Szlovak ingatlan bérbeadasa és ennek
adozasi vonzata

Ebben a cikkben maganszemély tulajdonaban lévé szlovak ingatlan bérbeadasa kap teret.
A cégek altal Gzemeltetett ingatlanok bérbeadasaral itt nem esik sz6. Az ingatlan eladasanak
addzasi vonzatarol sem. Maganszemély leggyakrabban lakast ad bérbe.

Szlovak ingatlan alatt nem csak magantulajdonban 1évé lakast értink. Ide tartozhat akar
uzlethelyiség, mihely, garazs, mez6gazdasagi foldterilet, vagy erdéterllet. Bérbeadas alatt
olyan viszonyt értunk, amikor a tulajdonos lemond az ingatlan hasznalati jogarol és a bérlére
ruhazza ezt at. Természetesen meghatarozott értékben, amit bérleti dijnak nevezunk.

Ingatlan bérbeadas, mint vallalkozasi tevékenység

Természetes személyek maganszemélyként adhatnak bérbe ingatlant vallalkozasi engedély
nélkll (6.§ (3) bekezdés), illetve vallalkozasi engedély alapjan.

Ha természetes személy vallalkozasi engedély alapjan ad bérbe ingatlant, az ingatlan
bérbeadasa természetes személyek szamara vallalkozasi tevékenységet jelent. Ez a
bevétel a 6.§ (1) bekezdése szerinti vallalkozasi bevételnek minésul.

Az ad6z6 nem valik szamviteli egységgé

Ebben a cikkben kizardlag az els6 esetrdl lesz sz6. Tehat olyan bérbeadasrdl, amikor a
tulajdonos nem vallalkozasi engedély alapjan cselekszik.

Az ingatlanbérbeadasbdl szarmazo bevétellel rendelkezé addalany akkor sem valik
szamviteli egységgé, ha az egyszeres konyvvitelt, illetve a kettés konyvvitel valasztja a
bevételek és kiadasok nyilvantartasara. Emiatt a személyi jovedelemadd bevallasahoz nem
szukséges pénzugyi kimutatasokat csatolni.

A bérleti dij a tulajdonos szamara adokoteles jovedelem

Ha az ingatlant a tulajdonosa olyan bérleti szerz6dés alapjan adta bérbe, amely nem
mindsul ingatlan bérbeadasnak vallalkozasi engedély alapjan, az ebbél szarmazo bevétel
adokoteles bevételnek minésul. Személyi jovedelemadod bevallas altal szikséges bevallani
és befizetni az adét.

A bérleti dijbdl szarmazé jovedelem addzasardl az 595/2003 szamu szlovak jovedelemadd
torvény rendelkezik a 6.§ (3) bekezdésében.

A kulfoldon é16 tulajdonosoknak is Szlovakiaba kell
adot fizetni

A kulféldon él6 személyeknek is, akik Szlovakia szemszogébdl korlatolt adokoteles
személyek, a Szlovak Koztarsasag teruletén helyezkedd ingatlanbdl szarmazoé bevétel utan
Szlovakiaban kel fizetni személyi jovedelemadot.

Err6l a két orszag kozotti kettdés adoztatas elkerulésérél sz6lé megallapodas rendelkezik.
Magyarorszag és Szlovakia kdzott ez a 1996. évi C. torvény. A 6. cikk (1) bekezdésében
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talaljuk az ingatlan vagyonbdl szarmazoé jévedelem addzasara vonatkozo rendelkezést:

Az a jévedelem, amelyet az egyik Szerz6d6 Allamban belféldi illetéségli személy a mésik
Szerz6d6 Allamban 1évé ingatlan vagyonbdl (beleértve a mezégazdasagbdl és az
erdégazdalkodasbél szarmazéd jévedelmet) szerez, ebben a masik Szerz6d6 Allamban
adoztathato.

Addészam szukséges

Ahhoz, hogy a természetes személy sajat tulajdonaban lév6 ingatlant bérbeadassal
hasznositsa, adészamért kell folyamodnia. Legkésébb a bérbeadas kezdetét kovetd
naptari hénap végéig.

Nem csak a Szlovakiaban él6 tulajdonosoknak szlikséges adészamot kivaltaniuk, hanem a

kilfolddn éléknek is. Ok Szlovakiaban korlatolt adofizetési kotelességii személyeknek
mindsulnek.

Adobevallas benyujtasa

Az addézo a bérleti dijbol szarmazd adofizetési kotelezettségét személyesen koteles
rendezni a targyidészakra vonatkozd személyi jovedelemaddé bevallas benyujtasaval.
Feltéve, hogy adobevallasi kotelezettsége van.

Az ado6zé a 2021. évre vonatkozo jovedelemadd bevallast csak abban az esetben koteles
benyujtani, ha az 6sszes addkoteles jovedelme (azaz munkavégzésbdl, vallalkozasbdl,
egyéb egyeéni vallalkozoi tevékenységbdl, és szerzdi jogok alapjan szarmazé bevételbdl)
a 2021-es adoidészakban meghaladja a 2.255,72 eurat.

Az ingatlan, mint kereskedelmi vagyoneszkoz

Ha az addz6 a bérbeadott ingatlant ,kereskedelmi célu ingatlannak” minésiti, azaz ezt az a
kereskedelmi ingatlanok kozé a targyi eszko6zok nyilvantartasaba vételezi, igazolhatdéan
érvényesitheti az ingatlannal kapcsolatban felmerult kiadasait. Példaul:

e a bérbeadott ingatlan beszerzésével kapcsolatos kiadasokat értékcsokkenési leiras
formajaban,

e miiszaki fejlesztésekre forditott kiadasokat (a térvényben elirt médon),
e javitasi es karbantartasi koltségeket,

e ingatlanhasznélattal kapcsolatos egyéb kiadasokat — kuléonésen az ingatlan
rendeltetésszerli Uzemeltetésével kapcsolatos kiadasokat, pl. energiakoltségeket,
ingatlanadot, a hazban lakas- és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
uzemeltetésével kapcsolatos kiadasokat, karbantartasi és javitasi alapba torténé
fizetéseket, az ingatlan vasarlasara felvett hitel kamatait.

Viszont a kereskedelmi célu ingatlan eladasa esetén nem lesz addomentes a jovedelem. Ezt
kell jol atgondolni mar a bérbeadas kezdeténél, hogy érdemes-e targyi eszkdzok
nyilvantartasaba vételezni az ingatlant.
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Adodalapot csokkenté kiadasok, ha nem minésiil
kereskedelmi célu ingatlannak

Ha az ad6z6 a bérbeadott ingatlant nem vonja be a targyi eszk6zok nyilvantartasaba, akkor
csak az ingatlan rendeltetésszeri Uzemeltetésére forditott kiadasokat érvényesitheti
adoraforditasként. llyenek példaul az energiakoltségek. Nem szerepelhetnek az addalap
csOkkentd koltségek kozott példaul a vagyonbiztositasi kiadasok, ingatlanado, valamint a
javitasi és karbantartasi alaphoz valé hozzajarulasok.

Ingatlanbérleti bevétel esetén az ad6zd csak az ingatlan bérleti dijbdl szarmazd bevétel
eléréséhez, biztositasahoz és fenntartasahoz igazolhat6 kiadast érvényesithet konyvelés
(egyszeri vagy kettés konywvvitel), illetve a 6.§ (11) bekezdés szerint vezetett
adonyilvantartas alapjan.

Adémentes 0sszeg érvényesitése

Az ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevétel 500 eurdig addomentes a targyidészakban, ezért
az adozo csak az 500 eurét meghaladoé ingatlanbérletbdl szarmazdé bevételt szamitja be az
adodalapba. Viszont hasonloképpen a kiadasokat is aranyosan csdkkentenie kell.

Ado mértéke
Nem vallalkozasi engedély alapjan torténé ingatlan bérbeadasa a jovedelemadd torveny
15.§-a szerint addzik:

e 19%-0s adokulccsal az addalap azon része, amely nem haladja meg vagy egyenlé a
vonatkozd létminimum Osszegének 176,8-szorosaval, azaz 2021-ben 37.981,94
eurot, 2022-ben meg 38.553,01 eurdt,

e 25%-0s adokulccsal az addalap azon része, amely meghaladja az iranyadd
[étminimum Osszegének 176,8-szorosat, azaz 2021-ben 37.981,94 eurot, 2022-ben
38.553,01 eurdt.

Ennél az u.n. ,passziv jovedelemnél” nem alkalmazhaté a 0% addsav, amit addomentes
0sszegnek is nevezlnk (2021-re vonatkozdan 4.511,43 euro, 2022-re 4.579,26 euro).

A 15% adodkulcs csak a vallalkozasi engedély alapjan szarmazo bérleti dijakra, tehat az a.n.
»aktiv jovedelmekre” vonatkozik.

Adodveszteség nem merulhet fel

Régebbtdl, azaz 2012. januar 1-t6l az addzo a bérleti dijbdl szarmazd bevétel utan nem
szamolhat el veszteséget. Az addz6 az addbevallasaban feltintetett bérleti dij utan csak e
bevétel erejéig érvényesithet ado-raforditasokat.

Hazastarsi osztatlan kozos tulajdon bérbeadasa

Abban az esetben, ha a bérbeadott ingatlan a hazastarsak osztatlan kdzos tulajdonaban
van, az addalanyok (hazastarsak) az elért bérleti dijpdl azonos aranyban, vagy mas
megallapodas szerinti aranyban osztozhatnak — ami szamukra elényosebb. Ugyanilyen
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aranyban osztoznak a bevétel megszerzésével kapcsolatos kiadasokon is.

Ekdzben mindkét hazastars érvényesitheti az 500 eurés adémentes 6sszeget. Erdemes
tehat az osztatlan kozos tulajdonban 1évé ingatlan bérleti dijabdl szarmazoé jévedelmet
mindkét hazastarsra elosztani.

Tovabbi szakmai cikkeket a www.vallalkozasszlovakiaban.hu oldalon talalhat.

Ha tetszett a cikk és szeretne tovabbi hasznos informaciékhoz jutni,
itt feliratkozhat hirlevelemre, amelyhez ajandékba egy kis SK-HU szakszétart kildok.

Szerz6: Janok Julia — Szlovakiai vallalkozasok szakértdje, 2022.03.27.
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