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Ingatlankezelés

Az ingatlan miivészete

A LAKOINGATLAN HASZNOSITAS ES ADOZAS
ALAPJAI
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B P platenkezeis Complex szolgéltaj[és az ingatlanpiac eladoi, vevdi, bérbeadoi €s bérldi

igények nézdépontjabol. Osszetettsége félreértésekre adhat okot. Az
ingatlankezeld nem ingatlankdzvetitd, nem is kovetheti az ilyen {lizleti vallalkozasok
szemléletét. A klasszikus ingatlankézvetités rovid tava célja a gyors és egyosszegl
jutalékmegszerzés egy adott ingatlanon. Az ingatlan adasvétel nagyobb jutaléka miatt ez
a meghatarozobb ¢és jellemzdébb, de tobb 1dot igényel. Addig a bérbeadas jutaléka ahhoz
képest toredék bevétellel jar, viszont sokkal rovidebb idén beliil realizalhatd egy
ingatlankozvetité szamara. Az ingatlankozvetit6 tehat versenyt fut az idével, ami egyben
elénye ¢és hatranya is. Ezzel szemben az ingatlankezeld hossza tava egylittmiikodésre
alapozza szolgaltatasat és az ebbOl szarmazd bevételeit. Megfontolt, az
ingatlanhasznositasra helyezi a f6 hangsulyt, igy akar tobb évig tartd tlizleti kapcsolatot
fenntartva az ingatlan tulajdonosaval. Ez hatarozza meg iizletpolitikajat, hozzaallasat az
ingatlanhoz, annak tulajdonosahoz és bérlochez. Az ingatlankezel6nek fontos az ingatlan
teljes ki- és megismerése, annak hibdinak és hatranyainak tudatositasa. Uzletpolitikdjanak
alapja az ingatlan értékallosaganak a biztositasa €s a hasznositasabol elérhetd tulajdonosi
jovedelem maximalizalasa, a felmeriil6 koltségek optimalizalasa. Az id6 az
ingatlankezelének dolgozik és nem forditva.

Az ingatlankezel6i szolgaltatas
kozéppontjaban az ingatlan all, nem az
ingatlan tulajdonosa vagy bérléje. Ezért
mint szolgaltatd az ingatlant jelképesen
atveszi a tulajdonosatdl, ezzel egylitt a
tulajdonos alarendeli magat az
ingatlankezelonek. Ez teljes bizalmat jelent a
tulajdonos oldalarol és oridsi feleldsséget az
ingatlankezeldnek. A feleldsség pénziigyi
garancia is egyben, magas foku elvaras, ezzel /
egylitt az ingatlankezeld ért€ékének mércéje. Amig az ingatlankdézvetitd sikerét
MENNYISEGI jelzék alapjan hatirozzak meg (irodak, munkatarsak, adatbazisban 1év6
ingatlanok, éven beliili sikeres értékesitések SZAMA), addig az ingatlankezelt mindségi
kritériumok szerint. Nem vesz részt szamhabortiban, de annal fontosabb szamara az
ingatlanok és bérlék sziirése, a MINOSEGI ingatlanportfoli6 és bérli partnerek
kiépitése, a szakszerli és koltséghatékony hasznositds. Igen, a bérlé az ingatlankezel
iizleti partnere, ezért legalabb ennyire gondosan és megvalogatva valasztja ki 6ket.
Az ingatlankezelé nem irodahalézatot épit ki, hanem koncentralt tudaskdzpontot, ahol
szliik létszamu de képzett munkaerd magas szinvonalll szolgaltatast tud nyujtani. Ez az
amiért az ismert ingatlankozvetité hélozatok az ingatlankezelést mar kiprobaltak de
kudarcot vallottak, vagy iizletpolitikajukba nem beilleszthetd ,,after sale” szolgaltatasnak
gondoljadk. Nem véletlen ezért, hogy az ingatlankezeld sok szempontbol nem baratja az
ingatlankozvetitébnek, nem 1is keresi vele az egyilittmikodést, mert egymassal
Osszeegyeztethetetlen szolgaltatoi érdekeket képviselnek.
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Elso 1épések

Ha On ingatlankezel6hoz fordul,
mindenképpen tartsa szemelStt, hogy az
ingatlankezeld elsOsorban a kezelésre ajanlott
ingatlant  szeretné  minél  alaposabban
megismerni. fgy ha minél részletesebb
tdjékoztatast ad rola, anndl pontosabb
valaszokat varhet el tdle.

- ingatlan pontos cime

- pontos méret

- alaprajz

- kiegészito helyiségek (pl. tarolo, garazs)

- firss kép a lakasrol €s hazrol kiviilrdl és beliilrdl is

- alakas torténete (volt-e mar bérbeadva, mennyiért, midta all liresen)

- tulajdonos torténete( mikor vasarolta, ott élt vagy csak bérbeadta)

- tulajdonos tapasztalatai (problémak a hazzal, lakassal, szomszédokkal, bérlokkel)

Az ingatlankezel6t ezért érdemes el6szor emailben megkeresni, mert telefonon egy
lakdas nem ismertethetd meg vele. Hidba a keriilet vagy az utca elmondasa vagy a
szobeli leiras, az nem tudja helyettesiteni a képeket és a hozzajuk tartozo részleteket.
Furén is veheti ki magat, hogy ha az ingatlankezeld tobbet kérdez a tulajdonostdl elsd
telefonbeszélgetés alkalméaval mint maga a tulajodonos. Az is konnyedén eléfordulhat,
hogy az ingatlan tulajdonosa félreérti az ingatlankezeld ilyen célzott és tudatos kérdéseit,
vagy amikor egyszerlien csak azt kéri téle, hogy kiildjon egy emailt a lakas képeivel és a
lehetd legpontosabb leirdssal és lakastorténettel. De inkabb gyanakodjon olyan magat
ingatlankezeldnek nevezodre, aki nem kiilondsebben akarja megismerni ingatlanat, annal
inkabb szeretne Onnel szerzédést kotni. A valédi ingatlankezeld elészor a lakés
megismerésével kezdi, majd tajékoztatja Ont a varhato bérleti dijrél, az adott kdrnyék
elényeirdl és hatranyairél, bérldi elvarasairol. Nem fogja azt mondani Onnek, hogy
konnyid bérlét talalni, mert az ingatlankezelé6 megbizhaté és hosszu tavu iizleti
partnert keres egy bérlében, akivel egyiitt tud miikodni. Nem adja ki egy bérlének
az ingatlant, csak azért mert az elvileg megengedheti

maganak ¢és ki is szeretné bérelnii Ha az

ingatlankezel6 nem latja benne az iizleti partnert, nem e

adja ki a lakast: W
- abérlének meg kell gy6znie az ingatlankezeldt

- ez ameggy0z¢és mas néven a szlirés, ami a bérlokivalasztas egy egyedi mddja

- az ingatlanekezeld ezt tudatosan irdnyitja, hogy a bérlérél minél pontosabb képe
lehessen

- anem megbizhato és kockazatos bérlok sziirése a bérbeadas alapfeltétele

/
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- arossz bérl6 koltséget jelent a tulajdonosnak és az ingatlankezelének is

- arossz bérld tobblet munkat jelent, elpazarolt id6t

- az ingatlankezeld tisztelet dija nem tobb problémas bérlé esetén sem, igy nem is
érdeke az ilyen bérld

Az ingatlankezel6 a bérldvalasztas jogat fenntartja
szemben a bérlokozvetitkkel, akiknek az érdekiik a
gyors bérbeadas ¢és jutalékmegszerzés, mindenféle
felelosségvallalas ¢és  kockazatmegosztas nélkiil.
Nagyon ritkdn vagy szinte egyaltalan nem miikodik
egylitt ingatlankdzvetitével, mert a bérldkivalsztasban
masok a szempontjaik. Az ingatlankezelé sem tud
rossz  bérlébol  jot csinalni, addig az
ingatlankozvetitot csak az érdekli, hogy a bérlének
van-e rovidtava anyagi fedezete a kauciéra és az
els6 havi bérleti dijra. Ez az ingatlankezel6nél még
csak a  minimum  feltétel, addig az
ingatlankozvetitonél altalaban ez a maximum
elvaras egy bérl6tél. Az ingatlankezelé6 mindségi
munkat végez, mert az érdekei kozosek az ingatlan
tulajdonosaval. A hossza tavu egyiittmiikodést nem irhatjak feliil rovid tava pénziigyi
elényok, mert az az ingatlankezeldbe vetett bizalom alddsésat jelentené. Ezt egy
valddi ingatlankezeld sosem kockaztatja.

Természetesen tévedhet, hibazhat az ingatlankezeld is. Eldfordulhatnak hirtelen
eltind bérldk, a bérld drasztikus anyagi helyzetének megvaltozasa miatt nem vart
konfliktusok. De az ingatlankezel6 attol ingatlankezeld, hogy garanciat ad és
felelosséget vallal a munkajaért. Ha ezt nem tartalmazza az ingatlankezeld
szerzOdése, akkor az nem ingatlankezeld.

Ingatlankezeldi szerzodés

A bizalmat semmilyen szerz6dés nem tudja
helyettesiteni. Ha az ingatlan tulajdonosa
megbizik az ingatlankezelOben, rd meri
magat bizni, akkor ebbdl létrejohet egy
hosszi tavli kolecsonds eldnydkon alapulod
tizleti kapcsolat. Egyet kell hogy értsenek az
elérhetd bérleti dijban, a bérld sziirés
fontossagaban. Személyes taldlkozé utan,

személyes szimpatianak kdszonhetden, az ingatlan alaposabb meglsmereset kovetden

megtorténhet a kezel6i megallapodas alairésa:
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- a tulajdoni lapon szerepldé Osszes tulajdonos és haszonélvezd adataval és
alairasaval
- haszonélvezd esetén tisztazni kell a bérleti dijat illetd személyt

A szerzOdéshez sziikséges személyes adatok:

- teljes név

- sziiletési hely és 1d6

- anyja leanykori neve

- személyi igazolvany szam
- addazonosito jel

- TAJ szam

- allandé lakcim

Az ingatlan adatai:

- tulajdoni lapon szerepld pontos cim

- tulajdoni lapon szerepld pontos méret

- helyrajzi szdm

- azingatlan teljes felszerelés/berendezés/butor listaja

- pontos kozos koltsége és a kozos képviselet elérhetosége
- szolgaltatoi orak (viz, gaz/fiités, villany) gyari szama

- kulcsok szdma, amit az ingatlankezel6 atvesz

Az ingatlankezeld az ingatlant személyesen veszi birtokba, az oOradlldsok pontos
rogzitésével, a lakas ellendrzése utan. A kulcsok atadasa utan kezdi csak meg a munkat.

Ingatlanadozas és elszamolas

Az ingatlankezel6i szerz6désben az ingatlanadozasnak és minden pénziigyi
elszdmolasnak fontos szerepe van. Az ingatlan tulajdonosaval elére egyezteti a bérbeadas
soran fizetendd személyi jovedelem add kotelezettséget. Akar a tulajdonos akar
meghatalmazassal az ingatlankezel6 is elvégezheti az adoregisztraciot, az addszam
igénylést.
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- http://nav.gov.hu/nav/letoltesek/nyomtatvanykitolto programok linkrdl letolthetd
a nyomtatvanykitolto

Nyomtatvanykitoité programok letéltése

A honlapunkrél (www.nav.gov.hu) letoltheté barmely nyomtatvany szamitégépen valé kitoltésének
eléfeltétele, hogy az ANYK-Abevlava (Altaldnos Nyomtatvanykitolts) keretprogram az On gépére telepitve
legyen, ezért fontos, hogy a letoltést ezzel a lépéssel kezdje. A keretprogram elérési utvonala honlapunk bal
oldali menisavjaban az alabbi linken taldlhato:

nav.gov.hu/nav/letoltesek/nyomtatvanykitolto programok. A keretprogram sikeres letoltését
kovetden ugyanezen az elérési ttvonalon érheti el a sziikséges nyomtatvanyt (pl. 13T1011). A nyomtatvany
kitolté programjat a Java WebStart feliratra kattintva tudja letolteni, kitoltési atmutatéjat pedig az aktiv
sug6 Java Webstart cimszo alatt.

Amennyiben a programok letéltésével kapcsolatban tovabbi technikai segitséget szeretne kérni, kérjik, hivja
a NAV Altalanos Tajékoztaté vonalit a helyi tarifival hivhaté 06-40/42-42-42-es, mobiltelefonrél a 06-
20/30/70-33-95-888-as, kilfoldrél a +36-1-250-9500-es szamon, ahol vdlassza a 2-es meniipontot
(szamitastechnikai jellegl segitségnyujtds). Munkatarsaink munkanapokon hétf6tdl csutortokig 8.30-t6l 16.00
oraig, pénteken 8.30-tél 13.30-ig fogadjak hivasat.

A kitoltd program segitségével elkészitett nyomtatvany két lehetdséget kinal fel a felhasznalénak:

1.) elektronikus dton elkildheti az Ugyfélkapun keresztiil, amennyiben On tgyfélkapus regisztracioval
rendelkezik, vagy

2.) kinyomtathatja, majd hagyomanyos postai Gton kildi meg az adéhivatalnak, vagy leadja
ugyfélszolgalatunkon.

- 14T101 Bejelntd és valtozasbejelnté lap azon magéanszemélyek részére, akik
adoszdm kivaltasara kotelezettek, de nem szerepelnek az egyéni vaéllalkozok
nyilvantartdsdban

Miért kell adoszam €s szamlatomb a tulajdonosnak?

A bérld az ingatlankezelonek kozvetlentil fizeti meg a bérleti dijat és a rezsi dijakat.
Uresen 4l16 lakés esetén az ingatlankezeld a tulajdonos nevében fizeti meg a felmeriild
alapdijakat, kozos koltséget. Mivel az ingatlankezeld konyvelésében szerepelnek ezek a
Ki- és befizetések, atutalasok a sajat céges bankszamlajarol, igy a tulajdonosanak az
ingatlankezel6 felé szamlakat kell kiallitani. A tulajdonosnak minden bevételnek szamit,
amit a bérld az ingatlankezeld felé/keresztiil fizet:

- bérleti dij szdmlakat
- rezsi dij szdmlakat

Az addészdm igénylést kovetden ezt egy altalanos nyomtatvanyboltban megvésarolt
szdmlatomb segitségével megteheti. A szamlak kiallitdsat végezheti az ingatlankezeld
pontos utasitasai mellett, vagy ezt is rabizhatja az ingatlankezeldre. Ez egy technikai
miuvelet, amire azért van sziikség, mert az ingatlankezeld a tulajdonos bevételeit és
kiadasait iizleti kornyezetben, egy vallalkozas keretein beliil kezeli. Igy kényvelés
technikailag az atfolyd jovedelmeket egyrészrdl kiszamlazza a bérld felé majd a
tulajdonostol szamlakat kér be. Az ingatlankezeld a bérl felé bevétel szamlakat allit ki, a
Tulajdonostol pedig koltség szdmlakat kér. Természetesen az ingatlankezeld koltség
szamléakat is allit ki a tulajdonos fel¢, amellett, hogy minden a tulajdonos nevére sz6l6
rezsi szdmla €s tarsashazi elszdmolas a tulajdonos koltségszamlait gyarapitja.
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INGATLAN TULAJDONOS — netto bérleti dijat kap az ingatlankezel6t6l

- Tulajdonos bérleti dij és rezsi szamlak alapjan allit ki szamlat az ingatlankezel6 nevére
- Ingatlankezel6 nyilvantartja/atadja a tulajdonos nevére kiallitott rezsi szamlakat

- Ingatlankezel6 a tulajdonos nevére ingatlankezeldi szamlékat is allit ki

- Ingatlankezel6 adobevallast készithet az ingatlan tulajdonosanak

INGATLANKEZELOQ — fizeti a szolgaltatoknak a rezsi dijakat, adoeléleget a NAV-nak

- Bérlo felé az ingatlankezeld sajat nevében bérleti dij és rezsi szamlakat allit ki

- Ingatlankezeld begylijti a bevételeket a tulajdonos nevében és kifizeti azokat
kozvetleniil a szolgaltatok és az adohatosag felé, levonja a kezeldi tiszteletdijat, a
kiilonbozetet pedig atutalja

- A szolgaltatok (Elmi, Gazmivek, Dijbeszedd, Tavho, stb.) szamlainak a
postazasi cimét valtoztatja meg az ingatlankezeld, a nevére at nem irja

BERLO - ingatlankezel6 szamlai alapjan fizet az ingatlankezel? felé

- Az ingatlan cimére szamla nem megy, a bérlé az ingatlankezel6i kimutatds
alapjan fizet az ingatlankezeld felé

- A bérl6 oradllasok alapjan és a fix dijak (pl. tarsashazi kozos koltség és bérleti dij)
alapjan fizet az ingatlankezeldnek

- Az ingatlankezel6 eldbb szedi be a rezsi dijakat mint azokat a szolgaltatok
kiszdmlazzak

- A kozmi szamldk beérkezésével az ingatlankezeld rendezi Oket, mely szamlak a
bérldkkel utdlagosan elszdmolasra keriilnek

Az ingatlankezel6 a bérleti dij mellett, az ingatlan
rezsi- és adoiigyeinek, az az a teljes pénziigyeinek
kezelését is végzi a tulajdonos nevében, a
tulajdonos helyett. Ezért van sziiksége az ingatlan
tulajdonosanak addszamra és a bevétel, ill. koltség
szamlak szamvitelileg megfelelé nyilvantartasara.

Ingatlankezel6i kimutatas

Az ingatlankezeld rendszeres kimutatast készit, ami alapjan a tulajdonos fel¢ fizet. Az
ingatlankezel6i kimutatdsra itt talalhat egy példat, ami egy 2013. november végén
kezelésbe adott lakasra vonatkozik, amit 2014. januar 1-vel adott bérbe az ingatlankezeld.
Természetesen ez csak tdjékoztatas jellegli, de ravilagit az ingatlankezeldi elszamolas
lényegére.
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INGATLANKEZELOI KIMUTATAS

(PELDA)
Tulajdonos: NEV
Szolgaltatott ingatlan: CIM
Bérlési iranyelvek:
Bérlési id6: 12 hénap
Bérlés kezdete: 2014. januar 1
Kaucio: 210.000 Ft - Visszafizetend6
Bérleti dij: 90.000 Ft/ho
Kezeldi dij: 9.144 Ft/h6
BERLETI DIJ
Szolgaltatott idészak: 2014.01.01. — 2014.12.31 BérlS kozvetités™ < 16% Adoeldleg  Kezel dij- Atutalas
Bérleti dij — Januar® 90.000 Ft 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft - 23544 Ft
Bérleti dij — Februar® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Marcius® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Aprilis® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Majus® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Janius® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Jalius® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Augusztus® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Szeptember®  90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — Oktober ® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — November® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Bérleti dij — December® 90.000 Ft 14.400 Ft 9.144 Ft 66.456 Ft
Tarsashazi dijak 2013-ban  16.720 Ft -16.720 Ft
Villany 2013-ban 500 Ft - 500 Ft
Viz 2013-ban 600 Ft - 600 Ft
Addbevallds 2014-es évre™® 19.050 Ft -19.050 Ft
Takaritas 2014 7.620 Ft - 7.620 Ft
Tranzakcios ado 2014-ben 3000 Ft - 3.000 Ft
Posta kdltség 2014-ben 1.000 Ft - 1.000 Ft
ATUTALAS 660.889 Ft
VISSZAFIZETENDO ADO 36.864 Ft
EVES JOVEDELEM 697.753 Ft
JOVEDELEM/BEVETEL 64.5%
KOLTSEG/BEVETEL 22.9%
ADO/BEVETEL 12.6%

ADOBEVALLAS beadésa 2015. majus 20-ig

B: Osszes bevétel = 12 x 90.000 Ft = 1.080.000 Ft
LK: Osszes levonhaté koltség = 12 x 9.144 Ft + 90.000 Ft + 19050 Ft + 7.620 Ft +3.000 Ft + 1.000 Ft = 230.398 Ft

Adéalap = Osszes bevétel - Osszes koltség = 1.080.000 Ft — 230.398 Ft = 849.602 Ft
Ado kotelezettség = Adoalap x 16% SZJA = 849.602 Ft x 16 % = 135.936

Visszafizetendé ado = Adoelbleg — Ado kotelezettség = 12 x 14.400 Ft — 135.936 Ft = 36.864 Ft, amit az adéhatosag adébevallas
szerint 2015. junius végéig teljesit.

Az addbevallasban az adott pénziigyi év Osszes bevétele és ssze koltsége keriil elszamolasra. Pl. a 2013-ban felmeriilt koltségek nem
elszamolhatoak a 2014-ben keletkezett bevételekkel szemben.
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