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Kedves Partnerunk!

Ezuton szeretnénk tajékoztatni Ont az altalanos forgalmi adérol szolé 2007. évi CXXVIL. térvény (a
tovabbiakban: Afa tv.) 2020. januar 01-tél hatalyba 1épd valtozasairdl.

A. KINDULASI HELYZET

1. Az 5%-0s adémérték alkalmazhatdésaganak feltételei

Az Afa tv. 3. szamu melléklete tartalmazza, hogy mely termékek értékesitése, szolgaltatasok
nylGjtasa tartozik az 5%-os adémérték ala. 2016. januar 1-t6l az Afa tv. 3. szamu melléklete
kiegésziilt két Uj ponttal (I. rész 50-51. pontok), melyek értelmében az uj épitésii ingatlanok esetén is
alkalmazhatéva valt az 5%-os adomérték (Fdszabaly szerint az Uj épitésl lakasokat 27%-os éafa
felszamitasa mellett lehet csak értékesiteni.).

A kedvezdbb adémérték szabalyszerl alkalmazasahoz az értékesitett ingatlannak az alabbi
feltételeknek kell egyiittesen megfelelnie:
« uj ingatlannak kell minésulnie,

.0

» lakéingatlannak kell mindsdilnie,
% alakéingatlan hasznos alapteriiletének bizonyos értékhataron belulinek kell lennie.

2. Az uj ingatlan fogalma
Uj épitésii ingatlannak mindsiil az olyan ingatlan, amelynek:

« els6 rendeltetésszeri hasznalatbavétele még nem tortént meg; vagy

% elsé rendeltetésszerli hasznalatbavétele megtortént, de az arra jogositdé hatdésagi engedély
joger6re emelkedése vagy hasznalatbavétel tudomasulvételi eljaras esetén a hasznalatbavétel
hallgatassal térténé tudomasul vétele és az értékesités kdzott még nem telt el 2 év. (Afa tv. 86. §

(1) j) pont ja) és jb) alpont)

3. A lakoéingatlan fogalma (Afa tv. 259.§ 12. pont)

A lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varé ingatlan. Nem mindsil lakdingatlannak a lakas
rendeltetésszerli hasznalatahoz nem szikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakéépulettel
egybeépililt, igy kildndsen: a garazs, a mihely, az Gzlet, a gazdasagi épulet.



Uj lakdingatlan értékesitése esetén csak abban az esetben alkalmazhaté az 5%-os adémérték, ha az
ingatlan:

% olyan tobblakasos lakoingatlanban kialakitandd vagy kialakitott lakas, amelynek 6sszes hasznos
alapteriilete nem haladja meg a 150 négyzetmétert,

% olyan egylakasos lakoingatlan, amelynek 6sszes hasznos alapteriilete nem haladja meg a 300
négyzetmétert (Afa tv. 82. § (2) bekezdés, 3. szamu melléklet |. rész 50-51. pontjai)

Uj épitésii ingatlanok értékesitésére vonatkozéan az 5%-os adomérték alkalmazasara — amennyiben
az 1. pontban leirt feltételek maradéktalanul teljestilnek - 2019.12.31-ig van lehet8ség, ezen datumot
kovetben a 27%-os adémérték alkalmazand6. Egy modosité szabaly bevezetésével lehetévé tették,
hogy az eldirt feltételek teljesulése esetén legfeljebb 2023.12.31-ig tovabbra is alkalmazhaté legyen
az 5%-os adomeérték.

Afa tv. 2020.01.01-t6l hatdlyos dtmeneti szabdlya:

2019. december 31-én hatalyos 3. szamu melléklet I. rész 50-51. pontja szerinti lakdingatlan-
értékesités altalanos forgalmi adé mértékére a 2019. december 31-én hatalyos rendelkezéseket kell
alkalmazni akkor is, ha az adé megfizetése a 2020. januar 1. napjaval kezd6dé és 2023. december 31.
napjaval zarul6 idészakra esik, feltéve, hogy

« épitési engedélyhez kotott épitési munka esetén a lakoingatlan épitésére 2018. november 1.
napjan van végleges épitési engedély, vagy

« az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolé térvény szerinti egyszeri bejelentéshez kotott
épitési tevékenységet legkésébb 2018. november 1. napjan bejelentették. (Afa tv. 327. §)

Az Afa tv. fent idézett modositasa tehat 2020. januar 1-t6l meghosszabbitja az 5%-os afa
alkalmazasanak lehetéségét, melynek feltétele, hogy a lakéingatlan az 1. pontban leirtakon tul
2018.11.01. napjan rendelkezzen végleges épitési engedéllyel.

Fészabaly szerint mindazon lakéingatlan értékesités esetében, amikor a birtokba adas idépontja
2020. januar 1-jét kovetd idépontra esik az afa mértéke 5% helyett mar 27% lesz.

% Médositoé szabaly érvényesitése esetén: Az 5. pont szerinti eset, vagyis, ha 2018.11.01 elétti a
jogerGs épitési engedély, vagy ezen datumig bejelentett e-naplds épitkezésrdl van szo, akkor a
szamla kibocsatoja — legfeliebb — 2023.12.31-ig tovabbra is allithat ki 5%-0s AFA-tartalmi szamlat.
Mindazon esetekben, amelyeknél az ingatlan értékesitéjének nem allt rendelkezésére az el6bbi
idépontban épitési engedély, a B. pont szerinti f6szabaly érvényesil, azaz mar a 27%-os afa
mérték alkalmazandd, fliggetlendl attdl, hogy az 1. pont szerinti feltételek teljesiinek.

« Elbleg fizetés esetén: Az adasvétel soran fizetett eldleg afa mértéke attdl fiigg, hogy az eléleg
ténylegesen mikor érkezik meg az eladéhoz, vagyis mikortdl rendelkezhet az elélegként atvett
osszeggel az eladd. igy amennyiben ennek megfizetésére mar 2019. december 31-éig sor
kerul (azt jovairjak az eladdé szamlajan), akkor az eléleg afaja még 5%-os mértékkel
szamlazhato, fluggetlenul attdl, hogy az ingatlan birtokba adasara, a végszamla kiallitdsara csak
2020. évben kerul sor.

Az adofizetési kotelezettség keletkezése és az alkalmazandé adomérték nem a szamla
kidllitasanak datumatdl, hanem az ligylet teljesitési datumatol fiigg.

Ingatlanértékesités esetén a teljesitési datum jellemzéen megegyezik a birtokbaadas napjaval
(Ingatlanértékesitések esetében ez az a datum, amikor a polgari jogilag az ugylet teljesul, azaz a
tulajdonjog, illetve annak részeként a birtok ténylegesen atadasra kerdl.).



Amennyiben tehat a lakéingatlan birtokbaadasa még 2019. december 31-ig megvalosul (a felek
ezt pl. birtokbaadasi jegyzékonyvvel tudjak alatamasztani), akkor bar a szamla kiallitasara jollehet
mar csak a birtokbaadast kévetéen — tehat 2020. évben — kerill sor, de tekintettel arra, hogy a
birtokbaadas még 2019. évben teljesul, az Ugylet még 5%-os afa hatdlya ala tartozik és ekként is
szamlazhaté.

Ugyanakkor a 2020. januarban kiallitott végszamla is tartalmazhat 5%-os mértéki adét, hogyha a
teljesitési datum 2019. decemberi. Tehat nem a fizetési hatarid6é utolsé napja hatarozza meg az afa
mértékét (vagyis nem a szamla szerinti fizetési kotelezettség utolsé napja), hanem a teljesités
datuma.

A teljesitési datum az a nap, amikor az lgylet realizalodik, polgari jogilag teljesul. Ingésagoknal pl. ez
az az idépont, amikor fizikailag atadjak a dolgot, ingatlanok esetében pedig ez a birtokba adas datuma
(vagy részteljesitések esetében az egyes jegyz6kdnyvezett atadasok idépontja).

Ezek a szabalyok egyben azt is jelentik, hogy a tébb teljesitési Utemben megvaldsuld ingatlanok
épitése, vagy eladasa esetén a fentieknek megfeleléen a részteljesitések teljesitési idépontja (volt) a
meghataroz6. Emiatt tébb részlet lehet 5%-o0s is, mig a 2020. (vagy azt kovetd) évre esd
részteljesitések vagy végszamla teljesitési id6pontja miatt ezek mar 27%-os afa ala esnek.

Fontos megjegyezni, hogy a részteljesités és részletfizetés két kilon fogalom és addzasi szempontbdl
eltéré szabalyok vonatkoznak ra.

% Részletfizetés alatt azt értjuk, amikor a felek kozotti megallapodas az ellenérték tobb
részletben valo kifizetésére iranyul.

s Részteljesités esetén viszont nem csupan az ellenérték részletekben valé megfizetésérdl van
sz0, hanem a felek az ligylet természetben oszthaté targyat megbontjak és az egyes részek
kiilon torténd atadas-atvételében allapodnak meg, illetve az egyes részekhez rendelnek
meghatarozott ellenértéket (pl. az egyes teljesitési datumokat lakasépités esetén az ingatlan
egyes szintjeinek felépitéséhez/atadasahoz kotik).

A fentiekbdl lathato, hogy az ingatlan vételaranak megfizetettsége a teljesités idépontja (és ezzel az
afa mértékének meghatarozasa) szempontjabél nem relevans. Amennyiben a teljesités 2019.

december 31-e el6tt megtorténik, a szamla 5% ado felszamitasaval kerulhet kiallitasra, fuggetlenul
attél, hogy az ellenérték csak késébb kerll megtéritésre.

Szives egyiittmiikodését megkoszonve, tovabbi sikeres értékesitési eredményeket és jo
munkat kivanunk!

Kérdeés, észrevétel esetén a partner@takarek.hu e-mail cimen vagy az alabbi elérhetéségeken
allunk rendelkezésre:

Operativ vezet6 Dr. Pukler Zoltan pukler.zoltan@takarek.hu +36 20/364 6524
Budapest, Pest megye Varga Lilla varga.lila@takarek.hu +36 30/317 9036
Kelet-Magyarorszag Keresztes Gergely  keresztes.gergely@takarek.hu  +36 30/524 6912
Eszak-Kelet Magyarorszdg ~ Hetényi Levente hetenyi.levente @takarek.hu +36 20/224 1908
Kelet-Dunantul Mandoki Agnes mandoki.agnes@takarek.hu +36 20/235 6466

Nyugat-Dunantul Tarsoly Alfonz tarsoly.alfonz@takarek.hu +36 20/278 8457

Tovabbi sikeres partneri értékesitést kivanunk!
Kiilsé Ertékesités
Retail Uzletag
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