Tajékoztato az 5%-os adomérték ala tartozoé lakdingatlan-értékesitésekrol
(Afa tv. 82. § (2) bekezdés, 3. szamu melléklet I. rész 50-51. pontjai)

Az altalanos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVII. tdrvény (tovabbiakban: Afa tv.) 82. § (2)
bekezdése és a 3. szamu melléklet I. rész 2016. janudr 1-jétdl hatalyos 50-51. pontjai alapjan
5%-0s addmérték ala tartozik a kovetkez6 termékek értékesitése:

- az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ala tartozé olyan, tbblakasos
lakdingatlanban kialakitandé vagy kialakitott lakds, amelynek 6sszes hasznos alapteriilete
nem haladja meg a 150 négyzetmétert,

- az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ald tartozé olyan egylakasos
lakdingatlan, amelynek 0Osszes hasznos alapteriilete nem haladja meg a 300
négyzetmétert.

Abban a tekintetben, hogy a lakdingatlan, lakds vonatkozdsaban termékértékesités valdsul-e
meg, nem a termékértékesités koznapi fogalmat, hanem az Afa tv. termékértékesitésre
vonatkozo elGirasait kell figyelembe venni.

Lakdingatlanok, lakdsok vonatkozasaban jellemz&en az aldbbi termékértékesitési tényallasok

valésulhatnak meg:

- az Afatv. 9. § (1) bekezdése szerinti Uigylet, vagyis a lakdingatlan, lakds olyan 4tengedése,
amely az atvevét tulajdonosként vald rendelkezésre jogositja;

- az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti tigylet, vagyis a lakéingatlan, lakas birtokbaaddasa olyan
tgylet alapjan, amely a termék hatdrozott id6re sz6l6 bérbeadasarél vagy
részletvételérdl azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a jogosult a tulajdonjogot legkés6bb
a hatarozott id6 lejartaval, illet6leg az ellenérték maradéktalan megtéritésével
megszerzi;

- az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti ligylet, vagyis az épitési-szerelési munkaval létrehozott,
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzend§ ingatlan ataddsa a jogosultnak, még abban az
esetben is, ha a teljesitéshez szlikséges anyagokat és egyéb termékeket a jogosult
bocsatotta rendelkezésre.

Az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti termékértékesités kapcsan megjegyzendd, hogy abban az

esetben, ha az ligyletben érintett felek olyan afa vagy eva alanyok, amelyek megfelelnek az

Afa tv. 142. § (3)-(4) bekezdéseiben meghatérozott feltételeknek, a termékértékesitésre az

Afa tv. 142. § (1) bekezdés a) pontja alapjan forditott addzdas alkalmazando, vagyis az ligylet

utan a vevGt terheli az addéfizetési kotelezettség. Az 5%-os addomérték alkalmazhatdsaga

szempontjabadl nincs jelent6sége annak, hogy az adodfizetési kotelezettség tekintetében az
egyenes vagy a forditott addzasra vonatkozo elGirdsok alkalmazanddak.

Az Afa tv. 3. szdmu melléklet |. rész 50-51. pontjaiban szerepl6 meghatdrozas alapjan az 5%-
os adémérték szabalyszerl alkalmazdsdhoz az értékesitett ingatlannak az aldbbi
feltételeknek kell egylittesen megfelelnie:

- Uj ingatlannak kell minGsilnie,

- lakéingatlannak kell mingsitlnie,

- a lakdingatlan hasznos alapteriletének értékhataron belilinek kell lennie.
E feltételek fennalldsanak vizsgalata soran a kovetkez6kre kell figyelemmel lenni.



. Uj ingatlan

Az Afa tv. 3. szamu melléklet I. rész 50-51. pontjainak megfogalmazasabdl kdvetkez6en az
5%-os addomérték nem alkalmazanddé azon lakdingatlan, lakas értékesitések esetében,
amelyeket az értékesit6 addalanynak az Afa tv. 88. §-dn alapuld vélasztasara tekintettel
terhel dltalanos forgalmi adé. A kedvezményes addémérték alkalmazhatdsaga — az egyéb
torvényi feltételek fennallasatdl fiiggden — az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontjanak ja)-jb)
alpontjaiban meghatdrozott Uj ingatlan kotelez6en addkoteles értékesitése esetén meriil fel.

A hivatkozott jogszabalyhely alapjan kotelez6en addkoteles a kovetkezd Uj ingatlanok

értékesitése:

a) az olyan beépitett ingatlan (ingatlanrész) — és az ehhez tartozé foldterilet — értékesitése,
amelynek az elsé rendeltetésszer(i hasznalatbavétele még nem tortént meg,

b) az olyan beépitett ingatlan (ingatlanrész) — és az ehhez tartozo foldterilet — értékesitése,
amelynek els6é rendeltetésszer(i hasznalatbavétele megtortént, de az arra jogositd
hatésagi engedély joger6re emelkedése vagy haszndlatbavétel tudomasulvételi eljaras
esetén a haszndlatbavétel hallgatdssal torténé tudomadsul vétele és az értékesités kozott
még nem telt el két év.

Ennek megfeleléen a rendeltetésszerli hasznalatba nem vett ingatlan, illetve az olyan
rendeltetésszerli hasznadlatba vett ingatlan értékesitése esetén, amelynek az elsé
rendeltetésszer(i hasznalatbavételére jogosité hatdsagi engedély joger6re emelkedésétol
vagy hasznalatbavétel tudomasulvétel esetén a hasznalatbavétel hallgatassal torténd
tudomasul vételétdl szamitott két év nem telt el, kotelez6en addkételes uj ingatlan
értékesités valosul meg, amelyre az egyéb torvényi feltételek fennallasa esetén 5%-os
adomérték alkalmazando.

Az a) pont szerinti, rendeltetésszer(i hasznalatba nem vett ingatlanok kérébe tartoznak a
beépités alatt allo, a félkész, szerkezetkész ingatlanok, illetve azok a befejezett ingatlanok is,
amelyek tekintetében hasznalatbavétellel 6sszefliggd engedélyezési vagy tudomasulvételi
eljaras folyamatban van.

Els6 rendeltetésszer(i hasznalatbavétel alatt — az a) és b) pont alkalmazasaban egyarant —
nem a tényleges hasznalatba vétel napja, hanem az adott ingatlan hasznalatba vétele
kapcsan lefolytatandd eljarastdl fliggéen meghatarozott id6épont értendé. Amennyiben az
adott ingatlan tekintetében iranyadd jogszabélyok® rendelkezései alapjan hasznalatbavételi
engedélyezési eljaras lefolytatasara keril sor, akkor az adott ingatlan els6 rendeltetésszerd
hasznalatbavételének idGpontja alatt az adott ingatlan vonatkozdsaban kiadott
hasznalatbavételi engedély joger6re emelkedésének napja értend6. Amennyiben az adott
ingatlan tekintetében a haszndlatbavétel kapcsan tudomasulvételi eljaras lefolytatdasanak
van helye, akkor az els6 rendeltetésszer( haszndlatbavétel id6pontja alatt az a nap értendd,
amikor a hasznalatbavétel hallgatassal torténé tudomasul vétele megtortént.

Az Ujonnan |étrehozott ingatlan hasznalatba vétele mellett elsé rendeltetésszer(
hasznalatbavételnek minGsiil a mar meglévé és hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezé
ingatlan atalakitast kovet6 olyan hasznédlatbavétele is, amelynek eredményeképpen a

' Az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény és az annak felhatalmazdsa
alapjan kiadott rendeletek, tobbek kozott az épitésiigyi és épitésfelligyeleti hatdsagi eljarasokrol és
ellendérzésekrdl, valamint az épitéstigyi hatdsagi szolgaltatasrol sz6l6 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, stb.
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korabbi hasznalathoz képest funkcidbeli/rendeltetésbeli valtozas is torténik, és ennek
kapcsan Uj haszndlatbavételi engedélyezési vagy tudomadsulvételi eljaras valik sziikségessé.
Ugyancsak els6 rendeltetésszerl hasznalatbavételnek mindsil a meglévd ingatlan olyan
atalakitasa, amelynek eredményeként az ingatlan albetéteinek a szama megvaltozik, feltéve
természetesen, hogy az albetéteket érinté atalakitast kovet6 haszndlatbavétel engedélyhez
vagy tudomasulvételi eljarashoz kotott. Utdbbi eset jellemz&en ugy valdsul meg, hogy az
eredeti ingatlanbdl tobb 6ndlld ingatlan jon létre, és az atalakitast kovetéen ezen 6nadlld
ingatlanokat, az azokra kiadott hasznalatbavételi engedély, tudomadsulvétel alapjan
haszndlatba veszik (albetétesités). Az olyan engedélyezett, illetve tudomasul vett
hasznalatbavételt kovet6 atalakitds esetén, amelyhez nem tdrsul az ingatlan
,darabszamaban” (albetétek szamadaban), vagy az ingatlan rendeltetésében bekovetkezd
valtozas, az atalakitdst kovetd engedélyezés, illetve tudomadsulvétel nem mindgsil els6
rendeltetésszer( hasznalatbavételnek. A lefolytatandd eljarastol flggetlenil nem valdsul
meg elsé rendeltetésszer(i hasznalatbavétel az ingatlan bévitése esetén, mivel nem jon létre
Uj ingatlan (uj albetét).

Kotelez6en addkoteles Uj ingatlan értékesités valdsul meg a rendeltetésszer(i hasznalatba
nem vett ingatlan, illetve az olyan rendeltetésszer( haszndlatba vett ingatlan értékesitése
esetén, amelynek az els6 rendeltetésszer(i haszndlatbavételére jogositd hatdsagi engedély
joger6re emelkedését6l vagy hasznalatbavétel tudomasulvétel esetén a hasznalatbavétel
hallgatassal torténé tudomasul vételétél szamitott két év nem telt el, fliggetlendl attdél, hogy
az adott ligylet keretében sor keriil-e az ingatlanhoz tartozé foldteriilet értékesitésére, vagy
csak a felépitményt értékesitik az ahhoz tartozé foldterilet nélkal.

Amennyiben az épiletet, épitményt tartalmazé foldteriilet és az épllet, épitmény
tulajdonosa eltéré személy, akkor a foldterilet értékesitését terhelé adokotelezettséget a
beépitett ingatlanra vonatkozé elGirasok alapjan kell megallapitani. Utébbi esetben tehat a
foldterilet értékesitése akkor mingsiil kotelez6en addkotelesnek, ha azon Uj ingatlan, azaz
rendeltetésszer(i haszndlatba nem vett ingatlan, vagy olyan rendeltetésszer(i haszndlatba
vett ingatlan van, amelynek az els6 rendeltetésszer(i hasznalatbavételére jogositd hatdsagi
engedély joger6re emelkedését6l vagy hasznalatbavétel tudomasulvétel esetén a
hasznalatbavétel hallgatassal torténd tudomadsul vételétll szamitott két év nem telt el.
Megjegyzendd, hogy amennyiben az adott Ulgylet keretében kizdrélag a lakdingatlanhoz
tartozd foldteriilet 6nallo értékesitése torténik, és az addkoteles, akkor arra a 27%-os
addmérték alkalmazandd, mivel ez esetben az értékesitett ingatlan nem felel meg az Afa tv.
3. szamu melléklet I. rész 50-51. pontjaiban foglaltaknak, mivel az nem lakas, illetve
lakéingatlan.

Amennyiben az értékesitésre keriil6 beépitett ingatlan az el6z6ek szerint nem minGsiil Uj
ingatlannak, akkor értékesitése [ide nem értve az Afa tv. 11. § (1)-(2) bekezdése ald tartozé
eseteket] adémentes, feltéve, hogy az értékesité addalany nem élt az Afa tv. 88. §-dban
szabdlyozott addkotelessé tétel lehetGségével. Amennyiben azonban az ilyen beépitett
ingatlant értékesité addalany az Afa tv. 88. §-a alapjan addfizetési kotelezettséget valasztott,
az értékesitést 27%-os mérték( altalanos forgalmi adé terheli [és amennyiben az Afa tv. 142.
§ (3)-(4) bekezdéseiben meghatarozott feltételek is fenndlinak, az lgyletre az Afa tv. 142. §
(1) bekezdés e) pontja alapjan forditott addzas alkalmazandd].



Il. Lakéingatlan, lakas

Az Afa tv.-nek sajat lakdingatlan fogalma van, a 259. § 12. pontja értelmében
lakéingatlannak mindsiil a lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakéhaz
vagy lakds megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo ingatlan. Nem
minGsiil lakéingatlannak a lakas rendeltetésszerli haszndlatdhoz nem sziikséges helyiség
még akkor sem, ha az a lakdépiilettel egybeépiilt, igy kiilondsen: a garazs, a mihely, az
lizlet, a gazdasagi épiilet. E fogalom meghatdrozds alapjan a lakds rendeltetésszer(
haszndlatahoz nem sziikséges helyiség akkor sem mindsil lakdingatlannak, ha az ilyen
helyiség az ingatlan nyilvantartasban nem kerdlt kiilon feltlintetésre.

Az Afa tv. 3. szdmu melléklet I. rész 50-51. pontjai alapjan az 5%-os adémérték — az egyéb
torvényi feltételek fennalldsa esetén is — csak lakdingatlan/lakas értékesitésére vonatkozik.
Amennyiben az Uj ingatlan értékesitésére iranyuld Ugylet keretében lakdingatlan és
lakéingatlannak nem mindsulé helyiség (pl. garazs) értékesitésére is sor keril, az értékesités
addalapjat meg kell osztani, a lakdingatlannak nem min&silé ingatlan addalapjara 27%-os
mértékd altaldnos forgalmi adét kell felszamitani.

lll. Az 6sszes hasznos alapteriilet értékhatara

Az Afa tv. 3. szamu melléklet I. rész 50-51. pontjai alapjan — az egyéb torvényi feltételek

fenndllasa esetén — az 5%-os adomérték olyan lakdingatlanok, lakdsok esetében

alkalmazhaté, amelyek 6sszes hasznos alapteriilete

- tobblakasos lakdingatlanban kialakitandd vagy kialakitott lakas esetében legfeljebb
150 négyzetméter

- egylakasos lakéingatlan esetében legfeljebb 300 négyzetméter.

Az értékhatarnak valé megfelelés szempontjabdl az Afa tv. 259. § 12. pontjaban foglaltak
szerinti lakdingatlan (el6szoba, haldszoba, nappali, konyha, flrd6szoba, kamra,
kazanhelyiség stb.) 6sszes hasznos alapteriletét kell figyelembe venni. Azaz a lakdingatlan
Osszes hasznos alapteriiletébe nem szdmitandd bele a gardzs, az lzlet és egyéb a
lakéingatlan rendeltetésszer(i hasznalatahoz nem sziikséges helyiség alapterilete.

A hasznos alapterlilet szamitdasa soran az orszagos telepllésrendezési és épitési
kévetelményekrél sz6l6 253/1997. (XII. 28.) Korm. rendelet (tovébbiakban: OTEK) hasznos
alapteriilet fogalmat kell figyelembe venni. Az OTEK 1. szdmu melléklet 46. és 88. pontjait
figyelembe véve a helyiség vagy éplletszerkezettel részben vagy egészben kodzrefogott tér
vizszintes vetlileten szamitott teriletébdl az mindsil hasznos alapteriletnek, amelyen a
belmagassag eléri vagy meghaladja az 1,9 métert. Az 0Osszes hasznos alapterilet
szamitasakor az dsszes épitményszint hasznos alapteriiletét figyelembe kell venni (OTEK 1.
szamu melléklet 46a. pontja). Epitményszint az épitmény mindazon hasznalati szintje,
amelyen helyiség van. Nem épitményszint a padlds, valamint az a tetdszint, amelyen a
felvondgéphazon vagy a lépcséhaz felsd szintjén kivil mas helyiség nincs (OTEK 1. szamu
melléklet 34. pontja).

A tobblakasos lakdingatlanra vonatkozé 150 négyzetméteres értékhatart kell figyelembe
venni — tébbek kézott — akkor is, ha az Uj lakas létrehozasa tetStér-beépités (lasd: OTEK 1.
szamu melléklet 127. pont) révén valdsul meg. Az egylakdsos lakdingatlanra vonatkozé 300
négyzetméteres értékhatart kell figyelembe venni ugyanakkor pl. ikerhdz esetén, az azt



alkoté mindkét épiilet vonatkozasaban (tekintve, hogy az OTEK 1. szamu melléklet 54. pontja
alapjan ikerhaz alatt két szomszédos épitési telek kozos oldalhataran allé, egymastol
fliggetlen éplletszerkezetekkel és kozmUibekotésekkel megvaldsitott, tlzfalakkal csatlakozd
két olyan 6nallé épilet értendd, amely kiils6leg egy épuilet képét mutatja).

[NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Fosztaly 2216953983/2016. — NGM Fogyasztasi és
Forgalmi Adok F6osztaly NGM/5014-1/2016.]



