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INGATLAN AFA II.
2021.07.20.

Cikkiink masodik részében az ingatlanhoz kapcsolodd generalkivitelezési tevékenység
addzasaval és a forditottan ad6z6 épitdipari szolgaltatasok adozasaval kapcsolatos szabalyokat
foglaljuk Ossze, valamint kitériink az ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolédd szolgéltatasok
meghatarozasara is. Szemben az els6é résszel, ez a masodik rész jellemzden inkabb
vallalkozokat, generalkivitelezOket érinti. A témakor jellegébdl adoéddan a vonatkozo szabalyok
bemutatasa soran nem lehetett megkeriilni a pontos szakkifejezések hasznalatat, de reméljiik,
hogy igy is kozérthetd lett.

Az ingatlan atadasaval osszefiigeo forditott adozas

Az Afatv. 142. § (1) a.) pontja alapjan az adot a termék beszerzje, szolgaltatas igénybevevdje
fizeti a 10. § d.) pontja szerinti termékértékesités esetén.

10. § d.) pont: az épitési-szerelési munkaval létrehozott, az ingatlan-nyilvantartidsban
bejegyzendd ingatlan atadasa a jogosultnak, még abban az esetben is, ha a teljesitéshez
szlikséges anyagokat és egyéb termékeket a jogosult bocsatotta rendelkezésre.

Harom feltétel:

e ¢pitési szerelési munka eredményeként ingatlan jon 1étre,
e azingatlant be kell jegyezni az ingatlannyilvantartasba,
e azingatlant atadjdk a jogosultnak.

Az Afa torvény tehat az épitési szerz6dés alapjan atadott ingatlan termékértékesitésként és nem
szolgaltatasnytjtasként kezeli és a termékértékesitésre forditott adozast rendel alkalmazni.

Fontos hangstllyozni, hogy az Afa tv. 10. § d.) pontja ala tartozé termékértékesités nem egy
adott munkafolyamatnak az elvégzésére, hanem az Gjonnan létrehozott ingatlannak a jogosult
részére torténd atadasara iranyul.

Abban az esetben, ha a megrendeld egy adott ingatlan létrehozéasara iranyulé munkalatok
elvégzésével tobb vallalkozot biz meg, akkor az afa kotelezettség keletkezése szempontjabodl a
vallalkozok altal teljesitett ligyleteket kiilon-kiilon kell megvizsgalni. Az Afa tv. 10. § d.) pontja
szerinti termékértékesitést csak az a vallalkozo alkalmazhatja, aki olyan tigyletet teljesit a
megrendeld részére, amely a jellegado tartalmat tekintve az ingatlannak félkész, szerkezetkész
vagy kulcsrakész allapotban torténd atadaséra irdnyul.

Ez tulajdonképpen a fdvallalkozo, generalkivitelezé altal az ingatlan egy meghatarozott
késziiltségi fokara torténd felépitése €s a megrendeldnek torténd atadasa. Megjegyzendd, hogy
az olyan ingatlanértékesités, amely nem tartozik az Afa tv. 10. § d.) pontja al4, az altaldnos - az
Afatv. 9. § (1) bekezdésében foglalt - termékértékesitési szabaly alapjan adozik. Tehat abban
az esetben, ha egy ingatlanberuhazo sajat kockazatara felépiti azt ingatlant majd ezt értékesiti,
akkor az egyenes ad6zas szabalyait kell alkalmazni.
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Az épitési szolgaltatassal 6sszefiiggo forditott adozas

142. § (1) b.) pontja alapjan az adot a termék beszerzdje, szolgaltatas igénybevevdje fizeti a
szolgaltatas nytjtasanak mindsiild olyan épitési-szerelési €s egyéb szerelési munka esetében,
amely ingatlan létrehozatalara, bdvitésére, atalakitdsara vagy egyéb megvaltoztatasara —
ideértve az ingatlan bontassal torténd megsziintetését is — iranyul feltéve, hogy az ingatlan
létrehozatala, bdvitése, atalakitasa, egyéb megvaltoztatasa épitési hatosagi engedély-kateles,
épitési hatdsagi tudomasulvételi eljarashoz vagy egyszerli bejelentéshez kotott, amelyrdl a
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Ot feltétel:

e avallalkozonak szolgaltatasnyujtast kell teljesitenie,

e aszolgaltatasnytjtasnak €pitési-szerelési vagy egyéb szerelési munkanak kell lennie,

e a munka ingatlan Ilétrehozataldra, bdvitésére, atalakitasara vagy egyéb
megvaltoztatasara iranyul,

e a munkanak az ingatlan épitési hatdsadgi engedélykoteles vagy épitési hatosagi
tudomasulvételi eljardshoz, vagy egyszerii bejelentési eljarashoz kotott beruhazas
keretében kell felmeriilnie (err6l a szolgaltatds igénybevevdje eldzetesen és irasban

rrrrr

e amunkdk a hasznalatbavételi engedélyig mertiltek fel.

Ebben az esetben a megrendel6 nem egyetlen fovallalkozoval vagy generalkivitelezével épitetti
meg az ingatlant, hanem tobb vallalkozo6tol vesz igénybe részmunkat. Tovabba ez a szabaly
vonatkozik azokra a vallalkozokra, alvallalkozokra is, akik egy fovallalkozo részére végeznek
munkat.

Ha egy vallalkozoé komplex tevékenységet végez, termékértékesitést €s szolgaltatast is nyujt,
akkor az iigylet jellegadé tartalma alapjan kell eldonteni, hogy az épitési szolgaltatassal
Osszefiiggd forditott adozast vagy termékértékesités révén egyenes adozast kell-e alkalmazni.

Ha példaul a vallalkozo az éltala felhasznalt anyagokat be is szerzi, akkor azt kell vizsgalni,
hogy az ligyletnek melyik eleme a meghatarozobb, a termékértékesités vagy a termékek
beépitése, beszerelése.

Az épitési tevékenységtdl elkiiloniild munkak (példaul takaritas) nem tartoznak ide, de ha ezek
az egyeébként egyenes adozasu szolgaltatasok az épitési szerelési szolgaltatassal 6sszefliggésben
meriilnek fel, akkor e szolgaltatasok is, mint a fétevekénységhez kapcsolodo
melléktevékenységek is forditottan adoznak.

Amennyiben a termékek nem tekinthetdk az ingatlan alkotorészeinek - vagyis azok a sajat
alkotoelemeiknek és az ingatlannak a kdrosodasa, illetve szamottevd értékcsokkenése nélkiil
eltavolithatok az ingatlanbol -, Gigy azok beépitésére, beszerelése, illetve az arra iranyuld
szolgaltatasnyujtds nem mindsithetd az ingatlan létrehozatalanak, illetve atalakitdsdnak vagy
egy¢éb megvaltoztatasanak.
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Az alabbiakban nézziink meg néhany jellemz6 épitkezéshez kapcsoldodo tevékenységet, olyan
szempontbol, hogy 6nmagukban — ha ugyanis jarulékosan kapcsolddnak mas tevékenységhez
vagy egy komplex szolgaltatas részei akkor az megvaltoztathatja a mindsitést - egyenes vagy
forditott ad6zas ala tartoznak.

Tevékenység Adézasi mod Magyarazat

Tervezés Egyenes nem ¢épitési-szerelési vagy egy€b szerelési munka

Allvanyozas Egyenes nem jon létre olyan 0j termék, amely az ingatlan
alkotoérésze

Munkagép bérbeadéasa Egyenes jellemzden a jellegado tartalom a bérbeadés

Nyilaszarok beszerzése Egyenes akkor, ha a beszerzés, tehat a termékértékesitési

¢s beszerelése elem a meghatérozo

Foldmunkak Forditott az egy¢b torvényi feltételek teljesiilése esetén

Bontasi tevékenység Forditott az egy¢éb torvényi feltételek teljesiilése estén

Burkolas, parkettazés Forditott akkor is, ha a burkold biztositja az anyagot,
ugyanis jellegadd tartalmaban ez jellemzden
szolgaltatasnyujtas

Az Afa torvény nem tartalmaz fogalommeghatarozast arra vonatkozoan, hogy mi mindsiil
ingatlan létrehozataldra, bovitésére, atalakitdsara vagy egyéb megvaltoztatisara iranyulod
épitési-szerelési, vagy egyéb szerelési munkanak, igy elsdsorban a sz6 kdznapi értelmében
vett épitési-szerelési €s egyéb szerelési munkakat kell érinteni. Ennek megfelelden idetartozik
a kédmiivesmunka, a festés, a burkolés, azaz minden olyan szolgéltatas, amely kifejezetten az
ingatlan készre épitésére iranyul. Ugyanakkor a technoldgiai szerelési munka is ebbe a korbe
tartozik, Ggy, mint a villanyszerelés, a viz- €s gazvezeték-szerelés, a flitésszerelés.

Kolcsonzott munkaero alkalmazasa

142. § (1) c.) pont alapjan az adot a termék beszerzdje, szolgéltatas igénybevevdje fizeti
munkaerd kolcsonzése, kirendelése, rendelkezésre bocsatasa esetén, amely az ingatlan
atadasaval osszefliiggd forditott ad6zashoz vagy szolgaltatasnytjtasnak mindsiilé olyan épitési
szerelési €s egyéb szerelési munkahoz kapcsolodik, amely ingatlan 1étrehozatalara, bovitésére,
atalakitasara vagy egyéb megvaltoztatasara - ideértve a bontdssal torténd megsziintetését is —
iranyul.

2021. aprilis 1-t6l valtozott a jogszabaly és megsziint a munkaer6kolesonzéshez kapcsolodo
altalanos forditott ado6zési szabaly. A modositds kovetkeztében csak azok a munkaerd
kolcsonzési szolgaltatdsok maradnak forditott afa hatalya, amelyek

e ¢pitési szerelési munkaval létrehozott, ingatlannyilvantartasba bejegyzendd ingatlan
atadasaval,

e ingatlan létrehozataldra, bovitésére, atalakitasara, egyéb megvaltoztatdsara iranyuld
épitési-szerelési és egyéb szerelési munkéval kapcsolatosak.

Fontos kiemelni, hogy forditott adozas kizardlag akkor alkalmazhatd, ha az adott tigylet
teljesitésében érintett felek:



) ECC-CONSULTING

"f MARKETING ES GAZDASAGI TANACSADO ZRT.
4

¢ mindegyike belfoldon nyilvantartasba vett adoéalanynak,
e egyikének sincs olyan, az Afa torvényben szabalyozott jogallasa, amelynek alapjan téle
afa fizetése ne lenne kovetelhetd.

Ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodo szolgaltatasok — a teljesitési hely kérdése

Tekintettel arra, hogy a teljesitési hely meghatarozza az ligylet afa kezelését, igy sziikséges azt
is megvizsgalni, hogy egy adott szolgaltatas kozvetleniil kapcsolodik-e az ingatlanhoz vagy
sem. FO szabdly szerint, ha egy szolgaltatast addéalany vesz igénybe akkor a szolgaltatas
teljesitési helye az adoalany letelepedettsége szerint alakul, ha pedig maganszemély az
igénybevevo akkor ott van a teljesitési hely, ahol a szolgaltatds nyujtoja letelepedett. Ezt az
altalanos szabalyt akkor kell alkalmaznunk, ha a szolgaltatds nem mindsiil ingatlanhoz
kozvetleniil kapcsolodo szolgaltatasnak, ha viszont annak mindsiil akkor az ingatlan fekvése
hatarozza meg a teljesités helyét. Ezért van kiilonds jelentésége annak, hogy az egyes
szolgaltatasok kapcsan el tudjuk donteni, hogy kozvetleniil kapcsolodnak-e valamely
ingatatlanhoz vagy sem. Nyilvanvaldan ezeknek a szabalyoknak akkor van jelentdsége, ha az
tigyletben résztvevo felek valamelyike kiilfoldi.

Az Afa torvény csupan példalodzo jelleggel sorolja fel azokat a szolgaltatasokat, melyek
kozvetleniil kapcsolddnak valamely ingatlanhoz:

e az ingatlankdzvetitoi és -szakértdi szolgaltatasok,

e a kereskedelmi széllashely-Szolgaltatasok,

e az ingatlanhaszndlatra vonatkozo jogok atengedése, valamint

e az ¢pitési munkdk végzésének elOkészitésére és Osszehangoldsdra iranyuld
szolgaltatasok.

Az Afa iranyelvhez kapcsolodd végrehajtasi rendelet ennél sokkal részletesebben hatarozza
meg az egyes szolgaltatasokat, az alabbiakban ismertetiink néhany jellemzd tigyletet:

Tevékenység Besorolas

Tervek készitése ingatlanhoz kozvetlentil kapcsolodd szolgéltatdsnak mindsiil, ha
egy konkrét ingatlanhoz kapcsolodik

Ingatlan bérbeadasa ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodo szolgaltatasnak mindsiil, ha a
bérldnek kizarolagos joga van az adott ingatlanrészre vonatkozdan

Ingatlan javitasa, | ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodo szolgaltatdsnak mindsiil, ha

karbantartasa az ingatlanhoz vagy annak alkotorészét képezé berendezéshez
kapcsolddik

Ingatlan kezelés ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodd szolgaltatasnak mindsiil,
kivéve az ingatlanba torténd  befektetésre = vonatkozd
portfoliokezelést
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Ingatlanhoz kapcsolddod | ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolddd szolgéltatdsnak mindsiil, ha
jogi szolgaltatas egy konkrét ingatlanhoz kapcsolddik, tehat nem mindsiil annak
egy ingatlanokkal kapcsolatos altaldnos jogi tanacsadés

Ingatlanhoz kapcsol6do | nem mindsiil ingatlanhoz kézvetleniil kapcsolodo szolgéltatasnak
rekldmtevékenység
kiallitasi stand helyének | nem mindsiil ingatlanhoz kdzvetleniil kapcsolodo szolgéltatasnak
biztositasa

**k*

Reméljiik, hogy 0Osszefoglalonkat hasznosnak talalta. Kérdés esetén forduljon hozzank

bizalommal!
dr. Végvari Tamas dr. Viczan Gergely
senior adotanacsado senior adotanacsado
+36 70 360 60 45 +36 70 605 38 10

veqgvari.tamas@eccconsulting.hu viczan.gergely@eccconsulting.hu
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