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Tisztelt Adohivatal!

Ugyfeliink (takarékszovetkezet) kovetelései fejéhi@iinbod addsoktdl kilonbdy
ingatlanokat vesz at az adosok fizetésképtelesdaft iz ingatlanok afa szerinti adézasa
véleménylnk szerint a kbvetkigeppen alakul:

l. Ingatlan atvétel:

Kérdés:

1. Amennyiben afa alany addsaitol olyan ingatlaszvat, amely befejezés$lalld, azaz
hasznalatba vételi engedéllyel nem rendeilkéziilet, akkor véleménylnk szerint az ados
KFT szamla kiallitasara kotelezett, azonban az AFA42.8 (1) bekezdésének f) pontja
szerint az tigylet forditott AFA hatalya ala tarigzzaz az AFA-t a takarékszovetkezet fizeti
meg.

Adohivatal valasza:

l.

1. Ujnak midsils ingatlan értékesitése (melynek az endeltetésszérhasznalatba vétele
még nem tortént meg) az altalanos forgalmi adézél& 2007. évi CXXVII. torvény
(tovabbiakban afa tv.) 86. 8 (1) bekezdés ja) jpaaipjan az altalanos adomértekkel
adozik. A 0 ingatlan értékesitése telitsizbalyként afa-s.

Az értékesitést az afa tv. 142. § (1) bekezdés f) pontja értebndbrditott adozasu szamlat
kell kiallitania az értékesihek (adosnak), feltéve ha a 142. § (3) bekezdégépkitak is
teljesulnek.

Az afa tv. 10. § c) pontja értelmében termékeérigdmsek midsul az ados és hitelék6zott a
termék feletti tulajdonosként valo rendelkezésigtszallasa. Az afa tv. 159. § (1) bekezdés
alapjan az adoalany koteles a termékertékesit@stermék beszefje részére szamla
kibocsatasarol gondoskodni.

Kérdes:

2. Ha szintén AFA alany adostol vesz at ingatléstaz ingatlan hasznélatba vétsléiar 2

ev eltelt ugyan, de az ados valasztotta az ad@siétékesitést, akkor szintén az tv. 142.8(1)
bekezdése f) pontja alapjan, mint atvett dologidsizék szintén forditottan adozik.



Addhivatal valasza:

l.

2. Amennyiben az adds az Ujnak nenvBii# ingatlan értékesitését az afa tv. 88. §-a
alapjan adokotelessé teszi, ugy a 142. § (1) bésefigontja szerinti, a dologi biztositékként
atadott ingatlanrdl forditott ad6zasu szamlat kedlllitania, feltéve, hogy a 142. § (3)
bekezdésében leirt feltételek is teljesiulnek.

Kérdés:
3. Ha nem addalanytol vesz at ingatlant, az AFAistieaddzas kizart.

Addbhivatal valasza:

l.

3. A maganszemély nem alanya az afa-nak az &a8§va értelmében. igy az afa szerinti
adozas kizart.

Kérdés:

4. Kérnénk szives valaszukat, hogy a fentiekre enilyatassal van a 142.8 (2) bekezdése,
amely szerint a 142.8 (1) bekezdés f) pontja siengatlan értékesitésre az (1) bekezdés e)
pontjdban meghatarozottaknak is teljesulniik kell?

Addhivatal valasza:

l.

4. Az &fa tv.) 142. § (2) bekezdése értelmébeh)dmekezdés f) pontja szerinti
ingatlanértékesitésre az (1) bekezdés e) pontjateghatarozottaknak is teljesulniik kell,
mely szerint az adot a termék besdjrzszolgaltatas igénybewie fizeti a 86. 8 (1)
bekezdésének j) és k) pontja ala tartozo termétesites esetében, ha az értékemsiivalany
élt a 88. §-4ban emlitett valasztasi jogaval.

Ennek a hivatkozasnak akkor van jefisdige, ha az értékesiddalany (adds) az ingatlan
ertékesitéseit nem tette adokotelessé, téherdbaly szerint [afa tv. 86. § (1) bekezdés R)és
pontok] az ingatlanértékesitések tekintetében rmexte@dd alol. Ebben az esetben afa
felszamitasara nem kerul sor, és mivel az adoatany elt a 88. § szerinti adokotelesség tétel
lehetiségével, igy a forditott ad6zas se johet szdba.

ll. Visszaigénylés, Uzemeltetés:

Kérdés:

A takarékszovetkezet az ingatlanokat természeteeensajat célra, azaz nem az adomentes
tevékenységéhez fogja hasznalni, hanem amint lehvétbbértékesiti. Ezért véleményilink
szerint amikor az ingatlan atvételekor a forditdtzas szerint az afat bevallja és befizeti,
akkor vissza is igényelheti? Az ingatlanok allagih&sa, a vezetékek védelme miatti
minimalis fenntartasi koltségekjrzéssel kapcsolatos koltségek, amennyiben azokat az
adomentes tevékenységéhez kapcsolodo koltsggelkiilonitve gyijti, visszaigényelhet-e?

Addhivatal vélasza:

Il.

Leveléldl nem derdl ki, hogy a tovabbértékesitési céllaarélt ingatlanok lakéingatlanok
vagy egyeb ingatlanok-e, illetve a takarékszovetkeakdingatlanok és egyéb ingatlanok
értékesitése tekintetében valasztotta-e az adékstetételt.




1. Az afa tv. 124. § (1) bekezdés h) pontja a tagatianok tekintetében hataroz meg tételes
levonasi tilalmat. Nem vonhato le a lakéingatlaarhiels elszetesen felszamitott ado, kivéve
az alabbi esetet:

Az &fa tv. 125. § (1) bekezdés b) pontja értelmébealakdingatlan beszerzése igazoltan
tovabbértékesitési céllal torténik, és a tovabldérsét (a takarékszovetkezet) a lakdingatlan
értékesitései tekintetében adokotelezettségetztdtagigy a beszerzés afa-ja levonhato.
Azonban, ha a takarékszovetkezet a lakdingatlariékesitése tekintetében nem él az
adokotelessé tétel leldstgével, Ugy hiaba a tovabbértékesitési cél awvati?s. § (1)
bekezdés b) pontja szerint, mivel a lakéingatlaovabbértékesités soran adémentesen
hasznosul, igy annak beszerzését térat nem levonhat6 az &fa tv. 120. §-a alapjan.

2. Egyéb ingatlanok esetében az afa tv. nem tastabételes levonasi tilalmat. Azt kell
megvizsgalni, hogy a beszerzett egyéb ingatlamtesta, hasznositasa az addalany
adolevonasra jogosito tevékenysége soran torté(afaetv. 120. §).

Tehat, ha a takarékszovetkezet az egyéb ingatlmékesitését az afa tv. 88. §-a alapjan
adokotelessé tette, ugy az afa levonhatd. Amieem takarékszovetkezet nem élt a
valasztas lehétégével ésifszabaly szerint mentesen értékesiti tovabb abeggatlant,
ugy az afa nem helyezlidéevonasba, mivel nem valosul meg az adokoételesbaslas.

Felhivom a figyelmét, hogy a tovabbértékesitéstrakkadokotelesnek kell tekinteni, ha a
tovabbértékesftaddalany (takarékszovetkezet) azért nem szandis fedrit at afa-t, mert az
értékesitésre kerdilegyéb ingatlan a forditott ad6zas alé esik.

Fenntartasi koltség afa-janak levonhatésaga:

- Lakdingatlan esetében a fenntartasi koltseédgakaakkor vonhato le az afa tv. 125. § (2)
bekezdés f) pontja alapjan, ha azok kdzvetlen gelegi raforditasként beleépiilnek az
adokoteles lakbingatlan értékesités addalapjabi@gttadokoteles tevekenységhez
kapcsolédnak.

Ha az értékesités mentesen torténik, a fenti kgphssja nem vonhato le.

- Egyéb ingatlan esetében azt kell megvizsgahgy fa kdltség adokoteles tevékenységhez
kapcsolddik-e (afa tv. 120. 8).

Tehét, ha a tovadbbértékesités adokoteles, akkemtakoltség afa-ja levonhaté. Amennyiben
a takarékszovetkezet nem élt a valasztasdebgével ésifszabaly szerint mentesen
értékesiti tovabb az egyéb ingatlant, ugy a fenasakoltség afa-ja nem helyezhet
levonasba, mivel nem valdsul meg az adokotelenbsasias.

Az drzéssel kapcsolatos koltségek levonhatoésdganal édaatv. 120. §8-aban foglaltak szerint
kell eljarni.

Felhivom a figyelmét az afa tv. 259. § 22. pontialéében a lakoingatlan beszerzése akkor
tovabbértékesitési céll, ha sajat hasznalat vagglegidodon tortéhhasznositas nélkul
torténik gy, hogy a lakdingatlan az értekesitéskasznalati értékében legfeljebb csak a
kereskedelemben szokasos értékvaltozas miattaeszarzéskori hasznélati értéiet

lll. Tovabbértékesités

Kérdeés:

Amikor az ingatlant a takarékszovetkezet tovablédi, az afa-t az altalanos szabalyok
szerint fizeti meg, azaz attdl fuggetlenul, hogyg-8an vagy afa nélkil (pl. maganszemély
adostdl) jutott hozz4a, véleménylnk szerint az akdbbzerint adozik:




1.Ha az ingatlan hasznélatba vételi engedélyét év nem telt el, vagy az ingatlan épitési
telek, akkor az lgyledl a takarékszovetkezet afaval novelt 6sfzegamlat allit ki.

Addhivatal valasza:

1.

1. Az afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontglréében az Gjnak miauls ingatlan

ertékesitése (melynek €lendeltetésszérhasznalatba vétele még nem tértént meg), valamint
az épitési telek értékesitése nem mentesul atdhfa

Tehat az értékesitéiraz egyenes adozas szabalyai szerint afa-s sz&ellatallitani.

Kérdes:

2. Ha az ingatlan hasznalatbevételi engedélyét év eltelt, és a vévafa alany, akkor az
ugylet forditottan addzik, ha maganszemély asyakkor egyenesen adozik. Ezekhez
azonban a takarékszovetkezetnek be kell jelentkezaddkoteles ingatlanértékesitési korbe.
Ezt megteheti az @ldigylet ebtt év kdzben is.

Addhivatal valasza:

1.

2. Az afa tv. 86. 8§ (1) bekezdés j) pontja alagjarijnak nem mifsils ingatlan értékesitése
fészabaly szerint mentes az ado6 alol. Az addzo6 arnoald8. 8§ (1) bekezdés a) pontja alapjan
adokotelessé teheti az ingatlanok értékesitését.

Ebben az esetben az afa tv. 142. § (1) bekezgémgd alapjan forditott addézasu szamlat
kell kiallitania a takarékszovetkezetnek, feltéaedhesiinek az 142. § (3) bekezdésében
foglaltak.

Maganszemély véesetén nem valésulnak meg az afa tv. 142. § Kérbiéseében foglaltak.
A maganszemeélyek nem adoalanyok, igy feléjukyeneg addzas szabalyai szerint, afa
felszamitasaval torténik a szamlazas.

Az ingatlanértékesités addkotelessé téfebr ad6z6 az allami addhatésaghoz tetzetes
bejelentése alapjan donthet. A bejelentésizbaly szerint december hdénapban (december
31-ig) teheti meg. Az addalany a valasztastél aszthsa évét kovebtodik naptari év

végéig nem térhet el [afa tv. 88. § (5) bekezdezjazt jelenti, hogy ha 2011. évszeretné
adokotelessé tenni az ingatlanok értékesitését20@§. december 31-ig kell bejelentenie ezt
a tényt. A valasztastol 2015. december 31-ig neneté&l.

Amennyiben az ingatlanok értékesitése még nenpstertevékenysegei kdzott, akkor van
lehetisége arra, hogy az 0 tevékenyseégi kor bejelentésgyyidejleg év kozben is
nyilatkozzon az adokotelessé tétel valasztasardl.

Felhivom a figyelmét, hogy lelds€ge van arra, hogy kizardlag az egyéb ingatlanok
ertékesitése tekintetében valasszon adokotelapsites ezzel egyitt a lakoingatlanok
értékesitését addmentes kdrben hagyja. Ennekdttrdétitozata azonban nemikddik, tehat
arra nincs lehefség, hogy csak a lakdingatlanok vonatkozasban satesz adokotelessé
tételt.

Jogszabalyi hivatkozas: afa tv. 88. § (4) bekezdés.

IV. Ingatlan atvétel bizonylata
Kérdés:




Problémat jelent tovabba sok esetben, hogy az kKfidsinden felszolitas ellenére sem allitja
ki a szamlat a takarékszovetkezet részére. Kérnéleményiket arra vonatkozoan, hogy
ilyen esetben a szamviteli nyilvantartdsban val@zitgéshez egyéb dokumentumok, pl.
atvételi jegydkonyv elegend-e, illetve milyen eszk&zokkel élhet tgyfelem armslaadas
kikényszeritésére? Amennyiben arverésre keril akkor elegendte a végrehajté altal
kiallitott jegyzokonyv, vagy abban az esetben isgnkell kdvetelni a szamlat?

Adoéhivatal valasza:

V.

Az &fa tv. 159. § (1) bekezdése értelmében azamphkbteles - ha e torvény masként nem
rendelkezik - a 2. § a) pontja szerinti termékésiteséfl, szolgaltatasnyujtasarol a termék
beszerdje, szolgaltatas igénybeie részére, ha az az addalanytol efténas személy vagy
szervezet, szamla kibocsatasardl gondoskodni.aAwa165. § (1) bekezdése b) pontja
szerint az adodalany koteles szamla kibocsatagfmétioskodni abban az esetben is, ha a
termék beszeffe, szolgaltatas igénybevie keri a szamla kibocsatasat.

Az afa tv. 165. § (1) bekezdés a) pontja alapjantesgil a szamla kibocsatasi kotelezettség
aldl az adoalany, ha a termék értékesitése a teyskg specialis jellegére tekintettel (afa tv.
86. 8) mentes az ado aldl, feltéve, ha az adoagmmgloskodik az tigylet teljesitését tanusito,
a szamvitelfl sz6l6 2000. évi C. torvény rendelkezéseinek nebdjfezonylat kibocsatasarol.

A szamla az afa levonasi jog érvényesitéséhezégmiksAz afa tv. 127. § (1) bekezdés a)
pontja értelmében az afa levonasi jog gyakorlasaaedyi feltétele, hogy az addalany
személyes rendelkezésére alljon a nevére szoliyydet teljesitését tanusitd szamla.

A szamvitelfl sz616 2000. évi C. térvény 166. 8§ (1) bekezdesers szamviteli bizonylat
minden olyan a gazdalkod¢ altal kiallitott, készibkmany, amely a gazdasagi esemeény
szamviteli elszamolasét (nyilvantartasat) tAmasaiga

Tehat amennyiben nem rendelkeznek szamlaval a s#&gltangatlanrdl, ugy a szamviteli
elszamolashoz a gazdasagi eseményt alatamasztiylaira van szikséguk (pl. adas-vételi
szerzdés, atvételi jegykonyv).

Amennyiben kérése ellenére sem kap szamlat adletaly bejelentéssel, panasszal élhet az
APEH Kozép-dunantul Regiondligigazgatésag (8000 Székesfehérvar Matyas kiralytkora
8.) Jogi és Koordinacios Osztalyanak cimzett, aksal ellatott postai levélben, kivéve, ha az
afa tv. 165. § (1) bekezdés a) pontja alapjan ndoitaszamlat az értékedit



