ingatlanértékesités teljesitési id6pontja

teljesités

NAYV tajékoztato
az ingatlanértékesités Afa torvény szerinti teljesitési idépontjarol*
Az ingatlanértékesités teljesitesi idopontjarol altalaban

Az ingatlanértékesités teljesitési id6pontjanak meghatarozasahoz az atalanos forgalmi adorol
sz6l16 2007. évi CXXVII. torvény (tovébbiakban: Afa torvény) 55. § (1) bekezdésének és ehhez
kapcsol6ddan a 9. § (1) bekezdésének, valamint 10. § a) pontjanak, valamint a 10. § d) pontjanak
rendelkezését kell attekinteni.

Az Afatorvény 55. § (1) bekezdése értelmében az adokotelezettség - fészabalyként - akkor
keletkezik, amikor az Uigylet tényallasszer(ien megvalosul.

Az ingatlanertékesités termékértékesitésnek mindsil az afa rendszereben, ezért ahhoz, hogy
meghatarozhatd legyen az ingatlanértékesites tényallasszer(i megvaldsulasanak idépontja, a
termekértékesités tenyall asat kell megvizsgalni.

A termékértékesités aapténydllasiat az Afa torvény 9. § (1) bekezdése tartalmazza, amely
szerint termék értékesitése a birtokba veheté dolog atengedese, amely az atvevét tulajdonosként
valo6 rendelkezésre jogositja, vagy barmely més, a birtokba vehet6 dolog szerzése szempontjabol
ilyen joghatast eredményezé ugylet.

Ezen felll két tovabbi termékértékesitési tényallasnak van jelent6sége az ingatlanértékesitések
korében. Az egyik ezek kozil az Afatorvény 10. § a) pontja, amely szerint termékértékesités a
termék birtokbaadasa olyan tigylet alapjan, amely a termék hatarozott id6ére sz616 bérbeadasarol
vagy reszletvételérdl azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a jogosult a tulajdonjogot legkésébb a
hatarozott id6 lejartaval, illetbleg az ellenérték maradéktalan megtéritésével megszerzi. A masik
rendelkezés az Afa torvény 10. § d) pontja, amely Ugy rendelkezik, hogy termékértékesités az
épitési-szerelési munkaval |étrehozott, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzendd ingatlan atadasa a
jogosultnak, még abban az esetben is, ha a teljesitéshez szilkkséges anyagokat és egyéb termékeket
ajogosult bocsatotta rendelkezésre.

A fenti rendelkezések az adbbiakra vezetnek az ingatlanértékesites teljesitési id6pontjat
illetGen.

1. Az Afatorvény 10. § a) pontjanak megfeleld ingatlanértékesités

Az Afa torvény 10. § a) pontja ala tartoznak a részletveteles konstrukcidban megval dsitott
termékértékesitések. Eppen ezért minden olyan ingatlanértékesités ezen szakasz ala tartozik,
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amely esetén az ingatlan atadasaval egyltt a vételar kifizetése nem egy Osszegben esedékes,
hanem az lgylet teljesitését kdvetben egynél tébb részletben torténik.

Kérdésként meriil fol, hogy miben ragadhatd meg az Afa térvény 10. § a) pontja szerinti
tényallas - tényallasszer( - megvaldsuldsa? A hivatkozott szakasz termékértékesitésnek a termek
birtokba adasat tekinti (hiszen az Afa térvény szévege gy szol, hogy ,termékértékesitésnek
mindsil tovabba a termék birtokba adasa olyan (gylet alapjan...”). Mindez arra vezet, hogy
amennyiben az ingatlanértékesités soran a veételar a teljesitést kdvetden tobb részletben esedékes,
akkor a teljesités napja az ingatlan birtokba adasanak a napja lesz. Ez azt jelenti tehdt, hogy az
Afatorvény 10. § a) pontja szerinti ingatlanértékesitések esetén &a szempontjabdl a tulajdonjog
atszallas id6épontjanak nincsen jelent6sége, kizarolag a birtokba adas szamit.

[Zar6jelben meg kell jegyezni, hogy az Afa torvény 58. §-dnak szabdlya a részletvételes
termékértékesitéseknél nem akamazhatd, ugyanis az Afa torvény 58. § (3) bekezdése
kifejezetten kimondja, hogy a 10. § a) pontja szerinti ligyletek esetére az Afatorvény 58. §-anak
teljesitési id6pontot meghatarozo szabalya nem vonatkozik.]

2. Az Afatorvény 10. § d) pontjanak megfelel ingatlanértékesités

Az Afa torvény 10. § d) pontjanak specidlis termékértékesitési ténydllasa aa azok az
ingatlanértékesitések tartoznak, amelyek nem egy mar meglévé ingatlanra iranyulnak, hanem
ahol az lgylet 1ényege abban all, hogy az értékesité maga - a vevé megrendelése alapjan - épiti
fol az atadasra keruld ingatlant.

A hivatkozott rendelkezés az ingatlan atadasat nevesiti a tényallas f6 elemének, ezért az Afa
torvény 10. 8§ d) pontja al& tartozd ingatlanértekesitesek tényallasszerii megvaldsulasa és igy
teljesitési id6pontja az ingatlan teljes atadas-atvetelét dokumentélo jegyz6konyvben ilyenként
megj el 6It datum.

Figyelemmel kell lenni ugyanakkor arra, hogy az Afa torvény 10. § d) pontja aa tartozd
ingatlanértékesités jellemzGen forditott adézas ala esik [Id. Afa torvény 142. § (1) bekezdés a)
pontja]. A belfdldi forditott ad6zas ala es6 Ggyleteknél ugyanakkor a megrendeld
adokotel ezettsége nem a teljesités napjan keletkezik, hanem az Afa torvény 60. § (1) bekezdése
értelmében vagy a szdmla kézhezvételének napjan, vagy az ellenérték megtéritésének napjan,
vagy a teljesitést kovetdé hd 15. napjan, attol fuggben, hogy a harom id6pont kézul melyik
kovetkezik be elsékeént.

A teljesités id6pontjanak azonban ez esetben is jelent6sége van. Egyrészt az ingatlant atado
addalanynak a szamlézés sorén figyelemmel kell lennie arra, hogy az Afa torvény 169. § g)
pontja értelmében ateljesités napjét - flggetlentl az addzasi mechanizmustdl - fel kell tlintetnie a
szamlén (kivéve, ha ateljesités napja és a szamla kidllitésanak napja megegyezik, mert ez esetben
elegend6 csupan a szamla kiallitasanak datumat szerepeltetni a szamlan). Ezzel egyiitt a forditott
adozas ala esd ugyletet az atadd addalany - bar az addfizetési kotelezettség nem 6t terheli - az
afa-bevallasban meégis koteles szerepeltetni, mégpedig a teljesités id6pontja szerinti afabevallas
megfeleld sordban.

Masrészt pedig el6fordulhat, hogy a felek kozétt - teljesités ellenére - nem torténik meg idében
a szamléazas és az ellenérték megfizetése, igy a megrendel6nél az Afa torvény 60. § (1) bekezdése
értelmeben a teljesitést kdvetd ho 15. napjan keletkezik a forditott addzasos afakotelezettség.
Ahhoz pedig, hogy ezt a ddtumot meg lehessen hatérozni, értelemszeriien tudni kell, hogy a 10. §
d) pont szerinti ingatlanatadas Afa torvény szerinti teljesitési idépontja mikorra esik.

3. Az Afa torvény 9. § (1) bekezdésének megfelel ingatlanértékesités



Minden olyan ingatlanértékesitést, amely nem tartozik a fenti két pont (azaz az Afa torvény 10.
§ a) pontja, illetve 10. § d) pontja) a4, az dtalanos - az Afatérvény 9. § (1) bekezdésében foglalt
- termékértékesitési tényallas ala kell sorolni.

Az Afa torvény 9. § (1) bekezdésének rendelkezésében a f6 tényallasi elem a termék olyan
atengedésében ragadhaté meg, amely az atvevét tulajdonosként valo rendelkezésre jogositja. A
két kulcsfontossagl mozzanat tehat az atengedés, és a tuladonosként vald rendelkezésre
jogosultsag.

Az dengedés az Afa torvény vonatkozasaban a birtokbaadassal egyenértékli fogalom. Az
atengedés ugyanis a sz6 koznapi értelmében azt jelenti, hogy az atadé az atvevd hatalmaba,
rendelkezésébe bocsatja a terméket, azaz atengedi azt az atvevének.

A gyakorlatban a 9. 8 (1) bekezdés kapcsan jellemzben a tulajdonosként valod rendelkezésre
jogosultsag kitételének értelmezése okoz problémét. Az Afa torvény 9. § (1) bekezdésének
termekeértékesitési fogalmaban szerepl6 ,tulajdonosként valé rendelkezés” nem azt jelenti, hogy
az atvevOnek tulajdonossa kell vania, a tulgjdonosként vald rendelkezés ugyanis tagabb
kategoria a tulajdonjog atszallasanal. A tulajdonosként vald rendelkezés a fogyasztdshoz kot6do
fogalom, lényege az, hogy az atvevé a kiilvilag felé ugy jelenik meg, mint aki az atvett termékkel
rendelkezik, azonban ez nem feltétlendl jelenti azt, hogy polgéari jogi értelemben a rendelkezési
jogosultsaga teljes. Az a lényeges, hogy a termék &engedése a tulgjdonjog barmikori (akar
késGbbi) atszallasanak a szandékaval torténjék meg. Eppen ezért az olyan termékértékesitések
esetén, amelyek nem tartoznak sem az Afatorvény 10. § a) pontja, sem pedig 10. § d) pontja al4,
az Afa torvény 9. § (1) bekezdésébdl levezetetten az afa rendszerbeli teljesités id6pont az ingatlan
birtokba adasanak napja. Ebbdl kdvetkez6en az Un. tulajdonjog-fenntartassal kotott adasvételi
szerz6dések esetén sem a tulajdonjog atszallasanak a napja, hanem a birtokba adas napja lesz a
teljesitési idGpont, fiiggetleniil attdl, hogy az ingatlanértékesités az Afa torvény 10. § a) pontja,
vagy 9. 8 (1) bekezdése alatartozik-e.
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