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TELEK ERTEKESITES AFAJA

z afa rendszerében kiilonbséget kell tenniink
beépitetlen ingatlan (foldrészlet, telek) és épitési
telek k6zott, ugyanis az afaalany gazdalkodo alta-
li beépitetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesitése
— az épitési telek (telekrész) kivételével — fésza-
baly szerint adémentes ligylet, ezzel szemben az
épitési telek értékesitése mindig adokoteles.

Az afatorvény 86. § (1) bekezdés k) pontja
értelmében fészabaly szerint a beépitetlen ingat-
lan (ingatlanrész) értékesitése mentes az adé aldl,
és csak abban az esetben lesz ad6koteles, ha az
afaalany vallalkoz6 a 88. § (1) bekezdés a) pontja
szerinti dontésével adokotelessé teszi a beépitet-
len ingatlan értékesitését. Adokotelessé tétel ese-
tén mindig 27 szazalékos afat kell felszamitani
az értékesités soran, kivéve, ha a vevé olyan adé-
alany, aki a 142. § (3) bekezdésében foglaltaknak
megfelel, tehat a felek

a) mindegyike belfoldon nyilvantartasba vett
adoéalany, valamint

b) egyikének sincs olyan jogallasa, amely alapjan
tole ado fizetése ne lenne kovetelhetd,

ugyanis ezesetben a beépitetlen ingatlan érté-
kesitése a 142. § (1) bekezdés e) pontjanak megfe-
lel6en forditott adozas ala tartozik. Abban az eset-
ben, ha a vev6é nem addalany — példaul magansze-
mély vagy alanyi adémentes vallalkozas —, akkor
a beépitetlen ingatlan értékesitése egyenes adé-
zassal keriil kiszamlazasra.

@ v @

Amennyiben az addalany élt az adokote-
lessé tétel valasztasanak jogaval, abban az eset-
ben attél a valasztasa évét koveté 5. naptari év
végéig nem térhet el. Tovabba az adéalany az adé-
kotelessé tétel valasztasara vonatkozé dontését
a targyévet megel6zo év utolsé napjaig jelenti be.
Az az addalany, aki tevékenységet a targyévben
kezdi meg, az az adokotelessé tételre vonatkozé
dontését tevékenysége megkezdését megelo-
zoen jelenti be. Azt, hogy a beépitetlen ingatlant
értékesit6 addalany adokotelezettséget valasz-
tott-e, a NAV honlapjan az értékesit6 torzsszama-
nak (adészama elsé 8 karaktere) megadasaval

lehet lekérdezni: https://nav.gov.hu/adatbazisok/
adatbleker/afaalanyok/afaalanyok_egyszeru

A beépitetlen ingatlantdl el kell kiiloniteni az
épitési telek fogalmat, mivel annak értékesitése
— fliggetlendil attdl, hogy az addalany a beépitet-
len ingatlan értékesitését adokotelessé teszi-e
vagy sem — minden esetben addokoteles ligylet, és
nem alkalmazhaté ra a forditott adézas sem!

Mig a beépitetlen ingatlanra nem talalunk az
afatorvényben fogalmi meghatarozast, addig az
épitési telek definicidjat a 259. § 7. pontja részle-
tesen taglalja. Az épitési teleknek a kovetkez6 kri-
tériumoknak kell megfelelnie:

+ teleknek mindsilil,

+ beépitésre szant teriileten fekszik, és

+ az épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott
— onallo helyrajzi szammal kell rendelkeznie —,


https://nav.gov.hu/adatbazisok/adatbleker/afaalanyok/afaalanyok_egyszeru
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+ kozmiivesitett vagy kozmiivesitésre kijelolt
terilet, valamint

« kozteriiletrél vagy 6nall6 helyrajzi szamon at-
ként nyilvantartott maganutrél gépjarmiivel
kozvetleniil — zoldfeliilet, illetve terméfold sé-
relme nélkiil — megkozelithetd, és

+ kozteriilettel vagy maganuttal kozos hatarvo-
nala legalabb 3,00 méter, tovabba

. nem mindsiil beépitett ingatlannak — az mar
beépitettnek mindsiil, amelyen barmilyen alla-
potu és nagysdagu, a féldbe vagy a foldhoz rog-
zitett olyan épiilet, épitmény van, amely nem
kénnyen elmozdithat6. Afa szempontjabdl te-
hat mar akkor is beépitettnek minésiil a telek,
ha azon egy befejezetlen vagy romos épiilet,
épitmény van, fliggetleniil a beépitettség mér-
tékétol.

A fenti feltételek konjunktivak, tehat egyiitte-
sen kell, hogy fennalljanak ahhoz, hogy a féldrész-
let épitési teleknek mindsiiljon.

Fentieken tulmenden a jogalkoté azt is rog-
ziti, hogy épitési teleknek mindsiil az olyan telek
vagy telkek csoportja is, amely a nyomvonal jel-
legli épitmények elhelyezésére szolgal (épitési
teriilet), és amely egyuttal nem mindsiil beépitett
ingatlannak. Nyomvonalas jellegii épitményeket
a magyar épitészetrél sz6lé 2023. évi C. térvény
2. § (3) bekezdésében talaljuk felsorolva, ide tar-
tozik a sajatos épitményfajtak korében a vasuti
palya, a fliggé- és szallitészalag-palya, az ut, az
ivoviz- és szennyviz-vezeték, a csatorna, a szén-
hidrogén-termelés mezdébeli vezetékei, a kbolaj-
és a koolajtermék-szallité vezeték, a foldgaz-
szallité vezeték, a foldgaz-célvezeték és a fold-
gaz-elosztovezeték, a szén-dioxid-szallité veze-
ték, az egyéb gaz- és gaztermékek vezetéke, a vil-
lamosenergia-atviteli és elosztéhalézat, a villa-
mosenergia-termeléi, magan- és kdzvetlen veze-
ték, a tavhovezeték-haldzat, valamint az elektro-
nikus hirkdzlési épitmény.

Epitési telek értékesitésével kapcsolatban
gyakran felmeriil6 kérdés, hogy amennyiben a
telekre a vallalkoz6é generalkivitelezésben épit
egy 5 szazalékos afa hatalya ala tartozé ingatlant,
és finanszirozasi szempontbdl els6ként az épi-
tési telek keriil leszamlazasra, és csak késébb a
teljesitést kovet6en a felépitmény, akkor a telekre
érvényesithet6-e az 5 szazalékos afa? Amennyi-
ben az adott ligylet keretében kizarélag a lakéin-
gatlanhoz tartozé foldteriilet 6nalld értékesitése
torténik, és az adokoteles, akkor arra kotelez6en
a 27 szazalékos adomérték alkalmazando, mivel
az épitési telek és a lakdingatlan értékesitése
ezesetben elkiiloniilt Uigylet. Ezzel szemben, ha a
lakéingatlan és a hozza tartozé foldteriilet egyiitt,

egy lgyletként kerlil értékesitésre, akkor az 5 sza-
zalékos addkulcs alkalmazhaté lehet.

Az épitési telek értékesitése alanyi adé-
mentes adozok esetén is afakoteles, ugyanis az
afatérvény 193. § (1) bekezdés a) pont és 188. §
(3) bekezdés d) pontja alapjan az addalany az
adémentesség id6szakaban nem jarhat el alanyi
adémentes mindségében az épitési telek, vala-
mint a targyi eszkozként hasznalt termék értéke-
sitésekor. Ez egyuttal azt is jelenti, hogy az épitési
telek — valamint a targyi eszkoz — értékesitésének
ellenértéke nem szamit bele az alanyi adomen-
tesség éves keretébe, tehat az alanyi adomen-
tes keretet nem csokkenti. Tekintettel arra, hogy
az ligylet az el6z6ek miatt az altalanos szabalyok
ala tartozik, ezért az alanyi adémentes addalany
a 195. § (2) bekezdés c) pont szerint jogosultta
valik az értékesitéshez kapcsolodéan az alanyi
adémentesség id6szakaban keletkezett elozete-
sen felszamitott afa levonasara.

Meg kell emliteniink azt is, hogy az afatorvény
6. § (3) bekezdés c) pontja rogziti, hogy gazda-
sagi tevékenységnek minésiil az is, ha a nem ado-
alanyi minéségben eljaro személy, szervezet, aki
sorozat jelleggel épitési telket (telekrészt) értéke-
sit. A sorozat jelleg fogalmat az afatérvény 259. §
18. pontjaban taldljuk. Eszerint sorozat jellegnek
minosiil az, ha

+ 2 naptari éven beliil 4. vagy tovabbi épiteé-
si telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt
allo vagy beépitett j ingatlant értékesitenek,
valamint

+ a ra kovetkezo 3 naptari éven beliil tovab-
bi épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités
alatt allé vagy beépitett Uj ingatlant értékesi-
tenek

azzal, hogy ha olyan épitési telket (telekrészt)
és/vagy beépités alatt allé vagy beépitett Uj ingat-
lant értékesitenek, amely

a) tulajdon kisajatitasanak targyat képezi, vagy

b) amelynek szerzése az értékesitonél — az illeté-
kekrél sz6l6 torvény alapjan — oroklési illeték
targyat képezte,

az a fentiekben emlitett darabszamba bele-
szamit ugyan, de 6nmagaban nem minésiil soro-
zat jellegiinek, tovabba azon — lakéteriilet beso-
roldasu — épitési telkek (telekrészek), amelye-
ket telekmegosztassal egyazon épitési telekbol
(telekrészbal) alakitottak ki — darabszamtdl fiig-
getlendl — az el6z6ekben emlitett darabszamba
egy épitési telekként (telekrészként) szamitanak
bele.
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A sorozat jellegii értékesités fogalma értelmé-
ben tehat nem afaalanynal:

« a2naptari éven beliil a 4. és az azt kovet6 épi-
tési telek értékesitések afakotelesek,

« ha a2 naptari éven beliil a sorozatjelleg miatt
afakotelessé valt, akkor az azt kovetd 3 napta-
ri évben abban az esetben is afakoteles lesz,
ha csak 1 épitési telket értékesit,

« ha példaul a 2 naptari éven beliil volt 1 tulaj-
don kisajatitas targyat képezoé épitési telek és
emellett még 3 normal épitési telek értékesi-
tés, akkor a darabszam miatt az utolsé épitési
telek értékesitésével mar a sorozatjelleg meg-
valésul,

« hapéldaul eqy épitési telket 5 részre felosztot-
tak, az csak 1 épitési telekként veend6 szami-
tasba.

Abban az esetben, ha az épitési telek vétel-
ara részletekben keriil kiegyenlitésre, akkor az
afatorvény 10. § a) pontja szerint ez is termékér-
tékesitésnek minésiil, ugyanis a termék birtokba-
addsa olyan ligylet alapjan torténik, amely a termék
hatarozott idére szol6 bérbeadasarol vagy rész-
letvételérdl azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a
jogosult a tulajdonjogot legkésébb a hatarozott id6
lejartaval, illetéleg az ellenérték maradéktalan meg-

téritésével megszerzi (ugyan nem a témahoz tar-
tozik, de megjegyzem, hogy a zart végl pénziigyi
lizing is ezért mindsiil termékértékesitésnek az afa
rendszerében). Ezeknél az ligyleteknél az értékesi-
tés teljesiilése a termék — esetiinkben az épitési
telek — birtokbaadasakor torténik, tehat a tulajdon-
jog-atszallas idépontjanak nincs jelentésége, kiza-
rélag a birtokba adas szamit.

Ha pedig a telek eladasa nem részletre tor-
ténik, akkor az afatérvény 9. § (1) bekezdése az
iranyado, tehat a termék értékesitése a birtokba
vehet6 dolog atengedése, amely az atvevét tulaj-
donosként valé rendelkezésre jogositja, vagy bar-
mely mas, a birtokba vehet6 dolog szerzése szem-
pontjabdl ilyen joghatast eredményezdé (gylet.
Ergo ebben az esetben is a birtokbaadaskor megy
teljesiilésbe az értékesités. A lényeg az, hogy a
telek atengedése a tulajdonjog barmikor térténé
— késobb is lehet — atszéallasanak a szandékaval
torténjen meg.

Roéviden tehat minden olyan telek értékesitése,
amely nem adomentes és nem felel meg a fordi-
tott adozas kovetelményeinek, az egyenes adé-
zas hatalya ala tartozik, ideértve az épitési telket
is, amely valasztas nélkiil mindig adokoteles és
mindig egyenes afas. A fizetend6 afa megallapita-
sanak idépontjahoz az értékesités teljesitési idé-
pontjat kell vizsgalni. O

Kovacs Andrea
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