Gyakran ismételt kérdések
a lakasértékesités 5%-os adomértékével osszefiiggésben .

1) Vonatkozik-e a kedvezményes adomérték az épitési telek értékesitésére,
amennyiben azon a késobbiekben lakdingatlan épitése torténik?

Az ¢épitési telek beépitetlen ingatlannak mindsiil az altaldnos forgalmi adorol szold 2007. évi
CXXVIL torvény (tovabbiakban: Afa tv.) 259. § 7. pontja értelmében. Az épitési telek
értékesitése az Afa tv. 86. § (1) bekezdés k) pontjaban foglaltakbol kovetkezben kételezéen
adokoteles. Az épitési telek nem tartozik az — Afa tv. 3. szama melléklet 1. részének 50-51.
pontjaiban — 5%-os adomérték ala sorolt ingatlanok korébe, igy értékesitését az Afa tv. 82. §
(1) bekezdése szerint 27%-0s mértéki afa terheli.

2) 2015. évi teljesitésii lakasértékesitésre is vonatkozik-e az 5%-os adomérték, ha
nem, akkor vissza lehet-e igényelni a kiilonbozetet és milyen nyomtatvanyon?

Az Afa tv. 300. §-a értelmében a 3. szamh melléklet 1. rész — 5%-o0s adomérték ala tartozod
lakoingatlanokat meghatarozo — 50-51. pontjait azokban az esetekben kell alkalmazni elészor,
amelyekben az Afa tv. 84. §-a szerint megallapitott iddpont (a fizetend adé megallapitisara
vonatkoz6 id6pont) 2016. januar 1-jére vagy azt kovetd napra esik. Ebbdl kdvetkezden
kizarolag — az Afa tv. 142. § (3)-(4) bekezdéseiben foglaltaknak megfeleld afa illetve eva
adodalanyok kozott megvaldsuld — forditott addzas ald tartozé iigylet esetében fordulhat eld,
hogy egy 2015-ben teljesiilt lakoingatlan értékesités tekintetében a 84. § szerinti idépont
2015. december 31-ét kovetd napra esik. Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés a) pontja szerint
forditott adozas ald tartozo lakoingatlan értékesités esetében akkor alkalmazhatdé 5%-0s
adomérték, ha az alabbi feltételek egyiittesen fennallnak:

- az értékesitett lakéingatlan maradéktalanul megfelel az Afa tv. 3. szamii melléklet 1. rész 50.
vagy 51. pontjaban foglaltaknak,

- az Afa tv. 84. § (2) bekezdés c) pontja szerinti, vagyis az Afa tv. 60. § szerinti ado-
megallapitasi idépont 2016. janudr 1-jére vagy azt kdvetd napra esik.

A 2015. évben teljesitett lakas értékesités soran jogszeriuen alkalmazott 27%-0s adomértékkel
megallapitott adonak. illetve az 27%-05 és az 5%-os adokulccsal szamitott add kozotti
kiilonbozetnek a visszatéritésére az Afa tv. rendelkezései alapjan nincs lehetdség.

3) Vonatkozik-e az afa mértékének csokkenése az ingatlan épitéséhez felhasznalt
anyagok szamlazasara?

Az Afa tv. 82. § (2) bekezdése értelmében csak az e jogszabaly 3. szamu mellékletében
felsorolt termékek, szolgéltatasok esetében alkalmazhaté 5%-os adomérték. Mivel az
épitéshez felhasznalt anyag nem szerepel az Afa tv. 3. szamu mellékletében, annak
értékesitésére nem alkalmazhatd 5%-os adémérték.

4) Vonatkozik-e az afa mértékének csokkenése az ingatlan épitéséhez igénybevett
egyes épitési szolgaltatasokra, igy pl. a burkolasra, szigetelésre?

Kedvezményes adémérték kizardlag olyan épitési-szerelési szolgaltatds esetén alkalmazhato,
amely az Afa tv. 10. § d) pontja alapjan termékértékesitésnek mindsiil. A hivatkozott
jogszabalyhely alapjan a kovetkezO eset mindsiil termékértékesitésnek: ,,az épitési-szerelési
munkaval létrehozott, az ingatlan-nyilvantartdsban bejegyzendd ingatlan 4tadisa a
jogosultnak, még abban az esetben is, ha a teljesitéshez sziikséges anyagokat és egyéb
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termékeket a jogosult bocsatotta rendelkezésre”. Tekintve, hogy dnmagaban pl. a burkolasi
szolgaltatas vagy szigetelési szolgaltatas eredményeként nem valdsul meg az Afa tv. 10. § d)
pontja szerinti ingatlan atadas, azokra a kedvezményes addkulcs nem alkalmazhato.

5) A 2015-ben kotott adasvételi szerzéodésben a vételarat brutté osszegben
allapitottak meg. Modositani kell-e a vételarat az alkalmazandé adomérték csokkenése
miatt?

Az, hogy a brutté Osszegben meghatarozott vételarat — akar az adomérték valtozasara
tekintettel, akar mas okbdl — mddositjak-e, a felek dontési korébe tartozd kérdés.

6) Amennyiben a lakassal egyiitt garazst is értékesitenek, a kedvezményes
adomérték a garazs értékesitésére is alkalmazhat6-e? Ha nem, akkor hogyan kell
meghatarozni az ellenértéket terheld ado 6sszegét?

A kedvezményes adomérték csak lakoingatlan értékesités esetén alkalmazhato. Az Afa tv.
259. § 12. pontjiban meghatarozott fogalomnak megfeleléen az Afa tv. alkalmazasaban a
lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartdsban lakohaz vagy lakds megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varod ingatlan tekintendd lakdingatlannak. Nem
mindsiil lakoingatlannak a lakds rendeltetésszerli haszndlatdhoz nem sziikséges helyiség még
akkor sem, ha az a lakdépiilettel egybeépiilt, igy kiillondsen: a gardzs, a mihely, az iizlet, a
gazdasagi épiilet.

Elézéeknek megfelelden az Afa tv. alkalmazasiban a gardzs nem mindsiil lakoingatlannak,
igy annak értékesitésére nem alkalmazhaté kedvezményes adomérték. Amennyiben az Afa tv.
3. szami melléklet 1. rész 50. vagy 51. pontjaban foglaltaknak megfeleld lakoingatlan
értékesitésével egyidejlileg garazs értékesitése is megvalosul, akkor a feleknek az ingatlan
vételarat — a rendeltetésszerti és johiszemi joggyakorlas elvét szem elbtt tartva — meq kell
osztaniuk. A lakas-értékesités adodalapjara 5%-0S, a garazs addalapjara 27%-os adémérték
alkalmazasdval szamitando fel az ado.

7) Alkalmazhato-e az 5%-0s adomérték olyan jonnan épitett, eddig nem hasznalt
lakéingatlan értékesitésére, amelynek a hasznalatba vételi engedélye 2010-ben
emelkedett jogerore?

A kedvezményes adomérték — az Afa tv. 3. szam@ melléklet 1. rész 50. és 51. pontjaban,
valamint 86. § (1) bekezdés j) pont jb) alpontjaban foglaltakat figyelembe véve — nem
alkalmazhatd olyan lakdingatlan értékesitése esetén, amely lakdingatlan haszndlatbavételi
engedélye az értékesités idOpontjaban mar legalabb két éve jogerdre emelkedett (Gn. régi
lakoingatlan). A régi lakoingatlan értékesitése az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontja
értelmében adomentes. Amennyiben az értékesitd adoalany él az Afa tv. 88. §-aban foglalt
valasztasi lehetOségével, és a régi lakoingatlan értékesitésére adofizetési kotelezettséget
valaszt, gy azt az Afa tv. 88. § (2) bekezdése értelmében 27%-os adomérték terheli.

8) A Kkivitelezd maganszemély épittet6k megrendelésére Kkulcsrakész, tobblakasos
lakoingatlant épit, a felek az épités késziiltségi foka alapjan meghatarozott
részteljesitésekben allapodtak meg. A 2015 évre esé részteljesitéseket 27%-0s afa
terhelte. A 2016-ban esedékes részteljesitésekre alkalmazhaté-e az 5%-o0s adémérték?

Ebben az esetben a kivitelezd az Afa tv. 10. § d) pontja alapjan termékértékesitésnek
mindsiild iigyletet teljesit az épitteték felé¢, amelynek az Afa tv. 55. § (1) bekezdése szerinti




tényallasszerii megvaldsuldsanak idOpontjat, azaz a teljesitési (végteljesitési) idopontjat az a
nap képezi, amikor az épitési-szerelési munkaval létrehozott, ingatlan-nyilvantartasban
bejegyzendd lakoingatlannak a kivitelezé és az épittetd kozotti atadas-atvétele megvalosul.

Az Afa tv. 57. §-a ugy rendelkezik, hogy termék értékesitése, szolgaltatas nytjtasa esetében,
ha az lgylet targya természetben oszthatd, és a részteljesitésnek akadalya nincs, a
részteljesités is teljesités. Azt, hogy az adott, Afa tv. 10. § d) pontja szerinti iigylet
tekintetében a részteljesités megvalosul-e, nem a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V.
torvény (tovabbiakban: Ptk.) alapjan kell megallapitani, vagyis az Afa tv. alkalmazasaban
olyan esetben is megvaldsulhat részteljesités, ami a Ptk. szerint nem mindsithetd
részteljesitésnek. A felek erre vonatkozo megallapodasara tekintettel az elkésziilt munkak
késziiltségi fokok szerinti dtadasa az Afa tv. alkalmazasaban részteljesitésnek mindsiil.
El6z6ek mellett az Afa tv. 300. §-at és 84. § (1) bekezdését is figyelembe véve, a 2016. januar
1-jét megelézden teljesitett részteljesitésekre 27%-os mértékdi, a 2015. december 31-ét
kovetOen teljesitett részteljesitésekre 5%-os adomérték alkalmazando, feltéve természetesen,
hogy a termékértékesités megfelel az Afa tv. 3. szamu melléklet 1. rész 50. pontjaban
foglaltaknak.

9) A telek az épiilé egylakasos ingatlannal egyiitt az épitési vallalkozé tulajdonaban
van. Az értékesitésre épités kozben, félkész allapotban keriil sor. Alkalmazhaté-e a
kedvezményes adokulcs?

A szerkezetkész, félkész egylakasos ingatlan értékesitése megfelel az Afa tv. 86. § (1)
bekezdés j) pont ja) alpontjdban foglaltaknak, azaz els6 rendeltetésszerti hasznalatba nem vett,
beépitett ingatlan értékesitése torténik (a hozza tartozo foldrészlettel). Amennyiben az épités
kapcsan rendelkezésre alld6 dokumentumokkal aldtdmasztottan az értékesitett ingatlan olyan
félkész, egylakdsos lakoingatlannak mindsiil, amelynek az §sszes hasznos alapteriilete nem
haladja meg a 300 négyzetmétert, az Afa tv. 3. szamu melléklet 51. pontja alapjan az
értékesitést 5%-os mértékii ado terheli.

10)  Epitési telekkel rendelkezé maganszemély felé a Kivitelezé 160 négyzetméter
alapteriiletii, egylakasos lakdingatlan szerkezetkész felépitését vallalja. A lakas épitését a
megrendelé0 maganszemély fejezi be, épitdipari vallalkozok esetleges bevonasaval.
Alkalmazhaté-e 5%-o0s adémérték a kivitelezé altal teljesitett iigyletre?

Az Afa tv. 10. § d) pontja értelmében termékértékesitésnek mindsiil az épitési-szerelési
munkaval létrehozott, az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendd ingatlan 4tadasa a
jogosultnak, még abban az esetben is, ha a teljesitéshez sziikséges anyagokat és egyéb
termékeket a jogosult bocsatotta rendelkezésre. E tényallas 1ényegi eleme, hogy az iigyletet
teljesitd adoalany egy masik személy megrendelésére, épitési-szerelési munka révén 0j —
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzendd — ingatlant hozzon létre.

Adott esetben 1j, egylakasos lakoingatlan 1étrehozasa valosul meg, amit az épiilet ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésének kell kdvetnie. A kivitelezd a maganszeméllyel kotott
szerzodése alapjan épitési-szerelési munkaval létrehozott ingatlant ad at a megbizdjanak. A
kivitelez6 a szerkezetkész lakéingatlan ataddsakor az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti
termékértékesitést teljesit a megbizdja felé. A kivitelez6 altal teljesitett tigylet Afa tv. 10. § d)
pontja szerinti megitélését ugyanis nem befolyasolja, hogy az adott, rendeltetésszerti
hasznalatba nem vett ingatlan félkész, szerkezetkész vagy befejezett ingatlan, tovabba azon
koriilmény sem, hogy az épitési-szerelési munkaval létrehozott ingatlannak az ingatlan-
nyilvantartasba vétele nem az altala teljesitett ingatlan atadassal szoros Osszefiiggésben,
hanem tovabbi épitési-szerelési munkak elvégzését kovetden torténik meg. Mivel a kivitelezd
altal teljesitett igylet termékértékesitésnek mindsiil, amennyiben az értékesitett szerkezetkész
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lakoingatlan megfelel az Afa tv. 3. szam( melléklet 1. rész 51. pontjdban foglaltaknak, az
ugyletre 5%-o0s adomérték vonatkozik.

11) Az 5%-o0s adokulcs a vallalkozasi szerzédésekre is Kiterjed-e egy tarsashaz
épitésekor?

Az adokotelezettséget — figyelemmel az adozas rendjérdl szold 2003. évi XCII. térvény 1. §
(7) bekezdésében foglaltakra is — a felek kozotti tligylet valds tartalma alapjan kell
megallapitani. Amennyiben a vallalkozasi szerz0dés alapjan megvalosuld tarsashaz-épités
megfelel az Afa tv. 10. § d) pontjaban foglaltaknak, az 5%-os adémérték alkalmazhatd,
feltéve, hogy az atadasra keriil§ ingatlan megfelel az Afa tv. 3. szamt melléklet L. rész 50.
vagy 51. pontjaban foglaltaknak.

12)  Hova lehet fordulni az ado-visszatéritési tamogatassal kapcsolatban felmeriilt
kérdésekkel?

Az ado-visszatéritési tdmogatdsra vonatkozo eldirdsokat a lakdsépitési tdmogatasrol szo6ld
256/2011. (XII. 6.) Korm. rendelet 8/A. §-a tartalmazza. A hivatkozott eldirasokkal
kapcsolatos tdjékoztatds nem a Nemzeti Adod- és Vamhivatal hataskorébe tartozik. Az azokkal
Osszefiiggé  kérdések a  Nemzetgazdasagi ~ Minisztérium  Ugyfélszolgalatdhoz
(ugyfelszolgalat@ngm.gov.hu) cimezhetdek.

[NAV Ugyfélszolgalati és T4jékoztatasi Féosztaly 2216953983/2016.. —- NGM Fogyasztasi és
Forgalmi Adok Féosztaly NGM/5014-3/2016.]
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