Ingatlan bérbeadasanak alapveté szabalyai 2009.

A magénszemély ingatlan bérbeadasabdl szarmazo jovedelmének adokotel ezettségét elsésorban a
személyi jovedelemadorol szold tobbszor modositott 1995. évi CXVII. torvény (a tovabbiakban:
szja-torvény) 74. 8-aszabdyozza. Az emlitett paragrafus alapjan az ingatlan bérbeadasbdl szarmazé
jovedelem a f6 szabdly szerint kiilon ad6zé jovedelem. Azonban a térveény lehetéséget biztosit arra,
hogy a maganszemédly ett6l eltéré addzasi modot vl asszon.

| Személyi j6vedelemadod

1 A terméfold bérbeadasa

A maganszemély termofold-bérbeadasbdl (ideértve a foldjaradékot is) szarmazé bevétele az szja-
torveny szerint teljes egészében jovedelem. Ez a jovedelem 2003-t6l addmentes akkor, ha a
haszonbérbeadas hatarozott idére kétott megéllapodés (szerzédés) alapjan legaldbb 5 évre szél.! Az
ilyen szerzédés alapjan felvett jovedelem kordbban meg nem fizetett adojat késedelmi potlékkal
novelten kell megfizetni akkor, ha a szerz6dés 6t éven belll megsziinik (kivéve, ha a megsziinés
oka a szerz6do felek akaratan kivili, vagy ha azonnali felmondas tortéent). A késedelmi potlékkal
novelt ad6t (2005. elotti évekre 20%, azt kovetden 25%) a szerz6dés megsziinése évének
kotel ezettségeként kell megdllapitania és megfizetnie a maganszemélynek.?
Az szja-torveny 3. 8§ 53. pontja szerint term6fold haszonbérbeadasanak minésil a foldtertlet irdsbeli
szerzédéssel dij ellenében torténd bérbeadasa mezé-, erdégazdasagi, illetve halészati hasznositasra.
A termdfold bérbeadasabdl szarmazd adokdtel es jovedel em kiszamitasa, konywezetés
A termofold bérbeadasdbol szarmazo bevétel egészét jovedelemnek kell tekinteni, vagyis e
bevétellel szemben koltséget elszamolni nem lehet. Az e jogcimen megszerzett bevételeket a
bevételi nyilvantartasba kell bejegyezni. A bevételi nyilvantartast hitelesittetni nem kell. Nem kell
bevételi nyilvantartast vezetni, ha a term6fold bérbeadasabol szarmazd bevétel kizardlag kifizet6tol
szarmazik. Ebben az esetben a bevételével 0Osszefliggé nyilvantartési  kotelezettségét a
maganszemély akifizeto altal kidllitott igazolas megérzésével teljesiti.
A jovedelem bevallasa
A foldbérbeadashdl szarmazd jovede met a maganszemélynek nem kell bevallania, ha

e ajoveddem akifizetétol szarmazik és

o akifizeté az ad6t levonta, vagy ha

o aterméfold bérbeadasabdl szarmazo jovedelem adomentes.
Az addzas rendjérél szolé 2003. évi XClI. torvény (atovabbiakban: Art.) 176. § (3)-(4) bekezdésel
szerint az adobevallast afold fekvese szerint illetékes dnkormanyzati adohatdsaghoz kell benyujtani
marcius 20-ig, amennyiben a terméfold Budapest kozigazgatas terlletén fekszik, akkor az
Oonkormanyzati adohatdsagnak afévaros f6jegyzot kell tekinteni.
Az add megfizetése
A terméfold bérbeadasabdl szarmazd jovedelem utan az add 25 szazalék, megallapitasa, levonasa,
bevalasa a kifizeté kotelezettsége, amennyiben a jovedelem (bérleti dij vagy foldjaradék)
kifizet6tol sz&rmazik. Nem terheli a kifizeté6t az adokotelezettseg abban az esetben, ha az
adémentesség feltétel éil szabott idétartamra kotott haszonbérleti szerzsdést®.
A kifizetonek az atala kifizetett bérleti dijrol és alevont adordl a maganszeméynek igazoléast kell
kiadnia.
Amennyiben a kifizeté az adot nem vonta le, vagy a bérleti dijat természetben fizette meg, akkor a
25 széza ékos addt a maganszeméynek kell megfizetnie a jovedelem megszerzésének negyedévét
kovet6 honap 12-ig.

! Szjatérvény 74. § (2) bekezdés.
2 Szjatorvény 74. § (3) bekezdés.
% Art. 176. § (5) bekezdés.
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Maganszemély bérlé esetén a bérleti dij utdn az ad6é megallapitasa, bevallasa és befizetése a
bérbeadd maganszemély kotelezettsége. A bevallast és az add befizetését a fold fekvése szerint
illetékes bnkormanyzathoz kell teljesiteni az erre a célra rendszeresitett nyomtatvanyon a jovedelem
megszerzesenek évét koveté év marcius 20-ig. Ha a maganszemély tébb dnkormanyzat ill etékességi
terlletén szerez termofold bérbeadésdbdl bevételt, akkor az addbevallast és az addfizetést is
onkormanyzati adohatdsagonként kiilon-kiilon kell teljesiteni.*

2 Azegyébingatlanok bérbeadasa

A jovedelem megallapitasa

Az ingatlan-bérbeadashdl szarmazd jovedelem a maganszemély vaasztasa szerint vagy az
Osszevont adoalap részekent adozik, vagy e jovedelem utan is 25 szazalékos meértékii linearis adét
kell fizetni.> Ez utébbi esetben az ingatlan bérbeadasdbdl szarmazé jovedelem nem része az
Osszevont addalapnak, a megszerzett bevétel egésze — ideértve a rezsikoltsegekre kapott bevételt is
— jovedelemnek szamit, tehat a bevétellel szemben koltség nem érvényesithets.® Ugyanakkor ez a
szabaly nem vonatkozik arra a maganszeméyre, aki az ingatlan-bérbeadast egyéni vallalkozokeént
folytatja, valamint arra a bevételre, amely a maganszallashelyek idegenforgalmi cél( hasznositasrol
sz0l6 kormanyrendelet aapjan fizetévendéglatds, falus szallasadas (falus vendéglétas)
tevékenységhdl szarmazik. A térvényben meghatérozott feltételek fenndllasa esetén addmentesség
alkalmazhat6 az 6nkormanyzatnak bérbe adott |akas esetén. Errél részletes tgekoztatd olvashato al.
3. pontban.

Ha a maganszemdly a terméfoldnek nem minésilé ingatlan bérbeadasabol szarmazd jévedel mének
megdllapitasara az 6ndlld tevékenységre vonatkozo ad6zés szabalyokat (tételes koltségszamolast
vagy a 90 szazalékos jovedelemhanyadot) valasztja, akkor a bérbeadasbol szarmazo addévi dsszes
ilyen bevételre vonatkozéan az Osszevont addalap részeként az adotébla kulcsainak
figyelembevétel ével kell az adot megall apitania az adoévrél benydjtando addbevallasdban.

A maganszemély mé& év kozben vaaszthat, hogy az ingatlan-bérbeadasbdl szarmazé jévedelme
utan az adokotel ezettségét az Gsszevont adOalap részeként, vagy elkulondlt jovedelemkeént teljesiti.
Amennyiben a bevétel kifizet6tél szarmazik, és a maganszemély a kifizetést megel6z6en
nyilatkozik a kifizetének, hogy az Osszevont adOalap részeként kivan adozni a megszerzett
jovedelem utan, akkor a kifizetének az 6nallo tevékenységhdl szarmazd jovedelemre vonatkozé
adoel6leg-levonasi szabalyokat kell alkalmaznia. Ilyen nyilatkozat hianyaban a kifizeté dta levont
add, vagy egyéb esetben a maganszemédly dta megfizetett add addelélegnek mindsil, ha a
maganszemédly a vél asztését az addbevallasaban érvényesiti.’

Az add, addel leg megfizetése

Kifizetének torténd bérbeadas esetén a 25 szazalékos addt, illetve a bérbeado nyilatkozata esetén az
onallo tevékenységbdl szarmazd jovedelem szabadlyal szerint megallapitott addel6leget a kifizetd
alapitja meg és vonja le a bérleti dijbdl. Nem kell az adét a kifizetének levonnia akkor, ha a
maganszemély igazolja, hogy tevékenységét egyeni valalkozokeént folytatja. A kdzos tulajdonban
lévé ingatlannak a tulajdontarsak kdzossege altal torténé bérbeadésa esetén, a kifizetét ugyancsak
nem terheli add, adéel6leg-megdllapitési kotel ezettség.® Amennyiben a terméfoldnek nem minésiils
ingatlan bérbeadasabdl szarmazd bevétel — ide nem értve a tulajdonostarsak kdzossége altal tortéend
bérbeadas esetét — kizardlag kifizet6tél szarmazik és a bérbeadd a bevételével szemben koltséget
nem szamol € a bizonylat nélkil elszadmolhatd 10 szézalékos koltseg kivetelével, akkor a
bevételével sszefliggé nyilvantartési kotel ezettsegét a kifizet6 altal kiallitott igazolas megbrzésével
teljesiti. Ha a bérl6 maganszemély, vagy ha a kifizeté a bérleti dijbol nem vonta le az adot,
adoel6leget, akkor a bérbeaddnak kell a 25 szézalékos addt, illetve az 6nallo tevékenységbdl

* Art. 176. § (4) bekezdés.

5 Szjatorveny 74. § (1) és (7) bekezdéssi.
® Szjatérvény 74. § (1) bekezdés.

! Szjatérvény 74. § (7) bekezdés.

8 Szjatorvény 74. § (6) bekezdés.
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szarmazd jovedelem szabalyal szerint megdllapitott addeldleget negyedévenként a negyedévet
kovets honap 12-ig az addhatdsaghoz befizetnie. Ezt a szabayt kell alkalmazni akkor is, ha az ado,
ad6el 6leg levonasa azért maradt €l, mert a bérbeadd tulajdonostarsak kdzossége.

A terméfoldnek nem mindsiilé ingatlan bérbeadasdbol szarmazo jovedelmet, barmely médszert is
akalmazza a maganszemély, be kell valani az dlami addhatosagnak. Amennyiben a
maganszemély az 6sszevont addal ap részeként kivan addzni a bérleti dij utan, de a kifizetének nem
nyilatkozik, akkor a kifizetének tovébbra is 25 szézalékos addlevonési kotelezettsége van. Ev
kozben, ha az adoel 6leget a maganszemélynek kell megfizetnie, akkor a kitel ezettségét a valasztasa
szerint kell megdllapitania és az addhatésaghoz befizetnie. A levont, illetéleg a f6 szabdy szerint
befizetett ado6t, az addbevallasban addelélegkent kell a maganszemélynek figyelembe vennie,
amennyiben az dsszevont addalap részeként kivanja az ingatlan bérbeadasabdl szarmazo jovedelme
utén az adot megfizetni.’

3 Onkormanyzatnak torténé lakasbér beadas™

Kulon szabalyozés vonatkozik 2005. januar 1-jét6l a lakés tnkormanyzatnak torténé bérbeadasara
és a bérbeadasbdl szarmazd bevétel addzasara. Az ilyen bérbeadasbdl szarmazé bevétd egésze
jovedelem és atorvényben elsirt feltételek teljesiilése mellett az add mértéke O szézalék.™
A torvényben el8irt feltételek a kovetkezdk*:
o legyen alakasra érvényeslakhatds engedédly,
e a lakas fekvése szerinti telepllési oOnkormanyzat gazddkodésdt veégrehgité szerv
(6nkormanyzati hivatal) legyen a bérbevevo,
o alakashérbeadas alapjaul szolgdld szerzédés hatarozott idétartamu legyen és az idétartama
érje el vagy haladja meg a 60 honapot,
e az dnkormanyzat alakast maganszemély(ek) lakhatédsanak biztositasara hasznositsa,
o alakashérbeadas alapjaul szolgdld szerzédeés tartalmazza a bérlokijel 6lésre a raszorultsagra
tekintettel meghatarozott feltétel eket megall apitd 6nkormanyzati rendelkezés szamét.
A szabalyozas eldirja az addmentesseg feltételéll azt is, hogy a lakas dnkormanyzatnak torténd
bérbeadésa esetén a bérleti dijat 6ndllé tevékenységhdl szarmazd bevételként vagy egyéni
vallalkozdi bevételként nem lehet figyelembe venni és a lakés bérbeadasaval Osszefliggésben
koltséget nem lehet elszamolni.*®
Ha az ilyen lakés bérbeadasit a szerzédésben feltételll szabott 60 hénapon belll a bérbeadd az
érdekkorében felmertilt okbdl felmondja, a torvényben el6irt szamitds szerint — a hétralévo
hoénapokkal ardnyos — ado és késedelmi potlék terheli, melyet az arrdl az addévrdl benyujtandd
addbevallasban kell bevallania, és a bevallas benyUjtasara nyitva all6 hatérnapig megfizetnie, amely
ad6évben a szerz8dést megszegte* A 60 hoénap |garta utdn meghosszabbitott szerzédés
felmondésakor addfizetési kotel ezettség nincs.
Abban az esetben, ha atelepllési 6nkormanyzat a maganszemé ytél addmentessegre jogosito bérleti
szerzédéssel alakést a szerzédés idétartaman belll (akar 60 hdnapon tul is) nem az dnkormanyzati
rendeletnek megfelel6en hasznositja vagy nem hasznositja, akkor a bérleti dij utan 33 szazalékos
mértékii adot kel fizetnie. Hasonl6 feltételekkel a tarsasagi ad6 hatdlya ala tartozd szemédlyel is
kotheté addal ap-csokkentésre jogositd lakashbeérleti szerzédés, amelynek alapjan a bérleti dij fele
csokkenti az adbalapot. Ezzel Osszefliggésben a hasznositas emaradasa  esetében az
Onkormanyzatot 8 szézalék addfizetési kotelezettség terheli. Az dnkormanyzatnak minden olyan
hénap bérleti dija utan az ad6zés rendjérél sz6l6 torvénynek a kifizetére vonatkoz6 szabalyai szerint

® Szja-térvény 74. § (6) bekezdés.

0 szjatorvény 74/A. 8.

1 Spiatorvény 74/A. § (2) bekezdés.

2 szjatérvény 74/A. § (1) bekezdés.

3 szjatorvény 74/A. § (3) bekezdés &) pont.
Y Szjatorvény 74/A. § (3) bekezdés b) pont.



4

kell az addét megfizetnie, amely honapban nem valsult meg a megfelelé hasznosités, kivéve, ha a
hasznositason kiviili idészak az adéév elejétsl szamitva a 30 napot nem haladja meg.™

Il Egészséguqyi hozzajarulasfizetés kotel ezettség

Az egészségugyi hozzgjaruldsrol sz6l6 1998. évi LXVI. térvény (a tovabbiakban: Eho tv.) 3. § (3)
bekezdése szerint a maganszemély 14 szazalékos mértékii egészseglgyi hozzgjarulédst koteles
fizetni az ad6évben megszerzett, a személyi jévedelemadordl szdlo torvény szerint a kilon addzo,
bevallasi kotelezettség a g, illetve az 6ndll6 tevékenység ala tartozo ingatlan bérbeadasbdl szarmazé
egymillié forintot meghal add jovedel em esetében ateljes 6sszeg utan.

E kotelezettsége mindaddig fenndll, mig az addéévben a biztositési jogviszonyaban a foglalkoztatd
atal megfizetett 5 szazalék mértékii egészségbiztositasi, illetve a 4500 forint 6sszegli egészseguigyi
szolgaltatési jarulék, az egyszertsitett kozteherviselési hozzgéruldsrdl sz6ld 2005. évi CXX.
torveny aapjan a kifizetot terhel6 3,3 szazalék mértékii egészségbiztositasi jarulék és az emlitett
jovedelmet terhel 6 egészséguigyi hozzajarulas egylittes Gsszege a targyévben e nem éri a 450 000
forintot (hozzgjarulas-fizetés felso hatar).

Az ingatlan bérbeadasbdl szarmazd jovedelem utén biztositési kotelezettséggel jard jogviszony
hianyaban nincs jarulékfizetési kotelezettseg, ezért az e tevekenységbdl szarmazo jévedelemmel
Osszefliggésben 14 szazal ékos mértékii egészséguigyi hozzajarul as terheli a maganszemélyt.

Il Altalanos forgalmi ado

I ngatlan bérbeadasanak éfa kotel ezettsége

Az dtalanos forgalmi adordl szolo 2007. évi CXXVII. torvény (a tovébbiakban: afatérvény)
foszabdlya™ szerint — amennyiben a bérbeadast végzs sajd dontése alapjan nem teszi azt
adokotelesseé — az ingatlan (pl: lakoingatlan, Uzlet) bérbeadasa, haszonbérbeadasa a tevékenység
egyéb sgétos jellegére tekintettel adomentes szolgaltatdsnak minésil a bérbeadd, illetleg a
bérbevevs személyétdl, jogdllasadl fiuggetlentl. Kivételt' képez ez addl, ezért minden esetben
adokotel ezettséget eredményez a kereskedelmi  széllashely-szolgdltatas nyUjtésanak biztositasét,
valamint kozlekedés eszkdz elhelyezésének, parkolésdnak biztositasat szolgdld, tovabba az
ingatlannal tartGsan Gsszekotott gép, egyéb berendezés, illetéleg széf bérbeaddsa. Az atalanos
forgalmi add rendszerében’® a bérleti szerz3désen alapuld jogviszony mellett minden olyan egyéb
jogviszony is bérbeadasnak minésiil, amelynek tartalma aatt a jogosult az ellenérték egészét vagy
tulnyomo részét atermék idéleges hasznélataert tériti vagy tériteni koteles.

Az dtalanos forgalmi addzas rendszerében a tevékenység egyéb sgjatos jellegére vald mentesség
azt jelenti, hogy a bérbeadonak a bérleti dijra nem kell afat felszamitania, viszont az e
tevékenységhez esetlegesen eszkdzolt beszerzéseinek forgalmi ado tartalmat sem vonhatjale.

A tevékenység egyéb sgjatos jellege miatti adomentes ingatlan bérbeadasat rendszeresen, tartosan,
illetve Uzletszerien végzé személy vagy szervezet is addalanynak minésil még akkor is, ha
kizérdlag ilyen szolgdtatast ny(jt. Bérbeadas tevékenységet az ad6zés rendjérsl sz6l6 torvény™
alapjan csak addszam birtokaban lehet végezni (kivéve e tgékoztato 11. részének ,, A foldbérbeadas
atalanos forgalmi ado kotel ezettsege” cim alatt jel zett esetében), melyet az adohivataltol kell kérnie
az addalanynak.

Ezen addmentes szolgéltatast végzd koteles legaldbb a szamviteli torvény® rendelkezéseinek
megfelelé bizonylatot kidlitani a bérbeadésrol.

> szjatérvény 74/A. § (5) bekezdés.

16 Afatorvény 86. § (1) bekezdés.

17 Afatérvény 86. § (1) bekezdés |) pont; 86. § (2) bekezdés.
18 Afatorvény 258. § 4. pont.

19 Afatorvény 16. § (1) bekezdés.

22000. évi C. torvény.
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Az el6z6ekben meghatédrozott ingatlanok (ingatlanrész) bérbeadas, haszonbérbeadas Utjan torténd

hasznositasaval 6sszefliggésbe az & atorvény®: az albbi lehetdségeket is biztositja.

A bérbe, illetve haszonbérbe adonak | ehetésége van arra, hogy valasztasanak megfelel6en:

- adokotelessé tegye a foszabdy szerint a tevékenység egyéb sagjatos jellege miatt addmentes
ingatlan bérbeadési szolgéltatast (beleértve alakdingatlan® bérbeadasét is) vagy

- kiz&rdlag az egyéb ingatlanok bérbeadas tevékenyseégére valasszon adokotel ezettseget, mig a
lakdingatlan tekintetében ugyanezen szol géltatésra adomentességet alkalmaz vagy

- kiz&rdlag a lakdingatlan bérbeadas tevékenységére valasszon adokdtel ezettséget, mig az egyéb
ingatlanok tekintetében ugyanezen szolgaltatasra addmentességet alkalmaz.

Az addalany az adokotel ezettség valasztassal kapcsolatos bejelentési kotel ezettségét az Art. szerint

teljesiti azzal, hogy attdl avélasztésa évét kovets dtodik naptéri év végéig nem térhet el?,

Allami adéhat6sagi bejelentkezés

Az dtaldnos forgalmi add alanyanak tevékenysége megkezdésétél szamitott 15 napon bellil meg

kell jelennie az adohatdsagnal, és e tényrél az erre szolgdlé nyomtatvanyon bejelentést kell tennie.

A beeentkezéssel egyidgiileg nyilatkozhat a bérbeadd arrdl, hogy adokotelessé teszi

tevékenységét. Amennyiben ilyen iranyu nyilatkozatot nem tesz — és mas tevékenyseget nem végez

— meg kell jeldlnie, hogy kizérdlag adomentes értékesitést végez. Nem terheli azonban bejelentési

kotelezettség azt a maganszemdyt, aki kizardlag terméfold mivelés agua foldtertlet bérbe-,

haszonbérbe adasa miatt valik &faalannyd Amennyiben adémentes bérbeadason kivil afa-koteles

tevékenysége is van, és arra alanyi mentesseget kivan vaasztani, ugy a nyomtatvany megfelelé

helyén ezt jeleznie kell.

Ha azonban egyéb adokotel es tevékenysége tekintetében nem ét az alanyi mentesseg vl asztésaval,

akkor meg kell jeldinie, hogy ataldnos szabdlyok szerint kivéanja-e megallapitani az adojat, vagy

valamely kulonleges ejérast, illetéleg mezégazdasagi termelés esetén kompenzacios rendszert

vélaszt (amennyiben annak feltételel fennallnak). Az adéhat6sag a bejel entkezéskor adészamot ad

ki a bérbeads részére, amelyet ezentul minden bizonylatén, illetve az addhatésaghoz intézett iratén

fel kell tintetnie.

A foldbérbeadas altalanos forgalmi ado kotel ezettsége

Az el6zéekben foglaltaktdl eltéré szabdyozas vonatkozik a foldbérbeadas tevékenységre. Az

&atorvény vonatkozé rendelkezése aapjan® a foldteriilet bérbeaddsa fészabdy szerint a

tevékenység sgjatos jellegére tekintettel addmentes szolgaltatasnak minésiil. Foszabdly szerint a

kizarélag foldterllet bérbeadasi tevékenyseget végzonek is addalanykeént torténd bejelentkezés

kotel ezettsége van még akkor is, ha tevékenysége az €l6zéek szerint addmentesnek minésil. Az

Art. vonatkozé rendelkezése® értelmében azonban nem terheli bejelentési kotelezettség azt a

maganszemélyt, aki kizardlag terméfold muvelési agu foldtertilet bérbe-, haszonbérbe adasa miatt

valik afa-alannya.

Az addaanynak az ,EQyéb ingatlan bérbeadasanak &fa kotelezettsege’ cim alatt ismertetett

szabalyok szerint lehetésege van adokotel esse tenni tevékenységét, azonban e joganak gyakorlésa

érdekében annak a maganszemélynek is adoszamot kell kérnie, aki kizardlag termofold mivelési

agu foldterllet bérbe-, haszonbérbe adasaval foglakozik (amelyet ha addmentesen tenne ilyen

kotel ezettsége nem volna).

2 Atatorvény 88. § (1) bekezdés b) pont és 88. § (4) bekezdés.

2 Nz &atorvény 259. § 19. pontja alapjan az altalanos forgalmi adérendszerben lakdingatlanok minésiil a lakés céljara
|étesitett és az ingatlan-nyilvantartashan lakohéz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre
vard ingatlan. Nem minésil lakéingatlannak a lakés rendeltetésszerii hasznal atéhoz nem szilkséges helyiség még akkor
sem, ha az alakdépllettel egybeéplilt, igy kilondsen: a garazs, a mithely, az lizlet, a gazdasagi éplilet.

= Afatorvény 88. § (5) bekezdés.

2 Afatérvény 86. § (1) bekezdés ) pontja.

% Art. 22. § (16) bekezdés.



