Az ingatlanértékesitésbal és a vagyoni értéki jog atruhazasabol szarmazo
jovedelmek 2014, évre vonatkozo adokotelezettségének alapvet6 szabalyai

Amennyiben On a 2014. évben ingatlant, vagyoni értékii jogot kivan atruhazni,
vagy ilyen jogiigyletbol mar bevételhez jutott, akkor kérjiik, hogy olvassa el fi-
gyelmesen ezt a tajékoztatod flizetet!

A maganszemély ingatlanértékesitésbdl €és vagyoni értékli jog atruhdzasabol
szarmazé jovedelmét a bevételbdl kiindulva, a koltségek és a tulajdonban tartas
id6szakat figyelembe véve kell meghatarozni. Ezen jovedelem és az addjanak
megallapitasardl a személyi jovedelemadorol szold 1995. évi CXVII. térvény (a
tovabbiakban: Szja tv.) 59-64. §-ai rendelkeznek.

1. Fogalmak
A jovedelem megallapitasahoz ismerkedjiink meg néhany fontosabb fogalom-
mal.

Ingatlan:

Az Szja tv. értelmében ingatlannak mindsiil a fold és a folddel alkotorészi kap-
csolatban 4all6 minden dolog, kivéve a foldingatlan tulajdonosvaltozéasa nélkiil
ertékesitett labon allo (betakaritatlan) termést, termeényt (pl. labon 4allo fa). Ingat-
lan jellemzéen a term6£old, a telek, az épitmény, az épiilet.”

A folddel alkotorészi kapcsolatban allo dolognak az tekinthetd, ami nem moz-
dithato el a foldtdl anélkiil, hogy az allaga sériilést ne szenvedne, igy ingatlan-
nak mindsil pl. nemcsak a csaladi haz, hanem egy beton alapra épiilt tartosan
osszeszerelt fahaz is. Nem tekinthetd ingatlannak példaul a szétszerelhet6 fahaz,
vagy az 01t6z0 kabin.

Termofold.

Termdfoldnek mindsiil a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szol6 2013.
évi CXXIL. torvényben meghatarozott mez6-, erddgazdasagi hasznositast fold.”
Tehat az Szja tv. értelmében termdfoldnek szamit a fold fekvésétol (beltertilet,
kiilteriilet) fuiggetleniill valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, sz016, gyiimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd
¢s fasitott teriilet miivelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan miivelés
alol kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-
nyilvantartasban Orszagos Erd6allomany Adattarban erdéként nyilvantartott te-
rillet jogi jelleg van feljegyezve;

Lakotelek:

! Szjatv. 3. § 29. pont.
% Szjatv. 3. § 51. pont.



Lakételeknek az épitett kornyezet alakitasarol €s védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIIL. torvényben épitési telekként meghatarozott foldrészletet akkor lehet
tekinteni, ha arra a jog szerint lakéas épithetd. Lakotelekként kell figyelembe
venni az ingatlan-nyilvantartasba a lakassal egyiitt bejegyzett foldrészletet és
azokat a foldrészleteket is, amelyeket a lakdshoz, a lakéhdzhoz tartoz6 foldhasz-
nalati jog terhel.?

Lakas:

Az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott,
vagy ilyenként feltiintetésre vard épitmény, valamint az €pitési engedély szerint
lakohaz céljara 1étesiild épitmény, ha késziiltségi foka a szerkezetkész allapotot
(elkésziilt és raépitett tetdszerkezet) eléri, tovabba az ingatlan-nyilvantartasban
tanyaként feltiintetett foldrészleten 16v6 lakohaz.*

Vagyoni értékii jog:

Az Szja tv. értelmében vagyoni értékili jognak mindsiil a foldhasznalat, az ingat-
lanon fennall6 haszonélvezet és hasznalat, a telki szolgalom, valamint az ingat-
lan bérleti joga.’

Miutan a felsorolas taxativ, ezért nem lehet kiterjeszteni a koznapi értelemben
altalanossagban értelmezett vagyoni értékli jogokra, mint példaul az orvosi pra-
xisjogra, az iidiil6haszndlati jogra, a nem ingatlanhoz kapcsolodd hasznalati jog-
ra (példaul gépkocsi hasznalati jogra), a szerzdi jogra.

2. Adomentes atruhazas

Bizonyos estekben az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol szarmazo bevé-
telbdl szarmazo jovedelem részben, vagy egészben adomentes az Szja tv. alap-
jan.

A hazassagi vagyonkozosség megsziintetése kovetkeztében az ingatlannak, a
vagyoni értékii jognak a hazastars altal torténd megvaltasabol szdrmazd jovede-
lem adomentes.”

Ez a szabaly a gyakorlatban azt jelenti, hogy ha az egyik fél lemond a kozos la-
kas 6t megilletd tulajdonrészérdl és ezért cserébe a masik fél lemond az egyéb
kozos vagyon (példaul: gépjarmil) 6t megilletd részE€bdl a megvaltott tulajdon-
résznek megfeleld értékrdl, akkor ez az ingatlanatruhdzas adomentesnek mind-
siil. Az adomentesség abban az esetben is fennall, ha a tulajdonrész megvaltasa
nem a kozds vagyonbol, hanem kiilsé forrasbol torténik (példaul az egyik fél hi-
telt vesz fel és igy valtja meg a masik fél tulajdonrészét).

¥ Szjatv. 3. § 74. pont.
*Szjatv. 3. § 73. pont.
®Szjatv. 3. § 31. pont.
® Szja tv. 1. szamii melléklet 7. 6. pont.



Ha a maganszemély mas maganszeméllyel kotott tartasi, életjaradéki vagy
oroklési szerzd6dés alapjan ingatlant, vagyoni értékii jogot ruhdz at tartas vagy
jaradékfolyositas ellenében, akkor az ebbdl szarmazé jovedelem adomentes.’
Szintén adomentes a nyugdijban részesiild maganszemély altal a kdzponti kolt-
ségvetési szervvel vagy a helyi 6nkormanyzattal kotott eldzdéekben emlitett szer-
z0dések alapjan megszerzett jovedelem.

A helyi 6nkorményzat, illetéleg az allam tulajdonaban 1év6 lakasnak a bérleti
jogarol vald lemondasért kapott térités (ideértve a bérlakasbol tdvozo bérldtars
részére birdi hatdrozat alapjan a lakashasznélati jog ellenértékeként fizetett 6Sz-
szeget is), tovabba a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiik-
re vonatkoz6 egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIIL térvény szerinti
kényszerbérlet megsziintetése esetén a mas lakas biztositasa helyett a helyi 6n-
kormanyzat altal a bérlének fizetett térités is adomentes jovedelem.®

2014. évtdl megsziint az éves 0sszes jovedelemre vonatkozé korlat, igy — jove-
delemtdl fliggetleniil — adomenetes a termo6fold értékesitésbol szarmazo jove-
delemnek a 200 ezer forintot meg nem halado része, ha a term6foldet
e olyan regisztralt mezdgazdasagi termeldnek adja el, aki azt legalabb 6t
¢vig egyeni vallalkozoként, mezdgazdasagi Ostermeldként mezdgazdasagi
célra hasznositja, vagy
e olyan maganszemélynek értékesiti, aki regisztralt mezOgazdasagi tarsas
vallalkozés alkalmazottja, és e foldet az 6t alkalmazd tarsas vallalkozas-
nak legaldbb tiz évre bérbe adja.

Ha a maganszemély ugy adja el a term6foldet az el6zOekben emlitett szemé-
lyeknek, hogy az adéasvétel a szovetkezetekrdl szold 1992. évi 1. torvény hataly-
balépésérdl és az atmeneti szabalyokrol sz616 1992. évi II. torvény szerinti rész-
arany-tulajdon megsziintetését eredményezi, akkor a termdofold értékesitésbol
szarmazo teljes jovedelme adomentes.

2014. évtdl a vevd altal hasznalt foldteriilet méretétdl fliggetleniil adomentes, a
termo6fold értékesitésbol szarmazo jovedelem, ha a maganszemély a termofol-
det
e regisztracios szdmmal rendelkezd allattenyésztést folytatd olyan magan-
személynek adja el, aki a term6foldet egyéni vallalkozoként, mezégazda-
sagi Ostermeldkeént legaldbb 5 évig az allattarto telep takarméanytermelése
céljabol haszndlja, vagy

" Szjatv. 1. szamii melléklet 7. 1. pont.
8 Szjatv. 1. szamii melléklet 2. 2. pont.



e olyan maganszemélynek értékesiti, aki az 6t alkalmazé mezdgazdasagi
tarsas vallalkozasnak az allattenyésztés takarmanybiztositdsa érdekében
legalabb 10 évre bérbe adja.

Adomentes a termdfold atruhazasa tovabba akkor 1s, ha az atruhdzas magéansze-
mély részére birtok-0sszevonasi céllal, telepiilési onkormanyzat részére szocialis
foldprogram céljabol, vagy a Nemzeti Foldalap javara torténik.

2014. évtdl az Szja tv. meghatarozza a birtok-osszevonasi cél fogalmat, amely
szerint a birtok-6sszevonasi cél akkor valosul meg, ha az atruhazas eredménye-
ként mar az iigyletet megel6zden is a vevd tulajdonaban all6 termdfold és az
tigyletben megvasarolt term6fold — a telepiilés kozigazgatasi hataratol fliggetle-
nlil — egymassal szomszédossa valik. Az egy naptari éven beliill megkotott és
ezen idGtartamon beliil az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott ingatlan adasvételi
szerz6dések hatasat egylittesen kell vizsgalni. Szomszédos terméfoldeknek mi-
ndsiilnek azok a foldrészletek is, amelyeket 6nallo helyrajzi szam alatt nyilvan-
tartott ut, arok, csatorna valaszt el.?

Ha az atruhazas adomentessége a vevd szamara elGirt feltételek teljesitésétol
fligg, az adomentesség csak akkor érvényesithetd, ha az elado legkésobb a be-
vallas benyujtasakor rendelkezik a vevo kozjegyzo altal keszitett vagy tligyved
altal ellenjegyzett okiratba foglalt nyilatkozataval, amely tartalmazza a vevo
természetes azonositd adatait, addazonosito jelét, valamint a vevd kotelezettseg-
vallalasat arra vonatkozdan, hogy az adomentesség feltételeinek megfelel. A ve-
vO nyilatkozatat az eladd az ad6 megallapitdsdhoz vald jog eléviiléséig koteles
megdrizni. A valdtlan tartalmi nyilatkozat miatt keletkezé addhianyt €s jogk6-
vetkezményeit az adohatosag a vevd terhére allapitja meg.™®

3. A jovedelemszerzés idopontja

Az ingatlan, tovabbé az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kitelezett vagyoni
értékii jogbol szarmazo jovedelem megszerzése idOpontjanak azt a napot kell te-
kinteni, amikor az errdl szolo érvényes szerzddeést (okiratot, birdsagi, hatdsagi
hatarozatot) az ingatlaniigyi hatosaghoz (régi elnevezéssel a foldhivatalhoz) be-
nyujtottak. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre nem kotelezett vagyoni €r-
tekill jog atruhdzasa esetén az erre vonatkozo szerz6deés megkotésének a napja a
jovedelemszerzés idépontja.t!

4. Az értékesitett ingatlan szerzésének idépontja*

% Szja tv. 1. szamii melléklet 9.5.4. pont.

10 5zja tv. 1. szamu melléklet 9.5.1-9.5.3. pontok.
' Szjatv. 59. §.

2 5zjatv. 60. §.



A torvény fO szabalya szerint a szerzési idopont az a nap, amikor a magansze-
mély az errdl sz616 érvényes szerzddést (okiratot, birdsagi hatarozatot) az ingat-
laniigyi hatésaghoz — 1986. julius 1. napja el6tt az illetékhivatalhoz — benyujtot-
ta.

Opcios szerzodéssel megszerzett ingatlan esetén az ingatlan megszerzésének azt
a napot kell tekinteni, amikor a vevo egyoldali vételi jogot gyakorl6 nyilatkoza-
ta az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtasra kertil.

Oroklés esetén a szerzés iddpontja az a nap, amelyen az 6rokség megnyilik (az
orokhagyo halalanak a napja).

Foldrendezés vagy kisajatitas soran kapott csereingatlan szerzési idépontja az
eredeti ingatlanszerzés idopontjaval azonos.

Az 1989. januar 1-je elott jogi személytdl vasarolt ingatlan szerzési idOpontja-
nak a szerzédéskotés napjat kell tekinteni.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre nem kotelezett vagyoni értékii jog ese-
tében a szerzés idopontja az errdl sz6l6 szerz8dés megkdtésének a napja.

Amennyiben ingatlanlizing-ligylet esetében a futamidd végén a vételi jog alap-
jén a tulajdonjog maganszemélyre szall at, akkor szerzési idépontnak az iigyleti
szerz6dés megkotésének idépontjat kell tekinteni.™

Az el6zOektdl eltérd szabalyt allapit meg a torveny a foldingatlanon felépitett

¢épiilet, €épiiletrész megszerzésének az idopontjat illetden.

A foldingatlan tulajdonjogdnak megszerzését kovetden 2007. december 31-¢ig

felépitett (ide tartozik a meglévo épiilet helyett ujjaépitett, megosztott, leva-

lasztott) épiilet, tovabba a bovitéssel létesitett épiiletrész esetében a szerzés
1dOpontja a foldteriilet tulajdonjoganak a megszerzésével azonos idépont.

Amennyiben az értékesitett ingatlanon 2007. december 31-ét kovetden tortént

épités (a meglévd helyett Gjjaépités, megosztas, levalasztas), bévités™, akkor a

maganszemély a szerzési idOdpont meghatarozasa sordn a kovetkezd két modszer

koziil valaszthat.

— A szerzés idOpontja annak a hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedélyrol
sz6010 hatarozatnak a jogerére emelkedésének a napja, amelyet kovetden az
ingatlanon tovabbi épités, bdvités nem tortént. Ez azt jelenti, hogy ilyen
esetben az adokotelezettség megallapitasanal figyelembe vehetd szerzési
id6pont fiiggetlen attol, hogy a foldteriilet, amelyre a raépités tortént, vagy
az ingatlan, amelyen tovabbi bdvités tortént, mikor keriilt a maganszemély
tulajdonaba.

— A masik modszer szerint a szerzési idopont a bevételnek a raépités, létesi-
tés, alapteriilet-novelés megszerzésére forditott 6sszegével ardnyos megosz-
tasaval valaszthat6, hogy a foldteriilet (telek), valamint az ingatlan tulajdon-
joganak megszerzésekor, illetéleg 2008. januar 1-je el6tt meglévd épitett-

B3 Szja tv. 63. § (8) bekezdés a) pont.
4 Az épitett ingatlan helyiségei hasznos alapteriiletének hat négyzetmétert meghaladé novelése.



ingatlan bevétel-része tekintetében az altalanos szabaly szerinti szerzési
id6ponttal és — esetenként kiilon-kiilon — a raépités, 1étesités, alapteriilet-
novelés bevétel-része tekintetében a hasznalatbavételi engedélyrdl szolo ha-
tarozat jogerére emelkedésének idopontjaval kell azonosnak tekinteni.

Ez az utobbi esetet egy példan keresztiil szemléltetve

Egy maganszemély 2014. évben 60 millio forintért értékesiti az ingatlanat. Az
eredeti ingatlan egy épitési telek volt, amit 2007-ben 7 millio forintért vasarolt.
Az ingatlanra épitett 2010. évben 16 millio forintért egy kis hazat, amit 2012.
evben raépitéssel bovitett, amelyrol 17 millio forint osszegii szamlaval rendelke-
zik.

Az ingatlannak harom szerzési idépontja van: 2007., 2010. és 2012. Mindegyik
szerzési idoponthoz a bevétel aranyos része tartozik.

Az szerzesi ertekek osszesen: 7 000 000+16 000 000+17 000 000=40 000 000

A peéldaban szereplé 60 millios bevételt 7:16:17 (% ; % ; %} aranyban kell
megosztani.
Szerzés éve Aranyszam A bevételrész meghatarozdasa A megallapitott bevételrész
2007 7 60 000 000/40*7 10 500 000
2010 16 60 000 000/40*16 24 000 000
2012 17 60 000 000/40*17 25 500 000

Ha az értékesitett ingatlan olyan, hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedéllyel
még nem rendelkezd épitett vagy bdvitett ingatlan, amely esetében a raépités,
vagy a bovités a legutolso hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedély jogerdre
emelkedésének a napjat kovetden, illetdleg ettdl fiiggetleniil is a tulajdonban
(birtokban) tartas idoszakaban tortént, akkor a hitelt érdemlden bizonyitott tény-
leges hasznalatbavétel évét, vagy ha az nem allapithatdo meg, illetve nem tortént
meg, az atruhazas évét kell a megszerzés évének tekinteni.

5. Bevétel

A jovedelem megallapitdsanak elsd 1épése az ingatlan, vagyoni értékil jog atru-
hazéasabol szarmazod bevétel meghatarozasa. Bevételnek tekintendé mindazon a
bevétel, melyet a maganszemély az atruhazasra tekintettel megszerez. Ilyennek
mindsiil kiilondsen az eladasi ar, a cserébe kapott dolognak a jovedelemszerzés
idépontjara megallapitott szokasos piaci értéke, valamint az ingatlan, a vagyoni
ertékll jog gazdasagi tarsasag vagy mas cég részére nem peénzbeli hozzéjarulas-
ként (nem pénzbeli betétként) torténd szolgaltatasa esetén a vagyontargynak a
tarsasagi szerzodésben, mas hasonlé okiratban meghatarozott értéke.

B szjatv. 61. § (1) bekezdés.



Ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol szarmazé bevételnek mindsiil a kiil-
foldi illetéségli maganszemélynek a tarsasagi adorol és az osztalékadorol szold
torvény'® szerinti ingatlannal rendelkezd tarsasagban 16v6 részesedése ellenérték
fejében torténd atruhdzasa, kolcsonbe adasa vagy ilyen tarsasagbdl torténd kivo-
nasa révén megszerzett bevétele azzal, hogy a jovedelem megallapitasdra nem az
Szja tv. 62. §-at, hanem az értékpapir-kdlcsonzésbol, az arfolyamnyereségbil
szarmazo jovedelemre, illetve a vallalkozasbdl kivont jovedelemre vonatkozé
szabalyokat kell alkalmazni.'’

Amennyiben a vevo a vételarat részletekben fizeti meg, akkor is a teljes vétel-
arat kell az értékesités évében bevételnek tekinteni, mivel az Szja tv. rendelke-
zése értelmében a jovedelemszerzEés napja az értékesitésrol sz6l6 szerzédés in-
gatlaniigyi hatosaghoz torténd benyujtasdnak a napja.

Ugyanakkor a bevételnek nem része a kapott ellenértékbdl az ingatlannak, a va-
gyoni értékill jognak a szerz6déskotés idépontjaban ismert szokasos piaci értékét
meghaladé osszege, amely a maganszemély egyéb jovedelemének minésiil.*®

Nem mindsiil ingatlanértékesitésnek a mezd- €s erdégazdasagi foldek forgalma-
161 52016 2013. évi CXXII. torvénnyel osszefliggd egyes rendelkezésekrdl €s at-
meneti szabalyokrdl szolo torvényben meghatarozott birtokdsszevonasi cela
foldcsere. Amennyiben a cseréhez kapcsolodoan értékkiegyenlités is torténik, az
e cimen kapott pénz0sszeg vagy mas vagyoni ertek az azt szerz0 maganszemely
egyeb jovedelmének szamit.

6. Koltség®
Az ingatlan, a vagyoni értékll jog atruhazasabol szarmazo bevételbdl levonhatod
koltségek a kovetkezok:

— megszerzésre forditott 6sszeg, €s az ezzel dsszefliggd mas kiadasok;

—  értéknoveld beruhazasok;

— a szerzési idéponthoz tartozo bevételrész aranyaban az atruhazassal kap-
csolatos kiadasokat, ideértve az adott ingatlannal kapcsolatban az al-
lammal szemben véllalt kitelezettség alapjan igazoltan megfizetett 6Sz-
szeget is.

Nem lehet a bevételbdl levonni azokat a kiadasokat, amelyeket a maganszemély
az 6nallo tevékenységbdl szarmazo bevételével szemben szamol(t) el koltség-
ként. Példaul, ha a maganszemély olyan ingatlant értékesit, amelyet kordbban
bérbe adott és a tevekenységgel kapcsolatban az épiiletre értékcsokkenési leirast

191996. évi LXXXI. trvény.
7 szjatv. 61. § (3) bekezdés.
8 5zjatv. 61. § (2) bekezdés.
Y 5zjaty. 61. § (4) bekezdés.
2 Szjatv. 62. § (1) bekezdés.



szamolt el, akkor nem szdmolhato el koltségként a megszerzés 0sszegbdl az ér-
tékcsokkenési leiras alapjan elszamolt érték.

A kiadasokat szamlaval, okirattal kell igazolni!

6. 1. Megszerzésre forditott osszeg”™
A megszerzésre forditott 0sszeg

a)
b)

c)

d)

0)

az atruhazasrol szolo szerzddés (okirat, birdsagi, hatdsagi hatarozat) sze-

rinti érték;

a cserébe kapott ingatlan, illetve vagyoni értékli jog esetében a csereszer-

zO0désben rogzitett érték;

a karpotlasrol szol6 torvényekben szabalyozott vételi jog gyakorlasa soran

szerzett termdfold fold esetében a vételi jog gyakorldsa soran vételarként

szereplo 0sszeg;

helyi onkormanyzattol vasarolt lakas estében a szerz6désben szerepld

tényleges vételar;

az épités, raépités, létesités, alapteriilet-ndvelés megszerzésére forditott

Osszeg a hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedély jogerdre emelkedésé-

nek napjaig, illetve a hasznélatbavételi (fennmaradasi) engedélyben meg-

jelolt feltételek teljesitésének hataridejéig, amennyiben nincs hasznélatba-

vételi engedély, akkor a tényleges hasznélatbavételig, ennek hidnyaban az

atruhazasig kibocsatott, az €pitd (€pittetd) maganszemely vagy hazastarsa

nevére kiallitott szamla szerinti érték, de legalabb a beépitett anyag-érték;

az illeték-kiszabashoz figyelembe vett érték, ha

fa) a szerzési érték az a)-d) pont szerinti esetben nem allapithatdé meg,

fb) az ingatlan, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kotelezett vagyoni
ertékii jog szerzése orokléssel, ajandékozassal tortént

azzal, hogy amennyiben az illeték kiszabdsa az atruhdzasbol szarmaz6 jo-

vedelem adokotelezettségének teljesitésére nyitva allo hataridéig nem tor-

ténik meg, oroklés esetén a hagyatéki leltarban feltiintetett, vagy a hagya-

téki eljaras soran az ingatlan értékeként feltiintetett egyéb értéket, egyéb-

ként az atruhazasbol szarmazd bevétel 50 szazalékat kell figyelembe ven-

ni, és az igy megallapitott adokotelezettséget az illeték-kiszabas alapjan

Onellendrzéssel késébb modositani lehet;

ha az fb) pontban emlitett esetben az illetékiigyi hatdsag nem szab ki ille-

téket,

ga) oOrokléssel szerzett ingatlan esetében a hagyatéki leltarban feltiinte-
tett, vagy a hagyatéki eljaras soran az ingatlan értékeként feltiintetett
egyeb érték;

2 Szjatv. 62. § (2) bekezdés.



h)

gh) ajandékozassal szerzett ingatlan esetében az atruhazasbol szarmazo
bevétel 75 szazaléka, azzal, hogy mas kiadas koltségként nem vonha-
to le a bevételbdl.
Amennyiben az ajandékozast kovetden raépités, 1étesités, alapteriilet-
novelés tortént, akkor

az elébbi szerzési érték levonasa utdn fennmarado Osszeg egésze
az utolsé szerzési idoponthoz tartozd szadmitott 6sszegnek mind-
sil,

vagy

valaszthatd az atruhazasbol szarmazo bevételbdl az e) pont sze-
rinti érték, tovabbd a raépitéssel, Iétesitéssel, alapteriilet-
noveléssel Osszefliggd egyéb kiadasok és az atruhdzéssal kap-
csolatos kiadasok levondsa, ha azok egyiittes 0sszege meghalad-
ja az atruhazasbol szarmazo bevétel 75 szazalékat azzal, hogy az
igy kapott teljes szdmitott 6sszegbdl (a bevétel fennmaradé ré-
sz¢bll) a raépitésre, a l1étesitésre, az alapteriilet-novelésre vonat-
kozo szerzési id6pont(ok)hoz, valamint az ajandékozasi-szerzési
1d6ponthoz tartozd szamitott 6sszegeket az emlitett szerzési 1d6-
pont(ok) szerinti szerzési érték(ek) aranyaban kell meghatarozni
ugy, hogy az ajandékozasi-szerzési idéponthoz tartozo szerzési
értéknek az illetékekrdl szold torvényben meghatarozott forgal-
mi értek mindsiil.

Ingatlanlizing-ligylet utjan szerzett ingatlan esetén megszerzésre forditott
Osszegnek mindsiil a maganszemély altal megfizetett lizingdijak tOkerésze,
a lizingbevevoi pozicid atvételéért fizetett 6sszeg, a futamidd végen a vételi
jog gyakorlasa fejében a lizingbevevonek fizetett 6sszeg. Megszerzésre for-
ditott 0sszeggel kapcsolatos mas kiadasnak mindsiil tobbek kozott a fizetett
el6torlesztési dij. %

Ha az ingatlan, a vagyoni értékii jog megszerzésére forditott érték az el6zdek
szerint nem allapithaté meg, akkor a bevételt annak 75 szazalékaval kell csok-
kenteni.”® E szabaly alkalmazasa esetén mas kiadas koltségként nem vonhato le
a bevételbdl.

6. 2. Ertéknovel6 beruhazas az ingatlan szokasos piaci értékét noveld rafordi-
tas, azzal, hogy szokasos piaci értéket ndveld raforditasnak mindsiil az az igazolt
kiadas is, amely ingatlan atruh4zasa esetében az atruhazast megel6z6 24 hona-
pon belill és az atruhazasrol szolo szerzddés szerinti bevételnek az 5 szazalékat
meghaladé mértékben az ingatlan allagmegdvasa céljabol tortént.?

22 Szja tv. 63. § (8) bekezdés b)-c) pontok.
2 Szjatv. 62. § (3) bekezdés.
% Szjatv. 3. § 32. pont.
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Hazilagos kivitelezésli munka esetén a sajat munkavégzés értéke koltségként
nem szamolhato el.

7. A jovedelem megallapitasa

7.1. A szamitott 6sszeg meghatarozasa

A szamitott 0sszeget ugy kell meghatarozni, hogy a bevételt csokkenteni kell a
koltséggel, de koltséget csak a bevétel erejéig lehet elszamolni. Tehat a szami-
tott 6sszeg minimum nulla lehet.

7. 2. Gazdasagi tevékenység

2012. januar 1-jét6l, ha az ingatlan értékesitése — kivéve, ha a maganszemély a
bevételt egyéni vallalkozoi tevékenysége keretében szerzi meg — gazdasagi te-
vékenység [3. § 46. pont] keretében torténik, akkor a szdmitott sszeget kell jo-
vedelemnek tekinteni, ami 6nall6 tevékenységbdl szarmazé jovedelemnek mind-
siil.”

Gazdasagi tevékenység az a tevékenység, amely iizletszerd, illetdleg tartds vagy
rendszeres jelleggel torténik, amennyiben az ellenérték elérésére iranyul, vagy
azt eredményezi, és annak végzése fliggetlen formaban torténik.”®

7. 3. Lakas céljara szolgal6 ingatlanok

A szamitott 0sszeg a torvényben meghatarozott feltételekkel és mértékben csok-
kenthetd. A csokkentés lehetdségét és mértékét az értékesitett ingatlan, vagyoni
ertékll jog jellegétdl fliggben hatarozta meg a torvény. Az ingatlannyilvantartas
szerint lakohaz vagy lakas megnevezessel nyilvantartott, vagy ilyenként feltiin-
tetésre varo €pitmeny €s a hozza tartozo foldrészlet, a lakashoz tartozo6 foldhasz-
nalati jog, valamint a lakashoz, lakohdzhoz tartozd vagyoni értékil jog (haszon-
¢lvezeti jog) 2014. évi atruhdzasa esetén a szamitott 6sszegbdl a szerzés 1do-

pontjatol fliggden a kdvetkezdk szerint szdmitott Gsszeg mindsiil jovedelem-
nek:*’

A szerzés éve A Szémi‘gz)tt Osszeg
2014. 0. év 100

2013. 1. év 100
2012.2. év 90

2011. 3. év 60

2010. 4. év 30

2009. 5. év 0

2 Szja tv. 62. § (3a) bekezdés.
% Szjatv. 3. § 46. pont.
7T Szjatv. 62. § (6) bekezdés.
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A 2009. évben vagy azt megeldzéen megszerzett lakas céljard szolgald ingatlan
2014. évi értékesitése esetén mar nem keletkezik adokoteles jovedelem.

Abban az esetben, ha az értékesitett ingatlan eredetileg (szerzéskor) nem ming-
siilt lakasnak, lakohaznak, de az eladas idépontjdban az ingatlaniigyi hatdsag
nyilvantartdsaban mar ekként szerepel, akkor az adokotelezettségre a lakasra
vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni.

A Szja tv. 2008. januar 1-je el6tt hatalyos rendelkezései szerint lakasszerzési
kedvezménnyel szerzett lakas atruhazasa esetén a szdmitott 6sszeghez hozza
kell adni a lakéasszerzési kedvezmény alapjaként érvényesitett 0sszeget, ha az
emlitett lakas atruhdzésa a lakésszerzési kedvezmény érvényesitésének évében
vagy az azt kdvetd negyedik naptari év utolsd napjat megeléz6en tortént.”®

Példa egy lakoingatlan értékesitésébol szarmazo jovedelem Kkiszamitasahoz
Egy maganszemely 2014. évben 24 millio forintert ertékesiti a 2010. évben 16
millio forintért vasarolt hazat. Az adasveteli szerzodeés alapjan a vevo a vételar
osszegebol 14 millio forintot a szerzodeés megkotesekor az eladonak dtad, a ma-
radek 10 millio forintot pedig a kovetkezo négy évben részletekben fizet meg,
amelyre tekintettel még 1 millio forint kamatot 1s fizet. A kamatfizetésrél az
adasveteli szerzodes rendelkezik.

Az elado kicseréltette a kiilso nyilaszarokat és megcsinaltatta a haz szigetelését.
A munkalatok szamlaval igazolt kéltségei 3,5 millio forintot tettek ki.

2013. évben a lakas ki lett festve, amely munkalatokrol 500 ezer forintos szam-
laval rendelkezik. (Ez a munkalat allagmegovasnak mindsiil, de nem lehet el-
szamolni, mert nem éri el a bevetel 5 szazalékat (1 250 000 forintot).)

Az atruhazassal osszefiiggésben felmeriilt szamlaval igazolt koltségek osszesen
500 ezer forintot tettek ki.

Az ingatlan eladasi ara (Ft) 24 000 000
A Vevo dltal fizetett késedelmi kamat (Ft) 1 000 000
Bevételek osszesen (Ft) 25000 000
Az ingatlan szerzési 6sszege (Ft): 16 000 000
Az értéknovelo beruhazasok (Ft) 3500 000
Az atruhazas kéltségeinek osszege (Ft) 500 000
Koltségek osszesen (Ft) 20 000 000
A szamitott dsszeg (Bevételek-Koltségek) (Ft) 5000 000
Adokdételes jovedelemnek mindsiil a szamitott osszeg 30%-a (Ft) 1 500 000

7. 3. Nem lakas céljara szolgalé ingatlanok®

% Szjatv. 62. § (7) bekezdés.
# Szjatv. 62. § (4) bekezdés.
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Az elézéekben nem emlitett minden mas ingatlan (telek, idiilo, tidilételek, ter-
mofold, tizlethelyiség, nem lakas céljara szolgdlo egyéb ingatlan) 2014. évi érté-
kesitése esetén a szamitott 6sszeg a kovetkezok szerint csokkenthetd:

A szerzés éve A szamitott 6ss§/igb61 levonhat6
2014. 0. év 0
2013. 1. év 0
2012. 2. év 0
2011. 3. év 0
2010. 4. év 0
2009. 5. év 0
2008. 6. év 10
2007. 7. év 20
2006. 8. év 30
2005. 9. év 40
2004. 10. év 50
2003. 11. ¢év 60
2002. 12. év 70
2001. 13. év 80
2000. 14. év 90
1999. 15. év 100

Az 1999. évben vagy azt megel6zéen megszerzett nem lakas céljaro szolgald in-
gatlan 2014. évi értékesitése esetén mar nem keletkezik adokdoteles jovedelem.

2014. januar 1-jét6l hatalyos 0j rendelkezés értelmében a nem lakdingatlanra
vonatkozo6 vagyoni értékii jog értékesitése esetében is csokkenthetd a szamitott
0sszeg az elézéekben ismertetett szabaly szerint.

P¢ldaul, ha a maganszemély 2014. évben értékesiti egy iidiilon 1€vo haszonelve-
zeti jogat, amit 1999. évben szerzett meg, akkor az atruhazasra tekintettel nem
keletkezik adokoteles jovedelme.

A leirtakat példan szemléltetve

Egy maganszemély 2014. évben az adasveteli szerzédés alapjan 20 millio forin-
tert ertékesiti a 2000. évben orokolt iidiilojét. Az illetek megallapitasakor figye-
lembe vett dsszeg és a megfizetett illeték 6sszesen 12 millio forint volt.
Ertékesités el6tt fél évvel az iidiil6t kifestették és a jardlapokat, a csempét és a
parkettat kicserélték. A maganszemély a munkdlatokrol 2,4 millié forintrél szolo
szamlaval rendelkezik. (A felsorolt munkalatok dllagmegovisnak minésiilnek, és
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mivel a koltségek a bevétel 5 szazalékat (1 millio forintot) meghaladjak, ezért ér-
tékndveld beruhdzas cimén koltségkent el lehet szamolni.)

Az atruhdzassal osszefiiggésben felmeriilt, szamlaval igazolt koltségek osszesen
600 ezer forintot tesznek ki.

Bevétel (Ft) 20 000 000
Az ingatlan megszerzésére forditott 6sszege (Ft): 12 000 000
Az értéknoveld beruhazasok (Ft) 2 400 000
Az atruhdzas koltségeinek osszege (Ft) 600 000
Koltségek dsszesen (Ft) 15 000 000
A szamitott osszeg (Bevetelek-Koltségek) (Ft) 5 000 000
A szamitott 6sszegbol a tulajdonban tartads idoszakara tekintettel le-

vonhato 90 % 4 500 000
Adokdételes jovedelem (Ft) 500 000

7.4. Termé6£oldbél atmindsitett ingatlan értékesitése™
2012. januar 1-jétol Uy szabaly vonatkozik a term6foldbol atmindsitett ingatlan
atruhazasara. Ebben az esetben vizsgalni kell, hogy a koltségekkel csokkentett
bevétel (hozam) nagyobb-e, mint a tulajdonban tartas idészakara kiszamitott
szokasos hozam.
Szokésos hozam az elszamolhato koltség 0,3 szazaléka, szorozva a tulajdonban
tartds napjaival (koltségek™*0,003*napok szama).
A tulajdonban tartds napjainak szdma a megszerzésrol és az atruhdzasrol szolo
szerzOdés kozotti iddszak, azzal hogy a megszerzésrdl és az atruhdzasrol szolo,
okirat keltének napjait is be kell szamitani.
Amennyiben a hozam kevesebb a szokasos hozamnal, akkor a jovedelmet az al-
talanos szabalyok szerint kell megallapitani. Ellenkezd esetben a jovedelmet
(adoalapot) a kovetkezo egyenlet alapjan kell meghatarozni:
szokasos hozam+(hozam-szokasos hozam)*3=adoéalap
Tehat ebben az esetben nincs mdd a tulajdonban tartas éveire tekintettel tovabbi
csokkentésre.
Nem kell ezt a rendelkezést alkalmazni,
— ha a maganszemély a term6f6ldbol atmindsitett ingatlant drokléssel szerez-
te meg,
— ha az értékesités a termofold atmindsitését kovetod 5. év utan torténik,
— ha az atmindsités eldtt legalabb 5 évig a maganszemély tulajdonaban volt az
ingatlan.

8. Az ad6 mértéke és az adokotelezettség teljesitése

% Szjatv. 62/A. §.
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A 2014. évi ingatlan, a vagyoni értékli jog atruhazasabol (vagyoni értékii jog
visszterhes alapitasabol, végleges atengedésébdl, megsziintetésébdl, ilyen jogrol
valo végleges lemondésbdl) keletkezd jovedelem utdn 16 szazalék személyi jo-
vedelemadat kell fizetni.**

Az ingatlan, a vagyoni értékii jog értékesitésébdl szarmazo jovedelmet és annak
az adgjat az éves személyi jovedelemado bevallasban kell megéllapitani és az
adott évrdl szolo bevallas benyujtasara eldirt hataridére kell az adot megfizetni.
A 2014. évben tortént értékesités esetén a 1453. szamu nyomtatvanyon kell a jo-
vedelmet bevallani az adét megfizetni 2015. majus 20-4ig, egyéni vallalkozok €s
az afa fizetésre kotelezettek esetében 2015. februar 25-¢ig.

Nem kell bevallani sem az ingatlan, sem pedig a vagyoni értékii jog atruhazasa-
bol szarmazd bevételt akkor, ha abbol jovedelem nem keletkezik.

A torvény rendelkezése szerint az addzéssal Osszefiiggd minden iraton fel kell
tiintetni a maganszemély adéazonositd szamat.

Fontos tudni, hogy az adé megallapitashoz valé jog eléviilésének hataridejéig® —
a 2014. évi ingatlan, vagyoni értékii jog értékesitése esetében 2020. december
31-¢ig — minden szerzOdést, igazolast, okiratot meg kell Orizni és egy esetleges
adohatdsagi ellendrzés soran be kell mutatni.

9. Ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabodl szarmazo jovedelem felhasz-
nalasa

Ha a maganszeme¢ly az ingatlan, a vagyoni értekll jog atruhazasabol szarmazo
jovedelmeét (vagy annak egy részét) a jovedelem bevallasara nyitva allo hataridot
megeldzOen sajat maga, kozeli hozzatartozoja vagy élettarsa részére 1dosek ott-
honéban, fogyatékos személyek lakdotthonaban vagy mas hasonlo, példaul apo-
lasi intézményben (barmely EGT-allamban) biztositott férOhely — visszavasarla-
si és tovabbértékesitési jog nélkiili — megszerzésére hasznalja fel €s ezt a tényt
az adobevallasaban feltiinteti, akkor az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhaza-
sdbol szarmazo jovedelme utan megallapitott adot, vagy annak a felhasznalt jo6-
vedelemmel ardnyos részét nem kell megtfizetnie. A jovedelem emlitett célra tor-
ténd felhasznaldsa sordn a féréhely biztositasa egydsszegli téritési dij eldre tor-
ténd megfizetésével is megvaldsulhat. Nem alkalmazhatd azonban a jovedelem
felhasznalasahoz kapcsolodd kedvezmény abban az esetben, ha a féréhelyet
visszavasarlasi, tovabbértékesitési joggal szerzi meg a maganszemély.*®
Amennyiben a jovedelem felhasznaldsa a bevallas benyujtasat kovetden, az at-
ruhazast kovetd elsd vagy masodik adoévben torténik, akkor a felhasznalas ado-
évében a maganszemély a bevallasaban adokiegyenlitésre jogosult. Az adoki-
egyenlités Gsszegét az adobevallasban megfizetett adoként lehet feltiintetni.>

1 Szjatv. 63. § (1) bekezdés.
%2 Az ad6zas rendjérél sz616 2003. évi XCIL torvény (a tovabbiakban: Art.) 164.§ (1) bekezdés.
¥ Szjatv. 63. § (2) bekezdés.
¥ Szjatv. 63. § (3) bekezdés.
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Az adokiegyenlités Osszege az elézdekben meghatarozott célra felhasznalt 6Sz-
szegnek és a megfizetett adé megallapitasa tekintetében hatalyos addkulcsnak a
szorzata. Az addbevalldsban érvényesitett adokiegyenlités Gsszege nem lehet
tobb, mint az ingatlan, a vagyoni értékli jog atruhazasabol szarmazo jovedelem
bevallott és megfizetett adojanak és az el6z6 évi adobevallas(ok)ban esctlegesen
mar érvényesitett adokiegyenlités sszegének a kiilonbsége.*

A jovedelem emlitett célokra torténd felhasznalasanak az igazoldsara a féréhely
megszerzése alapjaul szolgald okirat, az 0sszeg felhasznalasat igazold okirat, a
rokonsagi fokot bizonyit6é kozokirat, valamint az ¢€lettarsi kapcsolatra vonatkozo
teljes bizonyitd erejii maganokirat szolgéal. Az iratokat az adomegallapitdshoz
valo jog eléviiléséig kell megérizni.®

10. Méltanyossagi kérelem®’

Az allami adohatosag az ado fizetésére kotelezett maganszemély kérelmére jo-
vedelmi, vagyoni és szocidlis koriilményeire, valamint a jovedelem felhasznalasi
koriilményeire tekintettel mérsékelheti, vagy elengedheti az adot. A jovedelem
felhasznalasat illetden kiillonosen méltanyolhatd az a koriilmény, ha a magan-
személy az ingatlan, a vagyoni értékii jog értékesitésébdl szarmazd jovedelmét
sajat maga, kozeli hozzatartozodja, vagy a vele egy haztartasban €16 élettarsa, volt
hazastarsa lakhatdsat biztositd célra forditja.

11. Karpotlasi eljaras soran szerzett term6fold elidegenitése esetén érvénye-
sitheté kedvezmény>®

Ha a karpotlasrol szold torvények alapjan eredeti jogosult maganszemély® a
karpotlasi eljaras soran (a vételi joganak gyakorlasaval, utalvannyal) megszer-
zett term6foldjét, erdo-miivelési agh foldjét ertekesiti €s az ebbdl szarmazo j6-
vedelmének az egészét az atruhdzas napjatdl szamitott egy €éven beliil belfoldon,
vagy az Eurdpai Uni6 barmely tagdllamaban mezdgazdasagi miivelési kiilterti-
leti term6f6ld tulajdonanak a megszerzésére forditja, akkor a jovedelme utan
nem kell adot fizetnie. Ha a tulajdonjog megszerzése az adobevallas benyujtasa-
1g megtortént, akkor az elézetes igazolas alapjdn az adobevalldsban érvényesit-
hetd a kedvezmény. Ha a foldvésarlasra az addbevallas benyujtasa utan kertl
sor, akkor a megfizetett add a tulajdonjog megszerzésének az igazolasa mellett
az adohatosaghoz torténd bejelentéssel igényelhetd vissza. A tulajdonjog meg-
szerzését a ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott, iktatott szerzddéssel kell igazol-
ni.

Az elézdekben ismertetett kedvezd szabaly vonatkozik a szdvetkezetekrdl szolo
1992. évi L. torvény hatalybalépésérdl €s az atmeneti szabalyokrol szolo torvény
szerint részarany-foldtulajdonosnak mindsiilé maganszemély azon termdfoldjé-

% Szjatv. 63. § (4)-(5) bekezdések.

% Szjatv. 63. § (6) bekezdés.

¥ Szjatv. 63. § (7) bekezdés.

% Szjatv. 64. §.

%9 A karpotlasi jegyet karpotoltként megszerz6 maganszemély.
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nek, erdé-miivelési agt foldjének az atruhazasara is, amelyet részére 6nalld in-
gatlanként kiadtak.

12. Az ingatlanlizing meghiusulasabdl szarmazo jovedelem

Nem egyéni vallalkoz6 maganszemély ingatlanlizing-ligyletének meghitsulasa-
bol szarmazo jovedelmére is alkalmazni kell az ingatlan-atruhazasbol szarmazo
jovedelmek adozéasara vonatkozé szabalyokat a kovetkezok szerint.

A jovedelmet az tgyleti szerz6désben foglaltak alapjan a maganszemélyt a
meghiusulds miatt megilletd (kifizetett, jovairt) bevételbdl, lakaslizing meghiu-
suldsa esetén az O0téves, mas ingatlanlizing meghiusuldsa esetén a tizenot éves
1démulési szabaly alkalmazéasaval kell értelemszertien megéllapitani.

Az 1dOémulas szempontjabol szamitott 6sszegnek a bevétel, az ingatlan megszer-
zése évének pedig az tigyleti szerz6dés megkotésének az éve mindsiil. Igy, ha
példaul egy lakaslizing a szerzodés megkotéseének az évét kovetd 6todik eévben
meghiusul, akkor a maganszemélyt megilletd 6sszeg mar nem adokoteles.

Ha az ingatlanlizing meghiusuldsa miatt adokoteles jovedelme lesz a magan-
személynek, akkor ilyen esetben is jogosult a 9. pontban ismertetett kedvez-
ményre.

13. Az altalanos forgalmi adékotelezettséggel kapcsolatos szabalyok

Az ltalanos forgalmi adordl szol6 torvény alkalmazasaban fészabaly®® szerint
addalanynak mindsiil az a jogképes személy vagy szervezet, aki (amely) sajat
neve alatt gazdasagi tevekenységet folytat, tekintet nélkiil annak helyére, céljara
és eredményére. Az Afa tv. adoalanyisagra vonatkozé altalanos szabalyai az in-
gatlanértékesitések esetén is iranyadoak, figyelemmel kell lenni azonban arra is,
hogy az egyes ingatlanok értékesitésével Osszefiiggésben az alabb ismertetett
kiilon rendelkezéseket is tartalmazza a jogszabaly.

13.1. Beépités alatt allo vagy beépitett uj ingatlan és épitési telek sorozat jel-
leggel torténo értékesitése miatti specialis adoalanyisag és adofizetés szaba-
lyai

Az Afa tv. alkalmazasiban gazdasagi tevékenység és afa adoalanyisagot ered-
ményez'" az is, ha az egyébként nem adodalanyi mindségben eljard személy,
szervezet sorozat jelleggel értékesit ingatlant. Sorozat jellegii ingatlan értékesi-
tést a kovetkezOknek megfeleld ingatlanok értékesitése eredményezhet:

e beépitett ingatlan (ingatlanrész) €s ehhez tartoz6 foldrészlet feltéve, hogy
annak elsd rendeltetésszerli hasznalatba vétele még nem tortént meg,
vagy elsO rendeltetésszerli hasznalatba vétele megtortént ugyan, de az ar-
ra jogositd hatdsagi engedély jogerdre emelkedése vagy hasznélatbavétel

40 Az altalanos forgalmi adordl sz616 2007. évi CXXVII. torveny (a tovabbiakban: Afatv.) 5. § (1) bekezdés
M Afaty. 6. § (4) bekezdés b) pont
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tudomasulvételi eljaras esetén a hasznalatbavétel hallgatissal torténd tu-
domadsul vétele €s az értékesités kozott még nem telt el 2 év (Ezen ingat-
lan-kor tovabbiakban egyiitt az Afa tv. meghatdrozasanak megfeleléen:
beépités alatt 4ll6 vagy beépitett 0 ingatlan.),

o ¢pitési telek (telekrész).

Sorozat jelleg az Afa tv. értelmezé rendelkezése®” alapjan akkor valésul meg,

- ha 2 naptari éven beliil negyedik vagy tovabbi épitési telket (telekrészt)
¢s/vagy beépités alatt all6 vagy beépitett 1) ingatlant értékesitenek, valamint a
ra kovetkezd 3 naptari éven beliil tovabbi épitési telket (telekrészt) és/vagy
beépités alatt 4ll6 vagy beépitett 01j ingatlant értékesitenek,

- azzal, hogy ha olyan épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt allo vagy
beépitett Uj ingatlant értékesitenek, amely tulajdon kisajatitasanak targyat ké-
pezi, vagy amelynek szerzése az értékesiténél — az illetékekrol szolo térvény
alapjan — oroklési illeték targyat képezte, az az eléz6ekben emlitett darab-
szdmba beleszamit ugyan, de 6nmagaban nem mindsiil sorozat jelleglinek,

- tovabbd azon - lakoéteriilet besorolast - épitési telkek (telekrészek), amelyeket
telekmegosztassal egyazon épitési telekbdl (telekrészbdl) alakitottak ki - da-
rabszamtol fliggetleniil - az el6zéekben emlitett darabszamba egy épitési te-
lekként (telekrészként) szdmitanak be.

gy példaul nem keletkeztet ingatlan sorozat jelleggel torténd értékesitésére te-

Kintettel adoalanyisagot, ha 2 naptari éven beliil négy olyan ingatlan értékesitése

valosul meg, amelyek oroklési illeték vagy kisajatitasi eljaras targyat képezték.

2012. januar 1-jétol olyan esetben sem allapithatd meg sorozat jellegli ingatlan

ertékesités, €és igy adodalanyisagot sem eredményez, amikor példaul 2 naptari

éven beliil két 6rokolt ingatlan mellett kettd vagy tobb olyan lakoteriilet besoro-
lasu épitési telek értékesitésére keriil sor, amelyeket telekmegosztassal egyazon
épitési telekbdl (telekrészbol) alakitottak ki. Abban az esetben azonban, ha pél-
daul harom 6rokolt ingatlan és egy vasarolt (vagy kapott) ingatlan értékesitésére
keriil sor 2 naptari éven beliil, akkor a sorozat jelleg megvalosul, a negyedik in-
gatlan eladasa adokotelezettséggel jar. (Természetesen csak az elézéekben meg-

hatarozottak szerinti 11j ingatlanok és épitési telkek veenddk figyelembe ebbdl a

szempontbol. A harom fajta ingatlant — az épitési telket, a beépités alatt allo és

beépitett 0j ingatlant — vegyesen kell szamitasba venni.) A sorozat jelleg szem-

pontjabol figyelembe veendé legkorabbi naptari év: 2008.%

Fontos hangsulyozni, hogy az altalanos forgalmi addalanyisag kérdésének meg-

itélésénél elsddlegesen a bevezetOben is emlitett fO0szabalyt kell alapul venni.

Vagyis abban az esetben, ha az épitési telek, vagy beépités alatt 4ll6 vagy beépi-

tett 0 ingatlan értékesitése eleve lizletszerli — példaul hatalmas foldteriiletet

megvasarolva, azt épitési telekké atmindsitve, esetleg kozmiivesitve, parcellazva
vagy akar egyben értékesitenek — akkor az afa addalanyisag az ilizletszeriiség

*2 Afa tv. 259. § 18. pont
8 Afatv. 261. § (7) bekezdés
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miatt mar fennall,* a sorozat jelleget nem is kell vizsgalni. Az egyéb ok miatt
mar afa addalany személynek (pl. egyéni vallalkozénak) a nem adoalanyi mind-
ségében teljesitett sorozat jellegli ingatlan értékesitése (pl. az egyéni vallalkozo
vallalkozdsan kiviili ingatlanainak a magéanszemélyként megvaldsitott sorozat
jellegli értékesitése) az Afa tv. specidlis szabalya alapjan nem eredményez ,.0j
addalanyisagot” (1) bejelentési kotelezettséget, addoszamot). A sorozat jellegii
ingatlan értékesités utan az adokotelezettséget az egy€b ok miatt mar afa ado-
alany személy ,,a mar fennall6 addalanyisadga korében (6nadozassal) teljesiti.

A sorozat jellegre alapithato specialis adokotelezettség esetében a megjelolt in-
gatlanok esetében az adomentesség €és az adokotelezettség kozott valasztasi le-
hetdség nincs, mert a sorozat jellegli értékesités miatt adéalannya vald személy,
szervezet ezen értékesitése a kotelezéen adokételes korbe tartozik™ és ezen ér-
tékesitésre jellemzéen forditott adozas* sem alkalmazandd, vagyis az értékesitd
koteles utana az afat megfizetni.

Az ingatlan sorozat jellegli értékesitésére tekintettel afa adoalannya valo (illetve
valt) ad6zonak az addalanyisagot eredményezd negyedik (vagy a ra kovetkezd 3
éven beliil tovabbi) ingatlan értékesitésrdl az allami addhatosag e célra rendsze-
resitett nyomtatvanyan az értékesités — Afa tv. szerinti — teljesités iddpontjat ko-
vetd 30 napon beliil bejelentést kell tennie, mely bejelentés a jogkovetkezmé-
nyek szempontjabol az adobevallassal esik egy tekintet ala. Ebben az addé megal-
lapitasahoz sziikséges bejelentésben nem csak az értékesitést terhel6 fizetendo
ado megallapitasahoz sziikséges adatokat — teljesités idopontja, ellenérték, fel-
szamitott afa, esetlegesen az alkalmazott arfolyam stb. — kell bejelenteni, hanem
az adott ingatlanhoz kapcsolodo beszerzéseket terheld, az elézetesen felszami-
tott ¢s levonhato add megallapitasdhoz sziikséges adatokat is.

Az ingatlan sorozat jelleggel torténd értékesitése esetén az addalanynak az ado-
fizetési kotelezettsége mellett adélevonasi joga is keletkezik. *’ A levonhato ado
legfeljebb az ingatlan értékesitését terheld (fizetendd) adoval megegyezd 6Sszeg
lehet, vagyis a levonhato adé nem lehet nagyobb a fizetendé adonal. *® Az ado-
levonasi jog az adofizetési kotelezettséggel azonos id6épontban keletkezik. Az
adolevonasi jog targyi feltételéiil olyan — adolevonasra egyébként jogositd — ok-
irat (elsédlegesen szamla) is szolgalhat,” amely az adoalanny valast megelz6-
en keletkezett ugyan, de az adokotelesen értékesitett ingatlan eladdjanak (igazolt
tulajdonosanak) a nevére, vagy annak igazolt jogelddje nevére szol.

Az adokotelezettseéget az allami adohatosag hatarozattal allapitja meg (kivetéses
adozas).”® (Nem kivetéssel torténik az adé megallapitasa az egyéb ok miatt mar
addalany személyeknél, igy példaul az egyéni vallalkozo a vallalkozasan kiviili

“ Afatv. 5. §

5 Afatv. 86. § (1) bekezdés ja) és jb) pontok

® Afatv. 142. §

4 Afatv. 122.°§

8 Afatv. 127. § (4) bekezdés

* Afatv. 127. § (3) bekezdés

%0 Afatv. 154. § (1) bekezdés, Art. 176. § (2) bekezdés
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ingatlanjainak a maganszemélyként valo értékesitését az adobevallasaban szere-
pelteti.)

A sorozat jellegli ingatlan értékesitéssel 0sszefliggésben az adoalanyként valo
bejelentkezéshez — az egyébként is hasznalatos — 14T101 szami bejelentd és
valtozés-bejelentd lapot kell alkalmazni. Az addkotelezettség kivetéssel torténd
megallapitasdhoz 2014. évben a TSI B jelli, Bejelentdlap ingatlan sorozat-
jellegli értékesitéséhez kapcsolodd afa-kotelezettség megallapitdsahoz megneve-
z¢&sti nyomtatvanyt sziikséges benyujtani, az adofizetési kotelezettség keletkezé-
sét megalapozo6 ingatlan értékesitésének idopontjat kdvetd 30 napon beliil.
Amennyiben a maganszemély a sajat nevében iizletszerlien ingatlan értékesitést
végez, az Afa tv. 5. § (1) bekezdése és 6. § (1) bekezdése alapjan valik afa ado-
alannya, igy az adokotelezettség nem a 6. § (4) bekezdése szerinti sorozat jelle-
gl értékesitésre vonatkozo eldirasok alapjan terheli.



