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A tartalomból:

Az áfa rendszerében különbséget kell tennünk 
beépítetlen ingatlan (földrészlet, telek) és építési 
telek között, ugyanis az áfaalany gazdálkodó álta-
li beépítetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesítése 
– az építési telek (telekrész) kivételével – fősza-
bály szerint adómentes ügylet, ezzel szemben az 
építési telek értékesítése mindig adóköteles.

Az áfatörvény 86. § (1) bekezdés k) pontja 
értelmében főszabály szerint a beépítetlen ingat-
lan (ingatlanrész) értékesítése mentes az adó alól, 
és csak abban az esetben lesz adóköteles, ha az 
áfaalany vállalkozó a 88. § (1) bekezdés a) pontja 
szerinti döntésével adókötelessé teszi a beépítet-
len ingatlan értékesítését. Adókötelessé tétel ese-
tén mindig 27 százalékos áfát kell felszámítani 
az értékesítés során, kivéve, ha a vevő olyan adó-
alany, aki a 142. § (3) bekezdésében foglaltaknak 
megfelel, tehát a felek

a)	 mindegyike belföldön nyilvántartásba vett 
adóalany, valamint

b)	 egyikének sincs olyan jogállása, amely alapján 
tőle adó fizetése ne lenne követelhető,

ugyanis ezesetben a beépítetlen ingatlan érté-
kesítése a 142. § (1) bekezdés e) pontjának megfe-
lelően fordított adózás alá tartozik. Abban az eset-
ben, ha a vevő nem adóalany – például magánsze-
mély vagy alanyi adómentes vállalkozás –, akkor 
a beépítetlen ingatlan értékesítése egyenes adó-
zással kerül kiszámlázásra.

Amennyiben az adóalany élt az adóköte-
lessé tétel választásának jogával, abban az eset-
ben attól a választása évét követő 5. naptári év 
végéig nem térhet el. Továbbá az adóalany az adó-
kötelessé tétel választására vonatkozó döntését 
a tárgyévet megelőző év utolsó napjáig jelenti be. 
Az az adóalany, aki tevékenységet a tárgyévben 
kezdi meg, az az adókötelessé tételre vonatkozó 
döntését tevékenysége megkezdését megelő-
zően jelenti be. Azt, hogy a beépítetlen ingatlant 
értékesítő adóalany adókötelezettséget válasz-
tott-e, a NAV honlapján az értékesítő törzsszámá-
nak (adószáma első 8 karaktere) megadásával 
lehet lekérdezni: https://nav.gov.hu/adatbazisok/
adatbleker/afaalanyok/afaalanyok_egyszeru

A beépítetlen ingatlantól el kell különíteni az 
építési telek fogalmát, mivel annak értékesítése 
– függetlenül attól, hogy az adóalany a beépítet-
len ingatlan értékesítését adókötelessé teszi-e 
vagy sem – minden esetben adóköteles ügylet, és 
nem alkalmazható rá a fordított adózás sem!

Míg a beépítetlen ingatlanra nem találunk az 
áfatörvényben fogalmi meghatározást, addig az 
építési telek definícióját a 259. § 7. pontja részle-
tesen taglalja. Az építési teleknek a következő kri-
tériumoknak kell megfelelnie:

•• teleknek minősül,
•• beépítésre szánt területen fekszik, és
•• az építési szabályoknak megfelelően kialakított 

– önálló helyrajzi számmal kell rendelkeznie –,

egyéni vállalkozókat érintő információk

társas vállalkozásokat (Bt., Kft.) érintő 
információk

magánszemélyeket érintő információk

különösen fontos információk,  
pl. törvény által előírt kötelezettségek!!!
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•• közművesített vagy közművesítésre kijelölt 
terület, valamint

•• közterületről vagy önálló helyrajzi számon út-
ként nyilvántartott magánútról gépjárművel 
közvetlenül – zöldfelület, illetve termőföld sé-
relme nélkül – megközelíthető, és

•• közterülettel vagy magánúttal közös határvo-
nala legalább 3,00 méter, továbbá

•• nem minősül beépített ingatlannak – az már 
beépítettnek minősül, amelyen bármilyen álla-
potú és nagyságú, a földbe vagy a földhöz rög-
zített olyan épület, építmény van, amely nem 
könnyen elmozdítható. Áfa szempontjából te-
hát már akkor is beépítettnek minősül a telek, 
ha azon egy befejezetlen vagy romos épület, 
építmény van, függetlenül a beépítettség mér-
tékétől.

A fenti feltételek konjunktívak, tehát együtte-
sen kell, hogy fennálljanak ahhoz, hogy a földrész-
let építési teleknek minősüljön.

Fentieken túlmenően a jogalkotó azt is rög-
zíti, hogy építési teleknek minősül az olyan telek 
vagy telkek csoportja is, amely a nyomvonal jel-
legű építmények elhelyezésére szolgál (építési 
terület), és amely egyúttal nem minősül beépített 
ingatlannak. Nyomvonalas jellegű építményeket 
a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
2. § (3) bekezdésében találjuk felsorolva, ide tar-
tozik a sajátos építményfajták körében a vasúti 
pálya, a függő- és szállítószalag-pálya, az út, az 
ivóvíz- és szennyvíz-vezeték, a csatorna, a szén-
hidrogén-termelés mezőbeli vezetékei, a kőolaj- 
és a kőolajtermék-szállító vezeték, a földgáz-
szállító vezeték, a földgáz-célvezeték és a föld-
gáz-elosztóvezeték, a szén-dioxid-szállító veze-
ték, az egyéb gáz- és gáztermékek vezetéke, a vil-
lamosenergia-átviteli és elosztóhálózat, a villa-
mosenergia-termelői, magán- és közvetlen veze-
ték, a távhővezeték-hálózat, valamint az elektro-
nikus hírközlési építmény.

Építési telek értékesítésével kapcsolatban 
gyakran felmerülő kérdés, hogy amennyiben a 
telekre a vállalkozó generálkivitelezésben épít 
egy 5 százalékos áfa hatálya alá tartozó ingatlant, 
és finanszírozási szempontból elsőként az épí-
tési telek kerül leszámlázásra, és csak később a 
teljesítést követően a felépítmény, akkor a telekre 
érvényesíthető-e az 5 százalékos áfa? Amennyi-
ben az adott ügylet keretében kizárólag a lakóin-
gatlanhoz tartozó földterület önálló értékesítése 
történik, és az adóköteles, akkor arra kötelezően 
a 27 százalékos adómérték alkalmazandó, mivel 
az építési telek és a lakóingatlan értékesítése 
ezesetben elkülönült ügylet. Ezzel szemben, ha a 
lakóingatlan és a hozzá tartozó földterület együtt, 

egy ügyletként kerül értékesítésre, akkor az 5 szá-
zalékos adókulcs alkalmazható lehet.

Az építési telek értékesítése alanyi adó-
mentes adózók esetén is áfaköteles, ugyanis az 
áfatörvény 193. § (1) bekezdés a) pont és 188. § 
(3) bekezdés d) pontja alapján az adóalany az 
adómentesség időszakában nem járhat el alanyi 
adómentes minőségében az építési telek, vala-
mint a tárgyi eszközként használt termék értéke-
sítésekor. Ez egyúttal azt is jelenti, hogy az építési 
telek – valamint a tárgyi eszköz – értékesítésének 
ellenértéke nem számít bele az alanyi adómen-
tesség éves keretébe, tehát az alanyi adómen-
tes keretet nem csökkenti. Tekintettel arra, hogy 
az ügylet az előzőek miatt az általános szabályok 
alá tartozik, ezért az alanyi adómentes adóalany 
a 195. § (2) bekezdés c) pont szerint jogosulttá 
válik az értékesítéshez kapcsolódóan az alanyi 
adómentesség időszakában keletkezett előzete-
sen felszámított áfa levonására. 

Meg kell említenünk azt is, hogy az áfatörvény 
6. § (3) bekezdés c) pontja rögzíti, hogy gazda-
sági tevékenységnek minősül az is, ha a nem adó-
alanyi minőségben eljáró személy, szervezet, aki 
sorozat jelleggel építési telket (telekrészt) értéke-
sít. A sorozat jelleg fogalmát az áfatörvény 259. § 
18. pontjában találjuk. Eszerint sorozat jellegnek 
minősül az, ha

•• 2 naptári éven belül 4. vagy további építé-
si telket (telekrészt) és/vagy beépítés alatt 
álló vagy beépített új ingatlant értékesítenek,  
valamint

•• a rá következő 3 naptári éven belül továb-
bi építési telket (telekrészt) és/vagy beépítés 
alatt álló vagy beépített új ingatlant értékesí-
tenek

azzal, hogy ha olyan építési telket (telekrészt) 
és/vagy beépítés alatt álló vagy beépített új ingat-
lant értékesítenek, amely

a)	 tulajdon kisajátításának tárgyát képezi, vagy
b)	 amelynek szerzése az értékesítőnél – az illeté-

kekről szóló törvény alapján – öröklési illeték 
tárgyát képezte,

az a fentiekben említett darabszámba bele-
számít ugyan, de önmagában nem minősül soro-
zat jellegűnek, továbbá azon – lakóterület beso-
rolású – építési telkek (telekrészek), amelye-
ket telekmegosztással egyazon építési telekből 
(telekrészből) alakítottak ki – darabszámtól füg-
getlenül – az előzőekben említett darabszámba 
egy építési telekként (telekrészként) számítanak 
bele.
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A sorozat jellegű értékesítés fogalma értelmé-
ben tehát nem áfaalanynál:

•• a 2 naptári éven belül a 4. és az azt követő épí-
tési telek értékesítések áfakötelesek,

•• ha a 2 naptári éven belül a sorozatjelleg miatt 
áfakötelessé vált, akkor az azt követő 3 naptá-
ri évben abban az esetben is áfaköteles lesz, 
ha csak 1 építési telket értékesít,

•• ha például a 2 naptári éven belül volt 1 tulaj-
don kisajátítás tárgyát képező építési telek és 
emellett még 3 normál építési telek értékesí-
tés, akkor a darabszám miatt az utolsó építési 
telek értékesítésével már a sorozatjelleg meg-
valósul,

•• ha például egy építési telket 5 részre felosztot-
tak, az csak 1 építési telekként veendő számí-
tásba.

Abban az esetben, ha az építési telek vétel-
ára részletekben kerül kiegyenlítésre, akkor az 
áfatörvény 10. § a) pontja szerint ez is termékér-
tékesítésnek minősül, ugyanis a termék birtokba-
adása olyan ügylet alapján történik, amely a termék 
határozott időre szóló bérbeadásáról vagy rész-
letvételéről azzal a kikötéssel rendelkezik, hogy a 
jogosult a tulajdonjogot legkésőbb a határozott idő 
lejártával, illetőleg az ellenérték maradéktalan meg-

térítésével megszerzi (ugyan nem a témához tar-
tozik, de megjegyzem, hogy a zárt végű pénzügyi 
lízing is ezért minősül termékértékesítésnek az áfa 
rendszerében). Ezeknél az ügyleteknél az értékesí-
tés teljesülése a termék –  esetünkben az építési 
telek – birtokbaadásakor történik, tehát a tulajdon-
jog-átszállás időpontjának nincs jelentősége, kizá-
rólag a birtokba adás számít.

Ha pedig a telek eladása nem részletre tör-
ténik, akkor az áfatörvény 9. § (1) bekezdése az 
irányadó, tehát a termék értékesítése a birtokba 
vehető dolog átengedése, amely az átvevőt tulaj-
donosként való rendelkezésre jogosítja, vagy bár-
mely más, a birtokba vehető dolog szerzése szem-
pontjából ilyen joghatást eredményező ügylet. 
Ergo ebben az esetben is a birtokbaadáskor megy 
teljesülésbe az értékesítés. A lényeg az, hogy a 
telek átengedése a tulajdonjog bármikor történő 
– később is lehet – átszállásának a szándékával 
történjen meg.

Röviden tehát minden olyan telek értékesítése, 
amely nem adómentes és nem felel meg a fordí-
tott adózás követelményeinek, az egyenes adó-
zás hatálya alá tartozik, ideértve az építési telket 
is, amely választás nélkül mindig adóköteles és 
mindig egyenes áfás. A fizetendő áfa megállapítá-
sának időpontjához az értékesítés teljesítési idő-
pontját kell vizsgálni. � ◙

Kovács Andrea
okl.adószakértő

A jelen szakcikk kizárólag általános tájékoztatás céljára készült, nem minősül sem adó-, sem jogi tanácsadásnak. 
A cikknek nem célja az adójogszabályok részletes ismertetése és nem vesz figyelembe egyedi körülményeket, ezért 
az ebből eredő felelősséget kizárjuk.


