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Ezt a két részes cikksorozatot azért készitettiik, hogy atfogo képet nytjtsunk az ingatlanokhoz
kapcsolodé altalanos forgalmi add szabalyairdl. Eves szinten szdzezres nagysagrendben
értékesitenek ingatlanokat a véllalkozasok és maganyszemélyek is egyarant. Ugy latjuk, hogy
annak ellenére, hogy az ingatlan afa eléforduldsa relative gyakori, a torvényi szabalyozas
viszont elég bonyolult és szerteagazo.

Fogalmi alapok

Ingatlan: Legels6 korben fontos azon kérdés tisztazasa, hogy az afa rendszerében mit is
tekintiink ingatlannak. A valaszt a Héa-végrehajtasi rendeletben (282/2011/EU tanacsi
végrehajtasi rendelet) talaljuk meg, amely értelmében:

e a fold barmely meghatarozott teriilete, akar a foldfelszinen vagy a foldfelszin alatt,
amely tulajdonjog targyat képezheti és amely birtokba vehetd,

e az ¢épiilet, vagy épitmény szerves részét alkotd barmely olyan alkotdelem, amelyet mar
beépitettek, €s amely nélkiil az épiilet vagy épitmény nincs befejezve (pl. ajtok, ablakok,
tetok, liftek stb.),

o ¢pliletbe vagy épitménybe allandd jelleggel beépitett barmely olyan alkotoelem,
felszerelés vagy gép, amely az épiilet vagy épitmény leromboldsa vagy megvaltoztatisa
nélkiil nem tavolithato el.

Lathato, hogy a hétkoznapi értelemben vett ingatlan fogalmandl az afa ingatlanfogalma
jelentdsen bdvebb, példaul ingatlannak mindsiilhet akar egy beépitett szekrény, ajté vagy egy
1épcso is. A késdbbiekben majd latni fogjuk, hogy az ingatlan mindsitésének nagy jelentdsége
van az ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasok nyujtasanal.

Lakéingatlan: Az Afa torvény meghatarozasa alapjan lakoingatlan a lakés céljara létesitett és
az ingatlan nyilvantartasban lakohéz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként
feltiintetésre varo ingatlan. Ugyan akkor azok a helyiségek, amelyek a lakés rendeltetésszerii
hasznalatdhoz nem sziikségesek (ilyen lehet példaul a garazs vagy miihely) még abban az
esetben sem mindsiilnek lakodingatlannak, ha azok a lakdépiilettel egybeépiiltek.

Ingatlan iigyletek

Miutan tisztaztuk az ingatlan és lakdingatlan fogalmat, a kovetkezékben nézziik meg, hogy egy-
egy ingatlaniigyletnek milyen 4favonzatai lehetnek.

Az ingatlanhoz kapcsolodo tligyletek afa szempontbdl az alabbi harom csoportba sorolhatok:
e adomentes

e 50%-0s afa
e 27%-0s afa
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a) Az alabbi ligyletek adomentesek:
e Beépitett (€s hasznalt) ingatlan / ingatlanrész és a kapcsolodo foldrészlet értékesitése,
kivéve
— = amelynek az els6 rendeltetésszeri hasznéalatbavétele még nem tortént
meg,
Ui » az elsO rendeltetésszerli hasznélatbavétel megtortént, de az arra jogosito
beépitett — hat6sagi engedély véglegessé valdsa vagy a hallgatassal torténd
ingatlan tudomasulvétele és az értékesités kozott még nem telt el 2 év,
= abeépités egyszerii bejelentés alapjan valdsult meg, és a beépités tényét
- igazolo hatosagi bizonyitvany kiallitasa €s az értékesités kozott még nem

teltel 2 év

e Beépitetlen ingatlan / ingatlanrész értékesitése, kivéve
= az ¢épitési telek értékesitését

e Ingatlan bérbeadasa, haszonbérbe adasa

Adokotelessé tétel — mi lehet a magyardzata?

Az eléz6ekben megnéztiik, hogy melyek azok az ligyletek, amelyek a torvény erejénél fogva
adomentességet élveznek, de az Afa torvény lehetséget kinal az addalanyok részére, hogy
adokotelezettséget valasszanak. Sokunkban meriilhet fel kérdésként, hogy miért valasszak
adokotelezettséget arra az ligyletre, amelyre a torvény alapvetéen adomentességet ir eld.

A valasz: az adokotelesse tett tevekenységemhez kapcsolodo beszerzesek utan levonasba
helyezhetem az afat (ha a feltételek teljesiilnek, 1asd Afa levonésa). Nézziink egy példat!

Példa 1: Adodalanyként értékesitem a hasznalt lakoingatlanomat, és a hozza tartozé garazst is.

1) Nem teszem adokotelessé az ligyletet

Ebben az esetben a haszndlt ingatlan eladdsa addmentes, azonban a felmeriilt beszerzési
koltségekhez kapcsolodo afat nem helyezhetem levonasba. Figyeljiink arra, hogy a hasznalt
garazs eladasa is az altalanos szabalyok alapjan adomentes!

2) Adokotelessé teszem az ligyletet

Az értékesités kapcsan felmeriilt beszerzéseim utan (példaul a felgjitas soran felmeriilt vagy
éppen a lakésba vasarolt berendezési targyak utani) felmeriild afat levonésba helyezhetem, ha
az adokoteles gazdasagi tevékenységet szolgal. A garazs vételarat ebben az esetben 27% afa
terheli.
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Fontos kiemelni, hogy amennyiben az addalany ¢élt az adokotelessé tétel valasztasanak jogaval,
ugy a dontése éveétol szamitott 5 naptari évig ettdl nem térhet el. Erdemes tehat alaposan végig
gondolni, hogy adokdtelessé teszem-e az adott ingatlaniigyletet vagy sem.

Amennyiben adokotelezettséget valasztunk, azt haladéktalanul be kell jelenteni az
adohatosaghoz, melyet az adohatosagnak a sajat honlapjan kozzé is kell tennie. Ezt azért is
fontos tudnunk, mert nem mindegy, hogy a vevé addalanyt terheli-e adofizetési kotelezettség
(forditott afa).

b) 5%-os afa hatalya ala tartoz6 ligyletek

2016. januar 1-t61 2019. december 31-ig hatalyban 1évd szabdlyozés értelmében bizonyos
feltételek teljesiilése esetén az 0j lakasokat a kedvezményes, 5%-os adokulccsal lehetett
értékesiteni. 2021. januar 1-jével gyakorlatilag valtozatlan formaban visszavezetésre keriilt a
,»1égl” szabaly, amelyet az aldbbiakban réviden attekintiink.

Feltételek:

o megfelel a lakdingatlan fent emlitett fogalmanak,

e megfelel az uj ingatlan fogalmanak,

e tobblakasos lakoingatlan esetén a lakds hasznos alapteriilete a 150 négyzetmétert,
egylakasos lakoingatlan esetén a lakas hasznos alapteriilete a 300 négyzetmétert nem
haladhatja meg,

o azértékesités 2021. januar 1. és 2023. januar 1. kozé esik.

Megjegyezziik, hogy hasznos alapteriilet alatt a nettd alapteriilet azon részét értjiik, ahol a
belmagassag eléri vagy meghaladja az 1,9 métert.

Emlitést érdemel, hogy a hasznalaton kiviil keriilt vagy leromlott fizikai allapotban 1év6 egykori
iparteriileteken, gazdasagi teriileteken (rozsdadvezetek) az 5%-os ingatlanafa vélhetéen 2022.
december 31-¢ utan is megmarad, ugyan is a jogalkotd célja ezen teriiletek, varosrészek
hosszutavl rehabilitaciodja.

C) 27%-os adomérték
A fentiekben Aattekintettiik, hogy mely tranzakciok lehetnek adomentesek, és melyek utan
alkalmazhat6 a kedvezményes, 5%-os afakulcs. Amennyiben egyik kategoridba sem tartozik az
ingatlantigylet, gy az altalanos, 27%-o0s adokulcsot kell alkalmaznunk.

Afa levonasa

Az adokotelessé tétel kapcsan mar roviden emlitésre keriilt, hogy az adodalany bizonyos
feltételek teljesiilése esetén levonhatja a felmeriilt afat.

Altalanos feltétel: csak olyan mértékben vonhaté le, amilyen mértékben az addalany ezen
mindségében a terméket, szolgaltatast adokoteles termékértékesitése vagy szolgaltatdsnytjtasa
érdekében hasznalja, hasznositja.
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Targyi feltétele: az ligylet teljesitését tantisitd szamla.

Mivel az ingatlan és a lakdingatlan nem ugyan az a fogalom (1asd Fogalmi alapok), az ingatlant
terheld afa akkor vonhato le adéalanyként, ha az jovedelemszerzo €s afakoteles tevékenységet
szolgal, ezért kérdésként meriilhet fel a lakoingatlan afajanak levonhatosaga.

Levonasi korlat

Kivételek

Lakoéingatlant terheld, elézetesen | Igazoltan tovabbértékesitési cél, és
felszamitott add Hasznalt ingatlan adokotelessé tétele
Lakoéingatlan  ¢épitéséhez,  felyjitasdhoz | Igazoltan tovabbértékesitési cél, vagy
szilkséges terméket terheld, eldzetesen | Igazoltan egészben vagy tilnyomo részben
felszamitott ado ugy hasznalja/hasznositja, hogy az kozvetlen
anyagjellegli vagy értékcsokkenési leiras
alapjanal figyelembe vehetd raforditasként a
lakoingatlan  értékesités /  bérbeadasi
szolgaltatas addalapjaba épiil be, és
Haszndlt ingatlan adokotelessé tétele
Lakoingatlan  épitéséhez,  felyjitasahoz | Kozvetitett szolgaltatdsnyujtds teljesitése
szlikséges, szolgaltatast terheld, eldzetesen | érdekében, vagy

felszamitott ado Igazoltan egészben vagy tulnyomd részben
ugy hasznalja/hasznositja, hogy az kozvetlen
anyagjellegli vagy értékcsokkenési leirés
alapjanal figyelembe vehetd raforditasként a
lakodingatlan  értékesités /  bérbeadasi
szolgéaltatas adodalapjaba épiil be, és

Haszndlt ingatlan adokotelessé tétele

Mit jelent, hogy ,,igazoltan”? Olyan nyilvantartas, amely alkalmas a mentesiilési feltételek
egyértelmil és megbizhato kovetésére.

Mit jelent, hogy ,,tilnyomo részben”? Legalabb 90%-ban.

Aranyositas

Lathattuk, hogy az Afa torvény abban az esetben enged addlevonasi jogot gyakorolni,
amennyiben az ado6alany adokoteles gazdasagi tevékenysége érdekében hasznalja az adott
ingatlant. De mi torténik abban az esetben, ha ugyan valamilyen szinten teljesiil ez a feltétel, de
nem maradéktalanul? Ennek a helyzetnek a feloldasara szolgal az ardnyositas intézménye.

Az Afa torvény az ingatlanokat targyi eszkozoknek tekinti, azaz feltételezi, hogy az adott
ingatlan 1 évet meghaladé id6tartamban szolgalja majd a gazdasagi tevékenység folytatasat.
Meghataroz egy un. figyelési idészakot is, amely ingatlanok esetében 240 honap (20 év). Ez
azt jelenti, hogy ezen id0szakon beliil az adéalany ardnyositani koteles az afat, amennyiben az
ingatlan funkciovaltas kdvetkeztében mar nem csak adokoteles, de adomentes tevékenységhez
is szolgal. Akkor is aranyositasi kotelezettség keletkezik, ha az ingatlan beszerzésekor az afat
levonasba helyeztem, de utobb (20 éven beliil) adomentesen értékesitem. Nézziink ezekre egy-
egy példat!
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Példa 2

1)

2)

Egy 50 milli6 forint értékli ingatlant az adott naptari évben 70%-ban afakords
tevékenységhez hasznalok (pl. tanacsadas), de 30%-ban targyi mentes tevékenységhez
(pl. oktatas). Az ingatlan afaja 13,5 milli6 forint. Ebben az esetben a 13,5 milli6 forint
levonasba helyezett afa 1/20-ad részének a 30%-4t, azaz 202 500 forintot az év végén,
utdlag be kell vallani és be is kell fizetni a koltségvetésbe.

2010 augusztusaban vettiink egy 30 milli6 forintos ingatlant, melynek az afajat 8,1
milli6 forintot levonasba helyzetiink. 2020 augusztusaban azonban addémentesen
tovabbértékesitjiik. 120 honapig volt tehat az ingatlan a tulajdonunkban, amely 1d6 alatt
adokdateles tevékenységhez hasznaltuk. A fennmaradd 120 honapra (240-120) jutd afat
az értékesitéskor azonban be kell fizetniink, ami 4 millio 50 ezer forint.

Ingatlan bérbeadasa

Bérbeadas: bérleti szerzodésen alapuld jogviszony mellett minden olyan egyéb jogviszony is,
amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték egészét vagy tulnyomo részét a termék idleges
hasznalataért tériti meg a kotelezettnek. Az afa rendszerében példaul a nyilt végli pénziigyi és
operativ lizing is bérbeadasnak mindsiil.

Ahogyan a fentiekben mar volt rdla sz6, a bérbeadds fOszabaly szerint adémentes tigylet,
azonban az adokotelessé tétel itt is alkalmazhato.

Fontos kiemelni, hogy az Afa torvény értelmében az alabbi szolgaltatdsok viszont NEM
mindsiilnek adomentesnek:

olyan bérbeadas, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-szolgaltatas
nyujtasanak mindsiil, (5%)

kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkolasanak biztositasat szolgdldo bérbeadas,
(27%)

az ingatlannal tartosan 6sszekotott gép, egyeb berendezés bérbeadasa, (27%)

sz¢éf bérbeadasa. (27%)
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Adozasi mechanizmus — a fentieket 6sszefoglalo tablazat

Ingatlan tipusa Adozasi szabaly Vevo statusza Adozasi mod
Uj ingatlan minden esetben maganszemély egyenes afa
adokoteles addalany egyenes afa
Hasznalt Ingatlan fészabaly szerint maganszemély adomentes
adomentes adodalany adomentes
valasztés esetén maganszemély egyenes afa
adokoteles adodalany forditott 4fa
Epitési telek minden esetben maganszemély egyenes afa
adokoteles adoalany egyenes afa
Egyéb foldteriilet f6szabaly szerint maganszemély adomentes
adomentes addalany adoémentes
valasztas esetén maganszemély egyenes afa
adokateles addalany forditott afa

**k*k

Reméljiik, hogy Osszefoglalonkat hasznosnak taldlta. Kérdés esetén forduljon hozzank

bizalommal!

dr. Végvari Tamas
senior adotanacsado
+36 70 360 60 45

vegvari.tamas@eccconsulting.hu

dr. Viczan Gergely
senior adotanacsado

+36 70 605 38 10

viczan.gergely@eccconsulting.hu
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