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Adó Jogtár Magyarázatok

Helyi adók



Jogszabályok

1990. évi C. törvény

a helyi adókról → Hatv.

35/2008. (XII. 31.) PM rendelet

az önkormányzati adóhatóságok által 

rendszeresíthető bevallási, bejelentési nyomtatványok tartalmáról



https://hakka.allamkincstar.gov.hu/

Tájékoztatás a bevezetett helyi adók szabályairól



Adóhatósági támadások iránya 

 

 

– bejelentés elmulasztása, mulasztási bírság 

 

– alvállalkozói teljesítés, ELÁBÉ és közvetített szolgáltatás 

téves elszámolása 

 

– helytelen települések közötti adómegosztás 

 

– az iparűzési bevallás és a beszámolók közötti adateltérések 
  

 



Iparűzési adó fizetési

kötelezettség 



Adókötelezettség → Hatv. 35 – 36. §

Adóköteles az önkormányzat illetékességi területén végzett 

vállalkozási tevékenység (a továbbiakban: iparűzési tevékenység)

Adóköteles iparűzési tevékenység:

a vállalkozó e minőségben végzett

• nyereség-, illetőleg

• jövedelemszerzésre

irányuló tevékenysége

Az adó alanya: a vállalkozó



Vállalkozó fogalma → 52. § 26. 

 

a gazdasági tevékenységet saját nevében és kockázatára 

haszonszerzés céljából, üzletszerűen végző 

 

a) Szja tv-ben meghatározott egyéni vállalkozó, 

b) Szja tv-ben meghatározottmezőgazdasági őstermelő, feltéve, 

hogy őstermelői bevétele az adóévben 600 eFt-nál több 

c) jogi személy, 

d) egyéni cég, egyéb szervezet,  

+ a Ptk szerinti bizalmi vagyonkezelési szerződés alapján kezelt 

vagyon 

+ háziorvos, védőnő vállalkozó, ha nettó árbevételének legalább 

80%-az egészségbiztosítási szervvel kötött finanszírozási 

szerződésből származik; 
 



Vállalkozó fogalma → 52. § 26. 

 

a gazdasági tevékenységet saját nevében és kockázatára 

haszonszerzés céljából, üzletszerűen végző 

 

a) Szja tv-ben meghatározott egyéni vállalkozó, 

b) Szja tv-ben meghatározottmezőgazdasági őstermelő, feltéve, 

hogy őstermelői bevétele az adóévben 600 eFt-nál több 

c) jogi személy, 

d) egyéni cég, egyéb szervezet,  

+ a Ptk szerinti bizalmi vagyonkezelési szerződés alapján kezelt 

vagyon 

+ háziorvos, védőnő vállalkozó, ha nettó árbevételének legalább 

80%-az egészségbiztosítási szervvel kötött finanszírozási 

szerződésből származik; 
 



Egyéni vállalkozó Szja tv 3. § 17. 

 

a) az egyéni vállalkozói nyilvántartásban szereplő magánszemély, 

az említett nyilvántartásban rögzített tevékenysége(i) tekintetében  

 

b) a közjegyző  

 

c) az önálló bírósági végrehajtó  

 

d) az egyéni szabadalmi  

 

e) az ügyvéd  

 

f) a szolgáltató állatorvos 
 



Nem minősül egyéni vállalkozónak → Szja tv. 3. § 17.  

 

A jövedelemszámítás szempontjából nem minősül egyéni 

vállalkozónak az a magánszemély, aki 

 

 az ingatlan-bérbeadási, illetve  

 az egyéb szálláshely-szolgáltatási tevékenységből  

  
származó bevételének adókötelezettségére a magánszemélyekre 

vonatkozó rendelkezések alkalmazását választja. 
 



Nem minősül egyéni vállalkozónak → Szja tv. 3. § 17.  

 

− az egyéni vállalkozó a nyilvántartásban nem rögzített 

tevékenysége(i) tekintetében  

 

− adószámos, önálló tevékenységet folytató magánszemély 

 
 



Törvényi adómentesség 

 

− szabályozott ingatlanbefektetési társaság  

− beszerző, értékesítő szövetkezet  
 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 
 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 

1. el kell dönteni, hogy melyik adóalap és árbevétel meghatározást 

kell alkalmazni 

 
 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 

1. el kell dönteni, hogy melyik adóalap és árbevétel meghatározást 

kell alkalmazni 

 

2. nettó árbevétel számítása 

3.nettó árbevételt csökkentő tételek (anyagköltség, ELÁBÉ,   

közvetített szolgáltatások, alvállalkozói teljesítések, K + F 

közvetlen költsége) számítása, 

 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 

1. el kell dönteni, hogy melyik adóalap és árbevétel meghatározást 

kell alkalmazni 

 

2. nettó árbevétel számítása 

3.nettó árbevételt csökkentő tételek (anyagköltség, ELÁBÉ,   

közvetített szolgáltatások, alvállalkozói teljesítések, K + F 

közvetlen költsége) számítása, 

 

4. vállalkozási szintű adóalap megállapítása 

 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 

1. el kell dönteni, hogy melyik adóalap és árbevétel meghatározást 

kell alkalmazni 

 

2. nettó árbevétel számítása 

3.nettó árbevételt csökkentő tételek (anyagköltség, ELÁBÉ,   

közvetített szolgáltatások, alvállalkozói teljesítések, K + F 

közvetlen költsége) számítása, 

 

4. vállalkozási szintű adóalap megállapítása 

 

5. adóalap megosztása települések között 

6. a településhez tartózó adó meghatározása, 

 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 

1. el kell dönteni, hogy melyik adóalap és árbevétel meghatározást 

kell alkalmazni 

 

2. nettó árbevétel számítása 

3.nettó árbevételt csökkentő tételek (anyagköltség, ELÁBÉ,   

közvetített szolgáltatások, alvállalkozói teljesítések, K + F 

közvetlen költsége) számítása, 

 

4. vállalkozási szintű adóalap megállapítása 

 

5. adóalap megosztása települések között 

6. a településhez tartózó adó meghatározása, 

 

7. adót csökkentő tételek és adómentesség figyelembe vétele 

8. településnek fizetendő bevallása 
 



Iparűzési adó

alapjának kiszámítása 



Adóalap meghatározás

általános szabályok 

szerint 39. § (1) bek.

(főszabály)

átalányadózókra

vonatkozó szabályok 

szerint 39/A−39/B. §



Helyi iparűzési adó alapja

Főszabály 

 

+ nettó árbevétel 

− anyagköltség 

− ELÁBÉ 

− közvetített szolgáltatások  

− alvállalkozói teljesítések 

− K + F közvetlen költsége 

 

= vállalkozási szintű adóalap 

 

csökkentő tételek

könyvelésben és Tao bevallásban

szereplő adatok felhasználásával

(kivéve: alvállalkozói)



Átalányadózók 

egyszerűsített adóalapjának 

választása 
Hatv. 39/A.−39/B. §



Egyszerűsített adóalap 

meghatározás → 39/A. § választható

a)   Szja tv szerinti átalányadózó egyéni vállalkozó 

és mezőgazdasági kistermelő

b)   egyéb vállalkozó, ha tört adóév, és 8 millió Ft-nál kisebb árbevétel  



Egyszerűsített adóalap meghatározás

kisadózónál → 39/B. § választható

általános szabályok szerint székhelyen  és telephelyenként 

időarányosan 2,5−2,5 millió Ft

választását 45 napon belül bejelenti



Kisadózónál 2,5 millió választásnál 

adófizetés → két egyenlő részlet

Adóév 12 hónap

január 1. december 31.

március 15. szeptember 15.



Kisadózónál 2,5 millió választásnál 

adófizetés → két egyenlő részlet

Adóév tört év

X hónap 1. december 31.

első hónapot követő

hó 15. napjáig

utolsó hónapot követő

hó 15. napjáig



Egyszerűsített adóalap meghatározás

KIVA-s vállalkozónál → 39/B. § választható

általános szabályok 

szerint 39. § (1) bek.

KIVA adó alapja + 20% 

átalányadózókra

vonatkozó szabályok 

szerint 39/A. §



Egyszerűsített adóalap meghatározás

EVA-s vállalkozónál → 39/B. § választható

általános szabályok 

szerint 39. § (1) bek.

EVA adó alapjának 50%-a 

átalányadózókra

vonatkozó szabályok 

szerint 39/A. §



EVA-s és KIVA-s vállalkozó, ha kikerül a EVA, KIVA

hatálya alól, akkor a tárgyév hátralévő részére

általános szabályok 

szerint → 39. § (1) bek.

átalányadózókra vonatkozó

szabályok → 39/A. § (1) bek.,

ha a feltételek fennállnak

a megszűnési EVA/KIVA bevallással egyidejűleg HIPA előleg

bevallás szükséges  



Árbevétel meghatározása



9 fajta nettó árbevétel

52. § 

22. nettó árbevétel: 

 

a) főszabály 

b) a hitelintézeteknél és pénzügyi vállalkozásoknál 

c) biztosítóknál 

d) befektetési vállalkozásoknál 

e) a külföldi székhelyű vállalkozás magyarországi fióktelepénél, 

f) lakásszövetkezet, társasház, köztestület, alapítvány, egyesület, 

önkéntes kölcsönös biztosító pénztár, iskolaszövetkezet, stb 

g) egyéni vállalkozó, mezőgazdasági őstermelő, egyéni cég, stb 

h) a kisadózó  

i) sportvállalkozás 
 

Éves beszámoló IFRS szerint → 40/B. §  
 



Nettó árbevétel → 52. § 22. a)  

 

főszabály 

 

+ a számviteli törvény nettó árbevétele  

− jogdíjból származó árbevétel 

− jövedéki adó 

− regisztrációs adó,  

− népegészségügyi termékadó 

− árbevételként elszámolt felszolgálási díj  

= korrigált nettó árbevétel 

 



Nettó árbevétel → 52. § 22. a)  

 

főszabály 

 
− a jövedéki adó fizetésére kötelezett vállalkozó esetében az 

adóhatósággal elszámolt - az egyéb szolgáltatások értékeként, illetve az 

egyéb ráfordítások között kimutatott - jövedéki adó összege, 

 

− az egyéb ráfordítások között kimutatott, az adóhatósággal elszámolt 

regisztrációs adó, és alkoholos ital utáni népegészségügyi termékadó 

összege, feltéve, ha az értékesítés nettó árbevételét növelte 



Nettó árbevétel → 52. § 22. g)  

 

egyéni vállalkozónál 

 

 

+ értékesítésért kapott nettó ellenérték  

+ kompenzációs felár  

− regisztrációs adó 

− egyéb bevétel (Számv. tv alapján) 

= nettó árbevétel 

 
Nettó árbevétel:→ 52. § 22. h)  

 

kisadózónál 

  

Kata tv szerinti bevétel 

 



Az iparűzési adó kiszámításának főbb lépései: 

 

1. el kell dönteni, hogy melyik adóalap és árbevétel meghatározást 

kell alkalmazni 

 

2. nettó árbevétel számítása 

3.nettó árbevételt csökkentő tételek (anyagköltség, ELÁBÉ,   

közvetített szolgáltatások, alvállalkozói teljesítések, K + F 

közvetlen költsége) számítása, 

4. vállalkozási szintű adóalap megállapítása 

5. adóalap megosztása települések között 

 

6. a településhez tartózó adó meghatározása, 

7. adót csökkentő tételek figyelembe vétele 

8. településnek fizetendő bevallása 
 



Csökkentő tételek



Időbeli eltolódás → az előző évi tételek nem csökkentik az

árbevételt

adóalap csökkentő kiadások

árbevétel

2018 2019



Anyagköltség

kettős könyvvitelben 

a vásárolt anyagoknak - a számvitelről szóló törvény szerint - anyagköltségként 

elszámolt bekerülési (beszerzési) értéke.  
 

egyszeres könyvvitel, pénzforgalmi nyilvántartás alapján 

+ tárgyévi anyagbeszerzésre fordított kiadás,  

− a kifizetett anyagkészlet leltár szerinti záró értéke  

+ a kifizetett anyagkészlet leltár szerinti nyitó értéke 

Csökkenti az anyagköltséget a saját vállalkozásban 

végzett beruházáshoz felhasznált anyagok bekerülési 

(beszerzési) értéke. 
 



Eladott áruk beszerzési értéke

kettős könyvvitel 

 vásárolt, 

 változatlan formában eladott  

anyagoknak, áruknak - a számvitelről szóló törvény szerint az eladott áruk 

beszerzési értékeként elszámolt - bekerülési (beszerzési) értéke.  
 

egyszeres könyvvitel, pénzforgalmi nyilvántartás 

+a tárgyévi árubeszerzésre fordított kiadás,  

− a kifizetett árukészlet leltár szerinti záró értéke,  

+ a kifizetett árukészlet leltár szerinti nyitó értéke 
 



A sávos progresszív korlátozás 
 

– 500 M Ft árbevételig a sávba jutó elábé + közvetített 

szolgáltatás 100%-a, 

 

– 500 M – 20 000 M Ft között a sávba jutó elábé + közvetített 

szolgáltatás, max. az árbevétel 85%-a, 

 

– 20 000 M – 80 000 M Ft között a sávba jutó elábé + közvetített 

szolgáltatás, max. az árbevétel 75%-a, 

 

– 80 000 M Ft felett a sávba jutó elábé + közvetített szolgáltatás, 

max. az árbevétel 70%-a vonható le. 

 



A sávos számítás menete a következő 

 

1. meg kell határozni, hogy az adott sávba mekkora összegű 

elábé + közvetített szolgáltatás értéke jut  

=  

 

2. meg kell határozni a sávban levonható maximális elábé + 

közvetített szolgáltatás összegét  

=  

 

3. a két adat között a kisebb szám vonható le; 

 

4. a sávonkénti levonható elábé + közvetített szolgáltatás 

összegeit kell összeadni. 

 

 



Kivétel a sávos korlátozás alól

 exportértékesítés  

 közfinanszírozásban részesülő gyógyszerek belföldi 

értékesítése  

 elszámolóházi tevékenység 

 dohánykiskereskedelem-ellátási tevékenységet végző személy  
 
 



Alvállalkozói teljesítések értéke → Hatv. 52. § 32.

Megrendelő AlvállalkozóFővállalkozó

írásbeli

vállalkozási

szerződés

írásbeli

vállalkozási

szerződés



Megrendelő VállalkozóBeruházó

új lakás

adásvételi

szerződés

lakás

kivitelezési

szerződés

Alvállalkozás → lakás építésénél Hatv 52. § 32. 

Igénybe vétel:

•értékesített 

•új lakás előállításához 

•írásban megkötött vállalkozási szerződés alapján

•arányosítás új lakás és nem lakás között 



Megrendelő
Alvállalkozó

fuvarozó
Fuvarozó

fuvarozási

szerződés

fuvarozási

szerződés

Alvállalkozás → fuvarozás Ptk 6:257. §

Az új Ptk indokolása:

„A törvény a fuvarozási szerződést a Ptk. szerkezetétől eltérően 

a vállalkozási típusú szerződések között szabályozza.” 



Alapkutatás, alkalmazott kutatás, kísérleti fejlesztés 

közvetlen költsége

Tao tv 7. § (1) bekezdés t) pontja szerint az adózás előtti eredményt 

csökkentő összeg 

(a felmerült költséget csak egyszer lehet figyelembe venni)

az adózó saját tevékenységi körében végzett alapkutatás, alkalmazott 

kutatás, kísérleti fejlesztés közvetlen költsége ide nem értve  

 a belföldi illetőségű adózótól,  

 a külföldi vállalkozó belföldi telephelyétől 

 belföldi egyéni vállalkozótól  

közvetlenül vagy közvetve igénybe vett kutatási és kísérleti 

fejlesztési szolgáltatás ellenértéke alapján elszámolt közvetlen 

költséget 

 

egyéb korrekciók Ta tv 7. § (17)-(18d) bek. 



Helyi iparűzési adó alapja

 

+ nettó árbevétel 

− anyagköltség 

− ELÁBÉ 

− közvetített szolgáltatások  

− alvállalkozói teljesítések 

− K + F közvetlen költsége 

 

= vállalkozási szintű adóalap 

 



Az adó megosztása



Székhely → 52. § 41. 

 



Székhely → 52. § 41. 

 

 belföldi szervezet → alapszabályában (alapító okiratában), 

a cégbejegyzésben (bírósági nyilvántartásban),  

 
 



Székhely → 52. § 41. 

 

 belföldi szervezet → alapszabályában (alapító okiratában), 

a cégbejegyzésben (bírósági nyilvántartásban),  

 

 egyéni vállalkozó → egyéni vállalkozók nyilvántartásában 

 
 



Székhely → 52. § 41. 

 

 belföldi szervezet → alapszabályában (alapító okiratában), 

a cégbejegyzésben (bírósági nyilvántartásban),  

 

 egyéni vállalkozó → egyéni vállalkozók nyilvántartásában 

 

 magánszemélyek → állandó lakóhely 
 



Székhely → 52. § 41. 

 

 belföldi szervezet → alapszabályában (alapító okiratában), 

a cégbejegyzésben (bírósági nyilvántartásban),  

 

 egyéni vállalkozó → egyéni vállalkozók nyilvántartásában 

 

 magánszemélyek → állandó lakóhely 

  

 külföldi székhelyű vállalkozás magyarországi fióktelepe → 

cégjegyzék 

 
 



Székhely → 52. § 41. 

 

 belföldi szervezet → alapszabályában (alapító okiratában), 

a cégbejegyzésben (bírósági nyilvántartásban),  

 

 egyéni vállalkozó → egyéni vállalkozók nyilvántartásában 

 

 magánszemélyek → állandó lakóhely 

  

 külföldi székhelyű vállalkozás magyarországi fióktelepe → 

cégjegyzék 

 

 bizalmi vagyonkezelésbe adott vagyon → a bizalmi 

vagyonkezelő székhelye, lakóhelye 
 



Telephely típusai → 52. § 31.  

 

 



Telephely típusai → 52. § 31.  

 

a) az adóalany olyan állandó üzleti létesítménye (ingatlana) 

ahol iparűzési tevékenységet folytat 

 



Telephely típusai → 52. § 31.  

 

a) az adóalany olyan állandó üzleti létesítménye (ingatlana) 

ahol iparűzési tevékenységet folytat 

 

b) távközlési tevékenységet végző vállalkozó  

 

 



Telephely típusai → 52. § 31.  

 

a) az adóalany olyan állandó üzleti létesítménye (ingatlana) 

ahol iparűzési tevékenységet folytat 

 

b) távközlési tevékenységet végző vállalkozó  

 

c) a villamos energiáról szóló törvény + a földgázellátásról 

szóló törvény 

  

 



Telephely típusai → 52. § 31.  

 

a) az adóalany olyan állandó üzleti létesítménye (ingatlana) 

ahol iparűzési tevékenységet folytat 

 

b) távközlési tevékenységet végző vállalkozó  

 

c) a villamos energiáról szóló törvény + a földgázellátásról 

szóló törvény 

  

d) a bizalmi vagyonkezelésbe adott vagyon  

 

 



Telephely típusai → 52. § 31.  

 

a) az adóalany olyan állandó üzleti létesítménye (ingatlana) 

ahol iparűzési tevékenységet folytat 

 

b) távközlési tevékenységet végző vállalkozó  

 

c) a villamos energiáról szóló törvény + a földgázellátásról 

szóló törvény 

  

d) a bizalmi vagyonkezelésbe adott vagyon  

 

+ ideiglenes tevékenység 180 napnál hosszabb [37. § (3) 

bek.] 

 



Telephely fogalma 

 

főszabály 

 

az adóalany olyan állandó üzleti létesítménye (ingatlana) - 

függetlenül a használat jogcímétől -, ahol részben vagy egészben 

iparűzési tevékenységet folytat,  

 
 

ideértve különösen  

 a gyárat, az üzemet, a műhelyt, a raktárt,  

 a bányát, a kőolaj- vagy földgázkutat, a vízkutat,  

 a szélerőművet (szélkereket), napelem-erőművet,  

 az irodát, a fiókot, a képviseletet,  

 a termőföldet,  

 a hasznosított (bérbe vagy lízingbe adott) ingatlant,  

 az ellenszolgáltatás fejében igénybe vehető közutat, 

vasúti pályát, 



Iparűzési tevékenység

állandó jellegű ideiglenes jellegű

ahol a vállalkozó

székhellyel,

telephellyel rendelkezik 

építőipari tevékenység,

természeti erőforrást kutat,

időtartam



Ideiglenes jellegű iparűzési tevékenység

időtartama → 37. § (3) bek és 38. § (2) bek.

ideiglenes időszak

építőipari tevékenység,

természeti erőforrást tár fel telephely

30. nap 180. nap

adókötelezettség megszűnése:

teljesítés-elfogadás napja

bevallás legkésőbb:

adóévet követő január 15.

0. nap

ha előre látható,

akkor állandóra kell bejelentkezni



Vállalkozás szintű

adóalap

megosztása

Székhely Telephely Külföldi telephely

itt kimutatott

adóalap utáni

adót nem kell

megfizetni



Adóalapok székhelyhez rendelése

Székhely

adóalapja

Telephely 

adóalapja

Ideiglenes 

tevékenység

adóalapja

Egyéb tevékenység

adóalapja



Adóalapok székhelyhez rendelése

Székhely

adóalapja

Telephely 

adóalapja

Ideiglenes 

tevékenység

adóalapja

Egyéb tevékenység

adóalapja



Adóalapok székhelyhez rendelése

Székhely

adóalapja

Telephely 

adóalapja

Ideiglenes 

tevékenység

adóalapja

Egyéb tevékenység

adóalapja



A helyi iparűzési adó alapjának megosztása → Hatv melléklet 

 

 



A helyi iparűzési adó alapjának megosztása → Hatv melléklet 

 

 

1.1. Személyi jellegű ráfordítással arányos megosztás módszere 

1.2. Eszközérték arányos megosztás módszere 

 

 



A helyi iparűzési adó alapjának megosztása → Hatv melléklet 

 

 

1.1. Személyi jellegű ráfordítással arányos megosztás módszere 

1.2. Eszközérték arányos megosztás módszere 

 

 

 

2.1. Személyi jellegű ráfordítással + Eszközértékkel arányos vegyes 

módszer  

 

 



A helyi iparűzési adó alapjának megosztása → Hatv melléklet 

 

 

1.1. Személyi jellegű ráfordítással arányos megosztás módszere 

1.2. Eszközérték arányos megosztás módszere 

 

 

 

2.1. Személyi jellegű ráfordítással + Eszközértékkel arányos vegyes 

módszer  

 

 

 

2.2. A villamos energiáról szóló törvény + földgázellátásról szóló 

törvény  

2.3. Az építőipari tevékenységet folytató vállalkozó  

2.4.1. A vezeték nélküli távközlési tevékenységet végző vállalkozó  

2.4.2. A vezetékes távközlési tevékenységet végző vállalkozó  



1.1. Személyi jellegű ráfordítással arányos 

adóalap megosztás módszere

− településekhez tartozó foglalkoztatottakra (magánszemély vállalkozó is)  

− a tárgyévben elszámolt személyi jellegű ráfordítások arányában  

− a településen kívül, változó munkahelyen foglalkoztatottak ráfordítását 

annál a településnél kell figyelembe venni, ahol ezen személyek tényleges 

irányítása történik 
 



1.1. Személyi jellegű ráfordítással arányos 

adóalap megosztás módszere

− településekhez tartozó foglalkoztatottakra (magánszemély vállalkozó is)  

− a tárgyévben elszámolt személyi jellegű ráfordítások arányában  

− a településen kívül, változó munkahelyen foglalkoztatottak ráfordítását 

annál a településnél kell figyelembe venni, ahol ezen személyek tényleges 

irányítása történik 
 

személyi jellegű ráfordítások: 

  

+ a számviteli törvény, a Tao tv, Szja törvény alapján elszámolt költség 

+ magánszemély vállalkozó és ügyvezető után 500 000 forint  
 



1.1. Személyi jellegű ráfordítással arányos 

adóalap megosztás módszere



1.2. Eszközérték arányos megosztás módszere

− a településekhez tartozó, az adóév folyamán a vállalkozási tevékenységhez 

használt tárgyi eszközök eszközértékének együttes összege arányában kell az 

adóalapot megosztani.  

− településen kívül változó munkahelyen hasznosított tárgyi eszközök 

esetében az eszközértéket annál a településnél kell figyelembe venni, ahol 

 ezek működtetésének tényleges irányítása történik,  

 járműveknél, ahol azt jellemzően tárolják. 
 



2.1. Személyi jellegű ráfordítással + Eszközértékkel arányos 

vegyes módszer 



Építőipari tevékenységet folytató vállalkozó

adóalap megosztása választás

Melléklet: 1.1., 1.2., 2.1. 

pontok szerint 

Melléklet: 2.3

egyik 50% székhely és telephelyek 

között az 1.1. vagy 2.1. módszerrel,

másik 50% → speciális

módszerrel az ideiglenesből

létrejött telephelyek között



50−50%  részre osztják az adóalapot

egyik 50% → székhely és 

telephelyek  között az 1.1. vagy 

2.1. módszerrel

másik 50% → az ideiglenesből 

lett telephelyek között

a speciális módszerrel

Építőipari tevékenységet folytató vállalkozó

adóalap megosztása Melléklet 2.3. pont 



Építőipari tevékenységet folytató vállalkozó adóalap megosztása

→ az ideiglenesből lett telephelyek között a speciális módszerrel  

az adott ideiglenesből lett telephely nettó árbevétele + készlete 

ideiglenesből lett telephelyek összes nettó árbevétele + összes készlet 

 

 

 

készlet:  

befejezetlen termelés, félkésztermék, késztermék  
 



Kedvezmények



Az önkormányzat által nyújtható 

adómentesség, adókedvezmény → 39/C. §

 ha a vállalkozó a 39. § (1) bekezdés, illetőleg a 39/A. § vagy 

39/B. § alapján számított (vállalkozási szintű) adóalapja nem 

haladja meg a 2,5 millió Ft-ot 

 

 háziorvos, védőnő vállalkozó számára, ha annak vállalkozási 

szintű iparűzési adóalapja az adóévben a 20 millió forintot 

nem haladja meg.  
 



A foglalkoztatás növeléséhez kapcsolódó 

adóalap-mentesség → 39/D. §

− adóalap csökkenthető az előző adóévre számított átlagos statisztikai állományi 

létszámhoz képest bekövetkezett növekménye után 1 millió forint/fő összeggel,  

feltéve, hogy  

 a létszámbővítés nem állami támogatás igénybevételével jött létre, 

 nem kapcsolt vállalkozástól léptek át.  

− az adóévben jogelőd nélkül alakult vállalkozónál az előző adóévi statisztikai 

állományi létszámnak nulla főt kell tekinteni 

 

−az adóévben átalakulással, egyesüléssel, szétválással létrejött vállalkozó 

esetén az adóévet megelőző adóév statisztikai állományi létszámának a jogelőd 

vállalkozó statisztikai állományi létszámát kell tekinteni (arányosítani kell 

vagyonérték alapján) 
 



Az adó csökkentése → 40/A. §

adóévre fizetendő adóból levonható az adóalany által 

 

a) az ideiglenes jellegű tevékenység után az adóévben 

megfizetett adó, 

 

b) a ráfordításként, költségként az adóévben elszámolt útdíj 

7,5%-a. 

 

c) önkormányzat rendelete alapján → az alapkutatás, 

alkalmazott kutatás vagy kísérleti fejlesztés adóévben 

elszámolt közvetlen költsége 10%-ának megfelelő összeg 
 



Közvetített szolgáltatás



Példa: megrendelő Mikulás-ünnepséget tart

A)

vállalkozó hozza a Mikulást

B)

vállalkozó lesz a Mikulás



2000. évi C. törvény 

a számvitelről 

3. § (4)  

1. közvetített szolgáltatás:  

 

 változatlan formában továbbértékesített 

 

 a gazdálkodó vevője és nyújtója is a szolgáltatásnak 

 

 szerződésbe beleírták a közvetítés lehetőségét 

 

 a számlából a közvetítés ténye megállapítható 



1990. évi C. törvény 

a helyi adókról 

 

52. § E törvény alkalmazásában: 

40. közvetített szolgáltatások értéke:  

 

számviteli törvény alapján  

 

 írásban kötött szerződés és  

 számla 



Már az elnevezés is rossz!

Ptk közvetítői szerződés ≠ számviteli közvetített szolgáltatás

számviteli közvetített szolgáltatás = Ptk bizományi szerződés

vételi bizomány



Ptk 6:281. § [Bizományi szerződés] 

 

(1) Bizományi szerződés alapján a bizományos a megbízó 

javára a saját nevében ingó dologra adásvételi szerződés 

kötésére, a megbízó a díj megfizetésére köteles. 

(2) E fejezet rendelkezéseit megfelelően alkalmazni kell az 

olyan bizományi szerződésre, amely alapján a bizományos 

más szerződés kötésére vállal kötelezettséget. 

(3) Semmis a bizományi szerződés, ha annak alapján a 

bizományos ingatlan tulajdonjogának a megszerzésére 

köteles. 

 

 



Ptk 6:281. § [Bizományi szerződés] 

 

(1) Bizományi szerződés alapján a bizományos a megbízó 

javára a saját nevében ingó dologra adásvételi szerződés 

kötésére, a megbízó a díj megfizetésére köteles. 

(2) E fejezet rendelkezéseit megfelelően alkalmazni kell az 

olyan bizományi szerződésre, amely alapján a bizományos 

más szerződés kötésére vállal kötelezettséget. 

(3) Semmis a bizományi szerződés, ha annak alapján a 

bizományos ingatlan tulajdonjogának a megszerzésére 

köteles. 

 

 



közvetített szolgáltatás = megbízás alapján vásárolt 

igénybe vett szolgáltatás

szerződés tárgya:

a bizományos a harmadik személyek szolgáltatását 

- a saját nevében megvásárolja, és

- változatlan formában továbbértékesíti megbízója számára

akkor célszerű, ha a szolgáltatás igénybevétele

- különleges szakértelmet kíván, és

- időigényes



Szolgáltató Bizományos

Megbízó

szolgáltatás

számla

közvetített

szolgáltatás

számla
szolgátatásnyújtás

Közvetített szolgáltatás

a tényleges szolgáltató a

Bizományossal szerződik, aki

szolgáltatást + jutalékot számláz



Szolgáltató Megrendelő

Közvetítő

szolgáltatási

szerződés

jutalék

számla

„Egyszerű” közvetítés (nem közvetített szolgáltatás)

a tényleges szolgáltató a

megrendelővel szerződik,

a közvetítő csak jutalékot számláz



Az iparűzési adó alapjának csökkentése

1. Szerződés elnevezése: vételi bizományi szerződés 

 

2. A szerződés tárgya:  

 a számviteli törvény 3. § (4) bek. 1. pontja szerinti 

közvetített szolgáltatásnak minősül 

 amelyet a bizományos változatlan formában értékesít 

tovább a megbízónak  

 

3. A számlán a saját teljesítménytől elkülönítetten 

feltüntetésre kerül a közvetített szolgáltatás ellenértéke  



Számla tartalma/1 

Megnevezés

Közvetített szolgáltatás (irodabérlet)………………100 Ft    

ha csak a közvetített szolgáltatást számlázzák



Számla tartalma/2 

ha a közvetített szolgáltatást és egyéb szolgáltatást

értékesítenek

Megnevezés

Közvetített szolgáltatás (irodabérlet)…………………100 Ft

Egyéb szolgáltatás………………………………………50 Ft



Bérbeadó Közvetítő Bérlő
bérleti

díj számla

bérleti

díj számla

bérleti

szerződés

vételi

bizományi

szerződés

Iroda bérbeadás közvetítése



Ingatlan bérbeadáshoz kapcsolódó közvetített szolgáltatás

önkormányzati adóhatóság megállapította: 

 

 bérbeadó bejövő számláin: különféle szolgáltatások 

 

 bérbeadó kimenő számláin: közös költség  

(nem a tényleges igénybevétel, hanem területarányosan 

átlagolva) 

következtetés:

- változott a forma



Eub C-392/11. sz. ügy

járulékos költségre utal:

•egységes díj

•a rezsi fizetése nélkül a bérbevétel felmondható

Eub C-42/14. sz ügy

a bérbeadástól különálló szolgáltatásnak minősülő szempontok

•az egyedi mérőórák megléte, 

•felhasználás alapján történő számlázás 

•a bérbevevő megválaszthatja a szolgáltatót, vagy vele közvetlenül

szerződést köthet

Összetett ügylet (bérleti díj + rezsi)



Szállítmányozó cég

Ptk 6:302. § [Szállítmányozási szerződés] 

….. alapján a szállítmányozó a saját nevében a megbízó 

javára küldemény továbbításával összefüggő szerződések 

megkötésére és jognyilatkozatok megtételére, a megbízó díj 

fizetésére köteles. 



Szállítmányozó cég

Ptk 6:302. § [Szállítmányozási szerződés] 

….. alapján a szállítmányozó a saját nevében a megbízó 

javára küldemény továbbításával összefüggő szerződések 

megkötésére és jognyilatkozatok megtételére, a megbízó díj 

fizetésére köteles. 

- fuvarozás,

- csomagolás,

- biztosítás,

- futár, stb.



Szállítmányozó cég

szállítmányozás = közvetített szolgáltatás

de az önkormányzati adóhatóság nem fogadta el 

az e-mail formában küldött

− megrendeléseket és

− visszaigazolásokat

írásba foglalt szerződésnek



Írásba foglalt szerződések régi Ptk

1960. évi 11. törvényerejű rendelet 

a Polgári Törvénykönyv hatálybalépéséről és 

végrehajtásáról 

Ptké 38. §  

írásbeli alakban létrejött szerződésnek kell tekinteni  

 

 a levélváltás,  

 a táviratváltás, valamint  

 a távgépírón és telefax útján történt üzenetváltás, továbbá  

 a külön törvényben meghatározott maradandó eszközzel tett 

nyilatkozatváltás - így különösen fokozott biztonságú elektronikus 

aláírással aláírt okirat - útján létrejött megegyezést. 



Írásba foglalt szerződések 2014. március 15-től

Ptk 6:7. § 

(3) Írásba foglaltnak kell tekinteni a jognyilatkozatot akkor is, 

ha annak közlésére a jognyilatkozatban foglalt tartalom 

változatlan visszaidézésére, a nyilatkozattevő személyének és a 

nyilatkozat megtétele időpontjának azonosítására alkalmas 

formában kerül sor. 
  

Kommentár: 

….kizárólag a minősített elektronikus aláírással 

ellátott elektronikus dokumentum tesz eleget a Ptk. 

írásbeliségre vonatkozó követelményének 
 



Utazási iroda

„utazási bizomány”

az utazási iroda a saját nevében, de az utas javára

köt szerződéseket 

de az önkormányzati adóhatóság nem fogadta el, mert

− megváltozott a forma, mivel az egyes szolgáltatásokat

„csomag” formájában nyújtották, és

− az Áfa tv szerint az utazásszervezés egységes szolgáltatás



Utazási  iroda

az önkormányzati adóhatóság nem fogadta el az

alvállalkozói teljesítés értékét, mert

− nem volt írásba foglalva a szolgáltatókkal kötött

szerződés

Utazási Iroda

(vállalkozó)

Busztársaság

Szálloda

Étterem

Utas
vállalkozási

szerződés

utazási

szerződés



Kábel TV

„műsor bizomány”

a Kábel TV a saját nevében, de a megrendelő javára

köt szerződéseket műsorszolgáltatókkal

− megváltozott a forma, mivel  

 az egyes műsorokat „csomag” formájában  

nyújtották,  

vagy 

 analóg vétel és digitális továbbítás 



Kábel TV

KGD2009. 210. 

 

A felperes által kiállított számlákon valóban nem szerepel 

elkülönített tételként a közvetített szolgáltatás és a saját szolgáltatás 

díja, de ilyen jellegű kötelezettség sem a Helyi adó tv., sem a Számv. 

tv. szabályaiból nem következik. A számlából a közvetítés ténye 

azonban egyértelműen megállapítható, hiszen a számla utal arra, hogy 

közvetített szolgáltatást is tartalmaz. 

(Legf. Bír. Kfv. I. 35 343/2008.) 

 

 



Ügyfél Alügynök Ügynök Biztosítókapcsolat
biztosítás

közvetítés

biztosítás

közvetítés

biztosítási

szerződés

közvetői

szerződés

Ptk 6:288. §

vételi

bizományi

szerződés

Ptk 6:281.§ 

(2) bek.

Biztosítás közvetítés



Legfelsőbb Bíróság Kfv.V.35.336/2009/5. szám 

2010. február 18. 

 

A felperes által számlázott és kifizetett, közvetített 

szolgáltatásként figyelembe vett összeg a megkötött 

biztosítások után járó, annak meghatározott része alapján 

százalékban előírt juttatás, tehát nem egy szolgáltatás, amit 

változatlan formában lehetett vagy lehetett volna közvetíteni. 

A végzett szolgáltatás után az előzetes megállapodás alapján 

kifizetett díj pl. egy meghiúsult szerződés esetén visszaírásra 

kellett hogy kerüljön. (Közvetített szolgáltatás esetén egy 

kiszámlázott tétel visszaszámlázása nem értelmezhető) 
 

Biztosítás közvetítés



Legfelsőbb Bíróság Kfv.V.35.336/2009/5. szám 

2010. február 18. 

 

A felperes által számlázott és kifizetett, közvetített 

szolgáltatásként figyelembe vett összeg a megkötött 

biztosítások után járó, annak meghatározott része alapján 

százalékban előírt juttatás, tehát nem egy szolgáltatás, amit 

változatlan formában lehetett vagy lehetett volna közvetíteni. 

A végzett szolgáltatás után az előzetes megállapodás alapján 

kifizetett díj pl. egy meghiúsult szerződés esetén visszaírásra 

kellett hogy kerüljön. (Közvetített szolgáltatás esetén egy 

kiszámlázott tétel visszaszámlázása nem értelmezhető) 
 

Biztosítás közvetítés



Előadó:

Dr. Kises Éva

ügyvéd, adószakértő

Az iparűzési adó buktatói 

– a helyi adók rendszere 

2018-2019

II. rész



Településenkénti eltérések –

önkormányzati jogok



Mire terjed ki az önkormányzatok adómegállapítási joga?

1) helyi adókat, települési adókat (ezek valamelyikét) bevezetheti, 

hatályon kívül helyezheti, módosíthatja 

- bevezetés időpontját, időtartamát (határozott/határozatlan) meghatározza

- mértéket meghatározza (törvényi korlátok között)

- évközben módosíthat (naptári éven belül nem súlyosbíthat)

2) további adómentességeket, adókedvezményeket állapíthat meg 

3) Hatv. - Art. - Air. keretei között a helyi adózás részletes szabályait 

meghatározhatja



Korlátok

 egy adótárgy (épület, épületrész, telek) −► csak egyféle adó

 épület, épületrész, telek utáni adót egységesen: 

csak tételesen vagy 

csak korrigált forgalmi érték alapján

 törvényi adómaximumok nem léphetők túl (kivéve: infláció)

 ha fővárosi önkormányzat vezeti be, akkor a kerületi önkormányzat az 

adóévben nem működtetheti

 vállalkozóknak építményadóban, telekadóban és helyi iparűzési adóban 

további mentességeket, kedvezményeket nem adhat 

 helyi iparűzési adó −► egy adómérték



Általános korlát

 helyi sajátosságok

 önkormányzat gazdálkodási követelményei

 adóalanyok teherviselő képessége



I. HELYI ADÓK

1. Vagyoni típusú adók Építményadó

Telekadó

2. Kommunális jellegű adók Magánszemélyek kommunális adója

Idegenforgalmi adó

3. Helyi iparűzési adók

II. TELEPÜLÉSI ADÓK



Példák a települési adóra 

 

- termőföld [pl. a település közigazgatási területéhez tartozó szántó, 

szőlő, gyümölcsös, kert, rét, legelő (gyep), nádas, fásított terület, 

halastó], 

 

- gépjármű adótörvény alá nem tartozó járművek (pl. kombájn, 

mezőgazdasági vontató, kerékpár, moped, motorcsónak, hajó), 

 

- állatok (kedvtelésből tartott állatok, haszonállatok), 

 

- helyi adóval nem érintett építmények (pl. a település arculatába 

nem illő épületek), 
 



Építményadó



Mi építményadóköteles?



Építményadó tárgya

1) lakás, nem lakás céljára szolgáló épület, épületrész

2) reklámhordozó



Adótárgyak



ÉPÍTMÉNYEK

Adótárgyak



ÉPÍTMÉNYEK

Adótárgyak

épületek műtárgyak



ÉPÍTMÉNYEK

Adótárgyak

épületek műtárgyak

= szerkezeti elemekkel mesterségesen kialakított, 

környező külső tértől elválasztott teret alkot, 

és ezzel az állandó/ideiglenes tartózkodást, 

használatot lehetővé teszi

= minden más építmény

pl. út, híd, torony, 

nyomvonalas műszaki 

alkotások



ÉPÍTMÉNYEK

Adótárgyak

épületek műtárgyak

lakás, nem lakás céljára szolgáló 

épületek, épületrészek



REKLÁMHORDOZÓK

ÉPÍTMÉNYEK

Adótárgyak

épületek műtárgyak

lakás, nem lakás céljára szolgáló 

épületek, épületrészek
= funkciója / létesítésének célja 

szerint túlnyomórészt 

reklám közzétételét, elhelyezését 

biztosító/elősegítő /támogató 

eszköz, berendezés, létesítmény



REKLÁMHORDOZÓK

ÉPÍTMÉNYEK

Adótárgyak

épületek műtárgyak

lakás, nem lakás céljára szolgáló 

épületek, épületrészek



Az adókötelezettség keletkezése -

megszűnése



Adókötelezettség keletkezése

Építmények:

Használatbavételi/fennmaradási engedély

Használatbavétel tudomásulvétele

Hatósági bizonyítvány kiadása (egysz. bejelentés)

Tényleges használatbavétel

Reklámhordozók:

Hatósági engedély kiadása

Tényleges elhelyezés



Adókötelezettség megszűnése

Építmények:

megszűnés/megsemmisülés

Reklámhordozók:

lebontás/eltávolítás/megsemmisülés



Változások

−► követő év január 1-től



Építményadó kötelezettség keletkezése, megszűnése



Keletkeztető Tény 

(pl. használatbavételi)

Építményadó kötelezettség keletkezése, megszűnése



Keletkeztető Tény 

(pl. használatbavételi)

Következő év 

1. napja

Építményadó kötelezettség keletkezése, megszűnése



Keletkeztető Tény 

(pl. használatbavételi)

Következő év 

1. napja

Építményadó kötelezettség keletkezése, megszűnése

Megszüntető Tény 

(pl. lebontás)



Keletkeztető Tény 

(pl. használatbavételi)

Következő év 

1. napja

Építményadó kötelezettség keletkezése, megszűnése

Megszüntető Tény 

(pl. lebontás)

Félév

utolsó napja



Keletkeztető Tény 

(pl. használatbavételi)

Következő év 

1. napja

Építményadó kötelezettség keletkezése, megszűnése

Megszüntető Tény 

(pl. lebontás)

Félév

utolsó napja



Kinek kell építményadót fizetnie?



Adóalanyok

A) ingatlan-nyilvántartáshoz kötött tulajdonszerzés

- elég az is, ha széljegyen van (potenciális tulajdonos)

- tulajdonjog fenntartás, zártvégű pénzügyi lízing 

- új épület, épületrész: ha a szerződés korábbi, mint a 

használatbavételi −► széljegyen lévő szerző fél lesz az adóalany 

a használatbavételi jogerőssé válásától

B) ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonszerzés

= ÉV 1. NAPJÁN TULAJDONOS

INY 

tulajdoni lap

Ptk.



Adóalanyok

TÖBB tulajdonos (közös tulajdon): 

a) tulajdonosok tulajdoni hányadok arányában 

b) kijelölt tulajdonos (megállapodás)

╚►Társasház/társas garázs/társas üdülő:

• külön tulajdon - tulajdonosok önállóan

• közösen használt helyiségek - közösség

EREDETI ÁLLAPOT HELYREÁLLÍTÁSA 

irreleváns



Adóalanyok

= ÉV 1. NAPJÁN VAGYONI ÉRTÉKŰ JOG JOGOSULTJA

kezelői jog, vagyonkezelői jog, tartós földhasználat, 

haszonélvezet, használati jog, földhasználat, lakásbérlet

tulajdonos helyett – de MÖGÖTTES FELELŐS

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett!



Adóalap - adómérték



ÉPÍTMÉNYEK



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 

A) hasznos alapterület



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 

A) hasznos alapterület

● min. 1,9 m magasság

● kiegészítő helyiségek, melléképület(rész)ek - nem

● fedett, 3 oldalról zárt külső tartózkodók (pl. lodzsa, 

erkély), fedett terasz, tornác - 50%

● pinceszint - 70%



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

A) hasznos alapterület

● min. 1,9 m magasság

● kiegészítő helyiségek, melléképület(rész)ek - nem

● fedett, 3 oldalról zárt külső tartózkodók (pl. lodzsa, 

erkély), fedett terasz, tornác - 50%

● pinceszint - 70%

max. 1100 Ft/m2



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 

A) hasznos alapterület

● min. 1,9 m magasság

● kiegészítő helyiségek, melléképület(rész)ek - nem

● fedett, 3 oldalról zárt külső tartózkodók (pl. lodzsa, 

erkély), fedett terasz, tornác - 50%

● pinceszint - 70%

max. 1100 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 

A) hasznos alapterület

● min. 1,9 m magasság

● kiegészítő helyiségek, melléképület(rész)ek - nem

● fedett, 3 oldalról zárt külső tartózkodók (pl. lodzsa, 

erkély), fedett terasz, tornác - 50%

● pinceszint - 70%

max. 1100 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték

= Itv. forgalmi érték 50%-a



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 

A) hasznos alapterület

● min. 1,9 m magasság

● kiegészítő helyiségek, melléképület(rész)ek - nem

● fedett, 3 oldalról zárt külső tartózkodók (pl. lodzsa, 

erkély), fedett terasz, tornác - 50%

● pinceszint - 70%

max. 1100 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték

= Itv. forgalmi érték 50%-a

● kiegészítő helyiségekre, 

melléképület(részek)re jutó érték levonni



ÉPÍTMÉNYEK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 

A) hasznos alapterület

● min. 1,9 m magasság

● kiegészítő helyiségek, melléképület(rész)ek - nem

● fedett, 3 oldalról zárt külső tartózkodók (pl. lodzsa, 

erkély), fedett terasz, tornác - 50%

● pinceszint - 70%

max. 1100 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték

= Itv. forgalmi érték 50%-a

● kiegészítő helyiségekre, 

melléképület(részek)re jutó érték levonni

max. 3,6%



PÉLDA

Vállalkozás tulajdonában lévő épület helyiségei és melléképületek:

Iroda: 100 m2

Pince: 20 m2

Padlás: 40 m2

Garázs: 50 m2

Raktár: 300 m2

Fedett terasz: 80 m2  

Adómérték: 900 Ft/m2



PÉLDA

Vállalkozás tulajdonában lévő épület helyiségei és melléképületek:

Iroda: 100 m2

Pince: 20 m2

Padlás: 40 m2

Garázs: 50 m2

Raktár: 300 m2

Fedett terasz: 80 m2  

Adómérték: 900 Ft/m2

100 + 50 + 300 + 40 = 490 m2

490 x 900 = 441 000 Ft

50%



REKLÁMHORDOZÓK



REKLÁMHORDOZÓK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK 



REKLÁMHORDOZÓK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

reklám közzétételre használható felület 

(m2-ben, két tizedesjegy)



REKLÁMHORDOZÓK

ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

reklám közzétételre használható felület 

(m2-ben, két tizedesjegy)

max. 12.000,- Ft/m2



Adómentesség



Adómentesség

szükséglakás

háziorvosi eü-i ellátást szolgáló helyiség

radioaktív hulladék/kiégett nukleáris üzemanyag 

elhelyezésére/tárolására szolgáló helyiség

állattartáshoz használt építmény, tároló építmény (pl. istálló, 

takarmánytároló)

növénytermesztéshez használt építmény, tároló építmény (pl. 

magtár, üvegház)

+ műemléképület felújítása (3 év)



Adófelfüggesztés



Adófelfüggesztés

- 65. évet betöltött vagy megváltozott munkaképességű 

- aki egyedül vagy kizárólag a fentieknek megfelelő személlyel él 

ott

- lakcímnyilvántartás szerint és ténylegesen is

kérelem (nincs mérlegelés)

felfüggesztés idejére kamat (jegybanki alapkamat)

elidegenítés/vagyoni értékű jog alapítás/halál/visszavonás 

╚►megszűnik



Telekadó



Mi a telek?



Telek

= épülettel, épületrésszel be nem épített földterület



Telek és épület

Épület

Telek



Telek

= épülettel, épületrésszel be nem épített földterület

KIVÉVE:

a) belterületen fekvő termőföld (ha tényleges mg-i művelés alatt áll)

b) külterületen fekvő termőföld

c) tanya

d) közút

e) vasúti pálya + tartozékai által lefedett terület

f) temető

g) víztározó, bányató

h) erdő

i) mocsárként nyilvántartott földterület



Az adókötelezettség keletkezése -

megszűnése



Adókötelezettség keletkezése

belterületi termőföld: iny-i átvezetés/tényleges művelés 

megszűnése

külterületi termőföld, erdő, tanya: iny-i átvezetés

építmény megsemmisülése, lebontása



Adókötelezettség megszűnése

belterületi termőföld: iny-i átvezetés és tényleges művelés 

megkezdése

külterületi termőföld, erdő, tanya: iny-i átvezetés

építménnyel való beépítés



Változások

−► követő év január 1-től



Kinek kell telekadót fizetnie?



Adóalanyok

A) ingatlan-nyilvántartáshoz kötött tulajdonszerzés

- elég az is, ha széljegyen van (potenciális tulajdonos)

- tulajdonjog fenntartás, zártvégű pénzügyi lízing 

B) ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonszerzés

= ÉV 1. NAPJÁN TULAJDONOS

INY 

tulajdoni lap

Ptk.



Adóalanyok

TÖBB tulajdonos (közös tulajdon): 

a) tulajdonosok tulajdoni hányadok arányában 

b) kijelölt tulajdonos (megállapodás)

EREDETI ÁLLAPOT HELYREÁLLÍTÁSA 

irreleváns



Adóalanyok

= ÉV 1. NAPJÁN VAGYONI ÉRTÉKŰ JOG JOGOSULTJA

kezelői jog, vagyonkezelői jog, tartós földhasználat, 

haszonélvezet, használati jog, földhasználat

tulajdonos helyett – de MÖGÖTTES FELELŐS

ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett!



Adóalap és adómérték



ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK



ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

A) terület



ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

A) terület max. 200 Ft/m2



ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

A) terület max. 200 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték



ADÓALAP ÉVES 

ADÓMÉRTÉK

A) terület max. 200 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték

= Itv. forgalmi érték 50%-a



ADÓALAP ÉVES

ADÓMÉRTÉK

A) terület max. 200 Ft/m2

B) korrigált forgalmi érték

= Itv. forgalmi érték 50%-a

max. 3%



Adómentesség



Adómentesség

épület, épületrész hasznos alapterületével egyező telekrész



PÉLDA

A telken áll egy többszintes családi ház:

Telek teljes mérete: 1000 m2

Családi ház által elfoglalt telekterület: 100 m2

Családi ház teljes hasznos alapterülete: 200 m2

Adómérték: 200 Ft/m2



Telek és épület

Családi 

ház

Telek



PÉLDA

A telken áll egy többszintes családi ház:

Telek teljes mérete: 1000 m2

Családi ház által elfoglalt telekterület: 100 m2

Családi ház teljes hasznos alapterülete: 200 m2

Adómérték: 200 Ft/m2

Adótárgy (telek) = 1000 – 100 = 900 m2

Adóköteles terület = 900 – 200 = 700 m2

Adó = 700 x 200 = 140.000,- Ft



Adómentesség

épület, épületrész hasznos alapterületével egyező telekrész

mezőgazdasági művelés alatt álló belterületi telek

építési tilalom alatt álló telek adóköteles területének 50%-a

termékelőállító-üzemhez tartozó védő-biztonsági terület 

(előző évi árbevétel min. 50%-a)

tulajdonos önhibája?

közművesítettség hiánya?



Magánszemélyek 

kommunális adója



Adókötelezettség mit és kit érint?

építményadó és telekadó speciális keveréke

a) építmény, telek tulajdonosa (vagyoni értékű jog jogosultja)

b) nem magánszemély tulajdonában levő lakás lakásbérleti 

jogával rendelkezik

╚═► bérlőtársak egyenlő arányban / megállapodásban megjelölt 

magánszemély 

reklámhordozó: NEM 



Adóalap, adómérték, mentességek

ADÓALAP ÉVES ADÓMÉRTÉK

adótárgyak (építmény, telek), lakásbérleti jogok 

darabszáma



Adóalap, adómérték, mentességek

Adómentesség – Hatv.-ben nincs, önkormányzat adhat

Adókötelezettség keletkezése, megszűnése, adófelfüggesztés (ld. 

építményadó)

ADÓALAP ÉVES ADÓMÉRTÉK

adótárgyak (építmény, telek), lakásbérleti jogok 

darabszáma

max. 17. 000,- Ft



Idegenforgalmi adó



Adókötelezettség kit érint?

Adóalany (vendég): legalább 1 vendégéjszakát nem állandó 

lakosként eltölt az önkormányzat illetékességi területén

╚═► Állandó lakos = bejelentett lakóhelye/tartózkodási helye az 

önkormányzat illetékességi területén van

Adóbeszedésre kötelezett (szállásadó): adót adóalanyoktól 

beszedi és befizeti

a) szálláshely ellenértékért – szállásdíjjal együtt

b) szálláshely, egyéb ingatlan ingyenes használata – ott 

tartózkodás utolsó napján



Adóbeszedésre kötelezett 

bevallás és befizetés: beszedést követő hónap 15. napja

külföldi pénznemben is beszedhet (MNB árfolyam előző év utolsó napján) 

bizonylatot állít ki 

nyilvántartást vezet

hitelt érdemlően kell bizonyítania, hogy az adó beszedése 

az adómentesség miatt maradt el

gyógyszállóban elszállásolt gyógyvendégek – nincs adómentesség



Adómentesség

o18. év alatti

o üdülő tulajdonosa, bérlője + ezek hozzátartozója

o gyógyintézetben fekvőbeteg szakellátásban részesül

o szociális intézményben ellátásban részesül

o közép- vagy felsőfokú oktatási intézményben tanul

o szakképzés keretében van ott

o hatóság/bíróság intézkedése miatt van ott

o szolgálati kötelezettséget teljesít

o ott székhellyel/telephellyel rendelkező vagy ideiglenes iparűzési tevékenységet

végző vállalkozó vállalkozási tevékenysége/munkavállalója által folytatott

munkavégzés céljából van ott

o lakásszövetkezeti tag/hozzátartozója a lakásszövetkezet tulajdonában levő

üdülőben

o egyházi személy az egyházi jogi személy építményében, telkén

o honvédelmi/rendvédelmi szerv tagját meglátogató hozzátartozó (szolgálati

érdekből fenntartott szálláshelyen, min. 30 napos szolgálat)



Adóalap - adómérték

ADÓALAP ADÓMÉRTÉK

(a) megkezdett vendégéjszakák száma max.300 Ft/fő

(b) megkezdett vendégéjszakára eső szállásdíj, 

bármilyen jogcímen fizetendő ellenérték (pl. 

üzemeltetési költség, üzemeltetési költség)

max. 4%



Nonprofit szervezetek 

adómentessége



Ki lehet alanyi adómentes?

Személyi feltételek:

egyesület

alapítvány

közszolgáltató szervezet

köztestület

önkéntes kölcsönös biztosító pénztár

magán-nyugdíjpénztár

+ csak helyi iparűzési adóban: közhasznú szervezetnek 

minősülő nonprofit gazdasági társaság



Ki lehet alanyi adómentes?

Egyéb feltételek:

(1) abban az adóévben jár, amelyet megelőző adóévben folytatott

tevékenységéből származó jövedelme (nyeresége) után sem bel-,

sem külföldön adó-fizetési kötelezettsége nem keletkezett

(2) + építmény- és telekadóban: csak az után az épület, épületrész

és telek után jár, amelyet az ingatlan-nyilvántartásban

tulajdonosként bejegyzett adóalany kizárólag a létesítő

okiratában meghatározott alaptevékenysége, főtevékenysége

kifejtésére használ



Ki lehet alanyi adómentes?

Adminisztratív feltétel:

a feltételek meglétéről az adóalany az adóév május 31. napjáig

írásban nyilatkozik az adóhatóságnak

(adóbevallásnak, adatbejelentésnek minősül)



(1) „megelőző adóévben folytatott tevékenységéből származó

jövedelme (nyeresége) után sem bel-, sem külföldön adó-fizetési

kötelezettsége nem keletkezett”

TAO TV. (2015.11.28.)

ingatlan használatának átengedése/átruházása révén megszerzett bevétel = 

alapcél szerinti tevékenység bevétele 

nem a vállalkozási tevékenység bevétele, DE a társasági adóalapot

(+) növeli a kapcsolódó bevétel (pl. bérleti díj)

(-) csökkenti a kapcsolódó költség, ráfordítás (pl. rezsi)

(+) növeli és (-) csökkenti az ingatlan értékcsökkenése

Ha kedvezményezett mértéket meghaladja −► effektív adófiz. kötelezettség

„nyereség” = társasági adóalap 



(2) „kizárólag a létesítő okiratában meghatározott 

alaptevékenysége, főtevékenysége kifejtésére használ”

„használ”

– ténylegesen, használaton kívül nem lehet

– terv, szándék, előkészület nem elég

„a létesítő okiratában meghatározott alaptevékenysége,

főtevékenysége kifejtésére” – bérbeadás nem lehet, akkor

nem maga használja (?)

„kizárólag” – semmi másra, és még részben sem



Bevallások, bejelentések 



Bejelentési és bevallási határidők

1) Építményadó, telekadó, magánszemélyek kommunális adója

keletkezés/változás: 15 napon belül adatbejelentés

└► adómentesség esetén az önkormányzat adatbejelentés alól 

mentesítést adhat (kivéve: vállalkozók)

megfizetés: félévenként, két egyenlő részletben (adóév március 15., 

szeptember 15.)

2) Idegenforgalmi adó: 

bevallás és megfizetés: beszedés hónapja utáni hó 15. napja



Bejelentési és bevallási határidők 

3) Iparűzési adó

• Bejelentkezés: cégek (cégbíróság −► állami adóhatóság −►

önkormányzati adóhatóság)

• Adóalap-megosztási mód − bejelentés

Bevallások, adófizetés:

• Adóelőleg: adóév március 15., szeptember 15.

• Adóelőleg-kiegészítés: adóév december 20.

• Adó: adóévet követő május 31. 

= tárgyévi kötelezettség és már befizetett előlegek különbözete

ideiglenes/alkalmi jelleggel végzett tevékenység: befejezését követő 

hó 15. napja



HIPA bevallás - Hova, milyen módon?

(A) Közvetlenül a székhely, telephely szerinti önkormányzati adóhatósághoz

PM „központi" nyomtatványon / önk-i adóhatósági nyomtatványon

a) elektronikus úton

b) egyes adóalanyok papíralapon is

╚► elektronikus ügyintézésre nem kötelezett (mg-i őstermelő,

lakásszövetkezet, adószámmal nem rendelkező egyesület,

alapítvány)

(B) Állami adóhatóságon keresztül is (PM-nyomtatvány, csak elektronikus

úton, ÁNYK)



Adóellenőrzés folyamata

- Az adózó jogai, 

jogorvoslatok, adóper



ADÓELJÁRÁS



ellenőrzés megindítása



iratok, nyilatkozat stb.

ellenőrzés megindítása



jegyzőkönyv

iratok, nyilatkozat stb.

ellenőrzés megindítása



jegyzőkönyv

iratok, nyilatkozat stb.

észrevétel

ellenőrzés megindítása



jegyzőkönyv

I. fokú határozat

iratok, nyilatkozat stb.

észrevétel

ellenőrzés megindítása



jegyzőkönyv

I. fokú határozat

iratok, nyilatkozat stb.

észrevétel

fellebbezés

ellenőrzés megindítása



jegyzőkönyv

I. fokú határozat

iratok, nyilatkozat stb.

észrevétel

II. fokú határozatfellebbezés

ellenőrzés megindítása



jegyzőkönyv

I. fokú határozat

iratok, nyilatkozat stb.

észrevétel

II. fokú határozatfellebbezés

ellenőrzés megindítása



ADÓPER



kereset



kereset

közigazgatási és 

munkaügyi bíróság

 ítélete



közigazgatási és 

munkaügyi bíróság

 ítélete

kereset

felülvizsgálati kérelem



közigazgatási és 

munkaügyi bíróság

 ítélete

kereset

felülvizsgálati kérelem

Kúria dönt a 

befogadásról

Kp. 118. §



közigazgatási és 

munkaügyi bíróság

 ítélete

kereset

felülvizsgálati kérelem



Kúria ítélete 

(végzése)

kereset

felülvizsgálati kérelem

közigazgatási és 

munkaügyi bíróság

 ítélete



HIVATALBÓLI KÉRELEM ALAPÚ

Jogorvoslatok

fellebbezés

közigazgatási 

per

ügyészi 

felhívás/

fellépés

felügyeleti 

intézkedés

észrevétel

módosítás/

visszavonás

felügyeleti 

intézkedés



Új tényre és bizonyítékra hivatkozás 

Air. 124. §

(3) A fellebbezésben és a fellebbezés alapján indult eljárásban -

semmisségi okon kívül - nem lehet olyan új tényt állítani, illetve

olyan új bizonyítékra hivatkozni, amelyről a fellebbezésre

jogosultnak az elsőfokú döntés meghozatala előtt tudomása volt,

azonban a bizonyítékot az adóhatóság felhívása ellenére nem

terjesztette elő, a tényre nem hivatkozott.

(4) A (3) bekezdés szerinti felhívásnak tartalmaznia kell azokat a

megállapításoknak és körülményeknek a bemutatását, amelyekkel

összefüggésben az adóhatóság az adózót a bizonyítékok

előterjesztésére felhívja, valamint tartalmaznia kell a

jogkövetkezményekre történő figyelmeztetést.



Új tényre és bizonyítékra hivatkozás 

Air. 124. §

(3) A fellebbezésben és a fellebbezés alapján indult eljárásban -

semmisségi okon kívül - nem lehet olyan új tényt állítani, illetve

olyan új bizonyítékra hivatkozni, amelyről a fellebbezésre

jogosultnak az elsőfokú döntés meghozatala előtt tudomása volt,

azonban a bizonyítékot az adóhatóság felhívása ellenére nem

terjesztette elő, a tényre nem hivatkozott.

(4) A (3) bekezdés szerinti felhívásnak tartalmaznia kell azokat a

megállapításoknak és körülményeknek a bemutatását, amelyekkel

összefüggésben az adóhatóság az adózót a bizonyítékok

előterjesztésére felhívja, valamint tartalmaznia kell a

jogkövetkezményekre történő figyelmeztetést.



jkv. 

kézbesít

I. fokú

határozat

meghozatala

észrevétel

benyújtása

30 nap

fellebbezés

30 nap

hivatkozási tilalom beállta, 

ha volt felhívás

Új tényre és bizonyítékra hivatkozás 

Air. 124. §



Köszönöm

a figyelmet


