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A maganszemély ingatlan bérbeaddsabol szarmazo jo-
vedelmének adokotelezettségét elsGsorban a személyi
jovedelemadorol szolo tobbszor maddositott 1995. évi
CXVIL. torvény (a tovabbiakban: szja-térvény) 74. §-a
szabalyozza. Az emlitett paragrafus alapjan az ingatlan
bérbeadasbdl szarmazo jovedelem a f6 szabdly szerint
kiilon ad6z6 jovedelem. Azonban a torvény lehetGséget
biztosit arra, hogy a maganszemély ettdl eltér6 adozasi
modot vélasszon.

I. A term6fold bérbeadasa

A maganszemély termdéfold-bérbeadasbdl (ideértve
a foldjaradékot is) szarmazé bevétele az szja-torvény
szerint teljes egészében jovedelem. Ez a jovedelem
2003-t6l adomentes akkor, ha a haszonbérbe adas ha-
tarozott id6re kotott megéllapodas (szerzédés) alapjan
legalabb 5 évre szol.! Az ilyen szerzédés alapjan felvett
jovedelem korabban meg nem fizetett addjat késedelmi
poétlékkal novelten kell megfizetni akkor, ha a szerzé-
dés 6t éven beliill megsztinik (kivéve, ha a megsziinés
oka a szerz6do felek akaratan kiviili, vagy ha azonnali
felmondas tortént). A késedelmi potlékkal novelt adot
(2005. elétti évekre 20%, azt kovetéen 25%) a szerzo-
dés megsziinése évének kotelezettségeként kell megal-
lapitania és megfizetnie a maganszemélynek.”

Az szja-torvény 3. § 53. pontja szerint term6fold ha-
szonbérbe adasdanak mindsiil a foldteriilet irasbeli szer-
z8déssel dij ellenében torténd bérbeaddsa mezé-, erdd-
gazdasagi, illetve haldszati hasznositasra.

A termo6f6ld bérbeadasabol szarmazo adokateles jo-
vedelem kiszamitasa, konyvvezetés

A term6fold bérbeadasabol szarmazd bevétel egészét
jovedelemnek kell tekinteni, vagyis e bevétellel szem-
ben koltséget elszamolni nem lehet. Az e jogcimen
megszerzett bevételeket a bevételi nyilvantartasba

1 Szja-torvény 74. § (2) bekezdés.
2 Szja-torvény 74. § (3) bekezdés.
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kell bejegyezni. A bevételi nyilvantartast hitelesittetni
nem kell. Nem kell bevételi nyilvantartast vezetni, ha
a term6fold bérbeadasabol szarmazo bevétel kizardlag
kifizet6tdl szarmazik. Ebben az esetben a bevételével
Osszefiiggd nyilvantartasi kotelezettségét a magansze-
mély a kifizeté altal kidllitott igazolas megdrzésével
teljesiti.
A jovedelem bevallasa
A foldbérbeadasbdl szarmazé jovedelmet a magansze-
mélynek nem kell bevallania, ha
* ajovedelem a kifizet6t6l szarmazik és
* akifizet6 az addt levonta, vagy ha
* a term6fold bérbeadasabol szarmazd jovedelem
adoémentes.
Az addzas rendjérdl szolo 2003. évi XCII. torvény (a
tovabbiakban: Art.) 176. § (3)-(4) bekezdései szerint
az adébevallast a fold fekvése szerint illetékes 6nkor-
manyzati adéhatdésaghoz kell benyujtani marcius 20-ig,
amennyiben a term6fold Budapest kozigazgatasi terii-
letén fekszik, akkor az dnkormanyzati adohatésagnak
a févarosi f6jegyz6t kell tekinteni.
Az ado6 megfizetése
A termo6fold bérbeadasabol szarmazo jovedelem utan
az add 25 szazalék, megallapitasa, levonasa, bevallasa a
kifizeté kotelezettsége, amennyiben a jovedelem (bér-
leti dij vagy foldjaradék) kifizet6tdl szarmazik. Nem
terheli a kifizet6t az adokotelezettség abban az esetben,
ha az adomentesség feltételéiil szabott id6tartamra ko-
tott haszonbérleti szerzédést’.
A kifizetOnek az altala kifizetett bérleti dijrol és a levont
adorol a maganszemélynek igazolast kell kiadnia.
Amennyiben a kifizeté az adét nem vonta le, vagy a
bérleti dijat természetben fizette meg, akkor a 25 sza-
zalékos adot a maganszemélynek kell megfizetnie a
jovedelem megszerzésének negyedévét koveté honap
12-ig.

3 Art. 176.§ (5) bekezdés.



Maganszemély bérld esetén a bérleti dij utan az adé
megallapitdsa, bevallasa és befizetése a bérbeadé ma-
ganszemély kotelezettsége. A bevallast és az ad6 befize-
tését a fold fekvése szerint illetékes onkormanyzathoz
kell teljesiteni az erre a célra rendszeresitett nyomtat-
vanyon a jovedelem megszerzésének évét kovetd év
marcius 20-ig. Ha a maganszemély t6bb onkormany-
zat illetékességi teriiletén szerez termdéfold bérbeada-
sabol bevételt, akkor az addbevallast és az adofizetést
is onkormanyzati adohatésagonként kiilon-kiilon kell
teljesiteni.*

A foldbérbeadas altalanos forgalmi ado kotelezett-
sége

Az altalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi CXXVII.
torvény (tovabbiakban: afatdrvény) vonatkozé ren-
delkezése alapjan a foldteriilet bérbeadasa f8szabaly
szerint a tevékenység sajatos jellegére tekintettel ado-
mentes szolgaltatdsnak mindsiil. A kizarolag foldterii-
let bérbeadasi tevékenységet végzdének is addalanyként
torténd nyilvantartasba vételi kotelezettsége van még
akkor is, ha tevékenysége az el6zéek szerint adomen-
tesnek mindsiil. Az Art. vonatkozé rendelkezése ér-
telmében nem terheli bejelentési kotelezettség azt a
maganszemélyt, aki kizardlag terméfold mivelési aga
foldteriilet bérbe-, haszonbérbe addsa miatt valik 4fa-
alannya.

Lehetdsége van azonban a foldteriilet bérbeadasa vo-
natkozasaban az ado6alanynak az ,,Egyéb ingatlan bér-
beadasanak afa kotelezettsége” cim alatt ismertetett
szabalyok szerint addkotelessé tenni tevékenységét,
azonban e joganak gyakorlasa érdekében annak a ma-
ganszemélynek is addszamot kell kérnie, aki kizardlag
term6fold mivelési agu foldteriilet bérbe-, haszonbér-
be adédsaval foglalkozik (amelyet ha adomentesen ten-
ne ilyen kotelezettsége nem volna).

4 Art. 176.§ (4) bekezdés.



II. Az egyéb ingatlanok bérbeadasa

A jovedelem megallapitasa

Az ingatlan-bérbeadasbdl szarmazo jovedelem a ma-
ganszemély valasztasa szerint vagy az Osszevont ado-
alap részeként adozik, vagy e jovedelem utan is 25 sza-
zalékos mértékd linedris adot kell fizetni® Ez utobbi
esetben az ingatlan bérbeaddsabol szarmazo jovedelem
nem része az 0sszevont addalapnak, a megszerzett be-
vétel egésze — ideértve a rezsikoltségekre kapott bevételt
is — jovedelemnek szamit, tehat a bevétellel szemben
koltség nem érvényesithetd.® Ugyanakkor ez a szabaly
nem vonatkozik arra a maganszemélyre, aki meghata-
rozott feltételekkel 6nkormanyzatnak ad bérbe lakast’,
az ingatlan-bérbeadast egyéni vallalkozdoként folytat-
ja, vagy fizetévendéglatoként a tételes dtalanyadozast
valasztotta, valamint arra a falusi vendéglatéra sem,
akinek az ebbdl a tevékenységbdl szarmazd bevétele az
évi 800 ezer forintot nem haladja meg.® Amennyiben
azonban a falusi vendégfogadasbol szarmazo bevétel
ezt az értékhatart tullépi, akkor a teljes bevételbdl a
szallasadds bevételének egészére meg kell fizetni a 25
szazalékos adot, a bevétel tobbi része (pl. az étkezés, a
szabadid6 program és mds szolgaltatasok ellenértéke)
pedig az 6nalld tevékenységbdl szarmazo jovedelmekre
vonatkozé szabalyok szerint addkoételes, vagy a szallas-
adas bevételére is valaszthatd az 6nallé tevékenységre
vonatkozo6 adézasi szabaly.

Ha a maganszemély a term6foldnek nem mindsiil6 in-
gatlan bérbeadasabol szarmazé jovedelmének megal-
lapitasara az 6nallo tevékenységre vonatkozé adoézasi
szabalyokat (tételes koltségszamolast vagy a 90 szazalé-
kos jovedelemhanyadot) valasztja, akkor a bérbeadas-
bdl szarmazo addévi dsszes ilyen bevételre vonatkozdan

Szja-torvény 74. § (1) és (7) bekezdései.
Szja-torvény 74. § (1) bekezdés.
Szja-torvény 74/A. §.

Szja-torvény 74. § (6) bekezdés.
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az Osszevont addalap részeként az addtabla kulcsainak
figyelembevételével kell az adot megallapitania az ado-
évrél benyujtandé addbevallasaban.

Uj szabdly 2008. janudr 1-jét8], hogy a magdnszemély
mar év kozben valaszthat, hogy az ingatlan-bérbeadas-
bdl szarmazd jovedelme utan az addkotelezettségét
az Osszevont adoalap részeként, vagy elkiiloniilt jove-
delemként teljesiti. Amennyiben a bevétel kifizet6tol
szarmazik, és a maganszemély a kifizetést megel6z6en
nyilatkozik a kifizetének, hogy az 6sszevont adodalap
részeként kivan addézni a megszerzett jovedelem utdn,
akkor a kifizetének az 6nallo tevékenységbdl szarmazd
jovedelemre vonatkozo addelSleg-levonasi szabalyokat
kell alkalmaznia. Ilyen nyilatkozat hidnyaban a kifizeté
altal levont ado, vagy egyéb esetben a maganszemély al-
tal megfizetett ad6 addelélegnek mindsiil, ha a magan-
személy a valasztdsat az adobevalldsaban érvényesiti.’

Az ado, addeldleg megfizetése

A 25 szazalékos adot, illetve a bérbeado nyilatkozata
esetén az 0nalld tevékenységbdl szarmazé jovedelem
szabalyai szerint megéllapitott addeldleget a kifizetd
allapitja meg és vonja le a bérleti dijbdl, kivéve, ha a
bérbeadd igazolja, hogy tevékenységét egyéni vallalko-
zoként, vagy tételes atalanyadozo fizetévendéglatoként
folytatja, illetéleg ha a falusi vendéglaté irasban nyi-
latkozik arrdl, hogy az addévben az e tevékenységbdl
szarmazo bevétele varhatéan nem lesz tobb 800 ezer
forintnal.'"> Amennyiben a terméfoldnek nem mind-
stil6 ingatlan bérbeaddsabdl szarmazé bevétel kizaro-
lag kifizet6tél szarmazik és a bérbeadd a bevételével
szemben koltséget nem szamol el az bizonylat nélkiil
elszamolhaté 10 szazalékos koltség kivételével, akkor
a bevételével Osszefliggd nyilvantartasi kotelezettségét
a kifizet6 altal kiallitott igazolas megOrzésével teljesiti.

9 Szja-torvény 74. § (7) bekezdés.
10 Szja-torvény 74. § (6) bekezdés.
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Ha a bérld maganszemély, vagy ha a kifizet$ a bérleti
dijbdl nem vonta le az addt, akkor a bérbeadonak kell
a 25 szazalékos adot, illetve az 6nall6 tevékenységbol
szarmazé jovedelem szabalyai szerint megéllapitott
adoeldleget negyedévenként a negyedévet kovetd ho-
nap 12-ig az adohatésaghoz befizetnie. A terméfold-
nek nem mindsiilé ingatlan bérbeadasabdl szarmazo
jovedelmet, barmely moddszert is alkalmazza a ma-
ganszemély, be kell vallani az allami adéhatosagnak.
Amennyiben a maganszemély az Gsszevont adodalap
részeként kivan addzni a bérleti dij utan, de a kifize-
tének nem nyilatkozik, akkor a kifizetének tovabbra is
25 szdzalékos adolevonasi kotelezettsége van. Ev koz-
ben, ha az addeldleget a maganszemélynek kell meg-
fizetnie, akkor a kotelezettségét a valasztasa szerint
kell megallapitania és az adohatdsaghoz befizetnie. A
levont, illetSleg a 6 szabdly szerint befizetett adot, az
adobevallasban addelSlegként kell a maganszemélynek
figyelembe vennie, amennyiben az dsszevont adoéalap
részeként kivanja az ingatlan bérbeadasabol szarmazé
jovedelme utan az adot megfizetni."

Egészségiigyi hozzajarulas fizetési kotelezettség

Az egészségiigyi hozzajarulasrdl sz60l6 1998. évi LXVI.
torvény (a tovabbiakban: Eho tv.) 3. § (3) bekezdése
szerint a maganszemély 14 szdzalékos mértékd egész-
ségiigyi hozzajarulast koteles fizetni az ad6évben meg-
szerzett, a személyi jovedelemadordl szol6 torvény sze-
rint a kiilon addzo, bevallasi kotelezettség ald, illetve
az 6nalld tevékenység ala tartozo ingatlan bérbeadas-
bdl szarmazo egymillié forintot meghaladé jovedelem
esetében a teljes 0sszeg utan.

E kotelezettsége mindaddig fennall, mig az ad6évben
a biztositasi jogviszonyaban a foglalkoztaté altal meg-
fizetett 5 szazalék mértékd egészségbiztositasi, illetve a
4 350 forint Osszegli egészségligyi szolgaltatasi jarulék,

11 Szja-torvény 74. § (6) bekezdés.
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az egyszer(sitett kozteherviselési hozzajarulasrdl szo-
16 2005. évi CXX. torvény alapjan a kifizet6t terheld
3,3 szazalék mértékili egészségbiztositasi jarulék és az
emlitett jovedelmet terhel$ egészségiigyi hozzajarulas
egylittes Osszege a targyévben el nem éri a 450 000 fo-
rintot (hozzajarulas-fizetési fels hatar).

Az ingatlan bérbeadasbol szarmazé jovedelem utan
biztositasi kotelezettséggel jard jogviszony hianyaban
nincs jarulékfizetési kotelezettség, ezért az e tevékeny-
ségb6l szarmazo jovedelemmel Osszefiiggésben 14
szazalékos mértékd egészségiligyi hozzajarulas terheli
a maganszemélyt.

Egyéb ingatlan bérbeadasanak afa kotelezettsége

Az afatorvény' fészabalya szerint — amennyiben a
bérbeadast végzd sajat dontése alapjan nem teszi ado-
kotelessé — az ingatlan (pl: lakdingatlan, garazs, iizlet)
bérbeadasa, haszonbérbeadasa a tevékenység egyéb
sajatos jellegére tekintettel adomentes szolgaltatdsnak
mindsiil. Kivételt”? képeznek ez aldl, ezért minden
esetben adokotelezettséget eredményeznek a kereske-
delmi szallashely-szolgaltatas nyujtasanak biztositasat,
valamint kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkola-
sanak biztositasat szolgald, tovabba az ingatlannal tar-
tosan Osszekotott gép, egyéb berendezés, illetdleg széf
bérbeadasa. Az altalanos forgalmi adé rendszerében'
a bérleti szerz6désen alapuld jogviszony mellett min-
den olyan egyéb jogviszony is bérbeadasnak mindsiil,
amelynek tartalma alatt a jogosult az ellenérték egészét
vagy tulnyomo részét a termék iddleges hasznalataért
tériti vagy tériteni koteles.

Az altalanos forgalmi addban a tevékenység egyéb sa-
jatos jellegére valo mentesség azt jelenti, hogy a bér-
beadoénak a bérleti dijra nem kell afat felszamitania,

12 Afatorvény 86. § (1) bekezdés.
13 Afatérvény 86. § (1) bekezdés 1) pont; 86. § (2) bekezdés.
14 Afatdrvény 258. § 4. pont.



viszont az e tevékenységhez esetlegesen eszkozolt be-
szerzéseinek forgalmi ad6 tartalmat sem vonhatja le.
A tevékenység egyéb sajatos jellege miatti adomentes
ingatlan bérbeaddsat rendszeresen, tartdsan, illetve
lzletszertien végzé személy vagy szervezet is add-
alanynak mindsiil még akkor is, ha kizarélag ilyen
szolgéltatast nyujt. Bérbeadasi tevékenységet az addzas
rendjérdl szolo torvény'® alapjan csak addszam birto-
kaban lehet végezni, melyet az addhivataltol kell kérnie
az addalanynak.

Ezen addmentes szolgaltatast végzd koteles legalabb
a szamviteli torvény's rendelkezéseinek megfelelo
bizonylatot kiallitani a bérbeadasrol. Az altalanos for-
galmi ado6rol sz616 torvény rendelkezései alapjan azon-
ban az addalanynak lehetésége van a szolgaltatasrol
szamlat, vagy nyugtat kiallitania.

Az el6zéekben meghatarozott ingatlanok (ingatlan-
rész) bérbeadds, haszonbérbeadas utjan torténd hasz-
nositasa esetén az altaldnos forgalmi adoérol szolo tor-
vény'” lehetdséget biztosit arra, hogy a bérbe, illetve
haszonbérbe add, adokotelessé tegye a fGszabaly sze-
rint a tevékenység egyéb sajatos jellege miatt adomen-
tes szolgaltatast. Az addalany a valasztassal kapcsolatos
bejelentési kotelezettségét az addzas rendjérdl szold
torvény szerint teljesiti azzal, hogy attdl a valasztasa
évét kovetd otodik naptari év végéig nem térhet el'® és
valasztdsa a bérbeadasi tevékenységgel érintett vala-
mennyi, a f6szabély szerint a tevékenység egyéb sajatos
jellegére tekintettel adomentesen, bérbe adhato ingat-
lanara kiterjed.

Allami adéhatésagi bejelentkezés

Az altalanos forgalmi adé alanyanak tevékenysége
megkezdésétdl szamitott 15 napon beliil meg kell je-

15 Afatdrvény 16. § (1) bekezdés.

16 2000. évi C. térvény.

17 Afatérvény 88. § (1) bekezdés b) pont.
18 Afatdrvény 88. § (4) bekezdés.
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lennie az addhatdsagnal, és e tényrdl az erre szolgald
nyomtatvanyon bejelentést kell tennie.

A bejelentkezéssel egyidejtileg nyilatkozhat a bérbeadd
arrol, hogy adokotelessé teszi tevékenységét. Amennyi-
ben ilyen irdnyu nyilatkozatot nem tesz — és mas tevé-
kenységet nem végez — meg kell jelolnie, hogy kizaro-
lag adémentes értékesitést végez. Nem terheli azonban
bejelentési kotelezettség azt a maganszemélyt, aki ki-
zardlag term6fold mivelési agu foldteriilet bérbe-, ha-
szonbérbe addsa miatt valik afaalannya. Amennyiben
adomentes bérbeadason kiviil afa-koteles tevékenysége
is van, és arra alanyi mentességet kivan valasztani, ugy
a nyomtatvany megfelel6 helyén ezt jeleznie kell.

Ha azonban egyéb addkoteles tevékenysége tekinteté-
ben nem élt az alanyi mentesség valasztasaval, akkor
meg kell jelolnie, hogy altalanos szabalyok szerint ki-
vanja-e megallapitani az addjat, vagy valamely kiilon-
leges eljarast, illetéleg mezdgazdasagi termelés esetén
kompenzaciés rendszert valaszt (amennyiben annak
feltételei fennallnak). Az adohatésag a bejelentke-
zéskor adészamot ad ki a bérbeadd részére, amelyet
ezentil minden bizonylatdn, illetve az adéhatosaghoz
intézett iratan fel kell tiintetnie.

II1. Onkormanyzatnak torténd lakasbérbeadas"

Kilon szabalyozas vonatkozik 2005. januar 1-jétél
a lakas onkormanyzatnak torténé bérbeadasara és a
bérbeadasbdl szarmazd bevétel addzasara. Az ilyen
bérbeadasbdl szarmazé bevétel egésze jovedelem és a
torvényben eldirt feltételek teljestilése mellett az ad6
mértéke 0 szazalék.>

19 Szja-torvény 74/A.S.
20 Szja-torvény 74/A. § (2) bekezdés.
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A torvényben eldirt feltételek a kovetkezk?':

* legyen a lakasra érvényes lakhatasi engedély,

* alakas fekvése szerinti telepiilési onkormanyzat gaz-
dalkodasat végrehajto szerv (onkormanyzati hivatal)
legyen a bérbevevo,

* alakasbérbeadas alapjaul szolgalo6 szerz6dés hataro-
zott id6tartamu legyen és az idStartama érje el vagy
haladja meg a 60 honapot,

* az 6nkormanyzat a lakast maganszemély(ek) lakha-
tdsanak biztositdsdra hasznositsa,

* a lakasbérbeadas alapjaul szolgald szerzédés tartal-
mazza a bérl6kijelolésre a raszorultsagra tekintettel
meghatdrozott feltételeket megallapité 6nkormany-
zati rendelkezés szamit.

A szabdlyozas el6irja az adomentesség feltételéiil azt
is, hogy a lakas 6nkormanyzatnak torténé bérbeadasa
esetén a bérleti dijat 6nallo tevékenységbdl szarmazo
bevételként vagy egyéni vallalkozdi bevételként nem
lehet figyelembe venni és a lakas bérbeadasaval ssze-
fiiggésben koltséget nem lehet elszamolni.””
Ha az ilyen lakas bérbeadasat a szerz6désben feltételiil
szabott 60 honapon beliil a bérbeadé az érdekkorében
felmeriilt okbdl felmondja, a térvényben elirt szami-
tas szerint — a hatralévé honapokkal aranyos — ado és
késedelmi potlék terheli, melyet az arrdl az addévrol
benyujtandé adoébevallasban kell bevallania, és a be-
vallas benyujtasara nyitva allé hatarnapig megfizetnie,
amely ad6évben a szerz6dést megszegte.”> A 60 honap
lejarta utdn meghosszabbitott szerzédés felmondasa-
kor adofizetési kotelezettség nincs.

Abban az esetben, ha a telepiilési onkormanyzat a ma-

ganszemélytél adomentességre jogosité bérleti szer-

z0déssel a lakast a szerzddés iddtartaman belul (akar

60 hoénapon tul is) nem az onkormanyzati rendeletnek

21 Szja-torvény 74/A. § (1) bekezdés.
22 Szja-torvény 74/A. § (3) bekezdés a) pont.
23 Szja-torvény 74/A. § (3) bekezdés b) pont.
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megfeleléen hasznositja vagy nem hasznositja, akkor a
bérleti dij utan 33 szazalékos mértékii adot kell fizet-
nie. Hasonl6 feltételekkel a tarsasagi ado hatalya ala
tartozo személlyel is kothet6 adoalap-csokkentésre jo-
gosito lakasbérleti szerz6dés, amelynek alapjan a bérle-
ti dij fele csokkenti az addalapot. Ezzel 6sszefiiggésben
a hasznositas elmaradésa esetében az 6nkormanyzatot
8 szazalék adofizetési kotelezettség terheli. Az dnkor-
manyzatnak minden olyan hénap bérleti dija utan az
adozas rendjérdl szold torvénynek a kifizetére vonat-
kozé szabalyai szerint kell az adét megfizetnie, amely
hénapban nem valdsult meg a megfelelé6 hasznositas,
kivéve, ha a hasznositason kiviili idészak az addév ele-
jétol szamitva a 30 napot nem haladja meg.**

24 Szja-torvény 74/A. § (5) bekezdés.
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