forgalmi adomentes ingatlan-
bérbeadasi tevékenység esetén ad mentesitést, azonban az egyéb szallashely-szolgéltatas
kotelezéen adokoteles szolgaltatasnyujtasnak minsiil az Afa tv. alapjan®, igy az adoalanyt az
Art. szabélyai alapjan® bejelentkezési kotelezettség terheli.

A maganszemélyeknek bejelentést kell tenniiik a jegyzOhdz. Az Onkormanyzat jegyzdje a
kormanyrendelet alapjan a bejelentés megtételérdl, a tevékenység nyilvantartasba vételérdl
igazolast allit ki, mely igazolas tartalmazza a maganszemély altal lizemeltetett szallashely
tipusat is. A nyilvantartasba vétel szdmat az adohatosaghoz torténd bejelentésre szolgalo

*L Szja tv. 57/A. § (1) bekezdés.
32 Afatv. 86. § (2) bekezdés a) pont.
3 Art. 16. § (1)-(2) bekezdés.
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nyomtatvanyon is fel kell tiintetni. Az ad6z6 az adészamot a 19T101-es nyomtatvannyal kérheti
az adohatosagtol.

2. Tételes atalanyadozas

Az Szja torvény a fizetd-vendéglato tevékenységet végzdnek mindsiilé maganszemélyeknek
bizonyos feltételek fennallasakor lehetévé teszi egy sajatos addzadsi mod — a tételes
atalanyadoézas — valasztasat.

A fizeté-vendéglatd tevékenységet folytatd maganszemély adoévenként az addév egészére
tételes atalanyadézast akkor valaszthat, ha a tevékenységet a tulajdondban vagy
haszonélvezetében 1évo legfeljebb harom — nem szallashely-szolgaltatas rendeltetésii —
lakasban vagy tidiilében folytatja. Mig a korabbi szabalyozas szerint, ha a maganszemély tobb
lakassal vagy udiilohazzal rendelkezett, akkor csak abban az esetben valaszthatta a tételes
atalanyadozast, ha azok koziil csak egyben folytatott fizetd-vendéglatd tevékenységet, addig a
2018. januar 1-jétdl hatalyos szabalyozas az e célra hasznalt ingatlanok szamat haromra emeli.
Igy a tételes atalanyadozasi mod akkor valaszthaté, ha a maganszemély maximum harom lakast
vagy idiilét hasznal fizet6-vendéglato tevékenységre folytatisara.

A tételes atalanyadozas alkalmazasat nem zarja ki az, ha a szallashely-szolgaltatast nem a
maganszemély fizeti, hanem azt kifizetd, munkaltatd finanszirozza (a szamla nem a
maganszemély nevére szol). Amennyiben ugyanannak a személynek torténd szallashely-
szolgaltatds napjainak a szama az adéévben a 90 napot meghaladja, akkor a tételes atalanyado
nem alkalmazhat6.3*

3. Tételes atalanyado megfizetése

A tételes atalanyadé éves 6sszege szobanként 38 ezer 400 forint®®, melyet akkor is meg kell
fizetni, ha a tételes atalanyaddzast valasztd maganszemély a fizeté-vendéglatod tevékenységét
az adott év egészében nem folytatja, csupan néhany honapban fogad vendégeket. Abban az
esetben, ha a tételes atalanyad6zas valasztasdra a maganszemély a tevékenység megkezdésekor
nem volt jogosult, akkor a nevezett tevékenységbdl szdrmazd Osszes jovedelmére, mig ha
jogszerlien valasztotta a maganszemély a tételes atalanyaddzast, de azt kovetden valamely
feltételt, vagy tobb feltételt nem teljesitett, akkor a valtozas bekdvetkezése negyedévének elsd
napjatol az 6nalld tevékenységre vonatkozé eldirdsok szerint kell az adét megallapitania.®® A
valtozas negyedévét megeldzé negyedévre, negyedévekre az éves tételes atalanyado aranyos
részét kell megfizetnie.

A tételes atalanyadot egyenld részletekben, a negyedévet kovetd ho 12 napjaig®, mig a
tevékenység megsziintetése esetén a megsziintetés negyedévét kovetd 15 napon belil kell
megfizetni a tételes atalanyado éves Osszegét.

3 Szja tv. 57/A. § (1) bekezdés.
% Szja tv. 57/A. § (4) bekezdés.
3 Szja tv. 57/A. § (5) bekezdés.
37 Szja tv. 8. szamu melléklet.
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Ha a magéanszemély fizet6-vendéglato tevékenységét megsziintette, a megsziintetést kvetden
e tevékenységére tekintettel érkezd bevételét és felmeriild koltségét a megsziintetés iddpontjat
megeldzden megszerzett bevételnek, illetve felmeriilt kdltségnek kell tekinteni.

4. Specialis rendelkezések a koltségek elszamolhatosagara

Természetesen a tételes atalanyadozas helyett a maganszemély akkor is adézhat az 6nallo
tevékenységre vonatkozo szabalyok szerint, ha egyébként megfelel a tételes atalanyadozas
feltételeinek. Amennyiben szalldshely-szolgaltatoi tevékenysége nem mindsiil fizetd-
vendéglatasnak, akkor az ebbdl szarmazo jovedelmére kizardlag az 6nallod tevékenységre
vonatkozo szabalyokat alkalmazhatja. Ebben az esetben a szallashely-szolgaltatasbol szarmazo
jovedelemre az 6nalld tevékenységre irdnyadd szabalyok alkalmazandok, koltségelszamolas
tekintetében — a 3.2. pontban ismertetettekhez képest — az aldbbi eltérésekkel:

e a kormanyrendelet szerinti egyéb szallashely-szolgaltatasi tevékenységbdl szarmazo
bevétel esetében koltségként szamolhato el az Szja tv. 11. szama melléklete szerint a
kizardlag bérbeadasra hasznositott targyi eszkoz értékcsokkenési leirdsa, felujitasi
koltsége (ideértve a feltjitasi koltség értékcsokkenési leiras szerinti elszdmolasanak
valasztasat akkor is, ha a targyi eszk6z beruhédzési koltsége alapjan egyébként nem
torténik értékcsokkenési leiras elszamolasa),

e valamint a nem Kkizarélag bérbeadasra hasznositott épiilet idéaranyos, illetve
teriilletaranyos értékcsokkenési leirasa, felujitasi koltsége (ideértve a feluyjitasi
koltség idOardnyos, illetve teriilet-aranyos értékcsokkenési leirds  szerinti
elszdmolasanak, illetve a hasznositott ingatlan-rész felqjitasi koltsége értékcsokkenési
leiras szerinti elszamoldsadnak valasztisat akkor is, ha az épiilet beruhazasi koltsége
alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leiras elszamolasa).

e A bérbeadashoz hasonldan specidlis rendelkezés az elszamolhat6 koltségek tekintetében
az, hogy az egyéb szallashely-szolgéltatdst nyujtd6 (nem egyéni vallalkozo)
maganszemély épiilet, épitmény esetében — a kordbban barmely tevékenység
bevételével szemben még el nem szdmolt mértékig — értékcsokkenést szamolhat el még
akkor is, ha az épiiletet harom évnél régebben szerezte meg, vagy épitette.

5. Szocialis hozzajarulasi ado fizetési kotelezettség

Abban az esetben, ha a fizetd-vendéglato tevékenységet folytatd maganszemély az 6nallo
tevékenységre vonatkozd szabalyokat alkalmazza, vagy nem tekinthetd fizet6-vendéglatonak,
akkor szocialis hozzajarulasi ado fizetésre kotelezett. 2019. januar 1-jétdl a jovedelem 19,5
szazalékat kell szocialis hozzajarulasi add cimen megfizetnie, mivel e tevékenység alapjan a
maganszemély nem mindsiil a Tbj. szerinti biztositottnak.

Amennyiben vallalkozo6i igazolvanyaban a szallashely-szolgéltatds szerepel, de az e
tevékenységbdl szarmazd jovedelmére a maganszemélyre vonatkozo személyi jovedelemado
szabalyokat alkalmazza, akkor a Tbj. szerint az egyéni vallalkozoéra eldirt rendelkezések szerint
jarulékot, valamint a Szocho tv. szerint szocialis hozzajarulasi adot fizet.

38 A szocialis hozzajarulasi adorol szo16 2018. évi LII. térvény.
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Az adoézénak a személyi jovedelemadd, valamint a szocidlis hozzéjarulasi ado fizetési
kotelezettsége mellett idegenforgalmi adé kotelezettsége is keletkezik, melynek 6sszegérdl az
ingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormanyzattol kérhet felvilagositast.

6. Altalanos forgalmi ad6

Az Afa tv. 86. § (2) bekezdésének a) pontja értelmében az olyan bérbeadasra, amely tartalma
alapjan kereskedelmi szallashely-szolgaltatas nyujtasanak (turisztikai céli bérbeadasnak)
mindsiil, nem alkalmazhat6 a 86. § (1) bekezdésének 1) pontja szerinti adomentesség, tehat a
szallashely-szolgaltatds az afa rendszerében minden esetben éafa-koteles tevékenységnek
mindsiil. Az Afa tv. a kereskedelmi szallashely-szolgaltatast kedvezményes, 18 szazalékos
adokulcs ala sorolja®.

Azonban nem kell feltétleniil afa-fizetési kotelezettséggel szamolnia az ilyen tevékenységet
végz6 maganszemélynek, mivel az Afa tv. az adéalanyok részére lehetéséget biztosit 12 millid
forintnak megfeleld értékhatarig alanyi adémentesség valasztasara*®. A 12 millio forint éves
szinten értendd, igy amennyiben valaki a tevékenységet év kozben kezdi, ugy a 12 millio
forintos értékhatarra vonatkozo feltételnek idaranyosan kell megfelelni®t. Az Art. 16. § (2)
bekezdése kimondja, hogy az ad6z6 addkoteles tevékenysége megkezdésének bejelentésével
egyidejiileg nyilatkozik az Afa tv-ben meghatarozott adozasi modokra vonatkozo vélasztasarol,
kizarolag adomentes tevékenység végzésérol, az addmegallapitds kiilonés modjanak
alkalmazasarol. E szabalybol kovetkezik, hogy az a maganszemély, aki mar megkezdte a
szoban forgo tevékenységet, utdlag a targy évre mar nem valaszthat alanyi adomentességet.

Azok, akik mar egyéb gazdasagi tevékenység végzése okan addalanynak mindsiilnek, és a targy
naptari évet megel6z6 évben sem lépték til a 12 millio forintos értékhatart, szintén
valaszthatnak alanyi adomentességet a kovetkezo évre. Ezt a valasztast december 31-ig lehet
megtenni*?,

Fontos megjegyezni, hogy az Afa tv. 188. §-anak (2) bekezdésében rogzitett értékhatar
meghatarozasa sordn minden alkalommal az éltaldnos forgalmi ad6 nélkiili ellenértéket kell
alapul venni.

Az alanyi adomentesség kapcsan arra kell figyelemmel lenni, hogy az az addalany, aki ilyen
mentességet valaszt, nem gyakorolhat adolevonasi jogot*®, tehat a beszerzések kapcsan a ra
atharitott afat (pl. az ingatlan beszerzését terheld afat, a lakésba vasarolt berendezési targyakat
terheld afat, stb.) nem helyezheti levonasba €s ebbdl kdvetkezden nem is igényelheti vissza.

39 Afa tv. 82 § (3) bekezdés; 3/A. szamti melléklet II. rész.
40 Afa tv. 188. § (1)-(2) bekezdés.

41 Afa tv. 189. §.

42 Afatv. 192. § (2) bekezdés.

43 Afatv. 187. § (2) bekezdés b) pont.
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Az alanyi adomentes addalany, amellett, hogy 6t afa-fizetési kotelezettség nem terheli,
fészabély szerint afa-bevallds benytjtasara sem koteles*.

A fentieken tl a bizonylatadasi kotelezettségre is Ki kell térni. Az addalany a szallashely-
szolgaltatasrol koteles a vendégnek kérésére szamlat adni. Amennyiben a vendég szdmlat nem
kér (és az ellenértéket nem atutalassal fizeti meg, tovabba a fizetésre legkésobb a vendég
tavozasakor sor keriil), ugy nyugtat kell kiallitani*®. A szallashely-szolgaltatasi tevékenységet
végzok (ide nem értve a falusi szallashely-szolgaltatast) nyugtaadasi kotelezettségiiket
pénztargéppel kotelesek teljesiteni.*® Az alanyi adomentes adéalany ugyancsak koteles szamlat
vagy nyugtat kibocsatani, de szdmla kiallitdsa esetén figyelnie kell arra, hogy a szdmlan
szerepeljen, hogy a szolgaltatast alanyi adomentes mindségében nyujtja. Ennek megfelel
példaul, ha a szamléra az ,,AM” jelzést felvezeti.

A szdmla-, illetve nyugtaadasi kotelezettségre vonatkozd részletes informaciok ,,A szamla,
nyugta kibocsatasanak alapvetd szabalyai” cimili Informécios Fiizetben keriilnek ismertetésre.

1. A term6fold*’ bérbeadasa

Az Afa tv. 257.§ (5) bekezdésében foglaltakra is figyelemmel a maganszemélyt nem terheli
bejelentési kotelezettség, ha kizarolag term6fold miivelési aga foldtertilet bérbe-, haszonbérbe
adéasa miatt valik az altalanos forgalmi adé alanyava.

Az Szjatv. 3. § 53. pontja szerint term6fold haszonbérbeadasanak mindsiil a term6fold, illetve
halasté maganszemély tulajdonosa vagy haszonélvezdje altal egy vagy tobb évre, irasban kotott
megallapodas alapjan, ellenérték fejében a fold hasznalati jogosultsdgdnak mez6-,
erddgazdasagi, illetve haldszati hasznositasra torténd atengedése. Ugyan a halastdo nem mindsiil
termofoldnek, de annak bérbeadasa esetén az idevonatkozo6 rendelkezéseket lehet alkalmazni.

A term0fold bérbeaddsabol szarmazo bevétel egésze - ha az nem adémentes - kiilon ad6z6
jovedelem™®, amely utan az adé mértéke 15 szazalék.

Ez a jovedelem adomentes akkor, ha a haszonbérbeadés hatarozott idére kotott megallapodas
(szerzdés) alapjan legalabb 5 évre sz6l.*° Az ilyen szerzddés alapjan felvett jovedelem
korabban meg nem fizetett adojat késedelmi potlékkal novelten kell megfizetni akkor, ha a
szerz8dés ot éven belill megsziinik (kivéve, ha a megsziinés oka a szerz6dd felek akaratan
kiviili, vagy ha azonnali felmondas tortént). A késedelmi potlékkal novelt adot a
maganszemélynek a szerzddés megsziinése évének kotelezettségeként kell megallapitania és
megfizetnie.>

4 Afatv. 187. § (2) bekezdés a) pont; 257. § (2) bekezdés ba) pont.

45 Afa tv. 165. § (1) bekezdés b) pont; 166. § (1) bekezdés.

4648/2013. (X1.15.) NGM rendelet 1. szamt melléklet b) 7. alpont.

47 Term6fold a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szol6 2013. évi CXXII. térvényben meghatérozott
mez6- , erddgazdasagi hasznositasu fold.

8 Szja tv. 17. § (4) bekezdés.

49 Szja tv. 1. szama melléklet 9.4.1. pont.

%0 Szja tv. 1. szama melléklet 9.4.2. pont.
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A termofold bérbeadasabol szarmazo6 addokoteles jovedelem kiszamitasa, konyvvezetés
Az e jogcimen megszerzett bevételeket a bevételi nyilvantartasba kell bejegyezni. A bevételi
nyilvantartést hitelesittetni nem kell. Nem kell bevételi nyilvantartast vezetni, ha a term6fold
bérbeadasabol szarmazo bevétel kizardlag kifizet6tdl szarmazik. Ebben az esetben a bevétellel
Osszefliggd nyilvantartasi kotelezettségét a maganszemély a kifizetd altal kiallitott igazolas
megorzésével teljesiti.

A jovedelem bevallasa, az adé megfizetése

A term6fold bérbeadasabol szarmazé jovedelmet a maganszemélynek nem kell bevallania, ha
a jovedelem Kkifizet6tdl szdrmazik és a kifizetd az adot levonta, vagy ha a terméfold
bérbeadasabol szarmazo jovedelem mentes az ad6 alol.

Az Szja tv. 73. § (1) bekezdése szerint az adobevallast a fold fekvése szerint illetékes
onkormanyzati adohatésaghoz kell benyujtani. Amennyiben a f6ld Budapest kozigazgatasi
terliletén fekszik, akkor az 6nkormanyzati adoéhatosagnak a févarosi f6jegyzot kell tekinteni.
Ha a maganszemély tobb Onkorményzat illetékességi teriiletén szerez fold bérbeadasabol
bevételt, akkor az adobevallast és az adofizetést is Onkormanyzati adohatdsagonként kiilon-
kiilon kell teljesiteni.>

A fold bérbeadasabol szarmazo jovedelem utan az ad6 megallapitasa, levonasa, bevallasa a
kifizeté kotelezettsége, amennyiben a jovedelem (bérleti dij vagy foldjaradék) kifizet6tol
szarmazik. Nem terheli a kifizetot az adomegallapitasi kotelezettség abban az esetben, ha a
maganszeméllyel az adomentesség feltételéiil szabott iddtartamra kotott haszonbérleti
szerzOdést®?. A kifizetdnek az 4ltala Kkifizetett bérleti dijrol és a levont adérél a
maganszemélynek igazolast kell kiadnia.

A kifizetdnek 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 f6ld
fekvése szerinti dnkormanyzati adohatdsaghoz>2.

Amennyiben a kifizet az adot nem vonta le, vagy a bérleti dijat természetben fizette meg, tigy
a 15 szazalékos adot a maganszemélynek kell megfizetnie a jovedelem megszerzésének
negyedévét kovetd honap 12-€ig.

Maganszemély bérl6 esetén a bérleti dij utdn az addé megallapitasa, bevallasa és befizetése a
bérbeadd maganszemély kotelezettsége. A bevallést és az ado befizetését a fold fekvése szerint
illetékes Onkormanyzathoz kell teljesiteni az erre a célra rendszeresitett nyomtatvanyon a
jovedelem megszerzésének évét kovetd év marcius 20-aig.

Altalanos forgalmi adé

Az Afa tv. alkalmazésaban a term&fold bérbeadas, haszonbérbeadas ingatlan bérbeadasnak,
haszonbérbeadasnak mindsiil, igy e tevékenységgel kapcsolatban a /6. pontban kifejtettek az
iranyadok.

51 Szja tv. 73. § (2) bekezdés.
%2 Szja tv. 73. § (3) bekezdés.
%3 Szja tv. 73. § (7) bekezdés.
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A termo6fold bérbeadasra is érvényes, hogy maganszemély ad6zé mentesiilhet az ad6szam
megszerzéséhez elbirt bejelentési kotelezettség teljesitése alol. Az ezzel kapcsolatos
szabalyokat lasd a I/1.2. pontnal.

IV. Gyakran felmeriil6 kérdések

1. Nem ado6szamos maganszemélyként tudok-e szamlat Kkiallitani a bérleti dijrol?

Ez esetben az ligylet teljesitésérél az Afa tv. szerinti bizonylat (szamla, nyugta)
kiallitasara nem, kizardlag szamviteli bizonylat kiéllitasara lesz lehet0sége, melynek
mindenképpen tartalmaznia kell a bérbeadd maganszemély nevét, addéazonosito jelét.
Szamlatomb kizarélag adoszam birtokdban vasarolhatd, melynek megallapitdsdhoz a
"T101-es Bejelentd- és valtozas-bejelentd nyomtatvanyt kell kitdltenie ¢és az
adohatdsaghoz benyujtania.

2. Milyen nyomtatvianyon kell bejelentkeznem és milyen engedélyt kell kérnem

ahhoz, hogy fizet6-vendéglaté tevékenységet folytathassak, valamint milyen OVTJ
kodot kell megjelolnom bejelentkezé nyomtatvanyon?
Onnek elsésorban adészamot kell igényelnie a *T101 szamu adatlapon, valamint az
ingatlan fekvése szerinti jegyzOhoz be kell jelentenie a szélldshely-lizemeltetési
tevékenységét. A jelzett szamu adatlap AO1 lapjanak 7. rovatidban az 552006 OVT]
kodot kell feltiintetnie.

3. Valaszthatok-e tételes atalainyadozast abban az esetben, ha tobb altalam bérelt
lakasban kivanom a fizet6-vendéglato tevékenységet folytatni?

Fizet6-vendéglatdo tevékenységet folytatd maganszemély az, aki — nem egyéni
véllalkozoként — a kormanyrendelet szerinti egyéb szallashely-szolgaltatasi
tevékenység keretében nyujt szallashelyet az adéévben ugyanannak a személynek 90
napot meg nem halado6 idétartamra.

Ha On t6bb lakéastulajdonnal vagy iidiiléhazzal rendelkezik, akkor csak abban az esetben
valaszthatja a tételes atalanyaddzast, ha azok koziil legfeljebb haromban folytat fizeto-
vendéglatd tevékenységet. Bérelt lakas esetén azonban a tételes atalanyaddzas nem
valaszthatd, mivel ilyenkor sem tulajdonjogrél, sem bejegyzett haszonélvezetrdl nem
beszélhetiink.

4. Hogyan Kell jeleznem, ha a tételes atalanyado6zast kivainom alkalmazni?

A tételes atalanyadozas valasztasat a targyévre az el6zd évre vonatkozd éves
adobevallashoz fiizott — a hatarid6 letelte el6tt benyujtott — nyilatkozatban lehet
bejelenteni, illetve a tevékenység kezdésének idépontjaban az addhatésaghoz torténd
bejelentkezés keretében.

5. Kifizetoként kell-e adoeloleget levonnom az altalam fizetett bérleti dijbdl, ha a
bérbeadé nem adészamos maganszemély?

Nem kell a kifizetének adoeldleget levonnia, ha a maganszemély igazolja, hogy
tevékenységét egyéni vallalkozoként folytatja,®® és a bérbeadasbdl, szallashely
szolgaltatdsbol szarmazod bevételére nem a maganszemélyekre vonatkozd

%4 Szja tv. 46. § (4) bekezdés.
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rendelkezéseket alkalmazza. Amennyiben a maganszemély a koltségeirdl nem
nyilatkozik, jovedelemként a bevétel 90 szazalékat kell a kifizetének figyelembe
vennie. Kivétel ez alol, ha a maganszemély koltségnyilatkozaton arr6l nyilatkozik, hogy
a lakasa bérbeadasabol szarmazo bevételét csokkenti az altala mas telepiilésen 90 napnal
hosszabb iddtartamba bérbevett lakas bérleti dijaval.

6. Elszamolhatok-e értékcsokkenést a sziileimtél ajandékba kapott (vagy orokolt) és

bérbe adott lakdsom utan?
2015. januar 1-jét6l nem szamolhato el értékcsokkenési leiras azon targyi eszkozok
(ingo, ingatlan) utan, amelyek megszerzése ingyenesen (pl. orokléssel, ajandékozassal)
tortént. > Mindez azt is jelenti, hogy a 2015. januér 1-je elétt megkezdett értékcsdkkenés
elszamolasa az ingyenesen szerzett targyi eszkdz utan mar nem folytathato.

7. Kiilfoldi maganszemélyként adok bérbe, ugyanazok a szabalyok vonatkoznak —e

ram, mint egy belfoldi bérbeadora?
Az ad6zési modok valasztasdnak lehetdsége, valamint az adobevallasi kotelezettségek
teljesitése (adott esetben a tevékenység jegyzOhoz torténd bejelentése) ugyanigy
vonatkozik Onre, mintha belfoldi illetéségili maganszemély lenne, hiszen az ingatlan
hasznositasabol keletkezd jovedelme az ingatlan fekvése szerinti dllamban valik
adoztathatova.

8. Magyar allampolgarként egész évben Ausztridban dolgozom, rendelkezem osztrak
Al-es igazolassal, mivel ott vagyok biztositott, ekozben magyarorszagi lakasomat
bérbe adom. Kell-e szocialis hozzajarulasi adot fizetnem a bérbeadasbdl szarmazo
jovedelmem utan?

A bérbeadasbdl szdrmazo jovedelem utdn sem a belfoldi, sem a kiilfoldi illetéségii
maganszemélyt nem terheli szocidlis hozzajarulasi adofizetési kotelezettség.

9. Bérbe adott ingatlanom utin fizetett lakadscélu hitelem torlesztd részletét
elszamolhatom-e koltségként?

Tekintettel arra, hogy az értékcsokkenési leirasnak a teljes — az ingatlannak az adasvételi
szerzOdésben szerepld, a hitel 0sszegét is tartalmazd — vételara képezi az alapjat, igy a
torlesztd részlet kiilon koltségként torténd elszamoldsa nem megengedett.

10. Hogyan kell az addébevallasban szerepeltetnem a kapott bérleti dijat, kell-e év

kozben adot fizetnem?
A bevallasban, ha nem egyéni véllalkozoként adozik, a bérleti dij 6nallo tevékenységbdl
szarmazo jovedelemként lesz adokdteles, igy kiillon az erre szolgdld sorban kell
szerepeltetnie az osszeget. Ev kozben adoeldleget kell a bérbeadonak fizetnie, ha nem
kifizetdnek adja bérbe az ingatlanat. Ha ugyanis a bérld kifizetdnek mindsiil, akkor neki
kell a bérleti dij 6sszegébdl az adoeldleget megallapitania, levonnia és megtizetnie. E
szabaly aldl kivétel, ha a maganszemély koltségnyilatkozaton arrdl nyilatkozik, hogy a
laké4sa bérbeadasabol szdrmazo bevételét csokkenti az altala mas telepiilésen 90 napnal
hosszabb iddtartamba bérbevett lakas bérleti dijaval.

11. Ko6z6s tulajdonunkban allé ingatlanunk bérbeadasa utian hogyan kell adéznunk?
Ko6z0s tulajdon esetén — a tulajdonosok eltéré rendelkezése, vagy tulajdonjogi
korlatozasok hidnydban — az ingatlan bérbeadasabol szarmazd jovedelem utdn a

% Szja tv. 11. szama melléklet I1. Az értékcsdkkenési leirds szabalyai fejezet 2. pont ¢) alpont.
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maganszemélyt a tulajdoni hanyada aranyaban terheli adokotelezettség. A bevétellel
szemben felmeriilt koltség barmely tulajdonostars nevére kiallitott bizonylat alapjan
elszamolhato.

12. A lakasunk bérldje — aki nem alanya az altalanos forgalmi adonak - felujitasi
munkakat végzett az ingatlanon, hogyan kell kezelnem a felujitasi munka
ellenértékét, ha agy allapodtunk meg, hogy ennek fejében fél évig nem fizet bérleti
dijat?

Amennyiben a felajitas meghatarozott honapnyi bérleti dij ellenértékeként torténik, agy
ez az Osszeg legkésobb abban az idében a bérbeadd bevételének részét képezi, amikor
a feltjitas befejezodik.

13. Termoéfold bérbeadasabdl szarmazo jovedelmemet hogyan kell bevallanom, ha a
foldbérleti dijat terményben allapitottuk meg?

A terményben kialkudott bérleti dij a bérbeadasi tevékenység ellenértéke, igy ezen a
cimen adokoteles. Az igy szerzett termény elidegenitése ingd értékesitésnek szamit,
amelynél a szerzési érték igazolasara elfogadhato a bérbe vevd azon igazolasa, amelyet
a bérleti dij terményben torténd teljesitésérdl kiadott.

Tekintve, hogy a term6fold bérbeaddja minden esetben afa-alanynak mindsiil, igy
amellett, hogy a bérbeadasrol szdmviteli bizonylatot vagy szamlat kell kiéllitania, a
bérbeadas ellenértékeként szerzett termény értékesitésérol Afa tv. szerinti bizonylatot,
azaz nyugtat vagy szamlat kell kibocsatani. Amennyiben a bérbevevé is Afa tv. szerinti
addalanynak mindsiil, ugy a terményértékesitésrol szamlat kell kiéllitania. Ilyen
csereligylet esetében, mindkét ligyletet onalldan kell figyelembe venni azzal, hogy az
egyik a masiknak az ellenértéke.®Példaul, ha a terméfold bérleti dija 100.000 Ft, ugy a
bérbevevonek 100.000 Ft értékli terményértékesitésrdl kell kiallitania a szamlat.

14. Elszamolhatom-e koltségként a bérlokkel megfizettetett kozos koltséget?
Tarsashazi lakas bérbeadasa esetén a kozos koltség a bevétellel szemben koltségként
elszamolhato fliggetleniil attol, hogy az tartalmazza-e a vizhasznalatot, szemétdijat vagy
mas koltséget.

15. Egyéni vallalkozoként a sajat tulajdonomban 1lévé irodamat hasznalom,

elszamolhatok-e bérleti dijat koltségként ezutan?
Tekintettel arra, hogy a maganszemély egyéni vallalkozoéi jogallasa tekintetében, mint
adodalany nem kiilonil el, igy jogviszony hidnydban sajat magaval bérleti szerzddést
nem kothet, igy koltséget sem szdmolhat el ezen a cimen a véllalkozoi bevételével
szemben.

16. Hogyan kell igazolnom, ha az altalam bérelt lakas bérleti dijat le szeretném vonni

a bérbeadasbol szarmazo bevételemb6l?
A bérleti jogviszonyt a bérleti szerzddés igazolja, mig a dij megfizetését a bérbeado
maganszemeély altal kiallitott szamlaval, vagy szamviteli bizonylattal (ha a bérbeado
nem kért adoszamot) kell igazolni. Fontos kiemelni azonban azt, hogy a bevételt akkor
is be kell vallani, ha a bérbevett lakas bérleti dijaként az adoévben megfizetett 6sszeg
ugyanannyi, vagy meghaladja azt.

5% Afa tv. 66. §.

18



17.

18.

19.

20.

Fizet6-vendéglato tevékenységet folytatoként az elmilt évben a tételes
atalanyadozast valasztottam. Jelenleg banki hitel felvételéhez sziikségem van
jovedelemigazolasra. Szerepelni fog-e a jovedelemigazolasban a fizet6-vendéglato
tevékenységbol szarmazo jovedelmem, amely az éves bevételem nagyobb részét
jelenti?

Tekintettel arra, hogy az atalanyadozast valasztd fizetd-vendéglatd tevékenységet
folytatd maganszemélynek az adobevallasaban nem kell szerepeltetnie ezen
tevékenységébol szarmazd bevételét, csak a szobaszamnak megfelelden teljesitendd
tételes ataldanyadod Osszegét, igy a ténylegesen elért jovedelem sem tud a
jovedelemigazolasban megjelenni, hiszen az adéhatoésagnak nincs rola tudomasa. Ez a
kedvezd ad6zési forma igy valoban hatranyos lehet olyan szempontbo6l, ha a szallashely-
szolgaltatonak hitelfelvétel miatt sziiksége lenne e tevékenységébdl elért jovedelme
igazolasara.

Abban az esetben, ha szallashely-szolgéltatd a tételes koltségelszamolast vagy a 10
szdzalékos koltségelszdmolast valasztana, akkor az igazolds tartalmaznd az e
tevékenységébdl szarmazd bevallott jovedelmet.

Elszamolhatom-e bérbeadoként Kkoltségként a bevételemmel szemben az
onkormanyzat részére megfizetett kommunalis adét, illetve az épitményadot?

Az épitményado tulajdonhoz kotheté vagyoni tipusu kozteher, amely abban az esetben
is fizetendd, ha a maganszemély nem adja bérbe az ingatlant. Tehat nem az 6nalld
tevékenység végzéséhez kapcsolodd kozteher, igy koltségként nem szamolhato el.
Miutan az idegenforgalmi ad6 sem kapcsolodik az 6nalld tevékenység végzéséhez és
egyébként sem az ingatlant bérbeadd maganszemélyt terheli, ezért koltségként az sem
szamolhat¢ el.

2019-t6l uj kedvezd szabaly, hogy az ingatlan bérbeadasbol szairmazo jovedelem
megallapitisa soran nem kell bevételként figyelembe venni az ingatlan
hasznalatahoz kapcsolédé, mas személy altal nyuajtott, e személytol vasarolt
szolgaltataisnak a bérbeadé altal a bérbevevore az igénybevétellel aranyosan
atharitott dijat, igy kiilonosen a koziizemi szolgaltatasok dijat. Alkalmazhatom-e
ezt az 4j szabalyt a bérlo altal megfizetett kozos koltségre?

A kedvezd szabaly azoknak a mas személytdl vasarolt szolgaltatasoknak a bérlére
atharitott dijara vonatkozik, amelyek osszefiiggenek az ingatlan hasznélataval. Igy,
példaul a tarsashaz altal kotott biztositds és a tarsashdzi takaritds dijara, a ko6zos
képviseldnek kifizetett dijazasra, a lakok altal a felyjitasi alapba fizetett Osszegre a
modositas nem alkalmazhat6. Tovabba nem alkalmazhat6 a bérlore atharitott tarsashazi
kozos koltségre, még abban az esetben sem, ha az tartalmaz rezsi elemeket (példaul
vizdij, szemétdij), igy a bérld altal megtizetett kozos koltség tovabbra is az ingatlan
bérbeadasbol szarmazo jovedelemnek mindsiil, amellyel szemben koltségelszamolésra
van lehetdség.

Amennyiben az ingatlant fix 0sszegért adom bérbe, amely tartalmazza a lakas rezsi
koltségét is, vagy a bérlovel fix osszegu koltségtéritésben allapodunk meg, akkor
alkalmazhatom-e az 1j szabalyt?

Ezekben az esetekben a kedvezd szabaly nem alkalmazhatd, mert nem torténik meg a
szolgaltatas dijanak az igénybevétellel aranyos atharitasa a bérldre, igy az egy Gsszegii
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bérleti dij vagy koltségtérités ingatlan bérbeadasbol szarmazd bevételnek mindsiil,
amellyel szemben a felmertilt koltségek elszamolhatoak.

21. Alkalmazhatom-e az 1j szabalyt abban az esetben, ha a lakas bérlgje a
fogyasztasméro-orak altal mért pontos oOsszeget fizeti meg nekem, de én
atalanydijat fizetek a kozmiiszolgaltatok felé?

Ebben az esetben sincs lehetdség a kedvezd szabaly alkalmazasara, mert ekkor sem a
fogyasztassal aranyosan torténik a koziizemi dijaknak az atharitasa a bérlore.

Nemzeti Ado-és Vamhivatal
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