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Az ingatlan-bérbeadds

f6bb ad6jogi vonzatai

Az ingatlanok hasznositisinak népszerti formaja a
bérbeadas. Ennek adovonzatai sokfélék lehetnek.
Terjedelmi okokbodl a jelen cikk a bérbeadasi
tevékenység fobb adovonatkozisaira tér ki, felhivva a
figyelmet néhany 2010-es & 2011-es éveket érintd
valtozasra.

Nem vonatkoznak maginszemélyek esetén a
kovetkezOkben ismertetésre keriild szabalyok a
term6fold bérbeadasara. A term6£old bérbeadasabol
szirmazo jovedelem tovabbra is kiilon adozo jove-
delem (feltéve, hogy nem adomentes); a jovedelmet
é az adot a termd6fold fekvése szerint illetékes
onkormanyzati adohatosaghoz kell bevallani és

megfizetni.

Kozvetlen adok

A bérbead6 személye é adodalanyisiga meghataroz-
za, hogy a kozvetlen adok koziil melyiknek a hatilya
ala tartozik az tigylet.

I. Magénszemély bérbeads
Ha a bébead6 maginszemély, a bérbeadasi tevé-
kenységeét folytathatja

e ad6szam nélkiil,

* in. ad6szamos maganszemélyként, vagy

* egyéni vallalkozoként.

1. Az elsé két esetben a jovedelmet személyi jove-
delemado (szja) terheli. 2011-ben az egykulcsos 16
szazalékos ad6 bevezetése miatt megsziinik a
korabbi vilasztasi lehetoség a kiilon adozé é az
onallo tevékenységbdl szarmazo jovedelem
szabalyainak alkalmazisa kozott. A bérbeadas bevéte-
le 6nillé tevékenységbol szirmazé bevételnek
mindsiil, tehat az 6sszevont addalap részeként ado-
zik, és koltségek elszamolasara is lehet6ség van.

A koltségelszamolas torténhet:

o tételes koltségelszamolassal (megjegyzendd,

hogy 2010. augusztus 16-at6l a nem egyéni vallal-

koz6 maginszemélyek is elszamolhatnak érték-

csokkenést, a bérbeadasra hasznositott épiiletre, nem
kizarolagos bérbeadasi tevékenység esetén ido- vagy
teriiletarinyosan);

* 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasaval.

Fontos, a 2010. ad6évre vonatkozo modositas, hogy a
maganszemély a bérbeadas ttjan hasznositott azon épiilet
utdn is elszamolhat értékcsOkkenési leirast, amely épiilet
szerzési, hasznalatba vételi idopontja a tevékenység
megkezdését megel6z6 hirom évnél korabbi, tovabba fel-
ujitasi koltség abban az esetben is évényesithetd, ha a
beszerzési koltségeket nem szimolta el.

[A személyi jovedelemadorol szolo 1995. évi CXVII
térveny (tovdabbiakban: Szja tv.) 16. J (1)(2) bekezdése &
(3) bekezdés b) pontja, 17. [ (3) bekezdése]

2. Az egyéni vallalkozo esetében a jovedelmet terheld
kozvetlen ado tipusa attol fiigg, melyik ad6 alanya a
vallalkozo.

* Ha szja-alany, akkor a jovedelem szja-koteles lesz, de
2010. augusztus 16-it0l az egyéni villalkozo dontése
hatarozza meg, hogy milyen szja-szabalyok

vonatkoznak a bérbeadisi tevékenységére.

Vilaszthatja, hogy a bérbeadisbdl szirmazo bevétel-
ének az adokotelezettségére az egyéni vallalkozokra
vonatkozé szabdlyokat alkalmazza, igy a bevétel az
egyéni vallalkozasbol szairmazo bevételének mindsiil.

Misik lehetOsége, hogy az e tevékenységbdl
szarmaz6é bevétele utdn az 6nallé tevékenységbdl
szarmazo6 szabilyok szerint adozik (1d. 1. pont).

[Szja tv. 3. [ 17. pont a) alpontjanak aa) alpontja,
16. f (3) bekezdé a) pontja]

Ha az egyéni vallalkoz6 az egyszeriisitett vdllalkozoi

ado (eva) alanya, akkor ilyen valasztasi lehetdség nem
illeti meg, a bérleti dij evas bevételnek szamit.

[Az egyszeriisitett vdllalkozoi adorol szolo 2002. évi
XLIIL térvény (tovdbbiakban: Eva tv,) 5. ff (1) bekezdée]

Il. Nem magdnszemély bérbeado
Ha a bébead6 nem maganszemély, a bérbeadasbol szar-

mazo6 bevétele (az egyéni villalkozohoz hasonléan)




* atdrsasdgi ado (tao) alapjiba tartozik bele, és azzal
szemben a tao szabdlyaival 6sszhangban koltségel-
szamolasra is lehet6ség van, ha a bérbead¢6 tao-
alany;

[A tarsasdgi adorol & az osztalékadorol sz6l6 1996.
évi LXXXI. térveny 6. f (1) bekezdése, 8. [ (1) bekez
dés d) pontja]

* evis bevételnek szamit, ha a bérbeado az eva alanya.

[Eva tv. 5. [ (1) bekezdése]

Kozvetett ado

Az dltaldanos forgalmi ado (afa) rendszerében az ingatlan-

bérbeadas f6szabaly szerint adomentes tevékenység, azon-
ban az ad6z6 donthet ugy is, hogy adokotelessé teszi azt. A
dontést az allami adohatosaghoz el6zetesen be kell jelen-
teni. Ha az adoalany €lt e valasztasi jogaval, attol a valasz
tasa évét kovetd otodik naptiri év végéig nem térhet el.

Nem élhet az adokotelessé tétellel két személyi kor:

e az alanyi afa-mentességet valasztok, mivel az alanyi
adomentesség az adbalany ingatlan-bérbeadasi tigyle-
tére is kiterjed, ezért még ha koriabban adokotelessé
tételt valasztott is az adoalany az ingatlan-bérbeadas te-
kintetében, az alanyi mentesség feliilirja ezt a korabbi
valasztast;

* az eva-alanyok pedig azért nem, mert az adokotelessé
tételt csak az afa-alanyok valaszthatjak.

Az afa szempontjabol az ingatlant bérbeadé adoalany,
amelybdl az is kovetkezik, hogy a bétleti dijrol bizonylatot
kell kiallitania:

e szamlit,

* nyugtit vagy

* egyéb szamviteli bizonylatot.

Amennyiben az ingatlan bérbeadist a bérbeadd -
valasztasaval - afa-kotelessé tette, akkor arrdl szamlat (vagy
amennyiben a nyugtakibocsitas feltételei fennallnak,
akkor nyugtat) koteles kidllitani. Abban az esetben, ha a
bérbeado6 az ingatlan bérbeadast adomentes korben hagy-
ta, akkor bizonylatoldsi kotelezettségét egyéb szamviteli
bizonylattal is teljesitheti. [ZarOjelben meg kell jegyezni,
hogy szamlat, nyugtat csak addszam birtokdban lehet
kidllitani, igy ha a maganszemély az 0j szabalyokra (1d. az
Eljarasi szabalyok c. részben) tekintettel nem koteles és
nem is kért adoszamot, akkor egy€b szamviteli bizonylattal

tesz eleget a bizonylatolasi kotelezettségének. ]

7, 2z

Fontos tovabba, hogy az el6z6ektdl fiiggetlentil mindig
adokoteles korbe tartoznak a kovetkezd esetkorok:

* kereskedelmi szallas-szolgaltatasi célti bérbeadas,

¢ ingatlannal tartGsan 0sszekotott gép, berendezés bér-

beadasa,

 gépjarmii elhelyezését szolgalé bérbeadas,

* széfbérbeadas.

[Az dltaldnos forgalmi adorol szolo 2007. évi CXXVIL
torveny (tovdabbiakban: Afa tv.) 86. [ (1) bekezdé 1)
pontja, 88. [ (1) bekezdés b) pontja & (5) bekezdése, 187.
J (2) bekezdés a) & c) pontjai, 159. f (1) bekezdese, 165. [
(1) bekezdése, 1606. [ (1) bekezdése]

Eqgészségiigyi hozzdjdrulds
Az szja-alany maginszemé€ly, ha ingatlan bérbeadasabol
szarmaz6 jovedelme meghaladja az egymilli6 forintot, 14
szazalékos egészségligyi hozzajarulast is koteles fizetni,
mégpedig a teljes Osszeg utin, mindaddig, amig az altala
megfizetett egészségbiztositasi jarul€k, egészségligyi
szolgaltatasi jarulék és 14 szazalékos egészségiigyi hozzija-
rulas egytittes 0sszege a tirgyévben el nem éri a hozzija-
rulas-fizetési fels6 hatart, vagyis a 450 ezer forintot.

[Az egé&szségiigyi hozzdjdruldsrol szolo 1998. évi LXVI.
torveny 3. [ (3) bekezdés e) pontja]

Eljdrdsi szabdlyok

Adészam:

Az ingatlan-bérbeadasi tevékenységet fOszabily szerint
adoszam birtokdban lehet folytatni.

« Villalkozisok esetében ez rendelkezésre all, hiszen a
vallalkozasi tevékenység megkezdéséhez mindenkép-
pen sziikség van adoszamra.

* Nem egyéni vallalkoz6 maginszemélyeknek 2010.
augusztus 16-dig minden esetben be kellett jelentkez-
nilik az adohat6sagnal, és ki kellett valtaniuk az ado-
szamot. Az 4j szabalyok ételmében azonban a magan-
szemé€ly folytathatja az ingatlan-bérbeadasi tevékeny-
séget ad6azonosito jelének hasznilatival is, amennyi-
ben a kovetkezo feltételeket teljesiti:

* nem egyéni vallalkozo,

* az ingatlant nem az Eur6pai K6zosség mas tagilla-
maban illetdséggel biré adéalanynak adja bérbe és

* az ingatlan-bérbeadisi tevékenységre nem valasz-

tott adokotelessé tételt az afa rendszerében.
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Amint arrél az Altalinos forgalmi ad6 c.
részben sz6 volt, ebben az esetben a magansze-
mélynek a bérleti dijrol egyéb szamviteli bizony-
latot kell kiallitania. E bizonylaton a bérbeado
neve mellett az addazonositd jele szerepeltet-
het6. Az augusztus 16-dig bejelentkezett é& ado-
szammal rendelkez6, bérbeadasi tevékenységet
folytat6é adoalanyok tovabbra is az adoszimukat
haszniljak és tiintetik fel bizonylataikon.

Az adoészam kivaltisara a maginszemélynek
akkor is lehetdsége van, ha a mentesitd feltételek
fennillnak, de 6 addszim birtokaban kivinja
folytatni a tevékenységet. Ha pedig a feltételek
nem teljestilnek, akkor tovabbra is kotelez6 a
maginszemélynek kivaltania az addszamot.
Ekkor a tevékenység megkezdése elott be kell
jelentkeznie az dllami adohatésaghoz, a "T101
jelt adatlap benyujtisaval.

[Az adobzds rendjérdl szolo 2003. évi XCII. térvény
(tovdbbiakban.: Art,) 16. [ (1)(2) bekezdése, 22. [

(16) bekezdése]

Adéeldleg
A maganszemély ingatlan-bérbeadisbol szirmazo
jovedelméhez év kozben az szja rendszerében

adoeldleg-fizetési kotelezettség kapcsolodik.

* Amennyiben a bébevevd kifizetonek mindsiil - pl. gaz-
dasagi tirsasig, egyéni villalkoz6 -, a nem egyéni
vallalkoz6 maganszemély részére kifizetett béleti dijbol a
kifizetének adoelSleget kell megallapitania. Ha a bérbe-
ad6 maginszemély addszammal rendelkezik, akkor a
kifizetbnek csak abban az esetben kell az adoelSleget
megallapitania é levonnia, ha azt a magianszemély
irasban kéri. Az adoelSleg megallapitasara kotelezett kifi-
zet6 a levont adoelblegrdl igazolist ad a maginsze-

P

mélynek, a torvényben elGirt adattartalommal.

Ha a b&l16 maganszemély, vagy ha a kifizet6 a bédeti dij-
bol nem vonta le az adoeldleget, vagy, ha az adoszamos
bébeadd maga fizeti az adoelSleget, akkor az adéelble-
get neki kell megallapitania negyedévenként, a negyedé-
vet kovetd honap 12-€ig kell az adohatosaghoz befizetnie.

Ko6z0s tulajdon esetén a tulajdonosok eltér6é rendelkezése
vagy tulajdonjogi korlatozis hianyaban az ingatlan bébe-
adasbol szirmazo jovedelem utin az adokotelezettség a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban terheli.

Az ingatlan ko6zO0s hasznositisa esetén az Szja tv.
lehetGséget biztosit arra, hogy a tulajdonosok tulajdoni
hinyaduk aranyiban tegyenek eleget ado- illetve
adoeloleg-fizetési valamint -bevallasi kotelezettségliknek.

[Szja tv. 46. f (1), (BH5) & (8) bekezdései, 4. f (6)
bekezdése]

DR. NEMETH SZILVIA

Konyvajanlatunk:

dr. Futo Gabor

TARSADALOMBIZTOSITAS 2011

biztositas — jarulékfizetés — nyilvantartas -
tarsadalombiztositasi ellatasra jogosultsag —
nemzetkozi tarsadalombiztositasi szabalyok

A kotet 4ra: 8.000 Ft + AFA

A fenti kotet
megrendelheto az alabbi cimen,

levélben vagy faxon, illetve készpénzért megvasarolhaté a
KOMPKONZULT Kft-nél munkanapokon 9 és 15, pénteken 9 és 13 6ra kozott.

KOMPKONZULT Kft. 1111 Budapest, XI. Budafoki at 41/B.
Telefon: 3-813-020, 3-813-021 Fax: 3-813-022

10




