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Adozasi kisokos ingatlanbefektetésekhez

Aktudlis hirleveliinkben az ingatlanbefektetésekkel rendelkezé tarsasagokat érintd legfontosabb addzasi
kérdésekrdl szeretnénk tajékoztatni Ugyfeleinket, bizva abban, hogy segitségiikre lesziink a jogszabalyok
adta lehet6ségek és elirt kotelezettségek megismerésében és igy a befektetéseikrél szolo dontések

meghozatalaban.

Tarsasagi ado

A tarsasagi adétorvény az ingatlannal
rendelkezd tarsasagokra tébb specialis szabalyt
is tartalmaz. Az ingatlannal rendelkezé
tarsasagokat, pontosabban ezek kulféldi
személynek vagy az lizletvezetés helye alapjan
kulfoldi illetdséglinek mindsulé (kulféldi) tagjait a
torvény kulon nevesiti az adéalanyok kozott.
Ugy rendelkezik, hogy az is ad6alany, aki
ingatlannal rendelkez6 tarsasagban meglévd
részesedésének elidegenitése vagy kivonasa
révén szerez jovedelmet.

Az ingatlannal rendelkez6 tarsasag kulféldi tagja
tehat 6nmagéaban azért, mert ilyen tarsasagban
tag/tulajdonos még nem lesz adéalany, csak a
részesedésének elidegenitése, kivonasa soran
realizalt nyeresége okan valik (valhat)
adoalannya. Ez esetben az ad6alap a
részesedés elidegenitésekor, illetve a tarsasag
jegyzett t6kéjének leszallitasakor az
ellenértéknek a részesedeés szerzési értékével
€s a szerzéshez vagy a tartashoz kapcsolédo,
igazolt kiadasokkal cstkkentett pozitiv 6sszege.

Az ad6 mértéke pedig 500 millié forintos
addalapig 10 szazalék, afeletti 6sszeg esetén 19
szazalék. Az ad6t egy erre a célra
rendszeresitett kiléon nyomtatvanyon kell
bevallani és medfizetni az elidegenitést kdvetd
év november 20-ig. Mindezt azonban csak
akkor, ha az érintett orszagok kdzotti kettés
addztatas elkerilésérdl szolé egyezmény
megengedi az arfolyamnyereség tipusu
jovedelmek adéztatasat Magyarorszagon.

Es hogy mi is az ingatlannal rendelkez6
tarsasag? A tarsasagi adotdrvény szerint az
adozo akkor mindsul ingatlannal rendelkezé
tarsasagnak, ha az alabbi harom kértlmény
egyuttesen fennall:

= részesedését elismert t6zsdén nem
jegyzik és

=  abeszamolodjaban vagy kapcsolt
vallalkozasaival egyutt a csoport egyes
beszamoldiban kimutatott eszk6zok
mérleg fordulonapi kényv szerinti
értékének (egylttes) 6sszegeébdl a
belfoldon fekvd ingatlan értéke tobb mint
75 széazalék és

= atagja, vagy a csoport valamelyikének
tagja az adéév legalabb egy napjan
olyan &llamban rendelkezik kilfoldi
illetéséggel, amellyel Magyarorszag
nem kotott a kettds addztatas
elkertilésérdl egyezményt vagy az
egyezmeény lehetévé teszi az
arfolyamnyereség Magyarorszagon
térténé addztatasat.

Egy tarsasag tehat akar sajat jogon, akéar a
csoport dsszesitett adatai miatt is mingsulhet
ingatlannal rendelkezé tarsasagnak. Az
ingatlannal rendelkezé tarsasag e mindésegét
koteles évente augusztus 31-ig bejelenteni az
addéhatosagnak. E bejelentés soran nyilatkozni
koételes arrél, hogy tértént-e az adott évben
részesedés elidegenités vagy kivonas. A
bejelentés jelentésége abban all, hogy
elmulasztasa esetén a tagot terhel6
adokotelezettségért korlatlan és egyetemleges
felel8sség terheli az ingatlannal rendelkez8
tarsasagot.
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Az ingatlannal rendelkez6 tarsasag adodalapjat —
az altalanos szabalyok szerint — az Gzleti évi
beszamoldban kimutatott adozas elétti
eredménybdl kiindulva kell meghatarozni,
modositva a tarsasagi adétérvény korrekcios
tételeivel. Csakugy, mint mas tarsasagoknal,
adofizetési kotelezettség akkor is fennallhat, ha
a cég veszteséges, ugyanis ha a vallalkozas
addzas elbtti eredménye vagy addalapja koézul a
nagyobb nem éri el a korrigalt bevétel
(jovedelem-(nyereség) minimum) 2 szazalékat,
akkor vagy nyilatkozatot kell tennie a
tarsasagnak az addbevallasaban, vagy a
jévedelem (nyereség) minimum lesz az
adoalapja. A tarsasagi adé mértéke a
korabbiakban leirtakkal azonos (10/19%).

Ingatlanokat bérbeadé tarsasagoknak érdekes
lehet, hogy a bérbe adott épitmény, épilet
esetében 5 szazalékos értékcsokkenési leirast
érvényesithet a bérbeadd.

Osztalékot és egyéb jovedelmeket
terhel6 ado

Tarsasagok kozott az osztalékfizetés 6 szabaly
szerint adomentes. A tarsasagi adotdrvény
ugyanis lehetéséget ad arra, hogy a kapott
osztalékkal a tarsasagok cstkkentsék tarsasagi
adoalapjukat (kivéve az ellen6rzott kulfoldi
tarsasagtol kapott osztalékot). Az osztalék
kifizetése szintén adémentes, akar kulfoldre is
mivel Magyarorszag eltorélte a korabban az
osztalékjovedelmet is terheld forrasadot. Ennek
kovetkeztében az osztalék kulfoldre is
adomentesen fizethetd még abban az esetben
is, ha egyébként a kettés adoztatasrol szolo
egyezmények lehetévé tennék az ilyen tipusu
jovedelmek adéztatasat Magyarorszagnak.

Az egyéb jovedelmek pl. az ingatlan
bérbeadasabdl, ingatlan értékesitésébdl
szarmazo jovedelem, arfolyamnyereségbdl
szadrmazé jovedelem addzasat mindig érdemes
esetenként vizsgalni figyelembe véve az érintett
orszagok kozotti kettés adoztatast elkertild
egyezményeket is.

Transzferarak

A cégcsoporton bellli tranzakciok (pl. ingatlan
értékesités, ingatlan bérbeadéas) arazasat a
transzferar szabalyok figyelembe vételével, a
szokasos piaci ar alkalmazésanak elve alapjan
ajanlott megallapitani és azt a vonatkoz6
jogszabalyoknak megfeleld dokumentacioval
érdemes alatdmasztani. Ellenkez6 esetben az
érintett feleknél az adéhatdsag egy esetleges
vizsgalat soran ad6alap modositasokat
eszkozolhet és az adéhiany miatt szankcidkkal
élhet. Erdemes tudni, hogy a transzferar
szabalyok miatti megallapitasokat az egyéb
megallapitasoktol fliggetlentil, azokon felll tehet
az adohat6sag, igy ugyanazon hianyossag
miatt, akar kétszer is buntethet. A
dokumentacids kotelezettség nem megfeleld
teljesitéséhez pedig a térvényben kilén
nevesitett és 6sszegében jelentds (akar
dokumentacionként 16 millié forintig terjed®)
mulasztasi birsag kapcsolodik.

AFA

Az (j ingatlan (ha az ingatlant nem vették
hasznélatba, illetve kevesebb, mint 2 éve lett a
hasznalatbavételi engedély kiadva) és az épitési
telek értékesitése minden esetben Afa kételes
és egyenesen adozik. Egyéb ingatlanok
értékesitése f6 szabaly szerint levonasi joggal
nem jaré adomentesség ala tartozik.
Amennyiben azonban az értékesit6 adofizetési
kotelezettséget valaszt az ingatlan értékesitésre,
az ugylet Afa koteles lesz. Ebben az esetben az
Afat a forditott ad6zas szabalyai szerint kell
megallapitani az altalanos 27%-o0s mértékkel. Az
ingatlanhoz kapcsolddo elézetesen felszamitott
ado ebben az esetben levonhatéva valik. Az
adokotelezettség 5 évre valaszthato, ezen
id6szakon belul nem modosithato.

Az ingatlan bérbeadas (eltekintve néhany
kivételtdl, mint példaul a kereskedelmi
szallashely szolgaltatas, széf bérbeadas stb.) f6
szabalyként szintén levonési joggal nem jaré
adomentesség ala esik. Ebben az esetben is
van lehet6ség azonban adodkotelessé tételre. A
jogszabaly lehetéséget ad arra is, hogy csak a
nem lakéingatlanokra valasszunk
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adokotelezettséget, a lakod ingatlanokra nem
(forditott valasztasra viszont nincs lehetdség). A
vélasztas ebben az esetben is 5 évre szdl és
megalapozza tevékenységhez kapcsolodd
elézetesen felszamitott afa levonasanak jogat.

Visszterhes vagyonatruhazasi illeték

Az ingatlan megszerzése vagyonatruhazasi
illetékfizetési kotelezettség ala esik. Az
addalapot a NAV az ingatlan brutt6 piaci
értékében hatarozza meg altalanos gyakorlat
szerint. A fizetendd visszterhes
vagyonatruhazasi illeték mértéke ingatlanok
esetében a megszerzett vagyon forgalmi értéke
utan 1 milliard forintig 4 szazalék, felette pedig 2
szazalék. A maximalis fizetendd 6sszeg
ingatlanonként 200 millié forint lehet.

llletékkotelezettség akkor is felmerilhet, ha az
ingatlant nem kozvetlenll szerzi meg a
tarsasag, hanem az ingatlant tarté6 SPV (Special
Purpose Vehicle, célszervezet) részvényeinek
felvasarlasa altal. Ha ugyanis a beszerzés
részvénylgyleten keresztil torténik, és az
ingatlant tarté SPV az illetéktorvény szerint
ingatlanvagyonnal rendelkez6 tarsasagnak
mindsul, valamint az SPV-ben fennallé vagyoni
betétek legalabb 75%-at szerzi meg a vevo
akkor az Ugylet visszterhes vagyonatruhazasi
illetékkotelezettség ala esik. Akkor mindsul
belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezé
tarsasagnak egy gazdalkodo szervezet, ha a
mérlegében kimutatott eszkdzeinek
(pénzeszkozok és pénzkovetelések, valamint
2015-t6l aktiv idébeli elhatarolasok és
kovetelések kivételével) mérleg szerinti
értékébdl legalabb 75% a belféldon fekvd
ingatlan vagy a gazdalkodo ilyen tarsasagban
rendelkezik legalabb 75%-0s kozvetlen vagy
kozvetett részesedéssel. Az illetékkotelezettség
ebben az esetben tehat fliggetlen a megszerzett
gazdalkodo fétevékenységétdl, csak a fenti
feltételek fennallasa az iranyado.

Az adotervezéseknél érdemes megfontolni,
hogy a kapcsolt vallalkozasok kozotti ingatlan,
illetve ingatlannal rendelkezé tarsasagban lévé
részesedés atruhazasok f6 szabaly szerint
visszterhes vagyonatruhazasi (és ajandékozasi)

illetékmentesség ala esnek. A mentességet
azonban nem lehet alkalmazni, ha a szerz6 felet
olyan allamban jegyezték be, amelyben a
tarsasagi adé mértéke vagy az effektiv adokulcs
nem éri el a 10 szazalékot, vagy a részesedések
ertékesitésébdl szarmazo jovedelmet nem
terheli a tarsasagi adonak megfeleld, legalabb
10 szazalékos mértékl ado.

Itt érdemes megemliteni a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagok 2011-es
térvényét ami az ingatlan beruhazasok
fejlesztésére szolgal a kulfoldi REIT (Real Estate
Investment Trust) minta alapjan. Tevékenységiik
a TEAOR altal szigortian csak sajat tulajdond
ingatlan adasvétele, bérbeadasa, kezelése és
vagyonkezelés lehet. A szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagoknal (lgynevezett
Szit-eknél) a térvény altali legfontosabb kritérium
a minimum 10 milliard forintos indulo téke. Az
Osszes kritériumot teljesit6 tarsasagokat
azonban jelentés adékedvezmények illetik meg.
A Szit-ek ingatlanbeszerzéseit 2%-0s
vagyonatruhazasi illeték terheli az altalanos 4%
helyett, illetve a megfelels feltételek teljestlése
esetén mentesek a tarsasagi ado és a helyi
ipar(izési ado aldl.

Helyi ipartizési ad6

A helyi adok kozul legjelent6sebbnek mondhatd
a helyi iparlizési add, amely az adott
onkormanyzat illetékességi teriletén allando
vagy ideiglenes jelleggel végzett vallalkozasi
tevékenységhez kapcsolddik. Az allandé
iparlizési tevékenységhez kapcsolddo ipariizési
ado alapja a nett6d arbevétel csdkkentve az
eladott aruk beszerzési értékével, a kozvetitett
szolgaltatasok értékével, az alvéallalkozoi
teljesitések értékével, az anyagkdoltséggel és a
kutatés, kisérleti fejlesztés kdzvetlen koltségével
(vagy bizonyos arbevétel felett azok arbevétellel
aranyos részével). Az adé maximalis mértéke 2
szazalék. Az 6nkormanyzat déntése alapjan
addkedvezmény, illetve adomentesség is
élvezhetd meghatarozott feltételek mellett. Az
ideiglenes ipar(izési tevékenység (minimum 30
maximum 180 nap) esetén az addkdtelezettség
maximum 5000 forint naponként. Ez tipikus
példaul épitési szerelési tevékenység esetén.

..dccace


http://accace.hu/?utm_source=Logo&utm_medium=PDF&utm_campaign=Hungarian_Language_News_Flash

News Flash | Accace Hungary | Adozasi kisokos ingatlanbefektetésekhez

Epitményado

Az épitményado a lakas és nem lakas céli
épuletekre, épiiletrészekre egyarant vonatkozik
— attol figgetlendl, hogy mire rendeltetik, illetve
haszndljak. Az adéalany az ingatlan tulajdonosa
a naptari év els6 napjan. Tébb tulajdonosnal
tulajdonosi hanyaduk aranyaban oszlik meg az
adoalanyisag.

Az adobalapot az 6nkormanyzat dontése szerint
vagy az épitmény négyzetméterben szamitott
hasznos alapteriilete, vagy az épitmény korrigalt
forgalmi értéke. Az adé mértékének felsé hatara,
ha alapterilet szerint tértént az addalap
szamitas, akkor 1100 Ft/m2 évente, vagy az
épitmény korrigdlt forgalmi értékének maximum
3,6%-a.

Telekado

Adokoteles az dnkorméanyzat illetékességi
teruletén lévd telek, addalany pedig az, aki az év
els napjan a telek tulajdonosa. Tébbségi
tulajdon esetén az épitményadora érvényes
torvényrészt kell figyelembe venni. Az
onkormanyzatot illeti a déntés, hogy mi alapjan
szamitja az adoét; vagy a telek négyzetméterben
szamitott terlilete, vagy a telek korrigalt forgalmi
értéke szerint. Az adoé mértékének felsé hatara
terlilet alapjan 200 Ft/m2/év, vagy érték alapjan
évente a korrigalt forgalmi érték 3%-a.
Adomentességet élvez példaul az épiilet,
épuletrész hasznos alapteriletével egyez6
nagysagu telekrész.

Mivel a telekado és épitményado kivetésérdl,
illetve mértékérdl szolé dontés az
onkormanyzatok hataskorébe tartozik,
teleptilésenként nagyon eltéré lehet, igy
érdemes ezt lehet ezt is figyelembe venni a
beruhazas tervezése soran.

Amennyiben felkeltette érdekl6dését, vagy tovabbi informaciora lenne sziiksége az ingatlanbefektetéssel
kapcsolatos fontos addzasi tudnivalokrol, keressen meg benniinket, hogy valaszolhassunk kérdéseire.

Zaradék

Szeretnénk felhivni a figyelmet arra, hogy jelen hirlevél csak altalanos tajékoztatasi célokat szolgal, és nem
tekinthet6 szakért6i tanacsnak. Tovabba a jogszabalyi valtozasok miatt eléfordulhat, hogy a jelen hirlevélben
szerepld bizonyos informaciék megvaltoznak Emiatt az Accace nem vallal semmilyen felelésséget a lehetséges
kockazatokért és karokért amelyeket a hirlevélbdl szarmazé barmely Iépés okoz.
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Kapcsolattarto

Antretter Erzsébet
Adbémenedzser
E-Mail: Erzsebet.Antretter@accace.com

Tel: 06 1 4123547

Az Accace-rol

Az Accace Kbdzép-és Kelet-Europa egyik vezet6é outsourcing és tanacsado cége, mely 7 orszagban, tobb,
mint 250 szakértével all igyfelei rendelkezésére. Az elmult években, mikdzben tdbb mint 1400
nemzetkdzi vallalatot tudhatott Gigyfelei kdzott, elinditotta K6zép-és Kelet-Eurépan kiviili terjeszkedését
azzal a céllal, hogy globalis szint(i szolgaltato legyen.

Accace irodak Csehorszagban, Magyarorszagon, Romaniaban, Szlovakiaban, Lengyelorszagban,
Ukrajndban és Németorszagban talalhaték. A tobbi eurépai orszagban és vilagszerte az Accace a
megbizhaté partnerhal6zatan keresztil van jelen.

Tudjon meg rélunk tébbet a www.accace.hu oldalon!
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