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A bérbeadas alapved szabalyai

2008/4.

Az Szja torvény rendszerét kdvetve kilon kell targginunk a terméfold és
az egyeéb ingatlan bérbeadasanak szabdlyait.

A terméfold bérbeadasa

A személyi jovedelemadorol szolo tobb-
sz6r modositott 1995. évi CXVII. tor-
vény (tovabbiakban: a szja-torvény) al-
kalmazasaban tewldnek mirbsul a

termsfoldrol szold 1994. évi LV. tbrvény
3. 8-a alapjan az a foldrészlet, amelyet
telepulés kultertletén, illetve beltertle-
tén az ingatlan-nyilvantartasban szantg,
sz616, gyumolcsos, kert, rét, ledel
(gyep), nadas, eéd fasitott terdlet -
velési agban vagy halastoként tartanak
nyilvan.

}S %

A termofold haszonbérbeadasahoz irasbe
szerddés szikséges, amely alapjan a ha-
szonbér jogosult a medgazdasagi foldte-
rilet idbleges hasznalatara és hasznaingk
szedésére, tovabba koteles ennek fejében
haszonbért fizetni (Ptk. 452. 8).

A termsfold bérbeadasabol szarmazo bevé
telnek az egésze jovedelemnek ésiil,
vagyis e bevétellel szemben koltséget el
szamolni nem lehet. Az adé mértéke a jor
vedelem 25%-a [a szja-tbérvény 74. § (1
bekezdés]. Ez a jovedelem mentes az aq
alél abban az esetben, ha a @&idid ha-
szonbérbeadasa alapjaul szolgald, hatéaro-
zott idére kotott megallapodas alapjan &
haszonbérlet ittartama az 5 évet eléri.

(@)

szerddés megdmése évének kotelezett-
ségekent megallapitani, bevallani és meg-
fizetni [a szja-torvény 74. § (2)-(3) bekez-
dés].

Az addbzas rendjél sz6l6 2003. évi XCII.
torvény (tovabbiakban: Art.) alapjan, ha
maganszemélynek a tedfdld bérbeada-
sabol szarmazo bevéteteem kifizetotol
szarmazik, vagy kifizettol szarmazik
ugyan, de az adot elmulasztotta levonni,
vagy a bérleti dijat természetben fizette
meg, akkor a maganszemély bérbeadd ko-
teles az adot a jovedelem megszerzésének
negyedévet kovét ho 12-éig megfizetni,
valamint a megszerzés évét kdvélv mar-
cius 20-aig bevallani az erre rendszeresitett
nyomtatvanyon a fold fekvése szerint ille-
tékes Onkormanyzati adéhatésagnal da f
varos esetében aMarosi dnkormanyzat
féjegyzdje az illetékes) [Art. 176. §(4) és
(7) bekezdés].

A maganszemélynek nem kell bevallania

a termoéfold bérbeadasabol szarmazdé
jovedelmet, ha az kizardlag kifizebtol
szarmazik és a kifizeé az adot levonta,
vagy ha ez a jovedelem adomentes [Art.
176. § (6)].

Amennyiben a terdfold bérbeadasabol
szarmazd bevétekifizetotol szarmazik,

az adot a kifizét koteles megéallapitani,
levonni, bevallani és medfizetni. A kifizet

Abban az esetben azonban, ha a mentesgég adomegallapitasi kotelezettsége nem all

alapjaul szolgalé szefdés az addémentes-
ség feltételéll szabottdthrtamon beldl (5

éven belil) barmely okbdl (kivéve a szer
z6d6 feleken kivial allo okot, valamint a
szerddés azonnali hatalyd felmondasat
megsiinik, akkor a maganszemély koteleg
a mentesség alapjan meg nem fizetett adpt
késedelmi potlekkal novelt 6sszegben §

1S5

fenn abban az esetben, ha a haszonbérbe-
adas mentes az ad6 aldl.

A kifizeté a levont adot a fold fekvése sze-
rint illetékes 6nkormanyzati adéhatésaghoz
utalja at a kifizetést kovétho 12. napjaig,
tovabba az addévet kdoveév februar 15-

€ig koteles a levont adorél addbevallast
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benyujtani [Art. 176. 8 (5) és (9) bekez-
dés].

Mas ingatlan bérbeadasa

Fészabaly szerint a tefoldnek nem mi-

nosuld ingatlan bérbeadasabdl szarmaz
jovedelem kulon adozé jovedelemnek mi-
nésul, amely utdn a maganszemeélyt 25%
os forrasado terheli, azonban a szja
torvény leheiséget biztosit arra is, hogy a
maganszemely az addbevallasaban az 6ng
|6 tevékenységhl szarmazd jovedelemre
vonatkozO rendelkezések szerint allapits
meg az addjat, amely az dsszevont addalg
részeként adokoteles.

Ingatlan bérbeadasbdl szarmazo kulon
adozo jovedelem

Ez esetben az ingatlan bérbeadasbdl szé

mazé bevétel egésze j6vedelem, amely

utdn az adé mértéke 25%. Amennyiben
maganszemély ezt az addzasi moédot v
lasztja, akkor koltségek levonasara ninc
lehetisége.

Amennyiben a béél kifizetonek mirbsiil,
akkor az adot neki kell megallapitania,
levonnia és befizetnie.

A kifizetonek nem kell az adét levonnia,
ha a maganszemély az ingatlan bérbeadd
egyéni vallalkozoként végzi, valamint, ha g
maganszemely igazolja, hogy fideen-
dég-laté tevékenységére a tételes atalan
adozast valasztotta, vagy ha a falusi ven
dégfogadas esetén irasban nyilatkozatot g

arrol, hogy az adéévben az e tevékenyse

géldl varhat6 bevétele nem haladja meg a
adomentes értékhatart.

Abban az esetben, ha a l6énlem mirbsil
kifizetének, vagy a kifizét az adét bar-
mely okbdl nem vonta le, akkor az adot g
maganszemelynek kell megallapitania, é
negyedévenként a negyedévet kévab-
nap 12-éig kell megfizetnie [a szja-torvény
74. 8 (6) bekezdés].
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Ingatlan bérbeadasbol, mint 6nallo teve-
kenységtl szarmazo jévedelem

Amennyiben a maganszemély az 6nallé
tevékenységll szarmazé jOvedelemre
vonatkozd szabalyok alapjan teljesiti az
adokotelezettségét, akkor ez a jovedelem
az 0sszevont addalap részét képezi, amely
utdn az adoétédbla szerinti adét kell megfi-
zetnie. Ebben az esetben a kifizetltal
levont, vagy a maganszemély altal megfi-
zetett adot adoélegként kell feltiintetni a
0753-as bevallasban [a szja-toérvény 74. §
(7) bekezdés].

Azonban 2008. januar 1-f#ta magansze-
meély mar év kdzben nyilatkozhat a kifize-
tonek arrdl, hogy az 6sszevont adoalap
részeként kivan adozni az ingatlan bérbe-
adashol szarmazd jovedelme utan, ilyen
esetben a kifizének az 6nallé tevekeny-
ségldl szarmazd jovedelemre vonatkozé
adoebleg-levonasi szabalyokat kell alkal-
maznia.

Ha a maganszemély ezt az adézasi mddot
valasztja, akkor jogosult a bevétellel szem-
ben koltséget elszamolni.

A maganszemeély valaszthat, hogy az onal-
6 tevékenységélh szarmazo bevételével
szemben milyen koltség-elszamolasi mo-
dot kivan alkalmazni.

Az egyik lehebség a tételes koltségelsza-
molas modszere, amely alapjan a magan-
szemely kizardlag a tevékenyseg folytatasa
érdekében az ad6évben ténylegesen felme-
ralt és igazolt koltségeit szamolhatja el a
bevételével szemben.

A masik leheiség a 10 szazalék koltseg-
hanyad alkalmazasa, ebben az esetben a
bevétel 10%-a mitsll koltségnek, ame-
lyet nem kell szdmlaval igazolni. Ameny-
nyiben a maganszemeély ez utébbi mdd-
szert alkalmazza, akkor az addéévben mas
onallo tevekenysédib szarmazo bevételére
sem alkalmazhatja a tételes koltségelsza-
molas modszerét [a szja-torvény 18. § (1)-
(2) bekezdés].
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Lakas 6nkormanyzatnak torténé bérbe-
adasa

A lakds o6nkormanyzatnak téri@rbérbe-

adasabol szarmazd bevételnek az egésge

jovedelem, amely utdn nem keletkezik
adofizetési kotelezettség, ha a kovetkez
feltételek fennallnak:

 a lakasra van érvényes lakhatasj
engedély,

* a bérb a lakas fekvése szerinti te-
lepulési dnkormanyzat gazdalkoda-
sat végrehajto szerv (6nkorményza;
ti hivatal),

* a bérleti szerdés hatarozott i
tartamu és az iddartama a 60 ho-
napot eléri vagy meghaladja,

» az onkorméanyzat a lakast a magan
személyek lakhatasanak biztosita
sara hasznositja,

* a bérleti szerdés tartalmazza a
bérl kijelblésére a raszorultsagra
tekintettel meghatarozott feltétele-
ket.

Amennyiben a bérbeadd érdekkérében

felmerult okbdl a bérleti szefdés 60 ho-
napon belil megs$mnik, akkor a magan-
személyt a torvénybend@it szamitds sze-
rinti adofizetési kotelezettség terheli arrg
az adéévre vonatkozoan, amely adéévben
megsiinés bekovetkezett [a szja-tbrvény
74/A. §].

K6z0s tulajdon targyat képe# ingatlan
bérbeadasa, valamint az egyéni vallalko-
z0 altal torténé bérbeadas

A kodz0s tulajdonban Iévingatlan bérbe-

adasa esetén éorban a tevékenységet
folytatd maganszemélyt (aki az ad6szama
kivaltotta) terheli e jovedelem utan az adof
kotelezettség, azonban a tulajdonostarsak
bérbeadasbdl szarmazd bevételt meg

oszthatjak tulajdoni hanyaduk aranyaban.
llyen esetben az addbevallasban is a tula)
doni hanyad aradnyaban kell feltiintetni 3
bevételt és a jovedelmet, valamint a kifize{
t6 &ltal levont 25%-0s adot is ilyen arany-

—

a

2008/4.

ban kell megosztani [a szja-torvény 4. § (5)
bekezdeés].

Nem alkalmazhaté azonban az add meg-
osztasanak szabalya abban az esetben, ha a
maganszemély (a tulajdonostarsak egyike)
fizette be a 25%-0s adot.

Héazassagi vagyonkozdsség fenndllasa ese-
tén azt a hazastarsat terheli az adokotele-
zettség az ingatlan bérbeadassal dsszeflg-
gésben, aki a tevékenységet végzi, azonban
a torvény ilyen esetben is leliséget ad a
bevétel megosztasara adzlekben kifej-

tett szabalyok szerint.

Amennyiben az egyéni vallalkozo vallal-
kozéi igazolvanydban a tevékenységei ko-
z0Ott szerepel a bérbeadas, akkor azéebb
szarmazd bevétele is egyeéni vallalkozoi
bevételnek mi6stl. Abban az esetben
azonban, ha a maganszemély az egyéni
vallalkozas keretén kivil végzi a bérbe-
adéast, akkor a bérbeadasbol szarmazé be-
vételre az altalanos szabalyokat kell alkal-
maznia, valamint Ujabb addszdmot sem
kell kivaltania, csupan a kodnyvelésében
kell elkilénitenie a bérbeadassal és az
egyeni vallalkozéssal 6sszefidggdatokat.
Abban az esetben, ha az egyéni vallalkozo
az egyszdisitett véllalkozéi ad6 alanya,
akkor a bérbeadashdl szarmazo bevétele is
evas bevétel lesz tekintettel az egysger

tett vallalkoz6éi adorol szolo 2002. évi
XLIII. térvény 6. 8 (2) bekezdésében fog-
laltakra. Az emlitett rendelkezés szerint
bevételnek mibsul a szamviteli térvény
hatalya ala nem tartoz6 adoalany altal val-
lalkozasi (gazdaséagi) tevékenységével osz-
szeflggésben, vagy arra tekintettel barmely
jogcimen és barmely formaban mastol
megszerzett vagyoni érték.

Egészségugyi hozzajarulas

Az egészségugyi hozzajarulasrol szoélo
1998. évi LXVI. torvény 3. § (3) bekezdé-
se szerint a maganszemély 14%-0s egész-
ségugyi hozzjarulast koteles fizetni az
adoevben megszerzett a szja-tbrvény sze-
rinti bevallasi kotelezettség aldsesgatlan
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bérbeadasbdl szarmazo 1 millio forintot
meghaladd jovedelem esetén a teljes 6s
szeg utan. E Kkotelezettsége mindaddi
fennall, amig a biztositasi jogviszonyabar
a foglalkoztatot, illetve a kifizét terheb
egeszségbiztositasi jarulék, valamint a
emlitett szdzalékos mériekegészségugyi
hozzajarulas egyittes dsszege a targyévb
nem éri el a hozzajarulas-fizetési tiia-
tart (450 000 forintot).

Mentes a szazalékos mériekgészseglgyi
hozzajarulas fizetése aldl az ingatlan bérn
beadasbdl szarmazo jovedelem - fliggetlg
ndl a jovedelem nagysagatodl -, ha a lakag
bérleti jogviszony targyat képézakas a
bérbeadd allandé lakohelye, kivéve, ha
bérbeadd a lakast sajat véllalkozasa vag
vele egyitt & kozeli hozzatartozoja (élet-

tarsa) vallalkozdsa részére adja bérbe. B

utobbi esetben a hozzajarulas-fizetési fel
s6hatar (450 000 forint) vonatkozik a ma-
ganszemelyre.

Ingdé bérbeadasa

A szja-torvény 3. § 30. pontja hatarozze
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meg az ingd vagyontargy fogalmat, e sze
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rint ingéd minden olyan dolog, ami nem
minésiul ingatlannak, kivéve a fizigdsz-
kozt, az értékpapirt és a fold tulajdonosval-
tozasa nelkul értékesitett labon allo (beta-
karitatlan) termést, terményt (pl. labon allé
fa).

Az ing6 bérbeadasbdl szarmazo6 bevétel az
onallo tevékenység korébe tartozik. A jo-
vedelem megdllapitdsahoz ez esetben lehe-
toség van a bevétellel szemben koltségek
elszamolaséra a kordbban méar ismertetett
szabalyok szerint (10 szazalék koltségha-
nyad, vagy tételes koltségelszamolas).
Amennyiben az ingé vagyontargy kozos
tulajdonban van, akkor @$zabaly itt is az,
hogy a tevékenyseéget folytatot terheli az
adokotelezettség. Azonban a tulajdonosok
meg is oszthatjak tulajdoni hanyaduk ara-
nyaban az ingd bérbeadasbdl szarmazo
jovedelmiket. Ez esetben az addbevallas-
ban is a tulajdoni hanyadnak megfé&

kell feltiintetni a bevételt, kdltséget és a
jovedelmet.

dr. Gulacsy Katalin
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