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Ingatlan, vagyon értéku jog

= Termd&fold
* (szanto, sz616, gyimolcsos, kert, rét, legeld, nadas, erdd)

B | akotelek

Lakas
(lakohaz, lakas, tanyan lévé lakdhaz)

Vagyoni értékd jog
(foldhasznalat, az ingatlanon fennallé haszonélvezet, hasznalat, bérleti
jog, telki szolgalom)



Jovedelem szerzés id6pontja

e Ervényes szerzédés (okirat, birdsagi,
hatosagi hatarozat) ingatlantigyi
hatésaghoz torténo benyujtasanak
napja.

e Fuggetlen a vételar tényleges
megszerzésének idépontjatol!

Ingatlan nyilvantartasba bejegyzésre nem kotelezett vagyoni érték( jog
atruhdzasa esetén, a szerz6dés megkotésének a napja.



Ertékesitésbdl szirmazé jovedelem
megallapitasa

Bevétel - Koltség

Szamitott osszeg

Tulajdonban tartas évei alapjan torténd csokkentés

A 4

Adokoteles jovedelem
15% Személyi jovedelemadod

Kedvezményezett felhasznalas: bentlakdsos intézményben fér6hely vasarlas
(pl: id6sek otthonaban, fogyatékos személyek lakdéotthonaban)
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Beveétel

e Eladasi ar

e Cserébe kapott dolog szokasos
piaci értéke

e Szerz6désben rogzitett ugyleti
kamat

Bevételnek nem része: szokasos piaci értéket meghaladd 6sszeg (egyéb jov.) 5



Koltseg

Megszerzésre )
1 T Atruhazassal
. fordlto’tt Ertéknovelo Labesolatos
0552€g, €5 4 beruhazas PEse
szerzéssel kiadasok

osszefliggd mas
kiadasok




Megszerzésre forditott osszeg

Atruhazasrél sz616 szerz6dés (okirat, birdsagi, hatdsagi
hatarozat) szerinti érték.

Oroklés

- ha van illetékkiszabas: illeték-kiszabashoz figyelembe vett
érték,

- ha nincs illetékkiszabas: hagyatéki leltarban feltlintetett,
vagy a hagyatéki eljaras soran feltiintetett egyéb érték.

Ajandékozas
- ha van illetékkiszabas: illeték-kiszabashoz figyelembe vett
érték,

| - hanincs illetékkiszabas: az atruhazasbol szarmazo bevétel
75%-a (mas kiadas koltségként nem vonhato le).




Ertéknovel6 beruhazas

Piacképességet Allagmeggvas,

. ha
fokozo - 24 honapon beliil

beruhazas — - bevételnek az 5%

Beruhazas,
amely nem az
ingatlan része




Szerzési idopont és érték

raepltes, bovités esetén
* A 2007. december 31-éig létrejott épitett-ingatlanok, bovitések:

- szerzés id6pontja a foldteriilet megszerzésének az idépontja
- araforditas értéknoveld beruhazasként elszamolhato

A 2007. december 31-ét kovetben épitett-ingatlanok, bdovitések:

- szerzés id6pontja az atruhazott ingatlan egészére az utolso jogeros
hasznalatbavételi engedély (tudomasul vétel) éve

- devalaszthato, hogy a telek és az épitett ingatlan szerzési idopontjat
kilon-kiilon hatarozzak meg

- araforditds az épitett ingatlan(rész) megszerzésére forditott 6sszege. 9




Tulajdonban tartas évei alapjan torténo
csokkentés

Lakas céljara szolgalé Nem lakas céljara szolgalo
ingatlanok, vagyoni értékdi jog i

. . A szamitott 6sszeghbdl
A szerzés éve p
— N levonhaté %
A szerzés éve A szamitott 0sszeg 2016 - 2011. év 0
%_ a N1—5.év

- 201014, v L0

2018. 0. év 100 50007 ) 50
2017. 1. év 100 2008. 8. év 30
2016. 2. év 90 2007. 9. év 40
2015. 3. év 60 2006 10. & >
2014. 4. év 30 2005 o .
) 2004, 12. év 70

2013.5. ev 0 2003. 13. év 80
2002. 14, év 90

2001. 15. év 100
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Példa: koltsegelszamolas

- Addz6 2018-ban értékesitette a lakasat 15 millio forintért .
- Ezt a lakast 2015-ben vasarolta 9 millid forintért.

- A lakas kilsé nyilaszardi energiatakarékosra lettek cserélve, és
légkondicionalo lett beépitve, 6sszesen 1,5 millié forintért.

- A konyhaba beépitett konyhabutor és elektromos berendezések
kerultek 1 millié forintért.

- 2017-ben a lakast lefestették, 400 ezer Ft 6sszegl szamlaval rendelkezik.
- Ertékesitést végzd ingatlankdzvetitd dija 500 ezer forint volt.

Bevétel 15 000 000
. | Az ingatlan szerzési 6sszege 9 000 000
_I Az értéknévels beruhazasok 1 500 000

- Az atruhazas koltségeinek osszege 500 000
Koltsé 11 000 000

Szamitott 6sszeg (15m-11m) 4 000 000

A szamitott 6sszeg jovedelem része 60%
Adokoteles jovedelem (4m*60% 2 400 000
Fizetend6 adod (2,4m*15%) 360 000



Példa: ajandék

- Addz6 2018-ban értékesitette a lakasat 20 millid

forintért.
- Ezt a lakast 2016-ban édesapja ajandékozta neki.
Illetéket nem kellett fizetnie.
- - Alakas fitésrendszerét korszerdsitette, koltsége:
2 millio forint.

Bevétel 20 000 000
Az ingatlan szerzési értéke (atruhazas bevételének 75%-a) 15 000 000
Ertéknovel6 beruhazas (mas kiadas koltségként nem vonhato le!

Koltség 15 000 000

Szamitott 0sszeg (20m-15m) 5 000 000

A szamitott 6sszeg jovedelem része 90%
Addkoteles jovedelem (5m*90%) 4 500 000

Fizetend6 ado (4,5m*15%) 675 000




Példa: ajandékozasi szerzo6dés felbontasa

- 2016-ban két maganszemély kozott ajandékozasi
szerz6dés keretében ingatlan atruhazas tortént.
- 2018-ban a teljesitést kovetéen felbontottak az

‘il ajandékozasi szerzGdeést, és az eredeti allapot

I helyredllitasara kerilt sor.

| - A visszaszerzett ingatlan kés6bbi értékesitésnél

mit tekinthetlink szerzési id6pontnak, illetve
szerzési ertéknek?

Szerzés éve: 2018.

- Az eredeti allapot visszaallitasat adojogi szempontbdl Uj szerzésként kell értékelni.
(ellentétben az illetékjogi szabalyozassal!).

Megszerzésre forditott 6sszeg:

- Az eredeti ingatlanszerzés kapcsan felmerilt kiadasokat mar nem lehet figyelembe venni.
- Ha nem kerdlt sor illeték kiszabasara, akkor a bevétel 75%-a azzal, hogy mas kiadas
koltségként nem szamolhato el.

- Ha a szerz6dés felbontasa soran illetékkiszabas tortént, akkor a figyelembe vett érték.
Ebben az esetben elszamolhato az esetleges vagyongyarapodas cimén fizet 6sszeg is.




Példa: kiilonbozo idépontokban
szerzett ingatlan értékesitése

- Ad0Az6 egy lakohaz 50% tulajdonjogat 2014-ben

» | szerezte meg oroklés utjan egyenesagbeli rokonatdl,

a hagyatéki eljarasban feltiintetett értéke: 10 millio Ft.
- A masik 50% tulajdoni hanyadot 2016-ban szerezte,
szintén oroklés utjan egyenesagbeli rokonatdl, a
hagyatéki eljarasban feltiintetett értéke: 18 millio Ft.

- Ertékesiti 2018-ban 28 millié forintért.

2014-ben szerzett ingatlanrész jovedelme @ 2016-ban szerzett ingatlanrész jévedelme
Bevétel 14 000 000 Bevétel 14 000 000

Koltség 10 000 000 Koltség 18 000 000

Szamitott 0sszeg 4 000 000 Szamitott 6sszeg 0

A szamitott 6sszeg jovedelem része: 30% A szamitott 6sszeg jovedelem része: 90%

Jovedelem (4m*30% 1 200 000 Jovedelem (4m*30%) 0
Ad6 (1,2m*15%) 180000 W@ Ad6 (1,2m*15%) 0




Példa: Hazassagi vagyonkozosség megsziintetése

- Hazassagi vagyonkozosség
megszlintetésekor a feleség hitelt vesz fel,
és megvaltja a férj tulajdonrészét.

- Kovetkez6 évben eladja a lakast.

Férj: az ingatlan hazastars altal torténd megvaltasabal
szarmazo jovedelem adomentes

Feleség: az értékesitéskor 2 kiilonb6z6 szerzési id6ponttal
(vasarlas éve + birdsagi dontés éve), és 2 kilonbozé
megszerzésre forditott 0sszeggel (vételar feleségre esé
része + megvaltott ingatlanrész értéke) kell szamolni!
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Példa: haszonélvezeti jog visszterhes alapitasa

Adozo a tulajdonaban allé ingatlanra
ellenérték fejében haszonélvezeti jogot
alapit egy masik maganszemély javara.
- Alkalmazhato-e a 75%-0s szabaly?

- Figyelembe vehet6-e a tulajdonban tartas
id8szaka?

A tulajdonjog szerzéséhez kapcsolodik a szerzési érték és a
tulajdonban tartds id6szaka is. n—)

Itt Uj vagyoni értékl jog alapitasa tortént:
nincs megszerzesre forditott 6sszeg, nincs tulajdonban tartas.
Bevételt csokk.: alapitassal kapcsolatos koltség (pl: tgyvédi dij)




Termofold értékesites

Adomentesség vizsgalando!

Feltételek teljesiilése esetén a jovedelembol 200 ezer forint
vagy a teljes bevétel adomentes lehet.

Vevore eloirt feltétel esetén: eladdnak a bevallas benyujtasakor rendelkezni kell a vevd
kozjegyz6 altal készitett vagy ugyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglalt nyilatkozataval,
amely tartalmazza: vevl természetes azonositd adatait, addéazonosito jelét, a vevd
kdtelezettségvallalasat arra vonatkozoan, hogy az addomentesség feltételeinek megfelel.




Ingatlan-értékesitésbdl szarmazo jovedelem
kedvezmeényezett lakasceélra torténd felhasznalasa

Kedvezményezett lakascélu felhasznalas

az értékesit6 maganszemély altal sajat maga, kozeli hozzatartozoja
vagy élettarsa részére idGsek otthonaban, fogyatékos személyek
lakdotthondban vagy mas hasonld (pl. apolasi) intézményben
biztositott fér6hely megszerzése

ha a felhasznalas a bevallas
benyujtasa el6tt megtorténik:

bevallasban fel kell tiintetni és
az adot nem kell megfizetni

ha a felhasznalas a bevallas
benyujtasa utan torténik:

megfizetett ado az értékesitést
kovetd 2. év végeéig
visszaigényelhet6 kérelemmel a
felhasznalas igazolasa mellett

Alkalmazhat6: 2017. januar 1-t6l



Ingatlanértékesités gazdasagi
tevekenységkeént

Onallé tevékenységbdl szarmazé jovedelem

Jovedelem megallapitasa: ingatlanértékesités szabalyai szerint, azzal az
eltéréssel, hogy a jovedelem nem csdkkenthetd az idémulas fliggvényében

Ado: Jovedelem 84%-a utan: 15% szja + 19,5% eho

Afa adéalany (adészam!) Sajatos jellegére tekintettel famentes
az ingatlan értékesités, kivéve: épitési telek, beépités alatt allo és a
beépitett Uj ingatlan (2 év)




Adokotelezettseg teljesitése

BEVALLAS o =
T SZJA bevallas b
Hatarid6: 2019. majus 20. (Egyéni vall.: 2019. februar 25)

Nem kell bevallani:

- adémentes ingatlanértékesitést,
- tulajdonban tartas éveire tekintettel nem keletkezik j6vedelem,

- bevétel < koltség. )
’ [ V 4 \
Adofizetés
Hatarid6: 2019. majus 20.
(Egyéni vallalkozok: 2019. februar 25.) )
~

IratmegOrzés

2024. december 31-éig — minden szerz6édést,
igazolast, okiratot meg kell &rizni!




Koszonom a figyelmet!



