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ADOZAS 2011-BEN INGATLAN BERBEADAS ESETEN

L. A bérbeadas helye a személyi jovedelemado rendszerében:

A magénszemély ingatlantulajdonos az ingatlan bérbeadasi, szallashely-szolgéltatasi tevékenységét
( a tovabbiakban egyiittesen: bérbeadds) végezheti egyéni vdllalkozéként is, de folytathatja ezt
egyéni vallalkozason kiviil, magdnszemélyként is. Ez utébbi esetben két megoldas kinédlkozik:

- véalaszthatja az 6ndll6 tevékenységbdl szarmazd jovedelemre

- vagy a tételes dtalanyaddzasra vonatkozo szabalyokat.

1995/CXVII, torvény 17-18 §
II. Bérbeadas adoszammal illetve adoszam nélkiil:

Az ingatlan tulajdonos maganszemélynek két lehetdsége van az adészam tekintetében.

- altaldnos gyakorlat alapjan a magénszemély alanyi jogon kérhet adészamot az ad6hatdsiagtol
az ingatlan bérbeaddsa tekintetében. Erre akkor van sziiksége, hogy ha bejelentkezett az AFA korbe
vagy a bérlgje szamlat kér.

- a magdnszemélynek, ha nem vélasztja a AFA fizetési kotelezettséget, akkor ezentiil nem kell
bejelentenie az ingatlan bérbe vagy haszonbérbe adasit és addszamot sem kell kérnie az
addéhat6sagtol.

2003/XCII torv. 22§ 16 bek.
III. Ertékesokkenés elszamolasa:

A bérbeadast végz6 maganszemély a bevétellel szemben elszamolhatja az ingatlan értékcsokkenési
leirasat és felujitasi koltségét. A beruhazasi koltség utan, az ingatlan jellegtétdl fiiggden, évi 2-6 %
értékcsokkenés szamolhaté el. Amennyiben a bérbeadds idészakosan valésul meg, az
értékcsokkenés elszamoldsa is csak a teljes idoszakhoz viszonyitott, ardnyosan csokkentett lehet. Az
értékcsokkenés abban az esetben is elszamolhatd, ha az ingatlant a tulajdonos 3 évnél régebben
szerezte. Egyéni vallalkoz esetében viszont csak a legfeljebb 3 évvel korabban beszerzett
épiileteknél van erre lehetdség.

1995/CXVII torv. 18§ (1) bek
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Az ingatlan érték meghatarozasa:

- Az ingatlan atruhdzasabol szarmazo jovedelem meghatarozasakor a megszerzésre forditott
szerzO0dés szerinti 0sszeg a mérvado.

- Az ingatlan megszerzésére forditott értéknek szamit raépités, bovités esetén az az Osszeg,
amely az épitd (épittetd) maginszemély vagy hazastiarsa nevére kidllitott szamldkon szerepel, de
legaldbb a beépitett anyag értéke.

- Orokolt vagy ajandékba kapott ingatlan dtruhdzdsa esetén az illetékkiszabdshoz figyelembe
vett érték az ingatlan szerzési értéke, egyenes dgi rokonok kozott a hagyatéki eljards sordn
feltiintetett érték.

1995/XCVII torv. 59-63§
IV.  Adéalap, adéfizetés:

A maganszemélynek a bérbeadasbdl szarmazé jovedelmét — kivéve, ha egyéni véllalkozoként
végzi ezt a tevékenységet — minden esetben az Osszevont addalapja részének kell tekinteni, és
ondllo tevékenységbOl szdrmazd jovedelemként kell addznia utdna. Megsziint a bérbeadasbol
szarmazd6 jovedelem kiilon adézésa, azaz a forrasado-fizetési lehetdség (25%).

V. Adéeloleg

A kifizetdnek csak abban az esetben kell adéeldleget vonnia, amennyiben a szaimlaadasra kotelezett
maganszemély ezt nyilatkozatban kéri. A kifizetének tajékoztatnia kell a maginszemélyt a
nyilatkozattétel lehetdségérol és jogi kovetkezményeirdl.

Az egyéni vallalkoz6 ¢ tevékenységével Osszefiiggésben kapott bevételeib6l minden esetben maga
koteles megéllapitani az adéeldleget.

1995/CXVIL. 46§(4) bek.
VI.  Adéeldleg levonasa és bevallasa:

Nem véltozott meg az a szabdly, hogy a kifizetd a levont adéeldleget a kifizetést kovetd honap 12.
napjaig vallja be és fizeti meg. A maganszemély — amennyiben nem a kifizetd vallja be és fizeti
meg az addeldleleg — negyedévente, a negyedévet kovetd hoénap 12-€ig koteles bevallani és
megfizetni. A megfizetett adoeldleget adébevallasidban negyedéves bontdsban kell szerepeltetnie.
Az adéeldleg alapja a bevételb6l a személyijovedelmado-torvény dltal elismert  koltségek,
koltséghanyad vagy dtalanykoltség levonasdval megéllapitott rész.

Az egyéni vallalkoz6 vallalkoz6i addeldlegének alapja a negyedév végéig megszerzett Osszes
vallalkozo6i bevétel és a felmeriilt 6sszes koltség kiillonbozete.

Az Osszevont addalapba tartozé jovedelmek utin fizetendd addeldleg alapjat ,,bruttdsitani” kell a
27% addalap-kiegészitéssel.

1995/CXVII torvény 47§
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VII. A jovedelem szamitasa tételes koltségszamitas esetén:

Bevétel: B (Ft.)

Koltségek: K (Ft)

Amortizacio: A (Ft)

Felujitasi koltség: F (Ft)

Jovedelem: J (Ft) J=B-(K+A+F)

A Kkoltség fogalma:

Elismert koltségnek csak a bevételszerzd tevékenységgel kozvetleniil 6sszefiiggd, kizardlag a
bevétel megszerzése, a tevékenység folytatisa érdekében az ad6évben ténylegesen Kkifizetett,
szabdlyszeriien igazolt kiadds mindsiil.

1995 CXVIL Torv. 4§
Példa a teljes bérbeadasi idoszakra vetitve:

Az ingatlantulajdonos magédnszemély, 2011-ben 8 hénapra, 100.000,- Ft-ért bérbeadja a 2005-ben
orokolt €s az illetékhivatal ltal 15.000.000,- Ft-ra értékelt lakdingatlanat. A bérbeadas eldtt a lakast
472.000,- Ft-ért feldjitotta. Az AFA tekintetében alanyi mentességet véllal és tételes
koltségelszamoldast valaszt:

Bevétel: 8 x 100.000,- Ft = 800.000,- Ft
Amortizéci6: 15.000.000,- Ftx 0.02 (2 %) x 8 /12 = 200.000,- Ft
Felujitdsi koltsége: 472.000,- Ft
Jovedelem: 800.000,- Ft — (200.000 + 472.000,- Ft)= 128.000,- Ft

Az addalap ezéltal a 128.000,- Ft ezt kell bruttdsitani :

128.000,- x 1,27 = 162.560,- Ft
Ad6 16 % 162.560,- Ft x 0.16 = 26.010,- Ft

1995/CXVIItorv.2. sz melléklet
VIII. A jovedelem szamitasa koltségatalany alkalmazasa esetén:
Az ingatlan tulajdonos maganszemély bérbeadja sajat tulajdonu lakdsat 100.000,-Ft-ért, ebbdl

levonhatjuk a 10%-os vélt koltséghdnyadot, ez lesz a jovedelem. Az SzJA szempontjdbdl ezt meg
kell novelni 27%-kal és ez lesz az SzJA alap, az ad6 ennek 16%-a.
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Példa egy honapra vetitve:
Bevétel: 100.000 Ft
Koltséghanyad: 10%

(Bevétel-koltséghdnyad) x 1,27 = addalap
(100.000-10.000) x 1,27 = 114.300 Ft.

Addja (x 16%) = 18.300 Ft
Jovedelem: ad6alap-ad6= 100.000-18.300 = 81.700 Ft
IX. Egészségiigyi hozzajarulas (EHO)

Ami nem valtozott:

- a mértéke 14%

- az EHO-t nem kell megfizetni abban az esetben, ha a bérbeaddsbdl szarmazé jovedelem az
évi 1 Mft bevételt nem haladja meg.

- Az egy milli6 forintot meghaladé jovedelem esetén a teljes 0sszeg utdn 14 % EHO-t kell
fizetni mindaddig, amig a maganszemély dltal fizetett egészségbiztositasi jarulék (a brutt6 fizetés
utdn befizetett 6 %), egészségiigyi szolgaltatdsi jarulék (féallas nélkiili maganszemély havi 5100,-
Ft-os befizetése), valamint a 14 % EHO egyiittes 6sszege a targyévben el nem éri a 450.000,- Ft-ot,
azaz a EHO fizetési kotelezettség felsé hatarat.

Ami véltozott:
Fontos modositas viszont az, hogy 2011-ben mar nincs mentesség akkor, ha a bérbeadott lakas a
Bérbead6 maganszemély dllando lakhelye.

Az EHO fizetési kotelezettség adbéalapja az SZJA addalappal megegyezik. Hiszen a jovedelem utdn
szamoljuk

TB 1998 évi LXVI. Torvény 3§ (3) bek.
X. Amit még fontos tudni a 2010-es adébevallasrol

2011. majus 20-ig torténd adobevaldsban amit a 2010-es ad6év utan kell benydjtani, a
magéanszemélynek lehetOsége van vélasztania az Osszevont jovedelem adozds vagy a 25 %-os
forrdsado kozott.

- Az 6sszevont jovedelem addzasndl a koltségeket el lehet szamolni és 17% illetve 32 %-al
kell adozni, ez a jovedelem savtol fiigg. 5 MFt-ig 17 %, 5 milli6 felett 850 eFt + az % Mft-ot
meghalado rész 32%-a. Az értékcsokkenést 2010. augusztus 16-t6l lehet elszamolni, mert a torvény
akkor lépett hatalyba.

Ennek a kiszamitdsa az aldbbiakban l4thatd, de itt még nem a 16%-al ad6zik még. Vegyiink egy
példat:
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Az ingatlan értéke 100.000.000 Ft x 0.02 = 2.000.000,- Ft értékcsokkenést lehetne elszamolni ha
egész évre vonatkozna, de csak 4,5 hénapra szdmolhat6 el igy. 2.000.000,- Ft/12 x 4,5 hénappal =
750.000,- FT. Ezen feliil a a VII. pontban taldlhaté koltségmeghatarozas alapjan szamolhat6 el még
a koltség.

Az Osszevont jovedelem adézdsndl valaszthat6 a 10%-os koltségatalany €s ebben az esetben is 17
ill 32 %-al kell adézni.

Fontos!!! A fenti két esetben szuperbruttdsitani kell az adéalapot 27%-os noveléssel.

- A 25 %-o0s forrasado vélasztasndl nem szamolhat6 el semmilyen koltség.
XI. Csaladi adékedvezmény

A csaladi adokedvezmény 2011-t6l, az 6sszevont jovedelem addzas szabalyaibol adédéan az
ingatlan bérbeadasboél szarmazé jovedelem utan is elszamolhaté.

Az 6sszevont addalapot 2011-t6l 1 és 2 eltartott esetén 62.500 forinttal (10.000 Ft valés
adokedvezményt jelent), 3 vagy tobb esetén 206.250 forinttal (33.000 Ft valés adokedvezményt
jelent) lehet csokkenteni -

- Az a bérbeadé ingatlantulajdonos akinek van munkaviszonybdl szarmazé jovedelme
munkaltatéjatol kérheti a csaladi adokedvezmény érvényesitését, a NAV oldalardl letoltheté
formanyomtatvany benyujtasaval. Amennyiben magasabb csaladi kedvezményre jogosult,
mint a munkaviszonybél szarmazé jovedelme akkor élhet a megosztassal és az ingatlan
bérbeadasbél szarmazé jovedelemét csokkentheti a csaladi kedvezmény fennmarado
osszegével

- Az a bérbeadé ingatlantulajdonos akinek nincsen munkaviszonybdl szarmazé
jovedelme az a 2012-es adobevallasaban érvényesitheti a csaladi adékedvezményt illetve a
negyedéves szja eloleg bevallasanak osszegét tudja csokkenteni, amennyiben adéelélegét a
kifizetéhely fizeti be akkor a kifizet6 részére kell a formanyomtatvanyon igényelni a
kedvezmény érvényesitését.

Formanyomtatvany letoltése: http://berkalkulator.com/dokumentumok/csaladi-
adokedvezmeny-igenylolap-2011.pdf

A csaladi kedvezmény mértéke az eltartottak és a kedvezményezett eltartottak szamanak
fliggvényében valtozik Eltartottnak szamit a csalddi potlékra mar nem jogositd tanuld, hallgato is
mindaddig, ameddig 6t is figyelembe veszik a testvérei utan jard csaladi potlék osszegének
megdllapitasdndl, kedvezményezett eltartottnak pedig az mindsiil, aki utén jar a csaladi po6tlék, a
rokkantsdgi jaradékra jogosult, illetve a magzat, a fogantatds 91. napjatdl a vildgra jottéig. Egy vagy
két gyermek esetében havonta és gyermekenként 62 500 forint a kedvezmény, ami az §sszevont
addalapot csokkenti, harom gyermeknél ez az 6sszeg 206 250 forintra ugrik.

A csaladi kedvezmény megoszthat6 a sziilok kozott, ha az érintettek igy dontenek, akkor a
jogosultaknak kozosen kell megtenniiik a nyilatkozatot. A csaladi kedvezményt év végén az
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adébevallasban az ad6eldlegnél torténd megosztastdl fiiggetleniil lehet megosztani, vagyis akkor a
jogosultak tjra eldonthetik, hogy melyikiik veszi azt figyelembe, illetve hogyan osztjdk meg
egymas kozott. Vamosi-Nagy Szabolcs addszakértd elmondta, a gyerekenként jaré kedvezményt
mindegy, hogyan osztjak meg, az optimalis esetet kell kihasznélni.

A torvény azt tekinti alapesetnek, hogy a csalddi kedvezményt az a sziil6 kapja, aki jogosult a
gyereke utdni csalddi potlékra. De akar hdzassadgban, akar élettarsi viszonyban él ez a sziild, a
csaladi kedvezményt partnere is kihasznalhatja. A gyerek utdni kedvezményt persze csak egyszer
lehet igénybe venni, tehat nem lehet azt csindlni, hogy egy egygyerekes sziiléparnal mindként sziild
havi tiz-tizezer forinttal kevesebb szja-t fizet be.

Azt is megengedi a torvény, hogy a csaladi kedvezményt a hazastarsak, élettarsak egymas kozott
tetszdleges ardnyban megosszak. Vagyis jarhato ut az is egy kétgyerekes hdzassdgban €10 sziilonél,
hogy az anya az egyik gyerek utdn, az apa a mésik gyerek utan kéri a csaladi kedvezmény
érvényesitését. Sot, a gyerekek a csaladi kedvezmény tekintetében tetszdlegesen "darabolhatok”,
vagyis a kétgyerekes sziilok megtehetik, hogy az anya "fél gyerek" utdn, az apa pedig "masfél"
gyerek utdn veszi igénybe az adomérséklo lehetdséget. A tetszdleges ardnyd megosztasnak akkor
van értelme, ha igy tudjdk a maximumot kihozni a lehet6ségbdl a sziilok, ha igy tudjék a legtébb
ad6t megsporolni.

Az eddigiekbdl ugy tlinhet, hogy a gyerekek egyenldek, a hazassag €s élettarsi kapcsolat kozott nem
tesz kiilonbséget a torvény. Valdjdban azonban gyerek és gyerek mégsem egyenld, ez pedig abbdl
fakadhat, hogy a torvény a kozos gyerek vallalasat 6sztdnzi, nem elsOsorban a gyerekvallalast.

Egy példan érzékeltetve: egy hdzassdgban €106 sziildparnak harom kozos gyereke sziiletik, a sziilok
Osszesen havi hdromszor 33 ezer forinttal, azaz 99 ezer forinttal csokkenthetik az szja-jukat (ha
egyéltalan lenne annyi befizetendd szja-juk, vagyis 0sszesen keresnének havi 487 ezer forintot). De
ha két személy hdzassagot kot, és a né el6z6 hazassagabol egy gyereket hoz, a férfi pedig kettdt,
tehat kozos gyerek nincs, akkor ez a csalad havonta hdromszor tizezer forintnyi adékedvezményt
kap. Mégpedig azért, mert a nem kozos gyerekek esetén a gyerekeket nem lehet 6sszeadni a csaladi
kedvezmény 0sszegének megéllapitdsandl, vagyis a torvény az anya egy gyerekét és kiilon az apa
két gyerekét veszi figyelembe, vagyis ebben az esetben 1+2 nem egyenld 3-mal, bar a kedvezményt
harom gyerek utan veszik igénybe.

Még egy meglepd, de kedvezo specidlis esetet érdemes kiemelni. Van egy haromgyerekes (kozos
gyerekek) hazaspar, mindhdrom gyerek utdn jar még a csaladi p6tlék, tehét egyik sem toltotte be a
18. életévét. Ekkor a csalddot havonta 6sszesen 99 ezer forintnyi adékedvezmény illeti meg. Am ha
az egyik gyerek mdr idosebb, de még a sziilokkel és két testvérével egy haztartasban lakik (tehat
példaul a hiszas éveiben jar6 egyetemistardl beszéliink), akkor utdna mar nem jar csaladi p6tlék a
sziiloknek, igy csaladdi kedvezmény sem. De a csalddi kedvezmény szdmitdsakor mégis figyelembe
kell venni. Magyaran: a csaldd havonta 66 ezer forinttal kisebb szja-t kell hogy befizessen, mert a
torvény azt nézi, hogy harom kozos gyerekkel élnek egy hdztartdsban a sziilok, de csak a két
kisebbik utdn jar a csaladi kedvezmény.

Szja 1995 évi CXVIIL. Torvény 29 §-29/A§



