Az ingatlanértékesitésbol és a vagyoni értéki jog atruhazasabdl szarmazo jovedelmek
20109. évre vonatkozé adokotelezettségének alapveto szabalyai

Amennyiben On a 2019. évben ingatlant, vagyoni értékii jogot kivan atruhazni, vagy ilyen
jogligyletb6l mar bevételhez jutott, akkor kérjiik, hogy olvassa el figyelmesen ezt a tajékozta-
to flizetet!

A maganszemély ingatlanértékesitésbdl és vagyoni értékili jog atruhazasabol szarmazo jove-
delmét a bevételbdl kiindulva, a koltségek és a tulajdonban tartas iddszakat figyelembe véve
kell meghatarozni. Ezen jovedelem ¢€s az adojanak megallapitasarol a személyi jovedelemado-
6l sz616 1995. évi CXVIL. torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) 59-64. §-ai rendelkeznek.

1. Fogalmak
A jovedelem megallapitasdhoz ismerkedjiink meg néhany fontosabb fogalommal.

Ingatlan:

Az Szja tv. értelmében ingatlannak mindésiil a f6ld és a folddel alkotorészi kapcsolatban allo
minden dolog, Kivéve a foldingatlan tulajdonosvaltozasa nélkiil értékesitett labon allo (betaka-
ritatlan) termést, terményt (pl. labon all6 fa). Ingatlan jellemzden a termdfold, a telek, az
épitmény, az épiilet.

A f6lddel alkotorészi kapcsolatban allo dolognak az tekintheté, ami nem mozdithaté el a fold-
tol anélkiil, hogy az allaga sériilést ne szenvedne, igy ingatlannak mindsiil pl. nemcsak a csa-
ladi haz, hanem egy beton alapra épiilt tartésan Osszeszerelt fahdz is. Nem tekinthetd ingat-
lannak példaul a szétszerelhetd fahaz, vagy az 61t6z6 kabin.

Termaofold:

Term6foldnek mindsiil a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmarodl szo6l6 2013. évi CXXIL.
tdrvényben meghatarozott mez6-, erdégazdasagi hasznositasu fold.>

Tehat az Szja tv. értelmében termdfoldnek szamit a fold fekvésétdl (belteriilet, kiilteriilet)
fliggetleniil valamennyi olyan foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szanto, szdlo,
gyiimdlcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és fasitott teriilet miivelési agban van nyil-
vantartva, tovabba az olyan mivelés alol kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre
az ingatlan-nyilvantartasban Orszagos Erd6allomany Adattarban erd6ként nyilvantartott terii-
let jogi jelleg van feljegyezve;

Lakotelek:

Lakoteleknek az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. tor-
vényben ¢€pitési telekként meghatarozott foldrészletet akkor lehet tekinteni, ha arra a jog sze-
rint lakds épithetd. Lakotelekként kell figyelembe venni az ingatlan-nyilvantartasba a lakassal
egylitt bejegyzett foldrészletet és azokat a foldrészleteket is, amelyeket a lakashoz, a lakohaz-
hoz tartozé foldhasznalati jog terhel.®

Lakas:
Az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott, vagy ilyenként
feltiintetésre var6 épitmény, valamint az épitési engedély szerint lakohaz céljara létesiild

! Szjatv. 3. § 29. pont.
% Szjatv. 3. § 51. pont.
¥ Szjatv. 3. § 74. pont.



épitmény, ha késziiltségi foka a szerkezetkész allapotot (elkésziilt és raépitett tetOszerkezet)
eléri, tovabba az ingatlan-nyilvantartasban tanyaként feltiintetett foldrészleten 1évo lak6haz.*

Vagyoni értékii jog:

Az Szja tv. értelmében vagyoni értékii jognak mindsiil a foldhasznalat, az ingatlanon fennalld
haszonélvezet és hasznalat, a telki szolgalom, valamint az ingatlan bérleti joga.5

Miutan a felsorolas taxativ, ezért nem lehet kiterjeszteni a koznapi értelemben altalanossag-
ban értelmezett vagyoni értékii jogokra, mint példaul az orvosi praxisjogra, az iidiiléhasznalati
jogra, a nem ingatlanhoz kapcsolodd hasznalati jogra (példaul gépkocsi hasznalati jogra), a
szerzOi jogra.

2. Adomentes atruhazas

Bizonyos estekben az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol szarmazé bevételbdl szar-
mazo jovedelem részben, vagy egészben adomentes az Szja tv. alapjan.

A hazassagi vagyonkozosség megsziintetése kovetkeztében az ingatlannak, a vagyoni értéki
jognak a hazastars, bejegyzett élettars altal torténd megvaltasabol szdrmazd jovedelem ado-
mentes.’

Ez a szabaly a gyakorlatban azt jelenti, hogy ha az egyik fél lemond a k6zos lakas 6t megille-
t0 tulajdonrészérol és ezért cserébe a masik fél lemond az egyéb kozos vagyon (példaul: gép-
jarmi) 6t megilleté részébdl a megvaltott tulajdonrésznek megfeleld értékrdl, akkor ez az
ingatlanatruhazas adomentesnek mindsiil. Az adomentesség abban az esetben is fennall, ha a
tulajdonrész megvaltasa nem a kozos vagyonbol, hanem kiilsé forrasbol torténik (példaul az
egyik fél hitelt vesz fel és igy valtja meg a masik fél tulajdonrészét).

Ha a maganszemély méas maganszeméllyel kotott tartasi, életjaradéki vagy oroklési szerzo-
dés alapjan ingatlant, vagyoni értékii jogot ruhdz at tartds vagy jaradékfolyodsitas ellenében,
akkor az ebbél szarmazo jovedelem adomentes.” Szintén adomentes a nyugdijban részesiilé
maganszemély altal a kdzponti koltségvetési szervvel vagy a helyi onkormanyzattal kotott
elézdekben emlitett szerzodések alapjan megszerzett jovedelem.

A helyi 6nkormanyzat, illetleg az allam tulajdonaban 1évo lakasnak a bérleti jogardl valo
lemondésért kapott térités (ideértve a bérlakasbol tdvozo bérldtars részére birdi hatarozat alap-
jan a lakashasznalati jog ellenértékeként fizetett Gsszeget is), tovabba a lakasok €s helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabdlyokrdl szolé 1993. évi
LXXVIIL. torvény szerinti kényszerbérlet megsziintetése esetén a mas lakas biztositasa helyett
a helyi 6nkorményzat altal a bérlének fizetett térités is adomentes jovedelem.?

Adoémentes a terméfold értékesitésbol szarmazo jovedelemnek a 200 ezer forintot meg nem
halado része, ha a term6foldet

e olyan regisztralt mezdgazdasagi termeldnek adja el, aki azt legaldbb 6t évig egyéni
vallalkozoként, mezdgazdasagi dstermeldként mezdgazdasagi célra hasznositja, vagy

* Szjatv. 3. § 73. pont.
®Szjatv. 3. § 31. pont.
® Szja tv. 1. szamii melléklet 7. 6. pont.
" Szja tv. 1. szamii melléklet 7. 1. pont.
8 Szja tv. 1. szamii melléklet 2. 2. pont.



e olyan maganszemélynek értékesiti, aki regisztralt mezégazdasagi tarsas vallalkozas
alkalmazottja, és e foldet az 6t alkalmaz¢ tarsas vallalkozasnak legalabb tiz évre bérbe
adja.

Ha a maganszemély ugy adja el a term6foldet az eléozéekben emlitett személyeknek, hogy az
adasvétel a szovetkezetekrdl szold 1992. évi 1. torvény hatalybalépésérdl €s az atmeneti sza-
balyokrol sz6l6 1992. évi 1. térvény szerinti részarany-tulajdon megsziintetését eredményezi,
akkor a termofold értékesitésbdl szarmazo teljes jovedelme adémentes.

Adomentes, a terméfold értékesitésbol szarmazo jovedelem, ha a maganszemély a term6£ol-
det
e regisztracios szammal rendelkezé allattenyésztést folytatdo olyan maganszemélynek
adja el, aki a term6foldet egyéni vallalkozoként, mezégazdasagi Gstermeldként lega-
labb 5 évig az allattartd telep takarmanytermelése céljabol hasznalja, vagy
e olyan maganszemélynek értékesiti, aki az 6t alkalmazé mezégazdasagi tarsas vallal-
kozéasnak az allattenyésztés takarmanybiztositdsa érdekében legalabb 10 évre bérbe
adja.

A torvény meghatdrozza az addmentesség egyik feltételeként meghatarozott 5, illetve 10 éves
hasznositasi idészakot. A pontositas eredményeképpen az 5 vagy 10 éves idGszak kezd6 napja
a birtokbaadas napja, de legkésobb az adasvételi szerzddés keltét kovetd 12. honap utolsod
napja. Ha a term6fold harmadik féllel kotott szerzédés alapjan haszonbérletben van, akkor
kezd6 napnak a haszonbérleti szerz6dés lejartat koveté december 31-¢ét kell tekinteni.

Adomentes a term6fold atruhazéasa tovabba akkor is, ha az atruhdzas maganszemély részére
birtok-osszevonasi céllal, telepiilési dnkormanyzat részére szocialis foldprogram céljabol,
vagy a Nemzeti Foldalap javara torténik.

A birtok-6sszevonasi cél akkor valosul meg, ha az atruhazas eredményeként mar az ligyletet
megelézden is a vevd tulajdonaban 4ll6 termd6fold és az ligyletben megvasarolt termdfold — a
telepiilés kozigazgatasi hataratol fliggetleniil — egymassal szomszédossa valik. Az egy naptari
éven beliil megkotott és ezen idétartamon beliil az ingatlaniigyi hatdsdghoz benytjtott ingat-
lan adasvételi szerzédések hatasat egyiittesen kell vizsgalni. Szomszédos terméfoldeknek mi-
ndsiilnek azok a foldrészletek is, amelyeket 6nalld helyrajzi szam alatt nyilvantartott t, arok,
csatorna valaszt el.’

Ha az atruhdzas adomentessége a vevO szamara eldirt feltételek teljesitésétdl fiigg, az ado-
mentesség csak akkor érvényesithetd, ha az eladd legkésGbb a bevallas benyujtasakor rendel-
kezik a vevO kozjegyz0d altal készitett vagy tligyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglalt nyilat-
kozatdval, amely tartalmazza a vevd természetes azonositd adatait, addéazonosito jelét, vala-
mint a vevd kotelezettségvallalasat arra vonatkozodan, hogy az adomentesség feltételeinek
megfelel. A vevd nyilatkozatat az eladé az add megallapitasahoz valo jog eléviiléséig koteles
megodrizni. A valodtlan tartalmt nyilatkozat miatt keletkez6 adohianyt és jogkovetkezményeit
az adohatosag a vevo terhére allapitja meg.10

A magancsd6d jogintézményére tekintettel kedvezo szabalyt tartalmaz az Szja tv.az ingatlanér-
tékesitésbol szarmazo jovedelem meghatarozasaval kapcsolatban.

% Szja tv. 1. szamii melléklet 9.5.4. pont.
10 5zja tv. 1. szamu melléklet 9.5.1-9.5.3. pontok.



A magéanszemélynek nem kell jovedelmet megéllapitani az ingatlan, vagyoni értékii jog atru-
hazasara tekintettel megszerzett bevétel utan, ha azt a bevételt az ad6z6 a természetes szemé-
lyek addssagrendezésérdl szolo 2015. évi CV. torvényben szabalyozott birosdgon kiviili ados-
sagrendezési megallapodas, birdsagi adossagrendezési egyezség vagy adossagtorlesztési hata-
rozat alapjan teljes egészében a tartozasai megfizetésére forditja. Abban az esetben, ha a bevé-
telt a maganszemély csak részben forditja a tartozasai megfizetésére, akkor azt a jovedelem-
részt kell megallapitani, amely a tartozdsok megfizetésére forditott bevétel és a teljes bevétel
kiilonbozete alapjan rneghata’trozhattc’>.ll

3. A jovedelemszerzés idopontja

Az ingatlan, tovabba az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kotelezett vagyoni értékli jogbol
szarmazo jovedelem megszerzése idépontjanak azt a napot kell tekinteni, amikor az errdl szo-
16 érvényes szerzddést (okiratot, birdsagi, hatésagi hatdrozatot) az ingatlaniigyi hatdésaghoz
(régi elnevezéssel a foldhivatalhoz) benyujtottak. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre
nem kotelezett vagyoni értékii jog atruhazasa esetén az erre vonatkozo6 szerzddés megkotésé-
nek a napja a jovedelemszerzés idépontja.*?

4. Az értékesitett ingatlan szerzésének idépontja*®

A torvény f6 szabalya szerint a szerzési idopont az a nap, amikor a maganszemély az errdl
sz0l6 érvényes szerzédést (okiratot, birosagi hatarozatot) az ingatlaniigyi hatésaghoz be-
nyujtotta.

Opcios szerzédéssel megszerzett ingatlan esetén az ingatlan megszerzésének azt a napot kell
tekinteni, amikor a vevd egyoldali vételi jogot gyakorld nyilatkozata az ingatlaniigyi hato-
sdghoz benyujtasra keriil.

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

Foldrendezés vagy kisajatitds soran kapott csereingatlan szerzési idOpontja az eredeti ingat-
lanszerzés idépontjaval azonos.

Az 1989. janudr 1-je eldtt jogi személytdl vasarolt ingatlan szerzési idépontjanak a szerz0dés-
kotés napjat kell tekinteni.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre nem kotelezett vagyoni értékii jog esetében a szerzés
idépontja az errdl sz0l6 szerzédés megkdtésének a napja.

Amennyiben ingatlanlizing-ligylet esetében a futamidé végén a vételi jog alapjan a tulajdon-
jog maganszemélyre szall at, akkor szerzési id6épontnak az iigyleti szerzddés megkdtésének
idépontjat kell tekinteni."*

Az eldzbektdl eltérd szabalyt allapit meg a térvény a foldingatlanon felépitett épiilet, épiilet-
rész megszerzésének az idopontjat illetden.

A foldingatlan tulajdonjoganak megszerzését kovetden 2007. december 31-éig felépitett (ide
téssel 1étesitett épiiletrész esetében a szerzés idépontja a foldteriilet tulajdonjoganak a meg-
szerzésével azonos idOpont.

! Szja tv. 59. §. (8) bekezdés.

2 Szjatv. 59. §.

B szjatv. 60. §.

Y Szja tv. 63. § (8) bekezdés a) pont.



Amennyiben az értékesitett ingatlanon 2007. december 31-ét kovetden tortént épités (a meg-
1évo helyett 0jjaépités, megosztas, levalasztas), bévités'®, akkor a maganszemély a szerzési
idépont meghatarozasa soran a kovetkezd két modszer koziil valaszthat.

— A szerzés idépontja annak a hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedélyrél sz616 hataro-
zatnak a jogerére emelkedésének, valamint 2016. januar 1-jétél a hasznalatbavétel tu-
domasulvételének, illetve az egyszerli bejelentés alapjan €pitett épiilet esetében a felépi-
tés megtorténtét igazold hatdsagi bizonyitvany kiallitdsanak napja (a tovabbiakban
egylittesen: hivatalos hasznalatbavétel), amelyet kovetden az ingatlanon tovabbi épités,
bovités nem tortént. Ez azt jelenti, hogy ilyen esetben az addkdtelezettség megallapita-
sanal figyelembe vehetd szerzési idopont fiiggetlen attdl, hogy a foldtertilet, amelyre a
raépités tortént, vagy az ingatlan, amelyen tovabbi bovités tortént, mikor keriilt a magan-
személy tulajdonaba.

— A masik mddszer szerint a szerzési idopont a bevételnek a raépités, 1étesites, alaptertilet-
novelés megszerzésére forditott osszegével aranyos megosztasaval valaszthato, hogy a
foldteriilet (telek), valamint az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésekor, illetéleg 2008.
januar 1-je elétt meglévo épitett-ingatlan bevétel-része tekintetében az 4ltalanos szabaly
szerinti szerzési idéponttal €s — esetenként kiilon-kiilon — a raépités, l1étesités, alapterii-
let-novelés bevétel-része tekintetében a hivatalos hasznalatbavétel idépontjaval kell azo-
nosnak tekinteni.

Ez az ut6bbi esetet egy példan keresztiil szemléltetve

Egy maganszemély 2019. évben 60 millio forintért értékesiti az ingatlanat. Az eredeti ingatlan
egy épitési telek volt, amit 2012-ben 7 millio forintért vasarolt. Az ingatlanra épitett 2015. év-
ben 16 millio forintért egy kis hazat, amit 2017. évben raépitéssel bovitett, amelyrdl 17 millio
forint osszegii szamlaval rendelkezik.

Az ingatlannak harom szerzési idopontja van: 2012., 2015. és 2017. Mindegyik szerzési ido-
ponthoz a bevétel aranyos része tartozik.

Az szerzési értekek osszesen: 7 000 000+16 000 000+17 000 000=40 000 000

A példaban szerepld 60 millios bevételt 7:16:17 (l : E : Ej aranyban kell megosztani.
40 40 40
Szerzés éve Aranyszam A bevételrész meghatarozdsa A megallapitott bevételrész
2012 7 60 000 000/40*7 10 500 000
2015 16 60 000 000/40*16 24 000 000
2017 17 60 000 000/40*17 25 500 000

Ha az értékesitett ingatlan olyan, hivatalos hasznalatbavétellel még nem rendelkezd épitett
vagy bévitett ingatlan, amely esetében a raépités, vagy a bovités a legutols6 hivatalos haszna-
latbavétel napjat kovetden, illetdleg ettdl fiiggetlentil is a tulajdonban (birtokban) tartas id6-
szakaban tortént, akkor a hitelt érdemlden bizonyitott tényleges hasznalatbavétel évét, vagy ha
az nem allapithaté meg, illetve nem tortént meg, az atruhdzas évét kell a megszerzés évének
tekinteni.

15 Az épitett ingatlan helyiségei hasznos alapteriiletének hat négyzetmétert meghaladé novelése.



5. Bevétel "

A jovedelem megallapitasanak elsé 1épése az ingatlan, vagyoni értékli jog atruhazasabol
szarmazo bevétel meghatarozasa. Bevételnek tekintend6 mindazon a bevétel, melyet a ma-
ganszemély az atruhazésra tekintettel megszerez. Ilyennek mindsiil kiilondsen az eladasi ar, a
cserébe kapott dolognak a jovedelemszerzés idOpontjara megallapitott szokasos piaci értéke,
valamint az ingatlan, a vagyoni értékli jog gazdasagi tarsasag vagy mas cég részére nem
pénzbeli hozzéjarulasként (nem pénzbeli betétként) torténd szolgaltatasa esetén a vagyon-
targynak a tarsasagi szerz6désben, mas hasonlé okiratban meghatarozott értéke.

Ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol szarmazé bevételnek mindsiil a kiilfoldi illetdségl
magéanszemélynek a tarsasagi adorol és az osztalékadorol szolo térvény®’ szerinti ingatlannal
rendelkezd tarsasagban 1évo részesedése ellenérték fejében torténd atruhazasa, kdlcsonbe ada-
sa vagy ilyen tarsasagbol torténd kivonasa révén megszerzett bevétele azzal, hogy a jovede-
lem megallapitasara nem az Szja tv. 62. §-at, hanem az értékpapir-kdlcsonzésbol, az arfo-
lyamnyereségbdl szdrmazo jovedelemre, illetve a vallalkozasbol kivont jovedelemre vonatko-
76 szabélyokat kell alkalmazni."®

Amennyiben a vevo a vételarat részletekben fizeti meg, akkor is a teljes vételarat kell az érté-
kesités évében bevételnek tekinteni, mivel az Szja tv. rendelkezése értelmében a jovedelem-
szerzés napja az értékesitésrol sz0lo szerzddés ingatlaniigyi hatdsaghoz torténd benyujtasanak
a napja.

Ugyanakkor a bevételnek nem része a kapott ellenértékbdl az ingatlannak, a vagyoni értékii
jognak a szerz6déskotés idopontjaban ismert szokasos piaci értékét meghalado 6sszege, amely
a maganszemély egyéb jovedelemének min&siil.*®

Nem mindsiil ingatlanértékesitésnek a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013.
évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szolo tor-
vényben meghatarozott birtokdsszevonasi célu foldcsere. Amennyiben a cseréhez kapcsolo-
doan értékkiegyenlités is torténik, az e cimen kapott %)énzésszeg vagy mas vagyoni érték az
azt szerz6 maganszemély egyéb jovedelmének szamit. 0

6. Ktiltség21

Az ingatlan, a vagyoni értékil jog atruhdzasabol szdrmazd bevételbdl levonhato koltségek a
kovetkezok:
— megszerzésre forditott 6sszeg, és az ezzel Osszefliggd mas kiadasok;
—  értéknovelo beruhazasok;
— a szerzési idOponthoz tartozo bevételrész aranyaban az atruhdzassal kapcsolatos kia-
dasokat, ideértve az adott ingatlannal kapcsolatban az allammal szemben vallalt ko-
telezettség alapjan igazoltan megfizetett Gsszeget is.

% 5zjatv. 61. § (1) bekezdés.
71996. évi LXXXI. trvény.
8 5zjatv. 61. § (3) bekezdés.
Y 5zjaty. 61. § (2) bekezdés.
2 Szjatv. 61. § (4) bekezdés.
2 Szjatv. 62. § (1) bekezdés.



Nem lehet a bevételbdl levonni azokat a kiadasokat, amelyeket a maganszemély az 6nallo te-
vékenységbdl szarmazo bevételével szemben szamol(t) el koltségként. Példaul, ha a magan-
személy olyan ingatlant értékesit, amelyet korabban bérbe adott ¢és a tevékenységgel kapcso-
latban az épiiletre értékcsokkenési leirast szamolt el, akkor nem szamolhato el koltségként a
megszerzeés O0sszegbdl az értékesokkenési leirds alapjan elszdmolt érték.

A kiadasokat szamlaval, okirattal kell igazolni!

6. 1. Megszerzésre forditott fsszeg™

A megszerzésre forditott 6sszeg

a)
b)

)
d)

e)

9)

az atruhazasrol szolo szerzddés (okirat, birdsagi, hatosagi hatarozat) szerinti érték;
a cserébe kapott ingatlan, illetve vagyoni értékil jog esetében a csereszerzodésben rog-
zitett érték;
a karpotlasrol szolo torvényekben szabalyozott vételi jog gyakorlasa sordn szerzett
termdfold esetében a vételi jog gyakorlasa soran vételarként szerepld Gsszeg;
helyi 6nkormanyzattdl vasarolt lakas estében a szerzédésben szerepld tényleges vétel-
ar;
az épités, raépités, 1étesités, alapteriilet-novelés megszerzésére forditott dsszeg a hiva-
talos haszndlatbavétel napjaig, illetve a hivatalos hasznalatbavételben megjelolt felté-
telek teljesitésének hataridejéig, amennyiben nincs hivatalos hasznalatbavétel, akkor a
tényleges hasznalatbavételig, ennek hidnydban az atruhazasig kibocsatott, az épitd
(épittetd) maganszemély vagy hazastarsa, bejegyzett €lettarsa nevére kiallitott szamla
szerinti érték, de legalabb a beépitett anyag-érték;
az illeték-kiszabashoz figyelembe vett érték, ha
fa) aszerzési érték az a)-d) pont szerinti esetben nem allapithaté meg,
fb) az ingatlan, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kotelezett vagyoni értékii jog
szerzése Orokléssel, ajandékozassal tortént
azzal, hogy amennyiben az illeték kiszabasa az atruhazasbol szarmazo jovedelem ado-
kotelezettségének teljesitésére nyitva alld hataridéig nem torténik meg, oroklés esetén
a hagyatéki leltarban feltlintetett, vagy a hagyatéki eljaras soran az ingatlan értékeként
feltlintetett egyéb értéket, egyébként az atruhdzasbol szarmazo bevétel 50 szdzalékat
kell figyelembe venni, és az igy megallapitott adokotelezettséget az illeték-kiszabas
alapjan onellendrzéssel késobb modositani lehet;
ha az fb) pontban emlitett esetben az illetékiigyi hatdsag nem szab ki illetéket,
ga) orokléssel szerzett ingatlan, vagyoni értékii jog esetében a hagyatéki leltarban
feltlintetett, vagy a hagyatéki eljards soran az ingatlan értékeként feltiintetett
egyeb érték;
gb) ajandékozassal szerzett ingatlan, vagyoni értékii jog esetében az atruhazasbol
szarmazo bevétel 75 szazaléka, azzal, hogy mas kiadas koltségként nem vonhatd
le a bevételbdl.
Amennyiben az ajandékozast kdvetden raépités, 1étesités, alapteriilet-ndvelés tor-
tént, akkor
— az elébbi szerzési érték levonasa utan fennmaradd dsszeg egésze az utolso
szerzési idoponthoz tartozé szamitott 6sszegnek mindsiil,
vagy
—  valaszthatd az atruhdzasbol szarmazo bevételbdl az e) pont szerinti érték,
tovabba a raépitéssel, 1étesitéssel, alapteriilet-noveléssel 0sszefliggd egyéb

2 Szjatv. 62. § (2) bekezdés.



kiadasok ¢és az atruhazassal kapcsolatos kiadasok levonasa, ha azok egyiit-
tes Osszege meghaladja az atruhdzasbol szarmazo bevétel 75 szazalékat az-
zal, hogy az igy kapott teljes szamitott 6sszegbdl (a bevétel fennmaradé ré-
sz¢&bol) a raépitésre, a létesitésre, az alapteriilet-novelésre vonatkozo szer-
z¢si idépont(ok)hoz, valamint az ajandékozasi-szerzési idéponthoz tartozo
szamitott Osszegeket az emlitett szerzési idopont(ok) szerinti szerzési ér-
ték(ek) ardnyaban kell meghatarozni igy, hogy az ajandékozési-szerzési
id6éponthoz tartozo6 szerzési €rtéknek az illetékekrdl sz616 térvényben meg-
hatarozott forgalmi érték mindsiil;

h) 2019. januar 1-jét6l az adofizetés alapjaul szolgalo érték, ha az ingatlan megszerzése-
kor adokoteles jovedelemre tekintettel adofizetés tortént.

i) Ingatlanlizing-tigylet Gtjan szerzett ingatlan esetén megszerzésre forditott dsszegnek
mindsiil a maganszemély altal megfizetett lizingdijak tokerésze, a lizingbevevdi pozi-
cio atvételéért fizetett Osszeg, a futamidd végén a vételi jog gyakorlasa fejében a li-
zingbevevonek fizetett 0sszeg. Megszerzésre forditott 6sszeggel kapcesolatos mas kia-
dasnak mindsiil tobbek kozott a fizetett eltorlesztési dij. 23

Ha az ingatlan, a vagyoni értékii jog megszerzésére forditott érték az el6zbek szerint nem al-
lapithaté meg, akkor a bevételt annak 75 szazalékaval kell csokkenteni.?* E szabaly alkalma-
zésa esetén mas kiadas koltségként nem vonhato le a bevételbdl.

6. 2. Ertéknovelé beruhazas az ingatlan szokésos piaci értékét novelé raforditas, azzal, hogy
szokasos piaci értéket ndveld raforditasnak mindsiil az az igazolt kiadas is, amely ingatlan at-
ruhdzasa esetében az atruhdzast megel6zd 24 honapon beliil és az atruhazasrol szo616 szerzo-
dés szerinti bevételnek az 5 szdzalékat meghaladd mértékben az ingatlan allagmegévasa cél-
jabol tortént.?

Hazilagos kivitelezésti munka esetén a sajat munkavégzés értéke koltségként nem szamolhatod
el.

7. A jovedelem megallapitasa

7.1. A szamitott 6sszeg meghatarozasa

A szamitott 6sszeget gy kell meghatarozni, hogy a bevételt csokkenteni kell a koltséggel, de
koltséget csak a bevétel erejéig lehet elszdmolni. Tehat a szamitott 6sszeg minimum nulla le-
het.

7. 2. Gazdasagi tevékenység

Amennyiben az ingatlan értékesitése — kivéve, ha a maganszemély a bevételt egyéni vallalko-
701 tevékenysége keretében szerzi meg — gazdasagi tevékenység [3. § 46. pont] keretében tor-
ténik, akkor a szamitott Osszeget kell jovedelemnek tekinteni, ami 6nallo tevékenységbdl
szdrmazo jévedelemnek mindsiil.”®

Gazdasagi tevékenység az a tevékenység, amely lizletszerd, illetdleg tartds vagy rendszeres
jelleggel torténik, amennyiben az ellenérték elérésére iranyul, vagy azt eredményezi, és annak
végzése fiiggetlen forméaban torténik.?’

2 Szja tv. 63. § (8) bekezdés b)-c) pontok.
* Szjatv. 62. § (3) bekezdés.

% Szjatv. 3. § 32. pont.

2 Szja tv. 62. § (3a) bekezdés.

7 Szja tv. 3. § 46. pont.



7. 3. A tulajdonban tartas figyelembevétele

A szamitott 6sszeg a torvényben meghatarozott feltételekkel és mértékben csokkentheto.
2017. januar 1-jétdl hatalyos szabaly alapjén a csokkentés mértéke minden ingatlan (példaul:
lakas, 1dilo, term6fold, épitési telek, stb.) esetén megegyezik. Azaz az emlitett idOponttol
megszerzett jovedelem esetén nem kell vizsgélni, hogy a maganszemély lakast, lakdingatlant,
vagy mas ingatlant értékesitett. Ingatlan és vagyoni értékii jog (haszonélvezeti jog) 2018. évi
atruhdzasa esetén a szamitott 0sszegbdl a szerzés idépontjatdl fiiggden a kovetkezok szerint
meghatarozott 6sszeg mindsiil jévedelemnek:28

A szerzés éve | Jovedelem a szamitott osszeg
2019. 0. év 100%-a

2018. 1. év 100%-a

2017.2. év 90%-a

2016. 3. év 60%-a

2015. 4. év 30%-a

2014.5. év 0%-a

A 2014. évben vagy azt megeldzéen megszerzett ingatlan 2019. évi értékesitése esetén mar
nem keletkezik adokoteles jovedelem.

Példa az ingatlan értékesitésébol szarmazo jovedelem kiszamitasahoz

Egy maganszemély 2019. évben 24 millio forintért értékesiti a 2015. évben 16 millio forintért
vasarolt hazat. Az adasvételi szerzodés alapjan a vevé a vételar 6sszegébol 14 millio forintot
a szerzodeés megkotésekor az eladonak atad, a maradék 10 millio forintot pedig a kovetkezo
négy évben részletekben fizet meg, amelyre tekintettel még 1 millio forint kamatot is fizet. A
kamatfizetésrol az adasvételi szerzodés rendelkezik.

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

2018. évben a lakas ki lett festve, amely munkalatokrol 500 ezer forintos szamlaval rendelke-
zik. (Ez a munkalat dallagmegovasnak mindsiil, de nem lehet elszamolni, mert nem éri el a be-
vétel 5 szdzalékat (1 250 000 forintot).)

Az atruhazassal osszefiiggésben felmeriilt szamlaval igazolt kéltségek osszesen 500 ezer forin-
tot tettek ki.

Az ingatlan eladasi ara (Ft) 24 000 000
A vevo altal fizetett késedelmi kamat (Ft) 1 000 000
Bevételek osszesen (Ft) 25 000 000
Az ingatlan szerzési dsszege (Ft): 16 000 000
Az értéknovelo beruhdzasok (Ft) 3500 000
Az atruhazas koltségeinek osszege (Ft) 500 000
Koltségek osszesen (Ft) 20 000 000
A szamitott dsszeg (Bevételek-Koltségek) (Ft) 5000 000

% Szjatv. 62. § (6) bekezdés.



Adokdteles jovedelemnek mindsiil a szamitott dsszeg 30%-a (Ft) 1 500 000

7.3. Term6£foldbdél atmindsitett ingatlan értékesitése”
Specidlis szabaly vonatkozik a term6foldbdl atmindsitett ingatlan atruhdzasara. Ebben az
esetben vizsgalni kell, hogy a koltségekkel csokkentett bevétel (hozam) nagyobb-e, mint a tu-
lajdonban tartas idészakéra kiszamitott szokasos hozam.
Szokésos hozam az elszamolhat6 koltség 0,3 szazaléka, szorozva a tulajdonban tartas napjai-
val (koltségek*0,003*napok szdma).
A tulajdonban tartds napjainak szama a megszerzésrol €s az atruhazasrol szol6 szerzodés ko-
z0Otti idészak azzal, hogy a megszerzésrol €s az atruhazasrol szol6 okirat keltének napjait is be
kell szamitani.
Amennyiben a hozam kevesebb a szokasos hozamnal, akkor a jovedelmet az altalanos szaba-
lyok szerint kell megallapitani. Ellenkezd esetben a jovedelmet (addalapot) a kovetkezd
egyenlet alapjan kell meghatarozni:

szokasos hozam+(hozam-szokasos hozam)*3=ado6alap
Tehat ebben az esetben nincs mod a tulajdonban tartds éveire tekintettel tovabbi csokkentésre.
Nem kell ezt a rendelkezést alkalmazni,
—  haamaganszemély a term6foldbol atmindsitett ingatlant 6rokléssel szerezte meg,
—  ha az értékesités a term6fold atmindsitését kovetd 5. év utan torténik,
— ha az atmindsités el6tt legalabb 5 évig a maganszemély tulajdonaban volt az ingatlan.

8. Az ad6é mértéke és az adokotelezettség teljesitése

A 2019. évi ingatlan, vagyoni értékili jog atruhazasabol (vagyoni értékii jog visszterhes alapi-
tasabol, végleges atengedésébdl, megsziintetésébdl, ilyen jogrol valo Végle%es lemondasbol)
keletkezé jovedelem utan 15 szdzalék személyi jovedelemadoét kell fizetni.®

Az ingatlan, a vagyoni értékii jog értékesitésébodl szarmazo jovedelmet és annak az adojat az
éves személyi jovedelemado bevallasban kell megallapitani és az adott évrdl sz6l6 bevallés
benyujtasara eldirt hatariddre kell az adot megfizetni. A 2019. évben tortént értékesités esetén
a 19SZJA nyomtatvanyon kell a jovedelmet bevallani az adot megfizetni 2020. méjus 20-4ig.
Nem kell bevallani sem az ingatlan, sem pedig a vagyoni értéki jog atruhazasabol szar-
maz6 bevételt akkor, ha az adémentes, vagy abbol jovedelem nem keletkezik.

A torvény rendelkezése szerint az addzassal dsszefiiggd minden iraton fel kell tiintetni a ma-
ganszemély addazonositd szamat.

Fontos tudni, hogy az ad6 megallapitashoz valo jog eléviilésének hataridejéig® — a 2019. évi
ingatlan, vagyoni értékii jog értékesitése esetében 2025. december 31-¢ig — minden szerzo-
dést, igazolast, okiratot meg kell 6rizni €s egy esetleges adodhatosagi ellenérzés sordn be kell
mutatni.

9. Ingatlan, vagyoni értéki jog atruhazasabol szarmazo jovedelem felhasznalasa
Ha a maganszemély az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhazéasabol szarmazd jovedelmét

(vagy annak egy részét) a jovedelem bevallasara nyitva all6 hataridét megeldzden sajat maga,
kozeli hozzatartozoja vagy élettarsa részére iddsek otthondban, fogyatékos személyek lako-

® Szjatv. 62/A. §.
% szjatv. 63. § (1) bekezdés.
81 Az ad6zas rendjérél sz616 2017. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Art.) 202.§ (1) bekezdés.
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otthonaban vagy mas hasonl6, példaul apolasi intézményben (barmely EGT-allamban) bizto-
sitott férohely — visszavasarlasi és tovabbértékesitési jog nélkiili — megszerzésére hasznalja fel
¢s ezt a tényt az adobevallasaban feltiinteti, akkor az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhdza-
sabol szarmazo jovedelme utan megallapitott adot, vagy annak a felhasznalt jovedelemmel
aranyos részét nem kell megfizetnie. A jovedelem emlitett célra torténd felhasznaldsa soran a
férohely biztositasa egydsszegl téritési dij eldre torténd megfizetésével is megvalosulhat.
Nem alkalmazhaté azonban a jovedelem felhasznalasahoz kapcsolodd kedvezmény abban az
esetben, ha a férohelyet visszavasarlasi, tovabbértékesitési joggal szerzi meg a magansze-
mély.*

Amennyiben a 2019-ben megszerzett jovedelem felhasznaldsa a bevallas benyujtasat koveto-
en, az atruhazast koveto els6é vagy masodik adéévben torténik, akkor a jovedelem felhasznala-
sanak igazolasaval igényelheti vissza a maganszemély a megfizetett adot.*

Ha az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhdzasabol szdrmazé jovedelem az el6zdekben megha-
tarozott cél szerinti felhasznalasa a bevallds benyujtasat kovetden tortént, a maganszemély a
megfizetett adobdl a felhasznalt jovedelem addjaval megegyezd 0sszeget — a felhasznalas iga-
zolasaval egyidejlileg — az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhdzasat kovetd masodik adoév vé-
géig visszaigényelheti.

A jovedelem emlitett célokra torténd felhasznalasanak az igazolasara a féréhely megszerzése
alapjaul szolgalo okirat, az 6sszeg felhasznalasat igazolo okirat, a rokonsagi fokot bizonyitd
kozokirat, valamint az €lettarsi kapcsolatra vonatkozo teljes bizonyito erejii maganokirat szol-
gal. Az iratokat az adomegallapitashoz valo jog eléviiléséig kell megdrizni.>

10. Méltanyossagi kérelem®

Az allami addhatésag az add fizetésére kotelezett maganszemély kérelmére jovedelmi, va-
gyoni és szocialis koriilményeire, valamint a jovedelem felhasznalasi koriilményeire tekintet-
tel mérsékelheti, vagy elengedheti az adot. A jovedelem felhasznalasat illetéen kiilondsen
méltanyolhat6 az a koriilmény, ha a maganszemély az ingatlan, a vagyoni értékii jog értékesi-
tésébol szarmazd jovedelmét sajat maga, kozeli hozzatartozdja, vagy a vele egy haztartasban
€16 élettarsa, volt hazastarsa, volt bejegyzett élettarsa lakhatasat biztositd célra forditja.

11. Karpotlasi eljaras soran szerzett terméfold elidegenitése esetén érvényesitheté ked-
vezmény36

Ha a karpotlasrol sz616 torvények alapjan eredeti jogosult magzinszemély37 a karpotlasi eljaras
soran (a vételi joganak gyakorldsaval, utalvannyal) megszerzett term6foldjét, erdd-miivelési
agu foldjét értékesiti és az ebbdl szarmazd jovedelmének az egészét az atruhazas napjatol
szamitott egy éven beliil belfoldon, vagy az Eurdpai Uni6 barmely tagallamaban mezdgazda-
sagi miivelésti kiiltertileti term6fold tulajdondnak a megszerzésére forditja, akkor a jovedelme
utan nem kell adot fizetnie. Ha a tulajdonjog megszerzése az addbevallas benyujtasaig meg-
tortént, akkor az eldzetes igazolas alapjdn az adobevalldsban érvényesithetd a kedvezmény.
Ha a foldvasarlasra az adobevallas benyujtasa utan keriil sor, akkor a megfizetett ado a tulaj-
donjog megszerzésének az igazolasa mellett az adohatdsaghoz torténd bejelentéssel igényel-

¥ Szjatv. 63. § (2) bekezdés.

% Szjatv. 63. § (3) bekezdés. Modositotta a 2017. évi LXXVIL. tdrvény, hatalyos: 2017. jilius 19-t61, de 4tme-
neti szabaly alapjan a 2017. januar 1-jét6l keletkezett adokotelezettségre is alkalmazhato.

¥ Szjatv. 63. § (6) bekezdés.

% Szjatv. 63. § (7) bekezdés.

% Szjatv. 64. §.

%7 A karpotlasi jegyet karpotoltként megszerz maganszemély.
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hetd vissza. A tulajdonjog megszerzését az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtott, iktatott szer-
zodéssel kell igazolni.

Az el6zéekben ismertetett kedvezd szabaly vonatkozik a szovetkezetekrdl szolo 1992. évi L
torvény hatalybalépésérdl €és az atmeneti szabalyokrdl szold torvény szerint részarany-
foldtulajdonosnak mindsiillé maganszemély azon term6foldjének, erd6-miivelési agu foldjé-
nek az atruhazasara is, amelyet részére 6nallo ingatlanként kiadtak.

12. Az ingatlanlizing meghitsulasabol szarmazo jovedelem

Nem egyéni vallalkoz6 maganszemély ingatlanlizing-ligyletének meghiusuldsabol szarmazé
jovedelmére is alkalmazni kell az ingatlan-atruh4dzasbol szarmazo6 jovedelmek addzasara vo-
natkozo szabalyokat a kdvetkezok szerint.

A jovedelmet az tigyleti szerzodésben foglaltak alapjan a maganszemélyt a meghitisulas miatt
megilletd (kifizetett, jovairt) bevételbol, lakaslizing meghitisulasa esetén az 6téves, mas ingat-
lanlizing meghitisuldsa esetén a tizenot éves idomulasi szabaly alkalmazéaséaval kell értelem-
szerlien megallapitani.

Az idémulas szempontjabol szamitott 0sszegnek a bevétel, az ingatlan megszerzése évének
pedig az tigyleti szerz6dés megkotésének az éve mindsiil. Igy, ha példaul egy lakaslizing a
szerz0dés megkotésének az évét kovetd 6tddik évben meghiusul, akkor a maganszemélyt
megilletd dsszeg mar nem adokoteles.

Ha az ingatlanlizing meghitisulasa miatt adokoételes jovedelme lesz a maganszemélynek, ak-
kor ilyen esetben is jogosult a 9. pontban ismertetett kedvezményre.

13. Az altalanos forgalmi adokotelezettséggel kapcsolatos szabalyok

Az éltalanos forgalmi adorol szo6l6 torvény alkalmazasaban f('Sszabély38 szerint adoalanynak
mindsiil az a jogképes személy vagy szervezet, aki (amely) sajat neve alatt gazdasagi tevé-
kenységet folytat, tekintet nélkiil annak helyére, céljara és eredményére. Az Afa tv. adoala-
nyisagra vonatkozo altalanos szabalyai az ingatlan értékesitések esetén is irdanyadodak, figye-
lemmel kell lenni azonban arra is, hogy az egyes ingatlanok értékesitésével dsszefiiggésben az
alabb ismertetett rendelkezéseket is tartalmazza a jogszabaly.

13.1. Beépités alatt all6 vagy beépitett Gij ingatlan és épitési telek sorozat jelleggel torténo
értékesitése miatti specialis adoalanyisag és adofizetés szabalyai

Az Afa tv. alkalmazasaban gazdasagi tevékenység és afa addalanyisagot eredményez39 az is,
ha az egyébként nem addalanyi mindségben eljard személy, szervezet sorozat jelleggel érté-
kesit ingatlant. Sorozat jellegli ingatlan értékesitést a kovetkezoknek megfeleld ingatlanok ér-
tékesitése eredményezhet:

e Dbeépitett ingatlan (ingatlanrész) és ehhez tartozé foldrészlet, feltéve, hogy annak elsé
rendeltetésszerli hasznalatba vétele még nem tortént meg, vagy elsd rendeltetésszerti
hasznalatbavétele megtortént, de az arra jogositd hatosagi engedély véglegessé vala-
sa, vagy hasznalatbavétel-tudomasulvételi eljaras esetén a hasznalatbavétel hallgatas-
sal torténd tudomasulvétele és az értékesités kozott még nem telt el 2 év, vagy beépi-
tése az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo térvény szerinti egyszer
bejelentés alapjan valosult meg, és a beépités tényét igazold hatdésagi bizonyitvany
kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év. (Ezen ingatlan-kor a tovabbi-
akban egyiitt az Afa tv. meghatarozasanak megfelelden: beépités alatt allo vagy be-
épitett 0j ingatlan.),

%8 Az altalanos forgalmi adordl sz616 2007. évi CXXVII. térveny (a tovabbiakban: Afatv.) 5. § (1) bekezdés.
%9 Afatv. 6. § (4) bekezdés b)-c) pont.
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o épitési telek (telekrész)™.
Sorozat jelleg az Afa tv. értelmezd rendelkezése® alapjan akkor valdsul meg, ha 2 naptari
éven belill negyedik vagy tovabbi épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt 4ll6 vagy
beépitett j ingatlant értékesitenek, valamint a ra4 kovetkezd 3 naptari éven beliil tovabbi épi-
tési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt 4116 vagy beépitett 0 ingatlant értékesitenek az-
zal, hogy ha olyan épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt 4ll6 vagy beépitett 01j ingat-
lant értékesitenek,

e amely tulajdon kisajatitdsanak targyat képezi, vagy

o amelynek szerzése az értékesitonél — az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény

alapjan — oroklési illeték targyat képezte,

az az eléz6ekben emlitett darabszamba beleszamit ugyan, de dGnmagaban nem mindsiil sorozat
jelleglinek, tovabba azon - lakoteriilet besorolasu - épitési telkek (telekrészek), amelyeket te-
lekmegosztassal egyazon épitési telekbdl (telekrészbdl) alakitottak ki - darabszamtdl fiigget-
leniil - az el6zéekben emlitett darabszamba egy épitési telekként (telekrészként) szdmitanak
be.
Igy példaul nem keletkeztet ingatlan sorozat jelleggel torténd értékesitésére tekintettel adoala-
nyisagot, ha 2 naptari éven beliil négy olyan ingatlan értékesitése valosul meg, amelyek 6rok-
1¢si illeték vagy kisajatitasi eljaras targyat képezték. 2012. januar 1-jét6l olyan esetben sem al-
lapithatd meg sorozat jellegi ingatlan értékesités, és igy adodalanyisdgot sem eredményez,
amikor példaul 2 naptéri éven beliil két 6rokolt ingatlan mellett ketté vagy tobb olyan lakote-
riilet besorolasu épitési telek értékesitésére keriil sor, amelyeket telekmegosztassal egyazon
épitési telekbol (telekrészbol) alakitottak ki. Abban az esetben azonban, ha példaul harom
orokolt ingatlan és egy vasarolt (vagy kapott) ingatlan értékesitésére keriil sor 2 naptari éven
beliil, akkor a sorozat jelleg megvalosul, a negyedik ingatlan eladdsa adokotelezettséggel jar.
(Természetesen csak az elézéekben meghatarozottak szerinti Uj ingatlanok és épitési telkek
veenddk figyelembe ebbdl a szempontbol. A harom fajta ingatlant — az épitési telket, a beépi-
tés alatt allo és beépitett Uj ingatlant — vegyesen kell szamitasba venni, azaz nem csak akkor
besz¢Eliink sorozat jellegli ingatlan értékesitésrol, ha négy épitési telket értékesitenek, hanem
akkor is, ha példaul két épitési telek és két beépitett 1j ingatlan az értékesités targya.) A soro-
zat jelleg szempontjabdl figyelembe veendd legkorabbi naptari év: 2008.%
Fontos hangstlyozni, hogy az altalanos forgalmi addalanyisag kérdésének megitélésénél el-
sodlegesen a bevezetGben is emlitett foszabalyt kell alapul venni. Vagyis abban az esetben, ha
az épitési telek, vagy beépités alatt allo vagy beépitett 11j ingatlan értékesitése eleve iizletszerii
— példaul egy hatalmas foldteriiletet megvasarolva, azt épitési telekké atmindsitve, esetleg
kozmiivesitve, parcellazva vagy akar egyben értékesitenek — akkor az afa addalanyisag az iiz-
letszerliség miatt mar fennall,™ a sorozat jelleget nem is kell vizsgalni. Az egyéb ok miatt mar
afa adoalany személynek (pl. egyéni véllalkozonak) a nem addalanyi mindségében teljesitett
sorozat jellegii ingatlan értékesitése (pl. az egyéni vallalkozo vallalkozasan kiviili ingatlanai-
nak a maganszemélyként megvaldsitott sorozat jellegii értékesitése) az Afa tv. speciélis szaba-
lya alapjan nem eredményez ,,ij adoalanyisagot” (0j bejelentési kotelezettséget, adoszamot).
A sorozat jellegli ingatlan értékesités utdn az adokotelezettséget az egy€b ok miatt mar afa
adoalany személy ,,a mar fennall6 addalanyisdga korében” (6nadodzéssal) teljesiti.
A sorozat jellegre alapithatd specialis adokotelezettség esetében a megjeldlt ingatlanok tekin-
tetében az adomentesség ¢€s az adokdtelezettség kozott valasztasi lehetdség nincs, mert a soro-
zat jellegli értékesités miatt adoalannya valo személy, szervezet ezen értékesitése a kotelezden

“0 Afa tv. 259. § 7. pont.

1 Afatv. 259. § 18. pont.

2 Afatv. 261. § (7) bekezdés.

“ Afatv. 5. §. (1) bekezdés, 6. § (1) bekezdés.
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adokdoteles korbe tartozik™, vagyis az értékesité koteles utana az afat megfizetni. A forditott
addzasra vonatkozo szabalyok alkalmazasa® sorozat jellegli ingatlan értékesités esetén nem
mertl fel.

Az ingatlan sorozat jellegli értékesitésére tekintettel afa addalannya valo (illetve valt) ad6zo-
nak az adodalanyisdgot eredményezd negyedik (vagy a ra kovetkezd 3 éven beliil tovabbi) in-
gatlan értékesitésrdl az allami addhatosag e célra rendszeresitett nyomtatvanyan bejelentést
kell tennie. Ebben az adé megallapitdsdhoz sziikséges bejelentésben nem csak az értékesitést
terhel6 fizetendé add megallapitdsahoz sziikséges adatokat — teljesités idopontja, ellenérték,
felszamitott afa, esetlegesen az alkalmazott arfolyam stb. — kell bejelenteni, hanem az adott
ingatlanhoz kapcsolodd beszerzéseket terheld, az eldzetesen felszamitott és levonhatd ado
megallapitasahoz sziikséges adatokat is. A bejelentést a 2018. naptari évben teljesitett termék-
értékesités esetén 2019. januar 31-ig, a 2018. december 31-ét kdvetden teljesitett termékérté-
kesités esetében a teljesités iddpontjat kovetd 30 napon beliil kell megtenni. *°

Ingatlan sorozat jelleggel torténd értékesitése esetén az addalanynak az adofizetési kotelezett-
sége mellett addlevonasi joga is keletkezik.*’ A levonhat6 adé legfeljebb az ingatlan értékesi-
tését terheld (fizetendd) adoval megegyezd Osszeg lehet, vagyis a levonhaté adé nem lehet
nagyobb a fizetendé adénal.*® Az adolevonasi jog az adofizetési kotelezettséggel azonos id6-
pontban keletkezik. Az addlevonasi jog targyi feltételéiil olyan — adolevonasra egyébként jo-
gositod — okirat (elsédlegesen szamla) is szolgalhat,*® amely az adoalannyé valast megel8z8en
keletkezett ugyan, de az adokdtelesen értékesitett ingatlan eladdjanak (igazolt tulajdonosanak)
a nevére, vagy annak igazolt jogelddje nevére szol.

Figyelemmel arra, hogy a sorozat jellegli ingatlan értékesités gazdasagi tevékenység €s ado-
alanyisagot eredményez, az értékesitdt szamlakibocsatasi kotelezettség terheli, amely aldl az
Afa tv. nem mentesiti az adoalanyt. >0

Az addkotelezettséget az allami add- és vamhatosag hatarozattal allapitja meg (kivetéses ado-
z4s).>* (Nem kivetéssel torténik az ado megéllapitdsa az egyéb ok miatt mar adoalany szemé-
lyeknél, igy példaul az egyéni vallalkozé a vallalkozasan kiviili ingatlanjainak a magansze-
mélyként valo értékesitését az adobevallasaban szerepelteti.)

A sorozat jellegli ingatlan értékesitéssel Osszefiiggésben az addalanyként valo bejelentkezés-
hez — az egyébként is hasznalatos — 19T101 szamu bejelentd és valtozas-bejelentd lapot kell
alkalmazni. Az adokdtelezettség kivetéssel torténd megallapitasahoz a 2019. évben a TSI_B
jelli, Bejelentdlap ingatlan sorozat-jellegli értékesitéséhez kapcsolodo afa-kotelezettség meg-
allapitasahoz megnevezeésii nyomtatvanyt sziikséges benyujtani.

Amennyiben a maganszemély a sajat nevében iizletszerlien ingatlan értékesitést végez, az Afa
tv. 5. § (1) bekezdése és 6. § (1) bekezdése alapjan valik afa addalannyd, igy az adokdotelezett-
ségnem a 6. § (4) bekezdése szerinti sorozat jellegli értékesitésre vonatkozo eldirasok alapjan
terheli.

Nemzeti Ado- és Vamhivatal

* Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) és jb), valamint k) pontok.

® Afatv. 142. §.

% Afatv. 257/H. §.

4 Afatv. 122. §.

8 Afatv. 127. § (4) bekezdés.

* Afatv. 127. § (3) bekezdés.

%0 Afatv. 159. § (1) bekezdés, 165. § (2) bekezdés.

! Afatv. 154. § (1) bekezdés, Art. 141. § (1) bekezdés b) pont.
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