Az ingatlanértékesitésbal és a vagyoni értéki jog atruhazasabol
szarmazo jovedelmek
(Kozzétéve: 2024. 02. 15.)

Ebben az informaciods fiizetben az ingatlanértékesitésbol €s a vagyoni értékii jog atruhdzasabol
szarmazo6 jovedelem ad6zasarol olvashat. A jovedelem és az addé megallapitasardl a személyi
jovedelemadorol szold 1995. évi CXVII. torvény (a tovabbiakban: Szja tv.) 59-64. §-ai rendel-
keznek.
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1. Fogalmak
Ingatlan:

Ingatlan jellemzden
e a termofold,
o atelek,
e az épitmény és

e az épiilet.

Ingatlan a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban allé minden dolog, kivéve a foldingat-
lan tulajdonosvaltozasa nélkiil értékesitett 1abon allo, vagyis betakaritatlan termést és terményt,
mint példaul a 1abon 4116 fa. !

A folddel alkotérészi kapcsolatban allo dolog az, ami nem mozdithato el a foldtél anélkiil,
hogy az allaga ne sériilne, igy ingatlan példaul nemcsak a csaladi haz, hanem egy beton alapra
éplilt, tartdsan Osszeszerelt fahaz is. Azonban nem tekinthetd ingatlannak a szétszerelhetd fa-
haz, vagy az 6ltézdkabin.

Termofold:

Termdfold a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvényben
meghatarozott mezé-, erdégazdasagi hasznositasu fold.2

Tehat term6foldnek szamit a f61d fekvésétdl — belteriilet vagy kiiltertilet — fliggetleniil valam-
ennyi olyan foldrészlet, amely az

¢ ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz6l6, gyiimolcsos, kert, rét, legelé (gyep), nadas,
erdo és fasitott teriilet miivelési agban van nyilvantartva, tovabba

e az olyan miivelés alol kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-
nyilvantartasban az ,,Orszdgos Erdéallomany Adattarban erdéként nyilvantartott te-
riilet” jogi jelleg van feljegyezve.

Lakotelek:

Lakoételeknek az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. tor-
vényben épitési telekként meghatarozott foldrészletet akkor lehet tekinteni, ha arra a jog szerint
lakas épithetd.

1 Szjatv. 3. § 29. pont.
2 Szjatv. 3. § 51. pontja szerinti, a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. térvény-
ben meghatarozott fold.



Lakotelekként kell figyelembe venni
e azingatlan-nyilvantartasba a lakassal egyiitt bejegyzett foldrészletet,

e ¢sazokat a foldrészleteket is, amelyeket a lakashoz, a lakohazhoz tartozé foldhasznalati
jog terhel 2

Lakas:

e az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott, vagy
ilyenként feltlintetésre varo épitmény, valamint

e az ¢pitési engedély szerint lakohaz céljara létesiilé épitmény, ha késziiltségi foka a
szerkezetkész allapotot — elkésziilt és raépitett tetdszerkezet — eléri, tovabba

e az ingatlan-nyilvantartdsban tanyaként feltiintetett foldrészleten 1évé lakohaz.*

Vagyoni értékii jog:
e afoldhasznalat,
e 3z épitményi jog,
e azingatlanon fenndllo haszonélvezet és hasznalat,
e atelki szolgalom, valamint

e azingatlan bérleti joga.

A felsoroltakon kiviil nem tartozik ide mas, a koznapi értelemben, altalanossagban vagyoni
értékli jogként szamon tartott jog, mint az orvosi praxisjog, az iidiiléhasznalati jog, a nem in-
gatlanhoz kapcsolodo hasznalati jog, példaul gépkocsi hasznalati jogra vagy akar a szerzdi jog.

2. Adomentes atruhazas

Részben vagy egészben adomentes az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhdzasabol szarmazo jo-
vedelem a kovetkezo esetekben.

Adoémentes a hazassagi vagyonkozosség megsziintetésekor az ingatlan vagy vagyoni értéki
jog hazastars, bejegyzett élettars altali megvaltasabol szarmazo jovedelem.® Ez a szabaly a gya-
korlatban azt jelenti, hogy ha az egyik fél lemond a k6zos lakas 6t megillet6 tulajdonrészérdl,
cserébe a masik fél lemond az egyéb kézos vagyon, példaul gépjarmii 6t megilletd részebdl a
megvaltott tulajdonrésznek megfeleld értékrol, akkor ez az ingatlanatruhazas adomentes. Akkor

3Szjatv. 3. § 74. pont.
4Szjatv. 3. § 73. pont.
% Szja tv. 1. szama melléklet 7. 6. pont.



is adomentes az ingatlan atruhazas, ha nem a k6zos vagyonbol, hanem kiilsé forrasbol valtja
meg a tulajdonrészt, példaul hitelt vesz fel.

Adomentes a maganszemélyek kozotti tartasi, életjaradéki vagy oroklési szerz6dés alapjan,
tartds vagy jaradékfolyositas ellenében atruhdzott ingatlan, vagyoni értéki jog atruhazasabol
szarmazo jovedelem.®

Szintén adémentes a nyugdijas maganszemély kozponti koltségvetési szervvel vagy helyi 6n-
kormanyzattal kotott tartasi, életjaradéki vagy oroklési szerzodése alapjan megszerzett jove-
delem.

Adomentes a helyi dnkorményzat, vagy az allam tulajdondban 1évé lakas bérleti jogarél valo
lemondasért kapott térités. Ide tartozik a bérlakasbol tavozo bérldtarsnak birdi hatarozat alapjan
a lakashasznalati jog ellenértékeként fizetett Osszeg is. Adomentes jovedelem a lakasok és he-
lyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szold 1993. évi
LXXVIIL térvény szerinti kényszerbérlet” megsziintetésekor a més lakas biztositasa helyett a
bérlének a helyi onkorményzat altal fizetett térités is.

Adomentes a terméfold értékesitésbol szarmazo jovedelemnek a 200 000 forintot meg nem
halado része, ha a maganszemély a term6foldet

e olyan regisztralt mez6gazdasagi termeldnek adja el, aki azt legalabb 5 évig egyéni val-
lalkozoként, mezdgazdasagi Ostermeloként mezogazdasagi célra hasznositja, vagy

e olyan maganszemélynek értékesiti, aki regisztralt mezogazdasagi tarsas vallalkozas al-
kalmazottja, és e foldet az 6t alkalmazd tarsas vallalkozdsnak legalabb tiz évre bérbe
adja.

Adomentes a terméfold értékesitésbdl szarmazo teljes jovedelem, ha a maganszemély a ter-
mo6foldet igy adja el az el6zéekben emlitett személyeknek, hogy az adasvétel a szovetkezetek-
6l sz616 1992. évi 1. torvény hatdlybalépésérdl és az atmeneti szabalyokrol szolo 1992. évi 1L

torvény szerinti részarany-tulajdon megsziintetését eredményezi.®

Adomentes a term6fold értékesitésbol szarmazo jovedelem, ha a maganszemély a termdfoldet

e olyan regisztracios szammal rendelkez6, maganszemély allattenyésztonek adja el, aki a
termoOfoldet egyéni véllalkozoként, mezégazdasagi dstermeldként legalabb 5 évig az al-
lattarto telep takarméanytermelésére hasznalja, vagy

e olyan maganszemélynek értékesiti, aki az 6t alkalmaz6 mezdgazdasagi tarsas vallalko-
zasnak az allattenyésztés takarmanybiztositasara legalabb 10 évre bérbe adja.

6 Szja tv. 1. szama melléklet 7. 1. pont.

7 A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 1993. évi
LXXVIIL torvény szerinti kényszerbérlet.

8 Szja tv. 1. szama melléklet 2. 2. pont.

® A szovetkezetekrdl sz616 1992. évi 1. tv. hatalybalépésérdl és az dtmeneti szabalyokrol sz616 1992. évi II. térvény
szerint.



A torvény az adomentesség egyik feltételeként hatarozza meg az 5 és 10 éves hasznositéasi id6-
szakot. Az 5, vagy 10 éves idoszak kezdo napja a birtokbaadas napja, de legkésobb az adas-
vételi szerzddés keltét kovetd 12. honap utolsé napja. Ha a term6fold harmadik féllel kotott
szerzddés alapjan haszonbérletben van, akkor kezdé napnak a haszonbérleti szerzodés lejartat
kovetd december 31-¢ét kell tekinteni.

Adomentes a termofold értékesitésébol szarmazo bevétel, ha az osztatlan k6zds tulajdonban
levé foldteriiletet valamely tulajdonostarsnak értékesitik.!® Ez a szabaly a 2019. januar 1-jétél
megszerzett bevételekre alkalmazhato.™

Adoémentes a term6fold atruhazasa
e maganszemélynek, birtokdsszevonasi céllal,
e telepiilési 6nkormanyzatnak szocialis foldprogram céljabol, vagy
e a Nemzeti Foldalap javara,

e osztatlan k6zos tulajdonban 1évd foldteriilet valamely tulajdonostars részére.

Birtokosszevonasi cél, ha az atruhazas eredményeként mar az ligyletet megel6zden is a vevo
tulajdonaban 4ll6 term6fold és az ligyletben megvésarolt term6fold — a telepiilés kozigazgatasi
hataratol fliggetleniil — egymadssal szomszédossa valik, Szomszédos termdféldek azok a fold-
részletek is, amelyeket 6nallé helyrajzi szam alatt nyilvantartott ut, arok, csatorna valaszt el.'?
Az egy naptari éven belill megkdtott és ezen az idétartamon beliil az ingatlaniigyi hatdésaghoz
benytjtott ingatlan-adasvételi szerzédések hatasat egylittesen kell vizsgalni.

Ha az atruhazas adomentessége a vevo szamara eloirt feltételek teljesitésétol fiigg, akkor
az eladonak — legkésébb a bevallas benyujtasakor — rendelkeznie kell a vevo kozjegyz6 altal
készitett vagy ligyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglalt nyilatkozataval, amely tartalmazza a
vevo természetes azonositd adatait, adoazonosito jelét, valamint a vevd kotelezettségvallalasat
arra vonatkozodan, hogy az adomentesség feltételeinek megfelel. A vevd nyilatkozatat az eladod
koteles az ado megallapitasahoz valod jog eléviiléséig megérizni. A valdtlan tartalmu nyilatkozat
miatt keletkezd adohianyt és jogkdvetkezményeit a NAV a vevére terheli. ™

A magéanszemélynek nem Kkell jovedelmet megallapitani az ingatlan, vagyoni értékii jog atru-
hazasabol megszerzett bevétel utan, ha azt a maganszemély birosagon kiviili adossagrendezési
megallapodds, birdsagi adossagrendezési egyezség vagy addssagtorlesztési hatdrozat'* alapjan
teljes egészében a tartozasai megfizetésére forditja. Ha a bevételt a maganszemély csak részben

10 Szja tv. 1. szamu melléklet 9.5.1. dd) pont.

1 Szja tv. 98. § (5) bekezdése.

12 Szja tv. 1. szama melléklet 9.5.4. pont.

13 Szja tv. 1. szama melléklet 9.5.1-9.5.3. pontok.

14 A természetes személyek adossdgrendezésérdl szol6 2015. évi CV. térvényben szabalyozott esetekben.



forditja a tartozasai megfizetésére, akkor azt a jovedelemrészt kell megallapitani, amely a tar-

tozasok megfizetésére forditott bevétel €s a teljes bevétel kiillonbozete alapjan meghataroz-
hat6.?®

3. A jovedelemszerzés idopontja

Az ingatlan, tovabba az ingatlan-nyilvantartasba kotelezden bejegyzendd vagyoni értéki jogbol
szarmazé jovedelem megszerzésének idopontja az a nap, amikor az errdél szolo érvényes
szerz6dést, okiratot, birosagi, hatdsagi hatarozatot az ingatlaniigyi hatdsaghoz — régi elneve-
zéssel a foldhivatalhoz — benyujtottak. Az ingatlan-nyilvantartasba nem kotelezéen bejegy-
zend6 vagyoni értékil jog atruhdzasakor a jovedelemszerzés iddpontja a szerz6dés megkotésé-
nek a napja.’®

A jovedelemszerzés idopontja tehat fiiggetlen attdl, hogy a maganszemély mikor kapja meg az
ellenértéket, a jovedelem akkor keletkezik, amikor az atruhdzésrol sz6lo érvényes szerzOdést
megkotik, vagy az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtjak.

4. Az értékesitett ingatlan szerzésének idépontjal’

Fdszabaly szerint a szerzési id6pont az a nap, amikor a maganszemély az errdl szolo érvényes
szerz6dést, okiratot, birdsagi hatdrozatot az ingatlaniigyi hatésaghoz benyujtotta.

Opcios szerzédéssel megszerzett ingatlannal az ingatlan megszerzésének azt a napot kell te-
kinteni, amikor a vevé egyoldalu vételi jogot gyakorlo nyilatkozatat az ingatlaniigyi hatosaghoz
benytjtja.

Oroklés esetén a szerzés iddpontja az a nap, amelyen az 6rokség megnyilik, azaz az 6rokhagy6
halalanak a napja.

A hazassagi vagyonkozosség fennalldsa alatt megvasarolt ingatlan megszerzésének idépontja
mindkét hazasfél esetében ugyanaz akkor is, ha a tulajdonjog a szerzéskor csak az egyik fél
nevére keriilt bejegyzésre. Kivétel ez alol, ha hazassagi vagyonjogi szerzdés ettdl eltérden
rendelkezik.'®

A foldrendezéssel vagy kisajatitassal kapott csereingatlan szerzési idépontja az eredeti in-
gatlan szerzésidépontjaval azonos.

15 Szja tv. 59. §. (8) bekezdés.
16 Szjatv. 59. §.
7' Szjatv. 60. §.
18 Szja tv. 60.§ (1a) bekezdés.



Az ingatlan-nyilvantartisba nem kotelezéen bejegyzendé vagyoni értékii jog szerzésének
idépontja az errdl szo6l6 szerz6dés megkotésének a napja.

Ha az ingatlanlizing futamidejének végén a vételi jog alapjan a tulajdonjog maganszemélyre
szall at, akkor a szerzés idSpontja az iigyleti szerz8dés megkotésének idépontja.t®

Az el6z6ektdl eltérd szabaly vonatkozik a foldingatlanon felépitett épiilet, épiiletrész meg-
szerzésének az idOpontjara.

e A 2007. december 31-¢éig, a foldingatlan tulajdonjoganak megszerzését kovetoen fel-
1étesitett épiiletrész szerzési idopontja a foldteriilet tulajdonjoganak a megszerzésével
azonos idOpont.

e A 2007.december 31-¢ utan, a foldingatlan tulajdonjoganak megszerzését kovetden tor-
tént épités (1jjaépités, megosztas, levalasztas), bovités?® szerzési idépontja a kovetkezd
két modszer szerint meghatarozhat6:

o Az els6 modszer szerint a szerzés idOpontja az utolsé hivatalos hasznalatbavétel,
vagyis

- a hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedélyrdl szo616 hatarozat a jogerdre
emelkedésének,

valamint 2016. januar 1-jét6l
- a hasznalatbavétel tudomasulvételének,

- vagy az egyszerl bejelentés alapjan épitett épiileteknél a felépités megtor-
téntét igazolo hatdsagi bizonyitvany kiallitasanak napja, ami utan az ingat-
lanon mar tovabbi épités, bovités nem tortént.

Ez azt jelenti, hogy ilyen esetben az adokdtelezettség megallapitasanal figyelembe
vehet6 szerzési idépont fliggetlen attdl, hogy a foldteriilet, amire a raépités tortént,
vagy az ingatlan, amin tovabbi bovités tortént, mikor keriilt a maganszemély tulaj-

donaba.

o A masik mddszer szerint a szerzési idopont a bevételnek a raépités, létesités, alap-
teriilet-novelés megszerzésére forditott dsszegével ardnyos megosztasaval valaszt-
hato, hogy

- afoldtertilet (telek), valamint az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésekor,
a 2008. januar 1-je el6tt meglévd, épitett ingatlan bevételrészére nézve az
altalanos szabaly szerinti szerzési idoponttal €s

rr.or

- araépités, létesités, alapteriilet-novelés — esetenként kiilon-kiilon — bevé-
telrészére nézve a hivatalos hasznalatbavétel idépontjaval azonos.

19 Szja tv. 63. § (8) bekezdés a) pont.
2 Az épitett ingatlan helyiségei hasznos alapteriiletének hat négyzetmétert meghalad6 ndvelése.



Példaul egy maganszemély 2024-ben 60 millio forintért értékesiti az ingatlandt. Az
eredeti ingatlan egy épitési telek volt, amit 2019-ben 7 millio forintért vasdarolt. Az
ingatlanra épitett 2020-ban 16 millio forintért egy kis hazat, amit 2022-ben raépités-
sel bovitett, és errol 17 millio forint dsszegii szamldja van.

Az ingatlannak harom szerzési idépontja van: 2019., 2020. és 2022. Mindegyik szer-
zési idoponthoz a bevétel ardanyos része tartozik.

Az szerzési értékek sszesen: 7 000 000+16 000 000+17 000 000=40 000 000.

A példaban szereplé 60 millio forintos bevételt 7:16:17 [l : E : Ej aranyban kell
40 40 40
megosztani.
Szerzés éve Aranyszam A bevételrész meghatarozasa A megallapitott bevételrész
2019. 7 60 000 000/40*7 10 500 000
2020. 16 60 000 000/40*16 24 000 000
2022. 17 60 000 000/40*17 25 500 000

Ha a tulajdonban tartds id6szakdban épitett, bovitett ingatlan hivatalos hasznalatbavétellel
nem rendelkezik, akkor a szerzés éve

e a hitelt érdemlden bizonyitott, tényleges hasznalatbavétel éve, vagy

e haaz nem allapithaté meg, vagy az nem tortént meg, akkor az atruhazas éve.

5. A bevétel*!

A jovedelem megallapitasanak elsd 1épése az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol szar-
mazo bevétel meghatarozasa.

Bevételnek tekintendd mindazon a bevétel, melyet a maganszemély az atruhazassal megszerez
Ilyen

e azeladasi ar,

e a cserébe kapott dolognak a jovedelemszerzés iddpontjara megallapitott szokasos piaci
értéke, valamint

e azingatlan, a vagyoni értékil jog gazdasagi tarsasagnak vagy mas cégnek nem pénzbeli
hozzajarulasként (nem pénzbeli betétként) torténd szolgaltatasakor a vagyontargynak a
tarsasagi szerzodésben, mas hasonld okiratban meghatarozott értéke,

e akiilfoldi maganszemélynek a tarsasagi adorol és az osztalékadorol szol6 torvény?? sze-
rinti ingatlannal rendelkez6 tarsasdgban 1évo részesedésének ellenérték fejében torténd

2 Szjatv. 61. § (1) bekezdés.
2 1996. évi LXXXI. torvény.



atruhdzasa, kolcsonbe adasa vagy ilyen tarsasagbol torténd kivonasa révén megszerzett
bevétel azzal, hogy a jovedelem megallapitasara nem az Szja tv. 62. §-at, hanem az ér-
tékpapir-kolcsonzésbol, az arfolyamnyereségbdl szarmazo jovedelemre, a vallalkozas-
bol kivont jovedelemre vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni.?

Ha a vevé a vételarat részletekben fizeti meg, akkor is a teljes vételarat kell a jovedelem-
szerzés évében bevételnek tekinteni, mivel a jovedelemszerzés napja az értékesitésrol szold
szerzédés ingatlaniigyi hatosaghoz torténd benytjtasanak a napja.

A maganszemély egyéb jovedelmének szamit, vagyis a bevételnek nem része a kapott ellen-
értekbdl az ingatlannak, a vagyoni értékii jognak a szerz6déskotés iddpontjaban ismert szokasos
piaci értékét meghalado osszege.?*

Nem szamit ingatlanértékesitésnek a birtokoésszevonasi foldesere?. Ha a cserében értékki-
egyenlités is torténik, az e cimen kapott pénzdsszeg vagy mas vagyoni érték az azt szerzd ma-
ganszemély egyéb jovedelmének szamit.?

6. A koltség?’

Az ingatlan, a vagyoni értékil jog atruhdzasabol szarmazo bevételbdl levonhato koltségek a
kovetkezok:

e megszerzésre forditott Gsszeg, €s az ezzel Osszefiiggd mas kiadasok,
e ¢értéknoveld beruhazasok,

e  aszerzési idOponthoz tartozd bevételrész ardnyaban az atruhézéssal kapcsolatos kiada-
sok, ideértve az adott ingatlannal kapcsolatban az dllammal szemben vallalt kotelezett-
ség alapjan igazoltan megfizetett Gsszeget is.

Nem lehet a bevételb6l levonni azokat a kiadasokat, amelyeket a maganszemély az 6nallo
tevékenységbdl szarmazd bevételével szemben szamolt el koltségkeént.

Példaul, ha a maganszemély olyan ingatlant értékesit, amelyet korabban bérbe adott és a teveé-
kenységgel kapcsolatban az épiiletre értékcsokkenési leirast szamolt el, akkor nem szamolhato
el koltségként a megszerzés osszegbol az értékcsokkenési leirds alapjan elszamolt érték.

A kiadéasokat szdmlaval, okirattal kell igazolni!

B Szjatv. 61. § (3) bekezdés.

% Szjatv. 61. § (2) bekezdés.

%5 A mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarodl szol6 2013. évi CXXIL. tdrvénnyel 6sszefiiggd egyes rendelkezé-
sekrdl és atmeneti szabalyokrol sz616 torvényben meghatarozott foldcsere.

% Szjatv. 61. § (4) bekezdés.

27 Szjatv. 62. § (1) bekezdés.



6. 1. Megszerzésre forditott dsszeg?®

A megszerzésre forditott 6sszeg

a)
b)

c)

d)

f)

9)

az atruhazasrol szolo szerzddés (okirat, birdsagi, hatdsagi hatarozat) szerinti érték,
a cserébe kapott ingatlan, vagyoni értékii jog csereszerzOdésben rogzitett értéke,

a karpotlasrol szolo torvényekben szabalyozott vételi jog gyakorlasaval szerzett termo-
foldnél a vételarként szerepld Osszeg,

a helyi 6nkormanyzattol vasarolt lakés szerzédésben szerepld tényleges vételara,

az épités, raépités, 1étesités, alapteriilet-névelés megszerzésére forditott dsszeg a hiva-
talos hasznalatbavétel napjaig, a hivatalos hasznalatbavételben megjelolt feltételek tel-
jesitésének hataridejéig, ha nincs hivatalos hasznalatbavétel, akkor a tényleges haszna-
latbavételig, ennek hianyaban az atruhazasig kibocsatott, az épitd (épittetd) magansze-
mély vagy hazastérsa, bejegyzett élettarsa nevére kiallitott szamla szerinti érték, de leg-
alabb a beépitett anyagérték,

az illetékkiszabashoz figyelembe vett érték, ha
fa) aszerzési érték az a)-d) pont szerinti esetben nem allapithaté meg,

fb) az ingatlan, ingatlan-nyilvantartasba kotelez6en bejegyzend6 vagyoni értéki jog
szerzése Orokléssel, ajandékozassal tortént

azzal, hogyha az illeték kiszabasa az atruhazasbol szarmazo6 jovedelem adokotelezett-
ségének teljesitésére nyitva allo hataridéig nem torténik meg, 6roklésnél a hagyatéki
leltarban feltiintetett, vagy a hagyatéki eljaraskor az ingatlan értékeként feltiintetett
egyéb értéket, egyébként az atruhdzasbol szarmazo bevétel 50 szazalékat kell figye-
lembe venni, és az igy megallapitott adokdtelezettséget az illetékkiszabas alapjan onel-
lendrzéssel késébb mddositani lehet,

ha az fb) pontban emlitett esetben az illetékiigyi hatésag nem szab ki illetéket,

ga) orokléssel szerzett ingatlan, vagyoni értékii jog esetében a hagyatéki leltarban fel-
tiintetett, vagy a hagyatéki eljaraskor az ingatlan értékeként feltiintetett egyéb ér-
ték,

gb) ajandékozassal szerzett ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol szarmazo be-
vétel 75 szazaléka, azzal, hogy mas kiadas koltségként nem vonhato le a bevétel-
bal,
ha az ajandékozast kovetden raépités, létesités, alapteriilet-novelés tortént, akkor
az el6bbi szerzési érték levondsa utan fennmarado 6sszeg egésze az utolséd szerzési
idéponthoz tartozd szamitott dsszeg,

vagy

28 Szjatv. 62. § (2) bekezdés.
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valaszthat6 az atruhazasbol szarmazo bevételbdl az ) pont szerinti érték, tovabba
a raépitési, 1étesitési, alapteriilet-novelési egyéb kiadasok és az atruhazasi kiada-
sok levonasa, ha azok egyiittes 0sszege meghaladja az atruhézasbol szarmazo be-
vétel 75 szazalékat azzal, hogy az igy kapott teljes szamitott 0sszegbdl (a bevétel
fennmarado részébdl) a raépitésre, a létesitésre, az alapteriilet-novelésre vonat-
koz szerzési idopontokhoz, valamint az ajdndékozasi-szerzési idoponthoz tartozo
szamitott Osszegeket az emlitett szerzési idopontok szerinti szerzési értékek ara-
nyaban kell meghatarozni ugy, hogy az ajandékozasi-szerzési idoponthoz tartozo
szerzési értéknek az illetékekrol szo16 torvényben meghatarozott forgalmi értéket
kell tekinteni,

h) megszerzésre forditott 6sszeg az adofizetés alapjaul szolgalo érték, ha az ingatlan meg-
szerzésekor adokoteles jovedelemre tekintettel adofizetés tortént,

1) ingatlanlizing-ligylettel szerzett ingatlan megszerzésére forditott 6sszeg a magansze-
mély altal megfizetett lizingdijak tékerésze, a lizingbevevdi pozicid atvételéért fizetett
Osszeg, a futamidd végén a vételi jog gyakorlasa fejében a lizingbevevonek fizetett 6sz-
szeg. Megszerzésre forditott 0sszeggel kapcsolatos més kiadas tobbek kozott a fizetett
eltorlesztési dij. 2°

Ha az ingatlan, a vagyoni értékii jog megszerzésére forditott érték az el6zoek szerint nem alla-
pithaté meg, akkor a bevételt annak 75 szazalékaval kell csokkenteni.*® E szabély alkalmaza-
saval mas kiadas koltségként nem vonhat6 le a bevételbdl. Fontos tudni, hogy a ,,75 szazalékos”
szabaly csak akkor alkalmazhatd, ha az el6z6ekben leirtak szerint nem lehet a szerzési 6sszeget
megallapitani.

Példaul, ha a maganszemély a szerzésrol szolo adasvételi szerzodést elvesztette, vagy az meg-
semmisiilt, akkor ez nem ok a specidlis szabdly alkalmazdsara, mert a szerzési dsszeget az a)
pont szerint meg lehet hatdrozni, ugyanis a szerzédés az ingatlantigyi hatosdagtol beszerezhet.

6. 2. Ertéknoveld beruhazas
Ertékndveld beruhazas az ingatlan szokasos piaci értékét noveld raforditas.

Ide tartozik az az igazolt kiadas is, ami
e az ingatlan atruh4zéasat megel6z6 24 honapon beliil, és

e az atruhazasrol sz0l6 szerzddés szerinti bevételnek az 5 szdzalékat meghaladd mértek-
ben
e azingatlan allagmegovasa céljabol tortént. >t

A hazilagos munkavégzés értéke koltségként nem szamolhato el.

2 Szia tv. 63. § (8) bekezdés b)-c) pontok.
0 Szjaty. 62. § (3) bekezdés.
31 Szja tv. 3. § 32. pont.
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7. A jovedelem megallapitasa
7.1. A szamitott 0sszeg meghatarozasa

A szamitott 0sszeget gy kell meghatarozni, hogy a bevételt csokkenteni kell a koltséggel. Kolt-
séget csak a bevétel mértékéig lehet elszamolni, ezért a szamitott 6sszeg legkevesebb nulla
lehet.

7. 2. Gazdasagi tevékenység

Ha az ingatlant gazdasagi tevékenység keretében értékesitik — kivéve, ha a maganszemély a
bevételt egyéni vallalkozoi tevékenysége keretében szerzi meg —, akkor a szamitott osszeget
kell jovedelemnek tekinteni, ami 6nallo tevékenységbdl szarmazé jovedelem.

Gazdasagi tevékenység az a tevékenység, amely lizletszert, tartos vagy rendszeres jellegii, ha
az ellenérték elérésére iranyul, vagy azt eredményezi, és annak fiiggetlen formaban végzik.®

7. 3. A tulajdonban tartas figyelembevétele

A szamitott 0sszeg a torvényben meghatarozott feltételekkel és mértékben csokkenthetd. A
csOkkentés mértéke minden ingatlanndl, példaul: lakas, 1idiilo, term6fold, épitési telek, stb.
megegyezik. Ingatlan és vagyoni értékii jog (haszonélvezeti jog) 2024-ben tortént atruhazasa-
kor a szamitott 0sszegb0l a szerzés idépontjatol fiiggden a kdvetkezOk szerint meghatarozott
dsszeg tekintendd jovedelemnek:3*

A szerzés éve | A jovedelem a szamitott sszeg
2024. 0. év 100%-a

2023. 1. év 100%-a

2022. 2. év 90%-a

2021. 3. év 60%-a

2020. 4. év 30%-a

2019. 5. év 0%-a

A 2019-ben vagy azt megeldz6en megszerzett ingatlan 2024-ben torténd értékesitésekor mar
nem keletkezik adokoteles jovedelem.

32 Szja tv. 62. § (3a) bekezdés.
33 Szja tv. 3. § 46. pont.
3 Szjatv. 62. § (4) bekezdés.
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Példaul egy maganszemély 2024-ben 24 millio forintért értékesiti a 2020-ban 16 millié forintért
vasarolt hazat. Az adasvételi szerzédés alapjan a vevo a vételar dsszegébdl 14 millio forintot a
szerzodes megkotésekor az eladonak dtad, a maradék 10 millio forintot pedig a kovetkezo négy
évben részletekben fizeti meg, amelyre tekintettel még 1 millio forint kamatot is fizet. A kamat-
fizeteésrol az adasvételi szerzodés rendelkezik.

Az elado kicseréltette a kiilso nyilaszarokat és megcesindltatta a haz szigetelését. A munkalatok
szamlaval igazolt koltségei 3,5 millié forintot tettek ki.

2023-ban a lakdst kifestették, a munkalatokrol 500 ezer forintos szamldaval rendelkezik. (Ez a

munkalat allagmegovdas, de nem lehet elszamolni, mert nem éri el a bevétel 5 szazalékat, azaz
1 250 000 forintot.)

Az atruhazassal felmeriilt, szamlaval igazolt kéltségek 6sszesen 500 ezer forintot 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 osszege (Ft): 16 000 000
Az értéknovelo beruhazasok (Ft) 3500 000
Az atruhazas kéltségeinek osszege (Ft) 500 000
Koltségek osszesen (Ft) 20 000 000
A szdmitott dsszeg (Bevételek — Koltségek) (Ft) 5000 000
Adokdételes jovedelem a szamitott dsszeg 30%-a (Ft) 1 500 000

7. 4. A term6foldbol atmindsitett ingatlan értékesitése®

Specialis szabaly vonatkozik a term6foldbdl atmindsitett ingatlan atruhazasara. Ebben az eset-
ben vizsgalni kell, hogy a koltségekkel csokkentett bevétel (hozam) nagyobb-e, mint a tulaj-
donban tartds id6szakara kiszamitott szokdsos hozam.

Szokasos hozam az elszamolhato koltség 0,3 szazaléka, szorozva a tulajdonban tartas napjaival
(koltsegek*0,003*napok szama).

A tulajdonban tartas napjainak szama a megszerzésrol €s az atruhazasrol sz6l6 szerzédés
kozotti idészak, hozzaszamitva a megszerzésrol és az atruhazasrol szol6 okirat keltének napjait
IS.

Ha a hozam kevesebb a szokasos hozamnal, akkor a jovedelmet az altalanos szabalyok szerint
kell megéllapitani. Ellenkez6 esetben a jovedelmet (addalapot) a kdvetkezd egyenlet alapjan
kell meghatérozni:

% Szjatv. 62/A. §.
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szokasos hozam+(hozam-szokasos hozam)*3=ado6alap
Tehat, ebben az esetben nincs mdd a tulajdonban tartds évei utdn tovabbi csokkentésre.

Nem kell ezt a rendelkezést alkalmazni, ha
e amaganszemély a term6foldbol atmindsitett ingatlant 6rokléssel szerezte meg,
o az értékesités a termofold atmindsitését kovetd 5. év utan torténik,

e az atmindsités elbtt legalabb 5 évig a maganszemély tulajdonaban volt az ingatlan.

8. Az ad6 mértéke és az adokotelezettség teljesitése

Ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabol (vagyoni értékii jog visszterhes alapitasabol, végle-
ges atengedésébdl, megsziintetésébol, ilyen jogrol vald végleges lemondasbol) keletkezd jove-
delem utan 2024-ben 15 szazalék személyi jovedelemadot kell fizetni.3

Az ingatlan, vagyoni értékii jog értékesitésébdl szarmazd jovedelmet 2025. majus 21-ig a
24SZJA nyomtatvanyon, vagy a NAV altal készitett adobevallasi tervezet kiegészitésével és
bekiildésével kell megallapitani és bevallani, az adot is eddig a hatarid6ig kell megfizetni.

Nem kell bevallani sem az ingatlan, sem a vagyoni értékii jog atruhazasabol szarmazo
bevételt akkor, ha az adomentes, vagy abbdl jovedelem nem keletkezik.

Fontos tudni, hogy az addé megallapitashoz valé jog eléviilésének hataridejéig®” — a 2024-es
jovedelemszerzés esetén 2030. december 31-ig — minden szerzddést, igazolast, okiratot meg
kell drizni és egy esetleges NAV-ellendrzésnél be kell mutatni.

9. Az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhazasabdl szarmazo6 jovedelem fel-
hasznalasa

Ha a maganszemély az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhdzasabol szarmaz6 jovedelmét vagy
annak egy részét a jovedelem bevalldsara nyitva allo hataridd el6tt sajat maga, kozeli hozzatar-
tozdja vagy élettarsa szamara

e iddsek otthonaban,
o fogyatékos személyek lakootthonaban vagy

e mas hasonlo, példaul apolési intézményben

% Szjatv. 63. § (1) bekezdés.
37 Az ad6zas rendjérdl sz016 2017. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Art.) 202. § (1) bekezdés.
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(barmely EGT-allamban) biztositott férohely — visszavasarlasi €s tovabbértékesitési jog nélkiili
— megszerzésére hasznalja fel, és ezt a tényt az addbevallasaban feltiinteti, akkor az ingatlan, a
vagyoni értékil jog atruhazasabol szarmazo jovedelme utan megallapitott adot, vagy annak a
felhasznalt jovedelemmel aranyos részét nem kell megfizetnie.

A jovedelem emlitett célu felhasznaldsa, a féréhely biztositdsa megvaldsulhat egydsszegii téri-
tési dij eldre megfizetésével is, nem alkalmazhat6 azonban a kedvezmény, ha a fér6helyet visz-
szavasarlasi, tovabbértékesitési joggal szerzi meg a maganszemély.>®

Ha a 2024-ben megszerzett jovedelem felhasznalasa a bevallas benyujtasa utan, az atruhazast
kovetd elsé vagy masodik adoévben torténik, akkor a jovedelem felhasznéalasanak igazolasaval
a maganszemély visszaigényelheti a megfizetett adot.

Ha az ingatlan, vagyoni értékii jog atruhdzasabol szdrmazo jovedelem felhasznalasa a bevallas
benytjtasa utan tortént, a maganszemély a megfizetett adobol a felhasznalt jovedelem adojaval
megegyez0 Osszeget — a felhaszndlés igazolasaval egyidejlileg — az ingatlan, vagyoni értékii jog
atruhazasat kovetd masodik adoév végéig visszaigényelheti.
A jovedelem emlitett célokra torténd felhasznalasanak az igazolasara

e a fér6hely megszerzése alapjaul szolgald okirat,

e az Osszeg felhasznalasat igazolo okirat,

e arokonsagi fokot bizonyito kdzokirat, valamint

e az ¢lettarsi kapcsolatra vonatkozo6 teljes bizonyitd erejii maganokirat

szolgal.

Az iratokat az adomegallapitashoz valé jog eléviiléséig kell megdrizni.*

10. Méltanyossagi kérelem*

A NAV
e az ado fizetésére kotelezett maganszemély kérelmére
e jovedelmi, vagyoni és szocidlis koriilményeire, valamint
e jovedelem felhasznalasi koriilményeire tekintettel

mérsékelheti, vagy elengedheti az adot.

® Szjatv. 63. § (2) bekezdés.
® Szjaty. 63. § (3) bekezdés.
 Szjatv. 63. § (6) bekezdés.
41 Szjatv. 63. § (7) bekezdés.
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A jovedelem felhasznalasaban kiilonésen méltanyolhato az a koriilmény, ha a maganszemély
az ingatlan, a vagyoni értékii jog értékesitésébol szarmazo jovedelmét sajat maga, kozeli hoz-
zatartozdja, vagy a vele egy haztartasban €10 élettarsa, volt hdzastarsa, volt bejegyzett élettarsa
lakhatasanak biztositasara forditja.

11. A karpétlasi eljarassal szerzett termo6fold elidegenitésére érvényesitheto
kedvezmény*?

Ha a karpotlasrol sz616 térvények alapjan eredeti jogosult maganszemély*®

e a karpotlasi eljarassal — a vételi joganak gyakorlasaval, utalvannyal — megszerzett ter-
mofoldjét, erdd miivelési agu foldjét értékesiti, és
e az cbbdl szdrmazo jovedelmének az egészét az atruhazas napjatdl szamitott egy éven

beliil belfoldon, vagy az Eurdpai Unid barmely tagallamaban mezdgazdasagi miivelésii
kiiltertileti term6fold tulajdonanak a megszerzésére forditja,

akkor a jovedelme utdn nem kell adot fizetnie.

Ha a tulajdonjogot az adobevallas benyujtasaig megszerezte, akkor az eldzetes igazolas alapjan
az adébevallasban érvényesitheti a kedvezményt. Ha a foldvasarlasra az adobevallds benyt;j-
tasa utan keriil sor, akkor a megfizetett adot a NAV-tol a tulajdonjog megszerzésének az iga-
zolasaval visszaigényelheti. A tulajdonjog megszerzését az ingatlaniigyi-hatosaghoz benyj-
tott, iktatott szerzddéssel kell igazolni.

Ez a kedvezd szabaly vonatkozik a részarany-foldtulajdonos maganszemély azon termd6fold;é-
nek, erd6 miivelési 4gh foldjének az atruhazasara is, amelyet szamara 6nallo ingatlanként kiad-
tak**.

12. Az ingatlanlizing meghiusulasabdl szarmazo jovedelem

Nem egyéni vallalkozé maganszemély ingatlanlizing-ligyletének meghitsulasabol szdrmazo
jovedelmére is alkalmazni kell az ingatlan-atruhazasbol szarmazo jovedelmek addzasara vonat-
koz6 szabalyokat.

A jovedelmet az tligyleti szerz6désben foglaltak alapjan a maganszemélyt a meghitsulas miatt
megilletd (kifizetett, jovairt) bevételbdl, az 6téves iddmulasi szabaly alkalmazasaval kell érte-
lemszertien megallapitani.

42 Szjatv. 64. §.

43 A karpotlasi jegyet karpotoltként megszerzé magénszemély.

4 A szovetkezetekrdl sz616 1992. évi 1. torvény hatalybalépésérdl és az atmeneti szabalyokrdl szolo térvény sze-
rint.
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Az idomulas szempontjabol szamitott 6sszeg a bevétel 6sszege, az ingatlan megszerzésének
éve pedig az ligyleti szerz6dés megkdtésének az éve.

Ha példaul egy lakaslizing a szerzddés megkotését kovetd 6todik évben meghiusul, akkor a
maganszemélyt megilletd 6sszeg mar nem adokoteles.

Ha az ingatlanlizing meghiusuldsa miatt adokoteles jovedelme lesz a maganszemélynek, akkor
is jogosult a 9. pontban ismertetett kedvezményre.

13. Az afakotelezettséggel kapcsolatos szabalyok

Foszabaly szerint addalany az a jogképes személy vagy szervezet, aki (amely) sajat neve alatt
gazdasagi tevékenységet folytat, tekintet nélkiil annak helyére, céljara és eredményére®®. Az
Afa tv. adéalanyisagra vonatkozo altalanos szabalyai az ingatlan értékesitések esetén is irdny-
adok. Azaz f6szabalyként annak a nem afaalany természetes személynek, aki eladja ingatlanat,
semmilyen afakotelezettsége nem meriil fel, tovabba annak az dfaalany természetes személynek
sem kell afat fizetnie, aki olyan ingatlant értékesit, amely semmilyen mddon nem kapcsolodik
a gazdasagi tevékenységéhez, igy az értékesitéskor nem addalanyi mindségében jar el. Az in-
gatlanértékesités tekintetében ugyanakkor figyelemmel kell lenni az Afa tv. alabbi, specialis
gazdasagi tevékenység, addalanyisag fogalmara is.

13.1. A beépités alatt allo vagy beépitett ij ingatlan és épitési telek sorozatjellegii értéke-
sitése miatti specialis adoalanyisag és adofizetés szabalyai

Az Afa tv. alkalmazasaban gazdasagi tevékenység és afa adéalanyisagot eredményez*® az is, ha
az egyébként nem adodalanyi mindségben eljard személy, szervezet sorozat jelleggel értékesit
ingatlant.

Sorozatjellegli ingatlan-értékesitést eredményezhet a kdvetkez6 ingatlanok értékesitése:
e Dbeépitett ingatlan (ingatlanrész) és ehhez tartozo foldrészlet, feltéve, hogy
o annak elsd rendeltetésszerii hasznalatbavétele még nem tortént meg, vagy

o els6 rendeltetésszer(i hasznalatbavétele megtortént, de a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasa, vagy a hasznalatbavétel tudomasulvétele és az értékesités kozott
még nem telt el 2 év, vagy

o az épitett kornyezet alakitdasdarol és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszeri beje-
lentés alapjan épitett lakdingatlan felépitésének megtorténtét tantisitd hatdsagi bizo-
nyitvany kiallitasa €s az értékesités kozott még nem telt el 2 év

o elso rendeltetésszerii hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nallo rendeltetési egy-
ség rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szdmat megvaltoztattak, és az ezt

4 Az altalanos forgalmi adorol sz016 2007. évi CXXVIL torveny (a tovabbiakban: Afa tv.) 5. § (1) bekezdés.
4 Afa tv. 6. § (4) bekezdés b)-c) pont.
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igazol6 hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év
(ezen ingatlankor a tovabbiakban egyiitt az Afa tv. meghatarozasanak megfelelden:
beépités alatt allo vagy beépitett 1j ingatlan.),

e épitési telek (telekrész)*’.

A sorozatjelleg akkor valosul meg, ha

e 2 naptari éven beliil negyedik vagy tovabbi épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités
alatt all6 vagy beépitett 01j ingatlant értékesitenek, valamint

e ara kovetkezd 3 naptari éven beliil tovabbi épitési telket (telekrészt) €s/vagy beépités
alatt all6 vagy beépitett 1) ingatlant értékesitenek,

e azzal, hogy ha olyan épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt allo vagy beépitett
Uj ingatlant értékesitenck, amely tulajdon kisajatitasanak targyat képezi, vagy amelynek
szerzése az értékesitdnél — az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIII. térvény alapjan — orok-
1¢ési illeték targyat képezte, az az elézdekben emlitett darabszamba beleszdmit ugyan,
de 6nmagéaban nem sorozatjellegii,

e tovabba azon lakoteriilet besorolasu épitési telkek (telekrészek), amelyeket telekmeg-
osztassal egyazon épitési telekbdl (telekrészbdl) alakitottak ki, darabszamtol fiiggetle-
niil, az el6zéekben emlitett darabszamba egy ¢€pitési telekként (telekrészként) szamita-
nak be.*

A fenti meghatdrozas alapjan példaul nem keletkeztet ingatlan sorozat jelleggel torténd értéke-
sitésére tekintettel adoalanyisdagot, ha 2 naptari éven beliil négy olyan ingatlant értékesitenek,
amelyek oroklési illeték vagy kisajatitdsi eljards targyat képezték.

Olyan esetben sem dllapithato meg sorozat jellegii ingatlan értékesités, és igy adoalanyisdagot
sem eredményez, amikor példaul 2 naptari éven beliil két orokélt ingatlan mellett ketté vagy
tobb olyan lakoteriilet besoroldsu épitési telket értékesitenek, amelyeket telekmegosztassal egy-
azon épitési telekbdl (telekrészbdl) alakitottak ki.

Abban az esetben azonban, ha példaul harom orokélt ingatlan és egy vasarolt (vagy kapott)
ingatlant értékesitenek 2 naptari éven beliil, akkor a sorozatjelleg megvalosul, és a negyedik
ingatlan eladdsa adokotelezettséggel jar. (Természetesen csak az elozoekben meghatdrozottak
szerinti uj ingatlanokat és épitési telkeket kell figyelembe venni ebbdl a szempontbol. A harom
fajta ingatlant — az épitési telket, a beépités alatt allo és beépitett j ingatlant — vegyesen kell
szamitasba venni, azaz nem csak akkor beszéliink sorozat jellegii ingatlan értékesitésrol, ha
négy épitesi telket értékesitenek, hanem akkor is, ha példaul két épitési telek és ket beépitett uj
ingatlan az értékesités targya.)

4 Afa tv. 259. § 7. pont.
8 Afa tv. 259. § 18. pont.
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Fontos, hogy az 4faalanyisag megitélésénél elsédlegesen a foszabalyt*® kell alapul venni.
Vagyis, ha az épitési telek, beépités alatt all6 vagy beépitett 0j ingatlan értékesitése eleve iiz-
letszeri — példaul egy hatalmas foldteriiletet megvasarolva, azt épitési telekké atmindsitve, eset-
leg kozmiivesitve, parcellazva vagy akar egyben értékesitenek — akkor az afaalanyisag az iiz-
letszer{iség miatt mér fenndll,> ez esetben a sorozatjelleget nem is kell vizsgalni.

Az egyéb ok miatt mar afaalany személynek, példaul egy egyéni vallalkozonak a nem adé-
alanyként teljesitett sorozatjellegii ingatlanértékesitése, példaul az egyéni vallalkozo vallal-
kozasan kiviili ingatlanainak maganszemélyként megvalositott sorozatjellegli értékesitése, az
Afa tv. speciélis szabalya alapjan nem eredményez ,,ij adéalanyisagot”, igy 0j bejelentési
kotelezettséget, adoszamot. A sorozatjellegli ingatlanértékesités utan az adokotelezettséget az
egyeb ok miatt mar afaalany személy ,,a mar fennalld adoalanyisaga korében” dnaddzassal tel-
jesiti.

A sorozatjellegre alapithato specialis adokotelezettség esetében a megjeldlt ingatlanok vonat-
kozédsédban az addmentesség és az adokotelezettség kozott valasztasi lehetdség nincs, mert a
sorozatjellegli értékesités miatt adoalannya valo személy, szervezet ezen értékesitése minden-
képpen adokételes kdrbe tartozik®!, amely utdn az értékesitd koteles utana az afat megfizetni.
A forditott adozasra vonatkozo szabalyok alkalmazasa®?
jellemzéen nem meriil fel.

sorozatjellegli ingatlan értékesitésnél

Az ingatlan sorozatjellegii értékesitése miatt afaalannya valo (illetve valt) adézonak az addala-
nyisdgot eredményezd negyedik — vagy a rd kovetkezd 3 éven beliil tovabbi — ingatlanértékesi-
tést az erre a célra rendszeresitett TSI_B nyomtatvanyon be kell jelentenie a NAV-hoz.

Ebben az adé megallapitasahoz sziikséges bejelentésben

o meg kell adni az értékesitést terheld fizetendé adé megallapitasahoz sziikséges adatokat,
mint példaul a teljesités idopontja, a szerz0dés szerinti teljes vételar (afaval egylitt sza-
mitott Gsszeg), stb.

e ¢s az adott ingatlanhoz kapcsolodd beszerzéseket terheld, elzetesen felszamitott, le-
vonhatd adot.

A bejelentést a 2018. naptari évben teljesitett termékértékesités esetén 2019. januar 31-ig kellett
megtenni, a 2018. december 31-ét kovetden teljesitett termékértékesités esetében a bejelentést
a teljesités idépontjat kovetd 30 napon beliil kell megtenni.>®

49 Afatv. 5. § (1) bekezdés.

50 Afa tv. 5. §. (1) bekezdés, 6. § (1) bekezdés.

51 Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja), jb) és jc), valamint k) pontok.
52 Afa tv. 142. §.

58 Afa tv. 257/H. §.
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Ingatlan sorozatjellegii értékesitése esetén az adodalanynak az adofizetési kotelezettsége mellett
adodlevonasi joga is keletkezik az adokoteles értékesitéshez kapcsolodo beszerzés tekinteté-
ben, olyan mértékben, amilyen mértékben a beszerzés az adokdteles értékesitést szolgalja.>* A
levonhato ad6 legfeljebb az ingatlan értékesitését terheld (fizetendd) adoval megegyezod Osszeg
lehet, vagyis a levonhaté add nem lehet nagyobb a fizetendd adénal.>® Az addlevonasi jog az
adofizetési kotelezettséggel azonos idépontban keletkezik. Az adolevonasi jog targyi feltétele
az adoéalany nevére sz610, az ligylet teljesitését, illetve az eldleg megfizetését tanusité szamla.*®
Az addlevonasi jog targyi feltételéiil olyan — addlevonasra egyébként jogositdo — szamla is szol-
galhat,>” amely az addalanny4 valas el6tt keletkezett ugyan, de az adokételesen értékesitett in-
gatlan eladojanak (igazolt tulajdonosanak) a nevére, vagy annak igazolt jogelddje nevére szol.

Mivel a sorozatjellegli ingatlanértékesités gazdasagi tevékenység és addalanyisagot eredmé-
nyez, az értékesitét szamlakibocsatasi kotelezettség terheli, amely alél az Afa tv. nem men-

tesiti az adoalanyt.®

Az adokotelezettséget — amennyiben az adoalany afaalanyisaga kizarolag sorozatjellegii ingat-
lanértékesitésen alapul — a NAV hatarozattal allapitja meg (Kivetéses adozas).>® Nem kive-
téssel torténik az adé megallapitasa az egyéb ok miatt mar adéalany személyeknél, igy
példaul az egyéni vallalkoz6 a vallalkozasan kiviili ingatlanjainak a maganszemélykénti érté-
kesitését az adobevallasdban szerepelteti.

A sorozatjellegli ingatlanértékesités miatt adoalanyként a 24T101 jelii bejelentd €s valtozasbe-
jelentd lapon kell bejelentkezni a NAV-hoz.

Az adokotelezettség kivetéssel torténd megallapitasahoz 2024-ben a TS1_B jeli, ,, Bejelentblap
ingatlan sorozatjellegii értékesitéséhez kapcsolodo afa-kotelezettség megdllapitasahoz” elne-
vezésli nyomtatvanyt kell benytjtani.

Ha a maganszemély a sajat nevében, az Afa tv. gazdasagi tevékenységre vonatkozé meghata-
rozasanak® megfeleld tevékenység keretében értékesit ingatlant, az Afa tv. 5. § (1) bekezdése
és 6. § (1) bekezdése alapjan valik afaalannya, igy adokotelezettsége nem a 6. § (4) bekezdése
szerinti sorozatjellegli értékesitésre vonatkozo eléirasok alapjan keletkezik.

Nemzeti Ado- és Vamhivatal

5 Afatv. 122.§.

55 Afa tv. 127. § (4) bekezdés.

5 Afa tv. 127. § (1) bekezdés.

57 Afa tv. 127. § (3) bekezdés.

58 Afa tv. 159. § (1) bekezdés, 165. § (2) bekezdés.

59 Afa tv. 154. § (1) bekezdés, Art. 141. § (1) bekezdés b) pont.
8 Afatv. 6. § (1) bekezdés.
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