Az ingatlanértékesitésbol ésavagyoni értekii jog atr uhazasabol szar mazo
jovedelmek 2011. évre vonatkoz6 adokotel ezettségenek alapveté szabalyai

Amennyiben On a 2011. évben ingatlant, vagyoni értéki jogot kivan étruhazni,
vagy ilyen jogugyletbsl mér bevételhez jutott, akkor kérjiuk, hogy olvassa d fi-
gyelmesen ezt at§jékoztato flzetet!

A maganszemély ingatlanértékesitéshol és vagyoni jog atruhdzasabol szarmazo
jovedelmét a bevételbsl kiindulva, a koltségek és a tulajdonban tartas idoszakét
figyelembe véve kell meghatarozni. Ezen jovedelem és az addjanak megdllapité
sarol a személyi jovedelemadordl szol6 tobbszor modositott 1995. évi CXVII.
torvény (atovabbiakban: szja-torvény) 59-64. §-ai rendelkeznek.

1. Fogalmak
A joveddem megdllapitasahoz ismerkedjink meg néhany fontosabb fogalom-
mal.

Ingatlan:

Az szja-torvény értelmében ingatlannak minésil a fold és a folddel alkotorészi
kapcsolatban @lé minden dolog, kivéve a féldingatlan tulgjdonosvaltozasa nél-
kil értekesitett |&bon a6 (betakaritatlan) termeést, terményt (pl. 1abon dl6 fa).
Ingatlan jellemzéen aterméfold, atelek, az épitmény, az épiilet.

A folddel akotorészi kapcsolatban allo dolognak az tekintheté, ami nem moz-
dithat6 € a foldtol anélkil, hogy az dlaga sértlést ne szenvedne, igy ingatlan-
nak minésil pl. nemcsak a csaléadi hdz, hanem egy beton alapra éplilt tartdsan
Osszeszerelt fahaz is. Nem tekinthet6 ingatlannak pédaul a szétszerelhet6 fahéaz,
vagy az 0It6zé kabin.

Termgfold:

Terméfoldnek minésil az a foldrészlet, amelyet a teleplilés kilterlletén az in-
gatlan-nyilvantartdsban szant6, sz616, gyumalcsos, kert, rét, legelé (gyep), n&
das, erds, fasitott teriilet miivelési 4gban vagy hal astoként tartanak nyilvan.

Lakotelek:

Lakoteleknek az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérsl szold 1997. evi
LXXVIII. torvényben épités telekként meghatérozott foldrészletet akkor lehet
tekinteni, ha arra a jog szerint lakas épithets. Lakotelekkent kell figyelembe
venni az ingatlan-nyilvantartdsba a lakassal egyltt bejegyzett foldrészletet és
azokat afoldrészleteket is, amelyeket alakashoz, alakdhédzhoz tartozo foldhasz-
ndlati jog terhel 2

! Szjatorvény 3. § 29. pont.
2 Terméfoldrsl sz616 1994. évi LV. térvény 3. § a) pont.
3 Szjatorvény 3. § 74. pont.



Lakas:

Az ingatlan-nyilvantartésban lakohaz vagy lakés megnevezéssel nyilvantartott,
vagy ilyenkent feltiintetésre vard épitmeny, valamint az épitési engedély szerint
lakohaz céljara | étesiilé épitmény, ha késziltsegi foka a szerkezetkész allapotot
(elkésziilt és raépitett tetoszerkezet) eléri, tovabba az ingatlan-nyilvantartasban
tanyaként feltiintetett foldrészleten 16v6 lakohéz.*

Vagyoni értékii jog:

Az szja-torvény értelmében vagyoni értékii jognak minésil a féldhaszndat, az
ingatlanon fenndllé haszonélvezet és haszndlat, a telki szolgalom, valamint az
ingatlan bérleti joga.®

Miutan a felsorolés taxativ, ezért nem lehet kiterjeszteni a kbznapi értelemben
altalanossagban értelmezett vagyoni értékii jogokra, mint példaul az orvos pra-
xigogra, az Udilohaszndati jogra, a nem ingatlanhoz kapcsol 6d6 hasznalati jog-
ra (példaul gépkocs haszndlati jogra), a szerzoi jogra.

2. Adomentes atruhazas

Bizonyos estekben az ingatlan, vagyoni értékii jog &truhazasabol szarmazo bevé-
telbl sz&rmaz6 jovedelem részben, vagy egészben addmentes az szja-térvény
alapjan.

A hazassagi vagyonk6zosség megsziintetése kovetkeztében az ingatlannak, a
vagyoni értéki jognak a hazastars altal torténé megvaltasabdl szarmazo jovede-
lem adémentes.®

Ez a szabdy a gyakorlatban azt jelenti, hogy ha az egyik fél lemond a kdzos la-
kas 6t megilleté tulajdonrészérdl és ezért cserébe a masik fél lemond az egyéb
koz6s vagyon (példaul: gépjarmi) 6t megilleto részébsl a megvaltott tuladon-
résznek megfelel6 értékrol, akkor ez az ingatlandtruhdzés adomentesnek ming-
sil. Az adémentesség abban az esetben is fenndll, ha a tulgjdonrész megvaltasa
nem a kdzos vagyonbdl, hanem kiilso forrasbdl torténik (példaul az egyik fél hi-
telt vesz fel ésigy vatjameg amasik fél tulgjdonrészét.

Ha a maganszemély mas maganszeméllyel kotott tartas, életjaradéki vagy
oroklés szerzédés aapjan ingatlant, vagyoni értékii jogot ruhédz é tartas vagy
jaradékfolyositas elenében, akkor az ebbdl sz&rmazd jovedeem adémentes.’
Szintén addmentes a nyugdijban részesiil6 maganszemély altal a kdzponti kolt-
segvetés szervvel vagy a helyi 6nkormanyzattal kotott el 6z6ekben emlitett szer-
z6dések aapjan megszerzett jovedelem.

* Szjatorvény 3. § 73. pont.
® Szja-torvény 3. § 31. pont.
® Szjatorvény 1. szami melléklet 7. 6. pont.
" Szjatorvény 1. szami melléklet 7. 1. pont.



A helyi 6nkormanyzat, illetéleg az alam tulgdondban lévé lakasnak a bérleti
jogardl valo lemondasért kapott térités (ideértve a bérlakashdl tavozd bérlétars
részére birGi hatérozat alapjan a lakashasznalati jog ellenértékekeént fizetett 6sz-
szeget is), tovabba alakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiik-
re vonatkozd egyes szabalyokrdl sz6lo 1993. évi LXXVIII. toérvény szerinti
kényszerbérlet megsziintetése esetén a més lakas biztositasa helyett a helyi 6n-
kormanyzat altal abérlének fizetett térités is addmentes jovedelem.®

Amennyiben a maganszemély éves osszes jovedelme nem haladja meg a 4 mil-
li6 318 ezer forintot, akkor a terméfold értékesitésbél szarmazod jovedel emnek
a 200 ezer forintot meg nem haladd része adémentes, ha a termofol det
. olyan regisztrat mezégazdasagi termelének adja el, aki azt legalabb 6t
evig egyéni vallalkozokent, mezégazdasagi 6stermel 6kéent mezégazdasagi
célra hasznositja, vagy
. olyan maganszemélynek értékesiti, aki regisztralt mezégazdasagi térsas

vallalkozés alkalmazottja, és e foldet az 6t alkamazd tarsas valakozas

nak legaldbb tiz évre bérbe adja.
Ha a maganszemély Ugy adja € a terméfoldet az el6zéekben emlitett szemé-
lyeknek, hogy az adésvétd a szbvetkezeti vagyonnevesitéssel megallapitott
részarany-tulajdonanak a megsziinését eredmenyezi, akkor aterméfold értékesi-
téshsl szarmazo teljes jovedelme addmentes fuggetlendl attdl, hogy egyébként
mennyi az éves 0sszes jovedel me.
Ugyancsak jovedelemkorlatoktdl fliggetlentl mentes a termofold atruhazas, haa
vevé maganszemély regisztracios szammal rendelkezé olyan mezégazdasagi
termel 6, aki dlattenyésztést folytat, és az dtala haszndlt foldtertilet nem éri el az
agazati jogszabaly szerint szamitott mértéket (azaz a mérték eléréséig torténd
vésarlés jogosit az adomentessegre). Ekkor isfeltétel, hogy aterméfoldet a vevo
(egyéni vallalkozdként, mezégazdasagi 6stermel6ként) 6t évig az dlattarto telep
takarmanyozésa céljabdl hasznalja, vagy e foldet alkalmazottként legalabb tiz
évre az 6t akamazd mezégazdasagi tarsas vallakozasnak az dlattarto telep ta-
karmanytermel ése céljabdl bérbe adja.
Addmentes a termo6fold-atruhdzés tovébba akkor is, ha az atruhdzas magansze-
mély részére birtok-osszevonas céllal, telepilési onkormanyzat részére szocidlis
foldprogram céljabol, vagy a Nemzeti Foldalap javaratorténik.
Ha az &ruhazds adomentessége a vevé szamara eloirt feltételek teljesitésetol
flgg, az adomentesség csak akkor érvényesithetd, ha a vevé kbzjegyzé dtal ké-
szitett vagy lgyvéd alta elenjegyzett okiratban nyilatkozik, hogy véllaja afel-
tételeket. Ha valotlanul nyilatkozik és utébb az adohatoség adohianyt allapit
meg, az avevét terheli. Ha a vevé a nyilatkozataban foglaltakat (azok barmelyi-
két) nem teljesiti, a vételi szerzédésben meghatérozott arat ndla ingatlan aruha-

8 Szjatorvény 1. szami melléklet 2. 2. pont.



zasabdl szarmaz6 jovedelemként kell figyelembe venni akkor, amikor a nyilat-
kozata szerinti véllalast megszegte.®

3. A jovedelemszer zés idépontja

Az ingatlan, tovabba az ingatlan-nyilvantartésba bejegyzésre kotelezett vagyoni
értékii jogbdl szarmazo jévedelem megszerzése idépontjanak azt a napot kell te-
Kinteni, amikor az err6l szol6 érvényes szerzédést (okiratot, birdsagi, hatosagi
hatarozatot) az ingatlantigyi hatosaghoz (régi elnevezéssel a foldhivatalhoz) be-
nyujtottédk. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre nem kotelezett vagyoni ér-
tékii jog atruhazasa esetén az erre vonatkozd szerzédés megkotésenek a napja a
jovedelemszerzés idspontja.’®

4. Az értékesitett ingatlan szerzésének idépontja™

A torvény f6 szabdlya szerint a szerzés idépont az a nap, amikor a magansze-
mély az errél szdlo érvényes szerzédeést (okiratot, birdsagi hatérozatot) az ingat-
lanligyi hatdsadghoz — 1986. julius 1. napja el6tt az illetékhivatalhoz — benyuijtot-
ta

Opcios szer zodéssel megszerzett ingatlan esetén az ingatlan megszerzésének azt
a napot kell tekinteni, amikor avevé egyoldalu vételi jogot gyakorlé nyilatkoza-
ta az ingatlantigyi hat6séghoz benydjtasra kerdil.

Or6klés esetén a szerzés idépontja az a nap, amelyen az 6rokség megnyilik (az
Orokhagyo haldanak a napja).

Foldrendezés vagy kisgjétitds soran kapott csereingatlan szerzési idépontja az
eredeti ingatlanszerzés idépontjaval azonos.

Az 1989. januar 1-je el6tt jogi személytél vasarolt ingatlan szerzési idopontjé
nak a szerzédeskotes napjét kell tekinteni.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre nem kotel ezett vagyoni értékii jog ese-
tében aszerzésidépontja az errél szdl6 szerzédés megkdtésének a napja.

Az el6z6ektdl eltéré szabayt dlapit meg a torvény a foldingatlanon fel épitett
épulet, éplletrész megszerzésének az idépontjat illetéen.

A foldingatlan tulajdonjoganak megszerzését kovetéen 2007. december 31-éig
felépitett (ide tartozik a meglévé épulet helyett Ujjaépitett, megosztott, leva-
lasztott) épllet, tovabba a bovitéssel |étesitett épliletrész esetéoen a szerzes ido-
pontja a foldtertlet tulgjdonjoganak a megszerzésével azonos idépont.
Amennyiben az értékesitett ingatlanon 2007. december 31-ét kovetoen tortént
épités (a meglévd helyett Gjjaépités, megosztés, levéalasztas), bovités™, akkor a
maganszemély a szerzés idépont meghatarozéasa soran a kovetkezé két modszer
kozul valaszthat.

® Szjatorvény 1. szami melléklet 9.5.1-9.5.3. pontok.

% zjatérvény 59. 8.

! Szjatérvény 60. §.

12 Az épitett ingatlan helyiségei hasznos alapteriiletének hat négyzetmétert meghaladd novelése.



— A szerzés idépontja annak a haszndlatbavételi (fennmaradasi) engedélyrdl
sz0l6 hatarozatnak a jogerére emelkedésének a napja, amelyet kdvetéen az
ingatlanon tovébbi épités, bovités nem tortént. Ez azt jelenti, hogy ilyen
esetben az addkotelezettség megallapitésana figyelembe veheté szerzés
idépont flggetlen attdl, hogy a foldtertlet, amelyre a réépités tortént, vagy
az ingatlan, amelyen tovabbi bovités tortént, mikor kerllt a maganszemély
tulajdonaba.

— A méasik modszer szerint a szerzés idépont a bevételnek a réépités, |étesi-
tés, alapterllet-ndvel és megszerzésére forditott sszegevel aranyos megosz-
tasdval véllaszthatd, hogy a foldtertilet (telek), valamint az ingatlan tulgjdon-
joganak megszerzésekor, illetéleg 2008. januar 1-je el6tt meglévo épitett-
ingatlan bevétel-része tekintetében az dtalanos szabdy szerinti szerzési
idoponttal és — esetenként kilon-kilon — a réépités, |étesités, alapterilet-
novel és bevétel -része tekintetében a hasznal atbavételi engeddyrol szolo ha-
tarozat jogerére emelkedésenek idépontjaval kell azonosnak tekinteni.

Ez az utobbi esetet egy példan keresztiil szemléltetve

Egy maganszemély 2011. évben 60 millid forintért értékesiti az ingatlanat. Az
eredeti ingatlan egy épitési telek volt, amit 2004-ban 7 millio forintért vasarolt.
Az ingatlanra épitett 2007. évben 16 millid forintért egy kis hazat, amit 2009.
évben raépitéssel bovitett, amelyrgl 17 millid forint 6sszegii szamlaval rendelke-
zik.

Az ingatlannak harom szerzés idgpontja van: 2004., 2007. és 2009. Mindegyik
szerzés idsponthoz a bevétel aranyos része tartozik.

Az szer zési értékek dsszesen: 7 000 000+ 16 000 000+ 17 000 000=40 000 000
A példaban szereplé 60 millios bevételt 7:16:17 (4_70 . E) aranyban kel

0 40
megosztani.
Szerzés éve Aranyszam A bevételrész meghatarozasa A megallapitott bevételrész
2004 7 60 000 000/40*7 10 500 000
2007 16 60 000 000/40* 16 24 000 000
2009 17 60 000 000/40* 17 25 500 000

Ha az értékesitett ingatlan olyan, hasznaatbavételi (fennmaradasi) engedéllyel
még nem rendelkez6 épitett vagy bovitett ingatlan, amely esetében a raépités,
vagy a bovités a legutolsd hasznalatbavételi (fennmaradési) engedély jogerére
emelkedésének a napjat kovetéen, illetéleg ettdl flggetlendl is a tulgjdonban
(birtokban) tartés idészakaban tortent, akkor a hitelt érdemléen bizonyitott tény-
leges hasznalatbavétel évét, vagy ha az nem allapithatdo meg, illetve nem tortént
meg, az atruhézéas évét kell a megszerzés évének tekinteni.



5. Bevéte ™

A joveddem megdllapitasanak elso |épése az ingatlan, vagyoni értékii jog atru-
hazasabol szarmazé bevétel meghatérozasa. Bevételnek tekintendé mindazon a
bevétel, melyet a maganszemély az atruhazasra tekintettel megszerez. Ilyennek
minostl kilénbsen az eladasi ar, a cserébe kapott dolognak a jovedelemszerzés
idépontjara megdllapitott szokasos piaci értéke, valamint az ingatlan, a vagyoni
értékii jog gazdasagi tarsasag vagy mas cég részére nem pénzbeli hozzgjarulés-
ként (nem pénzbeli betétként) torténé szolgaltatasa esetén a vagyontargynak a
tarsasagi szerzédésben, mas hasonl 6 okiratban meghatarozott értéke.

Ingatlan, vagyoni értékii jog atruhdzasabdl szarmazd bevételnek minésil a kil-
foldi illetoségii maganszemélynek a tarsasagi adordl és az osztalékadorol szolo
torvény™ szerinti ingatlannal rendelkezd tarsasagban 1évé részesedése ellenérték
fejében torténd atruhdzésa, kol cstnbe adasa vagy ilyen tarsasaghbdl térténé kivo-
nasa révén megszerzett bevétele azzal, hogy a jovedelem megallapitésara nem az
szja-torveny 62. §8-at, hanem az értékpapir-kolcsonzéshol, az arfolyamnyereség-
bl szarmazé jévedelemre, illetve a valalkozasbdl kivont jovedelemre vonatko-
6 szabdyokat kell alkalmazni.™

Amennyiben a vevo a vételarat részletekben fizeti meg, akkor is a teljes vétel-
arat kell az értékesités évében bevételnek tekinteni, mivel az szja-térvény ren-
delkezése értelmében a jovedel emszerzés napja az értékesitésrol szol6 szerzédés
ingatlaniigyi hatésaghoz torténé benyujtésanak a napja.

Ugyanakkor a bevételnek nem része a kapott ellenértékbdl az ingatlannak, a va-
gyoni értékii jognak a szerzédéskotés idopontjaban ismert szokasos piaci értékét
meghal ad6 6sszege, amely a maganszemély egyéb jovedelemének mingsiil.*
Nem mindsil ingatlanértékesitésnek a terméfoldrol szold torvényben meghaté
rozott birtokésszevonasi célu onkeéntes foldcsere, ezért amennyiben a cseréhez
kapcsol 6doan értékkiegyenlités is torténik, az e cimen kapott 6sszeg az azt szer-
26 maganszemély egyéb jovede mének szamit.'’

6. K 6ltség™®
Az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhazasabdl szarmazo bevételbol levonhato
koltségek a kovetkezok:

— megszerzésre forditott Osszeg, és az ezzel Gsszefliggé més kiadasok;

—  értéknovel 6 beruhdzasok;

3 Szja-térvény 61. § (1) bekezdés.
141996. évi LXXXI. torvény.

> szjatérvény 61. § (3) bekezdés.
1° Szja-térvény 61. § (2) bekezdés.
Y Szjatérvény 61. § (4) bekezdés.
18 Szja-térvény 62. § (1) bekezdés.



a szerzes idéponthoz tartozo bevételrész aranydban az atruhdzassal kap-
csolatos kiadasokat, ideértve az adott ingatlannal kapcsolatban az &l-
lammal szemben valalt kotelezettség alapjan igazoltan megfizetett 6sz-
szeget is.

Nem lehet a bevételbsl levonni azokat a kiadasokat, amelyeket a maganszemély
az 0nallo tevékenységhol szarmazo bevételével szemben szamol(t) € koltség-

keént.

A kiadasokat szamlaval, okirattal kell igazolni!

6. 1. Megszer zésr e for ditott dsszeg™
A megszerzésre forditott sszeg

a)
b)

c)

d)

€)

f)

az atruhdzasrdl szolo szerzédeés (okirat, birdsagi, hatdsagi hatarozat) sze-
rinti érték;
a cserébe kapott ingatlan, illetve vagyoni értéki jog esetében a csereszer-
z6désben rogzitett érték;
a karpotlasrél szol6 torvényekben szabdlyozott vételi jog gyakorlésa soran
szerzett terméfold, erdé miivelési agu fold esetében® a vétdi jog gyakor-
|4sa sorén vétd arkent szerepl 6 6sszeg;
helyi 6nkormanyzattol véséarolt lakas estében a szerzédésben szereplo
tényleges vételar,;
az épites, raépites, létesités, alapterilet-ndvelés megszerzésére forditott
0sszeg a haszndatbavételi (fennmaradasi) engedély jogerére emel kedése-
nek napjaig, illetve a hasznalatbavételi (fennmaradasi) engedélyben meg-
jelolt feltételek teljesitésenek hatéridejéig, amennyiben nincs hasznélatba-
vételi engedély, akkor atényleges hasznadlatbavételig, ennek hidnyaban az
atruhézasig kibocsétott, az épit6 (épittetd) maganszemély vagy hézastérsa
nevére kiallitott szamla szerinti érték, de legalabb a beépitett anyag-érték;
az illeték-kiszabashoz figyelembe vett érték, ha
fa) aszerzés érték az a)-d) pont szerinti esetben nem allapithaté meg,
fb) az ingatlan, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kotelezett vagyoni
értékii jog szerzése oroklésseal, gjandékozassal tortént
azzal, hogy amennyiben az illeték kiszabasa az aruhazasbdl szarmazo o-
vedelem adokotel ezettsegének teljesitésere nyitva allo hat&ridéig nem tor-
ténik meg, 6roklés esetén a hagyatéki leltarban feltintetett, vagy a hagya-
téki eljaras sorén az ingatlan értékekeént feltiintetett egyéb értéket, egyéb-
ként az atruhazasbdl szarmazo bevétel 50 szézal ékat kell figyelembe ven-
ni, és az igy megallapitott adokotel ezettséget az illeték-kiszabés aapjan
Onellenérzessal késsbb modositani |ehet;

19 Sziatorvény 62. § (2) bekezdés.
% Ha ajévedelmet nem az szja-torvény 64. § (1) bekezdés rendelkezése szerint kell megdllapitani.



g) haaz fb) pontban emlitett esetben az illetékiigyi hatdsdg nem szab ki ille-
téket,
ga) Orokléssel szerzett ingatlan esetében a hagyatéki |eltarban feltiinte-
tett, vagy a hagyatéki eljaras soran az ingatlan értékekeént feltiintetett
egyéb érték;
gb) ajandékozéssal szerzett ingatlan esetében az atruhdzasbol szarmazd
bevétel 75 szazaléka, azzal, hogy més kiadas koltségként nem vonha-
t6 le abevételbal.
Amennyiben az gjandékozést kbvetéen réépites, | étesités, a aptertilet-
novel és tortént, akkor
— az elobbi szerzés érték levonasa utan fennmaradd dsszeg egésze
az utolso szerzés idéponthoz tartozo szamitott Gsszegnek ming-
stl,
vagy
— véaszthat6 az atruhdzashdl szarmazé bevételbol az €) pont sze-
rinti érték, tovabba a réépitéssel, |étesitéssel, aapterilet-
noveléssel dsszefliggd egyéb kiadasok és az atruhédzassal kap-
csolatos kiadasok levonasa, ha azok egyiittes 6sszege meghal ad-
jaaz atruhazashdl szarmazo bevétel 75 szazalékat azzal, hogy az
igy kapott teljes szamitott dsszeghdl (a bevétel fennmarado ré-
szébol) aragpitésre, a létesitésre, az alapterilet-novel ésre vonat-
koz6 szerzési idépont(ok)hoz, valamint az ajandékozési-szerzési
idéponthoz tartoz6 szamitott 6sszegeket az emlitett szerzési 1d6-
pont(ok) szerinti szerzés érték(ek) aranyaban kell meghatarozni
ugy, hogy az gjandékozéasi-szerzés idéponthoz tartozé szerzés
ertéknek az illetékekrol szolo térvényben meghatérozott forgal-
mi érték mingstl.

Ha az ingatlan, a vagyoni értékii jog megszerzésére forditott érték az el6z6ek
szerint nem dlapithaté meg, akkor a bevételt annak 75 szazalékaval kell csok-
kenteni.?! E szabdly alkalmazésa esetén més kiadas koltségként nem vonhato le
abevételbdl.

6. 2. Ertéknévelé beruhézés az ingatlan szokésos piaci értékét novels rafordi-
tas, azzal, hogy szokasos piaci értéket ndvel 6 raforditasnak mingsil az az igazolt
kiadés is, amely ingatlan &ruhazasa esetében az &ruhazast megel 6z6 24 héna-
pon belll és az &ruhazasrél sz0l6 szerzodés szerinti bevételnek az 5 szazal ékat
meghal adé mértékben az ingatlan &lagmegdvésa céljabdl tortént.

Hazilagos kivitelezési munka esetén a sgjat munkavegzés érteke koltségkent
nem szamolhat6 el.

2 Szjatérvény 62. § (3) bekezdés.
2 Szjatérvény 3. § 32. pont.



7. A jovedelem megallapitasa

7.1. A szamitott 6sszeg meghatar ozasa

A szamitott 6sszeget Ugy kell meghatarozni, hogy a bevételt csokkenteni kell a
koltséggel, de koltséget csak a bevétel ergjéig lehet elszamolni. Tehd a szami-
tott dsszeg minimum nullalehet.

7. 2. Lakas cdjara szolgal 6 ingatlanok

A bevétel és a koltségek kildnbozeteként kapott sszeg (a szamitott dsszeg) a
torvényben meghatérozott feltételekkel és mértekben csokkenthets. A cstkken-
tés lehetoségét és mértékét az értékesitett ingatlan, vagyoni értékii jog jellegétol
flggéen hatérozta meg a torvény. Az ingatlannyilvantartas szerint lakohaz vagy
lakas megnevezéssel nyilvantartott, vagy ilyenkeént feltintetésre vard épitmeny
és a hozza tartozoé foldrészlet, a lakashoz tartozo foldhaszndlati jog, valamint a
lakashoz, lakohazhoz tartozé vagyoni értéki jog (haszonélvezeti jog) dtruhdzasa
esetén a szamitott dsszeghdl a szerzés idépontjatdl flggoen a kovetkezok szerint
szémitott dsszeg minésil jovedd emnek:*

A szerzés dve A szémﬁ(:)(/?)tt 0sszeg
2011. 0. ev 100

2010. 1. év 100

2009. 2. év 90

2008. 3. év 60

2007. 4. ev 30

2006. 5. év 0

A 2006. évben vagy azt megel6z6en megszerzett lakas céjard szolgdd ingatlan
2011. évi értékesitése esetén mar nem keletkezik adokoteles jovedelem.

Abban az esetben, ha az értékesitett ingatlan eredetileg (szerzéskor) nem miné-
st lakésnak, lakohaznak, de az eladas idépontjaban az ingatlantgyi hatésag
nyilvantartasaban mar ekként szerepel, akkor az adokotelezettségre a lakasra
vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni.

A szja-torvény 2008. januér 1-je el6tt hatdlyos rendelkezésel szerint lakésszer -
zés kedvezménnyel szerzett lakas atruhdzasa esetén a szamitott dsszeghez
hozza kell adni alakasszerzési kedvezmény alapjakeént érvényesitett dsszeget, ha
az emlitett lakés atruhdzésa a lakasszerzési kedvezmény érvenyesitésének évé-
ben vagy az azt kdvets negyedik naptéri év utolsd napja megel 6zéen tortént.?

Példa egy lakdingatlan értékesitésébél szarmazo jovedelem kiszamitasahoz

2 Siatérvény 62. § (6) bekezdés.
# Szjatorvény 62. § (7) bekezdés.
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Egy maganszemély 2011. évben 24 millio forintért értékesiti a 2007. évben 16
millié forintért vasarolt hazat. Az adasvételi szerzgdés alapjan a vevs a vételar
Osszegébdl 14 millio forintot a szerzodés megkotésekor az eladénak atad, a ma-
radék 10 millié forintot pedig a kdvetkezo négy évben részetekben fizet meg,
amelyre tekintettel még 1 millié forint kamatot is fizet. A kamatfizetésrol az
adasveteli szerzgdés rendelkezik.

Az eladd kicserdtette a kilss nyilaszarokat és megcsindltatta a haz szigetel ését.
A munkal atok szamlaval igazolt koltségel 3,5 millio forintot tettek ki.

2010. évben a lakas ki lett festve, amely munkalatokrdl 500 ezer forintos szam-
laval rendelkezik. (Ez a munkalat allagmegévasnak mingsil, de nem lehet €-
szamolni, mert nem éri el a bevétel 5 szazalékat (1 250 000 forintot).)

Az atruhazassal tsszefliggésben felmeriilt szamlaval igazolt koltségek dsszesen
500 ezer forintot tettek ki.

Az ingatlan eladas ara (Ft) 24 000 000
A vevs altal fizetett késedelmi kamat (Ft) 1 000 000
Bevételek dsszesen (Ft) 25 000 000
Az ingatlan szerzési dsszege (Ft): 16 000 000
Az értéknovel 6 beruhazasok (Ft) 3 500 000
Az atruhézas koltségeinek tsszege (Ft) 500 000
Koltségek dsszesen (Ft) -20 000 000
A szamitott 6sszeg (Bevétel ek-Koltségek) (Ft) 5000 000
Adodkotel es jovedelemnek mingsiil a szamitott dsszeg 30%-a (Ft) 1 500 000

7. 2. Nem lakés céljara szolgal 6 ingatlanok®

Az el6zéekben nem emlitett minden més ingatlan (telek, udilé, udulételek, ter-
maofold, Uzlethelyiség, nem lakéas céljara szolgal 6 egyéb ingatlan) esetében a be-
vétel és a koltségek kilonbozeteként szamitott dsszeg a kovetkezok szerint
csokkentheto:

A szamitott 6sszeghél levonhatd
%

2011. 0. év 0
2010. 1. év
2009. 2. év
2008. 3. év
2007. 4. év
2006. 5. év

A szerzés éve

oO|lOo|O|O|O

% Szjatorvény 62. § (4) bekezdés.
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2005. 6. év 10
2004. 7. é&v 20
2003. 8. év 30
2002. 9. év 40
2001. 10. ev 50
2000. 11. ev 60
1999. 12. év 70
1998. 13. év 80
1997. 14. év 90
1996. 15. év 100

Az 1996. évben vagy azt megel 6z6en megszerzett nem lakés céljard szolgal6 in-
gatlan 2011. évi értékesitése esetén mar nem keletkezik adokotel es jovedelem.

A leirtakat példan szemléltetve

Egy maganszemély 2011. évben az adasvételi szerzsdés alapjan 20 millié forin-
tért értékesiti a 1997. évben 6rokolt tdilsjét. Az illeték megallapitasakor figye-
lembe vett 6sszeg és a megfizetett illeték dsszesen 12 millio forint volt.
Ertékesités eldtt fél éwel az tduldt kifestették és a jardlapokat, a csempét és a
parkettat kicserélték. A maganszemély a munkalatokrol 2,4 millio forintrol szolé
szamlaval rendelkezik. (A felsorolt munkalatok allagmegdvasnak mingsiilnek, és
mivel a koltségek a bevétd 5 szazalékat (1 millid forintot) meghaladjak, ezért ér-
téknovel 6 beruhazas cimeén koltségkent el Iehet szamolni.)

Az atruhézassal Gsszefiiggesben felmeriilt, szamlaval igazolt koltségek dsszesen
600 ezer forintot tesznek ki.

Bevétel (Ft) 20 000 000
Az ingatlan megszer zésér e for ditott 6sszege (Ft): 12 000 000
Az értéknovel 6 beruhazasok (Ft) 2 400 000
Az atruhézas koltségeinek 6sszege (Ft) 600 000
Koltségek tsszesen (Ft) -15 000 000
A szamitott 6sszeg (Bevétel ek-Kdltsegek) (Ft) 5000 000
A szamitott 6sszegbdl a tulajdonban tartas iddszakara tekintettel |e-

vonhat6 90 % -4 500 000
Adokoteles jovedelem (Ft) 500 000

7. 3. Nem lakés cdljara szolgal 6 ingatlanhoz tartozo6 vagyoni értékii jog
Az 1981. december 31-é& kovetéen megszerzett és nem lakashoz, |akéhazhoz
tartozé vagyoni értékii jog aruhazésa esetén a szamitott 6sszeg (a bevétel és
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koltségek kil onbozete) teljes egészében adokdteles. [gy példaul, ha egy lizlethe-
lyiség bérleti jogat 1981. december 31-ét kovetéen szerezte meg a magansze-
mély, akkor az atruhazas ellenértékeként kapott dsszeg és az abbdl levonhato
koltségek kilonbozetét teljes egészében jovedelemnek kell tekinteni, fliggetlendl
attol, hogy abérleti jog megszerzése és az dtruhazasa kozott hany év telt el.

8. Az add mértéke és az adokotel ezettség teljesitése

A 2011. évi ingatlan, a vagyoni értéki jog atruhdzasabol (vagyoni értéki jog
visszterhes alapitasabdl, végleges &engedésébil, megsziintetésébdl, ilyen jogrol
val6 végleges lemondéashol) keletkezé jovedelem utan — a 2010. évi 25 szazalék
helyett — 16 szézalék személyi jovedelemadét kell fizetni.?®

Az ingatlan, a vagyoni értéki jog értékesitesebol szarmazo jovedelmet és annak
az adojat az éves személyi jovedelemadd bevallasban kell megdllapitani és az
adott évrél szOlo bevallas benyUjtasara el6irt hataridére kell az adét megfizetni.
A 2011. évben tortént értékesités esetén a 1153. szamu nyomtatvanyon kell a jo-
vedelmet bevallani az ad6t megfizetni 2012. mgjus 21-éig, egyéni valakozok és
az afafizetésre kotelezettek esetében 2012. februar 27-ig, mivel februdr 25-e és
majus 20-a munkasziineti napra esik.

Nem kell bevallani sem az ingatlan, sem pedig a vagyoni értéki jog atruhdzasa
bl szarmazo bevételt akkor, ha abbdl jovedelem nem kel etkezik.

A torvény rendelkezése szerint az adozéassal 6sszefliggé minden iraton fel kell
tintetni a maganszemély ad6azonosito szaméat.

Fontos tudni, hogy az adémegdllapitashoz val6 jog eléviilésének hatéridejéig®” —
a 2011. évi ingatlan, vagyoni értékii jog értékesitése esetében 2017. december
31-ég — minden szerzédest, igazolast, okiratot meg kell érizni és egy esetleges
adohat6sagi ellendrzés soran be kell mutatni.

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

Ha a maganszemély az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhdzasabdl szérmazo
jovedelmét (vagy annak egy részét) ajovedelem bevallasara nyitva d16 hataridot
megel6zéen sagjat maga, kozeli hozzétartozdja vagy éettarsa részére idések ott-
honaban, fogyatékos személyek lakootthonaban vagy mas hasonl 6, példaul 4po-
l&si intézményben (barmely EGT-allamban) biztositott férohely — visszavasarla
S és tovabbértékesitési jog nélkili — megszerzésére hasznalja fel és ezt a tényt
az adobevallasaban feltlinteti, akkor az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhaza-
sabol szarmazo jovedel me utan megdllapitott addt, vagy annak a felhaszndlt j6-
vedelemmel aranyos részét nem kell megfizetnie. A jovedelem emlitett célra tor-
téné felhasznalasa sorén a féréhely biztositasa egydsszegi téritési dij elére tor-
téné megfizetésével is megvaldsulhat. Nem alkalmazhaté azonban a jovedelem

% Szja-térvény 63. § (1) bekezdés.
" Art. 164.8 (1) bekezdés
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felhasznalasdhoz kapcsolodd kedvezmeény abban az esetben, ha a férohelyet
visszavésarlési, tovébbértékesitési joggal szerzi meg a maganszemély.”®
Amennyiben a jévedelem felhasznalasa a bevallas benyUjtasat kévetéen, az ét-
ruhazast kovet6 elss vagy masodik addévben torténik, akkor a felhasznalas ado-
évében a maganszemély a bevallasdban adokiegyenlitésre jogosult. Az adoki-
egyenlités Osszegét az addbevallasban megfizetett adoként |ehet feltiintetni.?

Az adokiegyenlités tsszege az el6z6ekben meghatérozott célra felhasznalt 6sz-
szegnek és a megfizetett add megdllapitasa tekintetében hatdlyos addkulcsnak a
szorzata. Az addbevallasban érvényesitett adokiegyenlités dsszege nem lehet
tobb, mint az ingatlan, a vagyoni értéki jog atruhazasabol szarmazo jovedelem
bevallott és megfizetett addjanak és az el6z6 évi addbevallas(ok)ban esetlegesen
mér érvényesitett adokiegyenlités sszegének akiilonbsége.*

A jovedelem emlitett célokra torténé felhasznalasanak az igazolasara a féréhely
megszerzése aapjaul szolgao okirat, az dsszeg felhasznalasat igazolo okirat, a
rokonsagi fokot bizonyito kdzokirat, valamint az élettérsi kapcsolatra vonatkozd
teljes bizonyitd erejii maganokirat szolgdl. Az iratokat az adomegallapitashoz
valé jog eléviilésaig kell megérizni.>*

10. M étanyossagi kérelem™

Az dllami adéhat6sag az ado fizetésére kotelezett maganszemély kérelmére jo-
vedelmi, vagyoni és szocidlis korulmenyeire, valamint a jovedelem felhasznélasi
korilményeire tekintettel mérsékelheti, vagy elengedheti az adot. A jovedelem
felhasznalasét illetéen kilondsen méltanyolhatd az a korilmeény, ha a magan-
személy az ingatlan, a vagyoni értéki jog értékesitésebsl szarmazo jovedel mét
sgjat maga, kozeli hozzédtartozoja, vagy avele egy haztartasban él6 dettarsa, volt
hazastarsa | akhatasét biztosito célra forditja.

11. Lakéasszer zési kedvezmény érvényesitésére vonatkozd atmeneti szabaly™
2008. évtol lakésszerzés kedvezmény csak az ameneti szabaly alapjan érvénye-
Sithetd.

Az ameneti szabaly szerint lakasszerzési kedvezmeényt csak az a maganszemély
érvényesithet, aki az ingatlan, a vagyoni értékii jog atruhdzésabol szarmazo j6-
vedelmét 2007. december 31-ég megszerezte. llyen esetben a 2007. december
31-én hatalyos, kovetkezékben ismertetett szabalyok figyelembe vételével érvé-
nyesithet6 alakasszerzés kedvezmeny.

Nem kell az ad6t megfizetni, vagy a befizetett ado visszgjar a jévedelem azon
része utan, amelyet sajat maga vagy kozeli hozzétartozgja, volt hazastarsa része-

2 Siatérvény 63. § (2) bekezdés.

» Szjatérvény 63. § (3) bekezdés.

® Sziatorvény 63. § (4)-(5) bekezdések.

3L Szjatérvény 63. § (6) bekezdes.

¥ Szjatérvény 63. § (7) bekezdés.

%2007. évi CXXVI. torvény, Atmeneti rendelkezések 468. § (9) bekezdés.
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re a jovedelem megszerzésének idopontjat megel6z6 12 honapon belll, vagy az
azt koveté 60 honapon bel Ul lakascél U felhaszndlésra forditott.
L akascél U felhasznd asnak mindsil a belfoldon fekvé:

« lakas tulgjdonjoganak, a lakashoz kapcsol 6dé foldhaszndlati jognak adas-
vétel vagy més visszterhes szerzédés keretében torténé megszerzése,

. lakételek tulajdonjoganak adasvétel vagy mas visszterhes szerzédés kere-
tében torténé megszerzése, ha azon a maganszemély, kozeli hozzétartozé-
javagy volt hazastérsa az emlitett idétartamon bel Ul 1akéast épit (épittet);

. lakas épitése, épittetése;

. lakéas alaptertletének novelése, ha legalabb egy lakdszobava torténd bo-
vitést eredményez;

. lakas— legaldbb a megszerzésrél szOlo szerz6dés megkdtésének éve és az
azt kovetd 6t évre sz0l6 — haszonélvezetének, hasznaatanak vagy bérleti
joganak megszerzése;

. idosek otthonaban, vagy a fogyatékos személyek lakdotthonaban biztosi-
tott féréhely visszavasarlas és tovabbértékesitési jog nélkili megszerzése
(ideértve atérités dij el6re torténé megfizetését is).

A lakasszerzési kedvezmeény a lakascél U felhaszndldsnak az adbhatdsaghoz tor-
ténd begelentéséve egyidejileg add-visszaigenyléssel, vagy ha a lakascéla fel-
haszndlés az addbevallas benyujtasara eéirt hataridé elott tortént, de az ingat-
lanértékesitéshdl szarmazo jovedelem bevallasat az ad6zd elmulasztotta, akkor
az adObevallasban, vagy az 6nellenérzés soran érvényesitheto.

A jovedelem lakascd U felhaszndl asét a kdvetkezo okiratokkal kell igazolni:

. lakotelek, lakas tulajdonjoganak, haszonélvezetének, hasznaatanak és a
lakashoz kapcsol0do foldhasznalati jognak a megszerzése esetén az ervé-
nyes szerz6dés és az ingatlanigyi hatésaghoz benyujtott bejegyzési kére-
lem, valamint az dsszeg felhasznal asat igazol 6 okirat;

. lakés bérleti joganak megszerzése esetén az érvényes szerzdeés és az 0sz-
szeg felhaszndl ését igazol 6 okirat;

. lakas épitése, épittetése és a lakas alapteriiletének novelése esetén a jog-
erés haszndlatbavétei engedély, valamint az 6sszeg felhasznélését igazo-
16, a haszndatbavételi engedély kelte napjaig, illetve a haszndatbavétdli
engedélyben megjeldlt feltételek teljesitésének hataridejéig kibocsatott, az
épitési engedély jogosultja nevére kidlitott szamla;

. idések otthondban, illetve fogyatékos személyek lakootthonaban biztosi-
tott féréhely megszerzése esetén az elhelyezés alapjaul szolgald okirat,
valamint az 6sszeg fel hasznal asat igazol 6 okirat;

. haalakascdu felhasznalas (részben vagy egészben) kozeli hozzatartozo,
illetve volt hdzastérs részére tortént, akkor az el6zéek szerinti okirat, va-
lamint arokonsagi fokot, vagy a korabbi hazassagot igazol 6 kézokirat.

A lakasszerzés kedvezmeénnyel a maganszemély csak akkor és annyiban éhet,
amennyiben az el 6z6ekben felsorolt iratokkal igazolni tudja, hogy az ingatlan &t-
ruhazasbdl szarmazo jovedelmet valoban lakascélra forditotta. A torvény felso-
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rolja azokat a kulénféle mas egyéb forrasokat is, amelyeket a jovedelem fel-
hasznél éséra vonatkozé elszamolasnal figyelembe kell venni. Ezek a forrésok a
kovetkezok:
. az adott Ugyletben lakésszerzési kedvezmény érvényesitésével ingatlan,
vagyoni értéki jog atruhdzasabol szarmazo jovedelem,
« adomentes lakascél U munkdltatéi tAmogatas,
. kamatkedvezmeénnyel nyqjtott lakascél i munkaltatoi hitel,
. lakas-elétakarékossagi szerz6dés aapjan folyositott Gsszeg,
. alakascéu alami tdmogatasokrol sz6lo korméanyrendelet alapjan nyqjtott
kozvetlen tAmogatas,
. alakascdu alami tamogatasokrol sz6l6 kormanyrendelet alapjan kamat-
tamogatassal folyositott kélcson,
. olyan lakéascéll hitel, amelynek a torlesztésével dsszefiiggésben adoked-
vezmeényt érvényesit a maganszemély.

12. Kérpotlas eljaras soran szer zett terméfold elidegenitése esetén érvénye-
sitheté kedvezmény®

Ha a kérpotlasrdl sz6l6 torvények alapjan eredeti jogosult maganszeméy® a
karpotlds eljaras soran (a vételi joganak gyakorldsaval, utalvannyal) megszer-
zett termo6foldjét, erdo-mivelés &gu foldjét értékesiti és az ebbdl szarmazo j6-
vedelmének az egészét az atruhdzés napjatol szamitott egy éven bel Ul belfoldon,
vagy az Eurdpa Unio barmely tagéllamaban mezégazdasagi mivelési kilteri-
leti terméfold tulajdondnak a megszerzésére forditja, akkor a jévedelme utan
nem kell adot fizetnie. Ha a tulajdonjog megszerzése az addbevallas benyUjtésa-
ig megtortént, akkor az el6zetes igazolas alapjan az addbevallasban érvényesit-
het6 a kedvezmény. Ha a foldvasarlasra az addbevallas benyljtésa utan kerdl
sor, akkor a megfizetett add a tulajdonjog megszerzésének az igazolasa mellett
az adohatosaghoz torténd bejelentéssel igényelheté vissza. A tulgjdonjog meg-
szerzését a ingatlanigyi hatésaghoz benydjtott, iktatott szerzédéssel kell igazol-
ni.

Az el6z6ekben ismertetett kedvezd szabaly vonatkozik a szovetkezetekrol szolo
1992. évi |. térvény hatalybal épésérél és az &meneti szabdyokrdl sz6lo térvény
szerint részarany-foldtulajdonosnak mindsilé maganszemély azon termofoldjé-
nek, erdé-miivelés &gu foldjének az éruhazasara is, amelyet részére 6ndlo in-
gatlanként kiadtak.

13. Ingatlanlizing meghitsulasabol szérmaz6 jévedelem®

Az ingatlanlizing-tUgyletek meghilsulésabol szarmazd jovedelmekre is alkal-
mazni kell az ingatlan-&ruhazashdl szarmazd jovedelmek adbzasara vonatkozd
szabalyok a kovetkezok szerint.

# Szjatorvény 64. 8.
% A kérpotlasi jegyet karpotoltként megszerzé maganszemély.
% Szjartorvény 63. § (8)-(9) bekezdések.



16

A jovedemet az Ugyleti szerzédésben foglatak alapjan a maganszemélyt a
meghiUsulas miatt megilleté (kifizetett, jovairt) bevételbol, lakaslizing meghio-
suldsa esetén az Otéves, mas ingatlanlizing meghilsulésa esetén a tizendt éves
idomulés szabaly alkalmazésaval kell értelemszeriien megdlapitani.

Az idémulas szempontjdbdl szamitott dsszegnek a bevétel, az ingatlan megszer-
zése évének pedig az Ugyleti szerzédés megkotésének az éve minssiil. igy, ha
példaul egy lakéslizing a szerz6dés megkotésének az évét kovetd 6todik évben
meghiusul, akkor a maganszemeélyt megilleté 6sszeg mar nem adokotel es.

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

15. Az altalanos for galmi addk6tel ezettseggel kapcsolatos szabalyok

Az &taldnos forgami adérdl szdl6 torvény akalmazéséban fészabaly®” szerint
adéalanynak minosil az a jogképes személy vagy szervezet, aki (amely) sgjat
neve alatt gazdasagi tevékenyseget folytat, tekintet nélkil annak helyére, céljara
és eredményére. Az & atdrvény addalanyisagra vonatkozo dltalanos szabalyai az
ingatlanértékesitések esetén is irdnyadoak, figyelemmel kell lenni azonban arra
is, hogy az egyes ingatlanok értékesitésével dsszefliggésben az aldbb ismertetett
kUlon rendel kezéseket is tartalmazza a jogszabaly.

15.1. Beépités alatt allo, illetéleg beépitett Uj ingatlan és épitési telek sorozat
jelleggel torténé értékesitése miatti specialis addalanyisag és adofizetés sza-
balyai

Az afatorvény adkalmazésaban gazdasagi tevékenység és afa addalanyisagot
eredményez® az is, ha az egyébként nem addalanyi minéségben eljaré személy,
szervezet sorozat jelleggel értékesit ingatlant. Sorozat jellegii ingatlan értékesi-
tést a kovetkezoknek megfelel¢ ingatlanok értékesitése eredményezhet:

e bedpitett ingatlan (ingatlanrész) és ehhez tartozo foldrészlet feltéve, hogy
annak elsé rendeltetésszerii haszndatba vétele még nem tortént meg,
vagy €lso rendeltetésszeri hasznal atba vétele megtdrtént ugyan, de az ar-
ra jogosito hatosagi engedély jogerére emelkedése és az értekesités ko-
z6tt még nem telt e 2 év (Ezen ingatlan-kor tovabbiakban egyitt az
afatorvény meghatarozasanak megfeleléen: beépités aatt alo, illetdleg
beépitett Uj ingatlan.),

o épitési telek (telekrész).

Sorozat jelleg az &fatdrvény értelmezd rendelkezése® alapjan akkor valésul
meg,

3 Az dtalanos forgalmi adordl sz6l6 2007. évi CXXVII. torvény (atovabbiakban: fatorveny) 5. § (1) bekezdés.
% Afatorvény 6. § (4) bekezdés b) pont.
% Afatdrvény 259. § 18. pont.
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- ha 2 naptari éven belll negyedik vagy tovébbi épitési telket (telekrészt)
és/vagy beépités datt alo, illetleg beépitett Uj ingatlant értékesitenek, vala
mint a ra kovetkezé 3 naptéari éven belll tovabbi épitési telket (telekrészt)
és/vagy beépités aatt allg, illetéleg beépitett Uj ingatlant értékesitenek,

- azzal, hogy haolyan épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités aatt dlo, ille-
téleg beépitett Uj ingatlant értékesitenek, amely tulgjdon Kisgjatitasanak tar-
gyat képezi, vagy amelynek szerzése az értékesitonél — az illetékekrol szold
torvény alapjan — oroklés illeték targyat képezte, az az €l 6z6ekben emlitett
darabszamba beleszamit ugyan, de 6nmagaban nem mindsiil sorozat jelegii-
nek.

igy példaul nem keletkeztet ingatlan sorozat jelleggel torténd értékesitésére te-

Kintettel addalanyisagot, ha 2 naptéri éven belll négy olyan ingatlan értékesitése

valosul meg, amelyek oroklés illeték vagy kisgjétitas eljéras targyat képezték.

Abban az esetben azonban, ha példaul hdrom 6rékolt ingatlan és egy vasarolt

(vagy kapott) ingatlan értékesitésére kerll sor 2 naptéri éven bellil, akkor a soro-

zat jelleg megvalosul, a negyedik ingatlan eladasa adokotelezettséggel jar.

(Természetesen csak az €l 6zéekben meghatarozottak szerinti U ingatlanok és

épitési telkek veendék figyelembe ebbdl a szempontbdl. A harom fajta ingatlant

— az épités telket, a beépités alatt ald és beépitett Uj ingatlant — vegyesen kell

szamitésba venni.) A sorozat jelleg szempontjabdl figyelembe veend6 legkorab-

bi naptéari év: 2008.%

Fontos hangsulyozni, hogy az dtaldnos forgalmi addal anyisag kérdésének meg-

itelésenél elsbdlegesen a bevezetbben is emlitett foszabdyt kell aapul venni.

Vagyis abban az esetben, ha az épitési telek, vagy beépités alatt 416 illetve be-

épitett Uj ingatlan értekesitése eleve lzletszerti — péddaul hatalmas foldteril etet

megvéasarolva, azt épitési telekké &mindsitve, esetleg kdzmivesitve, parcelldzva
vagy akar egyben értékesitenek — akkor az afa adoalanyisag az lzletszeriiseg
miatt mér fenndl,** a sorozat jelleget nem is kell vizsgéni. Az egyéb ok miatt
mar &fa addalany személynek (pl. egyéni valakozonak) a nem adéalanyi miné-
segében teljesitett sorozat jellegi ingatlan értékesitése (pl. az egyéni valakozo
vallalkozésan kivlli ingatlanainak a maganszemélyként megvalésitott sorozat
jellegti értékesitése) az afatbrvény specidlis szabdya alapjan nem eredményez

,Uj adéalanyisagot” (U bejelentés kotelezettséget, addszamot). A sorozat jelle-

gi ingatlan értékesités utan az adokotelezettseget az egyéb ok miatt mér afa

adbéalany személy ,,a mar fenndll6 addalanyisaga kérében” (6naddzassal) teljesi-
ti.

A sorozat jellegre aapithatd specidlis adokotel ezettseg esetében a megjelolt in-

gatlanok esetében az addmentesseg és az adokotel ezettség kozott vllasztas le-

het6ség nincs, mert a sorozat jellegi értékesités miatt addalannya valé személy,
szervezet ezen értékesitése a kotelezéen adokoteles korbe tartozik™ és ezen ér-

% Afatorvény 261. § (7) bekezdés.
* Afatorvény 5. §.
2 Afatérvény 86. § (1) bekezdés ja) ésjb) pontok.
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tékesitésre jellemzéen forditott addzas™ sem akalmazando, vagyis az értékesits
koteles utdna az afédt megfizetni.

Az ingatlan sorozat jellegi értékesitésére tekintettel afa adéalannya valo (illetve
valt) addzonak az addalanyisagot eredményez6 negyedik (vagy ara kovetkezé 3
éven belUl tovabbi) ingatlan értékesitésrél az dlami addhatdsag e célra rendsze-
resitett nyomtatvanyan az értékesités - afatorveny szerinti — teljesités idépont;jat
koveté 30 napon belll bejelentést kell tennie, mely bejelentés a jogkdvetkezmé-
nyek szempontjabol az adobevallassal esik egy tekintet ala. Ebben az adé megal -
lapitasahoz szilkseges bejelentésben nem csak az értékesitest terhel6 fizetendo
ado megdlapitasahoz szikseges adatokat — teljesités idopontja, ellenértek, fel-
szamitott afa, esetlegesen az alkalmazott arfolyam stb. — kell bgelenteni, hanem
az adott ingatlanhoz kapcsol6dd beszerzéseket terhel6, az el6zetesen fel szami-
tott és levonhat6 ad6é megallapitasahoz sziikséges adatokat is.

Az ingatlan sorozat jelleggel torténd értekesitése esetén az adoalanynak az ado-
fizetési kotel ezettsége mellett addlevonés jogais keletkezik. ** A levonhatd add
legfeljebb az ingatlan értékesitését terhel 6 (fizetends) adoval megegyezé dsszeg
lehet, vagyis a levonhaté add nem lehet nagyobb a fizetendé adona. Az adole-
vonasi jog az adofizetési kotelezettséggel azonos idépontban keletkezik. Az ado-
levonasi jog targyi feltételéll olyan — addlevonasra egyébként jogositd — okirat
(elssdlegesen szamla) is szolgélhat,™ amely az addalannya véalast megel6zéen
keletkezett ugyan, de az adokotelesen értékesitett ingatlan eladdjanak (igazolt
tulajdonosanak) a nevére, vagy annak igazolt jogel 6dje nevére szal.

Az adokotel ezettseget az allami addhatosag hatarozattal dlapitja meg (kivetéses
ad6zés).*® (Nem kivetéssel torténik az add megéllapitésa az egyéb ok miatt mér
adbéalany személyeknédl, igy példaul az egyeéni valakozo a vélakozasan kivili
ingatlanjainak a maganszemeélykent val 6 értékesitésat az addbevall 4sdban szere-
pelteti.)

A sorozat jellegli ingatlan értékesitéssel Gsszefliggésben az addalanykeént valo
bejelentkezéshez — az egyébkeént is haszndlatos — 11T101. szamu beelentd és
valtozas-bejelent6 lapot kell alkalmazni. Az addkdtel ezettség kivetéssel torténd
megadllapitdsarhoz 2011. évben a 11TSI B jelii, Beelentélap a sorozat jellegi
ingatlanértékesitéshez kapcsol6do afa kotel ezettseg megdllapitasahoz megneve-
zésii nyomtatvanyt szilkséges benyujtani, az adéfizetési kotelezettség kel etkezé-
sét megal apozo ingatlan értékesitésenek idopontjat kéveté 30 napon belUl.
Amennyiben a maganszemély a sgjat nevében Uzletszeriien ingatlan értékesitést
végez, az &atorvény 5. 8§ (1) bekezdése és 6. § (1) bekezdése dapjan valik &a
adbéalannyd, igy az adokotel ezettseg nem a sorozat jellegi értékesitésre vonatko-
z0 el6irasok szerint terheli.

“ Afatdrvény 142. §.
“ Afatdrvény 122. §.
® Afatorvény 127. § (3) bekezdés.
“® Afatorvény 263. § (7) bekezdés.



