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OSZTALEK FIZETESE INGATLAN ATADASAVAL

z ingatlannal is rendelkezé vallalkozasok
tulajdonosainal egyre gyakrabban meril fel az
az igény, hogy a résziikre jaré osztalékot ingatlan
atadasaval teljesitsék. De vajon ez lehetséges-e,
és ha igen, akkor mire kell figyelni?

A gazdalkod6 szervek legfébb szervei min-
den évben kotelesek a szamviteli torvény szerinti
beszamoldjukat elfogadni, egyuttal a keletkezett
nyereséq felosztasarél donteni. A legtdbb esetben
a vallalkozas tulajdonosai a nyereségbdl pénzbeli
kifizetés utjan részesiilnek, de ahogy a cégalapi-
tas esetén is lehet6ség kinalkozik természetbeni
hozzajarulast ,bevinni” (apportalni) a cégbe, ugy
az osztalék sem csak pénzben kertilhet kifizetésre.

A tulajdonosok a tarsasag éves addzott ered-
ményébdl vagy a korabbi években képz6dott ered-
ménytartalékbdl osztalékra jogosultak. Alapsza-
baly tehat, hogy az osztalék kifizetése a nyereség
terhére torténhet, és a kifizetés utan is érje el a tar-
sasdag sajattokéje a jegyzett tOke 0sszegét.

A Polgari Torvénykonyvrél szélé 2013. évi V.
torvény (tovabbiakban: Ptk.) 3:185. § értelmében
a tagot a tarsasagnak a tag javara torténé kifize-
tések céljabol feloszthaté és a taggydlés altal fel-
osztani rendelt sajat t6kéjébdl a torzsbetétek ara-
nyaban meghatarozott 6sszeg — osztalék — illeti
meg. A taggylilés az osztalékfizetésrol a besza-
molé elfogadasaval egyidejlileg hataroz. A Ptk.
3:184. § (2) bekezdése szerint a pénzbeli és a nem
pénzbeli vagyoni értékii juttatas egyarant kifize-
tésnek mindsiil.

A Ptk. fentebb hivatkozott el6irdsa alapjan
tehat ingatlan atadasaval is teljesitheté az osz-
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talékfizetés. Arra azonban fel kell hivni a figyel-
met, hogy tobb tulajdonos esetén az ingatlan-
nak telekkonyvileg (az ingatlan-nyilvantartasban)
tulajdonosonként megosztottnak kell lennie. igy
ha csak az ingatlan értékének 50%-a keriil kifize-
tésre, akkor az 50%-nak tulajdonosonként meg-
osztottnak kell lennie, a masik 50% telekkonyvileg
is marad a vallalkozas tulajdonaban.

Az osztalékfizetés szamviteli feltételeit a
szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. térvény (tovabbiak-
ban: Szt.) 39. § (3) bekezdése rogziti. Ezen feltéte-
lek teljesiilése az eléfeltétele az osztalékfizetésrél
valé legfébb szerv altali dontésnek, a beszamolé
elfogadasakor. Amennyiben a taggyllés az osz-
talékfizetésrol dontott, akkor a jovahagyott osz-
talékot az eredménytartalék csokkentésével el
kell irni a tagokkal szembeni kotelezettségként,
mégpedig a dontés idépontjaval (T 413 - K 4792),
tagonként (tulajdonosonként) név szerint. Emel-
lett a taggyllésnek az osztalékfizetésrél hozott
hatarozataban arrdl is rendelkeznie kell, hogy az
osztalékot pénzben (ezen beliil is milyen pénz-
nemben, pl. forintban), vagy a vallalkozas tulajdo-
naban |évé ingatlan tulajdonosonkénti hanyada
atadasaval kell-e ,kifizetni”.

A Szt. nem tartalmaz kiilon el6irast az oszta-
Iék miatti kotelezettségnek nem pénzbeli vagyoni
értékd juttatas formajaban — eszkoz atadasaval —
torténoé teljesitésére, viszont tartalmaz szabalyo-
kat pl. az aruszallitasbol [Szt. 68. § (5) bekezdés],
a potbefizetés visszafizetésébdl [Szt. 38. § (10)
bekezdés] szarmazé kotelezettség rendezésére,
tovabba az arbevétel elszamoldasara [Szt. 72. § (4)
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bekezdés a) pont] vonatkozdan, amely az oszta-
[ékfizetés miatti kotelezettségek rendezésére is
alkalmazando.

Osztalékként tehat akar ingé dolog (eszkdz),
akar ingatlan is atadasra keriilhet. A gyakorlat-
ban a tarsasag legfébb szerve el6szor is a tarsa-
sag konyvei alapjan meghatarozza a tagjainak kifi-
zetend6 osztalékot, mellyel a tagoknak kdvetelé-
slik keletkezik a tarsasaggal szemben. Ezt kove-
téen a tagok donthetnek ugy, hogy a tarsasag a
tulajdonaban all6é ingatlan atadasaval tesz ele-
get valamelyik tagjaval szemben fennall6 kotele-
zettségének (vagyonatruhazas). Ekkor a tarsasag-
nak az atadott ingatlan értékének erejéig kovete-
lése keletkezik a taggal szemben. Ekképpen a tag-
nak és a tarsasagnak is fennall a masik irdanya-
ban kovetelése, amelyek egymasba torténo besza-
mitassal keriilnek teljesitésre. Amennyiben az
ingatlan értéke tobb, mint a jaré osztalék értéke, a
kiilonbozetet az osztalékban részesiil6 tag a tarsa-
sdag részére koteles megfizetni. Abban az esetben
pedig, ha az osztalék értéke tobb, mint az atadasra
keriil6 ingatlan értéke, akkor a vallalkozas a még
jaré osztalék kiilonbozetét pénzbeli formaban ren-
dezi az osztalékban részesiilé tulajdonos felé.

A nem pénzbeli vagyoni érték( juttatassal
— pl. irodaépiilet, lizemi ingatlan tulajdoni hanya-
dok atadasaval — tortén6 atadas tehat nem mas,
mint eszkozatadassal torténo kotelezettségtelje-
sités. igy a kotelezettségteljesitésre atadott ingat-
lanhanyad piaci értékét az atadott eszkoz jellegé-
nek megfelel6en — afa nélkiil vagy annak felszami-
tasaval — az atadas-atvétel idépontjaban az érté-
kesités bevételeként — targyi eszkoz esetén egyéb
bevételként — kell elszamolni a tagokkal szemben
kovetelésként, majd ezt a kovetelést kell beszami-
tani az osztalék miatti kotelezettség teljesitésébe
(T311 —K961,467 és T 4792 — K311). Az tadott
ingatlanhanyadok nyilvantartas szerinti értékét az
egyéb raforditasok kozé kell kivezetni.

Noha latszolag a tag adott pénzmozgas nél-
kiil szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat, azonban
a fentiekbdl kitlnik, hogy valéjaban két iigylet-
rol van szé: osztalékfizetés és vagyonatruhazas.
Ebbdl kdvetkezéen kétféle kozteherviselési kote-
lezettség is keletkezik: osztalékado és illeték.

Az osztalékadoé fizetési kotelezettség a pénz-
beli kifizetésekkel egyezéen torténik jelen eset-
ben is. A legfébb szerv altal meghatarozott, kifi-
zetésre keriil6 osztalék utan 15%-0s mértéki sze-
mélyi jovedelemadot (szja), illetve 13%-0s szoci-
alis hozzajarulasi adét (szocho ado) kell fizetni,
mely az éves minimalbér kétszereséig korlatos
(2022-ben tehat maximum 624.000,- Ft szocho
adot kell fizetni). Abban az esetben, ha az atadott
ingatlan piaci értéke meghaladja az osztalék mér-

tékét, akkor az szja- és a szocho adé-fizetési kote-
lezettség e tobbletértékre figyelemmel keriil meg-
allapitasra.

Az illetéktorvény visszterhes vagyonatruha-
zasi illetékfizetési kotelezettséget ir el6 az ingat-
lan osztalékfizetés utjan torténé megszerzésére,
mint nem nevesitett szerzésmddra is, amelynek
mértéke az ingatlan terhekkel nem csokkentett
forgalmi értékének 4%-a. Az osztalék jogosultjat
az 4ltaldnos szabdlyokkal egyezéen megilleti a
kiilonboz6 illetékkedvezmények igénybevétele is.

Tovabb arnyalja a képet az, ha altalanos for-
galmi ad6 vonzata is van az ligyletnek.

Az altalanos forgalmi adorél szélé 2007. évi
CXXVII. térvény (tovabbiakban: Afa tv.) 86. § (1)
bekezdés j) pontja értelmében az ingatlanok érté-
kesitése f6szabaly szerint afafizetési kotelezettsé-
get nem keletkeztetd, adémentes tigyletnek miné-
siil, tehat a vételar utan adét felszamitani nem
kell. Az Afa tv. ezen f6szabdly alél csak az épitési
telek(rész) értékesitését emeli ki. A vallalkozasnak
azonban lehetésége van a hasznalt ingatlan érté-
kesitését addkotelessé tenni a NAV felé torténd
bejelentés mellett. Ebben az esetben az adé alap-
jara 27%-os afa alkalmazando.

Abban az esetben, ha a tarsasag példaul
maganszemélytél vasarolta az ingatlant, akkor
az adasvétel soran afafizetési kotelezettsége
nem merilt fel. Azonban ha azon olyan beruha-
zasokat eszkozolt, amelyek afatartalmat korab-
ban levonta, akkor a beruhazasokat — napelemes
rendszer telepitése, el6tetd készittetése, stb.— ter-
hel6 afa az értékesités 88. § (1) bekezdés a) pont
szerinti afakotelessé tétele esetén a figyelési idé-
szak hatralevé részére véglegesen levonhaté
marad. Ugyanakkor ha a vallalkozas nem valasztja
az értékesitésre az adokotelessé tételt, akkor az
Afa tv. 136. §-anak el6irasai alapjan a beruhazas
soran levont addnak a figyelési idészak hatralévo
részére esé hanyadat vissza kell fizetnie. Az Afa
tv. 135-136. §-aban meghatarozott targyi eszko-
z0khoz vagy vagyoni értéki jogokhoz kapcsolodo
korrekciés adofizetési kotelezettségeket — ame-
lyeket az Afa tv. fizetendé adoként rendel elsza-
molni —, az afabevallas 35. soraban kell szerepel-
tetni a hozza tartozé addalappal egylitt. Azon téte-
leket azonban, amelyek targyi eszkoz értékesités-
nek mindsiilnek, az értékesitést terhelé adoékulcs-
nak megfelelé sorok valamelyikében — ingatlan
értékesités adokotelessé tétele esetén fészabaly
szerint a 7. sorban — kell szerepeltetni. Ugyancsak
az afabevallas 35. soraba kell beirni azon értéke-
sitések ellenértékét, amelyek értékesitésnek miné-
slilnek, de eltér6 jogszabalyi rendelkezések miatt
nem terheli afafizetési kotelezettség — ekkor az
adérovat liresen marad.
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Tehat a szamviteli el6irasokbdl az kovetkezik,
hogy ha az osztalék kifizetése nem pénzeszkoz-
zel torténik, akkor a teljesitésként atadott eszkozt
— az eszkozmozgassal egyidejlileg — az értékesi-
tés szabalyai szerint kell elszamolni azzal, hogy az
igy keletkezett koveteléssel szemben kell a kote-
lezettséget csokkenteni. Az értékesités szabalyai
alapjan a tarsasagnak az osztalékban részesiilé
tulajdonosokkal adasvételi szerzédést kell kot-
nie az ingatlan eladasara/megvételére vonatko-
z6an. Az adasvételi szerzé6désben a Ptk.-ban el6-
irtak mellett mindenképpen rogziteni kell az ingat-
lan piaci értékét — ha afakoteles, akkor afasan —,
az ingatlannak a tulajdonosok részére torténé
atadasa idépontjat, tovabba azt, hogy az ingat-
lan eladasi aranak — piaci értékének — szamlazott
értékéb6l mekkora O0sszeget szamitanak be az
osztalékfizetési kotelezettség 0sszegébe: az egé-
szet, vagy abbdl mekkora 6sszeget.

Az ingatlanhanyadok értékébdl az osztalé-
kot terhel6 szja-t, valamint szocho adét az ingat-
lanhanyad atadasakor nem lehet levonni. Ahhoz,
hogy ezen addk levonhatéak legyenek, az sziik-
séges, hogy a taggyllés ezek figyelembevétele
mellett hatdrozza meg az ingatlanhanyadok érté-
kénél magasabb 0sszegben fizetend6 osztalé-
kot, illetve a tagok — tulajdonosok — az ingatlan-
hanyadnak megfelel6 osztalék utan fizessék be
az 6ket terhel6 szja-t és szocho adét, legkésébb
az ingatlanhanyad atvételekor. Az adéfizetési
kotelezettség tehat az osztalék ,kifizetéséhez”,
jelen esetben az ingatlanhanyadok atadasa-
hoz kapcsoladik. Tekintettel arra, hogy az ingat-
lan atadasaval teljesitett osztalékfizetés valgja-
ban két ligylet — eszkdzatadassal torténd kotele-
zettségteljesités —, ezért a '08-as bevallas ugyan-
azon sorait kell hasznalni az ingatlan osztalék-
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ként torténé rendezése soran teljesitendé koz-
terhek bevallasara, amelyeket a pénzben torténé
osztalékfizetés esetén is, tehat az érintett tulaj-
donosok '08M-07-es lap 364. sor (osztalék utani
szja), valamint 385-386. sorok (szocho ado) tol-
tendék ki.

Nagyon fontos, hogy amennyiben az
osztalékkifizetés ingatlan adasvétel utjan tor-
téné atadasaval valésul meg, az adasvételi szer-
z6dés szerinti teljesités idopontja minésiil az
osztalékkifizetés idépontjanak is, fiiggetlendil
attol, hogy az adasvétel foldhivatali bejegyzése
ezt megel6z6en vagy ezt kovetden torténik.

Fentieket szemlélteti a kovetkezé példa:

Legyen a fizetendd osztalék 100 egység,
amelynek az adéterhe 28 egység (15 egység szja
és 13 egység szocho add). Ha az irodaépiilet
szamlazott piaci értéke 100 egység, akkor a tulaj-
donosoknak az irodaépiilet atadasaig 28 egysé-
get a kft-hez az addékra be kell fizetnie. Az adé-
fizetés az osztalék tényleges kifizetéséhez, jelen
esetben az irodaépiilet atadasahoz kapcsolo-
dik. Amennyiben az irodaépiilet szamlazott piaci
értéke tobb mint 100 egység — pl. legyen 130 egy-
ség —, akkor a tulajdonosoknak az irodaépiilet
ataddasdig a 28 egységen tulmenden a 30 egysé-
get is meg kell fizetnilik. Ergo dragabban vasarol-
nak, mint amennyi osztalékként jart nekik. Azon-
ban ha az irodaépiilet szamlazott piaci értéke
kevesebb mint 100 egység — pl. legyen 80 egy-
ség -, akkor a tulajdonosoknak csak 8 egysé-
get (28-{100-80}) kell a kft-hez befizetniiik. De ha
pl. az irodaépiilet szamlazott piaci értéke csak
60 egység, akkor a kft-nek kell a 100-28-60 = 12
egységet a tulajdonosok részére megtéritenie. @
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