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Kell-e addszamot kivadltani ingatlan bérbeadds esetén?

Természetes személy ingatlan bérbeadasi tevékenységet addzasi szempontbdl jellemzden egyéni
vallalkozoként, addszdmos vagy addszam nélkiili maganszemélyként végezhet. Azt a természetes
személyt, aki egyéni vallalkoz6 is egyben és ingatlant ad bérbe, megilleti a valasztids joga, hogy a
bérbeadasbol szarmazo bevételei szempontjabol a maganszemélyekre alkalmazandd szabalyokat
alkalmazza, vagy sem. Ha ugy dont, hogy az ingatlan bérbeadasbodl szdrmazo bevételei szempontjabol
nem a maganszemélyekre vonatkozo szabalyokat alkalmazza, ilyen esetben az Szja. térvény X. fejezete
szerinti egyéni vallalkozoi bevétele keletkezik, és az altala valasztott vallalkozoi személy jovedelemadd
vagy atalanyaddzas szerint allapitja meg a jovedelmét.

Amennyiben viszont a természetes személy nem egyéni vallalkozo is egyben, abban az esetben
addszamos vagy nem adoszamos bérbeadoként adhatja bérbe az ingatlanat. Foszabaly szerint adoszam
kivaltasat kovetéen lehet ingatlan bérbeadasi tevékenységet végezni. Tekintettel az Afa. tv. 257. § (5)
bekezdésében foglaltakra 2018. januar 1-jét kovetden viszont az alabbi feltételek egyiittes teljesiilése
esetén, a maganszemély adoszam nélkiil is végezhet ingatlan bérbeadasi tevékenységet, azaz nem kell
adoszadmot igényelnie, ha

e nem mindsiil egyéni vallalkozonak,

e tevékenysége kizardlag az Afa. torvény 86. § (1) bekezdés 1) pontja szerinti adomentes ingatlan,
ingatlanrész bérbeadasra iranyul és nem végez mas Afa koteles tevékenységet,

e azingatlan bérbeadas tekintetében nem ¢l az adokotelesség tétel valasztasanak jogaval,

o KkoOzosségi adoszam kivaltasara nem kotelezett az Afa. torvény 257/B. § alapjan.

Azok, akik korabban mar kértek adoszamot, tovabbra is hasznalhatjak adészamukat, de amennyiben a
fentiekben foglalt 4 feltételnek egyiittesen megfelelnek, tigy donthetnek akként is, hogy addszam nélkiil
adjak bérbe ingatlanjukat.

Azok, akik a fenti 4 feltételnek megfelelnek, akkor érdemes mégis adészamot igényelniiik, ha afaval
terhelten szeretnék ingatlanjukat bérbeadni. Addszamot igényelni a ANYK programbol elérheté
19T101-es szamii nyomtatvanyon lehet. Fészabaly szerint az ingatlan bérbeadasa mentes az Afa al6l.
Ha viszont csak afamentesen lehetne bérbeadni, akkor a bérbeado el lenne zarva annak a lehetdségétol,
hogy az el6zetesen felszamitott afat levonja. Ez az ingatlant érinté nagyobb volumeni beruhdzasnal
vagy felgjitasnal elég hatranyos, illetve abban az esetben is, ha tobb afa-val terhelt szolgaltatas atharitasa
torténik a bérlére. Az afatorvény ezért lehetové teszi, hogy a térvény szerinti afamentes ingatlan
bérbeadasat a bérbeadd Afa-sa tegye. Ha a maganszemélynek tobb ingatlan van a tulajdonaban ez a jog
ingatlanonként kiilon-kiilon, de akar az Gsszes ingatlanara egyiittesen is megilleti. Ha viszont afa fizetési
kotelezettséget valaszt valaki, akkor 5 évig nem térhet el ettdl a valasztasatol, azaz nem lehet egyes
esetekben tigy donteni, hogy abban a periédusban, amikor bérbeadonak kedvez6 Afa-val terhelten, majd
egy meghatarozott id6 utan afa nélkiil adja bérbe azt az ingatlant, amelyre vonatkozodan élt az
adokotelessé tétel jogaval.

Fiiggetleniil attol, hogy valaki addszamos vagy nem addszamos maganszemélyként adja bérbe
ingatlanat, egyik esetben sem koteles 2019. januar 1-jét kdvetden szocialis hozzajarulasi add fizetni,
viszont mindkét esetben személyi jovedelemado fizetési kotelezettsége all fenn, ugyanakkor a személyi
jovedelemado eléleg megallapitasa szempontjabol kiilonbség mutatkozik.



Kifizetonek torténo bérbeadas

Ha a bérbeado az szja torvény szerinti kifizetonek (jellemzden cég) adja bérbe az ingatlant, gy az
Osszevont addalapba tartozd jovedelembdl az adoeldleget a bérlének kell megéllapitania. A bérl6t
terhel6 addeldleg alapjat ez esetben kétféleképpen lehet megallapitani. Vagy ugy, hogy a maganszemély
bérbeadd a bevétel 50%-at meg nem halad6 mértékii koltségekrdl tett adoeldleg nyilatkozataban
szerepld jovedelem alapjan, vagy ilyen nyilatkozat hianyaban a bevétel 90%-anak alapulvételével. Az
els6 esetben a bérld, azaz a kifizetd az adoeldleg alapjaban koltségként legfeljebb a bevétel 50%-at
veheti figyelembe, viszont a maganszemély a sajat éves adobevallasaban a bevétel erejéig elszamolhatja
az szja torvény szerint elismerhetd koltségeket. 2019. januar 1-jét kovetden hatalyba 1épett 11j szabaly
szerint viszont a kifizetonek nem kell adoeléleget levonnia abban az esetben, ha a bérbeado
maganszemély arrdl nyilatkozik, hogy bérbeadasbol szarmazo jovedelmének megallapitasakor
figyelembe kivanja venni az altala mas telepiilésen (akér kiilf6ldon is) 90 napot meghaladdan bérelt
lakas bérleti dijat.

A fentiek alapjan kiszamitott adoéeldleg alap 15%-a utdn fizetendd adoelleg. Az adoeldleg
megallapitasra kotelezett bérldnek, a fizetendd addeldleget a bérleti dij fizetése honapjat kovetd honap
12. napjaig kell bevallania és befizetnie.

Maganszemélynek torténo bérbeadas

Ha bérlé maganszemély, akkor fliggetlentil attdl, hogy a bérbeadd addészammal rendelkezik vagy sem,
a bérbeado altal negyedévenként meghatarozott addalap 15%-at addeldlegként a negyedévet kovetd
hénap 12-éig kell az adohatosag részére megfizetnie. Az addalap szamitas alapjaul szolgalod
bérbeadasbol szdrmazo jovedelmet a bérbeado kétféleképpen allapithatja meg. Egyrészt a bérbeadasbol
szarmazo6 bevétel 10%-ara vonatkozod koltséghanyad alkalmazasaval, vagy a bevétel erejéig tételes
koltségelszamolassal. Ha valaki a tételes koltségelszamolast valasztja, fontos kiemelni, hogy 2019.
januar 1-jét kovetden bevételként nem kell figyelembe venni az ingatlan hasznalataval 6sszefiiggo,
bérlore atharitott dijat, jellemzOen a koziizemi szolgéltatisok dijat. Ezen uj szabalyra tekintettel
ugyanakkor a korabbi szabalyozassal ellentétben a 10%-o0s koltséghanyad valasztasa kedvezébb lehet,
feltéve, hogy az adott évben felmertilt és figyelembe vehetd koltségek nem haladjak meg az éves szinten
szamitott bérleti dij 10%-at.

Végezetiil ennek kapcsan fontos kiemelni, hogy amennyiben az ad6z6 sajat nevében, de a bérld javara
rendeli meg a koziizemi szolgaltatast, akkor az igy tovabbszamlazott dijak az Afa tv. 259. § 6. pontja
szerint ellenértéknek mindsiilnek, és mint ilyen a 12.000.000,- Ft Osszegli alanyi adomentesség
értékhataraba is beleszamitanak.



