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1. Ingatlan bérbeadásának adózása
A következőkben a nem egyéni vállalkozó magánszemélyekre vonatkozó legfontosabb adózási szabályokat ismertetjük.

Általános szabályok

Az ingatlan bérbeadás a személyi jövedelemadó törvény értelmezésében önálló tevékenységnek számít. A bérbeadásból származó bevétellel szemben költségelszámolásra van lehetőség. Fontos, hogy a bevétel része a bérleti díjon felül a bérbeadónak megtérített rezsiköltség is. Ha azonban a közüzemi számlák a bérlő nevére szóltak, a bérlő által a szolgáltatónak fizetett díj nem lesz a bérbeadó bevétele, így költségként sem számolhatja el. Az adó mértéke a jövedelem 16%-a. A bevételből a jövedelmet a magánszemély választása szerint tételes költségelszámolással, vagy 10%-os költséghányad alkalmazásával állapíthatja meg.

· A tételes költségelszámolásnál jövedelem: a bevétel - a számlákkal igazolható költségek. Elszámolni az ingatlan fenntartásával, használatával kapcsolatban felmerült költségeket lehet (közös költség, víz, gáz, villany, távfűtés stb.).
· A 10%-os költségátalány bizonylatok nélkül alkalmazható. A költségátalány akkor is érvényesíthető, ha a bérlő a rezsiköltségeket a nevére kiállított számla alapján közvetlenül a szolgáltatónak fizeti.

Ha a bérlő kifizető, akkor köteles adóelőleget levonni. Tételes költségelszámolás esetén az adóelőleg megállapításánál költségként maximum a bevétel 50%-át lehet figyelembe venni. A 10%-os költséghányad alkalmazásánál az adóelőleg alapja a bevétel 90%-a. Ha a bérlő magánszemély, akkor a bérbeadó negyedévenként fizet adóelőleget.

Kedvező szabály, hogy ha a lakását bérbeadó magánszemély ugyanabban az évben más településen lakást bérel, akkor a bérbeadásból származó bevételét csökkentheti az igazoltan megfizetett bérleti díjjal, feltéve, hogy a bérbevétel és a bérbeadás időtartama meghaladja a 90 napot és a bérbevett lakással összefüggésben más tevékenységéből származó bevételével szemben nem számol el költséget.
Ha az adóévben a magányszemély ingatlan bérbeadásából származó jövedelme meghaladja az egymillió forintot, akkor a teljes jövedelem után 14%-os egészségügyi hozzájárulást kell fizetni, mindaddig, amíg a tárgyévben el nem éri a hozzájárulás-fizetési felső határt (2015-ben 450.000 Ft-ot). A közösségi rendelet hatálya alá tartozó, másik tagállamban biztosított személy jövedelme után nem kell egészségügyi hozzájárulást fizetni. Ehhez az illetékes tagállam által kiállított biztosítást tanúsító igazolásra (A1 igazolás) van szükség.
Az ingatlan bérbeadás fő szabály szerint áfa mentes szolgáltatás. A bérbeadó azonban választhatja az adókötelessé tételt. Az ingatlan bérbeadáshoz a bérbeadónak adószámot kiváltani és bejelentkeznie nem szükséges, ha nem egyéni vállalkozó, nem folytat közösségi kereskedelmet és kizárólag adómentes bérbeadást végez, nem élt az adókötelessé tétel választásával.

Az áfa alóli mentesség nem terjed ki a szálláshely szolgáltatás nyújtásának minősülő és a közlekedési eszköz elhelyezését, parkolását szolgáló bérbeadásra, valamint az ingatlannal tartósan összekötött gép, egyéb berendezés bérbeadására. Ez azt jelenti, hogy például garázst bérbe adni csak adószám birtokában lehet.

Különös szabályok
A fizető-vendéglátással, a termőföld bérbeadásával és az önkormányzatnak bérbe adott lakással kapcsolatban speciális szabályok vannak érvényben.

Fizető-vendéglátó tevékenység
Fizető-vendéglátó tevékenységet folytat az a magánszemély, aki nem egyéni vállalkozóként szálláshely szolgáltatást nyújt ugyanannak a magánszemélynek 90 napot meg nem haladó időtartamra. Az ilyen jellegű bérbeadás után a magánszemély adóévenként az adóév egészére tételes átalányadózást választhat, ha a tevékenységet a tulajdonában vagy haszonélvezetében lévő lakásában vagy üdülőjében végzi. Több lakástulajdon esetében csak akkor választhatja a tételes átalányadózást, ha csak egyben folytat fizető-vendéglátó tevékenységet. A tételes átalányadó éves összege szobánként 32 ezer forint, melyet akkor is meg kell fizetni, ha év közben szűnik meg a tevékenység.
Ha a magánszemély a tételes átalányadózást nem választhatta volna jogszerűen, akkor bevételének adókötelezettségére az önálló tevékenységből származó jövedelemre előírt szabályok irányadók. Abban az esetben, ha a választás jogszerű volt, de a választást követően bekövetkezett változás miatt már nem felel meg a követelményeknek, akkor az önálló tevékenységre vonatkozó adózási szabályokat a változást követő negyedév első napjától kezdődően megszerzett bevételre kell alkalmazni.
A fizetető-vendéglátó tevékenységet folytató magánszemély százalékos mértékű egészségügyi hozzájárulás fizetésére kötelezett, amely a tételes átalányadó 20%-a, vagy ha az önálló tevékenységre vonatkozó szabályokat alkalmazza, akkor a jövedelem 27%-a, feltéve hogy a magánszemély e tevékenysége miatt nem minősül a társadalombiztosítási törvény szerinti egyéni vállalkozónak.
A fizető-vendéglátás áfa köteles, ezért szükség van adószámra. Az alanyi áfa-mentesség természetesen választható.

Lakás bérbeadása önkormányzatnak
A bérleti díjbevétel egésze jövedelem, és a jövedelem mentes (az adó mértéke 0%) a személyi jövedelemadó alól, ha teljesülnek a következő feltételek:
· a lakásra van érvényes lakhatási engedély,

· a bérbevevő a lakás fekvése szerinti önkormányzati hivatal,

· a bérleti szerződés határozott időtartamú és az időtartam legalább 36 hónap,

· az önkormányzat a lakást magánszemélyek lakhatásának biztosítására hasznosítja,
· a bérleti szerződés tartalmazza a bérlő kijelölésére a rászorultságra tekintettel meghatározott feltételeket megállapító önkormányzati rendelkezés számát.

A bérleti díj önálló tevékenységből származó vagy egyéni vállalkozói bevételként nem vehető figyelembe. A bérbeadással összefüggő költségek nem számolhatók el.

Ha a bérbeadó a bérleti szerződést 36 hónapon belül felmondja, a magánszemély a hátralévő hónapokkal arányosan adót és késedelmi pótlékot fizet, és az adót az éves személyi jövedelemadó bevallásban bevallja. Az önkormányzat 16% adót fizet a bérleti díj 1,19-szorosa után, amennyiben a szerződés időtartama alatt a magánszemélytől bérelt lakást nem, vagy nem feltételül szabott célra hasznosítja.

Termőföld bérbeadás
Termőföld bérbeadás a magánszemély tulajdonos vagy haszonélvező által földterület, illetve halastó bérbeadása írásbeli szerződéssel, díj ellenében mező-, erdőgazdasági halászati hasznosításra.
A termőföld bérbeadás legalább öt évre szól. Amennyiben a szerződés öt éven belül megszűnik (kivétel az azonnali felmondás, vagy ha a megszűnés a feleken kívül álló ok miatt történik), akkor a korábban felvett jövedelem meg nem fizetett adóját késedelmi pótlékkal növelten kell megfizetni.
A bérbeadónak nem kell bevallani az adómentes, vagy a kifizetőtől származó jövedelmet, ha a kifizető az adót levonta. Egyéb esetben az adóbevallást a föld fekvése szerinti illetékes önkormányzathoz kell benyújtani, a jövedelem megszerzését követő év március 20-ig és az adót is az önkormányzatnak kell megfizetni. A késedelmi pótlékkal növelt adót a szerződés megszűnése évének kötelezettségeként kell megállapítani és bevallani.

A bérbeadásból származó jövedelemből a kifizető köteles adót levonni és az illetékes önkormányzathoz átutalni a kifizetést követő hónap 12. napjáig. Ha a jövedelem nem kifizetőtől származik, vagy a kifizető elmulasztotta az adó levonását vagy természetben fizette a bérleti díjat, akkor a magánszemély fizeti meg az adót a jövedelem megszerzésének negyedévét követő hónap 12. napjáig.

Egészségügyi hozzájárulás sem a magánszemélyt, sem a kifizetőt nem terheli. 

2. Holding társaságok – áfa levonás lehetősége
A holding társaságok tevékenysége elsősorban a tulajdonukban álló társaságok vagyonkezelésére, irányítására, ellenőrzésére, az osztalék összegyűjtése irányul.
Feladatuk lehet – többek között – a központi adminisztráció megszervezése, a pénzintézeti szolgáltatások központosítása (pl. cash pool rendszer). A gyakorlatban gondot jelent annak eldöntése, hogy a holding társaság adóalanynak tekinthető-e illetve jogosult-e áfa levonására. Konkrét, nevesített szabályokat a holding társaságok adózásáról sem az áfa törvény, sem a közös hozzáadott értékadó (HÉA) rendszerről szóló uniós irányelv nem tartalmaz, azért az általános szabályokból kell kiindulni.

Fontos körültekintően megvizsgálni, hogy az adott holding társaság jogszerűen érvényesített-e adólevonási jogot vagy sem. Az áfa levonhatóságának feltétele, hogy a társaság áfa alanynak minősüljön. Az áfa törvény értelmében adóalany az, aki saját neve alatt gazdasági tevékenységet folytat. Gazdasági tevékenység valamely tevékenység üzletszerű, tartós, vagy rendszeres folytatása, amennyiben ellenérték elérésére irányul vagy azt eredményezi. Ha holding társaság adóalanynak minősül, akkor figyelembe kell venni természetesen az adóalanyokra is érvényes áfa levonási korlátozásokat. 

A vitás kérdések megoldásához segítséget nyújthatnak az EU bírósági ítéletek, amelyek közül bemutatunk néhányat.

A C-60/90 számú ügyben egy holding tevékenysége csak leányvállalata részesedésének megszerzéséből állt. A Bíróság szerint ez a tevékenység önmagában nem keletkeztet adóalanyiságot, mivel nem minősül ellenérték fejében teljesített szolgáltatásnyújtásnak.

A C-16/00 számú ügyben a holding társaság vezető tisztségviselője látta el a leányvállalatok üzletvezetését, irányítását. A leányvállalatok kerékpárokat gyártottak és értékesítettek, de a holding bevétele kizárólag az osztalékból származott. A Bíróság szerint az osztalék nem tekinthető az irányításért járó ellenértéknek, így nem jött létre az adóalanyiság. Ugyanakkor, ha a holding az irányításához szükséges szolgáltatásokat ellenérték fejében nyújtotta volna a leányvállalatoknak (pl.: adminisztrációs, pénzügyi, kereskedelmi, technikai jellegű szolgáltatásokat) akkor megvalósult volna a gazdasági tevékenység.

A C-465/03 ügy résztvevője ugyan nem volt holding, de tevékenységének megítélése irányadó lehet a holding társaságok esetében is. Egy ausztriai székhelyű, orvosi műszerek fejlesztésével és forgalmazásával foglalkozó részvénytársaság a tőkeemeléséhez szükséges összeget a társaság tőzsdére történő bevezetésével kívánta finanszírozni. A Bíróság szerint az új részvények kibocsátása nem minősül HÉA alá tartozó ügyletnek, mivel a tőkeemeléshez szükséges összegek kifizetése tőkebefektetést feltételez, és nem ellenérték fejében teljesített tevékenységet. Így, ha egy holding társaság nem végez egyéb gazdasági tevékenységet, akkor a részvénykibocsátás önmagában nem elegendő az adóalanyiság létrejöttéhez.

3. Nemzetközi adózás – Röviden a BEPS akciótervről

Az OECD a G20-ak felkérésére, szoros együttműködésben az Európai Unióval kidolgozta a BEPS akciótervet („Base Erosion and Profit Shifting”, magyar fordításban „a nyereség másik államba való áthelyezéséből eredő társasági adóalap amortizációt” jelenti). Az akcióterv célja a globális agresszív adótervezés és adóelkerülés visszaszorítása nemzetközi összefogással. Az intézkedéseket az indokolta, hogy a multinacionális cégek egyre gyakrabban igyekeznek a társasági adókötelezettséget csökkenteni az adózási „kiskapuk” kihasználásával. A tanulmány olyan eszközöket javasol, amelyekkel megakadályozható a kettős nem adóztatás, valamint a nyereség áthelyezése a gazdasági tevékenység végzésének államából egy másik államba, ahol alacsonyabb az adóteher.
A 15 kulcsfontosságú területet magában foglaló akcióterv végső ajánlását 2015. október 5-én tették közzé. Az Európai Unió pénzügyminiszterei az ajánlást egyhangúan elfogadták. Az akcióterv - többek között - foglakozik a transzferár dokumentációval és telephely minősítéssel. A következőkben ezekről adunk egy rövid áttekintést.
Transzferár dokumentáció
A transzferár dokumentáció felülvizsgálatára azért volt szükség, hogy egy egységes és átlátható rendszert hozzanak létre, amely nagyban megkönnyíti az adóhatóságoknak az ellenőrzést. Egy háromszintű dokumentáció bevezetését javasolják:

· Fődokumentum (master file): közös, szabványosított információkat tartalmaz a vállalatcsoport valamennyi tagjára vonatkozóan, átfogó képet nyújt a cégcsoport működésére vonatkozóan.
· Specifikus nyilvántartás (local file): az adózó és kapcsolt vállalkozásai közötti tranzakciókat, szerződéseket mutatja be.
· „Country-by-country” (CbC) jelentés: a vállalatcsoport egészére vonatkozó adatszolgáltatási kötelezettség.

Az első kettő már lényegében meglévő szabály. A fődokumentummal és a specifikus nyilvántartással kapcsolatos szabályokat nemzetközi szinten az OECD Transzferár Irányelvének V. fejezete, hazai szinten pedig a 22/2009. (X.16.) PM rendelet tartalmazza.
A CbC jelentés azonban egy új előírás, amely jelentős adminisztrációs terhet ró az adózókra. Az anyavállalatnak jelentenie kell (saját adóhatóságának) éves szinten a cégcsoport főbb pénzügyi mutatóit: pl. értékesítés nettó árbevétele, adózás előtti eredmény, megfizetett társasági adó, foglalkoztatottak létszáma. Ezen kívül a vállalkozásoknak be kell jelenteniük kapcsolt vállalkozásaikat és azok tevékenységét. A jelentést az akcióterv szerint először a 2016. január 1-jétől kezdődő adóévre kellene elkészíteni. A 750 millió euró konszolidált árbevételt el nem érő vállalkozások ugyanakkor mentességet élveznek. Ez az értékhatár mindig a megelőző adóévre vonatkozik, vagyis első esetben a 2015-ös értékekre.

Telephely keletkezése
A kettős adóztatás elkerüléséről szóló kétoldalú egyezmények általánosan elfogadott alapelve, hogy az egyik államban - székhelye vagy üzletvezetésének helye alapján - belföldi illetőségű vállalkozás nem adóztatható a másik szerződő államban, kivéve, ha a másik állambeli üzleti tevékenységét az ott lévő telephelyén keresztül fejti ki. A telephely állandó üzleti helyet jelent, amelyen keresztül a vállalkozás részben vagy egészben végzi a tevékenységét. Ha a telephely fennáll, a vállalkozás nyereségének az a része, amely a telephelynek tulajdonítható, adóztatható a másik államban. A telephely meghatározása tehát annak megállapítását szolgája, hogy jogában áll-e az egyik szerződő államnak adót kivetni a másik szerződő állam vállalkozása által elért nyereségre.
Az adóegyezmények meghatározzák a telephely általános jellemzőit, de kivételes szabályokat is tartalmaznak. Felsorolják azokat a tevékenységeket, amelyek nem tekinthetők telephelynek még akkor sem, ha a tevékenységet egy állandó üzleti helyen végzik.

Elterjedt gyakorlat, hogy a multinacionális cégek igyekeznek a telephely minősítést elkerülni. E cél érdekében olyan „mesterséges” szerződéseket kötnek, amelyekkel elérthetik, hogy megfeleljenek a kivételeknek és így mentesüljenek az adó alól. A változást a következő adóelkerülési formák indokolják.
Színlelt bizományosi megállapodások – Az adóegyezmények szerint egy vállalkozás nem tekinthető telephellyel rendelkezőnek csupán azért, mert tevékenységét alkusz, bizományos vagy más független képviselő útján fejti ki. Ha a leányvállalat bizományosként működik közre az anyavállalat értékesítési tevékenységében, akkor a leányvállaltnál csak a bizományosi díj adóztatható, és ezáltal az értékesítésből származó nyereség nem abban az államban adózik, ahol ténylegesen keletkezett. Az ilyen lehetőségek kiküszöbölés érdekében az akcióterv javasolja a jövedelem és a vagyon adóztatásáról szóló OECD Modellegyezmény telephellyel kapcsolatos rendelkezéseinek kiegészítését.
Főtevékenység álcázása – Az adóegyezmények úgy rendelkeznek, hogy nem minősül telephelynek az olyan állandó üzleti hely, amelyet kizárólag abból a célból tartanak fenn, hogy a vállalkozás részére előkészítő, vagy kisegítő tevékenységet végezzen. A multinacionális vállalatok ezért megpróbálják a főtevékenységüket előkészítő és kisegítő jellegű tevékenységekre felosztani. Az akcióterv kizárja a kivételek közül azokat a tevékenységeket, amelyek csak látszólag előkészítő, kisegítő jellegűek, valójában összetartoznak.

Építési, szerelési tevékenység – Telephely csak akkor jön létre, ha a munkálatok meghaladják a 12 hónapot. Az időkorlát egyes egyezményeknél eltérő (6, 18, 24 hónap) lehet. A vállaltcsoportok a csoporttagok között ezért úgy osztják fel a munkálatokat, hogy azok külön-külön ne érjék el a telephely keletkezésére előírt időtartamot. Az adóelkerülés megakadályozása érdekében bevezetik az úgynevezett PPT tesztet (Principal Purposes Test), amely a szerződések fő célját és összefüggéseit hivatott vizsgálni.
Az akcióterv végrehajtásához a nemzeti adózási szabályok módosítása is szükséges.

4. Munkaügyi totó
Játsszon velünk! Töltse ki az alábbi címen elérhető Munkaügyi totót, és az első három hibátlan megfejtést beküldő a Munka Törvénykönyve kiadványt - praktikus zseb méretű formátumban- kapja nyereményként. http://tinyurl.com/p9ypf3b 
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Amennyiben a jövőben nem szeretné, ha e-mailen (ingyenesen) megkapná az EDUTAX Kft. Hírlevelét kérjük, az � HYPERLINK "mailto:adotanacsado@edutax.hu" �adotanacsado@edutax.hu� címünkre írja ezt meg nekünk.


Írásaink elsősorban a figyelemfelhívást, gyors tájékoztatást szolgálják. A megjelent írások emiatt nem tekinthetők egy-egy kérdésre irányuló tanácsadásnak, így kizárjuk minden jogi felelősségünket. Bár a lehető legnagyobb körültekintéssel írjuk és szerkesztjük Hírlevelünket, de az Önt érintő konkrét ügyben kérjük, mindig konzultáljon velünk, az ügy minden fontos részletét tisztázva tudunk személyre szabott és felelősségteljes tanácsot adni Önnek és vállalkozásának.      E-mail: adotanacsadas@edutax.hu










