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AZ INGATLANOK BERLESEROL SZOLO SZERZODES

A jogi szabalyozas és a fogalom

A bérleti szerz6dést a kdtelmi viszonyokrdl szol6 torvény 576. és 599. szakasza szabalyozza.
Az ingatlan bérlésérdl szol6 szerz8déssel a bérbeadd kdtelezi magat, hogy a bérlének hasznalatra
atenged bizonyos ingatlant, ez pedig koételezi magat, hogy ezért bérleti dijat fizet.
Az ingatlan bérlésérdl szblo szerzddés irasos formaban készll, és a szerz6dés birésagi vagy
kozségi kozigagatas el6tti hitelesitése nem kotelezd. A bérleti dijat dinardsszegben hatarozzak
meg, de meghatarozhatjak dinarban fizetett kilfoldi valutaban, és megallapodhatnak devizafizetés-
ben is (A devizalgyvitelrdl szol6 torvény 34. szakasza 5-ik pontjanak 2-ik bekezdése).

Folytatas a 2. oldalon

modszerének alkalmazasa nincs 0ssz-
hangban az alkotmannyal

Az Alkotmanybirésag luz 82/2009-es
szamu hatarozata, amely a Szerb Kdztar-
sasag Hivatalos Kézlénye 73/12-es szama-
ban 2012. julius 27-én jelent meg, kimond-
ja, hogy a késedelmi kamat elszamolasa
konform mddszerének alkalmazasa nincs
0dsszhangban az alkotmannyal. Ugyanez a
hatarozat elvetette a korabbi, a késedelmi
kamatlabak meghatarozasara szolgald
torvények alkotmanyossaganak felllvizs-

galatarol szolo kezdeményezést is.

A késedelmi kamat elszamolasa konform

A szamvevBségi szolgaltatasokat nyujto jogi
személyek és vallalkozok kotelezettségei
Azok a jogi személyek és vallalkozok, akik
szamveviseégi szolgaltatasok nyujtasaval
foglalkoznak, a pénzmosas megakadalyo-
zasarol és a terrorizmus pénzeléserél szolo
torvény kotelezettjeiként ( A Szerb Kdztar-
sasag Hivatalos Kozlonye 20/09, 72/09,
91/10) koteles bels6é altaldanos aktus-
ban/dokumentumban meghatarozni azok-
nak a miiveleteknek és intézkedéseknek a
végrehajtasat, amelyek kapcsolatosak a
pénzmosas és a terrorizmus pénzelésének

megakadalyozasaval.
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A polgarok ingatlanbdl szarmazé
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A szerz6do felek (a bérbeadé és a bérld) kotelezettségei

A bérbeadd koteles a bérlének a bérbevett ingatlant az ahhoz tartozo6 alkatrészekkel, illetve tartoze-
kokkal egyutt megfelel6 allapotban atadni. A bérbeado koteles a kiadott ingatlant megfeleld allapot-
ban tartani és azon minden sziikséges javitast elvégezni. A bérbeado felel a bérelt dolgok minden
olyan hidnyossagaért, amelyek akadalyozzak a szerz6désben rogzitett, rendes hasznalatot. A
bérbeadd nem végezhet valtoztatasokat a bérlé beleegyezése nélkll a bérbeadott ingatlanon,
amennyiben azok zavarnak a bérlemény hasznalatat a bérlet id6tartama alatt, illetve a bérlés idején.
A bérlé koteles a bérbevett ingatlant j0 gazdalkoddként, illetve a szerzédésben meghatarozott
maodon, vagy az ingatlan rendeltetésének megfeleléen hasznalni. A bérlé koteles fedezni az ingatlan
rendeltetésszerll hasznalata soran keletkezd aprobb javitasok koltségeit. A bérlé koteles a bérleti
dijat a szerz8désben meghatarozott hatarid6ig kifizetni. A bérlé a bérbe vett ingatlant masnak is
bérbeadhatja (albérlet), amennyiben a szerz8dés ezt nem zarja ki. A bérlet lejarta utan koteles a
bérbe vett ingatlant abba az allapotba hozni, amelyben az a bérbevételkor volt.

A bérlet megsziinése

Az ingatlan bérbevételerél szolo szerz6deés, amelyet meghatarozott idére kotottek, a szerzé6désben meg-
allapodott id6 eltelte utan megsziinik. Abban az esetben, amikor a bérl6 az ingatlan bérbevételérdl szélo
szerz6dés lejarta utan is hasznalja a bérelt ingatlant, ugy tekintik, hogy meghatarozatlan idére szol6 Uj
szerz8deést kotdttek az el6zb szerz8désben meghatarozott feltételek szerint.

Az a bérleti szerz6dés, amelynek érvényességét nem hataroztak meg, az egyik fél részérél a masiknak
adott felmondassal szlinik meg, tiszteletben tartva a szerz6désben meghatarozott felmondasi idét.

A POLGAROK INGATLANBOL SZARMAZO JOVEDELME ADO-
ELSZAMOLASANAK KOTELEZETTSEGE

Az ingatlanbdl szarmazo6 adé elszamolasanak kotelezettsége a polgarok esetében, amennyiben a
bérbeado természetes személy, a polgarok jovedelmi addjardl szold torvéeny

66 — 71-ik szakaszai rendelkezéseinek hatalya ala esik (A Szerb Kdztarsasag Hivatalos Kozlonye
24/01, 80/02, 80/02 dr. Zakon, 135/04, 62/06, 65/06-javitott, 31/09, 44/09, 18/10, 50/11 és 91/11).
Ingatlanbdl szarmazo jovedelmeknek szamitanak azok a jovedelmek, amelyeket a kotelezett ingat-
lanok (elsésorban: term6fold, lakoépllet, Uzlethelyiség, vagy azok egy része, lakasok, lakasrészek,
Uzlethelyiségek és garazsok) bérbe vagy albérletbe adasaval valosit meg.

Ingatlanbdl szarmazo jovedelemnek szamit a megvaldsitott bérleti dij, tovabba minden megvalési-
tott kotelezettség és szolgaltatas értéke, amelyekre a bérlé vagy albérlé kotelezte magat.
Avallalkozoi Uzlet tulajdonosa (alapitoja) térités nélkul is hasznalhatja és bejegyeztetheti (regisztral-
hatja) vallalkozasat az lizlethelyiségben, amely csaladi haztartasa (hazastars, gyermek, sztl6) tulaj-
donat képezi, a csaladi haztartas tagjanak egyetértése, illetve beleegyezése alapjan. Ebben az
esetben nem all fénn addfizetési kdtlezettség az ingatlanbdl szarmazoé jovedelem utan.
Természetes személyként a gazdasagi tarsasag tulajdonosa bérbe adhatja ingatlanat a tulajdona-
ban 1év6 gazdasagi tarsasagnak, de kizarolag bérleti szerz6dés alapjan.

Az ingatlanbdl szarmazé adokoteles személynek az a természetes személy szamit, aki ingatlanja-
nak bérbe- vagy albérletbe adasaval ezen az alapon jévedelmet valdsit meg. Az ingatlanat bérbe-
adé természetes személy a bérleti szerz6dés megkotésetdl szamitott 15 napon belll kételes adobe-

Folytatas a 3. oldalon
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vallast tenni a polgarok jévedelmi addjarol sz6l6 elbirasok értelmében. Az ingatlanbél szarmazé jove-
delmi adé meghatarozasaval kapcsolatos adobevallast annal az adougyi hivatalnal kell benyujtani,
amelynek terlletéhez a bérbeadott ingatlan tartozik. Az ingatlan bérbeadasabdl szarmazo jovedelem
adobevallasat a PPDG-2 (rlapon kell benyujtani az adott évre vonatkozdan: Poreska prijava za
utvrdivanje poreza na prihode od nepokretnosti za godinu, azaz: Addbevallas az ingat-
lanbdl szarmazé jévedelmi addra a évre.

Amennyiben a bérleti szerz6dés nem tartalmazza a bérleti dij fizetésének kotelezettségét, az adobe-
vallast akkor is be kell nydjtani. Amennyiben az addbevallas ilyen alapon megvaldsitott jovedelmet
nem tartalmaz, vagy az ingatlanbdl szarmazé bejelentett jovedelem alacsonyabb annal, ami a piacon
elérhet6 lenne, az illetékes adéhivatal, illetve adolgyi szerv a bejelentés alapjan, illetve az ellenérzés
soran: az ingatlanbdl szarmazé jovedelmet a piacon elérhetd jévedelmi szinten allapithatja meg a helyi
kérilményeknek megfeleléen, 6sszevetve azt a hasonld létesitmények megkdzelitéleg hasonlo felté-
telek szerinti bérlésével.

Amennyiben a bérl6 természetes személy, az addhivatal végzése szerinti adét maga a kotelezett,
azaz a bérbeado fizeti.

Amennyiben a bérl6 jogi személy, vagy vallalkozo, az ingatlan bérbeadasabdl szarmazo jovedelemre
az addét minden egyes megvaldsitott jovedelem utani levonasokat kévetéen kell fizetni. A bérlet
minden egyes kifizetését kdvetben az eldirt szamlakon szamoljak el a polgarok jovedelmi addjat, a
levonasokat és a befizetéseket. Az ingatlan bérletébdl szarmazo jovedelem kifizetéjének ki kell téltenie
a PP OPJ-4 addbevallasi Girlapot, amelyet havonta egyszer be kell nyujtania az illetékes addhatésag-
nal, mégpedig a hénap elmultat kdvetd 6t napon belll, kilin-kdlén minden, az el6z6 hénapban eszkd-
zOlt kifizetésre vonatkozéan. Kivételt képeznek a a nagy adokotelesek, akik az adébevallast a kifize-
tés napjan eszkdzlik, illetve legkésdbb két nappal annak a jévedelemnek a kifizetését kdvetéen, amely
a levonasok utan megaddéztatasra kerdl. Az adébevallashoz mellékelni kell az adofizetés részletezését
(specifikaciojat) is a kdzségek szerint, illetve a jovedelmet megvaldsitd (bérbeadd) lakhelye, vagy
tartézkodasi helye szerinti kozség felé.

A bérletbdl szarmazo jovedelem adojanak elszamolasa soran abbdl indulnak ki, hogy a bérleti dijat
brutto 6sszegben hatarozzak meg. Amennyiben a bérbeado természetes személy, nem addkoteles a
jovedeéki adé (PDV) alapjan, az ingatlan bérbeadasara, mint szolgaltatasra nem szamoljak el és nem
fizettetik meg az ilyen jellegli adét. Az addkulcs az ingatlanbdl szarmazé jovedelmek esetében 20 %.
Az ingatlanbdl szarmazo jovedelmek adokoteles részét a brutto jovedelem képezi, amelyet a szaba-
lyozott koltségek 20 %-anak dsszegével csokkentenek. Amennyiben a bérleti dijat netto 6sszegben
hatarozzak meg, a nettobdl brutto 6sszegre vald atszamitas koeficiense (egyutthatdja, szorz6szama)
— amennyiben a juttatdsra nem szamitjak fel a jovedéki adot — 1,1904762 lesz.

Az addkoteles jovedelem meghatarozasa olyan ingatlanok esetében, amelyek lakasok, szobak, vagy
agyak bérlete alapjan (utazéknak, turistaknak) valdésul meg, és amelyekre medfizették a tartézkodasi
illetéket, a normativ koltségeket a brutto jovedelem 50 %-ig ismerik el.

Az a természetes személy, aki bérletbdl szarmazo jovedelmet valdsit meg és ezen az alapon jovedéki
adot (PDV) koteles fizetni, az 6nalld tevekenységbdél szarmazo adé fizetésének kotelezettjevé valik,
annak ellenére, hogy tevékenységét nem jegyeztette be a gazdasagi tevékenységeket nyilvantartd
ugyndkségnél (Agencija za privredne registre), éd koteles PPDG-1-es addbevallast tenni az illetékes
adohatésagnal. Nem kell kdtelezben bejegyeztetnie 6nalld tevékenységét a gazdasagi tevékenyseé-
gek nyilvantartasat végz6 lgyndkségnél, de koteles Uzleti kdnyveket vezetni, és a tevékenységebdl
szarmazo jovedelmet ugyanugy meghatarozni, mint a vallalkozok. Azt jelenti ez, hogy azok a jogi
személyek és vallalkozok, akik bérletbdl szarmazo jovedelmet fizetnek ki, a levonasok utan kotelesek
elszamolni a jovedelmi adét mindaddig, amig a bérlé nem juttatja el nekik az adéhivatal az 6nall6 teve-
kenységbdl szarmazé jovedelemrdl szolo végzést.

Folytatas a 4. oldalon
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Az adaptacio, felujitas, és a bérlo (jogi személy, vagy vallalkozo) altal a bérbeadd (termé-

szetes személy, nem jovedéki addkoteles) tulajdonaban Iévé uzlethelyiségben eszko-
zolt egyéb befektetéseivel/beruhazasaival kapcsolatos adougyi eljaras

A bérl6 koteles a bérbevett ingatlant j6 gazdalkodoként, illetve a szerz6désben meghatarozott médon
vagy az ingatlan rendeltetésének megfeleléen hasznalni. A bérld koteles fedezni azoknak az aprobb
javitasoknak a koltségeit, amelyek az ingatlan rendes hasznalatabdl adédnak. Kisebb/aprobb javitasi
koltségnek szamit a meszelés, aprobb javitas, villanyégék, biztositékok cseréje, és hasonldk. Az épit-
kezés befejezése, az adaptacio, a villamos- vizvezeték- és telefonkapcsoldk koltsége, tovabba az
egyéb beruhazasok, amennyiben azokat a bérl§ végezteti, az ingatlan jovedelmének szamitanak a
bérbeadd szamara és a bérleménnyel kapcsolatos banasmaddnak tekinthetdk, igy addalapot képeznek
a bérleti jovedelem kapcsan, ha a bérbeado természetes személy, akit nem tartanak nyilvan a jovedéki
adé (PDV) rendszerében, mivel a beruhazasok tartds jelleglek és az ingatlan tulajdonosanal marad-
nak a bérleti viszony megsziinését kdvetben is. A bérld beruhazasanak értékét a teljes érték képez
jovedéki addval (PDV) egyutt (tekintet nélkil arra, hogy a bérlé koteles-e jovedéki adot fizetni, vagy
nem), mivel azonban a bérl6 jogi személy, vagy vallalkozd, a levonasok utan adoét fizet, mégpedig a
létesitmény (objektum) adaptalasi koltségeinek kiegyenlitésekor a felujitast végzé beszallitd szamlaja
alapjan.

A bérlé befektetései és beruhazasai a bérelt lzlethelyiségben, amelyekkel kapcsolatban bizonyos,
hogy a bérleti viszony megsziinését kdvetéen nem maradnak a bérbeadé tulajdonaban (a bérl6 koteles
a bérlet lejartat kdvetéen az ingatlant olyan allapotban visszaadni, amilyen allapotban atvette azt), az
ilyen beruhazasok nem képezik addztatas targyat az ingatlanbdl szarmazé jévedelemadé alapjan.

AZ INGATLANRA VALO JOG TELEKKONYVI BEJEGYZESE ADOBIZONYLAT
BEMUTATASA NELKUL TORTENIK

Az Alkotmanybirdsag IUz 225/2005-0s dontése, amely a Szerb Kdztarsasag Hivatalos Kozlonyé-
nek 57/12-es szamaban 2012. junius 8-an jelent meg, megallapitotta, hogy a vagyonadokrol
sz0l6 tdérveny (a Szerb Kdztarsasag Hivatalos Kozlonye 26/01, 45/02 , 80/02 és 135/04 szamai-
ban jelentek meg) 38a szakaszanak rendelkezése nincs ésszhangban Szerbia alkotmanyaval.
Kdvetkezésképpen az ingatlanra valé jog telekkdnyvi, ingatlan-nyilvantartasi és egyéb
nyilvankonyvekbe valé bejegyzését az abszolut jogok atruhazasakor, illetve az 6rokdsodésnél és
ajandékozasnal kiszabott ado befizetésérdl sz6lo bizonylat bemutatasa nélkil végzik.
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