Az ingatlanlizing-iigylet meghiGsuldsdnak
kezelése az szja-ban és az dfdban

A lakaslizing a lakasfinanszirozas egyre népszeriibb
modszere, toretlen fejlodésének és rugalmas feltételrend-
szerének koszonhetdéen napjainkban mar a lakashitel
konstrukciok mélto vetélytarsat testesiti meg. Térhoditasa
a pénzigyi rendszer jelenlegi nehéz helyzetében még
inkibb er6sodhet, hiszen a hitelbirdlat szigorabb ko-
vetelményeinek meg nem felelé ugyfelek szamara is
megoldast kinal.
A lakaslizing valasztasa mellett a kovetkezd legfontosabb
érvek sorakoztathatoak fel:
 enyhébb jovedelemvizsgalat, akar minimalbé mellett
is elképzelhetd a lakasszerzés (ebben az esetben alta-

laban 30 szizalékos Onrészre van sziikség);

4j lakasok esetében olcsobb finanszirozas (ha az illetd
nem jogosult dllami timogatisra), mivel lizing esetében
csak a vételar netto értékére kell kamatot fizetni, vagyis az
afa kamatmentesen finanszirozhato, mig a hitel alapjat a

lakas afas ara képezi;

afutamido alatt a lizingbe vevé hasznosithatja, példaul
bérbe adhatja a lakast;

nyilt végl lizing esetén a futamiddé végén mas
tulajdonos is kijelolhetd, ezaltal megtakarithato az
oroklési illeték [ennek az illetékekrol szolo 1990. évi
XCIIL torvény (Itv.)) 2010. augusztus 16-t6l hatalyos
modositasinak figyelembe vételével harom esetben
van jelentdsége:

a) ha a kijelolt személy nem a lizingbevevd egyenes
agi rokona,

b) ha a nevezett személy az Itv. 12. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti 1. kategoridba tartozik, de nem
egyenes dgi rokon & az ingatlan értéke meghaladja
a 20 milli6 forintot (részleges illetékmentesség),

©) ha a kijelolt személy nem a lizingbevevé egyenes
agi rokona é a részleges illetékmentesség esete

sem all fenn.];

a lizing a lizingbe ad6 kockazatat is csokkenti, ugyanis
mig hitel esetében az ingatlanra bejegyzett elidegeni-
tési és terhelési tilalom a finanszirozo fedezete, addig

lizing esetében a tulajdonjog.

A konstrukcio alapja a lizingszerz6dés, amely a szerz6dés
alanyai - lizingbe ado és lizingbe vevo - kozott kotelmi jog-
viszonyt hoz létre, amelynek alapjin a jogalanyokat
kolcsondsen jogok illetik é kotelezettségek terhelik. A
lizingszerz6dés a Ptk-ban nem szabalyozott, a joggyakorlat-
ban formalddo, olyan atipikus & vegyes szerzodés, ami az
adasvétel, a bérlet é a pénzkotelmek (hitel) tényallasi ele-
meit egyarant hordozza. A joggyakorlat, tehat kihasznalva
a polgari jogban altalinosan elismert szerz0dési szabad-
sagbol fakado tipusszabadsig elvét, az egyes nevesitett
szerzOdések elemeinek vegyitésébdl hozta létre a lizing
intézményét. A lizing legelterjedtebb formaja a pénziigyi
lizing, amely a szerzédéses jogviszony létrejotte & az
abban részt vevl személyek jogi pozicioja szempontjabol
is sajatossigokat mutat. A pénziigyi lizing tartalmat
altalanos érvénnyel a szamvitelrdl szolé 2000. évi C.
torvény 3. § (8) bekezdésének 13. pontja hatarozza meg:

,olyan szerzodé alapjdn valosul meg, amely szerzodés
atelmében a lizingbe ado a lizingbe vevd igényei szerint
beszerzett & a lizingbe ado tulajdondt képezd eszkozt
lizingdij ellenében, a szerzodében rogzitett idotartamra
a lizingbe vevd haszndlatdba, birtokdba adja azzal, hogy
a lizingbe vevét terheli a haszndlatbol kévetkezden
minden koltség & kockdzat, a lizingbe vevd jogosult a hasz
nok szedésére, a szerzodés idotartamdnak végen a lizingelt
eszkOz tulajdonjogdt a lizingbe vevb vagy az dltala meg-
Jelolt megszerzi (vagy megszerezheti), a maradvdnyéték
megfizeté&sével vagy anélkiil, illetve a lizingbe vevdt elovdeli
Jog illeti meg, a lizingbe vevé azonban ezen jogairol a
szerz0dés megsziinée elott le is mondhat.”

A pénzigyi lizing célja, tehat a dolog tulajdonjoganak
megszerzése, ahol a beszerzési arat a lizingbe ado a lizing-
be vevo részére meghitelezi, a tartos futamidd alatt a dolog
a lizingbe vev0 hasznilataba kertil, igy a lizingdij valojaban
két kiilonbo6zo tipusu szolgaltatas egytittes ellenértékeként
jelenik meg: egyfel6l a beszerzési ar tOrlesztéseként,
masfeldl a hasznalat dijaként.

A pénziigyi lizing kategoridjan beltil a lakaslizing fogalmat
a hitelintézetekr6l & a pénziigyi vallalkozasokrol szol6 1996.
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évi CXII. torvény 2. szamu mellékletének 11. pontja
rogziti:

,az a tevékenység, amelynek sordn a lizingbeado
ingatlan (...) tulajdonjogdt, a lizingbevevd megbi-
zdsa szerint abbol a célbol szerzi meg, hogy azt a
lizingbevevd hatdrozott idejii haszndlatdba adja
oly modon, hogy az a lizingbevevs konyveiben
keriil kimutatdsra. A haszndlatba addssal a
lizingbevevd

a) viseli a kdrveszély dtszdlldsdbol szdrmazo
Rockdzatot,

b) a hasznok szedésére jogosultta vdlik,

o) viseli a kézvetlen terheket (ideétve a fenntar-
1dsi & amortizdcios koltségeket is),

d) jogosultsagot szerez arra, hogy a szerzodésben
kikotott idotartam lejdrtdval a lizingdij teljes
toketorileszté & kamattorieszté részéonek, vala-
mint a szerzOdé&ben Rikotot maradvanydték
megfizetésével a dolgon 6 vagy az dltala
megjelolt személy tulajdonjogot szerezzen (...).”

A lakaslizing-szerz6dés lehet zart, illetSleg nyilt
végi: a zart vég lizingszerzodés tartalmat tekintve a
lakds tulajdonjoginak részletvétellel torténd meg-
szerzésére iranyul. A lizingbe vevd a lakds tulaj-
donjogat a futamidd végén az utolsé havi dij tor-
lesztésével automatikusan megszerzi, mig nyilt véga
pénziigyi lizing esetén a lizingbe vevé a futamidd
végén donthet arrdl, hogy maradvanyértéken meg-
vasarolja-e az ingatlant.

a) A jogviszony az eredetileg meghatirozott futam-

id0 lejarata el6tt harom modon sziinhet meg:

b) Végtorlesztés: a lizingbe vevo id6 elott kifizeti a
teljes fennmarad6 tOketartozasit (amit akar
hitelfelvétellel is fedezhet), ezzel megszerzi az
ingatlan tulajdonjogat.

©) Lizingatvallalas: a lizingbe ado beleegyezésével a
lizingbe vevo helyébe mas személy 1€p, vagyis a
jogviszony egyik oldalian alanyvaltozas tOrténik.
A régi és 1j lizingbe vevd megallapodik a mir
befizetett dijak kompenzacidjaban, a szerz6-
désbol fakado jovobeli kotelezettségek az j
lizingbe vevot terhelik.

Ingatlan eladasa: a lizingbe ad6 eladja az

ingatlant, majd elszamol a lizingbe vevovel. Ezt

az esetet szabalyozza a személyi jovedelemadorol szOolo
1995. évi CXVIL. torvény (Szja torvény) 63. § 2008. januir
1-jét61 hatalyos (8)-(9) bekezdése.

Az Szja tOrvény e szabalyait a 2007. évi CXXVI. torvény 19.
§-a iktatta be, alkalmazasuk a 2008. januar 1-jét6l megszerzett
jovedelemre és keletkezett adOkotelezettségre vonatkozik. Az
Szja torvény 63. § (8) bekezdése szerint az ingatlanlizing-
ugylet meghitsulisabdl szirmazo jovedelemre az ingatlan
atruhazasabol szirmazo jovedelemre vonatkozo szabalyokat
kell alkalmazni. A ¢) pont szerinti elszamolas a lakashitelekre
vonatkozo szabalyok szerint tOrténik: a lizingbe ad6 az ingat-
lan eladésabol befolyt 6sszegbdl a toketartozasra tart igényt,
az efolotti rész a lizingbe vevot illeti. A befizetett lizingdij,
tehat nem vész el, sot, ha a lizingelt ingatlan étéke idokozben
emelkedett, akkor az ebbdl szirmazo étéknovekménnyel a
lizingbe vevd gazdagodik. Az elszamolas soran az ingatlan
piaci arabol (vételar) kell kiindulni, azt csokkenteni kell a még
ki nem fizetett lizingdij t6ketorlesztd részleteivel, a maradékot
pedig a lizingbe vevé rendelkezésére kell bocsatani.

Ezt az Osszeget az Szja tOrvény altal rogzitett fikcié alapjan
ingatlan atruhazasibol szarmazé bevételnek kell tekinteni.
Mivel szamitott 0sszegnek a bevétel mindsiil, ezért a bevétel
lel szemben koltség érvényesitésére nincs lehetdség.

Alkalmazhat6 ugyanakkor a szamitott 0sszeg csOkkenté-
sére vonatkozo, a 62. § (4), illetGleg (6) bekezdéseiben fog-
lalt ,6téves”, illetdleg ,tizenot éves” szabdly, ami figg az
ingatlan ingatlan-nyilvantartdsi besorolasatol, valamint a
szerzés évét kovetden eltelt ido hosszatol. Ingatlanlizing-
ugylet meghidsuldsa esetén szerzés évének az ugyleti
szerz6dés megkotésének éve mindsiil. Ez azt jelenti, hogy,
ha egy, az ingatlan-nyilvantartasban lakas megnevezéssel
feltiintetett ingatlanra 2005-ben lizingszerz6dést kotnek,
amely 2010-ben meghitsul, akkor a lizingbe vevOonek
kifizetett Osszeg utin nem keletkezik adokotelezettség,
mivel a szerzéstdl szamitott 6tddik évben jarunk (egyéb
ingatlanok esetében csak a tizenot éves szabily alapjan van
lehet6ség csokkentésre).

Nézziink egy példat a lizingigylet meghitisulasabol
szarmazo jovedelem utini adézasra!

A magdnszemély 2007. janudrjaban (szerz0déskotés
éve) lizingszerzodést kot egy lakoingatlanra. A szerz0dés
idotartama (futamid6) 15 év, az ingatlan eredeti eladdsi
dra 15 millio forint. A lizingbe vevd 3 millio forintos 6n-

r&5zt vallalt, igy a lizing 0sszege 12 millio forint. A toketor-
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leszté részlet havi 140 ezer forint (a lizingdij a futamido
sordn vdltozik, a kamatfeldr is modosithato, az egysze-
riiség kedvédrt fix részietet hatdaroztam meg). A lizingbe
vevd 2007. janudrtol 2010. mdjusig fizeti a lizingdijat,
majd a felek a szerz6dést kozos megegyezéssel megsziin-
tetik. Ekkor a lakds piaci dra 17 millio forint. A befizetett
lizingdij 5.740.000 forint, a tokehdtralék 6.260.000. forint.
Az elszdmolds sordn a lizingbe vevd az ingatlannak a ki
nem fizetett lizingdij tOketorileszto részieteivel csokkentett
Dpiaci drdt kapja, 10.740.000. forintot.

2010. évi adokatelezetiség:
1. ingatlanlizing-iigylet

meghivsuldsdra tekintettel

megszerzelt bevétel_ 10.740.000
(bevdtel = szdmitott 6sszeg)

2. jovedelem
(szdmitott ésszeg 60%-a) 0.444.000
3. fizetendd adé (2 X 0,25) 1.611.000

Ha a szerz6dés udildként nyilvantartott ingatlanra
vonatkozott volna, akkor a szimitott dsszeg csokkentésére
nem lenne lehetdség (itt a ,tizenot éves” szabaly alkalma-
zando), igy a bevétel (egyben jovedelem) utin 2.685.000.
forint lenne az ad6 Osszege.

Meg kell jegyezni, hogy, ha a lizingligylet meghitsu-
lasabol szirmazo jovedelmet a lizingbe vevo - a torvény-
ben meghatirozott feltételek szerint - férShely vasarlasara
forditja, akkor a bevallott adot nem kell megfizetnie, vagy
adokiegyenlitésre jogosult.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanlizing-tigylet meghiisu-
lasabol szarmazo jovedelmet ingatlan dtruhazisabol
szarmazo jovedelemnek kell tekinteni, e jovedelem utini
adora alkalmazhato az Szja torvény 2008. januir 1-jét6l
hatalyos 63. § (7) bekezdésében meghatirozott mélta-
nyossagi rendelkezés is. Tehit, ha a lizingbevevé a jove-
delmét lakascélra hasznalja (kilonos tekintettel, ha a fel-
hasznalas sajat maga, kozeli hozzatartozoja, a vele egy haz-
tartasban él6 élettarsa, volt hazastarsa lakhatasat biztosito
célra torténik), & emellett vagyoni és szocialis koriilményei
indokoltta teszik, akkor kérelmére az allami adohatosag az
adot mérsékelheti, vagy elengedheti.

Az altalanos forgalmi adé szempontjabol lényeges
kiilonbség van zirt, illetdleg nyilt végli pénzigyi lizing

kozott. Az altalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi

CXXVIL térvény (Afa térvény) 10. § a) pontja alapjin
termékértékesitésnek mindsil a termék birtokbaadasa
olyan tigylet alapjan, amely a termék hatarozott idore szolo
bérbeadasarol vagy részletvételérdl azzal a kikotéssel
rendelkezik, hogy a jogosult a tulajdonjogot legkésébb a
hatdrozott id6 lejartaval, illetGleg az ellenérték mara-
déktalan megtéritésével megszerzi.

A zart véga pénziigyi lizing a lakis tulajdonjoganak
részletvétellel torténd megszerzésére iranyul, igy tartal-
milag megvalositjia a termékértékesités elobb definialt
tényallasat, hiszen ha a szerz6dés a felek akaratinak
megfeleléen teljesedésbe megy, akkor a lizingbevev) az
utolso részlet kiegyenlitésével automatikusan megszerzi a
lizingtargy tulajdonjogat (ez a felek megallapoddsa alapjan
az elso részlet megfizetésével is bekovetkezhet).

A teljesités id6pontja a birtokbaadas id6pontja az Afa
torvény 55. § (1) bekezdésének figyelembe vételével, igy
ebben az id6pontban kell a szamlat is kiallitani, amelyen a
teljes adOkotelezettséget egy Osszegben kell feltiintetni. A
lizing futamideje alatt tovdbbi szamlat(kat) nem lehet
kiallitani.

A nyilt végii pénziigyi lizing csak vételi jogot biztosit
a lizingbevevd szimira, azaz nem vehetd biztosra a tulaj-
donjog jovobeli dtszillasa az tigylet megkotésekor. Emiatt a
termékértékesitésnél elbirt kritériumok nem teljestilnek
maradéktalanul, vagyis szolgaltatis nyujtasarol beszéliink
az Afa torvény 13. § (1) bekezdése alapjan. Ebben az eset-
ben az adokotelezettség az egyes részletek megtéritésének
esedékességekor keletkezik, ez az id6pont a teljesités
idépontja az Afa torvény 58. § (1) bekezdése alapjan (a
hatarozott idejii elszamolasrol a felek a szerz6désben
allapodnak meg). Ennek megfeleléen minden lizindijrol
kiilon szamlat kell kiallitani.

Utalni kell arra is, hogy a lizingszerzodések az esetek
tilnyomo tobbségében komplex, Osszetett szerzdodések,
ugyanis a szerz6désben az alapiigylet (termékértékesités
vagy szolgaltatasnyujtas) mellett jellemzGen kamat
kikotése is torténik, ami tartalmilag egy hitelnytjtasi
szolgiltatas ellenértéke. Ha az alapiigylet é a hiteliigylet
egyértelmiien elkiiloniil, akkor utobbi mentes az ado alol
a tevékenység egyéb sajitos jellegére tekintettel az Afa
torvény 86. § (1) bekezdés b) pontja alapjin. Emiatt gya-
kori, hogy egyszerre jelenik meg egy adokoteles alapugy-
let é egy adomentes hiteliigylet. Az alapiligylethez é& a
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hiteliigylethez kapcsolodo jarulékos koltségek az
alapuigylet-, illet6leg hiteliigylet adoalapjaba épiilnek
be (annak ad6jogi sorsat osztjak) az Afa torvény 70. §
(1) bekezdés b) pontjanak megfeleloen.

Az ugylet meghidsuldsa tekintetében abbol kell
kiindulni, hogy irreverzibilis szolgiltatasokrol lévén
sz0 az eredeti allapot helyreillitasa, az in integrum
restitutio fogalmilag kizart.

A nyilt végli pénziigyi lizing afa rendszerében
torténd kezelését az tigylet meghitasulasa nem érinti
az iddszakos elszamolisnak koszonhetéen, igy
szamlakorrekciora sincs sziikség.

Zart végi lizing esetében viszont a teljesités
idépontjaban kibocsatott szimla utébb bekovetke-
zett valtozas (az igylet meghitsulidsa) miatt mar nem
a valos gazdasagi eseményt tamasztja ala. Az uigylet
jogcime az Afa torvény szempontjabol nem valtozott,
viszont a hasznalati kotelem csak részben teljestilt,
emiatt az eredetileg kiallitott szamlaban feltiintetett
adoalap korrekciora szorul. Modositd szamlat kell
kidllitani (az Afa torvény 170. § szerinti szamlaval egy
tekintet ala es6 okiratot), amelyen adéalapként a
szerz6dés megsziintetéséig kifizetett részletek felek
altal elismert Osszegét kell szerepeltetni esetleges
értékesokkenés figyelembe vételével, tehat az ado-

alap az eredeti szimlaban feltiintetett adathoz képest

csokken. A valtozas legkorabban abban az adomegalla-
pitasi id6szakban veheté figyelembe, amelyben a
modositd szamla a jogosult személyes rendelkezésére all
(vagyis nem kell 6nellendrizni) az Afa torvény 78. § (3)
bekezdésének a) pontja alapjan. Az adé mértéke az eredeti
teljesitésrol kiallitott szamlan szerepld adomértékkel egye-
zik meg, akkor is, ha a jogszabaly idOkozben e tekintetben
valtozik.

Abban az esetben, ha a jogviszony a futamidé letelte
elott lizingatvallalas atjan sziinik meg, akkor a lizingbeado
a korabbi lizinbevevonek kiallitott szamlat a fentiek alap-
jan modositja az j lizingbevevo részére pedig a hatralévo
futamidOre vonatkozo lizingdijat kiszamlazza. Ez utobbi
ugyletben a teljesités id6pontja az 4j lizingbevevd dltali bir-
tokba 1épés idopontja. Ekkor kell a szamlat kidllitani a
teljesités idépontjaban hatilyos adomérték alkalmazasaval.
Erre tekintettel (id6kozbeni jogszabalyvaltozas miatt)
el6fordulhat, hogy az 1j lizingbevevonek kiallitott szamla,
illetSleg a régi lizingbevevonek kiallitott modosité szamla
eltéré adomértéket tartalmaz.

Lizingszerz6dés eset€ben érvénytelenitd szimla kibocsa-
tasara akkor keriilhet sor, ha a birosag az ugyletet
érvénytelenné nyilvanitja. Ebben az esetben a birdsag altal
megallapitott tényallas alapjan kell szimlat kibocsatani az
Afa torvény vonatkozo6 szabalyainak alkalmazisaval.

DR. BOROSTYAN SZILARD

KONYVELOK, ADOTANACSADOK FIGYELMEBE

Csokken az tgyfélkore, arbevétele? Bovitse vallalkozasat Gj szolgaltatasokkal!

Csatlakozasi lehetoséget kinalunk az orszag legnagyobb, dinamikusan fejlédo,
fliggetlen pénziigyi tanacsadoi — kdzvetitoi halézatahoz.

Betanitast, kezdeti mentoralast, folyamatos tovabbképzést biztositunk.
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