&
L g.a.tla.nh.ezele.t COIL
Budapesti lakéingatlanok kezelése, bérbeadéas & lakés feliigyelet

Az ad6zas nyugalma

Nem éri meg csalni!

LAKASBERLETI SZERZODES (NEM CSAK)
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RBPiueeneed  Még az ingatlanhirdetési portalok, de maguk a kiilonbozo kisebb és

nagyobb ingatlankozvetitd halozatok sem helyeznek elég hangsulyt
arra, hogy az ingatlanhirdetéseknél egyaltalan ne legyen kérdés az, hogy a bérbeado
adozik-e a jovedelme utan vagy sem. A bérlok is legtobbszor félve kérdezik meg, hogy
akkor a bérleti dij az ,,szamlas vagy sem”. Mikdzben ma mar hozza kellett volna szoknunk
a kiilonboz6 adokhoz. Ez a bérlési piacon most azért is nagyon idOszerti kérdés, mert sokan
lakhatasi tamogatas miatt szeretnének szamlat kapni a bérbeadotol. Akik legtobbszor — de
mondhatnank azt is -, hogy szinte egyaltalan nem egylittimikodoek ilyen téren. A
hirdetésekben, ha nincs egyaltalan megjeldlve, hogy az ar szamlas, akkor szinte biztosra
vehetjiik, hogy fekete bérleti dijrél van sz6. Kevés a kivétel, de szerencsésre van! Nem
értjik még, hogy az adohatésdg miért nem tart egy komolyabb razziat és mondjuk
egyszerre sok sok revizorral lakdsokat nézne €s bérelni ki biintetve a bérbeadot €s persze
minden kdzremiikddot, aki a fekete jovedelem megszerzésében részt vesz. Na akkor lenne
csak nagy meglepetés és talan komolyabban venné minden érintett, hogy senki se jatszon
a tlzzel. A fekete albérleti piac az alapja a rengeteg visszaélésnek ¢és csalok vagy
sz¢élhamosok igazi mekkdja. Tobb aspektusa van ugyanis, amiért a fekete lakasbérleti piac
karos.

Torzult bérleti dijak

Az egyik legnagyobb gond ezzel, hogy torzitja a bérleti dijakat. A ,,szdmlas bérleti dij” ma
ugy ¢l a koztudatban, mint a ,,dragabb” bérleti dij. Vagyis, aki hivatalosan akar bérbeadni
lakéingatlant, az a kozhidelem szerint «

tobb bérleti dijat kér, a fizetendd ado
miatt. Az arérzékenységiinkrdl, a
kiilonb6zé  svindli  népszokasokrol
semmit sem szeretnénk most mondani,
de mi szeretiink mindent ,,okosban”
megoldani. Az allam atverése meg
népsport ¢és mindenki kiveszi a részét
beldle igy vagy ugy. Még felhatalmazva
is érzi magat, hiszen mindenki abbol
indul ki, hogy itt mindenki ugy is lop,
csal és hazudik, az allam meg ugy is
korrupt. Ezzel kb. 6sszefoglaltuk a magyar adofizetéi moralt és az allam megbecsiilésének
attitidjét. Az albérleti piacon ez nagyon szépen tettenérhetd, mikdzben a kiadott
lakéingatlanok utdn fizetend6 adofizetés azért nagyon sokat valtozott. Ma mar egyaltalan
nem lehet megmondani elére forintra pontosan, hogy egy ingatlan kiaddsa utan mennyi
lesz a fizetendd ad6. Amikor teljesen linedris, fix addteher volt, igy nevezett ,,forrasadd”,
akkor keriilt be a kéztudatba a ,,+ad6” kifejezés, a +AFA kifejezéshez hasonléan. Ma mar
nem lehet olyat mondani, hogy +ado, mert a januar 1 és december 31 kozotti pénziigyi
évben torténd bérleti dij utdn nem csak szimplan adot fizet az ingatlan tulajdonosa, hanem
koltségeket is szdmolhat el. Errdl persze a laikus bérld mit sem tud. Belemegy, akéar 25%-
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0s bérleti dij felarba is, ha a bérbead6 azt kivanja, csak azért, hogy a bérleti dijrol szamlat
kapjon. Ezt a lakhatédsi timogatasért cserében ma elég sokan atélik. Hivjak a hirdetdket,
azonnal rakérdeznek a szamlara és egy 80e Ft-ért hirdetett ingatlant kibérelnek akar 100e
Ft-ért, ha szdmlat kap rola. Mikdzben az adofizetés nem opcionalis a bérbead6 szamlara,
hanem kételezo.

Johiszemii partneri viszony a win-win egyiittmiikodés

A bérleti dijak torzitasa mellett persze hatranyos megkiilonboztetést jelent azokra a
bérbeadokra nézve, akik teljesen természetesnek veszik, hogy adéznak a bérleti dij utan,
ha kér a bérlo szamlat ha nem. Lehetdség
van ugyanis Dbérleti szerz6dés szerint
bevallani a jovedelmet, szamlaadas nélkiil
iIs. Ha a bérlé nem igényel szamlat, az
ingatlan tulajdonosa gond nélkiil valhatja
ezt be minden majusban az SZJA
bevallasban. Még az is el6fordulhat, hogy a
bérlé mit sem tud errdl, 6 még akar azt is
gondolhatja, hogy az ingatlan tulajdonosa
csal, mert nem kap a bérleti dijrol szamlat.
R4 se mer legtobbszor kérdezni, nehogy
feleslegesen konfrontalodjon. Leginkabb
csak akkor keriil el6 a téma, amikor konfliktus van a bérlo és a bérbeadd kozott. A bérlod
ilyenkor eldszeretettel hizza el6 az ,,adohatdsag kartyat”, fenyeget6zve, hogy bizony majd
feljelenti a tulajdonost. A bérbeadoknak a jelenlegi szabalyozas teljes biztonsagot ad, hogy
onbevallas alapjan, szerz8dés szerint is tudnak utolag adét fizeni. Ugy gondoljuk, hogy
ezzel nagyon sok bérbeadd sincs tisztadban. Ha pedig a biztongsag kérdése felmeriil a
bérbeadasnal, tudnunk kell, hogy minden biztos pontra sziiksége van egy bérbeadonak és
bérlének, hogy védve legyen a szélhamos és triikkk6zé partnerekkel szemben. So6t a
bérlonek sem art tudnia, hogy egy hivatalosan bérbeadott lakasnal, neki is tobb lehetésége
van az érdekérvényesitésre. Vagyis ha ugy nézziik, akkor a johiszemi bérldk és bérbeadok
win-win egyiittmiikodése a teljesen tiszta lakabérleti viszony és az azutan jogszerlien
bevallott személyi jovedelem ad6. Ha barmelyik fél rosszhiszemii, annak csak kedvez a
fekete lakasbérleti szerzodes.

Biztonsag

A tisztességes lakasbérleti viszony, a fehér bérleti dij,
biztonsagot ad mindkét félnek. A biztonsag a mai bérléi
¢s bérbeaddi piacon nagyon fontos, mert tal sok a
sz¢élhalmos és csalo. A bérlok féltik a kaucidjukat. Nem
ritkdn eleve ugy tekintenek ra, hogy ,.elveszett pénz”,
amit a bérbeadd valamilyen indokkal Gigy sem ad vissza.
Ez pedig mind kéros a tobbi tisztességes bérbeadora
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nézve, aki johiszemten akar eljarni, nem engedi pl. a
kauciét felélni/lelakni, azt minden korilmény kozott
ugy szeretné intézni, hogy a végén a bérlonek teljes
egészében visszaadhassa. A kaucid visszafizetendd
ovadék, amire a bérbeado vigyaz, nem hasznalja fel és
a bérlo felé barmikor el tud vele szamolni, ha
sziikséges. A bérlo sem hivatkozhat arra, hogy azért
nem fizet bérleti dijat és rezsi dijakat, sérti sulyosan
ezzel a szerzddéses viszony alapjat, mert fizetett
kauciot. Nem mondhatja azt, hogy a bérbeadd ne
aggodjon a ,pénze miatt”, amikor ott van nala a
kaucioja. Hozza téve erdsebb vagy csak ugy lehelet
finom irénidval, hogy a bérbeadonak addig nincs is
félnivaloja, amig a bérld tartozasa Kisebb mint a
kauci6. Ezek a mocskos szavak, csak olyan bérld
sz4jabol hangozhatnak el, aki rosszhiszemii és azon
dolgozik, hogy tartozast halmozzon fel, a kauciot teljes mértékben ,.lelakja”, majd ezutdn
pedig, akkor tdvozzon, amikor az neki mar ,kényelmes”. Barmennyire is probaljak ma
sokan elviccelni a kaucio kérdését és a felek viszonyat ehhez az 6vadékhoz, nagyon
sokmindent elarul akar a bérlérol, akér a bérbeadorol. Az a bérbeado, aki mar ideje koran
engedi a bérldt a kaucidra hivatkozva nemfizetni, az nagyon hamar bajba keriilhet. Ahogy
az a bérld is gondolkozzon el a bérbeaddn, akinek azt mondja a bérbeadoja, hogy nem gond
mi lesz, a kaucidjabol, majd mindent szépen levon. Mind a két mentalitas az egészségtelen
bizalmatlansag szinonimadja, az iizleti egyiittmiikodés lassu mérge. Bizalom nélkiil ugyanis
egyaltalan nem lehet és nem is ajanlatos bérbe adni vagy bérbe venni. A kaucié kérdése
pedig nagyon komoly fokméréje lehet a bizalomnak vagy éppen forditva, a
bizalmatlansagnak.

A legtobb gond a bérleti viszonyban

mindig az elszamolas koriil alakul MO](( % ]()g vita nélkil
ki, ezért fontos az els6 pillanatattol f )

kezdve komolyan kezelni minden IAGYAR ORSZAGOS KOZJEGYZOI KAMARA
olyan jelet, ami arra irdnyul, hogy vagy a bérbead6 vagy pedig maga a bérld a kauciot
teljesen tisztességtelen célra kivanja felhasznalni. Ha teljesen hivatalos az egyiittmiikdés
a nemfizetd bérld a szerzddési idon belill elvesziti a kaucigjat, azon feliil kovetelhetjiik a
bérleti dijat és rezsi dijakat. Ezt persze az érintett bérld nagyon komoly tdmadasnak fogja
érezni, igazi felhivas a ,,nemfizetés keringéjére”. Ha mar elveszitette, akkor tigy tekint ra,
hogy azt 6 akkoris lelakja, ha a bérbeadonak ez nem tetszik. A hivatalos egylittmitkdeés
lehetdséget biztosit a jogorvoslatra, pl. a Fizetési meghagyasra . Egyaltalan nem egy
bonyolult dolog, érdemes vele élni, mert ha nem foglalkozik vele a masik fél, akkor
konnyen végrehajthatova valik. Ha peresitik, akkor pedig a johiszemii fél teljesen
nyugodtan aludhat, mert minden gond nélkiil fogjak megerdsiteni az igazat. A bérld lehet
cég vagy maganszemély, nagyon konnyli megalapozni vele a késébbi kdvetelésiink
érvényesitését. Ehhez persze sziikséges az, hogy minden gondot és bajt idében vegyiink
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¢észre ¢s kezeljiink. Soha ne varja meg egy bérbeado sem, hogy a bérld felélje a kauciojat
vagy arra hivatkozva ne fizessen. Olyan ez mint barmilyen mas szenvedélybetegség. A
bérld rakap az izére és onnantdl kezdve semmit sem tehetiink. De ne feledkezziink el a
csald bérbeadordl sem, aki nem akarja visszaadni a lejart bérleti jogviszony végén a
johiszemii bérlonek a kauciot. A bérld ugyan ugy élhet a fizetési meghagyassal a
bérbeaddval szemben. Nem kell hagynia magat, hogy atverjék. Igenis alljon ki az igazaért!

A biztonsag ezért win-win lehetéség minden fél szamara. Az ad6zo6 bérbead6 és az adozast
elvard bérld, aki nem akarja ,,okosban”, szamla nélkiil bérelni az ingatlant, mert azzal
,mindneki jobban jar”’, mar egy partnersziirési lehetdség, amivel ma még nagyon kevesen
¢lnek, legyen az bérlé vagy akar bérbeado.

Nem kell csalni!

Magéanszemélyként adozhatunk adoszam és szamlatomb nélkiil is. De ha a bérld szamlat
szeretne vagy mi a bevételeinket szamlatombben szeretnénk nyilvantartani, akkor megéri
a legkozelebbi NAV iroddban az addazonositod jeliinkkel egy bérbeadashoz sziikséges
adoszamot igényelni. Egyszeri és nagyon gyorsan megy. Ez nem jelent semmilyen
kotelezettséget, ettdl még minden
Onbevallas alapu. Csak azért kell, hogy
az adoszadmot igazold nyomtatvannyal
egy szamlatombot tudjunk vasarolni.
Ebben pedig szépen mindent tudunk
hivatalosan, a szamviteli szabalyoknak
megfeleléen  mindent  rogziteni.
Szamlat tudunk adni a bérlonek,
fizetési hatariddvel. Ha nem fizet a
/ szamlara tudunk hivatkozni, akéar a
fizetési meghagyas soran. Széval nem kell céget alapitani, vagy egyéni véllalkozonak
lenni, vagy valami nagyon biirokratikus procediran résztvenni. Még konyveld sem kell
hozza, mert teljesen egyszeriien kell nyilvantartani a bevételeinket (minden, amit a bérld
nekiink fizet, beleértve a rezsi dijakat is) és a kiadasainkat is (barmit, amit koltiink a lakasra,
kérjlink hivatalos szamlat rola), amiket a kapott szolgalatdi szamlak szerint tudunk tarolni.
Magyarul mint egy nagyon egyszerli mini vallalkozas, aminek a szamlatombje tartalmaz
minden bevételt és a begylijtott szdmlak és kimutatasok a kiadasait. Ez adja majd az
addalapot és ez alapjan kell megallapitani az adokotelezettséget. Az addzas, a szamlazas
pedig jo alapot jelentenek a pontos elszamolasra, a fizetési kotelezettség
nyomatékositasara, az esetleges kovetelések behajtdsasra. A tudatos és feleldsségteljes
bérbeadas ma elemi érdeke mind a bérléknek mind pedig a bérbeaddknak.

Egyszerlien nem éri meg csalni és kockaztatni, mikdzben az adozas biztonsdga mindenki
szamara nyugalmat, kiszamithatosagot ¢és persze megfelelé bizalmon alapuld
egyiittmikodést jelenthet.
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