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A bérbeadás alapvetı szabályai  
 
Az Szja törvény rendszerét követve külön kell tárgyalnunk a termıföld és 
az egyéb ingatlan bérbeadásának szabályait.  
 
 
 
A termıföld bérbeadása 
 
A személyi jövedelemadóról szóló több-
ször módosított 1995. évi CXVII. tör-
vény (továbbiakban: a szja-törvény) al-
kalmazásában termıföldnek minısül a 
termıföldrıl szóló 1994. évi LV. törvény 
3. §-a alapján az a földrészlet, amelyet a 
település külterületén, illetve belterüle-
tén az ingatlan-nyilvántartásban szántó, 
szılı, gyümölcsös, kert, rét, legelı 
(gyep), nádas, erdı, fásított terület mő-
velési ágban vagy halastóként tartanak 
nyilván. 
 
A termıföld haszonbérbeadásához írásbeli 
szerzıdés szükséges, amely alapján a ha-
szonbérlı jogosult a mezıgazdasági földte-
rület idıleges használatára és hasznainak 
szedésére, továbbá köteles ennek fejében 
haszonbért fizetni (Ptk. 452. §). 
A termıföld bérbeadásából származó bevé-
telnek az egésze jövedelemnek minısül, 
vagyis e bevétellel szemben költséget el-
számolni nem lehet. Az adó mértéke a jö-
vedelem 25%-a [a szja-törvény 74. § (1) 
bekezdés]. Ez a jövedelem mentes az adó 
alól abban az esetben, ha a termıföld ha-
szonbérbeadása alapjául szolgáló, határo-
zott idıre kötött megállapodás alapján a 
haszonbérlet idıtartama az 5 évet eléri. 
Abban az esetben azonban, ha a mentesség 
alapjául szolgáló szerzıdés az adómentes-
ség feltételéül szabott idıtartamon belül (5 
éven belül) bármely okból (kivéve a szer-
zıdı feleken kívül álló okot, valamint a 
szerzıdés azonnali hatályú felmondását) 
megszőnik, akkor a magánszemély köteles 
a mentesség alapján meg nem fizetett adót 
késedelmi pótlékkal növelt összegben a 

szerzıdés megszőnése évének kötelezett-
ségeként megállapítani, bevallani és meg-
fizetni [a szja-törvény 74. § (2)-(3) bekez-
dés]. 
Az adózás rendjérıl szóló 2003. évi XCII. 
törvény (továbbiakban: Art.) alapján, ha 
magánszemélynek a termıföld bérbeadá-
sából származó bevétele nem kifizetıtıl 
származik, vagy kifizetıtıl származik 
ugyan, de az adót elmulasztotta levonni, 
vagy a bérleti díjat természetben fizette 
meg, akkor a magánszemély bérbeadó kö-
teles az adót a jövedelem megszerzésének 
negyedévét követı hó 12-éig megfizetni, 
valamint a megszerzés évét követı év már-
cius 20-áig bevallani az erre rendszeresített 
nyomtatványon a föld fekvése szerint ille-
tékes önkormányzati adóhatóságnál (a fı-
város esetében a fıvárosi önkormányzat 
fıjegyzıje az illetékes) [Art. 176. §(4) és 
(7) bekezdés]. 
A magánszemélynek nem kell bevallania 
a termıföld bérbeadásából származó 
jövedelmet, ha az kizárólag kifizetıtıl 
származik és a kifizetı az adót levonta, 
vagy ha ez a jövedelem adómentes [Art. 
176. § (6)]. 
Amennyiben a termıföld bérbeadásából 
származó bevétel kifizetıtıl származik, 
az adót a kifizetı köteles megállapítani, 
levonni, bevallani és megfizetni. A kifizetı 
adómegállapítási kötelezettsége nem áll 
fenn abban az esetben, ha a haszonbérbe-
adás mentes az adó alól. 
A kifizetı a levont adót a föld fekvése sze-
rint illetékes önkormányzati adóhatósághoz 
utalja át a kifizetést követı hó 12. napjáig, 
továbbá az adóévet követı év február 15-
éig köteles a levont adóról adóbevallást 
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benyújtani [Art. 176. § (5) és (9) bekez-
dés]. 
 
Más ingatlan bérbeadása 
 
Fıszabály szerint a termıföldnek nem mi-
nısülı ingatlan bérbeadásából származó 
jövedelem külön adózó jövedelemnek mi-
nısül, amely után a magánszemélyt 25%-
os forrásadó terheli, azonban a szja-
törvény lehetıséget biztosít arra is, hogy a 
magánszemély az adóbevallásában az önál-
ló tevékenységbıl származó jövedelemre 
vonatkozó rendelkezések szerint állapítsa 
meg az adóját, amely az összevont adóalap 
részeként adóköteles. 
 
Ingatlan bérbeadásból származó külön 
adózó jövedelem 
 
Ez esetben az ingatlan bérbeadásból szár-
mazó bevétel egésze jövedelem, amely 
után az adó mértéke 25%. Amennyiben a 
magánszemély ezt az adózási módot vá-
lasztja, akkor költségek levonására nincs 
lehetısége.  
Amennyiben a bérlı kifizetınek minısül, 
akkor az adót neki kell megállapítania, 
levonnia és befizetnie. 
A kifizetınek nem kell az adót levonnia, 
ha a magánszemély az ingatlan bérbeadást 
egyéni vállalkozóként végzi, valamint, ha a 
magánszemély igazolja, hogy fizetıven-
dég-látó tevékenységére a tételes átalány-
adózást választotta, vagy ha a falusi ven-
dégfogadás esetén írásban nyilatkozatot ad 
arról, hogy az adóévben az e tevékenysé-
gébıl várható bevétele nem haladja meg az 
adómentes értékhatárt. 
Abban az esetben, ha a bérlı nem minısül 
kifizetınek, vagy a kifizetı az adót bár-
mely okból nem vonta le, akkor az adót a 
magánszemélynek kell megállapítania, és 
negyedévenként a negyedévet követı hó-
nap 12-éig kell megfizetnie [a szja-törvény 
74. § (6) bekezdés]. 
 

Ingatlan bérbeadásból, mint önálló tevé-
kenységbıl származó jövedelem 
 
Amennyiben a magánszemély az önálló 
tevékenységbıl származó jövedelemre 
vonatkozó szabályok alapján teljesíti az 
adókötelezettségét, akkor ez a jövedelem 
az összevont adóalap részét képezi, amely 
után az adótábla szerinti adót kell megfi-
zetnie. Ebben az esetben a kifizetı által 
levont, vagy a magánszemély által megfi-
zetett adót adóelılegként kell feltüntetni a 
0753-as bevallásban [a szja-törvény 74. § 
(7) bekezdés].  
Azonban 2008. január 1-jétıl a magánsze-
mély már év közben nyilatkozhat a kifize-
tınek arról, hogy az összevont adóalap 
részeként kíván adózni az ingatlan bérbe-
adásból származó jövedelme után, ilyen 
esetben a kifizetınek az önálló tevékeny-
ségbıl származó jövedelemre vonatkozó 
adóelıleg-levonási szabályokat kell alkal-
maznia.  
Ha a magánszemély ezt az adózási módot 
választja, akkor jogosult a bevétellel szem-
ben költséget elszámolni. 
A magánszemély választhat, hogy az önál-
ló tevékenységébıl származó bevételével 
szemben milyen költség-elszámolási mó-
dot kíván alkalmazni.  
Az egyik lehetıség a tételes költségelszá-
molás módszere, amely alapján a magán-
személy kizárólag a tevékenység folytatása 
érdekében az adóévben ténylegesen felme-
rült és igazolt költségeit számolhatja el a 
bevételével szemben.  
A másik lehetıség a 10 százalék költség-
hányad alkalmazása, ebben az esetben a 
bevétel 10%-a minısül költségnek, ame-
lyet nem kell számlával igazolni. Ameny-
nyiben a magánszemély ez utóbbi mód-
szert alkalmazza, akkor az adóévben más 
önálló tevékenységbıl származó bevételére 
sem alkalmazhatja a tételes költségelszá-
molás módszerét [a szja-törvény 18. § (1)-
(2) bekezdés]. 
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Lakás önkormányzatnak történı bérbe-
adása 
 
A lakás önkormányzatnak történı bérbe-
adásából származó bevételnek az egésze 
jövedelem, amely után nem keletkezik 
adófizetési kötelezettség, ha a következı 
feltételek fennállnak: 

• a lakásra van érvényes lakhatási 
engedély, 

• a bérlı a lakás fekvése szerinti te-
lepülési önkormányzat gazdálkodá-
sát végrehajtó szerv (önkormányza-
ti hivatal), 

• a bérleti szerzıdés határozott idı-
tartamú és az idıtartama a 60 hó-
napot eléri vagy meghaladja, 

• az önkormányzat a lakást a magán-
személyek lakhatásának biztosítá-
sára hasznosítja, 

• a bérleti szerzıdés tartalmazza a 
bérlı kijelölésére a rászorultságra 
tekintettel meghatározott feltétele-
ket. 

Amennyiben a bérbeadó érdekkörében 
felmerült okból a bérleti szerzıdés 60 hó-
napon belül megszőnik, akkor a magán-
személyt a törvényben elıírt számítás sze-
rinti adófizetési kötelezettség terheli arra 
az adóévre vonatkozóan, amely adóévben a 
megszőnés bekövetkezett [a szja-törvény 
74/A. §]. 

 
Közös tulajdon tárgyát képezı ingatlan 
bérbeadása, valamint az egyéni vállalko-
zó által történı bérbeadás  
 
A közös tulajdonban lévı ingatlan bérbe-
adása esetén elsısorban a tevékenységet 
folytató magánszemélyt (aki az adószámot 
kiváltotta) terheli e jövedelem után az adó-
kötelezettség, azonban a tulajdonostársak a 
bérbeadásból származó bevételt meg is 
oszthatják tulajdoni hányaduk arányában. 
Ilyen esetben az adóbevallásban is a tulaj-
doni hányad arányában kell feltüntetni a 
bevételt és a jövedelmet, valamint a kifize-
tı által levont 25%-os adót is ilyen arány-

ban kell megosztani [a szja-törvény 4. § (5) 
bekezdés]. 
Nem alkalmazható azonban az adó meg-
osztásának szabálya abban az esetben, ha a 
magánszemély (a tulajdonostársak egyike) 
fizette be a 25%-os adót. 
Házassági vagyonközösség fennállása ese-
tén azt a házastársat terheli az adókötele-
zettség az ingatlan bérbeadással összefüg-
gésben, aki a tevékenységet végzi, azonban 
a törvény ilyen esetben is lehetıséget ad a 
bevétel megosztására az elızıekben kifej-
tett szabályok szerint. 
Amennyiben az egyéni vállalkozó vállal-
kozói igazolványában a tevékenységei kö-
zött szerepel a bérbeadás, akkor az ebbıl 
származó bevétele is egyéni vállalkozói 
bevételnek minısül. Abban az esetben 
azonban, ha a magánszemély az egyéni 
vállalkozás keretén kívül végzi a bérbe-
adást, akkor a bérbeadásból származó be-
vételre az általános szabályokat kell alkal-
maznia, valamint újabb adószámot sem 
kell kiváltania, csupán a könyvelésében 
kell elkülönítenie a bérbeadással és az 
egyéni vállalkozással összefüggı adatokat. 
Abban az esetben, ha az egyéni vállalkozó 
az egyszerősített vállalkozói adó alanya, 
akkor a bérbeadásból származó bevétele is 
evás bevétel lesz tekintettel az egyszerősí-
tett vállalkozói adóról szóló 2002. évi 
XLIII. törvény 6. § (2) bekezdésében fog-
laltakra. Az említett rendelkezés szerint 
bevételnek minısül a számviteli törvény 
hatálya alá nem tartozó adóalany által vál-
lalkozási (gazdasági) tevékenységével ösz-
szefüggésben, vagy arra tekintettel bármely 
jogcímen és bármely formában mástól 
megszerzett vagyoni érték. 
 
Egészségügyi hozzájárulás 
 
Az egészségügyi hozzájárulásról szóló 
1998. évi LXVI. törvény 3. § (3) bekezdé-
se szerint a magánszemély 14%-os egész-
ségügyi hozzájárulást köteles fizetni az 
adóévben megszerzett a szja-törvény sze-
rinti bevallási kötelezettség alá esı ingatlan 
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bérbeadásból származó 1 millió forintot 
meghaladó jövedelem esetén a teljes ösz-
szeg után. E kötelezettsége mindaddig 
fennáll, amíg a biztosítási jogviszonyában 
a foglalkoztatót, illetve a kifizetıt terhelı 
egészségbiztosítási járulék, valamint az 
említett százalékos mértékő egészségügyi 
hozzájárulás együttes összege a tárgyévben 
nem éri el a hozzájárulás-fizetési felsıha-
tárt (450 000 forintot).  
Mentes a százalékos mértékő egészségügyi 
hozzájárulás fizetése alól az ingatlan bér-
beadásból származó jövedelem - függetle-
nül a jövedelem nagyságától -, ha a lakás-
bérleti jogviszony tárgyát képezı lakás a 
bérbeadó állandó lakóhelye, kivéve, ha a 
bérbeadó a lakást saját vállalkozása vagy 
vele együtt élı közeli hozzátartozója (élet-
társa) vállalkozása részére adja bérbe. Ez 
utóbbi esetben a hozzájárulás-fizetési fel-
sıhatár (450 000 forint) vonatkozik a ma-
gánszemélyre. 
 
Ingó bérbeadása 
 
A szja-törvény 3. § 30. pontja határozza 
meg az ingó vagyontárgy fogalmát, e sze-

rint ingó minden olyan dolog, ami nem 
minısül ingatlannak, kivéve a fizetıesz-
közt, az értékpapírt és a föld tulajdonosvál-
tozása nélkül értékesített lábon álló (beta-
karítatlan) termést, terményt (pl. lábon álló 
fa). 
Az ingó bérbeadásból származó bevétel az 
önálló tevékenység körébe tartozik. A jö-
vedelem megállapításához ez esetben lehe-
tıség van a bevétellel szemben költségek 
elszámolására a korábban már ismertetett 
szabályok szerint (10 százalék költséghá-
nyad, vagy tételes költségelszámolás). 
Amennyiben az ingó vagyontárgy közös 
tulajdonban van, akkor a fıszabály itt is az, 
hogy a tevékenységet folytatót terheli az 
adókötelezettség. Azonban a tulajdonosok 
meg is oszthatják tulajdoni hányaduk ará-
nyában az ingó bérbeadásból származó 
jövedelmüket. Ez esetben az adóbevallás-
ban is a tulajdoni hányadnak megfelelıen 
kell feltüntetni a bevételt, költséget és a 
jövedelmet. 
 

dr. Gulácsy Katalin 
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