Kereskedelmi szallashely-szolgaltatast online foglalasi
rendszeren keresztiil nyujto adoalanyok adozasara
vonatkozo legfontosabb tudnivalok

Adoészam kivaltasa sziikséges

Az a maganszemély, aki a sajat nevében akar egy vagy tobb szobat, akar egy teljes ingatlant
szallashelyként ad bérbe, a szolgaltatas iizletszerliségére tekintettel az altalanos forgalmi
adorol szolo 2007. évi CXXVIL térvény (a tovabbiakban: Afa tv.) alapjan afa-alanynak
mindsiil, fliggetleniil attél, hogy a széllashely igénybevevével online feliileten (online
alkalmazason keresztiil) vagy mas modon létesitett kapcsolatot. Az ilyen tevékenységet
folytatd maganszemély az ado6zés rendjérdl sz6l6 2003. évi XCII. térvény (a tovabbiakban:
Art.) alapjan adoalanyként koteles bejelentkezni, azaz adoszamot koteles kivaltani, amelyet a
Nemzeti Ado- és Vamhivatal allapit meg. (A gazdasagi tevékenység bejelentésének
elmulasztasa, illetve a gazdasagi tevékenység addszam hidnyaban valo folytatdsa az Awrt.
rendelkezéseibe litkozik €s a hivatkozott jogszabaly eldirdsai alapjan szankcionéalhato.)
[Afatv. 5. § (1) bekezdés és 6. § (1) bekezdés; Art. 16. § (1) bekezdés.]

. Altalanos forgalmi adékotelezettséggel kapcsolatos tudnivalok
Kereskedelmi szallashely-szolgaltatas

A kereskedelmi szallashely-szolgaltatas az altalanos forgalmi add rendszerében ingatlan
bérbeadasnak mindsiil. Az ingatlan bérbeadas az Afa tv. alapjan fszabalyként adomentes
szolgaltatas, ugyanakkor ez az adomentesség az ingatlanok idegenforgalmi, turisztikai célua
hasznositdsara mar nem terjed ki, fliggetlentil attol, hogy a bérbeadasra vonatkozo térvényi
definicio alapjan ez utobbi hasznositasi forma is bérbeadasként kezelendé. (Kereskedelmi
széllashely-szolgaltatasnak az altalanos forgalmi ad6zas szempontjabol nem az agazati
jogszabalyokban ilyenként meghatarozott, illetve a Kozponti Statisztikai Hivatal altal ilyen
SZJ szam ala besorolt szolgaltatasokat kell tekinteni, hanem a szolgaltatas jellegado tartalma
alapjan kell a mindésitést elvégezni. Kereskedelmi szallashely-szolgaltatasrol beszéliink tehat
minden olyan esetben, amikor az adodalany idegenforgalmi korben biztosit szallast a
vendégének, azaz, ha olyan szallashely szolgaltatasrol van sz6, amely alapvetden turisztikai
jellegli.) Az Afa tv. rogziti is ezt a megkiilsnboztetést, amikor kimondja, hogy az olyan
bérbeadasra, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-szolgaltatds nyujtasanak
mindsiil, nem alkalmazhatdo a f&szabaly szerinti adomentesség, tehat a kereskedelmi
szallashely-szolgaltatas az ifa rendszerében afa-koteles tevékenységnek minésiil. Az Afa
tv. a kereskedelmi szallashely-szolgaltatast kedvezményes, 18 szazalékos adokulcs ala
sorolja.

[Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pont; 86. § (2) bekezdés a) pont; 259. § 4. pont; 82 § (3)
bekezdés; 3/A. szama melléklet I1. rész. ]

Kozosségi adoszamra is sziikség van
Az adodalany szallasadonak a szallashelyek tekintetében miikodtetett online feliilet (pl. Airbnb

vagy egyéb hasonld rendszerek) alkalmazasaval kapcsolatban a k6zdsség masik tagallaméaban
letelepedett adoalanytol (kiilfoldi cégtdl) ellenérték fejében igénybe vett szolgaltatas miatt



kozosségi adoszammal kell rendelkeznie, amelyet az addalany bejelentése alapjan allapit
meg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal. E kiilfoldi cégtdl igénybe vett, az Afa tv. szerint
belfoldon teljesiilo szolgaltatas utan a szallasadot 27 szazalékos mértéki ado felszamitasaval
adofizetési kotelezettség terheli és Osszesité nyilatkozatot (’A60. szami nyomtatvanyt) is be
kell nyujtania. A kilfoldi cégtdl igénybe vett szolgaltatas tekintetében az add alapjat a vendég
altal megfizetett ellenértékbdl a szallasadonak a kiilfoldi cég altal kifizetett/kifizetendd
Osszeggel csokkentett része képezi. A szallasadonak a ’65. szamu afa-bevallasban fel kell
tiintetni az ado alapjat és az add Osszegét.

[Afa tv. 37. § (1) bekezdés; 140. § (1) bekezdés a) pont; 140. § (1) bekezdés b) pont; Art. 8.
szamu melléklet. |

Szamlakibocsatasi kotelezettség

A széllasadot az altala nyUjtott szolgaltatds utdn adofizetési, bevallasi és szamlaadasi
kotelezettség terheli. Amennyiben a szallasado szolgaltatasanak igénybevevdje (a vendég)
nem kozvetleniil a szallasadonak fizeti meg a szallas dijat — hanem az Airbnb-n vagy mas
hasonlé rendszeren keresztil —, a szallasado nem mentesiilhet a szamlakibocsatasi
kotelezettség alol az Afa tv. 165. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan, melyre a készpénzzel,
készpénz-helyettesito eszkozzel torténd fizetés, €s a szamla iranti igény hianya esetében lenne
lehetésége. Tehat ilyen esetben a vendég szamara nyujtott szolgaltatasrol mindig szamlat kell
kibocsatania, legkésobb a szolgaltatas teljesitését kovetd 15 napon belill. A szolgaltatasrol
kibocsatott szdmlaban adot is tartalmazd ellenértékként a vendég altal megtéritett teljes
Osszeget kell szerepeltetnie.

[Afatv. 159. § (1) bekezdés, 163. § (1) bekezdés, 163. § (2) bekezdés c) pont.]

Alanyi adomentesség

A Kereskedelmi szallashely-szolgaltatast nydjté maganszemélynek (szalldsadonak)
azonban nem kell feltétleniil afa-fizetési kotelezettséggel szamolnia, mivel az Afa tv. az
adoalanyok részére lehetdséget biztosit 6 millid forintnak megfeleld értékhatarig alanyi
adomentesség valasztasara. A 6 millio forint éves szinten elért ellenértékre vonatkozik, igy
amennyiben valaki a tevékenységet év kozben kezdi, ugy a 6 millio forintra vonatkozé
feltételnek idéaranyosan kell megfelelni. Az Art. szabélyai alapjan az altalanos forgalmi ado
alanya az adokoteles tevékenysége megkezdésének bejelentésével egyidejiileg nyilatkozik
arrol, hogy alanyi addmentességet valaszt. E szabalybol kovetkezik, hogy az a magénszemély,
aki mar megkezdte a szoban forgd tevékenységet, utdlag a targy évre mar nem valaszthat
alanyi adomentességet. Nagyon fontos tehat, hogy az alanyi adomentesség nem egy
automatikusan biztositott lehetdség, azt az addalanynak jelolnie (vélasztania) kell
bejelentkezéskor, vagy egy kovetkezd évre, a bejelentésre, valtozasbejelentésre rendszeresitett
(’T101, illetve *T101E szamu) adatlapon.

Azok a szallasadok, akik mar egyéb gazdasagi tevékenység végzése okan adodalanynak
mindsiilnek, €és a targy naptari évet megel6z6 évben nem Iépték til a 6 millio forintos
értékhatart, és azt varhatéan a targyévben sem fogjak tullépni, szintén valaszthatnak alanyi
adomentességet a kovetkezd évre. Ezt a valasztast egy kovetkezd adéévre vonatkozdan az azt
megel6z6 év december 31-ig lehet megtenni.

Az alanyi adomentességet valaszto szallasadot az altala nyujtott kereskedelmi-szallashely
szolgaltatas tekintetében szintén terheli a szamlaadasi kotelezettség, ¢s a masik tagallambeli
adodalanytol igénybevett szolgaltatds tekintetében — amennyiben ilyen esemény tortént egy



adott bevallasi iddszakban — adofizetési és bevallasi, valamint 6sszesité-nyilatkozat benyujtasi
kotelezettség is terheli, havi gyakorisaggal. A szamla kiallitasakor figyelnie kell arra, hogy a
szamldn szerepeljen, hogy a szolgaltatast alanyi adomentes mindségében nytjtja. Ennek
megfelel példaul, ha a szamlara az ,,AM” jelzést felvezeti. Emellett az is fontos, hogy az
alanyi adomentes adodalany kizardlag olyan szamla kibocsatasar6l gondoskodhat, amelyben
atharitott ado, illetdleg az adotartalmat meghatarozé szazalékérték nem szerepel.

A szamlakibocsatasi kotelezettség kapcesan fentebb kifejtettek az alanyi adomentes addalanyra
is vonatkoznak.

[Afa tv. 187. § (2) bekezdés a)-c) pont, 188. § (1)-(2) bekezdés; 189. §; Art. 22. § (1)
bekezdés c) pont; Art. 22. § (2) bekezdés; Afa tv.169. § m) pont, Afa tv. 83. §.]

Addlevonasi jog

Az adé levonasaval kapcsolatos szabalyokat az Afa tv. VIL fejezete targyalja. Az Afa tv.
adolevonasi jogra vonatkozo fOszabalya kimondja, hogy az addalany olyan mértékben
jogosult az altala fizetendé adobdl levonni az elézetesen felszamitott adot, amilyen mértékben
az addalany — ilyen mindségében — a terméket, szolgaltatast adokoteles termékértékesitése,
szolgaltatdsnyujtasa érdekében hasznalja, egyéb moddon hasznositja. E rendelkezés
értelmében, amennyiben az addlevonasi jog valamennyi feltétele teljesiil, ugy a szalldsad6 az
adokotelesen hasznositott ingatlan beszerzését (feltéve, hogy a széllasado afaval ndvelt
ellenértéken vasarolta az ingatlant ¢és azt tulnyomorészt a szalldshely bérbeadasi
tevékenységére hasznalja), bérbevételét terheld afat (amennyiben afaval novelt ellenértéket
fizet a bérbe vett ingatlanért), tovabba a rezsikoltségeket, a lakasba vésarolt berendezési
targyakat, az igénybe vett javitasi, karbantartasi szolgaltatdsokat terheld¢ afat levonasba
helyezheti. A felsorolas csak példalozo jellegli, az adokoteles szolgaltatas érdekében tortént, a
felsoroltakon kiviili mas beszerzések kapcsdn a széllasadéra atharitott afa is levonasba
helyezhetd (természetesen a lakdingatlannal Osszefliggd specidlis levonasi korlatok
figyelembe vételével).

Az alanyi adomentes addalany adolevonasi jogat illetéen arra kell még tekintettel lenni, hogy
az alanyi adomentesség idészakaban az adodalany, alanyi adomentes minéségében, elézetesen
felszamitott ado levonasara nem jogosult, tehat a beszerzések kapcsan a ra atharitott, illetve a
kiilfoldi cégtdl igénybe vett szolgéltatds utdan sajat maga altal megallapitott afat nem
helyezheti levonasba, és ebbdl kovetkezden nem is igényelheti vissza.

[Afatv. 120. §, 124-125. §, 187. § (2) bekezdés b) pont, 140. §]

A bévebb tajékozodast Informacios fiizeteink segitik: az ingatlanok bérbeaddsdnak, egyéb
hasznositasanak alapveté szabalyait a 10. szamu, az dltalanos forgalmi adozasra vonatkozo
alapveto tudnivalokat a 14. szamW, a szamldazdsra vonatkozoakat a 18. szamu, a kézosségi
adoszamra vonatkozo legfontosabb szabdlyokat a 27. szam, a masik tagallambol igénybevett
szolgaltatasra vonatkozo tudnivalokat a 29. szamu informacios fiizet ismerteti.

I1. Személyi jovedelemado-kotelezettséggel kapcsolatos tudnivalok
Ha a maganszemélyek szallashely-szolgaltatasi tevékenységet kivannak folytatni, tobbféle

tevékenységi forma és addzasi mod koziil valaszthatnak. Legtobben ezt a tevékenységet nem
egyéni vallalkozoként, hanem addészamos maganszemélyként végzik.



Az egyéb szallashely-szolgaltatasi tevékenység fogalma

A szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsara vonatkozd kovetelményeket a
szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatasanak részletes feltételeirdl és a szallashely-
lizemeltetési engedély kiadasanak rendjérél szolo 239/2009. (X. 20.) Korm. rendelet
tartalmazza. A Korm. rendelet a szallashely-szolgaltatas fogalmanak meghatarozasakor
visszautal a kereskedelemrdl szolé 2005. évi CLXIV. torvény (a tovabbiakban: Kertv.)
értelmezd rendelkezéseire, mely szerint szallashely-szolgaltatas alatt lizletszerli gazdasagi
tevékenység keretében rendszerint nem huzamos jellegli, ¢jszakai ott-tartozkodast, pihenést is
magaban foglal6 tartozkodas céljara szallashely nytjtasat és az ezzel kozvetleniil 6sszefliggd
szolgaltatasok nyujtasat kell érteni.

A Korm. rendelet alkalmazisaban egyéb szallashely a szallashely-szolgaltatas céljara
hasznositott, szallodanak, panzidnak, kempingnek, iidiiléhdznak, kozosségi szallashelynek
nem mindsiilé, nem kizarolag szallashely-szolgaltatas rendeltetéssel 1étesitett onalld épiilet
vagy annak lehatérolt része, ahol az e célra hasznositott szobdk szdma legfeljebb nyolc, az
agyak szama legfeljebb tizenhat.

A tevékenység megkezdésének szabalyai

A maganszemélyeknek 2016. januar 1-jét6l nem engedélyt kell kérniiik, hanem bejelentést
kell tenniiik a jegyz6hoz. Az dnkorményzat jegyzdje a kormanyrendelet alapjan a bejelentés
megtételérol, a tevékenység nyilvantartdsba vételérdl igazolast allit ki, mely igazolas
tartalmazza a maganszemély altal lizemeltetett szalldshely tipusat is. A nyilvantartasba vétel
szamat az adohatosaghoz torténd bejelentésre szolgald nyomtatvanyon is fel kell tiintetni.

Az addhatosaghoz torténd bejelentkezéskor a *T101-es nyomtatvany AOl-es lap 7. rovataban
az adozonak a ’552006 Udiilési, egyéb Atmeneti szallashely-szolgaltatas m.n.s.’” OVT]J-
kodot kell kivalasztania, ha jellemzOen napi vagy heti, els6sorban rovid id6tartamu
tartdzkodas céljara nyljt szallashely-szolgaltatast, vagy pedig egyéb, atmeneti szallashely-
szolgaltatast nyq;jt tidiilési céllal.

a) Onallo tevékenység szabalyai szerinti adézas

Az emlitett tevékenységbdl szarmazd jovedelem 0Onalld tevékenységbdl szarmazo
jovedelemként kezelendd, amely utdn a személyi jovedelemadd mértéke 15 szdzalék. A
maganszemélynek negyedévente addeldleget kell fizetnie a negyedévet kovetd honap 12.

napjaig.

Az ad6z6 kétféle modon allapithatja meg jovedelmét:

- tételes koltségelszamolassal (kizarolag a tevékenységével kapcsolatban felmertilt,
szamlaval igazolt koltségeket lehet figyelembe venni: ingatlan fenntartasaval,
rendeltetésszerli hasznalataval kapcsolatos koltségek, targyi eszkozok biztonsagos,
zavartalan ilizemeltetésének, karbantartdsdnak, javitdsdnak koltségei, a széllashely-
szolgaltatasra hasznositott targyi eszkoz értékcsokkenése)

- 10 szazalékos koltséghanyad alkalmazasaval (az 6nallo tevékenység bevételének 10
szézaléka szamolhat6 el koltségként).

Az egyéb szallashely-szolgaltatasi tevékenységbdl szarmazd bevételre vonatkozdan
alkalmazott tételes koltségelszamoléas valasztasa esetén az Szja tv. 11. szamui melléklete



szerint a Kkizarolag szallashely-szolgaltatasra hasznositott targyi eszkoz idéaranyos
értékcsokkenési leirasanak, felajitasi koltségének (ideértve a feljitasi  koltség
értekesokkenési leiras szerinti elszdmoldsanak vélasztasat akkor is, ha a targyi eszkoz
beruhdzasi koltsége alapjan egyébként nem torténik értékcsokkenési leirds elszamolasa)
elszdmolasara is lehetdség van.

Az egyéb szallashely-szolgaltatast nem egyéni vallalkozoként folytatd maganszemély épiilet,
épitmény esetében értékcsokkenést akkor is elszamolhat — a korabban barmely tevékenység
bevételével szemben el nem szamolt mértékig —, ha az épiiletet hdrom évnél régebben szerezte
meg, illetve épitette. Az értékcsdkkenési leirds alapja nem az ingatlan szokasos piaci értéke,
hanem az épiilet, épitmény beszerzési ara.

Ha az ¢épiilet, épitmény egyéb szallashelyként torténd hasznositdsa nem az egész évre
vonatkozik és/vagy csak az ingatlan alapteriiletének egy részére valdosul meg (példdul csak
egy-egy szobat ad ki a maganszemély), az értékcsokkenési leirds Osszegébdl csak a
szallashely-szolgaltatas iddszakara es® ardnyos részt, illetve a hasznositott alapteriilet
négyzetméterrel aranyos részét lehet érvényesiteni.

Az adozénak az Onalld tevékenységébdl szarmazd jovedelme utdn 27 szazalékos
egészségligyl hozzdjarulast kell fizetnie, melynek alapja a személyi jovedelemado alapjaval
azonos.

b) A fizeté-vendéglato tételes atalanyadozasa

Az egyéb szallashely-szolgaltatist nyujtdé maganszemély tevékenységének adozasara
vélaszthatja az Szja tv. 57/A. §-a szerinti tételes atalanyaddzast, amennyiben nem az 6nalld
tevékenységbdl szarmazo jovedelemre vonatkozd szabalyok szerint kivan ad6zni €s az alabbi
jogszabalyi feltételeknek megfelel.

Fizet6-vendéglato tevékenységet folytatd maganszemély az, aki — nem egyéni vallalkozoként
— a jogszabdly szerinti egyéb szallashely-szolgaltatasi tevékenység keretében nyujt
szallashelyet az addéévben ugyanannak a személynek 90 napot meg nem halado
idotartamra.

A fizeté-vendéglatd tevékenységet folytatd az adoév egészére tételes atalanyadozast is
valaszthat, ha a tevékenységet a tulajdonaban vagy haszonélvezetében 1év6 egy lakasban
vagy iidiilléhazban folytatja. Ha a maganszemély tobb lakastulajdonnal vagy tidiildhazzal
rendelkezik, akkor csak abban az esetben vélaszthatja a tételes atalanyado6zast, ha azok koziil
csak egyben folytat fizet6-vendéglato tevékenységet.

Amennyiben ugyanannak a személynek torténd szallashely-szolgaltatas napjainak a szdma az
adoévben a 90 napot meghaladja, akkor a tételes atalanyadd nem alkalmazhato.

A tételes atalanyado valasztasa esetén az addé éves Osszege szobanként 32 ezer forint,
amelyet egyenld részletekben a negyedévet kovetd hd 12. napjaig kell megfizetni. Az év
kdzben kezddk a *T101 nyomtatvanyon jelolhetik a tételes atalanyado valasztasat, esetiikben
is a teljes évi adotételt kell megfizetni.

A tételes atalanyadozé fizetd-vendéglatdé maganszemélyt egészségligyl hozzajarulas-fizetési
kotelezettség is terheli, amelynek mértéke a tételes atalanyado osszegének 20 szézaléka.



c) Egyéni vallalkozoként torténé adézas

Abban az esetben, ha a maganszemély egyéni vallalkozoként folytatja a szallashely-
szolgaltatasi tevékenységet, az ebbdl szarmazo bevétele egyéni vallalkozdi bevétel lesz és az
altala valasztott adozasi mod (vallalkozoi személyi jovedelemadd, atalanyadozas) szerint kell
megallapitania a jovedelmét (Szja tv. 49/A.§-57.§, 10-11. szamu mellékletek).

Evi 15 milli6 forintos bevételi hatarig valaszthato az 4talanyadozas, ahol ez esetben a bevétel
60 szazalékat kell jovedelemnek tekinteni, mely utan 15 szazalék személyi jovedelemado-
fizetési kotelezettség terheli az addzot.

A vallalkozoi személyi jovedelemadd valasztasakor lehetdség van a személyes kozremiikodés
ellenértékeként vallalkozoi kivétet elszdmolni, mely utdn az 6sszevont addalap részeként 15
szazalék személyi jovedelemado fizetendd. Ezen til a vallalkozoi jovedelme utan — mely a
vallalkoz6i bevétel és a véllalkozoi koltség kiilonbozete (a vallalkozoi kivét is koltségnek
mindsiil) — 10 szazalékos személyi jovedelemado fizetési kotelezettség terheli az adozot.

A vallalkozoi jovedelembdl kiszamitott vallalkozoi osztalékalap utdn — az egyéni
vallalkozonak 15 szdzalékos személyi jovedelemaddt ¢és 14 szazalék egészségiigyi
hozzajarulast kell fizetnie.

Tekintettel arra, hogy az egyéni vallalkoz6 a tarsadalombiztositasi szabalyok szerint
biztositottnak mindsiil, jarulékfizetési kotelezettsége is keletkezik.

Az egyéni vallalkozok jovedelmének meghatdrozasara és jarulékfizetésére vonatkozo részletes
informaciok megtalalhatok a 3. szamu informacios fiizetben.



