Maganszemeély tulajdonaban levo
ingatlanbérbeadas hozzaadottérték-ado
szempontbol

Kovacs Géza Szlovakiaban él6 maganszemély, aki bérbe adja sajat ingatlanjait. Minden
rendben lenne, csak épp nem figyelt az ingatlanbérbeadas hozzaadottérték-ado vonzatara.
Mivel az ingatlanbérbeadas hozzaadottérték-add mentes tevékenység, eszébe sem jutott
volna, hogy ez 6t valamilyen modon érinti. Csak amikor a konyveldje elkészitette az éves
jovedelemado bevallasat, kibujt a szog a zsakbol, mert mar egy éve be kellett volna
jegyeztetni magat DPH (szlovak AFA) fizetésre az adéhatdsagnal.

Megjegyzem, hogy a cikkben irtak Szlovakia terlletén helyezkeddé ingatlanokra
vonatkoznak.

Mit mulasztott el Kovacs Géza?

Tisztazzuk, mi a kilonbség a személyi jovedelemado és a hozzaadottérték-ado regisztraciod
kozott.

Miel6tt egy maganszemély bérbe adna a sajat ingatlanjat, adészamot kell kérnie az
addhatosagnal. Ez az addszam (szlovakul ,dariové identifikaéné é&islo” = DIC) jvedelemado
fizetésre vonatkozik. Ha mar van adészama, mert egyéni vallalkozo, vagy mas modon végez
onalléan gazdasagi tevékenységet, ilyen esetben természetesen nem kér ujabb adészamot.

A kilénbség csupan abban rejlik, hogy az egyéni vallalkozasi tevékenységet az 595/2003
szamu szlovak jovedelemado torvény 6.§ (2) bekezdése szerint mikodteti, mig a
bérbeadasbdl szarmazé jovedelem a 6.§ (3) bekezdés ala tartozik. Ennek addézasi
vonzatardl korabban mar készitettem cikket.

Kovacs Géza természetesen a bérbeadasi szerz6dés megkdtése utan kozvetlenul kért is
addészamot (DIC). Mas jellegii bevétele nincs, mivel mar nyugdijas. De nem vette észre,
hogy az utols6 egymast kdvet6 12 naptari hdnapban 6sszességeben a bevétele meghaladta
a 49.790 eurot.

Ugyanis ez az értékhatar, amely tullépése esetén a 222/2004 szamu szlovak
hozzaadottérték-add torvény 4.§ értelmében hozzaadottérték-add fizetéveé valik. Amely
honapban az utolsé egymast kovetd 12 honap Osszesitett bevétele meghaladta a 49.790
eurot, a kovetkez6 naptari honap 20. napjaig koteles bejegyeztetni a magat
hozzaadottérték-ado fizetoveé.

Az ingatlanbérbeadas HEA adémentes tevékenység, de...

Az emlitett szlovak HEA torvény 38.§ (3) bekezdése értelmében az ingatlan bérbeadas
mentességet élvez adofizetési kdtelesség aldl, kivéve ha:

e szallas-szolgaltatasrdl,
e gépjarmivek parkolasara szolgal6 ingatlanrdl,
o tartdésan beszerelt berendezésrdl, ill. gépekrél,

e biztonsagi széfek bérbeadasardl
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van szo.

Kovacs Géza tevékenysege nem tartozik ezek koze, tehat adomentes a bérbeadas. Akkor
mégis miért kell neki masik adészamert (szlovakul ,identifikacné cCislo k DPH” = IC DPH)
folyamodnia? Olvassa tovabb a cikket, elarulom, hogy miben rejlik a bokkend.

Lakascélu az ingatlan vagy nem

Még mielétt megvalaszolnam az el6z6 bekezdésben feltett kérdést, nézzik meg mas
szemszogbdl. Az ingatlanbérbeadasnal azt is meg kell kilonboztetni, hogy a bérbeadott
ingatlan lakasceélu, vagy nem. A lakascélu ingatlannal minden esetben hozzaadottérték-ado
nélkul kell a bérleti dijat szamlazni.

A nem lakascélu ingatlanoknal elddntheti a tulajdonos, hogy 20% DPH-val, vagy ado-
mentesen fogja kiallitani a szamlat. Err6l a DPH torvény 38.§ (5) bekezdése rendelkezik.

Es mivel a bérbeadas az emlitettek miatt lehet 20% DPH-val terhelt, a bérbeadasbdl
szarmazo bevételt is hozza kell szamitani az utolsé 12 hénap dsszbevételéhez.

Egyéni vallalkozé plusz ingatlanbérbeadas

Meg kitérek arra az esetre, ha az ingatlan tulajdonosnak a bérbeadason kivul egyéni
vallalkozasa is van. llyen esetben mindkét jovedelemforrast egybe kell szamitani, ha a DPH
regisztracidhoz figyeljik a 49.790 euro értékhatart.

Akar csak ingatlanbérbeadasbdl, akar még egyéni vallalkozasbadl is szarmazik bevétele egy
személynek, és tullépi az értékhatart, egy ujabb bejegyeztetést kell intézni az adéhatdsagnal.

Mi a tennivalo

Mint mar ezt fentebb emlitettem, az 6sszevont bevételnél megszabott értékhatar elérése
utan a kovetkezd naptari hénap 20. napjaig be kell nyujtani az adéhatésag felé a
regisztraciés kérelmet. Az adéhatdsag bejegyezteti a bérbeaddt DPH fizetésre és megadja
az adoészamot (IC DPH). Innentdl kezdve kizarélag csak elektronikusan kommunikalhat
az adohatosaggal.

Ha elkésett a DPH regisztracioval

Kovacs Gézanal a konyvel6je vette észre, amikor a 2021-es személyi jovedelemadod
bevallasat készitette, hogy 2021. juniusaban tullepte a hatarértéket és a bérbeadasbdl
szarmazo utols6 egymast kovetd 12 hdnap 6sszevont beveétele 50.200 euro volt.

2022. majusaban ismét atszamoltak a kumulativ bevételt és az utolsé 12 hénapban Kovacs
Gézanak 51.400 euro volt a bérbeadasbdl szarmazo bevétele. Nem volt mas lehet6ség,
csak utdélag benyujtani az adéhatésaghoz a regisztracios kérvényt.

Az adoéhatésag 2022. augusztus 1-hez megadta az IC DPH-t. Ezt kdvetéen Kovacs
Gézanak egy rendkivili adébevallast kell benyujtani 2021. augusztustdl 2022. juliusig tartd
id6szakra. Mivel tovabbra is donthet ugy, hogy DPH nélkil fogja szamlazni a bérleti dijat, a
rendkivuli bevallas végeredménye nulla. Tehat adéhatraléka nem keletkezik.

Ezen tulmenden 30 euro buntetésrdl szo6ld hatarozatot varhat az addhatdésagtol, mivel
idében nem teljesitette nem pénzbeli jellegl kdtelességét és nem jelentkezett idbben DPH
fizetének.
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Tovabbra sem fog DPH-t felszamitani a bérbeadasnal

Kovacs Géza donthet ugy, hogy nem fog felszamitani DPH-t a bérbeadasnal, ennek ellenére
minden honapban be kell nyujtania a DPH bevallast, melynek nulla lesz a befizetend6
adokotelessége. Mégis meg kell ezt tennie.

Amennyiben a bérbeadas adomentesen torténik, az addzonak nincs lehetésége
visszaigényelni az altala igénybe vett aruk és szolgaltatasok DPH tartalmat. Amennyiben
20% DPH-val szamlazna a bérbeadast, visszaigényelhetné az altala igénybe vett,
bérbeadashoz felhasznalt aruk és szolgaltatasok DPH tartalmat. Amennyiben addéval és ado
nélkll is szamlazna az egyes bérl6k felé a szolgaltatasat, olyan aranyban igényelheti vissza
az altala kifizetett DPH-t, amilyen aranyban vannak egymashoz viszonyitva az adoéval és
ado nélkul szamlazott nettd bérleti dijak.

Lehetséges megoldas, hogy ne lépje tul az értékhatart

Magantulajdonban lévé ingatlan bérbeadasarol szol ez a cikk. Kovacs Geézanak is
magantulajdonaban vannak az ingatlanjai. Es van neki egy csodalatos felesége, akivel
osztatlan hazastarsi tulajdonban vannak a széban forgé bérbeadott ingatlanok.

Az 595/2003 szamu szlovak jovedelemadd torvény lehetévé teszi, hogy a hazastarsi
osztatlan k6z0s tulajdonban lévé ingatlanoknal a hazastarsak eldonthetik, milyen aranyban
fogjak az ezekbdl szarmazo bérleti dijat elosztani egymas kozott.

Ha tehat Kovacsék ugyeltek volna erre még 2021-ben, és ha mas akadalya nem lenne, a
bérleti dijbdl szarmaz6 bevételt eloszthatjdk egymas kozott olyan aranyban, hogy
mindketten optimalisan addézzanak a bevétel utan. A konyveldjuk is biztosan segitett volna
megkeresni a megfelel6 megoldast.

Ha a bevétel egy része utan a felesége addézik, annyival alacsonyabb lett volna Kovacs
Géza Osszbevetele és nem valt volna kotelez6en hozzaadottérték-adod fizetéve. Ugyanis
mindkettdjuknél kulon kell szamitani a kumulativ HEA értékhatart.

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 szakszoétart kildok.

Szerz6: Janok Julia — Szlovakiai vallalkozasok szakértdje, 2022.08.01.
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