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5. Nem alanyi adómentes minőségben teljesített ügyletek

5.1.1 Tárgyi eszköz beszerzéséhez kapcsolódó szabályok
Eszközbeszerzések esetén a vállalkozásnak első lépésben le kell döntenie, hogy a beszer-
zés milyen célból történt, mivel ez a döntés kihat a beszerzéshez kapcsolódó előzetesen 
felszámított adó kezelésére. A vállalkozásnak azt kell először eldöntenie, hogy az eszköz 
beszerzése továbbértékesítési célból, vagy saját használat, hasznosítás miatt történt-e.

Amennyiben az eszköz beszerzése saját célból történt, és az eszköz tartósan fogja szol-
gálni a vállalkozás tevékenységét, akkor az adólevonási szabályokat a tárgyi eszközökre 
vonatkozó rendelkezések szerint kell kezelni.

Az Áfa tv. adólevonási jogra vonatkozó általános rendelkezései értelmében, a tárgyi 
eszköz beszerzéséhez kapcsolódó adót az adóalany olyan mértékben helyezheti levo-
násba, amilyen mértékben az adóköteles, adólevonási jogot megalapozó tevékenységét 
szolgálja.

Az általános szabályok szerint a tárgyi eszköz beszerzése időpontjában az áthárított adó 
levonási jogát a használat figyelembevételével kell megállapítani.

Alanyi adómentes adóalanyok az alanyi adómentesség időszakában beszerzett termé-
kekhez kapcsolódó áfát (a kivételektől eltekintve) az általános áfalevonást tiltó rendelke-
zés miatt nem helyezhetik levonásba, így a tárgyi eszköz beszerzéshez kapcsolódó áfa 
sem helyezhető levonásba, ha azt az alanyi adómentes tevékenység végzésének érdekében 
szerezte be a vállalkozás.

5.1.2 Saját beruházás megvalósítása az alanyi adómentesség időszaka alatt

Ha a vállalkozás saját vállalkozásban végzett beruházás keretében tárgyi eszközt állít elő, 
azt az Áfa tv. önálló ügyletként, ellenérték fejében történő termékértékesítésnek tekinti 
[Áfa tv. 11. § (2) bekezdés a) pont], amely áfaköteles. 

Az Áfa tv. 193. § (1) bekezdés b) pontja szerint nem járhat el alanyi adómentes minő-
ségében az adóalany akkor, ha saját beruházás keretében tárgyi eszközt állít elő. Ennek 
okán a saját beruházás keretében történő termékelőállítás termékértékesítésként áfaköteles.

Áfajogi szempontból saját vállalkozáson belül végzett beruházás keretében megvaló-
sított termék létrehozása csak akkor minősül adótárgynak, ha a beruházás eredményekép-
pen egy új tárgyi eszköz jön létre, vagyis a vállalkozásnak az eszközök számának meny-
nyiségi növekedését eredményező beruházást kell végrehajtania. 

A már meglévő tárgyi eszközök felújítására irányuló beruházások a Számviteli tv. ren-
delkezéseitől eltérően nem minősülnek áfa szempontjából saját beruházásnak, mivel a 
felújítás során új tárgyi eszköz előállítása nem történik.

A saját beruházás megvalósítása esetén, az általános szabályok szerint a beruházás 
időszakában felmerült kiadásokhoz kapcsolódó áfa a beruházás időszakában folyamatosan, 
vagy az eszköz rendeltetésszerű használatbavételekor helyezhető levonásba. A beruházá-
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si kiadások áfatartalma levonható abban az esetben is, ha a tárgyi eszköz előállítása adó-
levonási jogot nem megalapozó tevékenység érdekében történik.

A beruházáshoz beszerzett eszközök, igénybe vett szolgáltatások előzetesen felszámí-
tott adóját a beruházás időszakában csak abban az esetben lehet levonásba helyezni, ha a 
vállalkozás a tárgyi eszközt kizárólag adólevonásra jogosító tevékenység érdekében hasz-
nálja, hasznosítja. Egyéb estben az adólevonási jog csak a rendeltetésszerű használatba-
vételkor keletkezik.

Az alanyi adómentes adóalany a saját beruházás keretében végzett eszköz előállítása 
során nem járhat el alanyi adómentes minőségében, illetve az ahhoz kapcsolódó adólevo-
nási jogát is az általános levonási jog szabályai szerint gyakorolhatja.

A beruházás időszakában felmerülő kiadások áfáját az alanyi adómentes adózó levon-
hatja, de az adólevonási jogát az előállított eszköz rendeltetésszerű használatbavételekor 
gyakorolhatja.

A saját beruházás keretében végzett eszközelőállítás második adózási pontja az eszköz 
rendeltetésszerű használatbavételéhez kapcsolódik.

A saját beruházás eredményeképp létrejött eszköz rendeltetésszerű használatbavételét 
az Áfa tv. 11. § (2) bekezdése ellenérték fejében történő termékértékesítésnek tekinti és 
ezáltal áfafizetési kötelezettséget eredményez. 

Az alanyi adómentes adóalanyok sem járhatnak el alanyi adómentes minőségükben a 
saját beruházásban végzett eszközelőállítással kapcsolatban, így a saját rezsis beruházások 
keretében megvalósuló tárgyi eszköz előállítása, mint önálló termékértékesítés után áfát 
kell fizetniük. 

Az előzetesen felszámított adót az alanyi adómentes adóalany nem helyezheti levonásba.
Adófizetési kötelezettség keletkezésének időpontja tekintetében az Áfa tv. 55. § (1) 

bekezdését kell alkalmazni, mely alapján az eszköz tényállásszerű megvalósulása, azaz a 
rendeltetésszerű használatba vétel időpontjában (aktiváláskor) keletkezik áfafizetési kö-
telezettség. 

Az adó alapja a tárgyi eszköz előállítási költsége. Az alanyi adómentes adóalanynak az 
üzembehelyezéssel egyidejűleg nem kell számlát kiállítania saját maga részére. Az Áfa tv. 
rendelkezése alapján az értékesítőnek, szolgáltatás nyújtójának csak abban az esetben ke-
letkezik számlakibocsátási kötelezettsége, ha az értékesítést más személy részére teljesíti.

5.1.3 Tárgyi eszköz értékesítése

Az alanyi adómentes adóalany, ha a meglévő tárgyi eszközét értékesíti, akkor nem jár-
hat el alanyi adómentes minőségében. A tárgyi eszköz értékesítését az Áfa tv. általános 
szabályai alapján kell kezelnie. Ennek okán az alanyi adómentes adóalanyok által érté-
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kesített tárgyi eszköz fő szabály szerint áfaköteles, az értékesítést 27%-os mértékű for-
galmi adó terheli.

Az áfakötelezettség nem függ attól, hogy a tárgyi eszközt az alanyi adómentes idősza-
kában vagy azt megelőzően szerezte be. 

Az alanyi adómentes adóalanynak tárgyi eszköz értékesítése esetén figyelnie kell az 
Áfa tv. termékértékesítésre vonatkozó rendelkezéseit. A tárgyi eszköz értékesítés esetén 
nem járhat el alanyi adómentes minőségében az adózó, de ebből nem következik az, hogy 
minden tárgyi eszköz értékesítését 27%-os forgalmi adó terhelné. Fontos figyelni és al-
kalmazni a termékértékesítésre vonatkozó kivételi szabályokat, mivel a tárgyi eszköz 
értékesítése az eszközre vonatkozó áfamértékkel történik.

Amennyiben az alanyi adómentes adóalany a tevékenységéhez használt személygép-
kocsit értékesíti, akkor az Áfa tv. 87. § b)-c) pontjainak valamelyikét alkalmazva, a sze-
mélygépkocsi értékesítése adómentes feltéve, ha a beszerzéshez kapcsolódó áfa az Áfa 
tv. 124. § szerint nem volt levonható.

Ha a személygépkocsi beszerzése során nem számított fel áfát az eladó, az értékesítése 
akkor is áfamentes, feltéve, ha beszerzéshez előzetesen felszámított adó kapcsolódott 
volna, azt a tételes tiltó rendelkezések miatt a beszerző nem vonhatta volna le.

E szabályok elviekben arra az esetre vonatkoznak, amikor az általános szabályok szerint 
eljáró adóalany az Áfa tv. 124. § rendelkezései alapján nem vonhatja le az áfát, vagyis 
amikor a személygépkocsit a nem alanyi adómentes időszakát megelőzően szerezte be. 

Az alanyi adómentes adóalany elviekben nem az Áfa tv. 124. §-a, hanem az Áfa tv. 
187. § (2) bekezdés b) pontja alapján nem vonhatja le beszerzéshez kapcsolódó áfát. Így 
arra a következtetésre is eljuthatunk, hogy az alanyi adómentes időszakában beszerzett 
személygépkocsik értékesítése után az adózónak 27%-os mértékű áfát kell fizetnie, mivel 
nem vonatkoztathatóak rá az Áfa tv. 87. § rendelkezései.

Az alanyi adómentes adóalany által értékesített személygépkocsik esetén az adóhatóság 
rendszerint az Áfa tv. 87. §-ára hivatkozva tekinti adómentesnek a személygépkocsi-ér-
tékesítést. Javaslom, hogy az általam leírtaktól függetlenül adómentesen kerüljön értéke-
sítésre a tárgyi eszközként használt személygépkocsi, függetlenül attól, hogy annak be-
szerzése az alanyi adómentesség időszakában vagy azon kívül történt.

E szabályok mentén kell az adókötelezettséget megállapítani akkor is, ha az alanyi 
adómentes adóalany saját célra más tételes levonási tiltás alá eső közlekedési eszközt 
szerez be. Például 125 cm3-nél nagyobb motorkerékpárt szerez be, majd később értékesí-
teni kívánja, akkor az értékesítés adómentesen történhet, feltéve, ha az eladó áfát hárított 
át. Amennyiben a motorkerékpár vételárához előzetesen felszámított adó nem kapcsolódott 
(például magánszemélytől történt a beszerzése), akkor a motorkerékpárt áfa felszámítá-
sával kell értékesíteni.
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Más elbírálás alá esik az olyan saját célra beszerzett egyéb gépjárművek értékesítése, 
amire nem vonatkozik a 124. § tételes tiltó rendelkezése. Ebben az esetben az értékesítés 
az általános szabályok szerint áfaköteles. Például, ha az alanyi adómentes vállalkozásban 
használt tehergépkocsiját értékesíti, akkor a teherautó ellenértékét 27%-os mértékű for-
galmi adó terheli.

5.1.4 Ingatlanértékesítés 

Nem járhat el alanyi adómentes minőségében az adóalany akkor, ha tárgyi eszközként 
használt ingatlanát értékesíti. 

Továbbá nem járhat el alanyi mentes minőségében az adózó akkor sem, ha az ingatlan 
építési telek, építés alatt álló vagy olyan ingatlan, amelynek használatbavétele és az érté-
kesítés időpontja között még két év nem telt el. Ezek az ingatlanok az adózó választásától 
függetlenül adókötelesek. Új lakás értékesítése esetén az alanyi adómentes adóalany is 
alkalmazhatja az 5%-os mértékű adókulcsot, feltéve, ha a lakás, lakóház paraméterei a 
kedvezményes adókulcsra vonatkozó rendelkezéseknek megfelelnek.

Ha az adóalany az alanyi adómentes időszakában saját célú használatra ingatlant vásá-
rolt, akkor a beszerzéshez kapcsolódó áfát jogállásánál fogva nem helyezhette levonásba. 
Amikor értékesítésre kerül és az értékesítése a kivételi szabályok szerint áfaköteles, akkor 
a figyelési időszakból még hátralévő hónapokkal arányos beszerzéshez kapcsolódó áfát 
pótlólagosan levonásba helyezheti az adóalany. Ha az alanyi adómentesség időszakát 
megelőzően vásárolta az ingatlant és beszerzéskor az áfát levonta, akkor pótlólagos 
áfalevonási joga már nem merül fel.

Amennyiben az adóalany tárgyi eszközként nyilvántartott építési teleknek nem minő-
sülő beépítetlen ingatlant vagy olyan ingatlant értékesít, melynek a rendeltetésszerű hasz-
nálatbavételét követő két év már eltelt, akkor az alanyi adómentes adóalanynak az általá-
nos szabályokat kell alkalmaznia.

Ennek okán a szóban forgó ingatlanok értékesítését megelőzően az adózónak azt kell 
tisztáznia, hogy az ingatlan értékesítésére az értékesítést megelőzően adókötelezettséget 
választott-e.

A beépítetlen ingatlan, illetve a két évnél régebbi beépített ingatlan értékesítése adó-
mentes. Az adózó az egyébként adómentes ingatlan értékesítésére adókötelezettséget vá-
laszthat (Áfa tv. 88. §). 

Az alanyi adómentes adózót is megilleti az ingatlanértékesítés adókötelezettség alá 
vonásának joga, mivel, ha tárgyi eszközként funkcionáló ingatlant értékesít, akkor azt nem 
alanyi adómentes minőségében eljárva értékesítheti. Ha az alanyi adómentes adóalany a 
saját használatában lévő beépített ingatlanát értékesíti, akkor az értékesítés fő szabály 
szerint adómentes. 
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