Ingatlan bérbeadasanak és egyéb hasznositasanak ad6zasa
(Kozzétéve: 2026. 02. 03.)

A lakoéingatlanok hosszabb-rovidebb idejli hasznositasanak legelterjedtebb maddja a tartdsabb
bérbeadas, de egyre gyakoribb a lakdingatlanok rovidebb tavu, leginkdbb turisztikai céla
hasznositdsa, a maganszallashely-szolgaltatas vagy fizetovendéglatas. Ezek adozasan tal az
informacios fiizet tartalmazza a termdéfold bérbeadasara vonatkoz6 szabalyokat. A flizet
végén a témaban leggyakrabban felmeriilé kérdések és az azokra adott valaszok olvashatok.

Az ingatlan hasznositdsa jellemzéen nem egyéni vallalkozoként, hanem maganszemélyként
torténik, ezért e fiizet a maganszemélyekre vonatkozo szabalyokat ismerteti részletesen.

A maganszemély ingatlan-bérbeadasa utan 6nallo tevékenységb6l szarmazo jovedelemként
az Osszevont adoalap részeként adozik, a fizetendd add mértéke 15 szazalék®. A terméfold
bérbeadasabol?, valamint a fizetdvendéglatasbél szarmazé jovedelem — ez utobbinal feltéve,
hogy annak adokotelezettségére a maganszemély a tételes atalanyadozast® valasztja — kiilon
adozo jovedelem.
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I. Bérbeadas
1.Valaszthaté adozasi formak a személyi jovedelemadod rendszerében

A bérbeadasi tevékenység végezheto:
e cgyéni vallalkozoként,
e adodszam és bejelentkezési kotelezettség nélkiil maganszemélyként,

e addszamos maganszemélyként.
1.1. Egyéni vallalkozokra vonatkozo specialis szabalyok

Az Szja tv. az egyéni vallalkozo fogalmanal® kivételként emliti, hogy nem tekinthet egyéni
vallalkozonak e bevételei tekintetében az a maganszemély, aki az ingatlan-bérbeadasbol
szarmaz6 bevételére az 6nallo tevékenységbdl szarmazé jovedelemre vonatkoz6 rendelkezések
alkalmazasat valasztja.

Ha nem a maganszemélyre vonatkoz6 szabalyokat alkalmazza, akkor egyéni vallalkozoi
bevétele lesz, és az altala valasztott addzasi mod — vallalkozoi személyi jovedelemado,
atalanyadozas — szerint allapitja meg a jovedelmét.

1.2. Bejelentkezési kotelezettség nélkiil végzett bérbeadasi tevékenység

A magénszemély (természetes személy) adozonak nem kell addszdmot kérnie, ha a kdvetkezd
feltételek egyilittesen teljesiilnek:

e nem egyéni vallalkozd6 — sem ingatlan-bérbeadasi, sem mas tevékenysége
vonatkozasaban,

e tevékenysége kizarolag az altalanos forgalmi adorol szol6 térvény® — a tovabbiakban
Afa tv. — szerinti, adomentes ingatlan-(ingatlanrész-)bérbeadas (haszonbérbeadas),

e azingatlan bérbeadasra az addalany nem vélaszt adokotelezettséget,

o az Afatv. szerint kozosségi adoszam kivaltasara® nem koteles. ’

A rendszeres bevételszerz6 tevékenység miatt a természetes személy adodalanykénti
bejelentkezés és adoszam hidnyaban is alanya az altaldnos fogalmi adonak, ezért az Afa tv-ben
meghatarozott bizonylatot kell kibocsatania. Adomentes ingatlan-bérbeadéas esetén szamla
helyett a szamvitelrél sz616 torvény® — a tovabbiakban Sztv. — szerinti szamviteli bizonylatot is
elegends® kKidllitania. Az adoszdm hidnya — tekintettel az adomentes korbe tartozo

4Szjatv.3.§ 17. pont.

5 Az altalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi CXXVIL torvény 86. § (1) bekezdés 1) pontja.
6 Afa tv. 257/B. §.

7 Afatv. 257. § (5) bekezdés.

8 A szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény.

9 Afatv. 165. § (1) bekezdés a) pont.



tevékenységre — az addalanyt nem akadalyozza a szamviteli bizonylat beszerzésében, illetve
eléallitdsdban és kibocsatasaban. Ezen a szamviteli bizonylaton az addalany neve mellett az
adoazonositd jel szerepeltethetd. Ha azonban az adodalany tigy dontene, hogy a szamviteli
bizonylat kibocsatasahoz a szamla és a nyugta adodigazgatasi azonositasardl, valamint az
elektronikus formdban megdrzott szdmlak adohatosagi ellenérzésérdl szold rendelet'® — a
tovabbiakban NGM rendelet — szerinti szamlatombot (vagy szamlazé programot) kivan
hasznalni, annak beszerzéséhez adoszammal kell rendelkeznie?, és emiatt be kell jelentkeznie
addalanyként.

Ha a maganszemély nem ¢él azzal a lehetOséggel, hogy az ingatlan-bérbeadasi tevékenysége
miatt nem kell a Nemzeti Ado- és Vamhivatalhoz (NAV) bejelentkeznie, és adoalanyként
kivanja regisztraltatni magat, akkor azt az erre szolgalé adatlapon'? megteheti, amely alapjan a
NAV addészamot allapit meg a részére.

2. Bevétel

Az 0nallo tevékenységbdl szarmazo bevételt az Szja tv. 2. és 4. szamui mellékletének
rendelkezései szerint kell figyelembe venni.

Nem szamit bevételnek az ingatlan hasznalatahoz kapcsolddo, mas személy altal nyujtott,
e személytol vasarolt szolgaltatasnak a bérbead6 altal a bérbevevore az igénybevétellel
aranyosan atharitott dija, kiilondsen a koziizemi szolgaltatasok dija.'®

A rendelkezés azoknak a mas személytdl vasarolt szolgaltatasoknak a bérlére atharitott dijara
vonatkozik, amelyek az ingatlan hasznalataval fiiggenek Ossze. Igy a tarsashazi biztositas és
takaritas dijara, a kozos képviseld dijazasara, a lakok altal a felujitasi alapba fizetett 6sszegre
példaul a kedvezd szabaly nem alkalmazhaté. Nem alkalmazhaté ez a szabaly a bérlére
atharitott tarsashazi kozos koltségre még akkor sem, ha az tartalmaz rezsielemeket, példaul
vizdijat, szemétdijat. A bérl altal a bérbeadonak megfizetett kozos koltség tehat ingatlan-
bérbeadasbol szarmazo bevétel, amellyel szemben koltségelszamolasra van lehetdség.

Ha a bérld fix Osszegl bérleti dijat fizet, amely tartalmazza a lakas rezsikoltségeit is, vagy a
bérld és a bérbeado fix dsszegii koltségtéritésben allapodnak meg, a fenti kedvezd szabaly nem
alkalmazhato, mivel ilyenkor a szolgaltatas dijat nem haritjak at az igénybevétellel aranyosan
a bérlére. Ekkor az egyosszegli bérleti dij vagy koltségtérités ingatlan-bérbeadasbol szarmazo
bevételnek szamit, amellyel szemben elszdmolhatok a felmertilt koltségek.

10 A szamla és a nyugta addigazgatasi azonositasardl, valamint az elektronikus formdban megérzott szamldk
adohatosagi ellenérzésérdl szold 23/2014. (VI. 30.) NGM rendelet.

1 NGM rendelet 6. § (2) bekezdés.

12 T101-es szdmu nyomtatvany.

13 Szja tv. 17. § (3a) bekezdés.



A szabaly akkor sem alkalmazhato, ha a lakas bérléje a fogyasztasmérdk altal mért pontos
Osszeget fizeti meg a bérbeadonak, aki azonban atalanydijat fizet a kozmiiszolgaltatoknak, mert
igy a bérbeadd nem a tényleges fogyasztas alapjan szdmol el a szolgaltatoval.

2.1. A bevételcsokkentés lehetdsége lakas bérbeadasakor!

A bérbeado levonhatja a lakas bérbeadasabol szarmazé bevételébol az altala mas
telepiilésen bérbevett lakas ugyanazon évben igazoltan megfizetett bérleti dijat. A bevétel
ilyen cimen azonban csak akkor csokkentheté, ha a bérbeadas, illetve a bérbevétel
idétartama meghaladja a 90 napot, ¢és a bérbevett lakassal 9sszefiiggésben a maganszemély
mas tevékenységbdl szarmazo bevételével szemben nem szamol el koltséget, vagy az igazoltan
megfizetett bérleti dijat szamara még részben sem téritik meg.

Az igy bérbevett lakasnak nem kell belfoldon lennie, tehat nem kizart az sem, hogy valaki a
kiilfoldon megfizetett bérleti dijjal csokkentse igy a bérbeadasbol szarmazo bevételét. Ha a
maganszemély az ingatlant kifizetOnek — jellemzden nem maganszemélynek, hanem gazdasagi
tarsasagnak — adja bérbe, akkor mar év kozben élhet ezzel a bevételcsokkentési lehetdséggel.
Ilyenkor nyilatkoznia kell a kifizetének arrol, hogy a bérbeadasbol szarmazo jovedelmének
megallapitasanal figyelembe kivanja venni az altala mas telepiilésen 90 napot meghaladdan
bérelt lakas dijat.’®

A  magéinszemély nyilatkozata alapjan a kifizetének nincs addeldleg-megallapitasi
kotelezettsége még akkor sem, ha a lakas bérbeadasabol az emlitett szabaly alkalmazasa utan
mégis szarmazik adokoteles jovedelme a bérbeadonak, vagyis a bérbeadas bevétele meghaladja
a mas telepiilésen bérelt lakas bérleti dijat. Ilyenkor a jovedelem utan az adoel6leget a bérbeadd
maganszemélynek kell megallapitania, a juttatds negyedévét kovetd honap 12. napjaig
megfizetnie, és az éves személyijovedelemado-bevallasban bevallania.

3. A jovedelem megallapitasa

A bérbeadas bevételébdl kétféleképpen torténhet a jovedelem megallapitasa:
e 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasaval vagy

o tételes koltségelszamolassal.
3.1. 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasa

Ennél a jovedelemmegéllapitdsi modszernél a bevétel 90 szazalékat kell jovedelemnek
tekinteni, s ezutan kell a 15 szazalékos személyi jovedelemadot megfizetni.

Ha a bérbeadasbol szarmazd bevétel kizarolag kifizet6tdl szarmazik, és azzal szemben a
maganszemély nem szamol el koltséget — a 10 szazalékos koltséghanyad kivételével —, akkor a

14 Szja tv. 17. § (5) bekezdés.
15 Szja tv. 46. (4) bekezdés c) pont.



bevételével Osszefliggd nyilvantartasi kotelezettségét a kifizetd altal kiallitott igazolas
megorzésével teljesiti.

A 10 szazalék koltséghanyad alkalmazasanak iddszakaban a jovedelemszerzo tevékenységéhez
hasznalt targyi eszkdzok, nem anyagi javak erre az iddszakra jutd értékcsokkenési leirdsat
elszdmoltnak kell tekinteni.

Ilyenkor az adézonak az elszamolasi modra vonatkozd valasztiasat az adott addévben
valamennyi 6nallo tevékenységbdl szarmazo bevételére — az 6nallo tevékenységre kapott
koltségtéritést is beleértve — azonosan kell alkalmaznia. Ha tehat a maganszemély az ad6évben
az 6nallo tevékenységének elso kifizetésnél a 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasat kéri,
az addévben a tovabbiakban egyetlen 6nalld tevékenységébdl szarmazd bevételével szemben
sem kérheti a tételes koltségelszamolast. Az adobevallasban ugyanakkor a maganszemély akkor
is attérhet a tételes koltségelszadmolasra, ha az adoévben a 10 szézalékos koltséghanyadrol
nyilatkozott. Ha valaki azonban a tételes koltségelszamolasrol nyilatkozik, az adobevallas
elkészitésekor mar nem allapithatja meg 10 szazalékos koltséghanyad figyelembevételével a
jovedelmét.

3.2. Tételes koltségelszamolas

Elismert koltségként a maganszemély csak a bevételszerzé tevékenységével kozvetleniil
Osszefiiggo, kizardlag a bevétel megszerzése, a tevékenység folytatasa érdekében felmeriilt, az
adoévben ténylegesen kifizetett, szabdlyszeriien igazolt kiadast veheti figyelembe.

A bevétellel szemben legfeljebb az adott tevékenységbdl szarmazo bevétel mértékéig az alabbi
koltségek szamolhatok el:

e az e tevékenység folytatasa érdekében az adoévben ténylegesen felmeriilt és igazolt —
az Szja tv. 3. szamu melléklete rendelkezései szerint — elismert koltség,

e igazolas nélkiil elismert koltség, valamint

e az ingatlan-bérbeadasi tevékenységbdl szarmazd bevételnél az Szja tv. 11. szamu
melléklete szerint a kizarolag bérbeadasra hasznositott targyi eszkoz idéaranyos
értékcsokkenési leirasa, felujitasi koltsége, ideértve a felujitasi koltség
értékcsokkeneési leiras szerinti elszdmolasanak valasztasat akkor is, ha a targyi eszkoz
beruhazasi koltsége alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leirds elszamolasa.
Elszdmolhat6 a nem kizarolag bérbeadasra hasznositott épiilet idéaranyos, illetve
teriiletaranyos értékcsokkenési leirasa, feljitasi koltsége, ideértve a felljitasi
koltség  iddaranyos, illetve teriiletaranyos értékcsokkenési leirds  szerinti
elszamoldsanak, illetve a hasznositott ingatlanrész feltjitasi koltsége értékcsokkenési
leirds szerinti elszamolasanak valasztasat akkor is, ha az épiilet beruhdzasi koltsége
alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leiras elszamolésa.

Kizarolag tizemi célt szolgalnak azok a targyi eszk6zok és nem anyagi javak, amelyeket
a maganszemély 0Onalld tevékenységével, tevékenységeivel kapcsolatban hasznal,



azokat mas célra részben sem hasznalja és iizleti nyilvantartasai ezt egyértelmiien
alatamasztjak.

Az ingatlant nem egyéni vallalkozoként bérbeadd maganszemély — kordbban barmely
tevékenység bevételével szemben még el nem szamolt mértékig — épiiletnél,
épiiletrésznél értékcsokkenést akkor is elszamolhat, ha annak megszerzése harom
évnél régebben tortént, vagy a hasznalatbavételi engedélyt harom évnél régebben
szerezte meg. Az értékcsokkenési leiras alapja nem az ingatlan szokasos piaci értéke,
hanem a beszerzési ar. Ha az ingatlant nem a tulajdonosa, hanem a haszonélvezo
hasznositja, akkor nincs mod az értékcsokkenési leirds elszamoléasara, mivel arra csak a
tulajdonosnak van joga.

Lehetdség van arra, hogy a 200 ezer forintot meg nem haladd Osszegii egyedi targyi
eszkoznél az ad6zo 2 addév alatt szamoljon el értékcsokkenési leirast, azaz 50-50
szazalékos értékcsokkenést érvényesitsen.

e atdrvényben meghatarozott esetben a targyi eszk6zok beruhazasi koltségének atalany-

értékcsokkenésel®:

e cgyéb targyi eszk6zok beszerzési aranak elszamolasa,

A kizarolag iizemi célt szolgald targyi eszkdzok beszerzésére, eldallitasara forditott
kiadas a felmeriilés évében elszamolhat6, ha annak az egyedi értéke a 200 ezer forintot
nem haladja meg.*’

e a targyi eszk6zok folyamatos, zavartalan, biztonsagos tizemeltetését szolgald javitasi,
karbantartési, felujitdsi munkakra forditott kiadas.

A kozos tulajdonban allo ingatlan bérbeadasakor a koltségek igazolasara barmely

tulajdonostars nevére kiallitott bizonylat figyelembe vehet6.8

4. Adoeloleg-szabalyok ismertetése
4.1. Bérbeadas a kifizetonek

Ha a bérld kifizet6!®, akkor az dsszevont addalapba tartozo jovedelembdl az adoeldleget neki
kell megallapitania. Az adoeldleg alapja a maganszemély — a bevétel 50 szdzalékat meg nem
halad6 mértékli koltségekrdl tett — addeldleg-nyilatkozata szerinti jovedelem Osszege.
Nyilatkozat hidnyaban a bevétel 90 szazaléka az adoeldleg alapja.

A maganszemély tehat a kifizetonek legfeljebb a bevétel 50 szazalékaig terjedden nyilatkozhat
a koltségekrol. fgy a kifizetd az adoeléleg alapjanak megallapitasakor koltségként legfeljebb a

16 Szja tv. 3. sz. melléklet II1. fejezet 2. pont.
17 Szja tv. 3. sz. melléklet 1. fejezet 2. pont.
18 Szja tv. 3. sz. melléklet felvezetd szovege.

19 Az ad6zas rendjérdl szo16 2017. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Art.) 7. § 31. pont.



bevétel 50 szazalékat veheti figyelembe.?’ A maganszemély azonban ettdl fiiggetleniil az éves
adobevallasaban a bevétel erejéig elszamolhatja a ténylegesen felmeriilt és a torvény altal
elismert koltségeit.

Ha a bevallasaban a tényleges levonhat6 koltség azonban kevesebb, mint amirdl a kifizetének
nyilatkozott, akkor a koltségkiilonbozet 39 szazalékat kiilonbozeti birsagként kell a
bevallasaban kiilon kotelezettségként feltiintetnie €s megfizetnie.

A kifizetbnek a megallapitott adoeldleget a kifizetés honapjat koveté honap 12-éig kell
megfizetnie és bevallania. A kifizetd altal levonando6 és a magénszemély altal fizetendé ado
mértéke IS a jovedelem 15 szazaléka. A kifizetének az altala levont adoeldleget a targyhavi 08-
as bevallasaban kell feltiintetnie.

A kifizetonek csak akkor nem kell adoel6leget megallapitania, ha a maganszemély igazolja,
hogy tevékenységét egyéni vallalkozoként folytatja, és a bérbeadasbol, szallashely-
szolgaltatasbol szarmazd bevételére nem a maganszemélyekre vonatkozo rendelkezéseket
alkalmazza.

A 2.1. pontban leirtak szerint a kifizetdnek nem kell adoeldleget levonnia a lakasbérbeadasbol
szarmazo bevételbdl, ha a bérbeadd maganszemély nyilatkozik arrol, hogy a bérbeadasbol
szarmaz6 jovedelmének megallapitasanal figyelembe kivanja venni az altala mas telepiilésen
90 napot meghaladodan bérelt lakas dijat.

4.2. Bérbeadas maganszemélynek

Ha a bérl6 maganszemély, akkor a bérbeadonak kell az altala alkalmazott mddszer szerint
megallapitott jovedelme utan a 15 szazalék adoeldleget negyedévenkeént, a negyedévet kovetd
honap 12-¢ig a NAV-hoz befizetnie.

A szocialis hozzajarulasi adorol szo6lé 2018. évi LII. torvény (a tovabbiakban: Szocho tv.)
alapjan?! az ingatlan-bérbeadasbél szarmazoé jovedelem utin szocialis hozzajarulasi adot
nem kell fizetni.

5. Altalanos forgalmi adé

Az Afa tv. ingatlan-bérbeadasi szolgéltatasra vonatkozéd foszabalya® szerint, ha a bérbeadd
sajat dontése alapjan nem teszi az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasi tevékenységét
adokotelessé, az ingatlan — példaul lakoingatlan, iizlet — bérbeadasa, haszonbérbeadasa a
tevékenység egyéb sajatos jellegére tekintettel adomentes szolgéltatasnak mindsiil az afaalany

20 Szja tv. 47. § (2) bekezdés aa) pont.
2L Szocho tv. 5. § (2) bekezdés h) pont.
22 Afatv. 86. § (1) bekezdés 1) pont.



bérbeado, illetéleg a bérbevevé személyétdl, jogallasatol fiiggetleniil. Kivétel? ez aldl, és ezért
mindig adokotelezettséget eredményez:

e az olyan bérbeadds, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-szolgaltatas
nyujtasanak mindsiil,

o a kozlekedési eszkdz elhelyezésének, parkoldsanak biztositdsat szolgdld bérbeadas,
példaul garazs bérbeadasa,

e az ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb berendezés, példaul vizikozmi-
berendezés bérbeadasa,

e aszéf bérbeadasa.

Az Afa tv. alkalmazasaban a bérleti szerzédésen alapuld jogviszony mellett minden olyan
egyéb jogviszony is bérbeadasnak (bérbevételnek) mindsiil, amelynek tartama alatt a jogosult
az ellenérték egészét vagy tilnyomo részét a termék id6leges hasznalataért tériti (vagy tériteni

koteles).?*

Az ingatlan-bérbeadasnal érvényesiilé adomentesség addlevonasi joggal nem jar, vagyis a
bérbeadonak a bérleti szolgaltatas utan nem Kkell afat felszamitania és fizetnie, ugyanakkor
a bérbeadéashoz kapcsolddo beszerzéseket terhel eldzetesen felszamitott altalanos forgalmi ado
tekintetében adélevonasi jog nem illeti meg.?

Az ingatlan-bérbeadast rendszeresen, tartosan, illetve tizletszertien végz6 személy afaalanynak
minésiil még akkor is, ha kizarélag adémentes ingatlan-bérbeadast végez?®. Kozos tulajdonban
és kozos hasznalatban 1évé ingatlan bérbeadasa esetén a tulajdonostarsak kozossége?’ az
afaalany. Az adoalanyisaghoz fiz6d6 jogokat és kotelezettségeket a tulajdonostarsak kozossége
az altala kijelolt képviseld utjan gyakorolja. Ha nem jel6lik ki, akkor a legnagyobb tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 tulajdonostars a képviseld, egyenld tulajdoni hanyad esetén pedig a NAV
altal kijeldlt tulajdonostars.
Bérbeadasi tevékenységet az Art.?8 eldirasai alapjan foszabaly szerint csak addszam birtokdban
lehet végezni, egyes ingatlan-bérbeadassal foglalkozd maganszemélyek azonban
mentesiilhetnek a bejelentkezés €s igy az adoszam megallapitasa alol az 1./1.2. pontban leirtak
szerint. A maganszemélynek — és a tulajdonostarsak k6zosségének — az adoszam megallapitasat
a NAV-t6l kell kérnie, természetesen csak akkor, ha egyéb tevékenysége miatt még nem
rendelkezik vele.

2 Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pont; 86. § (2) bekezdés.
24 Afa tv. 259. § 4. pont.

%5 Afa tv. 120. §.

% Afatv. 5. § (1) bekezdés; 6. § (1) bekezdés.

21 Afa tv. 5. § (2) bekezdés.

28 Art. 16. § (2) bekezdés.



Az ingatlan-bérbeadast végzének az altala nyujtott adomentes bérbeadasi szolgaltatasrol
legalabb az Sztv. rendelkezéseinek megfelelé bizonylatot kell kibocsatania a bérbevevd
e 29

részére.

Az Afa tv. fOszabalya szerint adomentes ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasaval,
haszonbérbeadasaval 6sszefiiggésben az Afa tv.3 az aldbbi valasztasi lehetdségeket biztositja:

e azadoalany adokotelessé teheti a foszabaly szerint — a tevékenység egyéb sajatos jellegére
tekintettel — adomentes ingatlan-bérbeadasi szolgaltatisat, beleértve a lakdingatlan!
bérbeadasat is, vagy

e azadoalany adokotelessé teheti a lakoingatlan-bérbeadason kiviili egyéb, f0szabaly szerint
adomentes ingatlan-bérbeadasi tevékenységét, mig a fOszabdly szerint adomentes
lakoingatlan-bérbeadasi szolgaltatasra a f0szabalyt, azaz az adomentességet alkalmazza.
Lakoingatlan bérbeadéasara kiilon nem valaszthaté adokdtelezettség.

Ha az adodalany a fentiek szerint adokotelezettséget valaszt az ingatlan-bérbeadési
tevékenységére, ugy — az Afa tv. VII. fejezetében meghatéarozott feltételek fennallasa esetén —
megilleti az addlevonas joga®?, azaz az adokoteles iigyletéhez beszerzett termékeket, igénybe
vett szolgaltatasokat terheld altalanos forgalmi adot az afabevallasdban levonasba helyezheti —
példaul az adokoteles bérbeadast szolgald ingatlan beszerzését terheld afat, a lakasba vasarolt
berendezési targyakat terhelé afat, az ingatlan felujitdsdval kapcsolatban igénybe vett
szolgaltatdsokat terhel6 afat.

Az adodalanynak el6zetesen be kell jelentenie, ha az adokotelessé tételt valasztja, ezt az Afa tv.
szerint® kell megtennie®* a targyévet megel6z6 év utolsé napjaig (ha az ingatlan-bérbeadasi
tevékenységet év kozben kezdi meg, akkor a dontést a tevékenység megkezdését megeldzden
kell bejelenteni). Azt az addalanyt, aki az adokotelessé tételt valasztotta, a valasztas évét kovetd
otodik naptari év végéig koti a valasztasa.>®

Az Afa tv-ben® szabalyozott valasztasi lehetéséggel kapcsolatos az Art. azon rendelkezése®,
mely szerint a NAV az adozot terheld adokotelezettség jogszeril teljesitéséhez, a koltségvetési
tamogatas jogszerl igénybevételéhez honlapjan kozzéteszi azt a tényt, hogy az afaalany ad6zo
—ideértve a csoportos afaalanyt is—az Afa tv. 88. § (1) bekezdése alapjan az adomentes ingatlan

29 Afatv. 165. § (1) bekezdés a) pont.

30 Afatv. 88. § (1) bekezdés b) pont és 88. § (4) bekezdés.

31 Az Afatv. 259. § 12. pontja alapjan az altalanos forgalmi adé rendszerében lakéingatlan a lakas céljara 1étesitett
és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo
ingatlan. Nem lakdingatlan a lakés rendeltetésszerii haszndlatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az
a lakoépiilettel egybeépiilt, kiillondsen a garazs, a mithely, az iizlet, a gazdasagi épiilet.

32 Afa tv. 120. §.

3 Afa tv. 88. § (6) bekezdés.

342017. december 31-éig a vonatkozo szabalyt az adozas rendjérdl sz616 2003. évi XCIL. térvény 22. §-a targyalta.
% Afa tv. 88. § (5) bekezdés.

3 Afa tv. 88. §.

37 Afa tv. 142. § (6) bekezdés és Art. 266. § b) pont.



értékesités vagy bérbeadas tekintetében az adodkotelessé tételt valasztotta, valamint ezen
tevékenység adokotelessé tételének idpontjat.

Bejelentkezés afaalanyként

Az afaalany maganszemélynek, aki még nem rendelkezik adoszammal, és nem kizardlag
adémentes bérbeadasi vagy haszonbérbeadasi tevékenységet® folytat, a T101 szami —
tulajdonostarsak kozosségének a T201 szamu — nyomtatvanyon bejelentést kell tennie a NAV-
hoz az adokételes tevékenység megkezdését megeldzden.

Az emlitett nyomtatvanyok a legegyszeriibben az Online Nyomtatvanykitolté Alkalmazas
(https://onya.nav.gov.hu/#!/login) erre szolgalé meniipontjanak hasznalataval nyujthatok be.

A bejelentkezéssel egyidejiileg — a jelzett nyomtatvany afanyilatkozat lapjan — nyilatkozhat az
adodalany arrol, hogy ingatlan-bérbeadasat — a lakdingatlan bérbeadassal egyiitt vagy anélkiil —
adokotelessé teszi.

Ha ilyen iranyt nyilatkozatot nem tesz — és nincs kotelezéen adokoteles ingatlan-bérbeadasa
¢s/vagy az adomentes ingatlan-bérbeadéason kiviili, adomentesnek nem mindsiild {ligylete —, a
nyomtatvanyon jeldlnie kell, hogy kizarélag kozérdekii vagy egyéb specidlis jellegére
tekintettel adomentes tevékenységet végez.>® Ha alanyi adomentességet*® kivan vélasztani, és
annak torvényi feltételei fennallnak, azt a nyomtatvany megfeleld részén jeleznie kell. Az alanyi
adomentességgel kapcsolatos alapvetd szabalyokat a I1/6. pontban ismertetjiik.

A NAV a bejelentkezés alapjan a bérbeadonak addszdmot dallapit meg. Az addszam
megszerzéséhez sziikséges bejelentkezési kotelezettség teljesitése alol a maganszemély
mentesiilhet, melynek feltételeit ezen tdjékoztatod fiizet I/1.2. pontja tartalmazza.

I1. Szallashely-szolgaltatas, fizetovendéglato tevékenység

Mig bérbeadasnal a lakas hosszabb tavlil hasznalatbaaddsa a cél, addig a szallashely-
szolgaltatasndl a maganszemély amellett, hogy az ingatlandt &tmeneti idére biztositja
szallashelyként, megjelenik a szolgaltato jelleg is, takarités, esetleg reggeli biztositasa a vendég
szamara. Azaz a tevékenység szolgaltatasjellege, iizletszerlisége kertiil sokkal inkabb elétérbe.
Ilyenkor mar nem beszélhetiink bérbeadasrol, az ilyen tevékenység szallashely-szolgaltatasi
tevékenyseég.

A széllashely-szolgéaltatasi tevékenység folytatdsara vonatkozé kdvetelményeket a szallashely-
szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes feltételeirdl és a szallashely-lizemeltetési
engedély kiadasanak rendjérdl szolo 239/2009. (X.20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban

38 Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pont.
 Art. 16. § (2) bekezdés.
40 Afa tv. XIII. fejezet.
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kormanyrendelet) tartalmazza. A kormanyrendelet a szallashely-szolgaltatas fogalmanak
meghatarozasakor visszautal a kereskedelemrdl szo6lé 2005. évi CLXIV. torvény (a
tovabbiakban Kertv.) értelmezd rendelkezéseire, mely szerint szallashely-szolgaltatas alatt
izletszerli gazdasagi tevékenység keretében, rendszerint nem huzamos jellegii, éjszakai ott-
tartozkodast, pihenést is magéaban foglalo tartézkodas céljara szallashely és az ezzel kdzvetleniil
osszefiiggd szolgaltatasok nyujtasat kell érteni.**

Maganszallashelynek®? tekintendé az a nem kizardlag szallashely-szolgaltatas folytatasa
céljabol, maganszemély vagy egyéni vallalkozo altal hasznositott lakas, tidiilé vagy emberi
tartozkodasra alkalmas gazdasagi épiilet, illetve azok egy lehatarolt részének és hozzatartozo
terliletének hasznositdsa, ahol a szobdk szama legfeljebb nyolc, és az agyak szama legfeljebb
tizenhat.

A személyi jovedelemadordl szolo torvény a szallashely-szolgaltatok sziikebb korére specialis
rendelkezést fogalmaz meg: fizetovendéglato tevékenységet folytatonak tekinti azt a
maganszemélyt, aki — nem egyéni vallalkozoként — a kereskedelemr6l sz616 térvény szerinti
maganszallashely-szolgaltatasi tevékenységként nyujt széllashelyet az addéévben
ugyanannak a személynek 90 napot meg nem halado idétartamra.*®

1. Bejelentkezés

A torvény az adoszam kivaltasa alol kizarolag az afamentes ingatlan-bérbeadasi tevékenységnél
ad mentesitést, azonban a kereskedelmi szallashely-szolgaltatas kotelez6en adokoteles
szolgaltatisnyujtas az Afa tv. alapjan*, igy az addalanynak az Art. szabélyai alapjan®®
bejelentkezési kotelezettsége van.

A maganszemélyeknek bejelentést kell tenniiik a jegyz6hoz a maganszallashely-szolgaltatasi
tevékenység megkezdésérdl. Az onkormanyzat jegyzdje a kormanyrendelet alapjan a bejelentés
megtételérél, a tevékenység nyilvantartasba vételérdl igazolast allit ki, ez tartalmazza a
maganszemély altal lizemeltetett szallashely tipusat is. A nyilvantartasba vétel szamat a NAV-
bejelentésre szolgald nyomtatvanyon nem Kkell feltintetni. Az ad6z6 az adoészamot a T101-es —
tulajdonostarsak kozossége a T201-es — nyomtatvannyal kérheti a NAV-tol.

2. Tételes atalanyadozas

Az Szja tv. a fizetévendéglatd tevékenységet végzé maganszemélyeknek bizonyos feltételek
fennallasakor lehetdvé teszi egy sajatos adozasi mod — a tételes atalanyadozas — valasztasat.

4l Kertv. 2. § 23. pont.

42 A Kertv. 2. § 39. pont.

43 Szja tv. 57/A. § (1) bekezdés.

4 Afa tv. 86. § (2) bekezdés a) pont.
4 Art. 16. § (1)-(2) bekezdés.
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A fizetdvendéglatd tevékenységet folytatd maganszemély adoévenként az adoév egészére
tételes atalanyadozast akkor valaszthat, ha a tevékenységet legfeljebb harom, a tulajdonaban
vagy haszonélvezetében 1évd, a kereskedelemrdl sz6ld torvény szerint maganszallashelynek
mindsiilé ingatlanban folytatja. A tételes atalanyad6zas alkalmazasat nem zarja ki az, ha a
maganszallashely-szolgaltatdst nem a magéanszemély fizeti, hanem a kifizetd, munkaltato
finanszirozza azt, a szamla tehat nem a maganszemély nevére szol. Ha a maganszallashely-
szolgaltatast ugyanannak a személynek nyujtjak, és a napok szama az adéévben a 90 napot
meghaladja, akkor a tételes atalanyadézas nem alkalmazhat6.*®

3. Tételes atalanyado megfizetése

A tételes atalanyadd éves Osszege lakoszobanként 38 400 forint*” azokon a telepiiléseken,
ahol a vendégéjszakdk szdma a targyévet megel6z6 masodik évben nem haladta meg a 2 milliot.
Azokon a telepiiléseken, ahol a vendégéjszakak szama a targyévet megel6z6 masodik évben
meghaladta a 2 milliot, a tételes ataldnyado éves 6sszege lakdszobanként 150 ezer forint.

A NAV minden ¢év januar 31-ig kozzéteszi a honlapjan azon telepiilések listajat, ahol a
Kozponti Statisztikai Hivatal altal kozzétett adatok alapjan a targyévet megel6z6 masodik
évben a vendégéjszakak szama meghaladta a 2 milliot*®. Az adét ingatlanonként legaldbb egy
lakoszoba utan meg kell fizetni akkor is, ha a tételes atalanyado6zast valasztd6 maganszemély a
fizetdvendéglato tevékenységét az adott év egészében nem folytatja, csupan néhany honapban
fogad vendégeket.

A tételes atalanyadokatelezettség meghatarozasa szempontjabdl lakészobanak kell tekinteni
— a lakoszoba méretétdl fiiggetleniil — azt a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold torvény*® szerinti lakohelyiséget,
amelyben legalabb egy fekhely (4gy vagy alvasra hasznalt egyéb biitor) elhelyezhets°.

Ha a tételes atalanyaddzas valasztasara a maganszemély a tevékenység megkezdésekor nem
volt jogosult, akkor a nevezett tevékenységbdl szarmazo 0sszes jovedelmére, mig ha jogszeriien
vélasztotta a maganszemély a tételes atalanyadozast, de azt kvetden valamely feltételt, vagy
tobb feltételt nem teljesitett, akkor a véltozas bekovetkezése negyedévének elsd napjatol az
onallé tevékenységre vonatkozo eldirasok szerint kell az adot megallapitania.®® A valtozas
negyedévét megel6z6 negyedévre, negyedévekre az éves tételes atalanyado ardnyos részét kell
megfizetnie.

46 Szja tv. 57/A. § (1) bekezdés.

47 Szja tv. 57/A. § (4) bekezdés.

48 Vendégéjszakdk szama - telepiiléslista — 2024-ben ez a telepiilés Budapest.

49 A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi
LXXVIIL. torvény.

%0 Szja tv. 57/A. § (4b) bekezdés.

%1 Szja tv. 57/A. § (5) bekezdés.
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A tételes atalanyado éves dsszegét egyenld részletekben, a negyedévet kovetd ho 12. napjaig>?,
mig a tevékenység megsziintetésekor a megsziintetés negyedévét kovetd 15 napon belil kell
megfizetni.

Ha a maganszemély fizetévendéglatd tevékenységét megsziintette, a megsziintetés utdn e
tevékenységére tekintettel érkezé bevételét és felmeriild koltségét a megsziintetés idépontja
elott megszerzett bevételnek, illetve felmertlt koltségnek kell tekinteni.

4. Specialis rendelkezések a koltségek elszamolhatosagara

Természetesen a tételes atalanyad6zas helyett a maganszemély akkor is adézhat az 6nallé
tevékenységre vonatkozo szabalyok szerint, ha egyébként megfelel a tételes atalanyadozas
feltételeinek. Ha szallashely-szolgaltatoi tevékenysége nem mindsiil fizetévendéglatasnak,
akkor az ebbdl szarmaz6 jovedelmére kizardlag az 6nallo tevékenységre vonatkozé szabalyokat
alkalmazhatja. Ekkor a szallashely-szolgaltatasbol szarmazo jovedelemre az 6nalld
tevékenységre iranyadd szabalyok alkalmazandok, koltségelszamolasnal — a 3.2. pontban
ismertetettekhez képest — az alabbi eltérésekkel:

e a kormanyrendelet szerinti maganszallashely-szolgaltatasi tevékenységbdl szarmazéd
bevételnél koltségként szamolhaté el az Szja tv. 11. szamu melléklete szerint a
kizarolag bérbeadasra hasznositott targyi eszkoz értékcsokkenési leirasa, felajitasi
koltsége, ideértve a felujitasi koltség értékcsokkenési leiras szerinti elszamolasanak
valasztasat akkor is, ha a targyi eszk6z beruhazési koltsége alapjan egyébként nem
torténik értékcsokkenési leiras elszamolasa,

e valamint a nem Kkizarélag bérbeadasra hasznositott épiilet idéaranyos, illetve
teriiletaranyos értékcsokkenési leirasa, feldjitasi koltsége, ideértve a felyjitasi
koltség idOaranyos, illetve teriiletaranyos  értékcsokkenési leirds  szerinti
elszamolésanak, illetve a hasznositott ingatlanrész feltjitasi koltsége értékcsokkenési
leirds szerinti elszamoldsanak valasztasat akkor is, ha az épiilet beruhdzasi koltsége
alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leiras elszamolasa.

e A bérbeadashoz hasonldan specialis rendelkezés az elszamolhato koltségeknél az, hogy
a maganszallashely-szolgaltatdst nyUjtd, nem egyéni vallalkozd maganszemély
épiiletnél, épitménynél — a korabban barmely tevékenység bevételével szemben még el
nem szadmolt mértékig — értékcsokkenést szamolhat el még akkor is, ha az épiiletet
harom évnél régebben szerezte meg, vagy épitette.

5. Szocho-kotelezettség

Ha a fizetévendéglatd tevékenységet folytatd maganszemély az 0Onallo tevékenységre
vonatkozo szabalyokat alkalmazza, vagy nem tekinthet fizetévendéglatonak, akkor szocialis

%2 Szja tv. 8. szami melléklet.
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hozzajarulasi adot kell fizetnie. A jovedelem 13 szazalékat kell szocialis hozzajarulasi ado
cimen megfizetni, mivel e tevékenység alapjan a maganszemély nem tekinthetd a Thj.>® szerinti
biztositottnak.

Ha vallalkozo6i igazolvanyaban a szallashely-szolgaltatas szerepel, de az e tevékenységbol
szarmazé jovedelmére a maganszemélyre vonatkozd személyi jovedelemadd szabalyokat
alkalmazza, akkor a Tbj. szerint az egyéni vallalkozora eldirt rendelkezések szerint jarulékot,
valamint a Szocho tv. szerint szocidlis hozzajarulasi adot fizet.

Az addézonak a személyi jovedelemadd, valamint a szociadlis hozzajarulasi ado mellett
idegenforgalmi adét is fizetnie kell, melynek 6sszegérél az ingatlan fekvése szerinti telepiilési
onkormanyzattol kérhet felvilagositast.

6. Altalanos forgalmi ado

Az Afa tv.%* értelmében az olyan bérbeadasra, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-
szolgaltatas nyujtas, turisztikai céla bérbeadas, nem alkalmazhato az adomentesség®, tehat a
szallashely-szolgaltatds az afa rendszerében mindig afakételes tevékenység. Az Afa tv. a
kereskedelmi szallashely-szolgaltatast 5 szazalékos adokulcs ala sorolja®®.

Nem kell azonban feltétlentil afafizetési kotelezettséggel szamolnia az ilyen tevékenységet
végzé maganszemélynek, mivel az Afa tv. az adéalanyoknak lehetéséget biztosit 20 millid
forintnak megfeleld értékhatarig, hogy alanyi adémentességet valasszanak®’. A 20 millié forint
éves szinten értendd, igy ha valaki a tevékenységet év kdzben kezdi, akkor a 20 millié forintos
értékhatarra vonatkozo feltételnek idéaranyosan kell megfelelnie®®. Az Art.>® kimondja, hogy
az ad6z6 adokateles tevékenysége megkezdésének bejelentésével egyidejlileg nyilatkozik az
Afa tv-ben meghatarozott ad6zasi mdédokra vonatkoz6 vélasztasardl, a kizardlag adomentes
tevékenység végzésérdl, az adomegallapitas kiillonos modjanak alkalmazasarol. Ezek alapjan
az a maganszemely, aki mar megkezdte a széban forgd tevékenységet, utdlag a targyévre mar
nem valaszthat alanyi adomentességet.

Azoknak az afaalanyként bejelentkezetteknek, akik tavaly is alanyi adomentesek voltak, ezen
mentesség 2026-ra vald valasztasaval kapcsolatban nincs teenddjiik. Azoknak az afaalanyként
bejelentkezetteknek, akik tavaly nem voltak alanyi adomentesek, 2025. december 31-ig kellett

8 A tarsadalombiztositas ellatdsaira jogosultakrol, valamint ezen ellatisok fedezetérdl szolo 2019. évi CXXIIL.
torvény (Tbj.).

5 Afatv. 86. § (2) bekezdésének a) pontja.

5 azaz nem alkalmazhaté az Afa tv. 86. § (1) bekezdésének 1) pontja.

5 Afa tv. 82 § (2) bekezdés; 3. szamu melléklet II. rész 5. pont.

57 Afatv. 188. § (1)-(2) bekezdés

2026. januar 1-jétdl az alanyi adomentesség valasztasara jogositd értékhatar a kordbbi 18 milli6 forintrél 20 millié
forintra emelkedett.

% Afatv. 189. §.

9 Art. 16. § (2) bekezdés.
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nyilatkozniuk az alanyi adomenteség valasztasarol.®° Ez a mentesség akkor valaszthatd, ha az

adoalany 2025-ben ténylegesen, és 2026-ban varhatéan nem 1épi tal a 20 millio forintos
értékhatart. Atmeneti szabaly alapjan akkor is valaszthato az alanyi adomentesség 2026-ra, ha
az korabban az értékhatér tallépése miatt szint meg, feltéve, hogy a megemelt értékhatarba az
ad6z6 2025-ben és 2026-ban is belefér.®:

Az Afa tv-ben®? rogzitett értékhatar meghatarozasakor mindig az altalanos forgalmi ado nélkiili
ellenértéket kell alapul venni.

Az alanyi adomentesség kapcsan arra kell figyelni, hogy az az adbalany, aki ilyen mentességet
vélaszt, nem gyakorolhat adolevonasi jogot®, tehat a beszerzések kapcsan a ra atharitott afat —

példaul az ingatlan beszerzését terheld afat, a lakasba vasarolt berendezési targyakat terheld
afat stb. — nem helyezheti levonasba, és ebbdl kdvetkezden nem is igényelheti vissza.

Az alanyi adomentes addalanynak sem afat nem kell fizetnie, sem afabevallast nem kell
benytjtania foszabaly szerint®.

A bizonylatadasi kotelezettség az alanyi adomentes addalanyra is vonatkozik. Az addalany a
szallashely-szolgaltatasrol koteles a vendégnek kérésére szamlat adni. Ha a vendég szamlat nem
kér, tovabba a fizetésre legkésébb a vendég tavozasakor sor keriil, akkor nyugtat kell
kiallitani®. A szallashely-szolgaltatasi tevékenységet végzoknek fdészabaly szerint
pénztargéppel kell teljesiteniiik a nyugtaadasi kotelezettségiiket®®A pénztargépes nyugtaadasi
kotelezettség 2025. juliusatol hardveralapt e-pénztargéppel is teljesithetd.®’

Az alanyi adomentes adodalanynak szamla kiallitasakor figyelnie kell arra, hogy a szamlan
szerepeljen, hogy a szolgaltatast alanyi adomentes mindségében nyujtja®®. Ennek megfelel
példaul, ha a szdmlara az ,,AM” jelzést felvezeti.

A szamla-, illetve nyugtaadasi kotelezettségre vonatkozo részletes informéciokat ,,A szamla,
nyugta kibocsatasanak alapvet6 szabalyai” cimii informacios fiizetben ismertetjik.

80 Afatv. 192. § (2) bekezdés.

61 Afa tv. 377. § (1)-(2) bekezdés.

62 Afa tv. 188. §-4nak (2) bekezdése.

8 Afa tv. 187. § (2) bekezdés b) pont.

6 Afa tv. 187. § (2) bekezdés a) pont; 257. § (2) bekezdés ba) pont.

8 Afa tv. 165. § (1) bekezdés b) pont; 166. § (1) bekezdés.

8 A pénztirgépek miszaki kovetelményeirdl, a nyugtakibocsatasra szolgald pénztirgépek forgalmazasarol,
hasznalatarol és szervizelésérdl, valamint a pénztargéppel rogzitett adatok adodhatosag felé torténd szolgaltatasarol
sz016 48/2013. (XI.15.) NGM rendelet 1. szamt melléklet.

5 A pénztirgépek miszaki kovetelményeirdl, a nyugtakibocsatasra szolgald pénztargépek forgalmazasarol,
hasznalatarol és szervizelésérdl, valamint a pénztargéppel rogzitett adatok adoéhatosag felé torténd szolgaltatasarol
sz016 48/2013. (XI.15.) NGM rendelet 1.§ (1a) bekezdés.

68 Afa tv. 169. § m) pont.
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7. Turizmusfejlesztési hozzajarulas kereskedelmi szallashely-szolgaltatas utan

Turizmusfejlesztési hozzajarulds fizetésére koteles az ellenérték fejében nyujtott, Afa tv.
szerinti  kereskedelmi  szallashely-szolgaltatds (a tovabbiakban hozzajarulas-koteles
szolgiltatas)®. Annak a személynek, aki ilyen szolgiltatast nyujt, turizmusfejlesztési
hozzajarulast kell fizetnie. Ez a kotelezettség akkor is fennall, ha az addalany alanyi
adomentességet valasztott, azaz, ha a kereskedelmi szallashely-szolgaltatas utan nem kell afat
fizetnie.

Azon 5 szazalékos afamértékkel adozo szallashely-szolgaltatasokat, amelyeket kozvetitett
szolgéltatasként’® — de nem az arrésadézas szabalyai szerint — nyujtanak, nem terhel
turizmusfejlesztési hozzajarulas.’

A hozzéjarulas fizetésére kotelezett minden olyan személy vagy szervezet, amely sajat nevében
hozzajarulas-koteles szolgéltatast nyujt. Az adokotelezettség egyértelmiien a hozzajarulas-
koteles szolgaltatashoz kotddik, igy ha az addzo az adott bevallasi idészakban nem nyujt
hozzajarulas-koteles szolgaltatast, bevallasi, fizetési kotelezettség sem terheli.

A hozzijarulas alapja a hozzajarulas-koteles szolgaltatas altalanos forgalmi ado nélkiili
ellenértéke’.  Kiilfoldi fizetSeszkozben meghatdrozott ellenérték forintra  torténd
atszamitasahoz az Afa tv. 80-80/A. §-at kell megfeleléen alkalmazni 3. A hozzijarulas mértéke
4 szazalék’,

A hozzajaruldst az 6nadozés szabdlyai szerint kell megallapitani és bevallani az erre a célra
rendszeresitett elektronikus nyomtatvanyon. A 2026-ban erre rendszeresitett elektronikus
nyomtatvany a 26 TFEJLH.

A turizmusfejlesztési hozzajarulast a hozzdjarulds fizetésére kotelezettnek a rd irdnyado
afabevalléasi i1ddszak szerint, az afabevallds benyujtasra eldirt hatarnapig — havi bevallasra
kotelezettnél a tdrgyhonapot kovetd honap 20. napjaig, negyedéves bevallasra kotelezettnél a
targynegyedévet kovetd honap 20. napjaig, éves bevallasra kotelezettnél a targyévet kovetd év
februar 25. napjaig — kell bevallania és megfizetnie.”

Azon idGszakra, amelyre a hozzajarulas fizetésére kotelezett személy afabevallas benyujtasara
nem koteles, a hozzajarulas-koteles szolgaltatas utan az Afa tv. szerinti teljesitési idépontot
kovetd év februar 25. napjaig kell a hozzajarulast bevallani és befizetni.®

89 Az egyes adotorvények és mas kapcsolodo torvények, valamint a Nemzeti Ado- és Vamhivatalrol sz616 2010.
évi CXXII. torvény modositasarol szolo 2016. évi LXVI. térvény (a tovabbiakban: Eat.) 261. § (1) bekezdése
alapjan.

0 Afa tv. 15. §-a szerint

"L Eat. 261. § (1a) bekezdés.

2 Eat. 261. § (3) bekezdés.

3 Eat. 261. § (3a) bekezdés.

4 Eat. 261. § (4) bekezdés.

5 Eat. 261. § (6) bekezdés a) pont.

6 Eat. 261. § (6) bekezdés b) pont.
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I11. A termé6fold’’ bérbeadasa

Az Afa tv.-ben® foglaltak szerint a maganszemélyt nem terheli bejelentési kotelezettség, ha
kizarélag termofold mivelési agu foldteriilet bérbe-, haszonbérbe adasa miatt valik az altalanos
forgalmi ado6 alanyava.

A term6fold haszonbérbe adasanak tekinthetd’® a terméfold, illetve halastd maganszemély
tulajdonosa vagy haszonélvezdje altal egy vagy tobb évre, irasban kotott megallapodas alapjan,
ellenérték fejében a fold hasznalati jogosultsaganak atengedése mezd-, erdégazdasagi, illetve
halaszati hasznositasra. A halasté ugyan nem tekintend term6f6ldnek, de annak bérbeadasakor
az idevonatkoz6 rendelkezéseket lehet alkalmazni.

A termdfold bérbeadasabol szarmazd bevétel egésze — ha az nem addémentes — kiilon ad6zo
jovedelem®, amely utan az adé mértéke 15 szazalék.

Ez a jovedelem adémentes akkor, ha a haszonbérbe adas hatarozott idére kotott megallapodas,
szerz6dés alapjan legalabb 5 évre sz61.8! Az ilyen szerzédés alapjan felvett jovedelem kordbban
meg nem fizetett adojat késedelmi potlékkal novelten kell megfizetni akkor, ha a szerzédés 6t
éven belill megsziinik, kivéve, ha a megsziinés oka a szerz6do felek akaratan kiviili, vagy ha
azonnali felmondas tortént. A késedelmi potlékkal ndvelt adot a maganszemélynek a szerzodés

megsziinése évének kotelezettségeként kell megallapitania és megfizetnie.®

A terméfold bérbeadasabol szarmazoé adokoteles jovedelem kiszamitasa, konyvvezetés

Az e jogcimen megszerzett bevételeket a bevételi nyilvantartasba kell bejegyezni. A bevételi
nyilvantartast hitelesittetni nem kell. Nem kell bevételi nyilvantartast vezetni, ha a term6fold
bérbeadasabol szarmazo bevétel kizardlag kifizetotol szarmazik. Ebben az esetben a bevétellel

Osszefliggd nyilvantartasi kotelezettségét a maganszemély a kifizetd altal kiallitott igazolas
megorzésével teljesiti.

A jovedelem bevallasa, az ado megfizetése
A term6fold bérbeadasabol szarmazo jovedelmet a maganszemélynek nem kell bevallania, ha

a jovedelem kifizet6tdl szarmazik ¢€s a kifizetd az adot levonta, vagy ha a termdéfold
bérbeadédsabol szarmazo jovedelem mentes az ado alol.

" Terméfold a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXIL. tdrvényben meghatarozott
mez06-, erdégazdasagi hasznositast fold.

8 Afa tv. 257. § (5) bekezdése.

9 Szja tv. 3. § 53. pont.

8 Szja tv. 17. § (4) bekezdés.

81 Szja tv. 1. szama melléklet 9.4.1. pont.

82 Szja tv. 1. szama melléklet 9.4.2. pont.
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Az igy megszerzett jovedelemrdl az adobevallast a fold fekvése szerint illetékes
onkormanyzati adohatosaghoz kell benyujtani®®, Ha a fold Budapest kozigazgatasi teriiletén
fekszik, akkor az dnkormanyzati adohatosagnak a fovarosi f6jegyzot kell tekinteni.

Ha a magédnszemély tobb Onkorményzat illetékességi teriiletén szerez fold bérbeadédsabol
bevételt, akkor az adobevallast és az adofizetést is onkormanyzati adohatéosagonként kiilon-
kiilon kell teljesiteni.®*

A f0ld bérbeadasabol szarmazo jovedelem utan az adé megallapitasa, levondsa, bevallasa a
kifizet6 kotelezettsége, ha a jovedelem — bérleti dij vagy foldjaradék — kifizet6tél szarmazik.
Nem terheli a kifizet6t az adomegallapitasi kotelezettség akkor, ha a maganszeméllyel az
adoémentesség feltételéiil szabott idétartamra kotdtt haszonbérleti szerzddést®. A kifizetdnek az
altala kifizetett bérleti dijrol és a levont adérol a maganszemélynek igazolast kell kiadnia.

A kifizetdnek az altala levont adot a kifizetést kovetd honap 12. napjaig kell megfizetnie, a
levont adoérol pedig az addbevallast az adoévet kdvetd év februar 25-¢€ig kell benytjtania a fold
fekvése szerinti 5nkormanyzati adohatosaghoz®®.

Ha a kifizet6 az adot nem vonta le, vagy a bérleti dijat természetben fizette meg, ugy a
15 szézalékos adot a maganszemélynek kell megfizetnie a jovedelem megszerzésének
negyedévét kovetd honap 12-éig.

Maganszemély bérlénél a bérleti dij utan az add megallapitasa, bevallasa és befizetése a
bérbeadd maganszemély kotelezettsége. A bevalldst és az ado befizetését a fold fekvése szerint
illetékes 6nkormanyzathoz kell teljesiteni az erre a célra rendszeresitett nyomtatvdnyon a
jovedelem megszerzésének évét kovetd év marcius 20-aig.

Altalanos forgalmi adé

Az Afa tv. alkalmazaséban a term6fold-bérbeadas, haszonbérbe adés ingatlan-bérbeadasnak,
haszonbérbe adasnak tekintendd, igy e tevékenységgel kapcsolatban az 1/5. pontban kifejtettek
az iranyadok.

A term6fold-bérbeadasra is érvényes, hogy a maganszemély adozé mentesiilhet az addszam

megszerzéséhez eldirt bejelentési kotelezettség teljesitése alol. Az ezzel kapcsolatos
szabalyokat lasd az 1/1.2. pontban.

IV. Gyakori kérdések

1. Nem ado6szamos maganszemélyként tudok-e szamlat kiallitani a bérleti dijrol?

8 Szja tv. 73. § (1) bekezdés.
% Szia tv. 73. § (2) bekezdés.
8 Szja tv. 73. § (3) bekezdés.
8 Szja tv. 73. § (7) bekezdés.
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Ez esetben az iigylet teljesitésérl az Afa tv. szerinti bizonylat — szamla, nyugta —
kiallitasara nem, kizardlag szamviteli bizonylat killitasara lesz lehetdsége, melynek
mindenképpen tartalmaznia kell a bérbeadd maganszemély nevét, addéazonosito jelét.
Szamlatomb kizardlag adoszdm birtokdban vasarolhatd, melynek megallapitdsdhoz a
T101-es Bejelentd és valtozasbejelentd nyomtatvanyt kell kitdltenie és a NAV-hoz
benyujtania.

2. Milyen nyomtatvanyon Kell bejelentkeznem és milyen engedélyt kell kérnem
ahhoz, hogy maganszallashely-szolgaltatasi tevékenységet folytathassak, valamint
milyen OVTJ-kédot kell megjelolnom a bejelentkezé nyomtatvanyon?

Onnek elsésorban addszamot kell igényelnie a T101 szamu adatlapon, valamint az
ingatlan fekvése szerinti jegyzOhoz be kell jelentenie a szélladshely-lizemeltetési
tevékenységét. A jelzett szamu adatlap AO1 lapjanak 7. rovataban az 552002 OVTJ®-
kodot kell feltiintetnie.

3. Valaszthatok-e tételes atalanyadézast akkor, ha tobb altalam bérelt lakasban
kivanom a fizet6vendéglato tevékenységet folytatni?

Fizetdvendéglatd tevékenységet folytatd maganszemély az, aki — nem egyéni
vallalkozoként — a Kertv. szerinti maganszallashely-szolgaltatasi tevékenységként nyujt
szallashelyet az adoévben ugyanannak a személynek 90 napot meg nem haladd
idOtartamra.

Ha Onnek tobb lakastulajdona vagy iidiildhaza van, akkor csak akkor valaszthatja a
tételes atalanyadozast, ha azok kozil legfeljebb haromban folytat fizetovendéglato
tevékenységet. Bérelt lakasnal azonban a tételes atalanyaddzas nem valaszthato, mivel
ilyenkor sem tulajdonjogrél, sem bejegyzett haszonélvezetrdl nem beszélhetiink.

4. Hogyan Kell jeleznem, ha a tételes atalainyado6zast kivinom alkalmazni?

A tételes atalanyadozas valasztasat a targyévre az el6zd évre vonatkozd éves
adobevallashoz fizott — a hataridé letelte eldtt benyujtott — nyilatkozatban lehet
bejelenteni, illetve a tevékenység kezdésének idOpontjaban a NAV-hoz torténd
bejelentkezéskor.

5. Kifizetoként kell-e adoeloleget levonnom az altalam fizetett bérleti dijbol, ha a
bérbeadé nem adészamos maganszemély?

Nem kell a kifizetdnek addeldleget levonnia, ha a maganszemély igazolja, hogy
tevékenységét egyéni vallalkozoként folytatja,®® és a bérbeadasbol, szallashely-
szolgaltatasbol szdrmazd Dbevételére nem a magénszemélyekre vonatkozd
rendelkezéseket alkalmazza. Ha a magénszemély a koltségeirdl nem nyilatkozik,
jovedelemként a bevétel 90 szdzalékat kell a kifizetdnek figyelembe vennie. Kivétel ez
alol, ha a maganszemély koltségnyilatkozaton arr6l nyilatkozik, hogy a lakésa

87 Onallo vallalkozok tevékenységi jegyzéke bevezetésérdl és alkalmazasardl sz6lo 36/2011. (XII. 23.) KIM
rendelet 1. melléklete alapjan.
8 Szja tv. 46. § (4) bekezdés.
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bérbeaddsabol szarmazd bevételét csokkenti az altala mas telepiilésen 90 napnal
hosszabb iddtartamban bérbevett lakas bérleti dijaval.

6. Elszamolhatok-e értékcsokkenést a sziileimtol ajandékba kapott vagy orokolt, és
bérbe adott lakasom utan?

2015. januar 1-jét6l nem szamolhat6 el értékcsokkenési leiras azon targyi eszkozok —
ingd, ingatlan — utdn, amelyek megszerzése ingyenesen, példaul Orokléssel,
ajandékozassal tortént. 3 Mindez azt is jelenti, hogy a 2015. januar 1-je el6tt megkezdett
értékcsokkenés elszamoldsa az ingyenesen szerzett targyi eszkO0z utdn mar nem
folytathato.

7. Kiilfoldi maganszemélyként adok bérbe. Ugyanazok a szabalyok vonatkoznak —e
ram, mint egy belfoldi bérbeadora?

Az addzési modok valasztasanak lehetdsége, valamint az addbevallasi kotelezettségek
teljesitése —adott esetben a tevékenység bejelentése a jegyz6hoz — ugyanigy vonatkozik
Onre, mintha belfoldi illetdségli maganszemély lenne, hiszen az ingatlan
hasznositasabol keletkezd jovedelme az ingatlan fekvése szerinti dllamban valik
adoztathatova.

8. Magyar allampolgarként egész évben Ausztriaban dolgozom, rendelkezem osztrak
Al-es igazolassal, mivel ott vagyok biztositott, ek6zben magyarorszagi lakasomat
bérbe adom. Kell-e szocialis hozzajarulasi adot fizetnem a bérbeadasbdl szarmazo
jovedelmem utan?

A bérbeadasbdl szarmazd jovedelem utdn sem a belfoldi, sem a kiilfoldi illetéségli
maganszemélyt nem terheli szocho-kotelezettség.

9. Bérbe adott ingatlanom utan fizetett lakadscélu hitelem torlesztdo részletét
elszamolhatom-e koltségként?

Mivel az értékcsokkenési leirasnak a teljes — az ingatlannak az adasvételi szerz6désben
szerepld, a hitel 6sszegét is tartalmazo — vételara képezi az alapjat, igy a torlesztd részlet
elszamolasa kiilon koltségként nem megengedett.

10. Hogyan kell az addébevallasban szerepeltetnem a kapott bérleti dijat, kell-e év
kozben adot fizetnem?

A bevallasban, ha nem egyéni vallalkozoként addzik, a bérleti dij 6nallo tevékenységbdl
szarmazo jovedelemként lesz adokoteles, igy killon az erre szolgdld sorban kell
szerepeltetnie az osszeget. Ev kozben adoeldleget kell a bérbeadonak fizetnie, ha nem
kifizetonek adja bérbe az ingatlanat. Ha ugyanis a bérl6 kifizetd, akkor neki kell a bérleti
dij Osszegébdl az adoeldleget megallapitania, levonnia és megfizetnie. E szabaly alol
kivétel, ha a maganszemély koltségnyilatkozaton arrdl nyilatkozik, hogy a lakasa
bérbeadasabol szarmazd bevételét csokkenti az altala mas telepiilésen 90 napnal
hosszabb iddtartamra bérbevett lakés bérleti dijaval.

11. Ko6zos tulajdonunkban all6 ingatlanunk bérbeadasa utan hogyan kell ad6znunk?

8 Szja tv. 11. szama melléklet I1. Az értékcsokkenési leiras szabalyai fejezet 2. pont c) alpont.
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Ko6z0s tulajdonnal — a tulajdonosok eltérd rendelkezése vagy tulajdonjogi korlatozasok
hianyaban — az ingatlan bérbeadasabol szarmazé jovedelem utdn a maganszemélyt a
tulajdoni hanyada ardnyéban terheli adokotelezettség. A bevétellel szemben felmertilt
koltség barmely tulajdonostérs nevére kiallitott bizonylat alapjan elszamolhato.

12. A lakasunk bérléje — aki nem alanya az altalanos forgalmi adénak — felujitasi
munkakat végzett az ingatlanon. Hogyan kell kezelnem a felujitasi munka
ellenértékét, ha agy allapodtunk meg, hogy ennek fejében fél évig nem fizet bérleti
dijat?

Ha a feltjitas meghatarozott honapnyi bérleti dij ellenértékeként torténik, akkor ez az

Osszeg legkésdbb abban az idében a bérbeadd bevételének része, amikor a felujitas
befejezddik.

13. Term6fold bérbeadasabdl szairmazé jovedelmemet hogyan kell bevallanom, ha a
foldbérleti dijat terményben allapitottuk meg?

A terményben kialkudott bérleti dij a bérbeadasi tevékenység ellenértéke, igy ezen a
cimen adokoteles. Az igy szerzett termény elidegenitése ingd értékesitésnek szamit,
amelynél a szerzési érték igazolasara elfogadhatd a bérbevevd azon igazoldsa, amelyet
a bérleti dij terményben teljesitésérdl kiadott.

Tekintve, hogy a term6fold bérbeaddja minden esetben afaalany, amellett, hogy a
bérbeadasrol (ha az adomentes) szamviteli bizonylatot vagy (ha az ingatlan bérbeadasra
adofizetési kotelezettséget valasztott) szamlat kell kiallitania. A bérbeadas
ellenértékeként szerzett termény értékesitésérél az Afa tv. szerinti bizonylatot, azaz
nyugtat vagy szamlat kell kibocsatania.

Ha a bérbevevd is afaalany, Ggy a termény értékesitésérdl a bérbeado részére szamlat
kell kiallitania®.

Ilyen cseretigyletnél mindkét tigyletet 6nalldan kell figyelembe venni azzal, hogy az
egyik a masiknak az ellenértéke.®! Példaul, ha a terméfold bérleti dija 100 000 Ft, gy
a bérbevevo terményértékesitése is 100 000 Ft értékd.

14. Elszamolhatom-e koltségként a bérlokkel megfizettetett kozos koltséget?

Tarsashdzi lakds bérbeadasa esetén a kozos koltség a bevétellel szemben koltségként
elszamolhat6 fliggetleniil attol, hogy az tartalmazza-e a vizhasznélatot, szemétdijat vagy
mas koltséget.

15. Egyéni vallalkozoként a sajat tulajdonomban 1évé irodamat hasznilom,
elszamolhatok-e bérleti dijat koltségként ezutan?

Mivel a maganszemély egyéni vallalkozoi jogallasaban, mint adoalany nem kiiloniil el,
igy jogviszony hidnydban sajat magaval bérleti szerz6dést nem kothet, ezért koltséget
sem szamolhat el ezen a cimen a vallalkozo1i bevételével szemben.

% A bérbevevd altali szamlazas helyett a bérbeadonak kell a terményértékesitésrol felvasarloi okiratot kiallitania,
ha az iigylet utan a terményt értékesitd bérbe vevot kompenzacios felar illeti meg.
9 Afatv. 66. §.

21



16.

17.

18.

19.

Hogyan kell igazolnom, ha az altalam bérelt lakas bérleti dijat le szeretném vonni
a bérbeadasbol szarmazo bevételembol?

A bérleti jogviszonyt a bérleti szerzddés igazolja, mig a dij megfizetését a bérbeado
maganszemély altal kiallitott szamlaval vagy szdmviteli bizonylattal — ha a bérbeado
nem kért adészamot — kell igazolni. Fontos kiemelni azonban azt, hogy a bevételt akkor
is be kell vallani, ha a bérbevett lakas bérleti dijaként az adoévben megtizetett Gsszeg
ugyanannyi, vagy meghaladja azt.

Fizetovendéglato tevékenységet folytatoként tavaly a tételes atalanyadézast
valasztottam. Jelenleg banki hitel felvételéhez sziikségem van jovedelemigazolasra.
Szerepelni fog-e a jovedelemigazolasban a fizetévendéglato tevékenységbol
szarmazé jovedelmem, amely az éves bevételem nagyobb részét jelenti?

Tekintettel arra, hogy az atalanyad6zéast valasztd fizetdvendéglatd tevékenységet
folytatd6 maganszemélynek az adobevallasdban nem kell szerepeltetnie ezen
tevékenységébdl szdrmazd bevételét, csak a szobaszdmnak megfeleléen teljesitendd
tételes 4ataldnyadd Osszegét, igy a ténylegesen elért jovedelem sem tud a
jovedelemigazolasban megjelenni, hiszen a NAV-nak nincs réla tudomésa. Ez a
kedvezé adozasi forma igy valdoban hatranyos lehet olyan szempontbol, ha a
maganszallashely-szolgaltatonak hitelfelvétel miatt sziiksége lenne e tevékenységébol
elért jovedelme igazolasara.

Ha a szallashely-szolgaltato a tételes koltségelszdmolast vagy a 10 szazalékos
koltségelszamolast valasztand, akkor az igazolds tartalmazna az e tevékenységébdl
szarmazo bevallott jovedelmet.

Elszamolhatom-e bérbeadoként koltségként a bevételemmel szemben az
onkormanyzat részére megfizetett kommunalis adot, illetve az épitményadot?

Az épitményado tulajdonhoz kithetd vagyoni tipust kozteher, amely akkor is fizetendd,
ha a maganszemély nem adja bérbe az ingatlant. Tehat nem az 6nalld tevékenység
végzéséhez kapcsolodo kozteher, igy koltségként nem szamolhatdé el. Ha azonban
igazolhatd, hogy az ingatlant terheld épitményadd kotelezettségét — vagy annak
magasabb Osszegét — a maganszemély adott bevételszerzo tevékenysége valtja ki — mert
példaul az épiiletet bérbe adja —, akkor ebben az esetben nem kifogésolhatd az
épitményado, vagy az adotobblet koltségként elszamolasa.

Miutén az idegenforgalmi ad6 sem kapcsolddik az 6nallod tevékenység végzéséhez és
egyébként sem az ingatlant bérbeadd maganszemélyt terheli, ezért koltségként az sem
szamolhato el.

2019-t61 kedvezo szabaly, hogy az ingatlan bérbeadasbél szarmazo jovedelem
megallapitasakor nem kell bevételként figyelembe venni az ingatlan hasznalatahoz
kapcsoloddo, mas személy altal nyujtott, e személytél vasarolt szolgaltatasnak a
bérbeado altal a bérbevevore az igénybevétellel aranyosan atharitott dijat, igy
kiilonosen a koziizemi szolgaltatasok dijat. Alkalmazhatom-e ezt a szabalyt a bérlo
altal megfizetett kozos koltségre?
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20.

21.

22.

23.

A kedvez6 szabaly azoknak a mas személytél vasarolt szolgaltatasoknak a bérlére
atharitott dijara vonatkozik, amelyek Osszefiiggenek az ingatlan hasznalataval. gy,
példaul a tarsashaz altal kotott biztositds €s a tarsashdzi takaritds dijara, a kozos
képviselonek kifizetett dijazasra, a lakok altal a felujitasi alapba fizetett Osszegre a
modositds nem alkalmazhat6. Tovabba nem alkalmazhat6 a bérldre atharitott tarsashazi
kozos koltségre, még akkor sem, ha az tartalmaz rezsielemeket, példaul vizdijat vagy
szemétdijat, igy a bérld altal megfizetett kozos koltség tovabbra is az ingatlan-
bérbeadasbol  szarmazd  jovedelemnek  tekintendé,  amellyel  szemben
koltségelszamolasra van lehetdség.

Ha az ingatlant fix 0sszegért adom bérbe, amely tartalmazza a lakas rezsikoltségét
is, vagy a bérlovel fix oOsszegi koltségtéritésben allapodunk meg, akkor
alkalmazhatom-e az 1j szabalyt?

Ezekben az esetekben a kedvezd szabaly nem alkalmazhatd, mert nem torténik meg a
szolgaltatds dijanak az igénybevétellel aranyos atharitasa a bérldre, igy az egydsszegii
bérleti dij vagy koltségtérités ingatlan-bérbeadasbol szarmazéd bevételnek tekintendd,
amellyel szemben a felmertilt koltségek elszamolhatok.

Alkalmazhatom-e az 1Gj szabalyt akkor, ha a lakas bérldje a fogyasztasmérok altal
mért pontos oOsszeget fizeti meg nekem, de én atalanydijat fizetek a
kozmiiszolgaltatoknak?

Ekkor sincs lehet6ség a kedvezd szabaly alkalmazasara, mert a bérbeadd nem a
tényleges fogyasztas alapjan szamol el a kozmuszolgaltatoval.

Hol talalhaté azon telepiilések listaja, ahol a tételes atalanyad6 mértéke 150 ezer
forint?

A NAV-nak minden év januar 31-éig a honlapjan kell kézzétennie azon telepiilések
listajat, ahol a KSH altal kozzétett adtok alapjan a targyévet megel6z6 masodik
évben a vendégéjszakak szama meghaladta a 2 milliot.

A telepiiléslista elérhetd az aldbbi linken:

Vendégéjszakak szama - telepiiléslista - Nemzeti Ado- és Vamhivatal

Melyik az a telepiilés, ahol 150 ezer forintos tételes atalanyadét kell fizetni
lakoszobanként?

Budapest az a telepiilés, ahol a vendégéjszakak szama mind 2023-ban, mind pedig 2024-
ben meghaladta a 2 milliot.

Nemzeti Ado-és Vamhivatal
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https://nav.gov.hu/ado/vendegejszakak-szama/vendegejszakak-szama---telepuleslista

