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I.  RESZ-BEVEZETES

1. ALAPVETESEK

Immaron kozel tiz éve foglalkozom addzéssal. Ezen id6tartam soran lehetdségem nyilt az
adozas szamos aspektusa tekintetében gyakorlati tapasztalatot szerezni, kezdetben
igyvédjeloltként, majd ligyvédként. Ugyan erre vonatkozo kimutatasokkal nem rendelkezem,
meglatdsom szerint az adozas kapcsan felmeriild jogértelmezési kérdések, jogvitak
tilnyomoérésze valamilyen formaban érint ingatlanokat. E korilmény oOhatatlanul ahhoz
vezetett, hogy az ingatlanok mint sajatos jogi és gazdasagi tényezOk, illetve az ingatlanokra

vonatkoz6 addzasi szabalyok keriiljenek az érdeklddési korom kozéppontjaba.

1.1. AZ INGATLANOK SAJATOS SZEREPE

Az ingatlanok sajatos jogi ¢s gazdasagi szerepe tobb tényez6bdl adodik. Egyrészt kiemelendd
korilmény, hogy az ingatlanok jellemzéen hossza ¢élettartamtiak, nem keriilnek a
megvasarlast kovetd rovid idon beliil elfogyasztasra, felhasznalasra. Masrészt, ellentétben a
mindennapi ¢életben minket koriilvevé mas dolgokkal, az ingatlanok értéke az id6 mulasaval
jellemzéen novekszik. Harmadrészt, az ingatlanok élettartamuk alatt akar folyamatosan
valtozé szerepet betdlthetnek, azt eredményezve, hogy idérél-idére valtozdan a termeléshez,
illetve a fogyasztashoz kapcsolodnak, igy egy épiilet atalakitasa folytdn akar szolgalhat
kezdetben irodaként, majd szallodaként, mig egy telek akar lehet beépitett vagy beépitetlen —
illetve ezen mindsitések ugyanazon telek tekintetében véltakozhatnak is — ezaltal adott
esetben kiilonb6z6 gazdasagi tevékenységek megvalosulasat szolgalva. Mindemellett, szinte
valamennyi vallalkozas érintett a miikddése soran valamely ingatlanhoz kapcsolodo iigylettel,
legyen sz6 akdr a székhelyiil szolgdld irodahelyiség bérbevételérdl vagy az ingatlanok

adasvételérol.

Az ingatlanok tarsadalmi szerepe is vitathatatlanul kiemelkedd, az életiinkben kozponti
szerepet jatszanak. A jo, illetve rossz elhelyezkedésti és mindségli lakoingatlanhoz,

lakhatashoz vald hozzaférés alakitja az emberek tarsadalmi életét, valamint az egészségligyi



ellatashoz, az oktatdshoz, a munkalehetoségekhez ¢és a szabadidds tevékenységekhez valo

hozzaférésiiket.

1.2. AZINGATLANOKRA VONATKOZO AFA SZABALYOZASROL ALTALANOSSAGBAN

Széles korti az egyetértés abban a tekintetben, hogy az altalanos forgalmi add — elsdsorban az
altalanos forgalmi addztatas alapkovének tekinthetd addsemlegesség elvébdl kovetkezden —
nem torzithatja a piaci viszonyokat és a fogyasztdi dontéseket. Ezt a célkitlizést a leginkabb az
szolgdlja, hogy az altalanos forgalmi adot az egyes allamok a fogyasztott aruk é&s
szolgaltatasok lehetd legszélesebb korére vetik ki.? Az egyes, foszabalyhoz képest kivételt
jelentd adomentességek pedig sziik korben alkalmazandok®, mivel sértik az altalanos forgalmi

ad6 logikajat és funkcionalitasat.*

Az el6z6 bekezdésben foglalt alapfeltevésbdl joggal gondolhatnank, annak kell kovetkeznie,
hogy az ingatlant érint6 iigyletek szintén altaldnos forgalmi add ala esnek és a mentességek
esetiikben csak legfeljebb sziik korben alkalmazhatok (kiilonds tekintettel arra, hogy az
ingatlannal kapcsolatos iligyletek vonatkozasaban felmeriild kiadasok talan a fogyasztoi
kiadasok egyik legmeghatirozobb elemét teszik ki).> Ugyanakkor az ingatlanok
karakterisztikaja — azok fentiekben emlitett sajatos jellegére tekintettel — ezt a képet arnyalja,
kiilonosen, mert az ingatlanok adoztatasa, illetve az ingatlaniigyleteket érinté adok kérdése
minden esetben érzékeny teriilet, a reformokat szdmos tarsadalmi, illetve politikai koriilmény

befolyasolja.®

Az ingatlanok sajatos szerepe ahhoz vezet, hogy az ingatlaniigyletekre irdnyad6 szabalyozas
nemcsak specialis, hanem egytttal Osszetett is.” Ezzel a kovetkeztetéssel ért egyet a neves

stanfordi professzor, Charles E. McLure, jr.,® aki szerint az ingatlannal kapcsolatos iigyletek

1 OECD (2022), Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies, No. 29, OECD Publishing, Paris

2 Sijbren CNnosseN: Improving the VAT treatment of exempt immovable property in the European Union. Oxford University
Centre For Business Taxation, WP 10/19.

3 Ld. C-472/03. sz. iigy Arthur Andersen [ECLI:EU:C:2005:135]

4 Liam EBRILL, Michael KEEN, Victoria J. PERRY: The Modern VAT. International Monetary Fund, 2001.

5 Satya PoDDAR: Taxation of Housing Under a VAT. Tax Law Review, Vol 63.

6 Hansjorg BLOCHLIGER: Reforming the Tax on Immovable Property: Taking Care of the Unloved, OECD Economics
Department Working Papers, No. 1205, OECD Publishing, Paris, 2015.

7 Ben TERRA, Julie KAjus: A Guide to the European VAT Directives 2007. Volume 1, IBFD.

8 Sijbren CNosseN, VAT Treatment of Immovable Property, In: V. THURONYI, Tax Law Design and Drafting Ch. 7, IMF,
1996.



altalanos forgalmi add szemponti kezelése az egyik legdsszetettebb kérdés az addzas

teriiletén.®

Abban az esetben, ha végig tekintiink az OECD allamok ingatlanokra vonatkozé afa vagy
annak megfeleld fogyasztasi add szabalyain, azt lathatjuk, hogy egyes dél-amerikai allamok
kivételével (ahol az ingatlanértékesités, illetve ingatlan bérbeadas teljes korlien addztatasra
keriil),'% nem kapcsolodik adéfizetési kotelezettség az ingatlanok valamennyi tipusahoz, mivel
bizonyos ingatlaniigyletek tekintetében sziikebb vagy szélesebb korben adomentesség kertilt
bevezetésre!! (utobbira példa Csehorszdg, Portugalia, Ghana, Kina). Megjegyzendd, hogy

ezen utobbi esetekben jellemzéen valamilyen alternativ adéztatasi forma keriil alkalmazésra.*?

Az egyes OECD éallamok 4ltalanos forgalmi ad6 rendszerei altaldban kétféle ingatlantipust
kiilonboztetnek meg: lakodingatlanokat és egyéb ingatlanokat, amely utobbiak korébe
tartoznak a kereskedelmi célii ingatlanok.'® A lakoingatlanoktol eltérd ingatlanok altalaban
foszabély szerint az afa hatilya ala tartoznak,’* mig a lakoingatlanokra altaldban tovabbi
kiilonleges, illetve részletszabalyok vonatkoznak (bizonyos kdrben adomentességet lehetové
téve).r> Ezen altalanosnak mondhaté tendencidhoz képest némiképp eltér az unids altalanos
forgalmi adé (illetve unids jogi terminolégia szerint hozziadottérték-ado)'® rendszer,
amelyben alapvetden historikus tényezokre visszavezethetden fOszabaly szerint mind a
lakoingatlan, mind az egyéb (kereskedelmi) ingatlan értékesitések addmentes értékesitésnek
tekinthetdk.!” Annak érdekében, hogy a vallalkozasok szdmara ezen iigyletek tekintetében az
addlevonasi jog mégis biztosithatd legyen, lehetdség van az adott iigylet altalanos szabalyok

szerinti, adokoteles kezelésének valasztasara és ezaltal az adolevonasi jog gyakorlasara. E

9 Az eredeti, angol nyelvii szoveg szerint: ,,Housing is one of the most difficult items to handle under a value-added tax.”

10 Robert CoNRAD, Anca GRozAV: Real Property and VAT. Richard Krever (szerk.): VAT in Africa. Pretoria University Law
Press, 2008.

11 Robert ConrAD: Comments on VAT and Housing. Tax Law Review, Vol 63.

12 Robert CONRAD, Anca GROZAV i. m.

13 Rita de la FERIA, Richard KReVER: Ending VAT exemptions: Towards a Post-Modern VAT. Wolters Kluwer, 2013.

14 Satya PODDAR i. m.

15 Rebecca MILLAR: VAT and Immovable Property: Full Taxation Models and the Treatment of Capital Gains on Owner-
Occupied Residences. Legal Studies Research Paper, No. 13/50, Sydney Law School.

16 A héa jeldli az unids szint{i adétipust, mig ennek tagallami, konkrét megvaldsulasat az 4fa irja le — azaz a magyar uniés
terminologidban a megnevezések szintjén is kiilonbséget tettek az unids és a tagallami fogalom kozott. FISCHER Marta:
Eurolektusok, Az Eurdpai Unié hatdsa a nyelvekre, kiilonds tekintettel a jogi nyelvre. Akadémiai Kiad6, 2023.

17 Sijbren CNosseN: VAT Treatment of Immovable Property. In: V. THURONYI, Tax Law Design and Drafting, Ch. 7, IMF,
1996.
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megoldas kapcsan ugyanakkor szamos kritika talalhato a szakirodalomban,® mivel

tagallamonként eltéré megoldasokkal talilkozhatunk.'®

A sokszinli unios szabalyozas illusztralasara a jelen doktori értekezés 1. szamu mellékletében
foglaltam Ossze az egyes tagallamok fobb ingatlaniigyleteire vonatkozd szabalyozast, az 1.
szamu melléklet tehat a szabalyozas eltéréségét unios spektrumon tekinti at. Mindemellett, a
jelen doktori értekezés 2. szamu mellékletében egy olyan tdblazatot helyeztem el, amely
mintegy 77 Eurdpai Union kiviili allam tekintetében szemlélteti az ingatlanokra vonatkozo
adokezelést, a 2. szdmu melléklet ezaltal az Eurdpai Unidn kiviili allamok szabalyozasaval

foglalkozik.

2.  ATEMA MEGJELOLESE, ILLETVE AKTUALITASA

A fenti alapvetésekbdl kiindulva 0Osszegezhetd, hogy az ingatlanokra vonatkozo afa
szabalyozas rendkiviil Gsszetett, sokréti, illetve e szabalyozassal kapcsolatos jogértelmezési
kérdések gyakran meriilnek fel. Alapvetden e két tényezd (Osszetettség és gyakorisag) azok,
amelyek ahhoz vezettek, hogy a doktori kutataisom, majd a jelen doktori értekezés témajaként
az ingatlanok altalanos forgalmi ado6 rendszerében betoltott szerepét valasszam. E két tényezo
meglatdsom szerint biztositja egyrészt a kihivast, amely egy doktori kutatasi téma
alapfeltételét kell, hogy képezze, masrészt a hasznossagot a jogkutatd (vagy egyszeriien csak
a téma irdnt érdekl6dd) kozonség szamara, amely egy doktori kutatds fontos ismérve.
Megitélésem szerint ugyanis a doktori kutatas, illetve a doktori értekezés nélkiilozhetetlen
célkitlizését kell képezze egy olyan munka elkészitésének, amely elsdsorban a jogalkalmazast

segiti eld, illetve adott esetben a jogalkotast tamogatja.

Ami a témavalasztas aktualitdsat illeti, egyértelmlien megallapithatjuk, hogy az altalanos
forgalmi adot érintd szabalyrendszer, valamint birosagi és adohatosagi gyakorlat az elmult
évtizedekben dinamikus fejlddésen ment keresztiil, amely véaltozasok értelemszerlien az
ingatlanokat érint6 iigyleteket sem hagytak, illetve hagyjak érintetleniil. Ennek megfeleléen a
szabalyozashoz kapcsoldddan felmeriild kérdések kore is évrél-évrdl boviil, illetve valtozik.

Az elmult évek joggyakorlatat atiiltetve (illetve az eddigi jogalkalmazasi bizonytalansagokat

18 Dagmar HALABRINOVA, Karel BRYCHTA: Taxonomy of EU Member States from the View of VAT Imposed on Immovable
Property (year 2017). European Financial Systems 2017 - Proceedings of the 14th International Scientific Conference (Part
1).

19 Sijbren CNoSSEN: A Proposal to Improve the VAT Treatment of Housing in the European Union. Fiscal Studies, Vol 32.
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tobb ponton tisztazva) az 1042/2013/EU végrehajtasi rendelet meghatarozta az ingatlan
hozzaadottérték-add szemponti fogalmat, amely mind az unids jogban, mind a hazai jogban
évtizedeken keresztiil jogszabalyban rogzitett definicid nélkiill maradt. A rendelet ezen
tulmenden pontositotta az ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasok szabalyozasat is, kifejezetten
rogzitve olyan szolgaltatasokat (igy példaul az ingatlanon fennall6 vagy ingatlannal
kapcsolatos jogok Iétesitésével, illetve atruhdzasaval kapcsolatos jogi szolgaltatdsokat),
amelyek adokezelése szdmos jogértelmezési kérdést vetett fel az elmult években. A rendelet
megalkotésa, illetve hatalybalépése azért is hangstulyos, mert az a hazai jogba nem igényelt
atiiltetést, vagyis a rendeletben foglaltak kotelezd erdvel birnak a hazai éltalanos forgalmi
adot érintd szabalyok alkalmazasa soran. A modositasok érintették tovabba az elmult években
az egyes, Afa tv.-ben meghatarozott szabalyokat is, e vonatkozasban kiemelve az 4j ingatlan

fogalmi korének boviilését.

A témavalasztas aktualis tovabba azért is, mert az ingatlanok altaldnos forgalmi ado
kezelésének meghatarozasa — elsddlegesen kedvezményes adomérték alkalmazasaval — az
elmualt években visszatérd adopolitikai eszkdéz az 10 ingatlanok épitésének, illetve
értékesitésének Osztonzésére Magyarorszagon. Az elmult években az altalanos forgalmi adot
érintdéen kiadott értékezések szamottevd részét tették ki az 0 lakdsok értékesitése kapcsan
bevezetett 5%-os adomérték alkalmazhatosagaval kapcsolatos kérdések, illetve értelmezések.
Jelen sorok irasakor, azaz 2024. decemberében is kérdésként meriil fel, hogy az emlitett
kedvezményes 5%-0s adomérték alkalmazhatosaga meddig és milyen szabdlyok mellett kertil

alkalmazasra a jovOben.

3. A DOKTORI KUTATAS, ILLETVE A DOKTORI ERTEKEZES
CELKITUZESEIL HIPOTEZISEI

A doktori kutatdsom sordn torekedtem az ingatlan Aaltalanos forgalmi add kezelésére
vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezéseket, szakirodalmat, illetve birdsagi és hatosagi gyakorlatot

a lehetd legteljesebb korben feltarni.

A kutatasomnak alapvetéen két szintje volt, a hazai, illetve a nemzetkozi (jellemzéen unios)
szintér, figyelemmel arra, hogy az ingatlanokat érint6 4fa szabalyozds is két szinten
helyezkedik el. Kutatasom soran — a szakirodalom mellett — kiemelt figyelmet forditottam az

adohatosag, illetve a Pénzligyminisztérium adott témakdr kapcsan kiadott allasfoglalasainak,
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utmutatoinak, szakcikkeinek feltarasara, illetve értelmezésére is, figyelemmel arra, hogy adot
érintd kérdésekben ezen forrasok ismerete, illetve megismerése elengedhetetlen egy-egy
jogkérdés megitélése tekintetében. Hangsulyozando, hogy szadmos esetben azt lathatjuk, hogy
a hazai hatésagi, birosagi értelmezés bizonyos tekintetben eltér az unids gyakorlattél, ebbdl
kifolyolag a kutatasom soran igyekeztem a két szint kozotti ellentmondasokat feltarni, azok

okara, illetve mibenlétére ravilagitani.

A doktori kutatdsom gerincét a klasszikus értelemben vett, adozast érintd szakirodalom és a
hatésagi, birdsagi joggyakorlat képezte. Mindemellett, sziikségesnek tartom kiemelni — a

Szuromi Szabolcs Anzelm Egyhazjogi metodologia?®

cimii konyvében foglaltakkal
Osszhangban — a segédtudomanyok jelentdségét (vagyis azon tudomdanyok jelentdségét,
amelyek egy konkrét tudomadnyteriileten folytatott munkdhoz tovabbi, kiilsé adatokat
szolgéltatnak).?! Véleményem szerint ugyanis az adozas, illetve az annak kapcsan folytatott
kutatasi munka soran sziikséges figyelmet forditani a segédtudomanyok elemzésére, 1évén az
adozas, illetve az addjog a jog, a kozgazdasagtan, illetve mas tudomanyteriiletek (példaul:
szociologia, szocidlpolitika) hatérteriiletén helyezkedik el. A jelen doktori értekezésem

kapcsan folytatott kutatdsom, illetve a doktori értekezés elkészitése folyaman ezen

szempontokat is igyekeztem maradéktalanul figyelembe venni.

A fentiekkel 6sszhangban a doktori értekezésem elkészitése soran alapvetd célkitiizés volt egy
atfogd kép nyujtdsa az ingatlanokra vonatkozd altalanos forgalmi add szabélyozasrol,
gyakorlatrol, szakirodalmi értelmezésekrdl, a kapcsolodd kihivasokrol, illetve mindezek
alapjan olyan javaslat(ok) megfogalmazasa, amely(ek) segitheti(K) a jovébeli jogalkalmazast,
jogalkotast. Célom volt tovabba, hogy a doktori értekezés ne csak tudomanyos célokat
szolgaljon, hanem akar a téma irant érdekl6dé vagy a munkéja sordn ingatlaniigyletekhez

kapcsolddo, adozasi kérdéssel foglalkozo jogaszok szamara hasznos irdnymutatast nytjtson.

A doktori kutatdsom, illetve a jelen doktori értekezés vonatkozasaban a kovetkezd

hipotéziseket allitottam fel:

(1) Az ingatlanokra vonatkozé addszabalyozas a szocialpolitika egyik eszkoze, az Uj
lak4dsok vonatkozasdban bevezetett kedvezményes adomérték esetében ugyanakkor

ennek hatékonysaga kétséges.

20 SzuroMI Szabolcs Anzelm O.Praem.: Egyhdzjogi metodoldgia. Szent Istvan Térsulat, Budapest 2011. 66. o.
2L KALLAY Istvéan: Torténelem segédtudomanyai. Edtvos Lorand Tudomanyegyetem, 1986.
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(i) Az ingatlanok sajatos jellege, szerepe, illetve jelentésége miatt afa szempontbol
kiilonleges szabalyrendszer keriilt kialakitasra az ingatlaniigyletek vonatkozasaban.

(ili) Az ingatlanokra vonatkozé afa szabalyok tagallamonként sok tekintetben eltérdek,
amely ahhoz vezet, hogy az egyes ingatlaniigyletek afa kezelése tagallamonként szdmos
vonatkozasban nem egységes.

(iv) Az ingatlanok vonatkozasaban kialakitott sajatos afa szabalyozas rendkiviil szerteagazo,
illetve Osszetett, amely a jogalkalmazds szamara esetrdl-esetre megneheziti a jogkovetd
magatartast, tovabba jelentds adokockazatot eredményez. A szabalyozés feliilvizsgalata

az egyszerisités, illetve az egységesités érdekében sziikséges.

4. ADOKTORI ERTEKEZES FELEPITESE

Ertekezésem a jelen bevezetd részbol (I. rész), illetve Osszegzd, zard részbol all (II1. rész),

amely részek kozrefogjak a dolgozat nyolc fejezetbdl allo értekezd, elemz6 részét (11. rész).

Az értekezd, elemzd rész elsd fejezete némiképp sajatosnak tekinthetd, 1évén nem klasszikus
értelemben vett addjogi elemzést tartalmaz. E fejezetben azt a témat igyekeztem részletesen
elemezni, hogy az ingatlanokra vonatkoz6 szabalyozas mennyiben mindsiil az adopolitika
eszkozének, illetve mennyiben alkalmas a jogalkotd altal kitlizott szocialpolitikai célok

elérésére.

Figyelemmel arra, hogy az ingatlan fogalmanak pontos meghatarozasa elengedhetetlen az
ingatlanokat érintd ligyletek elemzéséhez, illetve az altalanos forgalmi ado
kovetkezményeinek meghatarozasahoz, az elemz6é rész masodik fejezetében az ingatlan
meghatdrozasa kapcsan kialakult birdsagi, adohatdsagi gyakorlat, valamint a fentiekben
hivatkozott unids végrehajtasi rendeletben meghatarozott ingatlan fogalom mibenlétének
bemutatasat céloztam meg, kitérve a fogalommeghatarozassal kapcsolatos értelmezési

nehézségekre.

Az elemz6 rész harmadik fejezetében — az ingatlan fogalmanak meghatarozasat kovetden — az
egyes ingatlantipusokra vonatkozoan az uniés jogban, illetve a hazai altalanos forgalmi ado
szabalyozasban hasznalt ingatlanfogalmak (igy kiilondsen beépitett-beépitetlen ingatlan,

épitési telek, régi-Uj ingatlan, lakoingatlan) bemutatasara torekedtem, kiemelve azon
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koncepciokat, amelyek mentén a fogalmak kozotti elhatarolas kialakult az altalanos forgalmi

adozas teriiletén.

A kovetkez6, negyedik fejezetben annak az elemzésére keriilt sor, hogy az egyes, harmadik
fejezetben bemutatott ingatlantipusok értékesitése, atadasa esetén az altalanos forgalmi add
kovetkezményei miként alakulnak, illetve alakulhatnak. Ahogyan arra a fentiekben tettem
utalast, az ingatlanokat érinté {igyletek részben addmentes, részben adokoteles iigyletnek
mindsiilhetnek, illetve amennyiben az adott iigylet adokdtelesnek mindsiil Un. egyenes,
valamint forditott adozas szabalyai ald eshet. Erre figyelemmel ezen fejezetben megkiséreltem

bemutatni e szabalyokat is.

Az 6todik fejezetben kiilonalloan elemeztem a gazdasagi életben szintén rendkiviil gyakran
felmeriil6 ingatlan bérbeaddsi tevékenység afa vonatkozasait. E fejezetben kifejezetten
kitértem az ingatlan bérbeadds hatarteriiletein elhelyezkedd tevékenységekre (példaul:

szallashely-szolgaltatas) és a bérbeadastol torténd elhatarolas szempontjaira.

A hatodik fejezet targyat az ingatlanokkal kapcsolatos egyes tovabbi sajatossagok elemzése
képezi. E vonatkozasban keriilt sor az ingatlanokat érint6 tigyletek teljesitési idépontjanak,
illetve teljesitési helyének meghatarozasaval kapcsolatos kérdések részletes elemzésére.
Szintén e fejezetben keriilt sor az ingatlant érintd iigyletek kapcsan az adoalap, illetve az

adomérték meghatarozasaval kapcsolatos kérdések bemutatasara.

A hetedik fejezetben a dolgozatom targyat — az addlevonasi jog tartalmanak, illetve
jelentdségének rovid, altalanos bemutatasat kovetéen — az ingatlanokhoz fiiz6d6 addélevonasi
jog gyakorlasanak feltételrendszere képezte. E korben kiilonds figyelmet szenteltem az
ingatlanokhoz kapcsolodd adodlevonési jog gyakorldsa szempontjabol elengedhetetlen
jelentdségti un. figyelési id6szak jelentdségének, valamint az e fogalom értelmezése kapcsan
kialakult adohatosagi, illetve birosagi gyakorlat bemutatasanak. Szintén ebben a fejezetben
mutattam be az adodlevonasi jog gyakorlasanak tételes, ingatlanokat érintd tilalmait, illetve
ezen tilalmak aldli kivételek esetkoreit, kitérve arra, hogy milyen tematika mentén kertiltek

ezen esetkorok meghatarozasra.
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A fentieket kovetden, a zard részben (IIl. rész) az elmondottak Osszegzésére torekedtem,
illetve a jelen 1. részben megfogalmazott hipotézisek igazoltsagat, aldtdmasztottsagat

vizsgéltam meg.
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II. RESZ - ERTEKEZES

1. AZ INGATLANOKRA VONATKOZO AFA SZABALYOZAS MINT AZ
ADOPOLITIKA ESZKOZE

Az ingatlanok nem csak az egyes, klasszikus értelemben vett jogagak, de a jogpolitika
teriiletén®® is kiilonleges szerepet toltenek be. Az ingatlanok altalanos forgalmi ado
kezelésének meghatarozasa — elsddlegesen az 1) lakdingatlanokra vonatkozo kedvezményes
adomérték alkalmazasaval — az elmult években visszatérd adopolitikai eszkoz
Magyarorszdgon. Az utdbbi idOszakban az 4altaldnos forgalmi adoét érintéen kiadott
értekezések szamottevd részét tettek ki az 0j lakasok értékesitése kapcsan bevezetett 5%-0s
adomérték alkalmazhatdsagédval kapcsolatos kérdések, illetve értelmezések. A szabdlyozés
ugyan tobb alkalommal is kivezetésre keriilt, de a koronavirus humanjarvany okozta
gazdasagi hatdsok enyhitése érdekében benyujtott torvényjavaslat értelmében 2021-tol
kezdédéen az 1) lakoingatlanokra vonatkozéd kedvezményes adomérték ismételten
visszavezetésre keriilt?® az 4ltalanos forgalmi add szabalyozasba, a torvényi indokolasban
szocialpolitikai célokra valo hivatkozassal.?* Ennek kapcsan felmeriil a kérdés, hogy
mennyiben igazsagos a kedvezményes addémérték meghatdrozasa olyan, a gazdasagban
kiemelt szerepet betoltd szektor, mint a lakodingatlan értékesitések vonatkozasaban, illetve
valgjaban szolgalt, valamint szolgalhat-e szocialpolitikai célokat az adomérték csokkentése,

mint ahogyan az a térvényi indokolasbol kitlinik.

1.1. AZ AFAIGAZSAGOSSAGA

Az igazsagossag elve — annak modern formalis meghatarozasa szerint — azt koveteli meg,
hogy az azonosat azonosan, a kiilonbozot pedig a kiilonbozdség mértéke szerint kezeljiik
kiilonbozoképpen. Ha az azonosat kiilonbozoképpen, a kiilonb6zot pedig azonosan kezeljiik,
akkor igazsagtalanok, jogtalanok, vagy adott esetben alkotmanysértok, természetjog-ellenesek
vagyunk.?®> Az adoigazsigossagot a jovedelemadok tekintetében a fizetéképesség elvével

O0sszhangban mutathatjuk ki, ugyanakkor az igazsdgossag kovetelményének vizsgalata a

22 MENYHARD Attila: Dologi jog. Budapest, Osiris Kiado, 2007. 61. o.

2 Ld. 2020. évi CXXXIIL térvény 7. §, 1. melléklet.

242020. évi CXXXIIL. torvény végsd elbterjesztéi indokolasa, altaldnos indokolas

25 FRIVALDSZKY Jénos: Jog és igazsagossag a Caritas in veritate enciklikaban, OROSZ Andras Lérant, UmAzi Lérand (szerk.):
Szerzetesi fogadalmak kanonjogi szempontbol. Budapest, L’Harmattan, 2012. 170. o.
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forgalmi adok, igy az altalanos forgalmi add esetében sem hidnyozhat. A személyi
jovedelemadd és az altalanos forgalmi ad6 esetében ugyanazon addalanyndl a személyi
jovedelemado a gazdasagi teljesitmény kinalati oldaldhoz igazodik, mig az éltalanos forgalmi
adé ugyanazon gazdasagi tevékenység keresleti oldalahoz kapcsolodva meriil fel.?® Az mindig
kényes kérdés, hogy egy adott adérendszer, vagy akar egy konkrét adonem igazsagos, illetve
méltanyos-e.2” Ennek eldontésére 4ltalanosan elfogadott zsinormérték nem  A4ll
rendelkezésiinkre és az igazsdgossag kérdésének megkozelitése az adozas vonatkozasaban
kiilonosen sok vitara ad alapot. E tekintetben az is kérdéses, hogy egyaltalan politikai,
tarsadalmi, vagy gazdasagi igazsagossagnak kell megnyilvanulnia, illetve e tényezdket milyen
aranyban vegy¢k alapul az adorendszer kialakitasaban, s6t egyaltalan add vonatkozasaban mit

nevezhetiink igazsdgosnak.

Elmondhat6, hogy az é&ltalanos forgalmi add hatidssal van az adozok magatartasara,
dontéseikre és fogyasztasi szokasaikra. Mindazonaltal jelent6s szabadsagot biztosit az ad6zok
részére, figyelemmel arra, hogy sajat dontésiik, hogy mekkora jovedelem elkoltése mellett
dontenek fogyasztasi célokbol. A dontési szabadsag azonban részben mindsiil szabadnak,
tekintettel arra, hogy bizonyos arukat (példaul az alapvetd élelmiszereket, igy kiilonbozd hus-,
tejtermékeket, pékarukat) és szolgaltatasokat (igy példaul a kézmiiszolgéltatasokat) minden
polgar kénytelen megvasarolni, illetve igénybe venni. Ez egyfeldl noveli a horizontélis
igazsadgossagot, hiszen az azonos helyzetli ad6zok azonos mértékben fizetnek adot, és azonos
mértékli, mennyiségli, illetve mindségli fogyasztdsok esetén szamszerlien is azonos
mennyiségli adoval jarulnak hozz4 a kozterhekhez. Ugyanakkor az sem lehet kérdéses, hogy a
fentiekbdl adoddan a vertikdlis igazsdgossag sériil, tekintettel arra, hogy a tarsadalom
legalacsonyabb jovedelemmel rendelkezd rétegei is kénytelenek sajat fogyasztasi céllal
bizonyos arukat és szolgaltatdsokat megvasarolni, és igy akar létminimumuk sem adomentes,
sOt alacsonyabb jovedelmiikbdl nemcsak szdzalékosan, hanem adott esetben — legalabbis az
alapvetd ¢élelmiszereket és szolgaltatasokat figyelembe véve — szamszeriien is ugyanannyi
adot fizetnek, mint a niluk joval magasabb jovedelemszintiick.?® Az 4ltalanos forgalmi adot

erre tekintettel szamos szerzé regressziv adonak,?® % illetve igazsagtalan adonak tekinti, mig

% DEAK Déniel: Hungary: Does the Hungarian Local Trade Tax Fall within the substantive scope of DTC? M. LANG, P.
PISTONE, J. SCHUCH, C. STARINGER, A. STORCK, L. de BOE, P. EsSeRrs, E. KEMMEREN, F. VANISTENDAEL (szerk.): Tax Treaty
Case Law Around the Globe, Linde, 2011. 50. o.

21 EResey Zsombor: Az Szja- és az Afa-szabdlyozds igazsdgossdga a magyar adérendszerben. Pécs, 2012.

28 ERCSEY Zsombor i. m.

29 VAN Bélint, OLAH Déniel: Szerepel-e az dfacsékkentés az étlapon? A 2016. és 2017. évi magyarorszdgi dfacsckkentések
drhatdsai. Pénziigyi Szemle, 2018/3.
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egyes allaspontok szerint az afa egyenesen a legigazsigosabb adénem® (lévén, hogy

mindenki — 1ényegében személytdl fiiggetleniil — egységesen koteles fizetni).

Az 4ltalanos forgalmi adé szabélyozasanak sarokkovét jelentik az Afa tv.-ben nevesitett
mentességek,®? illetve kedvezmények (amelyek alatt a kedvezményes adokulcs ala esd
tigyletek értenddk).®® Az altalanos forgalmi add vonatkozasaban — tekintettel arra, hogy
konkrét személyi mérlegelésre egyaltalan nem, vagy csak altalanosan meghatarozott feltételek
alapjan van lehetéség — a kedvezményes adokulcsok alkalmazasa mellett a mentességekkel
kiiszobolhetd ki az altalanos forgalmi add regressziv és sok szerzd altal vélt igazsagtalan
jellege. Ennek megfelelden a haztartasok részére valamilyen formaban biztositott mentesség
az alapvetd afa struktirat progresszivabba teheti. A méltanyossag elve alapjan a kivalasztott
aruk ¢és szolgaltatisok 4afa aloli mentesitése nemcsak elfogadhat6, hanem kifejezetten
igazsagos megoldas is, kiilondsen azokban a tarsadalmakban, amelyekben sokan élnek a

szegénységi kiiszob alatt, illetve kornyékén.

Az adokedvezmények alkalmazasanak sziikségességét tobben is hangsulyoztdk a
szakirodalomban. Fiilop Gyorgy Imre a lakéspiac helyzetének, illetve az allami szerepvallalas
sziikségességének vizsgalata soran — a kozvetlen (direkt) tamogatasokon, illetve az illeték
csOkkentésen tulmenden — kifejezetten kiemelte az daltalanos forgalmi add mérték
csokkentésének jelentdségét.* Mindemellett, szkeptikus allispontok is ismertek. Cnossen
allaspontja szerint komoly érvek hozhatok fel az ellen, hogy az afa tobbkulcsos addként
miikddjon.® Tlyen érv — Cnossen allaspontja szerint — hogy kozel lehetetlen megkiilonbdztetni
a gazdagok altal fogyasztott termekeket, a szegények altal keresett kevésbé draga, szokvanyos
termékektdl, tovabba nehezebbé valnak a sokféle adokulccsal szamolni kényszeriild
kereskeddk feladatai. Dezséri Kalman egybecsengd allaspontja szerint bar a csokkentett afa
kulcsoknak lehetnek kedvezd hatasai, de sok esetben mas gazdasagpolitikai eszkozok,

mindenekeldtt a kozvetlen pénziigyi tamogatidsok (szubvenciok) ezeknél gyakran sokkal

%0 Sijbren CNOSSEN: A hozzdadottérték-adéra valé attérés tarsadalmi, gazdasdgi és politikai vonatkozdsai. Szocidlpolitikai
Ertesits, 1993/1-2. 351. o.

31 Allami Szamvevészék: Az dltaldnos forgalmi adé csékkentés hatdsai a fenntarthaté kifehérités folyamatdra. Budapest,
2019. december, 5. 0.

3271d. Afa tv. 85-86. §-ai.

BLd. Afatv. 3. és 3/A. sz. mellékletei

3 FuLOP Gyorgy Imre: Allami szerepvallalds a lakdstamogatasi rendszer keretében megvalésulé otthonteremtésben. Studia
luvenum lurisperitorum - 9. sz., 2018.

% Sijbren CNoOsSEN (1993) i. m. 352. o.
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hatékonyabbak lehetnek. Ezen eszkozoket sikeresen lehet alkalmazni kornyezetvédelmi,

szocialis, kulturalis célok elérésre.®

Az adokulcsok tobbfokozatuva tétele — allaspontom szerint, utalva ezzel a kedvezményes
adomérték bevezetésére is — meglehetdsen rossz hatasfoki ¢és koltséges eszkdz a
regresszivitas mérséklésére. Nem véletlen — Cnossen szerint — hogy néhany, a
hozzaadottérték-adora késobb attérd orszag egységes addkulcsot vezetett be €s az ezzel jarod
regressziv tehermegoszlast az ado- és jovedelemtranszfer-rendszer mas pontjain, hatékonyabb

eszkozokkel igazitotta ki.>’

1.2. ASZOCIALPOLITIKAI CEL KERDESE

A fentieknek megfelel6en tehat eljutottunk oda, hogy az afa igazsagossaga kapcsan szamos
aggaly felmeriilt, mégis egyes szerzok a kapcsolodd afa mérték csokkentésének kiemelt
jelentdséget tulajdonit annak az afa igazsagosabba tétele érdekében. Ahogyan arra a
fentiekben utaltam, a hazai jogalkoté az adomérték csokkentése mellett szocialpolitikai okok,
illetve célok elérése érdekében dontott. Erre tekintettel az aldbbiakban annak
megvalaszolasara torekszem, hogy miben 4ll az addzas €s a szocidlpolitika kozotti kapcsolat,

mit tekinthetiink szocialpolitikanak, illetve szocialpolitikai célnak.

Az ad6zés és a szocidlpolitika tobb szempontbodl is szétvalaszthatatlanul Osszetartoznak. Az
adozés kozgazdasagi elméletének szdmos elve, igy példaul a horizontalis és vertikalis
méltanyossag, vagy a haszonelvi, illetve a fizetOképességi elvi adozas fontos szocidlpolitikai
szempontokat hordoz, illetve a szocidlpolitika célrendszere szamara is relevans kérdéseket
fogalmaz meg. Kozismert az is, hogy vannak olyan szocidlpolitikai reformjavaslatok, mint
példaul a negativ jovedelemadd, vagy a csalddi kontra személyi jovedelemadozas
problematikdja, amelyekben a két teriilet kozvetleniil is 6sszekapcsolodik. A két szféra kozti
kozvetett kapcsolatok azonban ennél joval jelentdésebbek. Nemcsak arrdl van szo, hogy az
adok alkotjdk a koltségvetés és az allamhaztartas fo bevételi forrasat (tagabb értelemben a
tarsadalombiztositasi hozzajarulasokat is adoként tekinti a kozgazdasagi irodalom) és igy ezek

nagysaga nagyban behatarolja a szocialpolitikara kolthetd kiadasokat. Az adok mar eleve,

3 DezstrI Kalman: A csokkentett AFA-kulcsok és az AFA-szabalyok feliilvizsgalata az EU-ban. Eurdpai Tiikér, 2007/10.
37 Sijbren CNossEN (1993) i. m. 353. o.
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onmagukban véve is megtestesitik a kormanyzat jovedelemujraeloszto tevékenységének egyik

felét.

A szakirodalmi szerzok szerint a szocialpolitika Osszetett fogalom, a szakma ¢és a kozbeszéd
mindazokat az allami, kormanyzati, egyéni és kozosségi intézkedéseket, a tamogatasi és
beavatkozasi formak tobbszektoru rendszerét érti alatta, amelyek az emberek mindennapi
¢letének, életkoriilményeinek, életmindségének ¢€s életesélyeinek, dsszefoglaldan: jolétének a
megorzesét ¢s javitasat célozzak. A nemzetkdzi irodalom tobbnyire a ,,joléti, illetve szocidlis
védelmi rendszerek” (social ~protection) kifejezést hasznalja.®® A  szocialpolitika
eszkoztaraban a szakirodalom kiemeli az egyre jelentdsebb szereplové kinévé adopolitikat,
amelynek jelenlétét és stlyat a foglalkoztataspolitikai Gsztonzések és a csaladtamogatasok
kozott értékeljiik.’® Osszefoglaloan annyi allithaté, hogy a bérek, az adézis és a
szocialpolitika bonyolult viszonyaban nem lehet egyértelmli normativ allitdsokat
megfogalmazni arrol, hogy milyen viszony az egyediil helyes vagy kivanatos*! elvaras, illetve
kapcsolatrendszer. Figyelemmel arra a tényre, hogy az altalanos forgalmi ad6 egy kozosségi
szinten harmonizalt adénem,*? a hazai altalanos forgalmi adora irdnyadé jogszabalyoknak

szlikséges Osszhangban éllnia az unids szabalyozassal.

Jelen doktori értekezés szempontjabol a szocidlpolitika fogalménak meghatdrozasa azért bir
kiemelt jelentdséggel, mert ahogyan arra a fentiekben utaltam, a hazai jogalkot6 az adomérték
csOkkentése mellett szocidlpolitikai okok, illetve célok elérése érdekében dontott a
kapcsolddo torvényi indokolas értelmében. Utdbbinak alapjdul az szolgalt, hogy a Héa
Iranyelv 98. cikke alapjan kedvezményes adomértéket csak a Héa Iranyelv III. mellékletében
szerepld kategoridk termékértékesitéseire és szolgaltatasnyujtasaira lehet alkalmazni. A
hivatkozott III. melléklet 10. pontjaban pedig az szerepel, hogy a kedvezményes adomérték a
szocialpolitika keretében biztositott lakas, lakasépités, -felujitds és -atalakitas®
vonatkozasaban vezethetd be. Vagyis a Héa Iranyelv akkor teszi a hazai jogalkotd szamara
lehetévé a kedvezményes adomérték alkalmazasat lakas, lakasépités ¢€s kapcsolodo

munkalatok vonatkozasaban, ha annak biztositdsdra a szocidlpolitika keretében keriil sor.

38 SEMJEN Andrés: Addzds és szocidlpolitika. Szocialpolitikai Ertesits, 1992/1-2., 5-6. o.

39 L AKNER Zoltan: Szocidlpolitika. Szent Istvan Téarsulat, Budapest, 2012. 29. o.

40 L AKNER Zoltan: i. m. 23. o.

41 FERGE Zsuzsa: Szocidlpolitika és tarsadalom. Tarsadalompolitikai olvasokonyvek, 1991,

42 S7LIFKA Gébor: A hozzdadottérték-ado jelene és jovdje Eurépaban. Budapest, 2019. 6. 0.

43 A Héa Iranyelv angol véltozataban a kovetkezd szovegezés szerepel: ,, provision, construction, renovation and alteration of
housing, as part of a social policy”
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Megjegyzend6 ugyanakkor, hogy a lakas értékesitését a Héa Iranyelv Kifejezetten nem

nevesiti a kedvezményes adomérték alkalmazhatdsagi korében.

A szocialpolitika fogalmat a Héa Irdnyelv nem hatarozza meg. A fogalom értelmezésével
foglalkozott az Europai Birésag a C-161/14. szdmt Eurdpai Bizottsag kontra Egyesiilt
Kiralysag iigyben.** Az Egyesiilt Kirdlysaggal szemben inditott kotelezettségszegési eljiras
kiindulopontjat az képezte, hogy a britek kedvezményes afa mértéket vezettek be az
energiatakarékos épitdelemek beépitésére. Az Europai Birdsag indokolésa szerint a brit dontés
nem szocidlpolitikai aspektusbol szarmazott, hanem a magénlakdsok felyjitdsa ¢s
korszeriisitése kapcsan sziiletett. Az itéleti indokolasban az Eurdpai Birdsag arra hivatkozott,
hogy az unids jogalkot6é szandéka az volt, hogy a kedvezményes adomérték olyan alapvetd
termékekre, illetve szolgaltatdsokra lehessen kiterjeszthetd, amelyek szocialis vagy kulturalis
céllal birnak.*® Hivatkozik az Eurépai Birdsag tovabba arra, hogy a szoban forgd esetben az
Egyesiilt Kirdlysagban bevezetett kedvezményes adomérték azért sem szolgalhat
szocialpolitikai célokat, mert az nem tesz kiillonbséget az emberek kozott jovedelem, életkor
vagy egyéb szempontok szerint, ezaltal eldnyt biztositva azon személyeknek, akik az
energiatakarékos épitéelemekhez egyébként nehezebben tudnanak hozzajutni®® A példa
alapjan is lathato, hogy az adott tagorszag hozzaadottértékadoval kapcsolatos dontése kapcsan
felmeriil, hogy amennyiben nincs megfeleld szocidlpolitikai elem, az Eurdpai Bizottsag
kotelezettségszegési eljarast kezdeményezhet az adott tagallam ellen. A szocialpolitikai cél
terminusanak értelmezése kapcsan segitséget nyujthat az Europai Unid Alapjogi Chartaja®’ is,
amelynek értelmében szocialis indittatasti lakastdmogatisok a szegénység lekilizdésére
alkalmazhatoak: ,, 4 tarsadalmi kirekesztés és a szegénység lekiizdése érdekében az Unio — az
unios jog, valamint a nemzeti jogszabadlyok és gyakorlat dltal lefektetett szabdlyokkal
osszhangban — elismeri és tiszteletben tartja a jogot a tisztes megélhetést célzo szocialis
tamogatasra és lakastamogatasra mindazok esetében, akik nem rendelkeznek az ehhez

elégséges pénzeszkozokkel.”

44 C-161/14. sz. iigy Eurdpai Bizottsag kontra Nagy-Britannia és Eszak-frorszag Egyesiilt Kiralysaga [ECLI:EU:C:2015:355]
4 A C-161/14. sz. iigyben hozott itélet 25. pontja szerint: ,,(...) the EU legislature intended that essential commodities and
goods and services having social or cultural objectives may be subject to a reduced rate of VAT (...)”

46 A C-161/14. sz. igyben hozott itélet 31. pontja szerint: ,, By providing for the application of the reduced rate of VAT to all
supplies of services of installing energy-saving materials and to supplies of such materials, irrespective of the housing
concerned and with no differentiation among people living in that housing, in particular with no regard to levels of income,
age or other criteria designed to give an advantage to those who have more difficulty in meeting the energy needs of their
accommodation, the provisions of national law at issue cannot be regarded as adopted for reasons of exclusively social
interest or even for reasons of principally social interest, within the meaning of EU law.”

47 Az Bur6pai Uni6 Alapjogi Chartgja, HL C 326., 2012.10.26., 391-407. o.
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A fentiek alapjan tulajdonképpen az a kovetkeztetés vonhaté le, hogy a szocialpolitika
tudomanyos értelemben a mindennapi életkoriilmények, életmindség javitasat célozzak,
ugyanakkor a szocialpolitika eszkoztara egy taxativ listdval nem hatdrozhaté meg. A Héa
Iranyelvben a lakasok kapcsan megfogalmazott, kedvezményes adomérték lehetdségét
biztositd szabalyt az Europai Birosag rendkiviil szigortian értelmezi és nem elég azt kimutatni
a szocialpolitikai cél megvaldsulasahoz, hogy az generalisan az emberek jolétét noveli, illetve
a beruhazédsokat Osztonzi, hanem ennél tobb sziikséges, jelesiil, hogy az valdjdban a
szegényebb rétegek hozzajutasat segitse egyes, lakassal kapcsolatos termékekhez, illetve

szolgéaltatdsokhoz.

1.3. ALAKOINGATLANOK KIEMELT SZEREPE

A fentiek Osszegzését kovetden ugy gondolom, hogy sziikséges egy rovid lakdspiaci
kitekintést is tenni, annak az attekintése érdekében, hogy a 2016-t61 bevezetett, uj lakas
értékesitésekre vonatkozo kedvezményes adomérték miként befolyasolta a kereslet-kinalatot,
illetve az ingatlan piaci drakat az azéta eltelt idészakban. A lakdspiac mind az egyes gazdasagi
szereplOk (haztartdsok, pénziigyi intézmények), mind a nemzetgazdasag szintjén kiemelten
fontos teriiletet jelent. A lakéaspiaci folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitsi dilemmakkal
allnak szoros kapcsolatban, hanem alapjaiban hatarozzdk meg a gazdasag rovid és hossza tav
konjunkturalis kilatasait is. Osszességében kijelenthetd, hogy a lakaspiac a nemzetgazdasag
minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakaspiaci folyamatok, és kiilondsen a lakasarak
ingadozasai a haztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolydssal vannak a szektor

megtakaritasi és fogyasztdsi dontéseire, mig a jelzdloghitelfedezetek révén a pénziigyi
R 8

A magyarorszagi lakaspiaci ciklusok vizsgalataval kapcsolatban szdmos szerzd tollabol jelent
meg tanulmany. A 2000-ben bevezetett lakdstamogatasi rendszer (lakéashitelekhez nyujtott
kamattamogatas) arra 0sztondzte az embereket, hogy tervezett lakasvésarldsaikat hozzak
elébbre, ami az allamilag timogatott lakashitelek allomanyéanak drasztikus novekedésével jart
egyiitt. Ennek finanszirozhatéosdga pedig hosszitdvon nem bizonyult megoldhatonak,
fenntarthatonak. A rendszervaltast kovetd években a lakaspiacon mintegy 35-40 %-os redlar
csokkenés volt tapasztalhatd, azonban 1998 és 2001 kdzott mintegy 100-150 %-kal néttek az

arak. Ezt kovetden az ingatlandrak 2008-ig tovabb néttek, ami a lakdsok irdnti kereslet

48 Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci jelentés https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes
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novekedésének volt az eredménye, majd ezt kdvetden a valsag jelentds kereslet visszaesést
eredményezett a lakaspiacon is. Ugyanakkor 2011-t6] kezd6dbéen a lakédsarak ismételt
emelkedése volt megfigyelhetd, amely 2019 végéig ki is tartott.*® Vagyis a 2016-2019 kozotti
id6szakban a lakéasarak folyamatos emelkedése volt jellemz6. Utdbbit igazolja az Allami
SzamvevOszék altal készitett elemzés, amely szerint az afa csOkkentés hatdsara az uj
lakoingatlanok 4ra esetében csokkenés nem volt kimutathato,”® mivel az afakulcs
csOkkentésének idején gyorsan emelkedd kereslet novelte az arakat, amely ellenstulyozta az
adocsokkentés hatasat.>? Az 1) (és hasznalt) lakasok 4atlagos  arvaltozasainak

(4remelkedésének) elmult években tapasztalhato iitemét az alabbi dbran®? szemléltetem:

Uj és hasznalt lakasok atlagos arvaltozasa

2008 01
|
2009 Q1

216 Q1
017 Ql
]

Mindemellett, a hazai lakasallomany megQjulasi ardnya régids Osszevetésben is alacsony
maradt. Magyarorszagon a 2017 végén meglévd lakasallomany 0,4%-anak megfeleld szamu
uj lakas épiilt 2018-ban. Ez régios Osszehasonlitasban alacsonynak szamit: kevesebb mint
kétharmada a roman és a cseh, mintegy 40 szazaléka a szlovak, valamint harmada a lengyel és
az osztrak aranynak. Amennyiben Budapest helyzetét vizsgaljuk a régios fovarosok kozott,
még nagyobb leszakadas mutatkozik.%® Szintén nem mérséklddtek a Magyarorszagon nagyon
sulyos problémat jelentd lakhatasi problémdak. Ezek részben lakasmindségi problémak
(példaul a statisztikdk szerint mintegy 2,5 millio ember €l bedzo, vizes lakasban), illetve a
lakhatds megfizethetdségénél 1is sulyos nehézségekkel kell nagyon sok csaladnak

szembenéznie. (Kozel 840 ezer ember kiizd stlyos megfizethetdségi problémaval a

49 HARNOS Lészl6: 4 lakdsarakat befolydsold tényezdk, kiilonds tekintettel a telepiilésfejlesztési dontésekre Sopron példdjan.
Sopron, 2019.

%0 Allami Szamvevészék i. m. 7. o.

SLELTINGA — ELTEcon Ingatlanpiaci Kutatokdzpont: 4z djlakds dfakulcs emelésének varhaté lakdspiaci hatdsai. Budapest,
2019. junius 24., 4. 0.

52 ELTINGA — ELTEcon Ingatlanpiaci Kutatokdzpont i. m. 10. o.

5 Magyar Nemzeti Bank: Lakéaspiaci jelentés, 2019. november https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-
jelentes/lakaspiaci-jelentes-2019-november



24

lakhatasaval kapcsolatosan.)® Ezen lakhatasi kérdések megoldasa nyilvan nem a sziiken vett
lakaspolitika felelésségi korébe és kompetencidjaba tartozo kérdés csupan, de egy aktudlis

lakaspolitikdnak legalabbis tekintettel kell lenni ezen problémak és gondok szempontjaira is.>®

A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott uj
épitési lakasok szama

Ezer darab Ezer darab

I A kiadott lakasépitési engedélyek szama

1 Az atadott Uj épités(i lakasok szama

------ Egy év alatt kiadott engedélyek szama (jobb tengely)

= Eoy év alatt atadott Uj épités(i lakasok szama (jobb tengely)

Forrds: KSH.

Mindezeket Osszegezve megallapithatd, hogy az 0j lakdsok vonatkozasaban bevezetett
(iddleges) afa csokkentés vonzobba tette a befektetdknek és az épitdipari cégeknek a
véllalkozoi lakasépitéseket, a 2008 ota leépiilt kapacitasok és szakemberhiany miatt idében
csuszva tudott a kinalati oldal reagalni a megnovekedett igények kezelésére. Mindazonaltal, a
megnovekedett kereslet felhajtotta a lakasépitésre alkalmas telkek arait, valamint az
épitdiparban meglévd sulyos szakemberhidny, illetve a kordbban rendkiviil nyomott bérek, a

megndvekedett szakemberigény és kifehéredd gazdasdg is jelentds dremelé hatéssal jart.>

1.4. AZ ADOPOLITIKAI MEGFONTOLASOKKAL KAPCSOLATOS KOVETKEZTETESEK

2010-t61 kezdddden fontos adopolitikai célkitlizés volt, hogy az adokon belill egyre
hangsulyosabbd valjanak a fogyasztasi tipusu adok a jovedelmeket terheld adokkal szemben
¢€s a bonyolult, illetve tulszabalyozott adozasi és adobeszedési rendszer, koztiik az afafizetés

és az afabeszedés rendszere megujuljon.®’

54 Ld. http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/megy/164/index.html

%5 MADI Lészl6: Egy kivanatos és realis lakaspolitika kdrvonalai Magyarorszagon 2017-ben. Acta Wekerleensis, 2017/1, 11.
0.

56 MADI Laszl6 i. m. 10. o.

57 Allami Szdmvevészék i. m. 5. o.
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A gazdasag kifehéritése érdekében hozott intézkedés egyiittes eredményeként az adorés
mértéke az afa esetében Magyarorszagon 2018-ra az Eurdpai Statisztikai Hivatal becslése
szerint 9%-ra csokkent. Mindezt oly mddon sikeriilt elérni, hogy ezzel egyidében tobb
tertileten, illetve termékcsoport esetében afacsokkentés tortént, 2014-tdl, illetve az azt kdvetd
években tobb termék és szolgaltatas afa kulcsa mérséklodott. Bar az intézkedések célja, a
gazdasag fehéritésén tulmenden az egyes termékekre vonatkoz6 arak csokkentése, illetve a
kereslet novelése volt, lathatod, hogy az afacsokkentéssel érintett termékek, szolgaltatasok —
mint példaul sertéshus, tej, hal, étkezOhelyi vendéglatas, internethasznalat — mintegy felénél
az arakban az afateher mérséklésének hatasa nem, vagy nem teljes korlien jelent meg. Az
afacsokkentés bevezetését kovetden atlagarcsokkenés az internet-eldfizetések, a sertéshus,
baromfihtis és a halhtis esetében kovetkezett be, arcsokkenés a tojas, tej és az Uj
lakoingatlanok 4ra esetében nem volt kimutathat6.® Utdbbi igazolja azt a fent hivatkozott
allaspontot, amely szerint az afamérték csokkentése nem feltétleniil a leghatékonyabb
gazdasagpolitikai és még annal kevésbé hatékony szocialpolitikai eszkéz. E kétségek
olvashatok ki az Allami Szamvev8szék elemzésébél is, amelyben az a végkovetkeztetés
szerepel, hogy az adodkulcs-csokkentd intézkedések hatdsdnak felmérése, illetve ezen

eredmények alapjan az intézkedések atgondolt folytatasa sziikséges.

Az afa mérséklési 1épések kulcsmomentuma volt az 0 lakas értékesitésekre vonatkozo afa
mérték 2016-t6] torténd csokkentése. Az adomérték ekként torténd csokkentése az irdnyadod
unids jogi szabalyok értelmében abban az esetben lehetséges, ha az intézkedés szocialpolitikai
célokat szolgél. Lathattuk, hogy a szocialpolitikai eszkoztarban kiemelt szereppel bir az
adozés, valamint az adozas és a szocidlpolitika kapcsolata rendkiviil szoros, mégis
allaspontom szerint kérdéses, hogy az 1j lakdsok vonatkozasaban bevezetett kedvezményes
adomérték tekintheté-e szocialpolitikai 1épésnek, kiilonds tekintettel, ha szocidlpolitikainak
azt a lépést tekinthetjiilk, amely az emberek mindennapi életének, ¢életkoriilményeinek,
¢letmindségének ¢és ¢letesélyeinek, Osszefoglaldan: jolétének a megdrzését és javitasat
célozzdk. Nem jelentett példaul megoldast az afamérték csokkentés a véleményem szerint a
legsulyosabb szocialis problémara, a lakhatasi valsagra, amely — ahogyan arra a fentiekben

hivatkoztam — mintegy 2,5 milli6 embert érint ma Magyarorszagon.

Utobbi kétségeket erdsitik az Eurdpai Birosag fent hivatkozott brit kotelezettségszegési

eljarasaban tett megallapitasai 1S, amelyben a birdsag kifejezetten kiemeli, hogy az

%8 Allami Szamvevészék i. m. 5. o.
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afacsokkentés szocidlpolitikai jellegét a kedvezmény tekintetében sziiken kell értelmezni.
Nem 4ll fenn a szocidlpolitikai jelleg ugyanis abban az esetben, ha az adott intézkedés csupan
generalisan az emberek jolétét ndveli, illetve a beruhdzasokat 6sztonzi, hanem ennél tobb
sziikséges, jeleslil, hogy az intézkedés valojaban a szegényebb rétegek hozzajutasat segitse
egyes, lakassal kapcsolatos termékekhez, illetve szolgaltatasokhoz. A magyar szabalyozas
tekintetében efféle specifikacidt szintén nem lathatunk, mivel az 0j lakas fogalma kapcsan
megfogalmazott teriileti, illetve egyéb feltételekbe® az Gjonnan épitett lakdsok kevés
kivételtél eltekintve mind beletartoznak. Allaspontom szerint ezért a fentieken tilmenden az
is kérdéses, hogy a hazai szabélyozés kiallnad-e az Eurdpai Birosdg szocialpolitikai-tesztjét.
Ebbdl kifolydlag meglatdsom szerint a szabalyozas bar adopolitikai célokat szolgal, kétséges,

hogy szocialpolitikai célokat kielégitéen tud-e szolgalni.

5 Afa tv. 3. sz. melléklet 50-51. pontjai:

,30. A 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ala tartozé olyan, tébblakdasos lakdingatlanban kialakitando vagy
kialakitott lakas, amelynek sszes hasznos alapteriilete nem haladja mega 150 négyzetmétert (kivéve az 59. pont szerinti
lakast);

51. 4 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ald tartozo olyan egylakdsos lakoingatlan, amelynek dsszes hasznos
alapteriilete nem haladja meg a 300 négyzetmétert.”
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2.  AZINGATLAN FOGALMA

2.1. AZINGATLAN GAZDASAGI ES JOGI FOGALMA

Az ingatlan a fold térben és jogilag is koriilhatarolt része, amely a maga fizikai valdjaban
egyik helyrdél a masikra egyaltalan nem, vagy csak allaganak 1ényeges sérelmével helyezhetd
at, ezért birtoklasa fizikailag helyhez kotott. Funkciojat illetéen gazdaséagilag tekinthetjiik a
legtagabb értelemben vett termelési eszkoznek, amikor mezdgazdasagi foldként
novénytermesztésre, allattenyésztésre szolgal, vagy erdd- illetve vadgazdalkodast folytatnak
rajta. A fold lehet a nemzeti stratégia része, €s a ra kivetett adok formajaban részese lehet —
mint ahogy jelentds mértékben a torténelem folyaman részese is volt — az allam bevételeinek
kivetett foldadé formdajaban. Telekként szolgalhat tovabba — lakohelyként, székhelyként,

telephelyként — magancélokat, valamint gazdasagi tevékenységet.5

Az utobbi idében a dologi jogot érintd forrasok szerint a gyakorlat szempontjabol a dolgok
legfontosabb felosztasat az ingd és az ingatlan kozotti kiilonbségtétel képezi.5! Kolosvary
egyenesen Ugy latja, hogy a dologi jogok szempontjabol olyan nagy az eltérés a két dologtipus
kozott, hogy ,két kiilon intézmény-vilagra” osztjak a dologi jogi szabalyokat.5?
Mindazonaltal, az ingatlannak nincsen eleve adott fogalma. Ingatlannak azt tekintjiik, amit a
jogi szabalyozis ingatlannak mindsit.®®> A romai jognak megfelelé ingatlan (res immobilis)
fogalom szerint ingatlan a telek és minden, ami azzal szorosan Osszefiigg (telekalkatrészek,
mint a novényzet és az ember 4ltal 4lland6 jelleggel emelt épiiletek, 1étesitmények stb.).5
Marton Géza romai jogon alapuld ingatlan definicidja szerint ingatlan a telek (praedium,
fundus) a foldteriiletnek bizonyos koriilhatarolt része (felfelé és lefel¢, ameddig emberileg
uralom ala vehetd), értve ezalatt ennek alkotorészeit (az é16 novényeket és épitményeket) is.%
A jelenleg hatalyos polgari jogi szabalyozasban ingatlannak azt tekintjiik, amely az Inytv. 11-

13. §-a 6ndll6 ingatlannak®® mindsit. Mindemellett ingatlannak minésiil az 6nallé ingatlannal

egyiitt annak alkotorésze (a labon allo termés, a még ki nem vagott fa, a telekre épitett épiilet

80 FONYINE KAZARECZKI Andrea, TOLNAI T1diké: Ingatlanjog 1. Wolters Kluwer Kft., 2016.

61 SERAK Istvan: AtkelSk a dolog-fogalom hatarain - a jogirodalom szemszogébdl. 1AS, 2007/4.

62 KoLosvARY Balint: A tulajdonjog. Szladits Karoly: Magyar magdnjog. Budapest, Grill Karoly Kényvkiadé Vallalata,
1942.

3 MENYHARD Attila i. m. 61. 0.

64 FOLDI Andras, HAMZA Gébor: A rémai jog térténete és institicii. Nemzeti Tankonyvkiadd Zrt., Tizenharmadik kiadas,
2008.

5 MARTON Géza: A rémai magdanjog elemeinek tankonyve: institiiciék. Budapest, Tankonyvkiado, 1963.

8 Az Inytv. 11-13. §-a alapjan alapvetéen 6nalld ingatlan foldrészlet és a foldrészleten kiviil az épiilet, pince, fold alatti
garazs és mas épitmény (ide nem értve a nyomvonal jellegii épitményt).
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stb.) is.®” Mindazonaltal, annak az illusztralasara, hogy az ingatlanként torténd mindsités
alapvetden a jogi szabalyozason mulik, példaként megemlitendd, hogy a masodik vilaghaboru

eldtti maganjogban a tengeri hajok is ingatlannak minésiiltek.%®

Mindezekbdl kifolyolag tehat azt lathatjuk, hogy az ingatlan jogi (és gazdasagi) fogalma bar
mas ¢és mas jellemzokre helyezte, illetve helyezi a hangsulyt, mégis az ingatlan fogalmanak
meghatarozasa lényegében azonos elemeket tartalmaz, illetve tartalmazott, amelyekbdl az

kovetkezik, hogy az ingatlan alapvetden a telek €s annak alkotorészei.

2.2. AZ INGATLAN FOGALMANAK AFA SZEMPONTU ERTELMEZESEVEL KAPCSOLATOS

TORTENETI ELOZMENYEK

Hosszu éveken keresztiil az ingatlan fogalmanak afa szempont értelmezése kapcsan azt
lathattuk, hogy az egyes unids tagallamok a sajat nemzeti, polgari jogi ingatlan fogalmukat
hasznaltak,®® figyelemmel arra a koriilményre, hogy az unids afa szabalyozds nem
tartalmazott 6nallo ingatlan fogalmat.”® Ezen értelmezés, illetve eljaras ugyanakkor szamos
esetben torzulasokkal jart, figyelemmel arra, hogy az egyes jogrendszerekben az ingatlanok

jogi szemponta fogalma esetrél-esetre eltérden keriilt meghatirozasra.’*

Megjegyzendd
ugyanakkor, hogy az a gyakorlat, amely szerint az ingatlan fogalom a forgalmi adonak
megfeleld add (GST) tekintetében nem keriil meghatarozasra és alapvetden a polgari jog
szerinti fogalombdl kell kiindulni, egyaltalan nem egyedi, ezt a megoldast lathatjuk példaul

Uj-Zéland esetében is.”

Annak érdekében, hogy — a korabbi gyakorlattal ellentétben — az dsszes tagallamban egységes
afa szemponti fogalom alkalmazasara keriiljon sor, egy kiilonalld unids bizottsag keriilt

felallitasra. E bizottsag altal készitett javaslat’

alapjan az unids jogalkotd elfogadta az
ingatlan fogalmat tartalmazé 1042/2013/EU végrehajtasi rendeletet a Héa vhr. méodositasarol,

amelynek hatdlyba 1épésére 2017-ben keriilt sor. A definiciot tartalmazo, 1042/2013/EU

57 MENYHARD Attila i. m. 62. 0.

88 KoLoSVARY Balint i. m.

69 LLd. e vonatkozasban: FARKAS Alexandra, SzARAz Tiinde: Adémentességek az afa rendszerében. Budapest, Wolters Kluwer
Kft., 2016. vagy HORVATH David: Ingatlanok és kizlekedési eszkozok szerepe az dfaban. Budapest, Wolters Kluwer Kft.,
2016.

0 BopA Péter: Ingatlan az afaban I1. rész. Afa kalauz, 2019/7-8.

1 Study on the application of Value Added Tax to the property sector, Directorate General Taxation and Customs Union,
European Commission, 1996.

2 ReBeccA Millar i. m.

8 Javaslat a Tan4cs rendelete a 282/2011/EU végrehajtési rendeletnek a szolgaltatisnyujtas teljesitési helye tekintetében
torténé modositasarol, COM/2012/0763 final - 2012/0354 (NLE)
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végrehajtasi rendelet 13b. cikke 2017. januar 1. napjatol alkalmazando, vagyis ezen idoponttol
kozvetlen hatdlyanak koOszonhetden, kiilon implementicid nélkill a tagallamok

jogrendszerének a részét képezi.”

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, az unids jog szerinti fogalommeghatarozas azért bir
kiemelt relevanciaval, mert az egyes tagallamokban, igy a hazai jogban is kiilonall6 ingatlan
fogalom hasznalatos, illetve a 2017 el6tt meghozott itéleteiben a magyar birdsagok a hazai
polgari jogban, illetve ingatlanjogban szerepld ingatlan fogalmat tekintették iranyadonak afa

jogvitak esetében (mivel az Afa tv. ingatlan fogalmat nem tartalmazott, illetve tartalmaz’®

ellentétben més hazai adénemekkel).”® Az emlitett gyakorlatot jol példazza, hogy a Kuria
2017 elbtti eseti dontésében’” ugy fogalmazott, hogy az Afa tv. értelmezi a ,lakodingatlan”
fogalmat, de az ,,ingatlant” és az ,,ingatlanrészt” nem. Ennek megfelelden ,,ingatlan” esetében
a Kuria az Inytv. 11-13. §-ait tekintette iranyadonak (amely rendelkezések tehat polgari jogi,
illetve ingatlanjogi szempontb6l hatdrozzak meg az 6nalldé ingatlanok és az egyéb 6nalld
ingatlanok fogalmat). Mig a 2019-ben kihirdetett 4fa iigyben hozott itéletében’® mar a 2017.
januar 1-jét6] hatalyba 1épett, modositott Héa vhr. rendelkezései alapjan értelmezte az ingatlan

afa rendszerbeli fogalmat, kdvetve az idokozben a jogi kdrnyezetben bekdvetkezett valtozast.

Tekintettel arra, hogy a jelenlegi szabalyozas szempontjabol mar a Héa vhr. iranyado, jelen
fejezetben a Héa vhr. ingatlan fogalmanak részletes ismertetésére, illetve értelmezésére térek
Ki. Az ingatlan fogalmanak afa szemponti meghatarozasa ugyanis elengedhetetlen az
ingatlant érintd ligyletek beazonositasahoz, az értelmezés tovabbi 1épései értelemszeriien csak

ezt kovetden meriilhetnek fel.

2.3. AHEA VHR. SZERINTI INGATLAN FOGALOM

Az ingatlan unios jog szerinti fogalmat a Héa vhr. 13b. cikke tartalmazza. E cikk négy

kiilonbozd ingatlan kategodriat kiilonboztet meg. Ennek megfelelden ingatlannak tekintendd

" HORVATH David (2016) i. m.

S BoDA Péter (2019/7-8.) i. m.

6 p¢ldaul az Itv. értelmében ingatlannak a fold és a folddel alkotérészi kapcsolatban 4116 minden dolog minésiil, mig a
személyi jovedelemadorol szolo 1995. évi CXVIL. térvény alapjan a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban allo minden
dolog, kivéve a foldingatlan tulajdonosvaltozasa nélkiil értékesitett labon allo (betakaritatlan) termést, terményt (pl. 1abon
allo fa).

77 Kiria Kfv.1.35.185/2014/9.

8 Kiria Kfv. 35.364/2018/6.
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a) a fold barmely meghatarozott teriilete, akar a foldfelszinen vagy a foldfelszin alatt,
amely tulajdonjog targyat képezheti és amely birtokba vehetd;

b)  barmely épiilet vagy épitmény, amely tengerszint folott vagy alatt a foldhoz vagy a
foldbe rogzitett, €s amelyet nem lehet konnyen lebontani vagy elmozditani;

C) az épiilet vagy épitmény szerves részét alkotdo barmely olyan alkotdelem, amelyet mar
beépitettek, és amely nélkiil az épiilet vagy épitmény nincs befejezve, mint példaul az
ajtok, ablakok, tetdk, 1épcsok és liftek;

d) az épiiletbe vagy épitménybe allandd jelleggel beépitett barmely olyan alkotoelem,
felszerelés vagy gép, amely az épiilet vagy épitmény lerombolasa vagy megvaltoztatiasa

nélkiil nem tavolithato el.

Amint az az ingatlan fogalom meghatarozasa kapcsan feldllitott bizottsag javaslati

" szerepel a Héa vhr. szerinti fogalom nagyrészt az Eurdpai Birosig addig

anyagéaban
kialakult gyakorlatan alapul. Ezt a megallapitast igazolja, hogy mar a Fonden Marselisborg
Lystbadehavn (FML) iigyben® 2004-ben, Kokott fStandcsnok altal kiadott fétanicsnoki
inditvany is ugy fogalmaz, egyfajta altalanos zsinormértékként, hogy az ingatlan fogalma
akként hangozhatna, hogy az , a foldfelszin egy meghatarozott teriilete, beleértve a rajta
elvalaszthatatlanul allo épiileteket, amely tulajdonba és birtokba veheto.” Ennek megfeleléen
lényegében mar 2004-ben megfogalmazasra keriilt az ingatlan afa szempontu fogalméanak

legmeghatarozobb eleme (a késébbi Héa vhr. 13b. cikk a) pontja szerinti esetkor), annak

ellenére, hogy az jogi kereteket csak 2017-td1 kezdédden 6ltott.

A fogalom meghatarozasa kapcsan azt is sziikséges kiemelni, hogy — amint az lathato — a Héa
vhr. alapvetden fizikai jellegli megkozelitést kovet, vagyis adott esetben akkor is ingatlannak
tekint bizonyos dolgokat, ha az jogi értelemben véve nem mindsiil ingatlannak (igy példaul

nem feltétleniil sziikséges, hogy kiilonalld ingatlanként keriiljon nyilvantartasba vételre).

Az egyes, ingatlan fogalmat képezé pontokkal kapcsolatos fébb szempontok a kovetkezok

szerint foglalhatok Ossze:

7 Javaslat a Tan4cs rendelete a 282/2011/EU végrehajtasi rendeletnek a szolgéltatdsnyujtés teljesitési helye tekintetében
torténé modositasarol, COM/2012/0763 final - 2012/0354 (NLE)
80 C-428/02. sz. iigy Fonden Marselisborg Lystbaddehavn [ECLI:EU:C:2005:126]
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2.3.1.A Héa vhr. 13b. cikk a) pontja szerinti fogalom (a fold barmely meghatarozott

teriilete)

A Héa vhr. 13b. cikk a) pontja szerint egy termék abban az esetben mindsiil ingatlannak, ha az
a fold barmely meghatarozott teriilete (akar a foldfelszinen vagy az alatt), valamint

tulajdonjog targyat képezheti és birtokba vehetd.

A ,.f6ld meghatérozott teriilete” fordulatnak megfelelé fogalmi korbe az Eurdpai Bizottsag e
targyban kiadott dsszefoglaldé anyaga®' alapjan a fold egyértelmiilen meghatarozott vagy
meghatarozhato teriilete tartozik, amely tulajdonjog targyat képezheti és amely birtokba
vehetd. A ,,fold” fogalma széles korli, mivel a fold, akar a foldfelszinen vagy a foldfelszin
alatt, magaban foglalja a talajt és mindent, ami rajta van, tovabba ami alatta van, vagyis az
altalajt. Ami a két fogalmi elemet illeti, a talaj a fold barmely meghatarozott teriilete lehet,
ideértve azt is, amelyet viz borit, vagyis a tengereket, 6ceanokat, folyokat, tavakat és egyéb
belvizi utakat, mig az altalaj a foldfelszin alatti dolgokra terjed ki. Kovetkezésképpen, az
olajkutak, talajviztiikrok, asvanyok és egyéb fold alatti er6forrasok (a viz alatti fold is) is

ingatlannak mindsiilnek, egészen addig, amig nem termelik ki a fold al6l.82

Amint azt lathatjuk, a Héa vhr. szerinti fogalommeghatarozas részét képezi a tulajdonjog,
illetve birtoklas, birtokba vehetéség egyarant, ugyanakkor a Héa vhr. e fogalmakat nem
hatarozza meg. Az Eurdpai Birosag itélkezési gyakorlata® alapjan a termékértékesités nem a
tulajdonjog atruhazasat jelenti az alkalmazandd nemzeti jogszabalyokban eldirt eljarasoknak
megfeleléen, hanem a birtokba vehetd dolog minden olyan atengedését az egyik féltdl, amely
feljogositja a masik felet arra, hogy tulajdonosként rendelkezzen vele. Ebbdl kifolyolag még
akkor is megtorténhet a birtokba vehetd dolog atengedése, amely tulajdonosként valo

rendelkezésre jogosit fel, ha a tulajdonjog nem keriil 4truhazéasra.8

81 Az ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozdan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unios szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete). Eurdpai Unid, 2015.

82 Az ingatlanhoz kapcsolddo szolgaltatisnyujts teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete). Eur6pai Unio, 2015.

8 d. a C-320/88. sz. iigy Shipping and Forwarding Enterprise Safe [ECLI:EU:C:1990:61] 7-9. és 12. pontjat, a C-25/03. sz.
tigy HE [ECLI:EU:C:2005:241] 64. pontjat és C-88/09. sz. iigy Graphic Procédé [ECLI:EU:C:2010:76] 16. pontjat.

84 Az ingatlanhoz kapcsolddd szolgéltatasnytjtas teljesitési helyére vonatkozodan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Eurdpai Unio, 2015.
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A mar hivatkozott svéd vonatkozast, Fonden Marselisborg Lystbadehavn (FML) iigyben®® az
Europai Birésag azt a kérdéskort vonta vizsgalata ald az ingatlan bérbeadds adomentessége
kapcsan, hogy a hajok szarazfoldi tarolohelye, illetve a hajok kikotohelye ingatlannak
tekintendé-e. Az Eurdpai Birosdg a kikotd teriiletének és a kikotdémedencének kapcsan
kimondta, hogy annak ténye, hogy e teriilet egészben vagy részben viz alatt van, nem
akadalyozza meg, hogy bérbe és haszonbérbe adhatd ingatlannak mindsiiljon. Ez a vizzel
fedett felszin allando jelleggel koriilhatarolt és nem mozdithatd el, ebbdl kovetkezéen a
kikotémedencében 1évo kikotohely megfelel az ingatlan fogalomnak. A késobbi, osztrak
vonatkozasu iigyben®® az Eurdpai Birésag azt vizsgélta, hogy az érintett folyora vonatkozo
halaszati engedély visszterhes atruhazasa ingatlanokkal kapcsolatos szolgaltatasnak mindsiil-e
¢s ezaltal osztrak adofizetési kotelezettség alda esik-e. Az itéletében az Europai Birdsag
megallapitotta, hogy az ingatlan lényegi jellemzdje, hogy az a fold felszinének egy
meghatarozott részéhez kapcsolodik.®” Ezen szempont (vagyis a foldfelszinével vald
kapcsolati viszony) vizsgalata soran az Europai Birosag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
foly6 azon szakaszai, amelyekre az engedélyek vonatkoznak, ingatlannak mindsiilnek. E
kovetkeztetés azon alapszik, hogy a haldszati jog nem a mederben folyé és allandoan
mozgasban 1évé viz mennyiségére, hanem azon meghatdrozott foldrajzi teriiletekre
vonatkozik, ahol e jogok gyakorolhatok, vizzel boritott és alland6 jelleggel koriilhatarolt
feliilethez kapcsolodnak. Ami a kiilonleges statusszal bird nemzetkozi vizek afa szempontu
mindsitését illeti, kiemelendd, hogy az Egyesiilt Nemzetek Tengerjogi Egyezménye szerint a
nyilt tenger nyitva all minden allam szdmara. Ebbdl kifolyolag a nyilt tengeri tengerfenéken
¢s altalajon végzett azon munkdk, mint amilyen a furas, kotras, talajkitermelés, afa

szempontbol szintén ingatlanhoz kapcsolédonak tekintendék.®
E vonatkozasban az Eurdpai Bizottsag azt is hozzateszi, hogy a 13b. cikk a) pontja az
elidegenithetetlen ingatlanokra, példaul a kdztulajdonra is kiterjed, még akkor is, ha a rajuk

vonatkozo6 tulajdonjog nem atengedhetd.

2.3.2.AHéa vhr. 13b. b) pontja szerinti fogalom (barmely épiilet vagy épitmény)

85 C-428/02. sz. iigy Fonden Marselisborg Lystbadehavn [ECLI:EU:C:2005:126]

86 C-166/05. sz. iigy Heger Rudi GmbH [ECLI:EU:C:2006:156]

87 Francesco CANNAs: The VAT treatment of cloud computing: legal issues and practical difficulties. World Journal of
VAT/GST Law, 2016, 5. o.

8 Az ingatlanhoz kapcsolddd szolgéltatasnytjtas teljesitési helyére vonatkozodan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Eurdpai Unio, 2015.
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A fogalommeghatarozas ezen pontja kapcsan elsésorban az vizsgalandd, hogy mi tekinthet
épiiletnek, illetve épitménynek. Az Eurdpai Bizottsag dsszefoglald anyaga® alapjan épiilet
tetovel és falakkal rendelkez6 (ember alkotta) szerkezet, példaul haz vagy gyar, mig a Héa
Iranyelv 12. cikk (2) bekezdése alapjan az épiilet minden, a f6ldhoz rogzitett vagy a foldon
létesitett épitmény.®® Ugyanakkor, az épitmény fogalma joval tagabb, és mas olyan (ember
alkotta) szerkezetekre is kiterjed, amelyek 4altaldban nem tekintheték épiiletnek. Ennek
megfeleléen épitmények lehetnek épitdmérnoki munkdk, példaul utak, hidak, repiildterek,
kikotok, gatak, gazvezetékek, viz €s csatornahdlozatok, valamint ipari 1étesitmények, példaul

energiaipari létesitmények, szélerdmiivek, finomitok.%

Mind az épiiletek, mind az épitmények kapcsan kérdésként meriilhet fel, hogy a befejezetlen
¢épiiletek, épitmények is e pont ald tartoznak-e. Ennek kapcsan megallapithatjuk, hogy mivel a
befejezettséget mint fogalmi elemet nem tartalmazza a Héa vhr., akér a befejezetlen épiiletek,
¢pitmények is ingatlannak mindsiilhetnek. Kérdéseket vet fel az e pont szerinti két tovabbi
konjunktiv feltétel is, amelyek szerint az épiiletnek, illetve épitménynek a tengerszint felett
vagy alatt a foldhoz vagy a foldbe sziikséges, hogy legyen rogzitve, valamint nem lehet
konnyen lebontani vagy elmozditani. Az Eurépai Birosg itélkezési gyakorlata® alapjan
ahhoz, hogy valamely épiiletet vagy épitményt afa szempontbol ingatlannak lehessen
tekinteni, nem sziikséges, hogy azt elvalaszthatatlanul hozzarogzitsék a talajhoz. E
vonatkozasban azt kell ellendrizni, hogy a rogzités eszkdzei konnyen, vagyis eréfeszitések és
nem elhanyagolhat6 koltségek viselése nélkiil eltivolithatok-e.% A hivatkozott iigyekben e
kérdés vizsgalata egy étterem-diszkdként hasznalt és a folyoparthoz, illetve folyomederhez
rogzitett, nehezen eltavolithatdo eszkozokkel kikotott lakohajo, valamint egy eldre gyartott
elemekbdl késziilt épiilet kapcsan mertilt fel. Mindkét esetben arra a kovetkeztetésre jutott az
Eurépai Birdsag, hogy az adott eszkdz megfelel az ingatlan fogalmanak. Kiemelendd
ugyanakkor, hogy az Eurépai Birdsag a magyar vonatkozasi Farkas ligyben® — annak

ellenére, hogy a kérdésfeltevés alapvetden a felszamolas alatt 4116 tarsasdg vagyontargyanak

89 Az ingatlanhoz kapcsolodé szolgéltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozéan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Europai Unio, 2015.

9 Ett51 némiképp eltéré fogalmat tartalmaz a hazai Etv. 2. § 10. pontja, amely szerint épiiletnek minésiil a jellemzéen emberi
tartdzkodas céljara szolgdld épitmény, amely szerkezeteivel részben vagy egészben teret, helyiséget vagy ezek egylittesét
zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy rendeltetésével Osszefiiggd tevékenység, avagy rendszeres munkavégzés, illetve
tarolas céljabol. A két fogalom Osszevetésére az épitési telek fogalmanak elemzése soran keriil sor a 3. fejezetben.

91 CSATALIAY Zsuzsanna: Ingatlanok és épitdipari tigyletek AFA-ja és szamldzdsa, Budapest, Vezinfo Kiadé és Tanacsadd
Kft., 2024.

92 (C-532/11. sz. iigy Leichenich [ECLI:EU:C:2012:720] 23. pont és C-315/00. sz. iigy Rudolf Maierhofer
[ECLI:EU:C:2003:23] 33. pont

9 Eveline RAMAEKERS: Classification of Objects by the European Court of Justice: Movable Immovables and Tangible
Intangibles. ELRev 4, 2014.

9 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [ECLI:EU:C:2016:864].
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értékesitése, illetve az adobirsag alkalmazasa kapcsan meriilt fel — a vizsgalt mobilhangarral

kapcsolatban arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ingd vagyontargynak mindsiil.

2.3.3.A Héa vhr. 13b. c) pontja szerinti fogalom (épiilet vagy épitmény szerves részét

képezo alkotéelem)

A fenti fogalommeghatarozasbol kovetkezden, az épiilet, illetve az épitmény minden szerves
részét képez6® alkotoelemével egyiitt ingatlannak kell tekinteni. Ennek megfeleléen ezen
pont kapcsan elsdsorban az vizsgdlando, hogy mely alkotdelemek azok, amelyek az adott
eszk0z szerves részét képezik. Az alkotoelemet altalaban hozzakapcsoljak vagy hozzardgzitik
az épiilethez vagy épitményhez vagy egyszeriien elhelyezik benne és ezeket a legtobbszor el
lehet tavolitani vagy ki lehet cserélni.®® A szakirodalmi értelmezés®’ szerint a szerves fordulat
azt jelenti, hogy az alkotoelem nélkiil az épiilet vagy épitmény nincs befejezve. E koriilmény
szempontjabol fontos szerepet jatszik a szerkezet felhasznélasa és célja. Lakohdz esetében az
ajtok ¢és ablakok az épiilettel egy egységet alkotnak, ezaltal e dolgok vonatkozasaban
megallapithatd, hogy azok sziikségesek a lakohazként torténd mindsitéshez és ezaltal az
épiilet szerves alkotoelemét képezik. Mindazonaltal egy raktar, gyarépiilet, hid, alagut
esetében ezekre nincs feltétleniil sziikség. Ezen, egyéb épiilettipusoknal jellemzden
kiilonleges eszk6zok azok, amelyek szervesnek tekinthetdk (példaul filistelvezetd egy gyarban,
védelmi berendezések egy bortonben). Ennek megfeleléen annak kapcsan, hogy egy
alkotoelem az ingatlan szerves részének mindsiiljon alapvetden azt sziikséges vizsgalni, hogy
annak hidnyaban, illetve eltavolitdsaval megvaltozna-e az ¢épitmény jellege olyan modon,

hogy mar nem lenne a rendeltetési céljanak megfelelden hasznalhato.

A fenti példakbol is lathatod, hogy egy beépitett alkotéelem akkor mindsiil az épiilet vagy
épitmény szerves részének, ha az altaldban hozzarendelt jellemzdk és kiszabott funkcio
alapjan hozzajarul az épiilet vagy épitmény befejezettségéhez. E kategodria kapcsan fontos

kiemelni, az, hogy egy alkotoelem az épiilet vagy épitmény szerves részét képezi, nem jelenti,

9 any item that has been installed and makes up an integral part of a building or construction (...)”

9% SZENTE Ménika: Ingatlanhoz kapcsolodé termékértékesitések és szolgdltatasok teljesitési helye — 1. rész. Adé szaklap,
2021/7.

9 CSATALJAY Zsuzsanna (szerk.): Ingatlanok az dfa rendszerében. Budapest, Vezinfé Kiadé Kft., 2016. (CSATALIAY
Zsuzsanna 2016a.)
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hogy nélkiile az épiilet vagy épitmény nem mindsiilne ingatlannak, hanem csak azt jelenti,

hogy amint beépitik az épiiletbe vagy épitménybe, ez is ingatlannak mindsiil.%®

2.3.4.A Héa vhr. 13b. d) pontja szerinti fogalom (allando jelleggel beépitett alkotoelem)

A d) pont ala tartozé rendelkezés szerint minden olyan, egyébként ingdsagnak mindsiilé
alkotéelem is ingatlannak mindsiil, amelyet az épiiletbe vagy épitménybe allandd jelleggel
épitettek be olyan modon, hogy az épiilet vagy épitmény lerombolasa vagy megvaltoztatasa

nélkiil nem mozdithato el.

Annak a fordulatnak a gyakorlati megitélése viszonylag egyértelmiinek tinik, hogy az
¢épiiletbe vagy épitménybe allando jelleggel beépitett alkotdelem, berendezés vagy gép
elmozditasa lerombolna-e az épiiletet vagy épitményt. Meg kell jegyezni azonban, hogy az
¢épiiletbe vagy épitménybe ,,allando6 jelleggel beépitett alkotdéelemek™ kifejezés nem feltétlentil
jelenti azt, hogy ezek az alkotéelemek rogzitdelemmel, bilinccsel vagy barmilyen mas tipusu
szerelékkel kapcsolodnak az épililethez vagy épitményhez. Példaul egy ipari gép — amelyet
tulajdonsagainak megfeleléen (méret, suly stb.) allando jelleggel beépitettek egy gyarba —
eltavolitdsa esetén rombolast okozhat a gyarban (vagy egy részében) (példaul, ha a gép
eltavolitasdhoz el kell tavolitani a tetdt vagy le kell bontani egy falat). Ezért a ,,lerombolas”
olyan helyzetekre terjed ki, amelyekben az épiiletben vagy épitményben barmely beépitett
alkotdelem eltavolitasa miatt komoly karok vagy alapvetd fizikai valtozasok kovetkeznek
be.® A ,megvaltoztatas” kevésbé drasztikus valtozast jelent. Legtobbszor az épiilet vagy
épitmeény jellegének vagy Osszetételének altalaban viszonylag kicsi, de jelentds megvaltozasat

jelenti.

E ponttal (illetve részben a fenti 13b. c) ponttal) 6sszefiiggésben fejtette ki értelmezését a
magyar adohatosag is egy allasfoglalasaban,'® amelyben az optikai kéabelek ingatlan
szempontl mindsitését vizsgalta. Az adohatosag e vonatkozasban ugy foglalt allast, hogy a
kibetonozott arokban, illetve az annak alkotorészét képezé miianyag csOben — vagyis az
arokbol és a milanyag cs6bdl allo alépitményben — elhelyezett optikai kabelek olyan

berendezésnek, illetve felszerelésnek tekinthetok, amelyek nem mindsiilnek épitménynek,

9% SZENTE Ménika: Ingatlanhoz kapcsolodéd termékértékesitések és szolgdltatasok teljesitési helye — 1. rész. Adé szaklap,
2021/7.

9 Az ingatlanhoz kapcsolddd szolgéltatasnytjtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Europai Unio, 2015.

100 A NAV e-486035 iktatészamon kiadott allasfoglalasa.
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illetve az alépitmény alkotorészének, mivel nem képezi az alépitmény, mint ingatlan szerves
részEét (az alépitmény az optikai kabel elhelyezése nélkiil is ellatja a funkcidjat) és az

alépitménybdl annak leromboldsa vagy megvaltoztatasa nélkiil eltavolithato.

2.4. AZ INGATLAN FOGALMANAK AFA SZEMPONTU MEGHATAROZASAVAL KAPCSOLATOS

KOVETKEZTETESEK

A fentiek alapjan megallapithatjuk, hogy a Héa vhr. az ingatlan fogalmat rendkiviil tagan
hatarozza meg, alapvetden fizikai jellegli megkozelitést alkalmazva. A fogalommeghatarozas
a korabbi, 2017 el6tti hazai joggyakorlathoz képest kiterjesztette az ingatlan fogalmanak
alkalmazasi korét, amely alapvetden az Inytv.-ben szerepld fogalmat tekintette az értelmezés
soran irdnyadonak. Ebbdl kifolyolag megallapithatjuk, hogy afa szempontbol nem elvaras az
ingatlanként torténd mindsitéshez az ingatlan-nyilvantartdsban vald feltiintetés (az 6nallo

tulajdoni lap megléte).

A forgalmi ado6zas teriiletén egyaltaldn nem példa nélkiili az a megoldas, amely a polgéari jogi
fogalomnal szélesebb korben hatdrozza meg az ingatlan fogalmat. Példaul, az ausztral
forgalmi adonak megfelel6 ado (GST) tekintetében is olyan ingatlan fogalommeghatarozassal

talalkozhatunk, amely az adott nemzeti polgari jogi fogalomhoz képest szélesebb kori. 10t

A fogalom széles korli meghatarozasara tekintettel az egyes tigyletek elemzése soran kiemelt
figyelmet sziikséges forditani arra, hogy abban ingatlan érintett-e, kiilonosen azért, mert e
fogalom afa szempontbol olyan esetekre is vonatkoztathatd lehet, amelyek a sz6 koznapi
értelemben véve (amely jellemzden a foldet és a rajta allo épiileteket tekinti ingatlannak) vagy
mas hazai adonemek esetében nem mindsiilnek ingatlannak. Mindemellett adott esetben olyan
igyletekre is az ingatlanokra vonatkoz6 afa szabalyozas lehet iranyado, amelyek egyébkeént

jogi értelemben véve nem tartoznak e korbe.

101 RegeccA Millar i. m.
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3.  AZ EGYES INGATLANTIPUSOK AFA SZEMPONTU MEGHATAROQZASA ES
AZOK ISMERVEI

Az ingatlan fogalmanak meghatarozasat kovetden a jelen fejezetben az egyes ingatlantipusok
afa szempontu meghatarozasanak, illetve egyes ingatlantipusok elhatarolasi szempontjainak
bemutatasara torekszem. Ezen elkiilonités azért bir kiemelt fontosaggal, mert amennyiben a
fenti 2. fejezetben foglaltak eredményeképpen arra a megallapitasra jutunk, hogy az tligylettel
ingatlan érintett, tovabbi elemzés sziikséges annak kapcsan, hogy az adott ingatlan afa
szempontbol mely ingatlantipusnak felel meg, mivel az egyes ingatlantipusok vonatkozasaban

az afa kovetkezmények szamottevden eltéroek.

Az egyes ingatlantipusok megkiilonboztetésének elsddleges szintjét az adja, hogy az adott
ingatlan beépitetlen vagy beépitett ingatlannak mindsiil-e. Ennek megfeleléen az alabbiak

targyalasara is ebben a megbontasban (beépitetlen ingatlan, beépitett ingatlan) kertiil sor.

3.1. ABEEPITETLEN INGATLAN

3.1.1. A beépitetlen ingatlan és az épitési telek elhatarolasa

Az Afa tv. fogalomrendszerében kiemelt szerepet jatszik a beépitetlen ingatlan, illetve az
épitési telek definicioja. Bar a beépitetlen ingatlan, illetve az épitési telek értékesitésére az
egyéb ingatlan értékesitésektdl szamottevden eltérd szabalyozasi rezsim vonatkozik, mégis a
gyakorlatban jelentds szdmban meriilnek fel olyan esetek, amikor a beépitetlen ingatlan,
illetve az épitési telek fogalmanak meghatarozasa (ideértve kiilondsen az épitési telek épitési
teleknek nem mindsiilé beépitetlen ingatlantol torténd elhatirolasat) és ezaltal az ligylet

helyes addzasi kovetkezményeinek megallapitasa problémat jelent az adéalanyok szamara.

3.1.2. Az épitési telek fogalmara vonatkozo unios jogi szabalyok

Epitési telek alatt értendé minden kozmiivesitetlen vagy kozmiivesitett foldteriilet, amelyet a
tagallamok ennek mindsitenek.'%? Vagyis a Héa Iranyelv altal alkalmazott fogalom szerint —
bizonyos korlatok kozott — a tagallamok hatarozhatjdk meg az épitési telek fogalmat a hazai

jogrendszeriikben. Mindazonaltal a tagallamoknak az ,épitési telek” fogalom

102 Héa Iranyelv 12. cikk (3) bekezdés
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meghatarozasakor tiszteletben kell tartaniuk a Héa Iranyelv 135. cikk (1) bekezdésének k)
pontjdban meghatarozott szabalyt, amelyb6l — az Eurdpai Birdsag értelmezése szerint — az
kovetkezik, hogy a tagallamok kizarolag azon beépitetlen telkek értékesitését mentesithetik a

hozzaadottérték-ado alol, amelyek nem alkalmasak a beépitésre.*%®

Az ¢épitési telek unids jogi fogalma kapcsan sziikséges megjegyezni, hogy az minden
tekintetben megegyezik a Héa Iranyelv hatalyba 1épését megel6zen az afara vonatkozo unids
szabalyozast tartalmazo Hatodik Irdnyelv épitési telek fogalmaval, amely szerint épitési
teleknek mindsiilt szintén minden kézmiivesitetlen vagy kozmiivesitett foldteriilet, amelyet a
tagallamok ennek mindsitettek. Ami az épitési telek fogalmanak kialakulasat illeti, az Eurdpai
Bizottsag a Hatodik Irdnyelvhez kapcsoldddan eléterjesztett javaslatdban az ingatlanok
értékesitése tekintetében kimeritd szabdlyozésra és az épitési telek egységes meghatarozasara
tett javaslatot.!® A hivatkozott, Hatodik Iranyelvhez kapcsolodo eredeti javaslat'® értelmében
az épitési telek unids (kozosségi) jogi fogalmaba (i) azon foldteriilet tartozott volna, amely (a)
beépitésre szolgal, (b) amelyen befejezetlen épiilet vagy lebontand6 épiilet all vagy (c)
raépitési jogosultsag all fenn egy mar meglévd épiilet vonatkozasaban; vagy (ii) olyan, az
elébbi (i) ponttol eltérd foldteriilet tartozott volna, amelyre a szerzd fél négy éven beliil
épitmény felépitésére vallal kotelezettséget.'% Ezen eredeti javaslat modositott valtozata
szerint a fent idézett (i1) pont torlésre keriilt, ennek megfeleléen a modositott javaslat szerint
az épitési telek fogalmaba azon foldteriilet tartozott volna, amely beépitésre szolgal, amelyen
befejezetlen épiilet vagy lebontandd épiilet all vagy raépitési jogosultsag all fenn egy mar

meglévo épiilet vonatkozasaban.

Az Eurdpai Unié Tandcsa azonban végiil nem fogadta el a fent emlitett javaslatokat és egy
masik megkdzelités mellett dontott, amelynek eredményeképpen alakult ki a Hatodik
Iranyelvben, majd a Héa Iranyelvben szerepld — fent idézett — definicio. Ugyan egyes

vélekedések?’

szerint a tagallamok széles mozgastérrel nem rendelkeznek a fogalom
meghatdrozasa terén, mégis jelentsen eltérd épitési telek fogalmak szerepelnek az egyes

tagallami jogrendszerekben.

103 Ld. C-71/18. sz. iigy KPC Herning [ECLLI:EU:C:2019:660] 53. pont, valamint C-543/11. sz. iigy Woningstichting
Maasdriel [ECLI:EU:C:2013:20] 30. pont.

104 d. C-461/08. sz. iigy Don Bosco Onroerend Goed BV [ECLI:EU:C:2009:722] 31. pont.

105 proposal for a sixth Council Directive on the harmonization of legislation of Member States concerning turnover taxes -
Common system of value added tax: uniform basis of assessment (a tovabbiakban: Javaslat)
https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/0802caf5-8b7d-46a0-abc5-5bc5cc4dbfd8/language-en

106 A Javaslat 4. cikk 3. pont (c) alpontja. A Javaslat 4. cikk 3. pont (b) alpontja szerint épiilet alatt valamennyi f6ldhdz
rogzitett felépitmény értendo.

107 Ben TERRA, Julie KAJus: A Guide to the European VAT Directives 2021. Volume 1, IBFD.
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A tagallami szabalyozas sokszinliségét mutatja, hogy a holland addjog szerint épitési teleknek
mindsiil minden beépitetlen foldteriilet (i) amelyen épitési munkalatok folynak vagy folytak;
(1)) amelyen teriiletrendezési munkalatok folytak vagy folynak a telek kizarolagos
hasznalataval; (iii) amelynek kornyezetében teriiletrendezési munkalatok folynak vagy
folytak, illetve (iv) amelyre épitési engedélyt bocsatottak ki, a telek beépitése céljabol. 1% Mig
példaul a dan jog szerint ha a telek értékesitése 0j épiilet megépitése céljabol torténik, az
értékesitést  épitési  telek  értékesitésének kell tekinteni. Ugyszintén épitési  telek
értekesitésének mindsitendd a dan szabdlyozas értelmében, ha az elad6 vallalja az épiilet
elbontasat, vagy ha az adasvételi szerzddés alapjan a vevd az épiiletet bontds céljabol

vésarolja meg.1%®

3.1.3. Az épitési telek fogalmanak Afa tv. szerinti meghatarozisa

A jelenleg hatalyos hazai Afa tv. — amint arra a bevezetésben utaltam — kiilonallé épitési telek

fogalmat!'” tartalmaz. E fogalomnak megfeleléen épitési teleknek mindsiil a

(i) telek, amely beépitésre szant teriileten fekszik, az épitési szabalyoknak megfeleléen
kialakitott, a kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részér6l az adott
kozteriiletre vonatkoz6 jogszabalyi eldirasok szerint, vagy 0ndllo helyrajzi szdmon
utként nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold
sérelme nélkiil megkozelithetd, és amelynek a kozteriilettel vagy magénuttal kozos
hatarvonala legaldbb 3,00 m, tovabba amely egyuttal nem mindsiil beépitett
ingatlannak,

(if) telek vagy telkek csoportja, amely a nyomvonal jellegli épitmények elhelyezésére

szolgal (épitési teriilet) és amely egyuttal nem mindsiil beépitett ingatlannak.

Ahogyan lathatd, a hazai jog egy részletes, ugyanakkor szamos ponton a fent idézett mas
tagallami ¢épitési telek fogalmaktol eltéré fogalmat tartalmaz. E vonatkozasban a
legjelentdsebb kiilonbség, hogy mig a hazai jog szerint €pitési teleknek csak beépitetlen telek
mindsiilhet, addig e kovetelmény az unids jogbdl nem kovetkezik és egyes tagallamok
(p¢ldaul: Dania) meghatdrozasa szerint akar olyan telek is mindsiilhet épitési teleknek,

amelyen épiilet vagy épliletek allnak az adasvétel idépontjaban.

108 d. C-461/08. sz. ligy Don Bosco Onroerend Goed BV [ECLI:EU:C:2009:722] 7. pont.
199 C-71/18. sz. tigy KPC Herning [ECLI:EU:C:2019:660] 10. pont
110 Afa tv. 259. § 7. pont
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A fent hivatkozott fogalom jelen formajaban 2013. aprilisban 1épett hatalyba. Az Afa tv. ezen
idépontot megeléz6 fogalma szerint épitési telek alatt azon, az Etv. szerint meghatérozott
épitési telek és épitési teriilet volt értendd, amely egyuttal nem mindsiilt beépitett
ingatlannak.'* Ennek megfeleléen az épitési telek fogalma 2013. 4prilis elétt dnmagaban
nem, hanem csak az Etv.-vel egyiittes értelmezése alapjan volt meghatarozhat. Ahogyan arra
a fentiekben utaltam, az Etv. épitési telek fogalmanak hatélyon kiviil helyezésére sor keriilt
ugyan és az Afa tv.-be 6nallo épitési telek fogalom keriilt beillesztésre, az OTEK ugyanakkor
a tovabbiakban is tartalmazta, illetve tartalmazza az épitési telek épitési jogi meghatarozasat.
E fogalom®'? tartalmilag megegyezett, illetve megegyezik az Afa tv. épitési telek fogalmaval.
Ezaltal az a kett6ség alakult ki, hogy az Afa tv. és az OTEK is kiilon-kiilon épitési telek

fogalmat tartalmazott, illetve tartalmaz tulajdonképpen megegyezd tartalommal.

Az ¢épitési telek definicid szdmos eleme Onmagaban is értelmezhetd és egyértelmii
iranymutatast tartalmaz (igy példaul a legalabb 3 méter hosszusagh hatarvonal kdvetelménye),
ugyanakkor a fogalom bizonyos elemei (mint a ,,beépitésre szant”, ,nem beépitett”, ,,az
épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott”, ,,az adott kozteriiletre vonatkozd eldirdsok
szerint” vagy ,,megkozelithetdség” fordulatok) dnmagukban nem, hanem csak az épitésiigyi
vagy mas szabalyozéassal egyiittesen értelmezheték, hiszen az Afa tv. nem tartalmaz tovabbi

iranymutatast ezen fogalmak tartalmara vonatkozoéan.

3.1.3.1. A beépitésre szant teriileten elhelyezkedés kovetelménye

Az Afa tv. épitési telek fogalmanak egyik alapvetd eleme a beépitésre szant teriileten torténd
tekintettel e fogalmi elem meghatdrozasa tekintetében az épitésiigyl szabdlyozas, igy
kiilonosen a helyi épitésiigyi szabalyok vizsgalata sziikséges. Ezt az értelmezést az allami
adohatosag is megerdsitette — jogi kotderdvel nem bird — allasfoglalasaban,''® kiemelve, hogy
a helyi épitésiigyi jogszabalyok értelmezése nem tartozik az allami adohatosag feladat- és
hataskorébe, ezért e fogalmi elem tekintetében a helyi dnkormanyzati hatésagok foglalhatnak

allast.

U11d. az Afatv. 259. § 7. pontjanak 2013 aprilisat megel6z6 szovegezését.
12 OTEK 1. szamu melléklet 30. pont
113 NAV Kézponti Iranyitas Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly allasfoglalasa, iktatoszam: 4314651621.
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Az épitésiigyi szabalyozas egyik alapjat képezé Etv. alapjan beépitésre szant teriiletnek a
telepiilés kozigazgatasi teriiletének a beépitett, illetve a tovabbi beépités céljara szolgald,
épitési telkek kialakitasara alkalmas, épitési Gvezetbe sorolt teriiletrésze minésiil.'** Az OTEK
értelmében’’® a véarosok és kozségek igazgatasi teriiletét épitési szempontbol a kovetkezd
csoportokba kell sorolni: (i) beépitésre szant (beépitett, tovabbi beépitésre kijeldlt) tertilet,
amelyen beliili épitési Ovezetekben az épitési telkek megengedett beépitettsége legalabb 10%,
illetdleg (ii) beépitésre nem szant teriilet, amelyen beliili 6vezetekben a telkek megengedett

beépitettsége legfeljebb 10%.

Ennek megfeleléen az egyes telkek esetében annak a vizsgalata sziikséges, hogy a helyi
épitésiigyi szabalyok alapjan az adott teriilet beépitésre szant vagy beépitésre nem szant
terlileten fekszik-e. Abban az esetben, ha arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy a telek
beépitésre szant teriileten fekszik, a telek épitési teleknek mindsiilhet, mig ha az adott teriilet
beépitésre nem szant teriileten taldlhatd, az ingatlan bizonyosan nem mindstil épitési teleknek,
ezaltal értékesitése egyenes adozas ala se tartozhat. Elméletben felmeriilhet olyan eset is,
hogy egy 0nallé helyrajzi szdmon elhelyezkedd telek egy része beépitésre szant, mig masik
része beépitésre nem szant teriileten fekszik. Ugyan e tekintetben egyértelmii hatosagi,
birosagi értelmezés nem all rendelkezésre, véleményem szerint ilyen esetben — feltéve, hogy a
két teriilet ertékesitésének afa kezelése eltérne — a vételar aranyos (pé€ldaul teriiletnagysag

figyelembevétel torténd) megosztasa €s az egyes részek megosztott afa kezelése sziikséges.

3.1.3.2. A beépitetlenség kovetelménye

A gyakorlatban a legtobb kérdés az épitési telek masik fogalmi eleme, az ingatlan beépitett,
illetve beépitetlen jellegének megitélése kapcsan meriil fel. E tekintetben kiemelendd, hogy az
Afa tv. nem tartalmazza a beépitettség fogalmi meghatdrozasat, ugyanakkor egyértelmiivé
teszi, hogy nem ¢épitési telek (vagy beépitetlen telek) az a fold részlet, amely beépitett
ingatlannak minédsiil.'*® Ebbol kovetkezben nehézséget okoz annak a megitélése, hogy egy
adott ingatlan milyen feltételek mellett tekinthetdé beépitetlen ingatlannak vagy beépitett

ingatlannak.t’

114 Bty. 2. § 3. pont

15 OTEK 6. § (1) bekezdés a) és b) pont

116 K{iria Kfv.1.35.140/2021/8. [9] pont

117 Bopa Péter: Ingatlan az afaban 1. rész. Afa kalauz, 2019/6.
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A szakirodalomban jellemzd allaspont szerint az egyes ingatlanoknak az Afa tv. szerinti
,oeépitett ingatlanként” torténd mindsitése szempontjabdl a hatdlyos épitésiigyi
jogszabalyokban foglaltakat kell irdnyadonak tekinteni.!'® Kiemelendd tovabba, hogy az
épitésiigyi jogszabalyokat tekinti irdnyadonak a beépitettség vizsgalata tekintetében a
Pénziigyminisztérium is.}'® Ez az értelmezés ugyanakkor a Kuria elmutlt években hozott
itéleteiben nem tiikrozddik teljes kortien, s6t a Kuria 2021-ben meghozott dontésében elvi
éllel mondta ki, hogy a beépitettség fogalménak meghatarozasa soran az Afa tv. utald
szabalyanak hianyaban nem alkalmazhatok automatikusan az Etv. eldirasai.*?® A vonatkozo
iigyben eljart els6foku birosag — Kuria altal is megerdsitett — értelmezése szerint az adozasi
jogviszonyban kifejezett utalo szabaly hidnydban az adott adokotelezettséget eldird, nem
pedig az ¢épitésligyi jogszabalyban meghatarozott fogalmak az irdnyadok. Annak
megallapitdsdra nézve tehat, hogy egy foldrészlet beépitett-e, olyan ténykérdésnek mindsiil,
amely alapvetéen nem az épitéshatosag allasfoglalasa alapjan hatdrozhatéo meg. 2! A Kuria
értelmezése szerint nem az az ligydontd, hogy az épitési jogszabalyok szerinti épiilettel
beépitettek-e a telkek, hanem az, hogy az Afa tv. és a Héa vhr. fogalmi rendszere alapjan
azokon van-e olyan épiilet vagy épitmény, amely a tengerszint f6l6tt, vagy alatt a foldhoz,
vagy a foldbe rogzitett és amelyet nem lehet konnyen lebontani, vagy elmozditani, ami ennek
folytin ingatlannak minésiil.'?? Ezen kdvetkeztetés véleményem szerint jelentds fordulatot
eredményez az Afa tv. szerinti épitési telek fogalmanak értelmezése tekintetében. Ahogyan
lathattuk, 2013. aprilis elétt az Afa tv. épitési telek fogalma teljes egészében az épitésiigyi
szabalyokon alapult, illetve a fogalomvaltozast kovetéen irdnyado allaspont is az volt, hogy
az ¢épitési telek fogalmat teljes korlien az é€pitésiigyi szabalyok alapjan kell értelmezni.
Ugyanakkor, a legujabb kuriai gyakorlat szerint ez alol kivételt képez az épitési telek
beépitettségre vonatkozo fogalmi eleme, amelynek tekintetében a Héa vhr. ingatlan fogalma
az iranyadd. E megkozelitésbeli kiilonbségre, illetve valtozasra vélhetden az szolgéltatott
alapot, hogy — amint azzal a fentiekben részletesen foglalkoztam — 2017. januar 1-je el6tt sem
a Héa Iranyelv, sem a Héa vhr. nem tartalmazott egységes ingatlan fogalmat,'?® amelyre
tekintettel 1ényegében nem allt rendelkezésre a hazai épitésiigyi szabalyozason kiviil olyan

szabaly, amely az értelmezés soran irdnymutatasként szolgalhatott volna.

118 E vonatkozasban 1d. BODA Péter (2019/6.) i. m., valamint CSATALIAY Zsuzsanna (2016a) i. m.

119 LLd. a Pénziigyminisztérium PM/1104-9/2022. iktatdszam alatt, adé feltételes megallapitasa tirgyaban hozott hatarozata.
120 K ria Kfv.1.35.140/2021/8. [27] pont

121 Kuria Kfv.1.35.140/2021/8. [9] pont

122 A Héa vhr. 13b. cikk b) pontja alapjan a Héa Iranyelv alkalmazaséban: ,,ingatlannak” tekintendd barmely épiilet vagy
épitmény, amely tengerszint folott vagy alatt a foldhoz vagy a f6ldbe rogzitett, és amelyet nem lehet konnyen lebontani vagy
elmozditani.

123 JancsA-PeEK Judit: Uj szabalyok az ingatlanokhoz kapcsolodd szolgaltatasok afa kezelésében — II. 1ész az ingatlanhoz
kapcsolodo szolgaltatasok. Afa kalauz, 2017/4.
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Megvizsgalva a két fogalmat (azaz az Etv. és a Héa vhr. szerinti fogalmakat), azok szamos

ponton megegyeznek. Ugyanakkor, az Etv. szerint'?

¢épiilet alatt jellemzden emberi
tartozkodas céljara szolgalo épitmény értendd, amely szerkezeteivel részben vagy egészben
teret, helyiséget vagy ezek egyiittesét zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy
rendeltetésével Osszefliggd tevékenység, avagy rendszeres munkavégzés, illetve tarolas
céljabol. Mig a Héa vhr. szerinti, épiilethez, illetve épitményhez kapcsolddo ingatlan fogalma
joval tagabb, 1ényegében annyi kdvetelményt allit, hogy az adott épiilet, épitmény a f6ldhoz
vagy a foldbe rogzitett és nem lehet konnyen lebontani vagy elmozditani (vagyis a Héa vhr.
példaul nem szabja kovetelményképpen az emberi tartdzkodast mint az épiilet létesitési
céljat). Ebbol kovetkezden a Héa vhr. nem tulajdonit jelentséget az épitmények allapotanak,
ennek folytdn azok Iéte miiszaki allapotuktdl fliggetleniil megalapozza az ingatlanok
beépitettségét, amig nem kerlil sor az ¢épitmény bontisara, vagy megsemmisitésére.
Kovetkezésképpen — ahogyan az a perbeli tigyben a vizsgalat targyat képezte — az iiveghaz, a
fészer, a kazdnhdz és az olajtartdly épitmény megalapozzdk a kérdéses ingatlanok
beépitettségét az épitmény miiszaki allapotatél fliggetleniil.!?® Szintén megalapozhatja egy
telek beépitett jellegét — a Pénziigyminisztérium altal is megerdsitett moédon’?® — ha azon bar a
foldfelszinen nem taldlhato épiilet vagy épitmény, a foldfelszin alatt egy, az ingatlanon

korabban elhelyezkedett, de lebontott épiilet hasznalaton kiviili pincéje helyezkedik el.

A beépitettség fogalma tekintetében sziikséges még kiemelni, hogy ugyan az ingatlan
beépitettségének kérdése kapcsan az elmult években tobb olyan jellegli érvelés is felmertilt,
amely szerint az épitési telek fogalmanak meghatarozasa szakkérdés lenne (és ezaltal a telek
beépitettségének igazolasara szakértéi vélemény keriilt a birdsdgi eljarasban csatolasra), a
Kuria e tekintetben egyértelmiien ugy foglalt allast, hogy az épitési telek fogalmanak
meghatarozasa, illetve az Afa tv. 259. § 7. pontjanak alkalmazhatésaga nem tekinthetd

szakértdi kérdésnek. 12’

A beépitettség tekintetében a birdsdg vizsgalatanak targyat képezte az is, hogy az ingatlan

ingatlan-nyilvantartasi mindsitése milyen relevanciaval bir az egyes ingatlanok afa szempontu

124 Bty. 2. § 10. pont
125 K iria Kfv.1.35.140/2021/8. [10] pont

126 1.d. a Pénziigyminisztérium PM/1104-9/2022. iktatészam alatt, ado feltételes megéllapitésa tirgyaban hozott hatérozata.
127 Karia Kfv.111.35.177/2015/4.
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mindsitése tekintetében. A Kuria elétti iigyben'?® az adasvétel targyat képezé ingatlanon egy
omladoz6 haz allt. Az ingatlanra a felperes haromlakéasos tarsashazat kivant épiteni, ennek
érdekében a sziikséges épitési engedélyt beszerezte. A bontdsi munkalatokkal parhuzamosan a
tarsashaz alapozasi munkalatait megkezdte, azonban a gazdasagi valsag hatasara a kivitelezést
felfiiggesztette, majd csak 2014-ben adta el. Az adasvételi szerzodés megkotésekor az ingatlan
tulajdoni lapjan kivett lakohaz, udvar és egyéb épiilet megjeldlés szerepelt. A szerzédéshez
kapcsolodo szamlan az afakoron kiviili megjegyzés keriilt feltiintetésre. Az adohatosag a
helyszini szemle megtartdsat kovetden arra az allaspontra helyezkedett, hogy a perbeli
adasvétel altalanos forgalmi adokoteles, mert a felperes épitési telket értékesitett. A felperes
keresetében ugy érvelt, hogy az adohatdsagi eljards soran becsatolt fényképfelvételek,
nyilatkozatok, valamint az ingatlan-nyilvantartas is azt tantsitja, hogy az adasvételi szerzédés
megkotésekor az ingatlan kozmiivesitett volt, azon épiilet allt és az ingatlanon szuterén rész
¢letvitelszerli tartozkoddsra alkalmas volt, ezért az ligylet a lakoingatlan értékesitésének felelt
meg. A felperes érvelése tovabbd azon alapult, hogy az ingatlan a bontds ellenére is
beépitettnek mindsiil az ingatlan-nyilvantartas adatai alapjén, hiszen a tulajdoni lap szerint
,Kivett lakohdz, udvar, egyéb épiilet” jelolésii. A felperesi érveléssel sem az elséfoku birdsag,
sem a feliilvizsgalati kérelem folytdn eljar6 Kuria nem értett egyet. A Kuria itéletében tigy
foglalt allast, hogy a tulajdoni lapon torténd mikénti feltiintetés nem birt relevancidval. Attol,
hogy a bontéasi engedély alapjan elvégzett bontds mint tény nem keriilt bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba még nem jelenti azt, hogy a valds allapottdl eltéréen az ingatlant
tovabbra is beépitettként kell kezelni, ilyennek kell mindsiteni. Ebbd6l kdvetkezden
megallapithatd, hogy a Kuria értelmezése szerint az ingatlan épitési telek jellegének
meghatarozasanal az ingatlan tényleges allapota vizsgalando (és tekinthetd irdnyadonak), az
ingatlan-nyilvantartasban torténd feltiintetés nem dontd szempont.'?® Vagyis akar egy
ingatlan-nyilvantartas szerint beépitett ingatlannak mindsiilé ingatlan is lehet épitési telek afa
szempontbol, feltéve, hogy az ingatlanon tényszerlien épiilet vagy épitmény nem all az ligylet

id6pontjaban.

A beépitettség kérdéskore kapcsan tovabbi vizsgalandd szempont az adott épiilet késziiltségi
fokanak jelentdsége. E vonatkozasban a Kuria elvi éllel mondta ki, hogy ha egy telken az

épitési munkalatokat megkezdték az értékesitéskor — azaz az alapozéssal elkésziiltek — még

128 Kuria Kfv.35.074/2017/8.
129 Kuria Kfv.35.074/2017/8. [17] pont
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nem eredményezi, hogy az ingatlan beépitett ingatlannak tekinthet.*® E dontésében azt is
megallapitotta a Kuria, hogy olyan foldteriilet nem tekinthetd beépitetlennek, amely az ezen

4ll6 épiilet lebontéasa folytdn valik beépitetlenné. 3!

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, a Kuria beépitettség tekintetében az Afa tv. és a Héa vhr.
fogalmi rendszerének vizsgalatat tartja irdnyadonak. E dontések ugyanakkor nem térnek ki
arra, hogy egy telek beépitettként torténd mindsitéséhez mely hadnyadban sziikséges, hogy az
épiilettel vagy épitménnyel lefedett legyen. Utobbi kérdés azért bir kiemelt jelentdséggel, mert
szamos olyan esettel taldlkozhatunk a gyakorlatban, amikor az ingatlan egy része beépitetlen,
de kisebb-nagyobb épiiletek (igy példaul: trafohaz, melléképiiletek) mégis talalhatoak az
ingatlanon. A kapcsolodo szakirodalom®®? e vonatkozasban szintén az épitésiigyi szabalyok
alkalmazasat tartja irdnyadonak. Amint arra hivatkoztam, épitési telek kizarolag beépitésre
szant teriileten helyezkedhet el, a beépitésre szant teriileten beliili épitési dvezetekben az
¢épitési telkek megengedett beépitettsége legalabb 10%, mig a beépitésre nem szant teriiletek
esetén a telkek megengedett beépitettsége legfeljebb 10%. A telepiilések beépitésre szant
teriiletein, illetve épitési Ovezeteiben fekvd ingatlanok, telkek abban az esetben mindsithetdk
az Afa tv. alkalmazasaban beépitett ingatlanoknak, ha a beépitettségiik eléri, vagy meghaladja
a helyi épitésiigyi szabalyzatokban megallapitott legkisebb beépithetdségi hatarértékeket,
fliggetleniil attél, hogy a fenti hatarértékek az OTEK-ben meghatarozott 10%-t6l eltérnek-e,
vagy sem. Amennyiben egy adott telepiilésen a helyi épitésiigyi szabalyzatok a beépitésre
szant teriileteken, illetve az épitési Ovezetekben fekvd ingatlanokra, telkekre vonatkozodan
legkisebb beépithetéségi hatarértéket nem allapitanak meg, Gigy az OTEK-ben meghatarozott
10%-o0s hatarértéket kell irAnyadonak tekinteni.!®® Ezen értelmezés — amelyet a magam
részérél is osztok — kapcsan kialakult birdsagi gyakorlatrél nem beszélhetiink. Az OTEK
alkalmazasa ellen szolhat, hogy az Afa tv. kifejezett utalo szabalyt nem tartalmaz az
épitésiigyi szabalyozasra. Ugyanakkor, ha a beépitettség megitélése kapcsan kizarolag az Afa
tv. és a Héa vhr. rendelkezéseibdl indulunk ki, amelyek nem tartalmaznak minimalis
teriiletnagysagra vagy beépitettségre vonatkozo kritériumot, juthatunk arra a kovetkeztetésre,
hogy akar olyan telek is mindsiilhet afa szempontbdl beépitettnek, amelynek mindossze a

teljes teriiletének 1%-an talalhato épiilet vagy épitmény.

130 K {iria Kfv.111.35.177/2015/4. [22] pont

181 Kiiria Kfv.I11.35.177/2015/4. [22] pont

132 E vonatkozasban 1d. BoDA Péter (2019/6.) i. m., valamint CSATALJIAY Zsuzsanna (2016a.) i. m. 155. o.
133 Bopa Péter (2019/6.) i. m.
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3.1.3.3. Az adott teriiletre vonatkozo épitesi szabalyoknak megfeleloen kialakitottsag

kovetelmeénye

Az Afa tv. 259. § 7. pontja szerinti épitési telek fogalom tovabbi eleme, az adott teriiletre
vonatkozd épitési szabalyoknak megfeleld kialakitottsag kovetelménye. E kdvetelményt a

1,134 illetve a helyi adohatosag'® 4ltal kiadott allisfoglaldsokbol

Nemzeti Ado- és Vamhivata
kovetkezOen a helyi épitési szabalyokkal 0sszhangban kell értelmezni. Utobbi értelmezésbol
az is kovetkezik, hogy az épitési szabalyoknak valé megfelelés tekintetében a helyi épitésiigyi
hatdsagtol kapott épitési ingatlan besoroldsara vonatkoz6 allasfoglalas megfelelden szolgéalhat
alatamasztasul az Afa tv. szerinti mindsités meghatarozasa soran is. Kiilonds tekintettel igaz
ez azért, mert az adott teriiletre vonatkozd épitési szabalyoknak megfeleléen kialakitott
ingatlanrol akkor beszélhetiink, ha a helyi épitésiigyi szabalyokkal 6sszhangban keriilt sor a

kialakitdsara. Ahogyan a Kuria is megerdsitette'®

e tekintetben, a jogszabalyi feltételeknek
megfelelden kialakitott telkek épitési teleknek mindsiilnek, fiiggetleniil attél, hogy azokra az

¢épitési engedély kiadasa megtortént-e.

3.1.3.4. A megkozelithetoség kévetelménye

A gyakorlatban szintén szamos kérdés meriil fel az Afa tv. tovabbi fogalmi elemét képezd
megkozelithetdség kovetelményének megitélése kapcsan, kiilonds tekintettel arra, hogy
szamos olyan épitési teriilet talalhatd, amely féleg a helyi infrastruktura (utak, kozmiivek stb.)
kialakitisanak kezdetén ténylegesen nehezen megkozelithetd. Az Afa tv. épitési telek
definicidjanak torténd megfelelés szempontjabol, a megkozelithetoséget illetben az a
meghatarozo, hogy az adott telek gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdéfold
sérelme nélkiil megkozelithet6-e valamilyen, a definicioban emlitettek szerinti Utr6l, vagyis
vagy kozutrol (kozteriiletnek gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részérdl), vagy onallo helyrajzi

szamon nyilvantartott maganutrol.

E fogalmi elem mibenlétével foglalkozott a Nemzetgazdasagi Minisztérium egy 2016-ban

kiadott, nyilvdnosan elérhetd allasfoglalasaban.®®’ Az éllasfoglalas szerint 6ndllé helyrajzi

13 NAV Kézponti Iranyitas Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Fdosztaly allasfoglalasa, ligyszam: UTF-3749/2019.

135 Budapest Févaros XII1. keriilet Onkorményzat Jegyzéjének allasfoglalasa, {igyiratszam: V/699-3/2019.

136 Kuria Kfv.1.35.668/2015/6.

137 2016/70. Adozasi kérdés - az épitési telek megkozelithetoségének kérdései az Afa tv.-ben szerepld meghatarozés
szempontjabol [Nemzetgazdasagi Minisztérium NGM/33750/2016 Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly, Nemzeti Ado- és
Vamhivatal 5167740617 Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/11.]
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szdmon Utként nyilvantartott maganutrél gépjarmiivel torténd kozvetlen, zoldfeliilet vagy
term6f6ld sérelme nélkiili megkozelités lehetdsége fennallhat attdl fiiggetleniil is, hogy azon a
maganuton az uttest fizikai megvalositdsa még nem tortént meg. Ehhez azonban teljesiilnie
kell annak a feltételnek is, hogy az adott maganutként nyilvantartott foldteriileten keresztiil
(azaz e vonatkozasban jelentdséggel bir az ingatlan jogi létezése) a telek valoban
megkozelithetd legyen kozvetleniil gépjarmiivel, tehat esetleges mas tulajdonos részérdl a
hasznalathoz kapcsoldédd jogok rendelkezésre alljanak allanddan. igy példaul, ha az 6nallo
helyrajzi szamon utként nyilvantartott maganit még elhanyagolt, gazos, egy nagy ko
eltorlaszolja, mely akadalyok elharitasaval az emlitett maganuton kozvetleniil megkozelithetd
gépjarmiivel a telek, akkor az az Afa tv. alkalmazasiban megfelel az épitési telek
megkozelithetéségére vonatkozé feltételnek, fiiggetleniil attol, hogy példaul aszfaltozott tttest
még nem ¢épiilt meg rajta. Ugyanakkor a hatdsag értelmezése szerint — e tekintetben mar
kiegészitve az Afa tv. rendelkezéseibdl kovetkezd kovetelményeket — olyan esetben, amikor
az adott, 6nalld helyrajzi szamon nyilvantartott maganutra a telek tulajdonosanak nincs joga
rahajtani, és igy azon keresztiil a telkét nem tudja megkozeliteni, tovabba kozutrol
(kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl) sem kozelithetd meg a telke, akkor

az a telek nem mindsiilhet épitési teleknek.

3.2. ABEEPITETT INGATLAN

Abban az esetben, ha a fenti 3.1. pontban bemutatott szempontrendszer alapjan arra a
kovetkeztetésre jutunk, hogy az adott ingatlan nem beépitetlen ingatlan (azaz beépitett
ingatlannak mindsiil), a beépitett ingatlanokra vonatkozd afa szabalyok vizsgalandok.
Mindazonaltal, a beépitett ingatlanok korét sem tekinthetjiik homogénnek afa szempontbol.

Megkiilonboztetiink  beépités alatt all6 (egyes forrasokban,®®

illetve adohatosagi
allasfoglalasban is szerepld szohasznalat szerint félkész), 1), illetve régi (hasznalt) beépitett
ingatlant. E tovabbi bontas, illetve csoportositas szintén azzal van Osszefliggésben, hogy az
egyes ingatlantipusok vonatkozdsdban mas ¢és mas afa implikacidkat tartalmaz a jogi

szabalyozas.

3.2.1. A beépités alatt allo ingatlan korének meghatarozasa

138 CSATALJAY Zsuzsanna (2016a.) i. m.
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Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpontja alapjan beépités alatt allonak (félkésznek) azon
beépitett ingatlan és az ehhez tartozd foldrészlet mindsiil, amelynek elsé rendeltetésszerti
hasznalatbavétele még nem tortént meg. E szabdly értelmezése szempontjabol ennek
megfelelden nem az ingatlan tényleges elkésziilte, illetve tényleges hasznalatbavétele szamit,
hanem a hasznalatbavételi engedély véglegessé valasa (vagy a hatosagi bizonyitvany
kiallitasa). Vagyis az adott rendeltetésre kiadott hasznalatbavételi engedély véglegessé
valasanak napjaig az adott ingatlan olyan ingatlannak mindsiil, amelynek elsd rendeltetésszerti

hasznalatba vétele még nem tértént meg.

Az emlitett, Afa tv. szerinti fogalom lényegében megegyezik a Héa Iranyelv vonatkozo
cikkeivel '3 amelyek szerint az épiiletek, illetve épiiletrészek és a hozzatartozo telkek elsé
hasznélatbevétele el6tti'®® léte képez onalld kategoriat. Megjegyzendd ugyanakkor, hogy a
Héa Irdnyelv nem tartalmazza a haszndlatbavétel, illetve elsé hasznélatbavétel

141
2

fogalommeghatarozasat,”" ennek pontos fogalmanak kidolgozasa, valamint értelmezése az

egyes tagallamok feladata az Europai Birdsag gyakorlata szerint.

A fogalom kapcsan értelmezési nehézségeket vet fel annak a helyzetnek a kezelése, amikor az
adott ingatlan beépitett és azon egy két évnél régebben hasznalatba vett épiilet helyezkedik el,
ugyanakkor egy 0j rendeltetésnek megfeleld kialakitasi munkalat zajlik az adott épiilet
vonatkozasaban. Az e tekintetben kialakitott Eurdpai Birosagi gyakorlat szerint az
vizsgéaland6 objektiv tényezdk alapjan, hogy a felek kinyilvanitott szdndéka milyen ingatlan
értékesitésére, illetve megvasarlasara vonatkozott.!*? Ebbél azt a gondolatmenetet vezethetjiik
le, hogy amennyiben az 10 rendeltetésre vonatkozd épitési engedély mar kiadasra keriilt,
tovabba a kapcsolodd atalakitdsi munkélatok megkezdddtek, az ingatlan mar beépités alatt
allo ingatlannak (olyan ingatlannak, amelynek az els6 rendeltetésszerii hasznalatbavétele még
nem tortént meg) mindsiil afa szempontbdl. Természetesen, ha olyan é€pitési munkalatok
kezdédnek egy épiilet vonatkozasaban, amelyek a rendeltetés tekintetében nem jelentenek
valtozast (példaul: szalloda volt és az atalakitast, felujitast kovetden is szallodaként fog

funkcionalni), afa szempontbol nem tekinthet6k beépités alatt allo ingatlannak.

139 Héa Irdnyelv 12. cikk (1) bekezdés a) pont

140 Angolul: before first occupation.

141 Ad van DoesuM, Herman van KESTEREN i. m.

142 C-326/11. sz. tigy J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard [ECLI:EU:C:2012:461]
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A fent hivatkozott Eurépai Birosag elotti tigy*® tényallasa szerint J. J. Komen tulajdonjogot
szerzett egy bevasarlokdzpontban talalhatd iizlethelyiségeket magaban foglald ingatlanon. Az
érintett ingatlannak egy 1) épiiletté torténd atalakitasa céljabol mar szdmos bontasi munkélatot
végeztek az eladd megbizdsabol €s javara azt megel6zdéen, hogy a J. J. Komen megvette volna
az uzlethelyiségeket. A vételt kovetden a J. J. Komen folytatta a felujitasi és atalakitasi
munkalatokat, és igy mind az eladd, mind a J. J. Komen javéira elvégzett munkalatok
Osszessége folytan egy 1j épiilet jott 1étre. A jogvitaban felmeriild kérdés ennek megfelelden
arra iranyult, hogy azon értékesités miként mindsitendd, amely a régi épiilet 0j épiiletté
torténd atalakitdsdnak idOszaka alatt kovetkezett be. Vagyis azon értékesités, amely akkor
kovetkezett be, amikor csak az elado altali bontasi munkalatokat végezték el, mig a vevo altali
¢épitési munkalatokat csak az emlitett értékesitést kovetden valositottak meg, beépitett ingatlan
értékesitéseként adomentes vagy beépités alatt allo (félkész) ingatlan értékesitéseként
adokateles. Az Eurdpai Birosag azt tartotta meghatarozonak, hogy az elado altal elvégzett
munkalatok csak az értékesités targyat képezd épiilet részleges bontdsara irdnyultak és a
szoban forgd régi épiiletet — legalabbis részben — ekként hasznaltak az értékesités
pillanataban, mivel a szoban forgd bevasarlokozpont még nyitva allt a nyilvanossag szamara,
¢és legalabb egy tlizlet még miikodott. Az Eurdpai Birdsag erre tekintettel megallapitotta, hogy
a vizsgalt értékesités nem mindsithetd olyannak, mint amely épiiletatalakitas keretében az
épiilet és a hozzatartozo telek elsd hasznalatbavétele eldtt tortént. Ebbdl kifolyolag az Eurdpai
Birosag megallapitotta azt is, hogy az adomentesség kiterjed az olyan ingatlan értékesitésére,
amely egy telekbdl és egy Uj épiiletté torténd atalakitds alatt allo régi épiiletbdl Aall,
amennyiben ezen értékesités pillanatdban a régi épilileten még csak részleges bontasi
munkalatokat végeztek el, és az ezen allapotaban — legalabbis részben — még hasznalatban

volt.

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, annak a napnak a meghatirozasa egyértelmii, amelyig
bezardlag egy adott ingatlan félkésznek mindsiil (hasznélatbavételi engedély véglegessé
valasa vagy a hatdsagi bizonyitvany kiallitasa). Annak kapcsan ugyanakkor nem szerepel a
jogszabalyszdvegben egyértelmii iranymutatés, hogy egy ingatlan mely id6ponttol kezdddden
mindsiil beépités alatt 4116 ingatlannak. E tekintetben az iranyadd hatdsagi dllaspont** és a

oo

szakirodalomban#® szerepld allaspont szerint az 0j rendeltetésre vonatkozo épitési engedély

143 C-326/11. sz. tigy J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard [ECLI:EU:C:2012:461]

144 Funkcidvaltason atesett ingatlan értékesitése. Ado szaklap, 2020/3., valamint a NAV Kézponti Irdnyitas Ugyfélkapcsolati
és Tajékoztatasi Foosztaly 6410731416 iktatdszamu tajékoztatasa.

145 CSATALJAY Zsuzsanna (2024) i.m.
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kiadasanak és az épitési munkalatok tényleges megkezdésének idopontja bir relevanciaval,
azaz, ha az épitési engedély kiadasara sor keriilt ugyan, de a tényleges munkalatok még nem
kezdédtek meg, az ingatlan még nem mindsiil afa szempontbol félkész ingatlannak. Ennek
megfeleloen azt a kovetkeztetést vonhatjuk el, hogy egy ingatlan az 0j rendeltetésre szo6lo
épitési engedély kiadasatol és az épitési munkalatok tényleges megkezdésének iddpontjatol
kezdddben az 1j rendeltetésre szold hasznalatbavételi engedély véglegessé valdsaig mindsiil
beépités alatt allo (félkész) ingatlannak. A mindsités soran pedig — ahogyan az a fent
hivatkozott Eurdpai Birosag altal hozott dontésbél kovetkezik — a felek kozos szandéka
szintén vizsgalandd koriilmény, azaz milyen allapotd, rendeltetésii ingatlanra vonatkozott az
értékesitési szandék (amely értelemszertien esetrél-esetre vizsgalando és adott esetben felveti

annak a lehetdségét, hogy a felek megallapodasukkal befolyasoljak az ligylet afa kezelését).
3.2.2. Az ij ingatlan korének meghatarozasa

Amint arra a fentiekben hivatkoztam, a Héa Iranyelv 12. cikk (1) bekezdése csak az épiiletek
els0 hasznalatbavétele elotti 1étét, illetve e 1étszakaszban torténd értékesitését kezeli
kiilonalloan (és allapit meg az ilyen ingatlan értékesitése vonatkozasaban adokotelezettséget).

A szakirodalomban szereplé vélekedések!®

szerint ennek az oka, hogy az ingatlan elsé
hasznalatbavétel elotti értékesitéseig az ingatlan még a gazdasagi korforgas részét képezi, nem

hagyta el a termelési fazist (1étszakaszt), atlépve a fogyasztoi fazisba (1étszakaszba).

Az Afa tv. attekintése alapjan mégis azt lathatjuk, hogy az kiilonallé uj ingatlan fogalmat is

tartalmaz. E fogalommeghatarozas értelmében’®’ {1j ingatlannak az az ingatlan mindsiil,

amelynek

(1) elsé rendeltetésszeri hasznalatbavétele megtortént, de a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valdsa ota nem telt el 2 év, vagy

(i)  a hasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl
sz0lo torvény szerinti egyszerli bejelentés alapjan épitett lakoingatlan felépitésének
megtorténtét tantisitdé hatésagi bizonyitvany kiallitdsa és az értékesités kozott még nem

telt el 2 év; vagy

146Ad van DoesumM, Herman van KESTEREN: i. m.
147 Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok
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(iii) els6 rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nalld rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo

hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év.

A fentiekbdl kovetkezden a hazai jogalkotd egy-egy hatdsagi aktustdl (hasznalatbavételi
engedély kiadasa és véglegessé valasa, valamint hatosagi bizonyitvany kiallitasa) szamitott 2
éves idOtartamot tekint olyan rovid iddtartamnak, amelyen beliil az adott ingatlan még Gjnak
mindsiil. A Kuria gyakorlata szerint tovabba az ingatlanrész értékesitésénél az ingatlant érintd

legutols6 hasznalatbavételi engedély az iranyadé a 2 éves idStartam szamitasanal, '8

Az emlitett hazai szabalyozéds (1ij ingatlan kiilonallo fogalma) a Héa Iranyelv 12. cikk (2)
bekezdésén alapszik, amely szerint a tagallamok alkalmazhatnak az elsé hasznélatbavételtol
eltéré kovetelményt is, mint példaul az épiilet befejezése és az elsd értékesités iddpontja
kozotti idotartamot, illetve az elsé hasznalatbavétel és a rakovetkezo értékesités kozotti
idépont kozotti iddtartamot, feltéve, hogy ezen iddtartamok az ot, illetve két évet nem
haladjdk meg. A hazai szabalyozas tehat e lehetdséggel ¢élt, amikor az Uj ingatlanok
értékesitését is az adokoteles korbe vonta. Amint az lathatd, az Afa tv.-ben lényegében a

9

vonatkoz6 Héa Irdnyelvi rendelkezés'®® megengedett maximumanak megfeleltethetd

id6tartam szerepel.

A szakirodalomban szerepld vélekedések szerint az emlitett lehetdség Héa Iranyelvben
torténd megteremtésére a tagallamok szdmara abbol a célbdl keriilt sor, hogy az esetleges

visszaélésszerli magatartasokral>

ne legyen lehetdség. E vonatkozasban alapvetden olyan
visszaélésszerli magatartasra gondolhatunk, amikor az értékesitésre kozvetleniil a
hasznalatbavételt kdvetden keriil sor, mar nem beépités alatt all6 ingatlanként, ugyanakkor, az
ingatlan gazdasagi szerepe még Iényegében megegyezik a hasznalatbavételt megel6zo

értékesitéssel.

A sz06 koznapi értelmében véve azt gondolhatnank, hogy egy ingatlan az élettartama alatt csak
egy alkalommal mindsiilhet 01j ingatlannak. Ez az értelmezés ugyanakkor nem feltétleniil igaz,
mivel ahogyan arra a bevezetésben tettem utaldst, az ingatlanok sajat tulajdonsagaikbol

kifolyolag a gazdasagi élet bizonyos szegmenseiben tolthetnek be jabb és jabb szerepet a

148 KGD2015. 93.
149 Héa Iranyelv 12. cikk (2) bekezdés
150 Ad van DoesuM, Herman van KESTEREN i. m.
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1étiik soran. Afa szempontbél e koriilmény ugy keriil leképezésre, hogy abban az esetben, ha
egy mar felépiilt, tobbéves épiilet vonatkozasaban olyan atalakitdsi munkalatok lefolytatasara
keriil sor, amelynek eredményeképpen a rendeltetési modja tekintetében valtozas torténik, az
adott ¢épiilet ismételten 10j ingatlannak mindsiil az 1) rendeltetési modra vonatkozo
hasznalatbavételi engedély véglegessé valasatol vagy a megfeleld, 0j rendeltetésre vonatkozo
hatdsagi bizonyitvany kiallitdsatol szamitottan. A gyakorlatban ugyanakkor szamos esetben
problémat jelent, hogy mely esetek jelentenek a rendeltetési mod tekintetében olyan mérvi
valtozast, amelyek az 0j ingatlanként torténé mindsitést eredményezik. Egyértelmiinek tiinik a
kovetkeztetés €és a rendeltetési mod megvaltoztatdsdnak fenndlldsa akkor, amikor egy
atalakitas folytan egy addig iroda rendeltetésti ingatlanbdl lakohaz vagy lakohazbol szalloda
kertil kialakitasra (csak, hogy néhany gyakori esetet megemlitsek). Ez a kovetkeztetés
szerepel az adohatosag e vonatkozasban kiadott értelmezésében®! is. Ugyanakkor mivel az
Afa tv. a rendeltetés, rendeltetési mod fogalmat nem adja meg (pedig ahogyan lathatjuk, a
rendeltetési mdod, hasznalatbavétel és egyéb kapcsolodd fogalmak meghatarozasa az egyes

tagallamok feladata), ¢ tekintetben is az épitésiigyi szabalyok szolgalhatnak iranymutatasként.

Az épitésiligyi szabdlyokkal Osszefliggésben a rendeltetési modokat a Kozponti Statisztikai
Hivatal altal kiadott kozlemény™®? hatdrozza meg, az egyes épiiletek, épitmények osztalyozasa
utjan. A kozlemény fOcsoportokra, csoportokra, alcsoportokra €s €pitményfajtdkra lebontva
tartalmazza az osztalyozast (a kdzlemény szerinti teljes osztalyozast a jelen doktori értekezés
3. szamu melléklete tartalmazza). Nem egyértelmi ugyanakkor, hogy mely szintig (milyen
mélységig) sziikséges a vizsgalatot lefolytatnunk a rendeltetési mod megvaltozasanak
vizsgalatakor. Kérdésként meriil fel, hogy mar az épitményfajta (azaz a legals6 szint)
tekintetében torténd valtozas (példaul: egylakasos épiiletbdl kétlakasos épiilet vagy
garazsépiiletbdl ipari épiilet) is rendeltetési mod valtozast eredményez-e vagy csak a csoport
vagy alcsoport tekintetében torténd moddosulas. A magam részérdl azt az értelmezést tartom
helyesnek, hogy mar Onmagaban az ¢pitményfajta tekintetében bealld valtozas is Uj
rendeltetést eredményezhet, mivel e szinten is markans kiilonbségek vannak az egyes
rendeltetések kozott (példaul: széllodaépiilet, hivatali épiilet, sportcsarnok, iskolak,
mezOgazdasagi épiiletek). Ennél ugyanakkor nem zarhaté ki szigortibb értelmezés, mivel
bizonyos, Kozponti Statisztikai Hivatal altal kiadott kozlemény szerinti épitményfajtak

rendkiviil kozel allnak egymashoz rendeltetésiiket illetéen. Ennek megfeleléen kiemelt

151 2008/64. Adézasi kérdés - 0 lakoingatlan fogalméanak értelmezése [PM Forgalmi adok vam és jovedéki foosztaly
3734/1{2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 1559727851/2007.; AEE 2008/8.]
152 Az Epitményjegyzékrdl sz616 9006/1999. (SK 5.) KSH kdzlemény.
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figyelemmel sziikséges eljarni az olyan ingatlanok értékesitése €s afa szempont vizsgalat
soran, amikor az értékesitést megeldz6 2 évben barmilyen rendeltetési mod valtozas

felmertilhetett, példaul abbol kifolyodlag, hogy az ingatlant 4talakitottak.

E pont kapcsdn még sziikségesnek tartom kiemelni, hogy a fentiekben (iii) alpont alatt
hivatkozott, egyébként az Afa tv. 86. § (1) bekezdés jc) alpontja ald esé eset 2023-ban 1épett
csak hatalyba, kiegészitve, bovitve ezaltal az 0j ingatlan fogalmi korét, a térvényi indokolas
szerint az épitésiigyi szabalyozasban bekovetkezett modositasokra tekintettel.’>® Az emlitett
alpont szerint az az ingatlan is Uj ingatlannak mindsiil, amelynek elsd rendeltetésszerii
hasznélatbavétele megtortént, de mint 0Onallé rendeltetési egység rendeltetését vagy
rendeltetési egységeinek a szamat ugy valtoztattdk meg, hogy ezt a valtozast nem zarja le
hasznalatbavételi engedély, hatosagi tudomasulvétel vagy Etv. szerinti egyszerii bejelentési
eljaras, hanem ettdl eltérd hatdsagi eljaras (példaul: telepiilésképi eljaras) keretében
valamilyen e koriilményt igazold hatésagi bizonyitvanyt allitanak ki és a hatdsagi
bizonyitvany kiallitasatél szamitva nem telt el két év. A valtozds azt eredményezi, hogy
példaul, ha egy ipari ingatlanban alakitanak ki lakdsokat, mely épitési munka épitési
engedélyhez, egyszerii bejelentéshez nem, csupan telepiilésképi bejelentési eljarashoz kotott,
a létrehozott j lakdsok 0j ingatlannak fognak mindsiilni, ha a rendeltetésvaltozasrol (illetve
ez esetben egyben az 6nalldo rendeltetési egységek szdmanak a valtozasarol is) hatdsagi
bizonyitvéanyt llit ki az illetékes hatosag.'>*

Mindazonéltal hangstlyozando, hogy az egységes hatdsagi allaspont™®

szerint (még a 2023
Ota hatéalyos, kibdvitett fogalom figyelembevételével is) az olyan engedélyezett, illetve
tudomasul vett hasznalatbavételt, bejelentést kovetd atalakitas esetén, amelyhez nem tarsul az
ingatlan darabszamaban (albetétek szdmaban), vagy az ingatlan rendeltetésében bekovetkezd
valtozas, az atalakitast kovetd engedélyezés, illetve tudomasulvétel, bejelentés, nem mindsiil
elsd rendeltetésszerti hasznalatbavételnek. A lefolytatandd eljarastol fiiggetleniil nem valosul

meg elsd rendeltetésszerli hasznélatbavétel az ingatlan bdvitése esetén sem, mivel nem jon

létre 11j ingatlan (0j albetét).

158 2022. évi XLV. térvény 39. §-ahoz flizdtt végsé elbterjesztdi indokolds

154 2022/9. Adozasi kérdés - az 0ij lakédsok, lakdingatlanok adomértékérdl szo16 2021/1. Addzasi kérdés kiegészitése, valamint
az 0j ingatlanok korének boviilése [Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly PM/14862/2022., NAV KI
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 9356050553/2022.]

155 2021/1. Adézasi kérdés - Az 0j lakasok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. — NAV Ugyfélkapcsolati és Téjékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.]
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Az 1j ingatlan fogalmanak meghatarozasa a nemzetkézi szakirodalomban is visszatéréen
megjelend téma (a 2. szamu melléklet attekintése alapjan lathato, hogy vilagszinten szemlélve
is valasztovonalat jelent az egyes ingatlanok 1Uj vagy régi jellege a vonatkoz6 afa
kovetkezmények megitélése szempontjabol). Meglatasom szerint ennek az az oka, hogy az
egyes allamok mas ¢és mas megoldast alkalmaznak annak az idealis pontnak a
meghatdrozasara, amelyig bezarolag még a gazdasagi ¢let azon fejlesztési 1étszakaszaban van
az adott ingatlan, mivel jellemzden ez az idOpont az, amely valamiféle véalasztovonalat is
jelent az ingatlanok afa kezelésében az adott allamban. Kutatasaim szerint az egyes allamok —
az unids, illetve a hazai szabalyozassal némiképp 0sszhangban — a hasznalatbavételhez vagy
jelentds atalakitashoz kotik az 0j ingatlan 1€t kezdetét. Példaul az ausztral altalanos forgalmi
adonak megfeleld forgalmi ad6 (GST) szabalyozas értelmében 1j lakdingatlannak az mindsiil,
amelyet (1) kordbban még nem értékesitettek, vagy (ii) jelentds felujitas eredményeképpen jott
létre, vagy (iii) egy kordbban lebontott épiilet helyén Ilétesiilt. Mindazonaltal, abban az
esetben, ha az ingatlan Ujként torténd mindsitését kovetden Ot év eltelt, az ingatlan a
tovabbiakban mar nem mindsiil 4j lakéingatlannak.’®® Kanadaban az 4ltalanos forgalmi
adonak megfelel6 add szempontjabdl az ingatlanok akkor mindsiilnek wjnak, ha korabban
még nem vették haszndlatba vagy ha a hasznalatbavételiiket kdvetden jelentds felujitason
estek 4t Mindkét allam (Ausztralia, Kanada) esetében megjegyzendd, hogy a
szakirodalom®®® problémaként emliti a jelentds'® szo értelmezését a gyakorlatban, vagyis a
fogalom értelmezéséhez kapcsolddo kérdések természetesen nem csak az unids, illetve hazai

viszonylatban meriilnek fel.

3.2.3.Régi vagy hasznalt ingatlanok korének meghatarozasa

A szakirodalomban a legtobb esetben régi vagy hasznalt ingatlanként hivatkoznak afa
szempontbdl azon beépitett ingatlanokra, amelyek nem mindstilnek beépités alatt allo vagy 10;j
ingatlannak a fenti vizsgalat lefolytatasat kovetden. Ebbol kifolydlag azon beépitett
ingatlanok tartoznak e korbe, amelyek

(i) elsé rendeltetésszerii hasznalatbavétele megtortént és a hasznalatbavételi engedély

véglegessé valasa ota legalabb 2 év eltelt, vagy

156 Christine PEAcock: What does it take to make a house new? Australian Tax Review, 2021.

157 Robert F. vAN BREDERODE: Immovable Property under VAT: A Comparative Global Analysis. Kluwer Law International
B.V., 2011.

1%8 Christine PEACOCK i. m.

159 Angolul: ,,substantial”.
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(i) a hasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet alakitasarol és védelmér6l
sz6lo torvény szerinti egyszerli bejelentés alapjan épitett lakoingatlan felépitésének
megtorténtét tanusitd hatésagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott legalabb 2
év eltelt; vagy

(iii) els6 rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nalld rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo

hatésagi bizonyitvany kiallitisa és az értékesités kozott legaldbb 2 év eltelt. 10

Ehelyiitt is kiemelendd, hogy azon ingatlanok tekintetében, ahol mar meglévd, tobb, mint 2
éve hasznalatba vett épiilet all, a fentieck szerint, a bontasi, atalakitasi munkalatok
engedélyeztetése, illetve megkezdése beépités alatt allo, majd ismételten 0 ingatlan
létszakaszt eredményezhet. Ebbdl kifolyolag a rendeltetési mod valtozasat eredményezd
atalakitasi munkalatok kezdete még abban az esetben is beépités alatt 4116, majd a munkalatok
befejezését kdvetden 1j ingatlan mindsitéshez vezetnek afa szempontbol, ha egyébként kiilsd
szemléld szamara az adott épiilet régi, azaz tobb mint 2 éve épiilt, illetve legalabb ennyi ideje

hasznalatban is van.

3.2.4. A lakoingatlanok korének meghatarozasa

Ahogyan arra mar a szocialpolitikaval foglalkozé fejezetnél tettem utalést, a lakoingatlanok az
afa rendszerében sajatos szerepet toltenek be. E sajatos szerep egyrészt abbol adodik, hogy a

t1%1 az Afa tv. kifejezetten meghatérozza, masrészt a lakoingatlanokra

lakoingatlanok fogalma
tobb tekintetben kiilonallé szabalyok iranyadok (e vonatkozasban a leghangsulyosabb a
lakoingatlanhoz egyes tligyletekhez kapcsolodd adolevonasi jog gyakorlasdnak szabalyai,
illetve az 5%-o0s kedvezményes adomérték alkalmazhatdsaga). Fontosnak tartom ugyanakkor
kiemelni, hogy a lakoingatlan esetében ugyantigy beszélhetiink beépités alatt allo (félkész), uj
vagy régi (hasznalt) lakdingatlanrdl (értelemszerien beépitetlen lakoingatlanrél nem), a
lakoingatlanok kiilonallo alfejezet alatt torténd targyalasat a lakoingatlanokra vonatkozd

sajatos szabalyozas és a lakdingatlanokra vonatkoz6 6nallé fogalommeghatarozasa adja.

E vonatkozasban megjegyzendd, hogy az Afa tv. bar valoban tartalmaz 6nallé lakéingatlan

fogalmat, a Héa Iranyelv a lakdingatlan fogalmat nem hatarozza meg, igy annak hazai jogban

160 Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont
161 KovAcs-KozMA Zsuzsanna: Lakdingatlanok értékesitése az afa rendszerében. Ad6 szaklap, 2018/8-9.
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szerepld fogalmaval torténd Osszehasonlitdsara nincs lehetdség, az értelmezés tekintetében
ezért alapvetden a hazai hatdsagi, birdsagi gyakorlatra tdmaszkodhatunk. Megjegyzendo
tovabba, hogy a lakdingatlan kiemelt szerepére tekintettel a legtobb jogrendszerben szintén
meghatarozasra keriill afa szempontbol a lakdingatlan fogalma, bizonyos esetekben a
tényleges hasznalatra (példaul: Kanada, Ausztralia),’®?> mig bizonyos esetekben az ingatlan-
nyilvantartasi besoroldsra helyezve a hangsulyt.

Az emlitett, Afa tv.-ben szereplé fogalommeghatérozas'®®

szerint lakoingatlan a lakas céljara
létesitett és az ingatlan-nyilvantartdsban lakohaz vagy lakds megnevezéssel nyilvantartott
vagy ilyenként feltiintetésre vard ingatlan (azaz e fogalom nem a fizikai megkdzelitést
alkalmazza, hanem az ingatlan jogi szempontl nyilvantartasat). Nem mindsiil lakdingatlannak
a lakds rendeltetésszerli hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a

lakoépiilettel egybeépiilt, igy kiilondsen: a garazs, a miithely, az iizlet, a gazdasagi épiilet.

A fentieknek megfeleléen a hazai Afa tv. alapjan az adott ingatlan lakodingatlanként torténd
kategorizalasakor nem annak van jelentdsége, hogy azt tényszerlien milyen célra hasznaljak,
hanem annak, hogy az ingatlan-nyilvantartasban miként keriilt feltintetésre, milyen jelleggel
var bejegyzésre, illetve mire szol a hasznalatbavételi engedélye.'®® Ez a megkozelités

65 szerint az Afa tv. lakoingatlan

kovetkezik a biréi gyakorlatbél is. A Kuria értelmezése?
definicioja kogens, konjunktiv feltételeket rogzit, egyrészt az ingatlan lakas céljara létesitett
legyen, masrészt az ingatlan-nyilvantartdsban lakoéhaz vagy lakds megnevezéssel legyen
feltlintetve, vagy ilyenként varjon feltiintetésre. A tényleges, lakasként torténd hasznalat
ezaltal nem tekinthetd olyan koriilménynek, amely az afa szemponti lakodingatlan statuszt
eredményezne. Véleményem szerint kétséges ugyanakkor annak a helyzetnek a megitélése,
amikor az adott ingatlant egyértelmiien lakas, lakhatas céljabol hasznaljak, de ezzel nem
egyezik meg az ingatlan-nyilvantartasban szerepld statusza. Nem zarhato ki olyan
jogértelmezés, amely ezen ingatlant is a lakodingatlan korébe vonja, ez esetben ugyanis

megallapithatd lenne az ingatlan tényleges hasznalatnak megfeleld ingatlan-nyilvantartasi

szerepeltetése kovetelményének elmulasztésa.

162 Satya PODDAR i. m.

163 Afa tv. 259. § 12. pont. E fogalom lényegében megegyezik az Itv. lakdstulajdon fogalmaval [Itv. 102. § (1) bekezdés f)
pont].

164 HorvATH David (2016) i. m.

165 Kuria Kfv.1.35.178/2005/4.
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A gyakorlatban tobb alkalommal meriilt fel annak a kérdése, hogy mely helyiségek hasznalata
sziikséges a lakds rendeltetésszerli hasznalatdhoz, mivel a torvény e tekintetben csak egy
példalozo jelleghi felsorolast tartalmaz. E kérdésnek a fentiek szerint azért van relevancidja,
mert a lakdingatlan rendeltetésszerti hasznalatahoz sziikséges helyiségek is afa szempontbol
lakéingatlanként kezelendSk. A Kuria egy eseti dontésében'®® gy foglalt allast, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tartalma kétségteleniil érdemi jelentdséggel bird adat a
lakohazfunkcio megitélésénél, de az is értékelendd szempont, hogy maga az Afa. tv.
definicidja teszi lehetové az akar a lakoingatlannal egybeépiilt egyéb helyiség vagy helyiségek
esetén a funkciojukra tekintettel a lakdépiilettdl vald elvalasztast, ha a lakoingatlan
rendeltetésszeri hasznalatdhoz nem sziikségesek. A Kuria dontése szerint tehat a definicio két
elemét egylittesen kell vizsgalni, értékelni. Az adott ligyben az eljard birosag megallapitotta,
hogy az ingatlan felujitassal érintett alsé szintje a felujitdst megel6zden arvizvédelmi célokat
szolgalt. Ennek a résznek a rendeltetése az volt, hogy arviz idején az ingatlan lakorészének,
tehat a felsd szintjének a védelmét szolgalja. A vizsgalat targyat (egy addlevonasi jog
gyakorlasa kapcsan felmeriilt jogvitdban) ezért az képezte, hogy az ingatlan alsé felyjitott
része, amely eredetileg arvizvédelmi célokat szolgélt, a lakas (felsé rész) rendeltetésszerii
hasznalatdhoz sziikséges volt-e. Masként megfogalmazva, az ingatlan-nyilvantartdsban
tényszerlien lakohazként bejegyzett éplilet alsé szintje eredeti funkcidjat tekintve az épitéskor
is €s a felujitds megkezdésekor is olyan szerves része volt-€ a lakoingatlannak, ami a felso,
ténylegesen lakasnak hasznalt lakrész rendeltetésszerli haszndlatdhoz sziikséges volt. A Kuria
— e tekintetben egyet nem értve az elséfokt birdsdggal — nem allapitotta meg az egyes
épiiletrészek kozotti szerves Osszefiiggést. Lathato tehat, hogy az egyes helyiségeknek a lakas
rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges voltanak vizsgalata sok esetben egy nehezen
megitélhetd kérdés, foleg ha olyan helyiségrél van sz6, amelyet a torvény a kifejezett
kivételek (garazs, miihely, ilizlet, gazdasagi épiilet) kozott nem emlit. A tényallas, illetve az
ingatlan kortilményeinek részletes vizsgalata is sziikséges lehet az egyes helyiségek
mindsitése soran ¢s adott esetben az is megallapitasra kertilhet, hogy az egyébként az ingatlan

tekintetében fontos szerepet jatszo helyiség a rendeltetésszerli hasznélathoz nem sziikséges.

Az egyes helyiségek lakoingatlanként torténd mindsitése abbdol a megkdzelitésbdl is
kifejezetten hangsulyos kérdéssé valt az elmult években, hogy az 0j lakéasok értékesitésére
iranyad6 kedvezményes 5%-os adomérték csak bizonyos maximalis hasznos alapteriilettel

rendelkezd lakdsok vonatkozasaban alkalmazhato. Ebbdl kifolyolag sok lakas esetben dontd

166 Kyria Kfv.1.35.118/2016/8.
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jelentdséggel bir, hogy az egyes helyiségek lakoingatlannak mindsiilnek-e vagy sem
(Iényegében sziikségesek-e a rendeltetésszerli hasznalathoz) és ezéltal a hasznos alapteriilet

szamitasa soran figyelembe veenddek-e.

Altalanos zsinormértéknek tekinthetjiik, hogy az Afa tv. és az OTEK rendelkezései alapjan a
lakoingatlanok egyes ingatlanrészei koziil kizarolag azokat kell beszdmitani a lakoingatlanok
Osszes hasznos alapteriiletébe, amelyek épitményszinteknek, illetve helyiségeknek
mindsithetok ¢és a lakoingatlan rendeltetésszerii hasznalatat, vagyis a lakofunkciot
szolgaljak.!®’ E kérdéskor vizsgalata kapcsan adott ki iranymutatast'®® az adohatdsag,
amelyben azt a gyakran felmeriilé kérdést vizsgalta, hogy a gépkocsibealld lakoingatlannak
mindsiil-e és ezaltal a hasznos alapteriilet szamitasnal figyelembe veendd-e. A témakor azért
is érdekes, mert a garazst az Afa tv. kifejezetten olyan helyiségként emliti, amely a lakas
rendeltetésszeri hasznalatdhoz nem sziikséges, igy tehat kérdésként meriilt fel a gardzs és a
gépkocsibealld kozotti kiillonbség mibenléte is.

Az Afa tv.-ben szereplé hasznos alapteriilet fogalom®®°

szerint hasznos alapteriiletnek mindsiil

az OTEK 1. szamu mellékletének 2016. januar 1-jén hatalyos 34., 46., 46a. és 88. pontjai altal

meghatérozott alapteriilet. Az OTEK hivatkozott pontjai az alabbiak szerint rendelkeznek:

(i) 34. Epitményszint: az épitmény mindazon hasznalati szintje, amelyen helyiség van.
Nem épitményszint a padlas, valamint az a tetdszint, amelyen a felvonégéphazon vagy a
1épcs6haz felsd szintjén kiviil mas helyiség nincs.

(i) 46. Hasznos alapteriilet: a netto alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag
legalabb 1,90 m.

(iii) 46a. Osszes hasznos alapteriilet: az 8sszes épitményszint hasznos alapteriilete.

(iv) 88. Netto alapteriilet: helyiség vagy épiiletszerkezettel részben vagy egészben
kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.

Az emlitett hatosagi értelmezés'’®

szerint az olyan udvari beallok, amelyek kertben talalhatok,
hazhoz, illetve épiilethez nem kapcsolodnak, jellemzdéen kikdvezett teriiletek, akar tetével

ellatottak, akar anélkiiliek, illetve legfeljebb harom oldalrél védettek, a konkrét jellegiiktdl

167 Lakoingatlan fogalménak értelmezése kedvezményes 5 szdzalékos afamérték alkalmazdsa esetén. Adé szaklap, 2022/4.

168 16/2022. Szamviteli kérdés [Az Afa tv. 82. § (2) bekezdése, 259. § 12. és 13/A. pontja, 3. szamii melléklet I. rész 50-51.
pontja.]

169 Afa tv. 259. § 13/A. pont

170 16/2022. Szamviteli kérdés [dz Afa tv. 82. § (2) bekezdése, 259. § 12. és 13/A. pontja, 3. szdmii melléklet I. rész 50-51.
pontja.]
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fiiggden nem felelnek meg az OTEK hivatkozott pontjai koziil legalabb egynek. Ebbdl
kifolyolag nem mertil fel az, hogy az ilyen udvari beallok alapteriiletét bele kellene szdmitani
az Afa tv. szerinti Gsszes hasznos alapteriiletbe. Szintén a tajékoztatd szerint azon
beallohelyet, amely a hazhoz kapcsolodik, mert a haz fala az egyik oldala, tovabba
esetlegesen tovabbi egy vagy két oldalrdl védett, illetve tetdvel is rendelkezhet, az Osszes
hasznos alapteriilet vizsgalata szempontjabdl a kiils6 tartézkodé terek (példaul terasz, erkély,
tornac, loggia) tekintetében kialakitott ad6zéasi megitéléssel azonos modon kell kezelni. Ez azt
jelenti, hogy amennyiben a bedlld szintjén az épitménynek helyiségei vannak (mely
feltételezhetden jellemzden teljesiil), abban az esetben a bedlld szintje épitményszintnek
tekintendd. Ezen bedll6 azon hasznos alapteriiletét is figyelembe kell venni az 6sszes hasznos
alapteriilet szamitasa soran, ahol a belmagassag értelmezhetd és az legalabb 1,90 méter
(vagyis ezen teriilet fedett részét). Ugyan a tdjékoztatoban ez nem szerepel, értelemszertien e
vonatkozasban is elofeltétel értelmezésem szerint, hogy az adott bedlldo a lakés

rendeltetésszerti hasznalatahoz sziikséges legyen.

A gépkocsibeallon kiviil kérdésként meriilt még fel a lakdingatlan egyes részei folé épitett

! szerint a pergola az OTEK

pergola megitélése. Az e tekintetben kiadott értelmezés®’
alkalmazasdban nem mindsithetd tetdnek (mivel a pergola a sajatos kialakitasdbol adddoan
onmagaban nem alkalmas lefedésre), ezért a pergola alatti ingatlanrészek nem tekinthetok
lefedettnek, illetve azok esetében a belmagassdg nem értelmezhetd, ezért a fenti
ingatlanrészek nem mindsitheték a lakoingatlanok Osszes hasznos alapteriiletébe

beleszamitando helyiségeknek.

Ezen témakor vonatkozasaban még sziikséges megemliteni, hogy amennyiben arra a
megallapitasra jutunk a vizsgalatunk eredményeképpen, hogy az uj ingatlan értékesitésére
iranyulo ligylet keretében lakoingatlan és lakoingatlannak nem mindsiild helyiség
értékesitésére is sor keriil, az értékesités adoalapjat meg kell osztani (és a kedvezményes

adomérték csak a lakoingatlannak minésiilé részre alkalmazando).1’2

Osszegzésként ennek megfelelden megéllapithatd, hogy a lakéingatlanhoz tartozd egyes

helyiségek megitélése, illetve a lakoingatlan hasznos alapteriiletének meghatarozasa soran

111 Lakoingatlan fogalménak értelmezése kedvezményes 5 szazalékos afamérték alkalmazasa esetén. Ado szaklap, 2022/4.
172 2021/1. Adozasi kérdés - Az 0j lakasok, lakdingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. — NAV Ugyfélkapcsolati és Téjékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.]
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kiemelt figyelemmel sziikséges eljarni. A helyes megitélés fontos szerepet jatszhat abban a
tekintetben is, hogy az adott lakdingatlan a kedvezményes addémérték meghatdrozasdhoz

sziikséges limiteket tallépi-e vagy sem.

3.2.5.Osszegzés az egyes ingatlantipusok kapcsan, tablazatos attekintés

A fentiekben az egyes Afa tv. szerinti kiilonallo ingatlantipusok (beépitett-beépitetlen
ingatlan, épitési telek, félkész ingatlan, 0j ingatlan, régi ingatlan, lakoingatlan) fogalmi
elemei, illetve elhatdrolasi szempontjai attekintésére keriilt sor, kitérve az irdnyadd Eurdpai
Birdsag altal hozott dontésekben megmutatkozd elvekre, illetve a hazai hatdsagi, birosagi
értelmezésekre. A szabalyozas kapcsan furcsa harom szint figyelheté meg, mig az ingatlan
fogalmat a Héa vhr. hatarozza meg, addig bizonyos fogalmak az Afa tv.-ben szerepelnek
(épitési telek, lakdingatlan), amelyek értelmezésére az épitési szabdlyokat is sziikséges
figyelembe venni. Ugyanakkor, az egyes szintek nem minden esetben illeszkednek

egymashoz.

Ahogyan lathatjuk, a figyelembeveendd szempontrendszer meglehetdsen Osszetett, ezért a
jobb attekinthetdség érdekében a doktori értekezésben az aldbbiakban tdbldzatos formaban is

Osszefoglaltam az egyes tipusokat, illetve a kapcsolodo fébb ismérveket:
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Epitési telek

Az olyan

a) telek, amely beépitésre szant teriileten fekszik, az épitési
szabalyoknak megfelelden kialakitott, a kozteriiletnek gépjarmii-
kozlekedésre alkalmas részérél az adott kézteriiletre vonatkozo
jogszabalyi eldirasok szerint, vagy onallo helyrajzi szamon utként
nyilvantartott magadnutrol gépjarmiivel kézvetleniil, zoldfeliilet,

Beépl'tetlen illetve termofold sérelme nélkiil megkozelitheto, és amelynek a
ingatlan kozteriilettel vagy maganuttal kézos hatarvonala legalabb 3,00 m,
tovabba amely egyuttal nem mindsiil beépitett ingatlannak,
b) telek vagy telkek csoportia, amely a nyomvonal jellegii
épitmények elhelyezésére szolgal (épitési teriilet) és amely egyuttal
nem mindsiil beépitett ingatlannak.
(Afa tv. 259. § 7. pont)
Epitési teleknek nem mindsiilé beépitetlen ingatlan
Beépités alatt allo (félkész) ingatlan Beépités alatt allo (félkész) lakéingatlan
Azon  beépitett  ingatlan, amelynek elsé  rendeltetésszerii | Azon lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohdz vagy lakdas megnevezéssel
hasznalatbavétele még nem tortént meg. nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek elso
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont) rendeltetésszerii haszndlatbavétele még nem tortént meg.
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont és 259. § 12. pont)
Beépités alatt all6 (félkész) nem lakoingatlan
Azon nem lakads céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban nem lakohaz vagy lakas
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek elsé
rendeltetésszerii hasznalatbavétele még nem tortént meg.
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont és 259. § 12. pont)
Beépitett Uj ingatlan Uj lakéingatlan
ingatlan Azon beépitett ingatlan, amelynek Azon lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartisban lakohdz vagy lakds megnevezéssel

a) els6 rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de a
hasznalatbavételi  engedély — véglegessé  valdasa, vagy a
hasznalatbavétel tudomdsulvétele, vagy az épitett kornyezet

alakitasarol és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszerti bejelentés
alapjan épitett lakdingatlan felépitésének megtorténtét tanisito
hatosagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt
el 2 év; vagy

b) elsé rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint
onallo rendeltetési egység rendeltetéséet vagy a rendeltetési
egységeinek szamdt megvaltoztattik, és az ezt igazolo hatosagi

nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerii hasznalatbavétele megtortént, de a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasa, vagy a haszndlatbavétel tudomdsulvétele, vagy az épitett kirnyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo térvény szerinti egyszerti bejelentés alapjan épitett lakoingatlan
felépitésének megtirténtét tanusito hatosagi bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kozott még
nem telt el 2 év; vagy

b) elsé rendeltetésszerii hasznalatbavétele megtortent, de mint onallo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo hatosagi
bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kézott még nem telt el 2 év.*™

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok és 259. § 12. pont)

173 E tekintetben el6feltételezve, hogy a rendeltetési mod véltas megtdrténhet Gigyis, hogy lakoéingatlanbél lakoingatlan vagy nem lakéingatlanbol nem lakéingatlan marad az adott ingatlan.
Példaul, ha egylakasos épiiletbdl kétlakasos épiiletté kertil atalakitasra vagy ipari épiiletbdl tarolova.
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bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év.
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok)

Uj nem lakéingatlan

Azon nem lakds céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban nem lakohaz vagy lakas
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerii hasznalatbavétele megtortént, de a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasa, vagy a hasznalatbavétel tudomdsulvétele és az értékesités kozott még nem telt
el 2 év; vagy

b) elsé rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint onallo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo hatosagi
bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év.

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok és 259. § 12. pont)

Régi vagy hasznalt ingatlan

Azon beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, és a
hasznalatbavételi  engedély  véglegessé  valdasa, vagy a
hasznalatbavétel tudomdsulvétele, vagy az épitett kornyezet
alakitasardl és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszerii bejelentés
alapjan épitett lakoingatlan felépitésének megtorténtét tanusito
hatosagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott 2 év eltelt;
vagy

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, és mint
ondallo rendeltetési egység rendeltetését vagy a rendeltetési
egységeinek szamat megvaltoztattik, és az ezt igazolo hatosagi
bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kozott még 2 év eltelt.

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok)

Régi vagy hasznalt lakéingatlan

Azon lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerii hasznalatbavétele megtortént, és a hasznalatbavételi engedeély
véglegessé valasa, vagy a haszndlatbavétel tudomdasulvétele, vagy az épitett kirnyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo térvény szerinti egyszerti bejelentés alapjan épitett lakoingatlan
felépitésének megtorténtét tanusito hatosagi bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kozétt 2 év
eltelt; vagy

b) elsé rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint ondllo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo hatosagi
bizonyitvéany kidllitdsa és az értékesités kozott 2 év eltelt.!™

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok és 259. § 12. pont)

Régi vagy hasznalt nem lakoéingatlan

Azon nem lakas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban nem lakohaz vagy lakds
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, és a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasa, vagy a haszndlatbavétel tudomdsulvétele és az értékesités kozott 2 év eltelt;
vagy

b) elsé rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint onallo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattik, és az ezt igazolo hatosagi
bizonyitvany kidallitasa és az értékesités kozott 2 év eltelt.

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok és 259. § 12. pont)
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4. AZ INGATLAN ERTEKESITES, ILLETVE ATADAS AFA SZEMPONTU
KEZELESE

Az egyes ingatlan kategoridk elhatarolasat, illetve fobb ismérveinek bemutatasat kovetden a
jelen fejezetben az ingatlan értékesités, valamint atadas afa szemponti kezelésével

foglalkozom.

Amint az ismert, az Afa tv. hatalya alapvetden négyféle tigylettipusra terjed ki. Fszabaly

szerint az Afa tv. alapjan a kovetkezé tigyletek utan kell adot fizetni:"

Q) az addalany altal — ilyen mindségében — belfoldon és ellenérték fejében teljesitett
termékértékesités és szolgaltatasnyujtas,

(i)  terméknek az Eurdpai Kozosségen beliili egyes, belfoldon és ellenérték fejében

teljesitett beszerzése (K6zosségen beliili termékbeszerzés) €s

(i)  atermék importja.

Az ingatlant érint6 és egyben afa relevanciaval bird tigylettipusok a fenti (i) pont ala esnek,
1évén az adodalany altal belfoldon és ellenérték fejében teljesitett termékértékesitések vagy
tekintettel az ingatlanokat érint6 tligyletek teljes korii felsorolasat lehetetlen vallalkozas lenne
megtenni, ugyanakkor egyértelmiien korvonalazhatéak azon tényallasok, amelyek az
ingatlanokat érintden leggyakrabban el6fordulnak és ezaltal a legtobb afa szemponta kérdést
vetik fel. Ezen tgyletek meglatisom szerint az értékesités, a bérbeadas (és ezek egyes
vallfajai), valamint az ingatlan épitésével, illetve felujitasaval osszefliggésben allo tligyletek,
amely okbol kifolyolag az alabbiakban ezen ligylettipusok afa vonatkozasaival foglalkozom

részletesen.

4.1. AZ INGATLAN  ERTEKESITESHEZ, ILLETVE  ATADASHOZ KAPCSOLODO

TENYALLASOKROL ALTALANOSSAGBAN

Az Afa tv. 9. § (1) bekezdése tartalmazza az ellenérték fejében torténd termékértékesitési
tényallas alapesetét. Mindemellett az Afa tv. killonleges termékértékesitési tényallasokat
tartalmaz az Afa tv. 10-11. §-aiban, tovabbé kapcsolodo szabalyokat az Afa tv. 16-18. §-aiban.

Az Afa tv. 10. §-aban olyan gazdasagi események jelennck meg termékértékesitésként,

174 Afatv. 2. §-a
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amelyek természetiiknél fogva inkabb a polgari jogi értelemben vett szolgaltatasnytjtashoz
kozelitenek, de van valamilyen targyiasult (termék) megjelenésiik.'’®> Az Afa tv. 11. §-dban az
adosemlegesség elvének érvényre juttatisa érdekében olyan iigyletek adokotelezettségérol
rendelkezik a torvény, amelyek valds ellenérték nélkiiliek (kvazi ingyenesek), illetve sok
esetben az addalanytol eltérd mas személy nem is vesz részt benniik.*’® Az Afa tv. 16. §-a
jogszabalyi rendelkezésen, hatosagi, birésagi hatdrozaton, illetve darverésen alapuld
termékatadasokat érinti. Mig az Afa tv. 17-18. §-a szerint bizonyos esetekben (példaul:
apport, jogutodlas, lizletdg atruhazas) és meghatarozott szigora feltételrendszer teljesiilése
esetén nem 4ll be a termékértékesitéshez vagy szolgéltatasnyljtashoz fliz6dé joghatas. E
sajatos tényallasok kozott szintén szerepelnek olyanok, amelyek jelentds szdmban meriilnek

fel ingatlanokat érintden, ezért jelen doktori értekezésben sziikséges rajuk kitérni.

A fenticknek megfeleléen az ingatlant érintd, vonatkozo, Afa tv. szerinti termékértékesitési

tényallasok az alabbiak szerint foglalhatok dssze:

(i) Az Afatv.9.§ (1) bekezdése szerinti tigylet, vagyis az ingatlan olyan ellenérték fejében
megvaldsulo atengedése, amely az atvevot tulajdonosként valod rendelkezésre jogositja.

(i) Az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti iigylet, vagyis ingatlan birtokba adasa olyan
szerzOdés/megallapodas alapjan, amely az ingatlan hatarozott idore sz616 bérbeadasarol
vagy részletvételérdl azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a birtokba vevd legkésdbb a
hatarozott 1d6 lejartaval, illetdleg az ellenérték maradéktalan megtéritésével megszerzi
az ingatlan tulajdonjogat. '’

(iii) Az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti Gigylet, vagyis a megrendeld részére ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzendd ingatlan Iétrehozasa épitési-szerelési munkaval és az igy
létrehozott ingatlan ataddsa a megrendeldnek.

(iv) Az Afatv. 11. § (1) bekezdése alapjan tovabba az ingatlan sajat vallalkozasban torténd
eldallitasa, valamint — bizonyos feltételek mellett — ingyenes ataddsa is
termékeértékesitésnek mindstilhet.

(v) Az Afa tv. 16. §-a, amely szerint termékértékesitésnek mindsiil az is, ha a birtokba
veheté dolog rendelkezési joga atadasara jogszabalyi rendelkezés vagy hatdsagi

hatérozat alapjan kertil sor.

175 Karia Kfv.1.35.012/2015/6.
176 FARKAS Petra: Ingyenes tigyletek az afa rendszerében. Ad6 szaklap, 2021/8-9.
177 FARKAS Alexandra, SzARAZ Tiinde: Adémentességek az dfa rendszerében, Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2016.
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(vi) Az ingatlan apport Gtjan vagy tizletag értékesités keretében torténd atruhazasa, amelyre
vonatkozoan bizonyos, Afa tv. 17-18. §-ai szerinti feltételek megvaldsuldsa esetén nem

all be a termékértékesitéshez, illetve szolgaltatasnytjtashoz fliz6do joghatas.

4.1.1. Az ingatlanértékesités alapesete (Afa tv. 9. § (1) bekezdés)

Az Afatv. 9. § (1) bekezdése értelmében a termékértékesités alapeseti tényalldsanak 1ényegi
eleme a birtokba veheté dolog olyan atengedése az atadd altal, amely az atvevot

tulajdonosként  valo rendelkezésre jogositja.}’®

Ennek megfeleléen a tényallas

megvalosulasahoz a kdvetkez6 alapveto elemeknek kell egyidejiileg fennallnia:

(1) A termékértékesités kizarolag birtokba vehet6 dolgok esetén értelmezhetd.

(i) A birtokba vehet6 dolgot az atadonak ugy kell atengednie az atvevo hatalmaba, hogy az
atadas az atvevot tulajdonosként vald rendelkezésre jogositsa.

Az ingatlan esetében vitathatatlanul birtokba vehetd dologrol beszéliink,’

amelybdl
kifolyolag az ingatlan az afa terminoldgidjaban terméknek mindsiil, vagyis a fenti (i) pont
szerinti feltétel teljesiil az ingatlanok esetében. Ami a (ii) pont szerinti feltételt illeti, lathatjuk,
hogy a jogszabaly nem tulajdonjog atruhazast, hanem tulajdonosként val6 rendelkezési jogot
emlit. Ez nem véletlen, ugyanis a termékértékesités dnmagaban a vevd tulajdonosként valo
rendelkezésre jogosultsagaval megvaldsul, azaz — amint azzal az ingatlan fogalmanak afa
szempontl meghatdrozdsandl mar foglalkoztam — nem feltétel, hogy a vevd ténylegesen
(polgari jogi szempontbol) tulajdont szerezzen.'® Mindazonaltal sziikséges kiemelni, hogy
sem az Afa tv.,, sem a Héa Iranyelv a rendelkezési jog fogalmat nem hatarozza meg,'®
amelybdl kifolyolag e terminologia értelmezése tekintetében az Eurdpai Birdsag gyakorlata

szolgalhat iranymutatasul (ahogyan erre érintdlegesen mar kitértem az ingatlan fogalmanak

meghatarozasaval foglalkozo résznél).

A kérdéskor értelmezése kapcsan itt is kiemelendd, hogy az Eurdpai Birdsag

megallapitotta,’®? hogy nem sziikséges a dolog feletti tulajdonjog atruhdzasa ahhoz, hogy

18 Bz a termékértékesitési tényallds Osszhangban 4ll a Héa Irdnyelv vonatkozd, 14. cikkével, amely szerint
termékértékesitésnek a birtokba vehetd dolog atengedése mindsiil, amely tulajdonosként vald rendelkezésre jogosit fel.

179 A Ptk. 5:14. §-a alapjan dolog minden birtokba veheté testi targy. A dolgok kérének az egyes csoportképzd ismérvek
alapjan torténd egyik felosztasa az ingd és ingatlan megkiilonboztetés. Ld. e vonatkozasban: CSEHI Zoltan (szerk.): 2013. évi
V. térvény a Polgari Torvénykonyvrél kommentarja. Budapest, Magyar Ko6zlony Lap- és Konyvkiado Kft., 2021.

180 FEjes Eszter, MAGONY Krisztina: Magyardzat az dltalanos forgalmi adérél. Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2024.

181 ErpGs Gabriella, ORY Tamas, VARADI Adrienn: Az Eurdpai Unié addjoga. Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2021.

182 C-320/88. sz. iigy Shipping and Forwarding Enterprise Safe [ECLI:EU:C:1990:61]
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termékértékesités torténjen. Elegendd, ha egy olyan atadéasra keriil sor, amely alapjan az
atvevd fél jogosult lesz a dolog felett tulajdonosként rendelkezni. Az Eurdpai Birosag e
vonatkozasban kiemelte, hogy azért sem helyes a tulajdonjog polgéri jogi fogalmahoz kotni az
afa rendszerbeli termékértékesités teljesiilését, mert igy tagallamrol tagallamra eltérd polgari
jogi keretek kozott eltérd lenne a termékértékesités fogalma, igy az afa rendszer elviekben
egységes milkodése is. E tekintetben tovabba az Eurdpai Birdsag!® ugy fogalmaz, hogy a
termékértékesités fogalma nem a tulajdonatruhdzésnak az alkalmazanddé nemzeti
jogszabalyokban el6irt formaira utal, hanem magaban foglal barmely, materialis javak
atruhazasara iranyulo tigyletet, amelynek sordn az egyik fél feljogositja a mésik felet, hogy e
javakkal ugy rendelkezzék, mintha azok tulajdonosa lenne. Ebbdl is kovetkezéen minden
egyes esetben a nemzeti birdésag feladata az adott tényallastol fiiggéen meghatarozni, hogy az

érintett termék feletti tulajdonosként valé rendelkezés joga atruhazasra keriilt-g.18

A polgari jogi kezelés, illetve az afa szemponti mindsités eltérdségét jol példazza az is, hogy
amennyiben a felek ingatlan és benne talalhato ingdsagok egyiittes értékesitésérdl allapodnak
meg, az lgyletet afa szempontbol annak a valds gazdasdgi tartalma alapjan sziikséges
értékelni. E szerint ilyen esetben sor keriil egyrészt az ingatlannak mint egy adott funkcio,
rendeltetés ellatasahoz sziikséges, beépitett gépekkel és berendezésekkel ellatott ipari, lizemi
l1étesitménynek az értékesitésére, masrészt pedig az ingatlan rendeltetésszerli hasznilatat,
illetve miikodtetését eldsegitd, de ahhoz nem feltétleniil sziikséges és/vagy a jellegét, a
kialakitasat tekintve az ingatlanhoz kifejezetten nem kothetd egyéb ingdsidgok
értékesitésére.’® A két kiilonalld termékértékesités afa szempontbol kiilon mindsitendd,

lletve értékelendo.

A termékértékesités alapeseti tényallasanak terminologidja ala tartozik a klasszikus
értelemben vett ingatlan adasvétel, ideértve azon eseteket is, amikor az adasvételre
tulajdonjog-fenntartassal keriil sor. Mindemellett, e korbe tartozik a csereiigylet is, amely
esetben az ellenérték nem pénz, hanem valamely dolog, példdul egy masik ingatlan,
figyelemmel arra, hogy az Afa tv. ellenértéket emlit, amely értelemszeriien nem csak pénzben

nyilvanulhat meg.

183 C-78/12. sz. iigy Evita-K EOOD [ECLI:EU:C:2013:486] 32-33. pontjai

184 1d. e vonatkozasban még: C-78/12. Evita-K [ECLL:EU:C:2013:486] és C-118/11. Eon Aset Menidjmunt OOD
[ECLI:EU:C:2012:97]

185 Ingatlan és benne 1év6 ing6sigok egyiittes értékesitése. Adé szaklap, 2022/10.
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Rendszertani szempontbodl az Afa tv. 9. § (1) bekezdése azért is bir kiemelt fontossaggal (és
tekintjik a  termékértékesités alapesetének), mert minden olyan ellenértékes
ingatlanértékesitést, amely nem tartozik az Afa tv. 10. §-a szerinti, specialis termékértékesitési
tényallasok korébe (kiilonosen az Afa tv 10. § a) pont, illetve 10. § d) pont ald), ezen
altalanos, az Afa tv. 9. § (1) bekezdésében foglalt termékértékesitési tényallas ala kell
sorolni,'® természetesen e vonatkozisban eldfeltételezve az alapeseti termékértékesitési

tényallas egyéb feltételeinek a teljesiilését.

4.1.2. Az ingatlan pénziigyi lizingbe adasa, részletvétel (Afa tv. 10. § a) pont)

Az Afa tv. a termékértékesités sajatos tényallasaként rogziti azt az esetet, amikor a termék
birtokba adasara olyan iigylet alapjan keriil sor, amely a termék hatarozott idére sz616
bérbeadasarol vagy részletvételérdl azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a jogosult a
tulajdonjogot legkésobb a hatarozott id0 lejartaval, illetéleg az ellenérték maradéktalan
megtéritésével megszerzi.'® Az emlitett Afa tv. szerinti tényallas lényegében megegyezik a

Héa Iranyelv 14. cikk (2) bekezdés b) pontja szerinti termékértékesitési tényallassal. 8

A hivatkozott sajatos Afa tv. szerinti tényallasok a polgari jog sajatos tulajdonjog atruhazasi
konstrukcidit képezik le. A Ptk. szerint részletvétel'® valosul meg akkor, ha a felek abban
allapodnak meg, hogy a vevd a vételarat meghatarozott idépontokban, tobb részletben fizeti
meg, de a dolog birtokat a vételar teljes kiegyenlitése el6tt a vevOre mar atruhazzak. Polgari
jogi értelemben a részletvétel szabalyozasanak fontossaga abbol ered, hogy ebben az esetben
a vevlo mar birtokolja, hasznalja a dolgot, és jogosult annak hasznai szedésére ¢&s
hasznositasara, ugyanakkor a dolognak még nem tulajdonosa, és az elado felé sem torlesztette

még a szerzédésbol ra esd kotelezettségeket.!®

A részletvétellel sok szempontbdl hasonlésagot mutat a lizing konstrukcid. Az iizleti életben
elterjedt a lizingszerzddés szamos valfaja (operativ lizing, visszlizing, allizing), ugyanakkor®!

ezen fajtak koziil a Ptk. csak a pénziigyi lizinget szabalyozza. E Ptk. szerinti, pénziigyi

186 NAV tajékoztatd az ingatlanértékesités Afa torvény szerinti teljesitési idépontjarol. [AVE 2011/7.]

187 Afa tv. 10. § a) pont

188 Héa Iranyelv 14. cikk (2) bekezdés b) pont szerint termékértékesités a termék olyan szerzédés alapjan torténd
birtokbaadasa, amely a termék hatarozott idére szold bérletérdl vagy részletvételérdl szol, azzal a kikotéssel, hogy a
tulajdonjogot legkésdbb az utoljara esedékes részlet kiegyenlitésével szerzik meg.

189 ptk. 6:227. § (1) bekezdés

190 FONYINE KAzZARECZKI Andrea, ToLNAI I1diko i. m.

191 CseHI Zoltan (szerk.): 2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykényvrdl kommentarja. Budapest, Magyar Kozlony Lap- és
Konyvkiado Kft., 2021.
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lizingre vonatkoz6 fogalom?!®?

szerint a pénziigyi lizingszerzddés alapjan a lizingbead6 a
tulajdonaban all6 dolog vagy jog (lizingtargy) hatarozott idére torténd haszndlatba adasara, a
lizingbe vevé a lizingtargy atvételére és lizingdij fizetésére koteles, ha a szerzddés szerint a
lizingbe vevd a lizingtargy gazdasagi €lettartamat elérd vagy azt meghaladd ideig valo
hasznalatéra, illetve — ha a hasznalat iddtartama ennél rovidebb — a szerzodés megsziinésekor
a lizingtargy ellenérték nélkiil vagy a szerzddéskotéskori piaci értéknél jelentdsen
alacsonyabb aron torténd megszerzésére jogosult, vagy a fizetend6 lizingdijak Osszege eléri
vagy meghaladja a lizingtargy szerzodéskotéskori piaci értékét. Ennek megfeleléen pénziigyi
lizing esetében lényegében arrdl van szd, hogy a lizingbeadd tulajdonosi pozicidja nem
csupan a szerz0dés megkdtésekor, hanem a szerzddés teljes tartama alatt fennall, ugyanakkor

a lizingbead¢ a lizingtargyat koteles a lizingbe vevd hasznalataba adni.

A pénziigyi lizing esetén a lizingbe vevd célja, hogy a lizingtargynak gazdasagi értelemben a
tulajdonosava valjon, azaz jogot szerezzen arra, hogy a lizingtargyat annak teljes gazdasagi
¢lettartama alatt hasznalhassa, vagy arra, hogy a lizingtargy tulajdonjogdt a jogviszony

lejartakor maradvanyértéken megszerezhesse.!%?

A lizing 4fa szempontl megitélése, annak termékértékesitésként vagy szolgaltatasnytjtasként
torténd mindsitése, visszatéréen felmeriilé jogértelmezési kérdés. A szakirodalomban
gyakorta megfogalmazott vélekedés'® (és hatosagi értelmezés) szerint pénziigyi lizing
esetében sziikségszerti, hogy a tulajdonjogot az atvevo legkésdbb az utoljara esedékes részlet
kiegyenlitésével megszerezze. Amennyiben a tulajdonjog nem szall at, a lizingbeaddé nem
termékértékesitést, hanem szolgaltatasnyujtast valosit meg. Fontos kiemelni ugyanakkor, hogy
e megfogalmazast némiképp arnyaljak az Eurdpai Birdsag elmult idészakban hozott dontései.

196 yalo

Az egyik iigyben!® az Eurdpai Birosag az IAS 17 nemzetkdzi szamviteli standardre
hivatkozdssal megallapitotta, hogy kiilonbséget kell tenni az operativ és a pénziigyi
lizingszerzddés kozott, mivel ez utobbit az eszkoz tulajdonlasaval jard osszes kockéazatnak és
haszonnak a lizingbe vevére torténd atruhdzasa jellemzi. Az Eurdpai Birosag kiemelte
ugyanakkor, hogy a pénziigyi lizingnek valé mindsitéshez sziikséges megvizsgéalni a
szerzddéses konstrukcié minden relevans elemét, kiilonds tekintettel arra, hogy a felek milyen

modon rendezték a tulajdonjog atszallasat a szerzddés lejartaval, vagy, hogy a lizingbe vevo

192 Pk 6:409. §-a

193 GARDOS Péter, VEKAS Lajos (szerk.): Nagykommentdr a Polgari Torvénykényvrdl szolé 2013. évi V. térvényhez.
194 UsvAri Katalin: A lizing afajogi kérdései. Ado6 szaklap, 2020/14.

195 C-118/11. sz. iigy Eon Aset Menidjmunt [ECLI:EU:C:2012:97]

196 | AS (International Accounting Standard) 17 a lizingre vonatkozo6 (IFRS) nemzetkézi szamviteli standard.
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altal fizetendo részletek aktualizalt értéke gyakorlatilag azonos-e a termék forgalmi értékével.
Az Eurdpai Birdsag értelmezése szerint tehat a lizingiigylet termékértékesitésként torténd
mindsitéséhez nem sziikséges a formalis tulajdonjog atszallasa, elegendd, ha a lizingbeadd
gazdasagi szempontbol kvazi tulajdonosi helyzetbe hozza a lizingbe vevét.!®” Egy masik
igyben®®® egy olyan szerz6dés képezte az Eurdpai Birdsag vizsgalatanak a targyat, amelyben
a bérleti id6szak lejartakor a bérl6 a jarmilivet megvasarolhatta abban az esetben, ha megfizeti
a jarmi vételének idOpontjaban varhato atlagos értéknek (a kérdést eldterjesztd birdsag altal
szolgaltatott példakban ez az 0sszeg az eredeti ar 42%-a és 48%-a kozott mozgott) megfeleld
végosszeget (,,optional purchase payment”), azzal, hogy a részletek Osszege a gépjarmi
maradvanyértékének felel meg. Az iigyben eljaré fotanacsnok inditvanyal®® szerint a Héa
Iranyelv 14. cikk (2) bekezdés b) pontja (azaz a vonatkozd Héa Iranyelvi szabaly) esetében a
jogalkotd szadndéka az volt, hogy ezen rendelkezés hatalya ald vonja az olyan szerzddéseket,
amelyek a tulajdon 4truhdzasat eredményezik, még akkor is, ha ezen atruhdzasra a termék
(jovobeli) vevd részére valo atadasanak idOpontjandl késébbi idopontban keriil sor. Ebbol
kifoly6lag — a fOtandcsnok inditvanya szerint — e pont hatdlya ald csak azok a
lizingszerzddések tartoznak, amelyek esetében biztos, hogy a szerzddésben meghatarozott
iddtartam lejartaval a tulajdonjog atszall a lizingbe vevdre. Ettdl eltéréen az Eurdpai Birdsag e
szerzddés megitélése kapcsan ugy foglalt allast, hogy az akkor mindsiil termékértékesitésnek,
ha a szerzddés pénziigyi feltételeire tekintettel megallapithatd, hogy a szerzddés lejartakor a

vételi opcid gyakorlésa jelenti a bérld egyetlen észszerii gazdasagi valasztasat.

Mindezekbdl tehat az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy a lizingiligyletek termékértékesitésként
(Afa tv. 10. § a) pont) vagy szolgaltatisnyujtasként torténé mindsitése soran kiemelt
figyelemmel sziikséges eljarni. Nem elegendd annak a vizsgélata, hogy a futamidé végén
automatikus-e a tulajdonszerzés, az is vizsgalando, hogy a futamidd végén a lizingbe vevd
gazdasagi szempontbdl valos dontési pozicioban lesz-e a lizingtargy megvétele kapcsan.
Amennyiben nem, az lgylet termékértékesitésként kezelend6. Amennyiben igen, amely
helyzet az in. operativ lizing esetében all fenn, az iligylet nem termékértékesitésnek, hanem

szolgaltatasnyujtasnak mindsiil.

197 BARTA Bence: Termékértékesités és szolgaltatdsnytjtas elhatarolasa az EU birdsagi itéletek tiikrében. 4dé szaklap,
2018/7.

198 C-164/16. sz. iigy Mercedes-Benz Financial Services UK Ltd. [ECLI:EU:C:2017:734]

199 C-164/16. sz. ligy Mercedes-Benz Financial Services UK Ltd. [ECLI:EU:C:2017:414] fétan4csnoki inditvany
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A fentiek kapcsan értelemszertien kérdésként meriil fel annak a helyzetnek a kezelése is,
amikor a felek a birtokbaadaskor az ligyletet termékértékesitésként kezelték, de aztan késdbb
barmely okbol, az eredeti céltdl eltérden nem valosul meg a tulajdonatruhazas (azaz a
birtokbaadas utan tulajdonatruhdzas mégsem torténik), példaul mert a vevo a lizingdijat nem
fizeti meg. A hatosag értelmezése szerint pénziigyi lizingszerz6dés megsziintetése esetén —
tekintettel arra, hogy bizonyos részletek a szerzddés megsziinése eldtt mar megfizetésre
keriiltek — az ad6 alapjat a felek altal hasznalati ellenértékként elismert Osszeg

figyelembevételével kell korrigalni.?®

Ennek megfelelden a helyesbités eredményeként
kiszamitott modositott ellenérték tipikus esetben a szerz6dés megsziintetéséig kifizetett
vételar-részletek Osszege lesz, amelyet a felek megéllapodéasa alapjan modosit(hat) masik

oldalrol az eszkoz hasznalat kézbeni avulasbol adodo értékesokkenés. 2Ot

4.1.3. Epitési-szerelési munkaval 1étrehozott ingatlan atadasa (Afa tv. 10. § d) pont)

Az Afa tv. 10. § d) pontja szerint termék értékesitésének mindsiil az épitési-szerelési
munkéaval létrehozott, az ingatlan-nyilvantartisban bejegyzendd ingatlan 4tadasa a
jogosultnak, még abban az esetben is, ha a teljesitéshez sziikséges anyagokat és egyéb
termékeket a jogosult bocsatotta rendelkezésre. E tényallast a Héa Irdnyelv nem tartalmazza,
csak annyiban érinti, hogy lehetOséget biztosit a tagallamoknak arra, hogy bizonyos épitési
munkak elvégzését termékértékesitésnek tekinthessék a tagallami jogszabalyban.?"? Az Afa tv.
e lehetdséggel ¢élve termékértékesitésként adoztatja az épitési szerzddés alapjan torténd
ingatlan (ingatlanrész) atadasokat (amelyek egyébként szolgaltatas jelleglieck) még abban az
esetben is, ha a teljesitéshez sziikséges anyagokat és egyéb termékeket a megrendeld
bocsatotta rendelkezésre.?%® Ezen eset a gyakorlatban jellemzden akkor valésul meg, amikor
egy vallalkozési (épitési) szerzddés keretében a vallalkozo (generalkivitelezd) abban allapodik
meg a megrendeldjével, hogy a részére, a szerzddésben meghatarozott paraméterekkel

rendelkezé ingatlan-nyilvantartisban bejegyzendd ingatlant épit fel és ad at.2%4

A tényallas értelmezése kapcsan a gyakorlatban problémat jelent annak a meghatarozasa,

hogy mely munka mindsiil épitési-szerelési munkanak, illetve ennek eredményeképpen

200 Afa tv. 77. § (2) bekezdés a) pont

201 2007/20. Adozasi kérdés - zart végli lizingszerzédés megsziinése, zart végl lizing atvéllalasa /[PM Forgalmi adck, vam és
JGvedéki fdosztdly 18898/1/2006. - Addjogi fdosztdly 8990312569; AEE 2007/2.]

202 Héa Iranyelv 14. cikk (3) bekezdés

203 Fejes Eszter, MAGONY Krisztina i. m.

204 FARKAS Petra: EpitGipar az afaban IIL: Generalkivitelezé altali ingatlanértékesités. Ado szaklap, 2022/9.
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létrehozottnak. Az e tekintetben elérheté hatdsagi allaspont®® szerint épitési-szerelési munka
alatt a nyelvtani, illetve koznapi értelemben vett olyan épitési és szerelési munkélatok
értendok — a technologiai szerelést is ideértve — amelyek az ingatlan létrehozasara, illetve
elkészitésére irdnyulnak, azaz nem az adott szerzodés Ptk. szerinti mindsitése (vallalkozasi
szerzOdés stb.) az iranyado. Ebbol kifolyolag megallapithatd, hogy a szerzddés jellegének
mindsitésekor a munkalatok mibenléte vizsgalanddo és nem a szerzddés Ptk. szerinti
besorolasa. Az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti termékértékesitések esetében kiemelendd, hogy
azok nem egy adott — akar az ingatlan egészének a létrehozasat eredményez6 — munkanak az
elvégzésére, hanem a jogosult altal megrendelt, Gjonnan létrehozott ingatlannak a jogosult
részére torténd atadasara irdnyulnak. Ennek megfelelden nem bir relevanciaval az a tény,
hogy a teljesitésre kotelezett addalany a munkalatok egy részének vagy egészének az
elvégzésével mas adodalanyokat, illetve alvéllalkozokat biz meg, tekintettel arra, hogy azok

nem a jogosult részére teljesitenek.?%

A fentiek szerint a fogalom részét képezi az ,,ingatlan-nyilvantartasban bejegyzend6” kitétel
is. Nem tartalmaz ugyanakkor a jogszabaly iranymutatast annak a megitélésére, hogy milyen
jellegli bejegyzésre van sziikség az ingatlan-nyilvantartas vonatkozasaban. Egyik esetben az
képezte a Kuria vizsgélatanak a targyat, hogy egy terményszaritdo atadasa esetében az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzendd ingatlan feltétele teljesiil-e.?®” A Kuria megéllapitsa
szerint a vizsgalat targyat képezd terményszaritod egy kiilonleges rendeltetésii épitmény, amely
egy olyan ingatlanon (fOldteriileten) keriilt elhelyezésre, melynek tulajdonosa azonos a
terményszaritdé tulajdonosaval, és amely ingatlan mar az ingatlan-nyilvantartasban szerepel.
Ebbdl kifolyolag a 1étrehozott kiilonleges rendeltetésli terményszaritd ilyen modon osztja az
,»alapfold” jogi sorsat, az nem mindsiil olyan ,,6nallé ingatlannak”, amely miatt az ingatlan-
nyilvantartasba akar a bejegyezhetd tények korébe is bejegyzésre lenne koteles. Az iigyben
felmeriilt ingatlan-nyilvantartasi térképen torténd feltiintetés nem jelent ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzést az Inytv. fogalomrendszerében. Ennek megfeleléen a Kuria tigy hatarozott, hogy a
szaritd Osszeszerelésével nem jott létre ,.épiilet”, azaz nincs az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd ingatlan. Vagyis a Kuria értelmezése szerint onmagaban az a tény, hogy egy
épiilet feltiintetésre keriil az ingatlan-nyilvantartasi térképen, nem eredményezi ,,az ingatlan-

nyilvantartdsban bejegyzendd” feltétel teljestilését.

205 BoDA Péter: Az épitSipar és az 4fa - I1. rész. Adé szaklap, 2022/1-2.
206 BopA Péter (2022/1-2.) i. m.
207 Kiiria Kfv. 35.425/2011/4.
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Egy 2022-ben megjelent adohatosagi értelmezés ugyanakkor joval KkiterjesztObb
értelmezést®® képviselt. Az adohatosag allasfoglalasa szerint az Afa tv. 10. § d) pontja

2

alkalmazasaban ,,ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendd ingatlannak™ mindsiilnek egyrészt
azok az ingatlanok, amelyeket az agazati jogszabalyok szerint az ingatlan-nyilvantartasba
0nall6 ingatlanként kell bejegyezni, masrészt pedig azok az ingatlanok, épiiletek, épitmények,
amelyekre vonatkozoan az 4gazati jogszabalyok szerint az ingatlan-nyilvantartasban
valamilyen médon (példaul az ingatlan-nyilvantartasi térképen) adatokat kell szerepeltetni,
fliggetleniil attol, hogy ez utobbi ingatlanokat, épiileteket, épitményeket 6nalld ingatlanként
be kell-e jegyezni, vagy sem. Onmagéaban az a kériilmény, hogy az 4gazati jogszabalyok altal
eloirt kotelezettség ellenére a bejegyzés nem torténik meg, az ingatlanoknak ,,az ingatlan
nyilvantartasban bejegyzendd ingatlanként” torténé mindsitését nem befolyasolja. Vagyis, az
adohatdsag értelmezése szerint, ha az adott vezetékek, nyomvonalak, egyéb épitmények az
ingatlan-nyilvantartas barmely részében (ideértve az ingatlan-nyilvantartasi térképet is)

feltiintetésre keriilnek, az ingatlan-nyilvantartdsban bejegyzends kitétel teljesiil.2%°

Az adohatdsag egy eseti ligyben kiadott allasfoglalasaban e feltétel kapcsan azt vizsgélta,
hogy a megrendeld és a vallalkozo kozotti ligyletek keretében a korabban mar felépitett és az
ingatlan-nyilvantartasban mar bejegyzett irodahazat, tarsashazat ha teljesen nem bontjak le,
illetve a kérdéses épiiletek egyes meglévd részeit felhasznéljak, illetve megtartjak, és az
igyletek teljesitése folytan feltételezhetéen nem valdsul meg ingatlan létrehozatala, illetve
ujonnan létrehozott ingatlan atadéasa, az eredményezi-€ a tényallas megvaldsulasat. A hatdsagi
e tekintetben ugy foglalt allast,® hogy onmagaban azon tény miatt, hogy az épiiletek
rendeltetési modjanak, illetve albetéteik szamanak valtozasaval Gsszefliggésben az ingatlan-
nyilvantartasban adatokat kell szerepeltetni, az épiiletek még nem mindsithetdk az ingatlan-

nyilvantartasban bejegyzend6 ingatlanoknak.

4.1.4.Sajat vallalkozasban el6allitott ingatlan ingyenes atadasa (Afa tv. 11. § (1)
bekezdése)

A fent hivatkozott esetkorok (Afa tv. 9. § (1) bekezdés és 10. § a) és d) pontok)

megvaldsulasanak eldfeltételét képezi az ellenérték, azaz az értékesitésre, dtadasra ellenérték

208 Ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendé ingatlan” értelmezése az Afa tv. 10. § d) pontja alkalmazasaban. Adé szaklap,
2022/7.

209 FejeS Eszter, MAGONY Krisztina i. m.

210 A NAV Kézponti Iranyitds Ugyfélkapesolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 4315491587 iktatoszamu allasfoglalsa.
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fejében sziikséges, hogy sor keriiljon. Ellenérték alatt az Afa tv. fogalommeghatarozasabol?*:
addddan barmilyen vagyoni elény értendd, ideértve a meglévd kovetelés mérséklésére
elismert vagyoni értéket is, de ide nem értve a kartéritést. Az esetek jelentds részében
egyszerii megitélni az adott tigylet ellenértékes jellegét (példaul egy klasszikus ingatlan
adasvétel esetén), ugyanakkor, bizonyos esetekben problémat jelenthet e kérdés eldontése. Az

212 gzerint ellenértékrél abban az esetben lehet

Europai Birosag kovetkezetes gyakorlata
beszélni afa szempontbdl, ha a termékértékesitésért cserébe vagyoni elényrdl van szd, azzal,
hogy kozvetlen kapcsolatnak (ok-okozati Osszefiiggésnek) sziikséges fennallnia a nyujtott

szolgaltatas és az ellenérték kozott a felek kozott fennallo kotelmi jogviszony alapjan.

Mindazonaltal, amint arra utaltam az Afa tv. hatalya ala tartozé tényallas valosulhat meg
bizonyos esetekben akkor is, ha az tigyletre ellenérték nélkiil (ingyenesen) keriil sor. Az e
kategoridba tartozo tényalladsok altalanos jellemzdje, hogy az tligylet targyat képezd beszerzés,
illetve az ligylet megvalositasahoz tortént beszerzés eldzetesen felszamitott forgalmi adojat az
adodalany levonhatta, mert példaul az ad6 levonasanak id6pontjaban az addalany szandéka az
volt, hogy a beszerzett terméket, illetve igénybe vett szolgaltatist az adofizetési
kotelezettséggel jaro ligylete megvaldsitasahoz hasznalja fel, vagy pedig a beszerzett termék,
igénybe vett szolgaltatds egy ideig valdban az addalany adokoteles tevékenységét szolgalta,

azonban utobb mégis ingyenesen fog hasznosulni.?*®

Az ingyenes, de az Afa tv. hatalya al4 tartozo termékértékesitési tényallasokat az Afa tv. 11. §-
a tartalmazza, ehelyiitt az Afa tv. 11. § (1) bekezdésére térek ki, mivel jellemzden e
rendelkezés bir ingatlan relevanciaval. Az Afa tv. 11. § (1) bekezdése értelmében ellenérték
fejében teljesitett termékértékesités az is, ha az addéalany a terméket vallalkozdsabol
véglegesen kivonva, azt sajat vagy alkalmazottai magansziikségletének kielégitésére vagy
altalaban, vallalkozasatol idegen célok elérésére ingyenesen felhasznalja, illetleg azt mas
tulajdondba ingyenesen atengedi, feltéve, hogy a termék vagy annak alkotérészeinek

szerzéséhez kapcsolddoan az addalanyt egészben vagy részben adolevonasi jog illette meg.

A fentiek alapjan az ingyenes ingatlanatadas akkor eredményez adofizetési kotelezettséget, ha

az adoalany az ingatlan

211 Afa tv. 259. § 6. pont

22 1.d. e vonatkozdsban: C-16/93. sz. iigy Tolsma [ECLI:EU:C:1994:80], C-2015/94. sz. {igy Mohr [ECLI:EU:C:1996:72],
C-40/09. sz. iigy Astra-Zeneca UK Ltd. [ECLI:EU:C:2010:450]

23 SIke Olga (szerk.): Az dltaldnos forgalmi addrol szolé térvény egységes szerkezetben magyardzatokkal 2012. Saldo,
Budapest, 2012.
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Q) tulajdonoskénti rendelkezési jogat véglegesen atadja vagy
(i) tulajdonoskénti rendelkezési jogat nem adja at ugyan, de elkezdi sajat vagy
alkalmazottai magansziikségleteire, vagy egyéb vallalkozdsidegen célokra
hasznalni,
feltéve (mindkét esetben), hogy a kordbban az ingatlan beszerzésével, ¢épitésével
Osszefiiggésben felmertilt elézetesen felszamitott add levonhatd volt. Sziikséges kiemelni,
hogy az ,,egészben vagy részben addlevonasi jog illette meg” fordulat azt jelenti, hogy az
ingyenes ligyletek esetében nem a ténylegesen gyakorolt addlevonas, hanem mar annak
lehetdsége megteremti az adoztathatosagot, tehat az adofizetési kotelezettség abban az esetben

is fennall, ha az addalany nem ¢l az egyébként 6t megilletd addlevonasi joggal 214

A termékértékesités eddig vizsgalt egyes tényallasai kapcsan az Afa tv. és a Héa Iranyelv
kozott Osszhangot lathattunk. Kiemelendd ugyanakkor, hogy ezen tényallds kapcsan a két
jogforras szovege nem teljes mértékben egyezik és ez az Europai Birdsag és az adohatdsag
értelmezésével kapcsolatos kiillonbozoséget is eredményez. A Héa Iranyelv vonatkoz6, 16.
cikke szerint ellenérték fejében torténd termékértékesitésnek mindsiil, ha a terméket az
adoalany a sajat vallalkozasdbol személyes sziikségletei, alkalmazottainak sziikségletei
kielégitése végett, ingyenes juttatasként, vagy altaldban vallalkozasidegen célokra vonja ki, ha
a kérdéses termék vagy annak alkotorészei vonatkozisiban a Héa teljesen vagy részben
levonhato volt. Az unids szabalyozas szerint tehat az ingyenes termékértékesités levonhatd
ado esetében is csak akkor adoztathatdo, ha az ingyenesen atadott terméket kivonjak a
gazdasagi, vallalkozasi tevékenységb6l.?!® (Ezt az értelmezést igazolja az Eurdpai Birdsag
nemrégiben hozott dontése?® is.) A magyar szabalyozas ugyanakkor nem ezt kveti, illetve a
nyilvanosan elérheté adodhatdsdgi tajékoztatoban sem ez az értelmezés szerepel. Az

217 \igy sz0l, hogy az Afa tv. 11. § (1) bekezdését alkalmazni

adohatosag értelmezése
sziikséges olyan ingyenes termékatadds vonatkozasdban 1is, amikor az ingyenes
termékatadasra nem vallalkozasidegen célbdl keriil sor, feltéve, hogy a levondsi jogra és a
végleges jellegli kivonasra vonatkozé torvényi eldiras teljesiil (masként megfogalmazva nem
dontd jelentdségli onmagéaban, hogy az ingyenes atadas vallalkozasidegen céllal tortént-e vagy
sem). A hazai szabalyozas, illetve hazai gyakorlat ezzel osszefliggésben allaspontom szerint

feliilvizsgalando6 az unios joggal, illetve értelmezéssel 6sszhangban.

214 FARKAS Petra (2021/8-9.) i. m.

215 CSATALJAY Zsuzsanna (2024) i. m.

216 C-528/19. sz. ligy Mitteldeutsche Hartstein-Industrie AG [ECLI:EU:C:2020:712]

27 57/2014. Adézasi kérdés - [Nemzetgazdasdgi Minisztérium NGM/14284-3/2014. Fogyasztasi és Forgalmi Adék Féosztaly,
Nemzeti Adé- és Vamhivatal 3156685077 Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly]
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alapjan, illetve arverés utjan

Az Afatv. 16. §-a alapjan a termék értékesitésére, szolgaltatas nyujtasara nincs befolyassal, ha
az szerzOdéskotés, jogszabdlyi rendelkezés, birdsagi és mds hatdsagi hatdrozat (végzés)
alapjan, illetéleg arverés utjan torténik. E rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy az
addztathatosag szempontjabol kozombos, hogy az addalany sajat akaratabol, vagy jogszabaly,
mas hatosagi hatarozat alapjan értékesit terméket, vagy nyujt szolgaltatast.?® Ebbsl
kovetkezOen latszik, hogy az Afa tv. nem tartotta meg azon Régi Afa tv. szerinti
rendelkezést,?!® amely szerint mentesiilnek az 4afa fizetési kotelezettség alol a torvényi
kotelezettségen, vagy kormanyrendeleten alapuld ellenérték nélkiili termékatadasok,

szolgéaltatasnyujtasok.

E szabaly kapcsan megjegyzendd, hogy a Magyarorszag Alaptorvénye altal, illetéleg az annak
felhatalmazasa alapjan megalkotott jogszabaly alapjan kozhatalom gyakorlasara jogositott
személy, szervezet altal ellatott kozhatalmi tevékenység nem mindsiill gazdasagi
tevékenységnek és nem eredményez adoalanyisagot.’® Az Alkotmanybirdsag gyakorlata
szerint a kozhatalmi jelleg csak a kozvetlen kozhatalmi jogositvanygyakorlas esetén
allapithat6.??! Utobbi jelentdséggel birhat az Afa tv. hivatkozott 16. §-anak értelmezése soran
is 1évén a jogszabdlyon, hatosagi hatirozaton alapuld atadasok adott esetben kdzhatalom

gyakorlas keretében is valosulhatnak meg.

Az e pont ala tartozd jellemzd termékértékesitési tényallasok a kisajatitas, illetve az arverés
keretében torténd ingatlanértékesités. Amint az ismert, Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga
kivételesen, kozérdekii célra, azonnali, teljes €s feltétlen kartalanitas ellenében szerezhetd

meg1222

mig arverés esetében valamely vagyontargyat (adott esetben ingatlan) értékesitésére
keriil sor a végrehajtasra iranyado jogszabalyok alapjan. Mind a kisajatitasnak, mind a

végrehajtas keretében torténd értékesitésnek kiemelkedd jelentdséget ad, hogy az a tulajdonos

218 FEJES Eszter, MAGONY Krisztina i. m.

219 Régi Afaty. 7. § (3) e) pont

220 Afaty. 7. § (1) bekezdés

221 Ld. e vonatkozasban példaul: 59/1991. (XI. 19.) AB hatérozat és 34/1994. (V1. 24.) AB hatarozat
222 ptk. 5:43. § (1) bekezdés
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akarata ellenére torténik,??® ugyanakkor lathatjuk, hogy e korilmény az Afa tv. szerinti

mindsitést nem befolydsolja.

A kisajatitas kapcsan felmeriilhetne e tevékenység kozhatalmi tevékenységként torténd
mindsitése (1évén a kisajatitas esetében a tevékenység kozhatalmi jellegii) és ezaltal annak a
megallapitdsa, hogy e tevékenység nem eredményez gazdasagi tevékenységet, illetve
adoalanyisagot afa szempontbol. Mindazonaltal, e kérdést az Afa tv. 7. § (3) bekezdése
rendezi, amikor kimondja, hogy a tulajdon kisajatitisa (és egyéb az Afa tv. 2. szamu
mellékletében felsorolt tevékenységek) nem mindsiilnek kozhatalmi tevékenységnek. Ebbdl
kifolyolag az ingatlan kisajatitasra az Afa tv. altalanos rendelkezései (azaz az Afa tv. 16. §-a
¢s 9. §-a) érvényesiilnek. Azaz ¢ korbe tartozd tényallasok helyes megitélése érdekében
szlikséges figyelembe venni a kisajatitas targyat képezd ingatlan afarendszerbeli mindsitését
is. Ez alatt azt kell érteni, hogy abban az esetben, amennyiben a kisajatitott ingatlan afa
szempontbol épitési teleknek vagy 0j ingatlannak mindsiil, annak kisajatitasa (ahogyan annak
hagyomanyos tuton valo értékesitése is) kotelezden adokoteles korbe tartozik. Abban az
esetben azonban, ha a kisajatitott ingatlan régi ingatlannak tekinthetd afa szempontjabol,
annak kisajatitdsa adomentes lesz, kivéve akkor, ha maga az értékesitést végz6 adodalany az
adohatosdghoz benytjtott eldzetes nyilatkozatdval adokotelessé teszi az ilyen tipusu
ingatlanokra vonatkozo értékesitéseit. Ilyen esetekben a kisajatitds mint jogszerli karokozas
fejében az eladd kartalanitisra jogosult, amely jogcimen kapott Osszeget — ellentétben a
kartéritéssel, amelyet az Afa tv. az ellenérték fogalom aléli kivételként nevesit — ellenértéknek

kell tekinteni.??*

E tényallas kapcsan azt is sziikséges alahtizni, hogy az Afa tv. targyi hatalya ala tartozo tigylet
csak abban az esetben valdsul meg, ha az értékesit afa szempontbdl addalanynak mindsiil.
Ebbdl kifolyodlag, ha az értékesitd (nem addalany) maganszemély (amely gyakori eset példaul
termofoldet érintd kisajatitdsok vagy arverések esetén), az ligylet természetesen nem mindstl
termékértékesitésnek és igy afa kotelezettséget sem eredményez, annak ellenére, hogy az
értékesitésre, atadasra egyébként jogszabaly vagy hatosagi, birdsagi dontés alapjan keriil sor.
Kiemelendé még, hogy — az adohatosag allasfoglalésa szerint — az Afa tv. alkalmazasaban az
e pont alad termékértékesitést minden esetben az adds teljesiti az arverési vevo felé, azaz az

ados és az arverési vevo kozott jon 1étre addztathatd tényallas. Az altalanos forgalmi ado

223 FONYINE KAZARECZKI Andrea, TOLNAI I1diké i. m.
224 \/ARADI Adrienn: A kdzhatalmi tevékenység az afaban. Adé szaklap, 2021/10.



77

szempontjabol az arverés szervezdje sosem tekinthetd tigy, mint aki sajat nevében teljesiti az
értékesitést.’® Az adoalanyként mindsitést ezaltal az adds vonatkozasiban sziikséges

elvégezni.

4.16. Az ingatlanértékesitéshez kapcsolédé egyes tovabbi sajatos esetkorok

(ingatlanapport, iizletag-értékesités)

Az Afa tv. 17-18. §-ai az ingatlanértékesitéshez kapcsolddd sajatos esetkoroket, illetve

adokezelést tartalmaznak.

4.1.6.1. Ingatlanapport

Az egyik ilyen eset az ingatlanapportot érinti. Az Afa tv. vonatkozo, 17. § (1) bekezdése
szerint ugyanis nem all be a termék értékesitéséhez, szolgaltatas nyujtasahoz fiiz6d6 joghatas,
ha az addalany a terméket, vagyoni értékil jogot nem pénzbeni betétként, hozzajarulasként (a
tovabbiakban egylitt: apport) bocsatja rendelkezésre feltéve, hogy tovabbi feltételek is

teljesiilnek.

Az apportra vonatkoz6 kiillonos rendelkezések a Héa Iranyelv 19. cikkében foglaltakon
alapulnak, amely szerint a vallalkozas vagyonanak egészben vagy részben torténd atruhazasat
— akar ellenérték fejében, akar ingyenesen, akar apportként torténd bevitellel — a tagallamok
ugy tekinthetik, mintha nem tortént volna termékértékesités, ¢és az atruhazas
kedvezményezettjét az atruhdazo jogutodjanak tekintik. Ezzel 6sszefiiggésben a Héa Iranyelv
rogziti azt is, hogy a tagallamok azokat az intézkedéseket is megtehetik, amelyek sziikségesek
annak elkeriiléséhez, hogy a cikk alkalmazésa lehetdvé tegye az addcsalast vagy

adokikerulést.

Mivel az Afa tv. csak emliti, de nem rendelkezik az apport, illetve a vagyoni értékii jog
meghatdrozasardl, illetve kiilon definiciot sem tartalmaz, ezért e fogalmak értelmezése soran
sziikségszeriien a polgari jogi rendelkezésekbdl kell kiindulni. A Ptk. szerint?®® a tag altal a
jogi személy rendelkezésére bocsatott vagyon pénzbdl (pénzbeli vagyoni hozzajarulasbol) €s

nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasbol allhat, azzal, hogy nem pénzbeli vagyoni

225 45/2008. Adozasi kérdés - az adohatdsagi végrehajtasi eljaras soran torténd értékesitések afa-rendszerbeli kezelése [PM
Forgalmi adok, Vam és jovedéki fosztaly 5019/1/ 2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 1559455644]
226 ptk. 3:10. §-a
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hozzajarulasként a tag dolog tulajdonjogat vagy vagyoni értékii jogot ruhazhat at a jogi
személyre. Figyelemmel arra, hogy az ingatlan a mar kordbban bemutatott szempontrendszer

szerint dolognak mindsiil, az ingatlan vitathatatlanul képezheti apport targyat.

A fenti fogalommeghatarozas alapjan ingatlan apportja esetében arrdl van szd, hogy a tag
dolog (ingatlan) tulajdonjogat ruhazza at a jogi személyre, azaz birtokba veheté dolog
tulajdonjoganak atruhdzasara keriil sor. Ebbdl kifolyolag ez esetben fOszabaly szerint

227 3 korabban részletesen targyalt Afa tv. 9. § (1) bekezdésének

termékértékesités valosul meg
megfeleléen. Mindazonaltal lathatjuk, hogy az Afa tv. 17. § (1) bekezdése szerinti szabaly
bizonyos feltételek teljesiilése esetén lehetévé teszi, hogy ezen apport ne mindsiiljion az Afa

tv. értelmében vett termékértékesitésnek vagy szolgaltatasnytjtasnak.

Az emlitett tovabbi feltételeket az Afa tv. 18. § (1) és (2) bekezdései tartalmazzak. Az Afa tv.

18. § (1) bekezdés szerint a szerzOnek a kdvetkezo feltételeknek kell egyidejiileg megfelelnie:

(1) a szerzéskor vagy annak kozvetlen kovetkezményeként belf6ldon nyilvantartasba vett
adodalany legyen;

(if) kotelezettséget vallal arra, hogy a szerzéshez és a szerzett vagyonhoz f(iz6d6, az e
torvényben szabalyozott jogok ¢€s kotelezettségek a szerzéstdl kezddédden jogutddkeént 6t
illetik és terhelik; és

(iii) sem a szerzéskor, sem azt kdvetéen nincs olyan, e torvényben szabalyozott jogallasa,
amely természeténél fogva Osszeegyeztethetetlen lenne a (ii) pontban emlitett

kotelezettségek teljesitésével, vagy annak csorbitasara lenne alkalmas.

Az Afa tv. 18. § (1) bekezdés fenti (i) pontja szerint a szerzének a szerzéskor vagy annak
kozvetlen kovetkezményeként belfoldon nyilvantartasba vett addalanynak kell, hogy
mindsiiljon. Ennek megfelelden a targyi hatalyon kiviili kezelés csak abban az esetben johet
szoba, ha a szerz6 belfoldi adodalany. A szerzés kozvetlen kdvetkezményeként fordulat
kapcsan annyi megjegyzendd, hogy az feltehetden arra utal, hogy az apporttal torténd tarsasag
alapitas esetén is alkalmazhatd e szabdly, ilyen esetben ugyanis 1ényegében arr6l van szo,
hogy a szerzd az apport folytan, azzal dsszefliggésben jon 1étre (az apport kovetkezményeként
valik belf6ldon nyilvantartasba vett adoalannyd). A fenti (ii) pontra tekintettel az apport tGtjan
szerzett vagyon, vagyoni értékli jog tekintetében a szerzdnek kotelezettséget kell vallalnia

arra, hogy a szerzéshez, illetéleg a szerzett vagyonhoz fiiz6d6, az Afa tv.-ben szabalyozott

227 RAKOSA Melinda: Apport és afa. Ad6 szaklap, 2021/5.
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jogok és kotelezettségek a szerzéstdl kezdddden jogutodként Ot illetik és terhelik. A szerzo
kotelezettségvallalasa az Afa tv. eltérd rendelkezése hidnyaban barmely modon torténhet,
beliil igazolni kell tudniuk annak alatdmasztasaul, hogy az Afa tv. 17. § (1) bekezdése
alkalmazasara jogszertien keriilt sor.??® A fenti (iii) pont azt a feltételt is tamasztja, mely
szerint a szerz6nek sem a szerzéskor, sem azt koveten nem lehet olyan, az Afa tv.-ben
szabalyozott jogallasa, amely természeténél fogva Osszeegyeztethetetlen lenne a (ii) pontban
emlitett kotelezettségek teljesitésével, vagy annak csorbitasdra lenne alkalmas. E feltétel
vizsgalata szamos kérdést felvet, 1évén nincs név szerint meghatarozva, hogy melyek azok az
Afa tv. szerinti jogillasok, amelyek nem egyeztethetok Ossze a (ii) pont szerinti
kotelezettségek teljesitésével. Kérdésként meriilt fel a gyakorlatban példaul annak a
helyzetnek a megitélése, hogy Osszeegyeztethetetlen jogéallasnak mindsiil-e, ha a szerzd
tarsasag az ingatlanhasznositas kapcsan nem élt az Afa tv. 88. §-a szerinti adokotelessé
tétellel, valamint az apportként megszerzett ingatlant addlevondsra nem jogositd
tevékenységhez hasznalja. Az adohatosag e vonatkozasban kiadott allasfoglalasa®?® szerint, ha
a szerz0 tarsasag csak adomentes ingatlan bérbeadast (Un. targyi adémentes tevékenységet)
folytat, az nem eredményez a szdmara olyan jogallast, amely az apport targyi hatalyon kiviili
kezelését kizarnd. A feltétel teljesiilésének kizarasat ezaltal az jelenti, ha az addalany egész
jogalldsa nem  addlevonasra jogositd. Ilyen adolevondsra nem  jogositd  és
Osszeegyeztethetetlen jogallasnak ezaltal az alanyi adomentesség, a kompenzécios felarra
jogositd mezégazdasagi tevékenység (vagy kordbban az eva-alanyisdg valasztisa) minésiil. 2>
E vonatkozasban kiemelendd, hogy abban az esetben, ha barmelyik — az eldbb felsorolt harom
feltétel — egyike nem teljesiil, akkor a termék értékesitéséhez, szolgaltatas nyljtasahoz fiiz6do
joghatds azonnal beall. Példaul az addalany jogalldsa alanyi adomentessé valik, bar a
szerzéskor még normal jogallasu volt, akkor poétlolagos adofizetési kotelezettsége lesz az

apportalt vagyon tekintetében.?!

Az emlitett, Afa tv. 18. § (2) bekezdése szerinti tovabbi feltétel (illetve kovetkezmény) a
targyi hatalyon kiviili kezelés kapcsan, hogy az apportalot eléviilési idon beliil egyetemleges
felelésség terheli az Afa tv.-ben kotelezettségek teljesitéséért, amelyek az apport utjan

oy

megszerzett vagyonhoz fliz6d6en a szerzésig bezardlag keletkeztek. Amint arra utaltam, az

228 KovAcs-KozMA Zsuzsanna: Apport az afiban. Ad6 szaklap, 2018/7.

229 Nemzeti Ado- és Vamhivatal Kozponti Iranyitds Ugyfélkapesolati és Tajékoztatasi Féosztaly, 4326464552 iktatdszamu
tajékoztatasa

280 CSATALIAY Zsuzsanna (szerk.): Nagy AFA kézikonyv I Vezinfo Kiado Kft., 2016. (CSATALIAY 2016b.)

231 MOLNAR Péter: Mi az apport? Ad6 online, 2019. mércius.
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apport targyi hatalyon kiviil torténé kezelésének a feltétele (Id. fenti (ii) pont), hogy az
apportot fogadd kotelezettséget vallaljon a szerzett vagyonnal Osszefliggésben a szerzést
megelézden az apportalonal és a szerzést kdvetden mar az apportot fogadonal keletkezd
kotelezettségek teljesitéséért és jogosultsagok érvényesitéséért. Az emlitett egyetemleges
felelosségi szabaly pedig az apportot fogadd mellé kotelezettként rendeli az apportalot is
(kiterjesztve eczaltal a felelosségi kort), de csak a szerzésig bezardlag keletkezett

kotelezettségek tekintetében.?32

Kiemelendd és az apport ekként torténd kezelése esetén mindenképpen figyelembe veendd
szempont, hogy a torvényi feltételek fennalldsa esetén az apport utjan torténd atadas ugy
teljesiil, mintha nem valésulna meg Afa tv. hatalya alé tartozo tigylet. Ennek kovetkeztében az
atvevd afa szempontbol jogutodnak tekintendd, igy példaul az atadé addalanynal megkezdett
targyi eszkoz figyelési idSszaka az atvevé adéalanynal folytatodik.?®® Koriiltekintéen
szlikséges ebbdl kifolyolag eljarni az ingatlan apport megvaldsitasa sordn annak targyi

hatalyon kiviili kezelésének vélasztasa esetén.

4.1.6.2. Uzletdg-értékesités

Az apporton tilmenden gyakran érint ingatlanokat az {izletag atruhazas (lizletag-értékesités)
tényallasa is. Mindazonaltal, az iizletdg atruhdzasanak éafa szemponti megitélése tobb
tekintetben is problémat jelent, kiilondsen abbdl a szempontbol, hogy azt egy vagy tobb
igyletként kell-e kezelni, illetve ezen {gylet(ek) termékértékesitésnek vagy
szolgaltatasnyujtasnak mindsiilnek-e. A termékértékesitésként torténd kezelés leginkabb
abban az esetben johet szoba, ha birtokba vehetd dolgok (eszkozok) atadasarol van csak szo,
mig ha vannak egyéb elemek is (példaul: szerzédések, kovetelések), az lizletdg-értékesités

leginkdbb szolgiltatasnyujtasként kezelendd.?3* Ebbél adodoan az iizletig-értékesités nem

cres

Az iizletag-értékesités esetét azért emlitem jelen pontban, mert az Afa tv. 17. § (4) bekezdése
szerint szintén nem all be a termék értékesitéséhez, szolgaltatas nyujtdsdhoz fiiz6dd joghatas

az addalany altali lizletag-atruhdzas esetében, feltéve, hogy az a 18. § (1)-(2) bekezdésében és

232 CSATALJAY Zsuzsanna (2016b) i. m.

233 KovAcs-KozmA Zsuzsanna: Apport az afiban. Adé szaklap, 2018/7.

234 Kiss Maté, KOTANCzI Zsofia, PALOTAI Kinga: Az iizletig-atruhdzas az altalanos forgalmi adézas rendszerében. Ado
szaklap, 2021/11.
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a 18. § (la) bekezdésben meghatarozott feltételek szerint torténik, tovabba a szerzé az

iizletdgat a tovabbi mikddtetés céljabol szerzi meg.

Az lzletag atruhdzasa esetén a hazai jogalkotd szintén élt a mar hivatkozott Héa Iranyelv 19.
cikke szerinti lehetdséggel, 1évén az iizletdg esetében a vallalkozds vagyonanak legalabb

részben torténod atruhazasarol van szo.

Az emlitett fogalmat (vallalkozas vagyonanak része vagy egésze) az Europai Birdsag tobb
alkalommal elemezte dontéseiben. Az Eurdpai Birdsdg gyakorlata szerint ahhoz, hogy az
atruhazott vagyontargyak Osszességét tiizletdgnak tekinthessiik, sziikséges, hogy azok
elegenddek és alkalmasak legyenek az 6nallo gazdasagi tevékenység folytatasara. Azt, hogy a
vagyontargyak ezen Osszességébe ingo, illetve ingatlan javaknak is tartozniuk kell-e, a szoban
forgd gazdasagi tevékenység jellegére tekintettel kell megitélni. Ha valamely gazdaséagi
tevékenység nem igényli kiilonleges vagy a gazdasagi tevékenység folytatasahoz sziikséges,
helyhez kotott berendezésekkel felszerelt helyiségek hasznalatat, a vagyonatruhdzasra
ingatlan tulajdonjoganak 4truhazasa nélkiil is sor keriilhet.?® Megjegyzendé, hogy a

torvényhely indokoldsa?®

szerint a torvény arra iranyul, hogy megkonnyitse az iizletagak
atruhazasat azzal, hogy ezen atruhdzasok afa kezelését egyszeriisiti (nem keletkezik afa
fizetési kotelezettség az atadaskor a torvényben eldirt feltételek megléte esetén), és elkertili,
hogy az iizletagat megszerzd likviditasat olyan aranytalan ad6dsszeg terhelje, amelyet utdlag

— az elézetesen felszamitott afa levonasaval — Ggyis visszakap.

Az Afa tv. alapveten a fent hivatkozott, Europai Birésag altal hozott dontéssel dsszhangban
tartalmazza az iizletdg fogalmat. " E szerint?® {izletag a vallalkozas olyan miikodd egysége,
amely szervezeti szempontbdl fliggetleniil, a hozza tartozé vagyonnal alkalmas az 6nallo
gazdasagi tevékenység tartds folytatdsara. Az, hogy egy vallalkozas valamely egysége
megfelel-e az Afa tv. szerinti iizletdg fogalomnak, és ezaltal felmeriilhet-e az egyszerlisitd
szabaly alkalmazasa, minden esetben kiilon, 6nallo vizsgalatot igényel, hiszen attol fliggden,
hogy az adott vallalkozas, vagy annak a vizsgalandé szervezeti egysége milyen tevékenységet

végez, mas-mis elem lehet lényeges a fogalomnak valé megfelelés soran.?® A

235 C-444/10. sz. iigy Schriever [ECLI:EU:C:2011:724] és C-17/18. sz. iigy Mailat [ECLI:EU:C:2018:1038]

236 Az egyes adotorvények és azzal 6sszefiiggd egyéb torvények modositasardl sz616 2012. évi CLXXVIIL térvény 113. §-
ahoz fuz6tt torvényi indokolas

287 RAKOSA Melinda: Uzletag-atruhézas a forgalmi adozasban. Afa kalauz, 2021/5.

238 Afa tv. 259. § 25/A. pont

239 Kiss Maté, KoTANCzI Zsofia, PALOTAI Kinga i. m.
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szakirodalomban?¥® hivatkozott, iizletig fogalom értelmezése kapcsan a Kuria altal hozott

dontés?t

alapjan, lizletdg atruhazas keretében az atvevd egy meghatarozott tevékenység
folytatasdhoz sziikséges valamennyi targyi és immaterialis eszkozt, szerzddéseket ugy vesz at,
hogy az lehetdvé teszi az adott tevekénység teljes korli folytatasat, és nincs olyan hianya,
amely ezt ellehetetlenitené. Ki kell emelni azt is, hogy a szakirodalmi értelmezések szerint az
iizletagként torténd megitélés szempontjabdl azon koriilmény, hogy az atruhazénak a széban

forg iizletagon kiviil nincs mas iizletdga, nem bir relevanciaval.?42

Ami az Uzletag értékesitéshez kapcsolodo sajatos tényallast illeti, lathatjuk, hogy a targyi
hatalyon kiviil torténd kezeléshez — az apporttal egyezden — az Afa tv. 18. § (1) és (2)
bekezdéseiben meghatarozott konjunktiv feltételek teljesiilése sziikséges. Mindemellett
sziikséges, hogy az Afa tv. 18. § (1a) bekezdésben foglalt feltételek is teljesiiljenek, amelyek
szerint az atvevonek az lzletag keretében folytatott gazdasagi tevékenysége kizarolag
adokoteles (vagyis adolevonasra jogositod tevékenység) lehet, valamint tovabbi feltétel, hogy
amennyiben az atruhazasra keriil vagyontomeg ingatlant (ingatlanrészt) tartalmaz, akkor erre
vonatkozoan az iizletagat atruhazé adoalany éljen az Afa tv. 88. §-dban emlitett valasztasi
jogaval, vagy az értékesitése az iizletag-atruhazas idépontjdban az Afa tv. 86. § (1) bekezdés
j) pont ja) vagy jb) alpontja hatélya ala tartozzon (azaz az Afa tv. értelmében 1j ingatlannak
mindsiiljon). Az lizletdgat megszerz6 adodalanynak ezt a valasztasat legkésébb azon a napon
be kell jelentenie az allami adohatdsagnak, amelyen a termék értékesitéséhez, szolgaltats
nyUjtasdhoz fliz6d6 joghatds bedllna, ha az lizletdg-atruhdzasra vonatkoz6 specidlis szabaly
nem lenne alkalmazhat6.?*® 2** E kovetelmény azon esetre vonatkozik, amikor az ingatlant
gazdasagi tevékenység keretében hasznositjak, ha ugyanis az ingatlan az adokoteles gazdasagi
tevékenység végzésének a helyszine, Uigy értelemszeriien az atvevOnek ingatlanhasznositas

hianyaban nem kell adokételessé tételt valasztania.?#

Meg kell jegyezni, hogy sem az ingatlanapport, sem az iizletag-értékesités esetén nem
kotelezd az egyszerlisitd szabaly alkalmazasa még a feltételek teljesiilése esetén sem, mivel az
a felek dontésén mulik. Vagyis az apporthoz €s az iizletag-atruhazashoz csak akkor fiizodik az

Afa tv. szerinti targyi hatilyon kiviili adokezelés, ha a szerzd egyidejiileg megfelel

240 BODOR Maria Zsuzsanna: Az iizletdg mint apport. Gazdasdg és Jog, 2021/5.

241 Karia Kfv.V.35.293/2016/12.

22 RAkosA Melinda (2021/5.) i. m.

23 Kiss Maté, KoTANCzI Zsofia, PALOTAI Kinga i. m.

244 BoTKA Erika: Uzletag-értékesités szamviteli és adozési 6sszefliggései. Szamviteli tanacsads, 2020/12.
245 HorvATH David: Az tizletag-atruhazas. Afa kalauz, 2019/7-8.
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valamennyi feltételnek, igy a megfeleld kotelezettségvallalast is teljesiti.?*® Ha az atvevd
példaul nem vallalja valamelyik fent részletezett kotelezettséget, akkor a termék
értékesitéséhez, szolgaltatds nyujtdsdhoz fiiz6dd joghatds mégis bedll, és az atruhdzas

végrehajthat6 az altalanos szabalyok alkalmazésaval.

4.2. AZEGYES INGATLAN ERTEKESITESI TENYALLASHOZ KAPCSOLODO ADOKEZELES

Az egyes ingatlantipusok elhatarolasa, majd az egyes ingatlanértékesitési tényallasok
elkiilonitését kovetden az aldbbiakban az egyes iigylettipusokhoz kapcsolodd adokezelésre
térek ki. E teriilet kiilonosen azért bir jelentoséggel, mert mas és mas addkezeléssel
talalkozunk az egyes ingatlaniigyletek esetén, lényegében ez szolgalt alapjaul a fentiek

szerinti ingatlan elhatarolasi szempontok hosszadalmas targyalasanak.

Mint az ismert, az Afa tv. alkalmazasaban az iigyletek egyenes addzas szerinti kezelése

minésiil fészabalynak,?¥’

azaz a belfoldi termékértékesitések, szolgaltatasnyujtasok esetében
az eladd, illetve a szolgaltatasnyujté koteles az afa fizetésre és az altala megfizetett afat a
szamlaban héritja 4t a vevdre, illetve a megrendeldre. Ezt kovetden az 4tharitott afat a vevd,
illetve megrendeld levonasba helyezheti, amennyiben addkoételes tevékenységet végez, az
adott terméket e tevékenységéhez kapcsoloddan szerezte €s egyéb adminisztrativ feltételeket
is teljesit. Az egyenes adozashoz képest kivételes adozasi modnak szamit a forditott addzas,
amely esetben a vevd, illetve a megrendeld kotelezett az afa megfizetésére az adohatdsag felé.
Az eladdndl, szolgaltatasnytjtondl fizetendd afa — foszabaly szerint — nem meriil fel, azaz az
afafizetésre kotelezett €s a levonasi jogot gyakorld személy megegyezik. A hazai szabalyozas
az ingatlan értékesitése tekintetében fOszabdly szerint az (adodlevonési joggal nem jard)
adomentességet irja eld, ugyanakkor bizonyos iligyletek esetében az egyenes addzéas vagy a

forditott ad6zas alkalmazando.2®

Az adomentesség vonatkozasban kiemelendd, hogy a hatdlyos szabalyozas tobb tekintetben
hasonlosagot mutat a Régi Afa tv. vonatkozo rendelkezéseivel,*® amelyek szerint
adomentesség ala a foldteriilet (ide nem értve az Etv. szerinti beépitésre szant teriiletet, épitési

telket) értékesitése, bérbeadasa, haszonbérbeadasa, a lakdingatlan értékesitése (kivéve épités

246 K{iria Kv.35293/2016/12.

247 Afa tv. 138. §-a

2814, Afatv. 142. §-ai

249 Régi Afa tv. 30. § (1) bekezdés és 2. szamu melléklet 1., 2., 9. és 10. pontok.
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befejezése elotti értékesitést, valamint az épités befejezését kovetd elsd értékesitést), valamint
az ingatlan bérbeaddsa vagy egyéb modon torténd hasznositasa mindsiilt. Ugyanakkor,
markans kiilonbség a régi €és a jelenlegi szabalyozas kozott, hogy a régi szabalyozas szerint
csak az elsO értékesités mindsiilt adokotelesnek (idébeli korlat nélkiil), mig a jelenlegi
szabalyozas szerint az ¢értékesitések szama nem relevans, csak az idébeli korlat bir
jelentéséggel. Mindemellett, az Afa tv. (a levonasi tilalomra vonatkozd rendelkezések
kivételével) megsziintette a lakoingatlanokra vonatkozd eltérd afa rendelkezéseket.?
Megjegyzendd, hogy a régi szabalyozas szerinti megoldas alkalmazasa nemzetkdzi szintéren

sem példa nélkiili.?*

A fenti bevezetést kdvetden az egyes addzasi modok ala eso tigyleteket, illetve az elhatarolas

szempontjait a kovetkezOkben mutatom be.

4.2.1. Adémentesség, illetve forditott adézas ala esé iligyletek

42.1.1. Adomentesség

Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontjaban foglalt foszabalyok szerint adomentesség ala
tartozik a régi beépitett ingatlanok (ingatlanrészek) és az azokhoz tartozd foldrészletek,

valamint azon beépitetlen ingatlanok értékesitése, amelyek nem mindsiilnek épitési teleknek.

A legtobb veélekedés szerint a fOszabaly szerinti adomentesség f6 oka, hogy az ingatlanok
értékesitésében gyakran érintettek nem addalany személyek, jellemzéen maganszemélyek is.
A maganszemélyek értékesitései nem esnek a Héa Iranyelv (illetve az Afa tv.) hatalya ala,
ugyanakkor a maganszemélyek jellemzOen adolevonasi joggal sem rendelkeznek. Ennek
kovetkeztében adokotelezettség esetén az eredeti ingatlanvasarlds soran a maganszemély
vevore haritott altalanos forgalmi add beépiilne az adott ingatlan araba, majd amikor a
magéanszemély az ingatlant kés6bb tovabbértékesiti, az altalanos forgalmi addt mar a vételar
részeként kell figyelembe venni. Ha az ingatlan kés6bb egy addalany véllalkozas tulajdonaba
keriil, az altala végrehajtott értékesités a Héa Iranyelv (illetve az Afa tv.) hatalya ala tartozik

¢s adofizetést eredményez. Ebben az esetben az adodalany az ingatlan eredeti vételarat ismét

250 HADI Laszl6 (szerk.): Az uj adéjog magyardzata 2009. Budapest, HVG-ORAC, 2009.
251 Satya PODDAR Q. m.
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afaval terheli meg, amely kettds, tobbszoros adoztatashoz vezethetne.?®? Utobbi pedig az

altalanos forgalmi ado rendszer részét képezé adosemlegesség elvébe iitkdzne. >3

Megjegyzendd, hogy az altalanos szamlakibocsatési kotelezettséget tartalmazo Afa tv. 159. §-
a, valamint az ez aloli mentességeket tartalmazé Afa tv. 165. §-anak egyiittes olvasata alapjan
adomentes ingatlanértékesités esetén is sziikséges szamlat kiallitani, illetve az iigyletet az
adobevallasban®* megfelel6en szerepeltetni. Ebbdl kifolydlag — amint arra korabban utaltam
— az adomentesség nem jar azzal, hogy az ligylet kapcsan valamely adokotelezettség ne allna

fenn.

4.2.1.2. Forditott adézds az Afa tv. 88. §-a szerinti adékitelezettség vdlasztisdaval

osszefiiggésben

A fészabaly szerinti adomentesség ala tartozo esetek kapcsan kiemelendd, hogy a belfoldon
nyilvantartasba vett adoalanyoknak az Afa tv. 88. § (1)-(6) bekezdése alapjan lehetdségiik van
arra, hogy az allami ad6- és vamhatosagnak tett bejelentés alapjan a beépitett ingatlanok
(ingatlanrészek) és az azokhoz tartozo foldrészletek, valamint a beépitetlen ingatlanok
értékesitése tekintetében az adomentesség alkalmazisa helyett adokotelezettséget
véalasszanak.?®® Ebbdl kifolyodlag, az egyes iigyletek afa kotelezettségének, illetve az azzal
kapcsolatban a forgalmi ado fizetésére kotelezett személyének megallapitasa szempontjabol

jelentésége van annak, hogy az adott ingatlan mely korbe tartozik.?%

A hivatkozott, adokotelezettség valasztasara az allami adohatosdgnak tett eldzetes bejelentés
alapjan van lehetdség,®” a bejelentés a jovére nézve®® tehetd meg. A valasztasi jog kiilon-
kiilon vagy egyiittesen gyakorolhatd oly modon, hogy az adokdtelessé tétel valamennyi, az
Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontja ala tartozo termékértékesitésre kiterjed. A belfoldon
nyilvantartdsba vett addalany donthet ugy is, hogy valasztasi jogat kiilon-kiilon vagy

egyiittesen csak a lakéingatlannak nem mindsiild ingatlanokra kiterjedéen gyakorolja.?®® Az

22 Ad van DoesuM, Herman van KesTEREN: Fundamentals of EU VAT Law. Kluwer Law International B.V., 2016.

253 Erpos Gabriella, OrRY Tamas, VARADI Adrienn: i. m.

24 A NAV kitoltési utmutatodja a 2465 jelii (4fa) bevallashoz.

255 BoDA Péter (2019/6.) i. m.

256 2012/42. Addzasi kérdés - az ingatlan értékesitésére, illetve bérbeaddsara vonatkozodan afakotelessé tételt valaszto
adéalanyok ezen stituszinak az interneten torténd adohatosagi kozzététele [NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi
Féosztaly; AVE 2012/6.]

257 Afa tv. 88. §-a

258 Kyria Kfv.V.35.812/2011/10.

259 Afa tv. 88. § (3)-(4) bekezdései
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addalany a dontését a targyévet megel6z6 év utolsd napjaig jelentheti be. Amennyiben az
addalany az ingatlan értékesitési tevékenységet a targyévben kezdi meg, dontését a
tevékenysége megkezdését megel6zéen jelentheti (jelenti) be, akar év kozben is.
Mindemellett az adéalany az addalanyisaga kezdetén — akér év kozben is — mar valaszthatja

az adokotelessé tételt.260

Az addkotelezettség valasztasara vonatkozo koncepcid szintén a Héa Iranyelvbdl ered. A Héa
Iranyelv 137. cikk (2) bekezdése ugyanis lehetdséget biztosit a tagallamoknak, hogy
engedélyezzék az adozas lehetdségének valasztasat az épitési teleknek nem mindsiild beépitett
ingatlanok, valamint a régi vagy hasznalt beépitett ingatanok értékesitése, tovabba az
ingatlanok bérbeadasa tekintetében.?®’ A vélasztisi lehetdség bevezetésének oka annak a
lehetdve tétele, hogy az adott ingatlan értékesitéséhez kapcsolddo eldzetes felszamitott ado

osszege az adoalany altal levonasba helyezésre keriilhessen.?%?

Abban az esetben, ha az adoalany élt a fenti valasztasi jogaval, az tigyletet terheld afat az Afa
tv. 142. § (1) bekezdés e) pontja alapjan a termék beszerzdje, szolgaltatas igénybe vevdje
fizeti. Ennek megfelelden a termékértékesités forditott adozés ald esik, abban az esetben, ha
az addalany a hivatkozott, adokotelessé tételre vonatkoz6 valasztasi jogaval €lt. E szabalyozas
szintén a Héa Iranyelvbdl kovetkezik, a Héa Iranyelv 199. cikk (1) bekezdés c) pontja szerint
ugyanis a tagallamok eldirhatjak, hogy az adé megfizetésére azon adodalany kotelezett, aki
részére a Héa Iranyelv 135. cikk (1) bekezdésének j) és k) pontjaban emlitett ingatlant (azaz
beépitett régi ingatlant vagy épitési teleknek nem mindsiild beépitetlen ingatlant)
értékesitették, amennyiben az értékesitd a Héa Iranyelv 137. cikk értelmében az értékesitésre
adofizetési kotelezettséget valasztott. Az unids jogba (akkor még a Hatodik Iranyelvbe) e
szabalyozast a Tandcs 2006/69/EK iranyelve®® vezette be. Az iranyelv a szabaly
bevezetésének okaként bizonyos ligyletfajtak szabalyainak egyszeriisitését, az adokijatszas €s
adokikeriilés elkeriilését jelolte meg, ezaltal a hazai szabalyozds is vélhetéen e céllal
Osszefliggésben keriilt bevezetésre (bar erre a torvényi indokolas, illetve kapcsolddd torvényi

kommentar nem tér ki).

20 Art. 16. §-a

261 Bizonyos pénziigyi jellegii igyletek mellett, 1d. Héa Iranyelv 137. cikk a) pont.

262 Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN i. m.

23 A Tanacs 2006/69/EK iranyelve a 77/388/EGK iranyelvnek a hozzdadottérték-add kivetésére vonatkozd eljaras
egyszertsitése, illetve az adokijatszas vagy adokikeriilés megakadalyozasara szolgald egyes intézkedések tekintetében
torténé modositasarol, valamint egyes, eltéréseket biztositd hatarozatok hatalyon kiviil helyezésérél
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Kiemelend6, hogy a forditott addzas a fenti esetekben csak és kizarolag abban az esetben
alkalmazhato, ha (i) az tgylet teljesitésében érintett felek mindegyike belf6ldon
nyilvantartasba vett adoalany, valamint (ii) egyik tigyletben érintett félnek sincs olyan, az Afa
tv.-ben szabalyozott jogallasa, amelynek alapjan téle ado fizetése ne lenne kovetelhetd.25
Abban az esetben, ha barmely feltétel nem teljesiil, az értékesités az Afa tv. 88. §-a szerinti
adokotelessé tétel miatt adokotelesnek mindsiil, ugyanakkor az ad6zasi mod tekintetében nem

a forditott adozas, hanem az egyenes ad6zas alkalmazando.

A fenti (i) pont szerinti feltétel sok magyardzatot nem igényel, a forditott adozas
alkalmazasanak feltétele, hogy a vevo belfoldi és adoalany legyen, azaz egy kiilfoldi adoéalany
vagy egy (nem adodalany) magéanszemély részére torténd értékesités ebben az esetben is
egyenes addzas ala tartozik. E szabaly mogott az a logika all, hogy se kiilf6ldi adoalanyokat,
se (nem adodalany) magéanszemélyeket ne terheljenek az adokdtelessé tétel miatt kiilonféle
adminisztrativ kotelezettségek az ligylet miatt (példaul: adobevallas benyujtasa). A fenti (ii)
pont szerinti feltétel kapcsan egységes az allaspont abban a tekintetben, hogy az alanyi
adomentesség, a kizarolag kompenzacios felarra jogositd mezdgazdasagi tevékenységet
folytato adoalanyokra vonatkozd specidlis jogallas, valamint a kizardlag kiilonbozeti
addzéssal adoz6 hasznalt cikk kereskedd statusza, amely olyan jogéllas, amelynek esetében az
addalanytol az adofizetés nem kovetelhetd (nem tartozik példaul e korbe a csak targyi
adomentesség ald tartozd tevékenységet végzd adoalany).?®® Vagyis a forditott adézis
alkalmazaséanak feltétele e kiilonleges statusszal rendelkezd vevok esetében nem johet szoba,

minden mas belfoldi addalany vevd esetében a forditott adozas alkalmazando.

A fentiek kapcsan problémaként meriilhet fel a gyakorlatban, hogy az elad6 miként tud
meggy6zddni a vevd megfeleld jogallasarol, illetve, hogy a vevd miként tud meggy6zddni
arrol, hogy az eladd adokotelessé tételt valasztott az adott iigylet vonatkozasdban. E
koriilményeknek — a fentickkel Gsszhangban — azért van kiemelt jelentésége, mert a vevo
esetleges kiilonleges jogallasa (példdul: alanyi adémentesség) azt eredményezheti, hogy az
eladonak eltér6 adozasi moddal kell a szamldjat kiallitania, illetve az eladd
adokotelezettségének valasztasa az ligylet adoztathatosagat befolyasolja. Ennek a
problémaénak a kikiiszobolésére az Afa tv. kiilon szabalyt tartalmaz. Az Afa tv. 142. § (5)

bekezdése szerint, a forditott addzasban az érintettség valosziniisitése mellett az iligylet

264 Afa tv. 142. § (3) bekezdés
265 Nemzeti Ado- és Vamhivatal Kozponti Iranyitds Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly, 4326464552 iktatdszamu
tajékoztatasa
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teljesitésében érintett barmelyik fél kérheti a tobbi érintett félt6l, hogy nyilatkozzon, az allami
adohatosagtol pedig, hogy tajékoztassa az adodalanyi statuszaval Osszefiiggden a fenti
feltételek teljesiilésérél (belfoldon nyilvantartasba vett addalanyok legyenek a felek, és
egyikiiknek se legyen olyan Afa tv. szerinti jogallasa, amelynek alapjan t6liik adé fizetése ne
lenne kovetelhetd), illetdleg arrdl is, hogy az ingatlant értékesité adoalany élt-e, és ha igen,
milyen terjedelemben élt ott emlitett - az ingatlan értékesitésével Osszefiiggd adokotelessé
tétel - valasztasi jogaval (mivel valasztasi lehetdség van elkiiloniilten, csak a lakdingatlannak
nem mindsiilé ingatlanok vonatkozasdban az adokotelessé tételre, illetve egyiittesen is
valaszthatd az Osszes, valasztassal adokdtelessé tehetd korbe tartozo ingatlanra vonatkozdan
i5).266 Az Afa tv. szerint®®” az allami adohatosag e tajékoztatasi kotelezettségének koteles
haladéktalanul eleget tenni. Az irdsos megkeresésre adott adohatésagi valaszt az ellenkezd
bizonyitasdig valosnak kell tekinteni. Kiemelendd ugyanakkor, hogy az adohatosdg az
adokotelezettség valasztasa tekintetében tajékoztatasi kotelezettségét nem kiilon irasos
valaszlevél utjan, hanem a honlapjan torténd kozzététellel teljesiti (az adohatdsag
adminisztrativ terheinek csdkkentése érdekében a torvényi indokolas szerint).?®® Az emlitett
kozzététel a NAV internetes honlapjan®®® az egyes érintett addalanyok vonatkozasiban
kozzétett informaciok, amelynek lekérdezésére az  Adatbazisok/Adatbazis-
lekérdezések/Adoalanyok listai/Afaalanyok utvonalon van lehetség. Az Art. vonatkozd

rendelkezése?’°

szerint a kozzététel tartalmazza azt a tényt, hogy az altaldnos forgalmiado-
alanynak minésiild ad6zo6 (ideértve a csoportos altalanos forgalmi adoéalanyt is) az Afa tv. 88.
§ (1) bekezdése alapjan az adomentes ingatlan értékesités vagy bérbeadas tekintetében az
adokotelessé tételt valasztotta, valamint az adokotelessé tétel iddpontjat. Az ingatlannal
Osszefliggd adokotelessé tétel valasztasara vonatkozdan adat csak akkor jelenik meg az egyes

afa-alanyok lekérdezése sordn, amennyiben ilyen irdny( valasztast az adodalany az

adohatésagnak bejelentett.?’:

A gyakorlatban sokszor problémaként jelentkezik annak a helyzetnek a kezelése, hogy egy

adoalany adokotelezettséget valasztott egy tligylettipus tekintetében a fentiek szerint

%6 2012/42. Adozasi kérdés - az ingatlan értékesitésére, illetve bérbeaddsira vonatkozodan afakotelessé tételt vélasztd
adéalanyok ezen stituszdnak az interneten torténd adohatosagi kozzététele [NAV Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi
Féosztaly; AVE 2012/6.]

267 Afa tv.142. § (6) bekezdés

268 Egyes adotorvények és azzal dsszefiiggd egyéb torvények modositasarol szolé 2011. évi CLVI. térvény 123. §-ahoz fiizott
indokolas

269 |_d. https://nav.gov.hu/adatbazisok/adatbleker/afaalanyok

270 Art. 266. § b) pont

271 2013/4. Adbzasi kérdés - az ingatlan értékesitésre, bérbeadasra adokotelezettséget valasztott addalany kijelentkezési
lehet$ségei az 6t éves kotottség elteltével [NAV Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly;, AVE 2013/1.]
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(amelyhez tehat 5 évig kotve van, az emlitett 6téves szabaly miatt), de a valasztast kovetden,
utobb a koriilményeiben valtozas kovetkezik be és e valasztast modositani kivanja vagy a
valasztasa nem volt tudatos. Ennek a lehetdségét az un. kijavitasi kérelem intézménye teszi
lehetévé.?’? A kijavitasi kérelem célja az, hogy kijavitasra keriilhessen az ad6zo adozasi
moddal kapcsolatban johiszemiien eljarva tett valasztdsa ¢és megfelelden atvezetésre
keriilhessen ez az adohatdsagi nyilvantartasban is. Az Afa tv. 257/F. §-a értelmében az
adodalany kijavitasi kérelem 1utjan a bevallasok utdlagos adoellendrzésének megkezdését
megelézéen, az add megallapitasdhoz vald jog eléviilési idején beliil kezdeményezheti a
vélasztasanak vagy valasztasa hianyanak modositasat,?’® feltéve, hogy a modositas nem érinti
az altala megallapitott és bevallott addalap, fizetenddé add és az eldzetesen felszamitott,
levonhat6 ado dsszegét.?’* Azaz a kijavitasi lehetéség nem korlatlan, arra alapveten akkor
van lehetdség, ha ez még fizetendd vagy levonhat6é addt nem érint. Mindemellett a vonatkozé
hatosagi értelmezés kiemeli, hogy az Afa tv. 257/F. §-a szerinti kijavitasi kérelem az addalany
kezdeményezési lehetésége, ezért az adohatdosagnak lehetésége van mérlegelni azt, hogy az
adodalany azt valoban johiszemiien kezdeményezi-e, a rendeltetésszerti joggyakorlas elvének

figyelembevételével 2’

4.2.1.3. Forditott adozas az értékesité egyéb kiilonleges statuszara (felszamolds, mas

fizetésképtelenségi eljdras) tekintettel

Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés g) pontja szerint a véllalkozasban targyi eszkozként hasznalt
termék értékesitése, valamint egyéb, a teljesitésekor a szokdsos piaci arat tekintve 100 000
forintnak megfeleld pénzdsszeget meghaladd termekértékesités, szolgaltatdsnyjtas esetében,
feltéve, hogy ha a teljesitésre kotelezett adoalany felszdmolasi, vagy barmely mas,
fizetésképtelenségét megallapitd eljaras hatalya alatt all, szintén a terméket beszerzo,
szolgaltatast igénybe vevod fél koteles az adot megfizetni, azaz az iigylet forditott adozas alad
esik. A szabalyozas hatterében az a megfontolds huzdodik, hogy az egyes fizetésképtelenségi
eljarasok alatt allo tarsasdgok jellemzden egyébként is fizetésképtelenségi nehézségekkel
: 276

kiizdenek (példaul felszamolas alatt allnak), ezért esetiikben kockdzatosnak mindsithetd,

hogy az adofizetési kotelezettségiiket teljesiteni tudjak-e a koltségvetés felé.

272 UsvARI Katalin: Vélasztasi lehetéségek és értékhatarok atlépése az afiban. Ado szaklap, 2021/14.

213 Bopa Péter: Addalanyként torténd bejelentkezés és adatszolgaltatas az afaban - I1. rész. Afa kalauz, 2018/2.
274 FARKAS Petra: Dontések az afaban - kiilonds tekintettel az év végére. Ad6 szaklap, 2020/1-2.

275 FARKAS Petra (2020/1-2.) i. m.

26 NAV tdjékoztato - a felszdmolas alatt 4116 véllalkozasok ligyleteinek forditott adozas al4 tartozasarol
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Amint az a szabalyozasbol lathato, jelen esetben az értékesitd addalany statusza, felszamolas
vagy mas fizetésképtelenségét megallapitd eljaras hatalya alatt allasa az, amely a specialis
adokezelést eredményezi, azaz e pont esetében a kiilonleges statuszt nem az adohatosdgnak
tett bejelentés jelenti (mint az emlitett Afa tv. 88. §-a esetében), hanem egy egyéb, jellemz6en

a tarsasag valasztasatol fiiggetleniil torténd valtozas.

Kérdésként meriilt, hogy az Afa tv.-ben kifejezetten nevesitett felszdmolason kiviil mely
eljaras esetén all fizetésképtelenséget megallapitd eljaras alatt az értékesitd. A hatdsagi

értelmezés®’’

szerint az adohatdsag altal foganatositott végrehajtasi eljarast olyan eljarasnak
kell tekinteni az Afa tv. vonatkozasaban, amely fizetésképtelenséget jogerésen megallapito
eljaras, annak ellenére, hogy ez az eljaras jellemzden nem fizetésképtelenséget megallapito
eljaras, bar akar vezethet egy fizetésképtelen helyzethez. Ertelmezésem szerint a csédeljaras
szintén fizetésképtelenséget megallapité eljardsnak mindsiil e jogszabdlyi rendelkezés
értelmezése soran, mivel a fizetésképtelenségi eljarasrol szol6 unids rendelet?’® Magyarorszag

esetében a felszamolasi eljarason talmenden a csédeljarast?’®

is a fizetésképtelenségi eljarasok
alatt emliti. Ugyanakkor, a végelszdmolas meglatdésom szerint nem mindsiil
fizetésképtelenséget megallapitd eljarasnak, figyelemmel arra, hogy a végelszdmolas
szabalyait r0gzitd jogszabaly értemében épp az képezi az egyik elofeltételét, hogy a cég nem

fizetésképtelen. 20

A szabaly alkalmazhatosaganak tovabbi feltétele, hogy az értékesitett termék targyi
eszkozkeént hasznalt termék vagy egyéb, a teljesitésekor a szokésos piaci arat tekintve 100 000
forintnak megfelelé pénzosszeget meghaladd termék legyen. Ugyanakkor e feltétel ingatlanok
esetében kiilondsebb relevanciaval nem bir, mivel az ingatlanok jellemzden targyi eszkdznek
mindsiilnek, amennyiben nem, akkor is szokasos piaci aruk meghaladja a 100 000 forintnak

megfeleld pénzdsszeget.

Kiemelend6, hogy a forditott addézas ebben az esetben is csak és kizarolag akkor
alkalmazhato, ha (i) az tgylet teljesitésében érintett felek mindegyike belf6ldon

nyilvantartasba vett adéalany, valamint (ii) egyik iigyletben érintett félnek sincs olyan, az Afa

277.2008/45. Adozasi kérdés - az adohatosagi végrehajtasi eljards soran torténd értékesitések afa-rendszerbeli kezelése. [PM
Forgalmi adok, Vam és jovedéki fSosztaly 5019/1/2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 1559455644;
AEE 2008/6.]

278 Az Burdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2015/848 rendelete a fizetésképtelenségi eljarasrol

279 Az Burdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2015/848 rendelete a fizetésképtelenségi eljarasrol, A. melléklet

280 Cty. 94. § (1) bekezdés
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tv.-ben szabalyozott jogallasa, amelynek alapjan téle ado fizetése ne lenne kovetelhetd.?8!

Abban az esetben, ha barmely feltétel nem teljesiil, az tligylet adokotelesnek mindsiil,
ugyanakkor az ad6zasi mod tekintetében nem a forditott adozas, hanem az egyenes ad6zas

alkalmazando.

A felszamolas vagy mas fizetésképtelenségi eljaras alatt allo vallalkozas altal teljesitett
ingatlan értékesitések kapcsan sziikséges kiemelni, hogy az egyéb torvényi feltételek
fennallasa esetén is csak akkor alkalmazandé a forditott ad6zas, ha a konkrét ingatlan
értekesitést adofizetési kotelezettség terheli. Ennek megfeleléen a forditott adozas akkor
alkalmazando, ha (i) az ingatlan értékesitése torvényi kotelezettség alapjan adokoteles, vagyis,
ha épitési telek értékesitése valosul meg vagy olyan beépitett ingatlannak az értékesitése
torténik, amely 0j ingatlan, vagy (ii) az ingatlan értékesitése a felszamolas alatt allo

vallalkozasnak az Afa tv. 88. §-an alapul6 valasztasa alapjan adokoteles. 2

4.2.14. Forditott adézds az Afa tv. 10. § d) pontja ald tartozé esetben

Szintén a forditott ad6zas vonatkozik az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti termékértékesitésre
(épitési-szerelési munkaval létrehozott, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzendé ingatlan
atadasa), figyelemmel az Afa tv. 142. § (1) bekezdés a) pontjanak rendelkezésére. E
rendelkezés alapjat szintén a Héa Iranyelv 199. cikke képezi, amely cikk (1) bekezdés a)
pontja értelmében a tagallamok a Héa Iranyelv 14. cikk (3) bekezdése szerinti
termékértékesitésnek mindsiilé épitési munkak atadasat (amely az Afa tv. 10. § d) pontjanak

feleltethetd meg) forditott adozas ala esé ligyletként kezelhetik.

A forditott adozas kapcsan a fenti két esetnél hivatkozott két kitétel (belfoldon nyilvantartasba
vett addalany, nincs olyan jogalldsa, amely miatt téle az ado fizetése ne lenne kovetelhetd)
megfelelden e pont esetében is alkalmazando.

4.2.2. Az egyenes ado6zas ala esé iigyletek

Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja), jb) alpontok és k) pont alapjan az épitési telkek, a félkész

ingatlanok és az Uj ingatlanok értékesitése minden esetben adokotelezettséget keletkeztet,

281 Afa tv. 142. § (3) bekezdés
2 NAV tdjékoztato - a felszdmolas alatt 4116 véllalkozasok ligyleteinek forditott adozas al4 tartozasarol
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fliggetleniil az eladd eziranyu valasztasatol. Ezen ligyletek kotelezden egyenes adozas ala
esnek, azaz az ezen ingatlanok értékesitdjének kell afat felszamitania az értékesitésre és ennek

megfelelden szamlat killitania.?83

A magyar jogban szereplé ezen szabaly a mar korabban hivatkozott, Héa Iranyelv 135. cikk

(1) bekezdés j) és k) pontjanak, valamint 12. cikk (1) bekezdésének rendelkezésein alapszik.

Az emlitett, Héa Iranyelvben szereplé unios jogi rendelkezések szerint — 6sszhangban az Afa

tv. rendelkezéseivel — a tagallamok mentesitik az ado6 alol

(i) az épilet vagy épiiletrész és a hozzatartozod telek értékesitését, kivéve az épiiletek,
illetve épiiletrészek €s a hozzatartozo telkek elsd hasznélatbavétele eldtti értékesitését,
valamint

(i)  abeépitetlen foldteriilet értékesitését, kivéve az épitési telkek értékesitését.

Mindemellett, a fentieckben mar szintén hivatkozott, Héa Iranyelv 12. cikk (2) bekezdésébdl
kovetkezOen az atalakitott épiiletekre és a hozzatartozd telekre vonatkozdan is
megallapithatjak a tagallamok a fenti (i) pont alkalmazéisat és ezaltal ezen ingatlanok
értékesitéseit is adokotelessé tehetik, tovabba alkalmazhatnak az elsé hasznalatbavételtol
eltéré kovetelményt is, mint példaul: az épiilet befejezése €s az elsd értékesités idopontja
kozotti 1dotartamot, illetve az els6 hasznalatbavétel és a rakovetkezo értékesités kozotti
idépont kozotti idStartamot, feltéve, hogy ezen idOtartamok az ot, illetve két évet nem
haladjak meg. A hazai jogalkotd ezen lehetéségével élve tekintette, illetve tekinti az Afa tv.
86. § (1) bekezdés jb) alpontja szerinti ingatlanok, azaz a beépitett, 1) ingatlanok

értékesitéseket adokotelesnek (a legtdbb unios tagallammal dsszhangban).?84

4.2.3. Afa tv. targyi hatalyan kiviil esé iigyletek

Amint az a fentickben bemutatisra keriilt, az Afa tv. 17-18. §-ai olyan tényallasokat
tartalmaznak, amikor nem 4ll be a termékértékesitéshez, illetve szolgaltatasnytjtashoz fiz6do
joghatds. E vonatkozdsban az ingatlanapport, illetve az iizletag-értékesités, azon

ligylettipusok, amelyek az ingatlanok atruhazéasa kapcsan jellemzden relevanciaval birnak.

283 Afa tv. 159. § (1) bekezdés
284 Doris PRAMMER: Immovable property: where, why and how should it be taxed? A review of the literature and its
implementation in Europe. Public Sector Economics, Vol. 44 No. 4, 2020.
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Ezen adokezelésnek a célja, hogy a vonatkozo rendelkezés tjan megkdnnyitse az iizletagak
atruhdzasat azaltal, hogy ezen atruhdzasok kezelését egyszerisiti és elkeriili, hogy az iizletagat
megszerzO likviditdsat olyan aranytalan addosszeg terhelje, amelyet utdlag — az eldzetesen
felszamitott add levonasaval — Ugyis visszakap.?®® Hangsulyozandd, hogy az Un. targyi
hatalyon kiviil esd tligylet nem feleltethetd meg az adomentességnek afa szempontbol sem
elméleti, sem gyakorlati szempontbol. Az adémentes iigyletre kiterjed a belfoldi afa
alkalmazasi kore, csak éppen valamilyen adomentességi szabdly vonatkozik ra, igy nem kell
uténa ténylegesen adot fizetni. Mindazonaltal az afa targyi hatalyan kiviil eso tligyletek esetén
mar el sem jutunk addig, hogy az egyes mentességi okokat vizsgaljuk, 1évén ezen tligyletekre
az Afa tv. egyaltalin nem értelmezheté. Gyakorlati szempontbol a kiilonbség els6sorban
abban jelenik meg, hogy mig a targyi hatalyon kiviili ligyletek esetében nem kell szamlat vagy
mas szamviteli bizonylatot kidllitani, illetve a bevallasban sem kell szerepeltetni, addig az
adomentes iigyletek jelentds részében fenndll szdmla vagy mas szamviteli bizonylat
kiallitdsara vonatkozo kotelezettség és az adott ligylet a bevallasban is megfeleléen

szerepeltetendd.28®

4.2.4. Alanyi adémentes ad6alanyok ingatlanértékesitései

Az ingatlan értékesitések sajatos esetét képezi az alanyi adomentes adodalanyok
ingatlanértékesitése, ezért erre az esetkorre kiilon pontban térek ki. Amint az ismert, az alanyi

adomentesség egy kiilonds jogallast jelent,?’

az alanyi addmentességet valasztd
afaalanyoknak az Afa tv. rendelkezéseit az Afa tv. XIIL fejezetében meghatérozott
eltérésekkel kell alkalmazniuk. E szabalyokbol kifolydlag az alanyi adomentesség
iddszakdban az 4faalanyok alanyi adomentes mindségiikben adofizetésre nem kotelezettek,
elézetesen felszamitott add levonasdra nem jogosultak, tovabbad kizarolag olyan szamla
kibocsatasarol gondoskodhatnak, amelyben atharitott adé nem szerepel.?® Mindazonaltal, az

Afa tv. nevesit olyan eseteket,?®

amikor az afaalanyok nem jogosultak az alanyi
adomentesség iddszakaban alanyi adomentes mindségben eljarni, azaz az ligyleteire az
altalanos szabalyok iranyadok. Ugyszintén nevesit az Afa tv. olyan eseteket, amelyek az

alanyi adomentesség valasztasara jogosito felsd értékhatarba (amely jelenleg 12 millié forint)

285 HorvVATH David: Az iizletig-atruhazas, Ad6 szaklap, 2019/7-8.

286 CSATALJAY Zsuzsanna (2016a) i. m.

287 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet: Mikor nem jarhat el alanyi adomentes minéségében az addalany? Adé szaklap,
2024/1-2.

288 BobA Péter: Az alanyi adomentességre vonatkoz kiilonds szabalyok az afaban. 4dd szaklap, 2021/8-9.

29 Afatv.193. §-a
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nem szamitandé be.?®® Ezen esetkorok kozott szerepelnek olyan iigyletek is, amelyek
ingatlanokkal hozhatok Osszefiiggésbe, ide tartozik a targyi eszkdz értékesitése, az épitési
telek, a beépités alatt 4ll6 ingatlan és az j ingatlan értékesitése,?®* tovabba az Afa tv. 11. §-a
szerinti fiktiv ellenértékes tligyletek. E szabaly szerint az alanyi adomentes addalany a targyi
eszkozként hasznalt ingatlan értékesitésekor, illetdleg akkor is, ha targyi eszkéznek nem
mindsilé épitési telek, beépités alatt allo, valamint 0j ingatlan értékesitése torténik, a

véllalkozas nem jarhat el alanyi adomentes mindségében.?%

A gyakorlatban kérdésként mertilt fel az ingatlan értékesités vonatkozasaban a fentiek szerinti
adokotelezettség valasztasa és az alanyi adomentesség viszonya. Az e vonatkozasban kialakult
hatosagi gyakorlat szerint az ad6alany, fiiggetleniil attol, hogy korabban élt az Afa tv. 88. §-a
szerint az adokotelezettség valasztasanak jogaval, bejelentkezhet az Afa torvény 187. § (1)
bekezdése szerint az alanyi addmentesség ala (az egyéb torvényi feltételek fennallasa esetén),
tekintettel arra, hogy az alanyi addémentesség valaszthatosaganak feltételei kozott nem
szerepel olyan el6iras, ami az Afa tv. 88. §-4n alapuld valasztassal 6sszefiiggésben az alanyi
adomentesség valasztasat kizarna. A hatosagi értelemzés szerint az Afa tv. alanyi
adomentességre vonatkozo szabdlyai nem tartalmaznak olyan rendelkezést, amely szerint az
alanyi adomentes adodalany ingatlan értékesitési tevékenységét nem alanyi adomentes
mindségében végezné, amennyiben arra az addalany az Afa tv. 88. §-a alapjan
adokotelezettséget valasztott. Az alanyi adomentesség az adodalany valamennyi iigyletére
kiterjed, ezaltal feliilirja a korabbi — Afa tv. 88. §-a szerinti — valasztisat. Ennek okan az
alanyi adomentes idGszak alatt torténd ingatlan értékesités is adomentesen torténik, levonasi
jog nélkiil.?® Mindemellett, az ingatlanok adokoteles értékesitésére vonatkozé korabbi
vélasztasnak 5 éves idGtartama az alanyi addmentesség iddszaka alatt nem nyugszik, hanem
folyamatosan halad eldre. Tehat abban az esetben, ha az alanyi adomentesség megsziinésének
az idOpontjaig az ingatlanok adokoteles értékesitésére vonatkozd 5 éves id6tartam még nem
telt el, akkor az ingatlanok értékesitése tekintetében korabban afa kotelezettséget valaszto afa
alanyok az alanyi adomentesség megsziinésének iddpontjatol az 5 éves iddszak végéig ismét

adokotelesen kotelesek végezni a valasztasukkal érintett tevékenységeket.?%

29 Afa tv. 188. §-a

291 HorvATH David: Alanyi adomentesség a kozosségi itéletek tiikrében. Afa kalauz, 2020/7-8.

292 fipitési telek értékesitése alanyi adomentes adéalanyként. Adé szaklap, 2021/10.

298 2009/44. Addzasi kérdés - az ingatlan bérbeadasra vonatkozé adokdtelezettség vélasztasa és az alanyi adomentesség [PM
Forgalmi adok, Vam és Jovedéki fGosztaly 4724/1/2009. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 4007688300,
AEE 2009/8.]

294 KAMPLER Béla: Alanyi AFA-mentességet valasztok az AFA rendszerében, GELLEN Kléra (szerk.) Gazdasdgi tendencidk
és jogi kihivasok a 21. szazadban, 4., lurisperitus Kiado, 2023. 55-75.
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4.2.5. Az egyes ingatlanértékesitési tényallasok adokovetkezményeinek osszegzése

A jelen 4. fejezetben bemutatott szabalyokat — azok szertedgazosdgara tekintettel — az

alabbiakban tablazatos formaban is szemléltetem.
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Az ingatlan tipusa, besorolasa

Fészabaly szerinti adokezelés

Alternativ (opcionalis) adokezelés az Afa tv.
88. §-a szerinti adokotelezettség valasztasa
esetén

Beépitetlen
ingatlan

adokdételes, egyenes adozas
adomeérték: 27%

Epitési telek , g . nem alkalmazhato erre az esetre
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés k) pont, Afa tv. 82.§ (1)
bekezdés)
) adokoteles, forditott adozas
Epitési teleknek nem mindsiilo adomentes adomerték: 27%

beépitetlen ingatlan

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés k) pont)

(Afa tv. 88. § (1) bekezdés a) pont, Afa tv. 142. § (1)
bekezdés e) pont)

Beépitett
ingatlan

Beépités alatt allo (félkész)
ingatlan

adokoteles, egyenes adozds
adomerték: 27% vagy 5%
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont, Afa tv. 82.§ (1)-(2)
bekezdés, Afa tv. 3. sz. melléklet 50-51. és 59. pontok)

nem alkalmazhato erre az esetre

Uj ingatlan

adokoteles, egyenes adozds
adomerték: 27% vagy 5%
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb), jc) alpontok, Afa tv. 82.§
(1)-(2) bekezdés, Afa tv. 3. sz. melléklet 50-51. és 59.
pontok)

nem alkalmazhato erre az esetre

Régi ingatlan

adomentes
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont)

adokoteles, forditott adozas
adomerték: 27%
(Afa tv. 88. § (1) bekezdés a) pont, Afa tv. 142. § (1)
bekezdés e) pont)
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4.3. AZ UGYLET TEVES ADOKEZELESE ES AZ EHHEZ KAPCSOLODO JOGKOVETKEZMENYEK,

ILLETVE MEGFONTOLASOK

A gyakorlatban szamos esetben problémat jelent, hogy — amint azt a fentiekben bemutattam —

az ingatlaniigyletek afa szempontil mindsitése nem egységes.

A szabalyozas differencidltsdgara tekintettel az ingatlaniigyletek kapcsan kiemelkedd
kockazatot jelent az ligylet nem megfeleldé mindsitése afa szempontbdl. Amennyiben az
¢érintett felek nem megfeleléen mindsitik (igy egyenes helyett forditott adozast alkalmaznak,
valamint az lgyletet nem megfeleléen adminisztraljak) az tigyletet, az adohatdsag az
értékesitd vagy a beszerzo fél esetében adohianyt allapithat meg, valamint egyéb hatranyos
jogkovetkezményeket alkalmazhat (példaul adobirsagot szabhat ki, illetve késedelmi potlékot
szamithat fel). Jelesiil az értékesitd félnél adohianyt allapithat meg, mivel adofizetési
kotelezettségének nem tett eleget vagy a terméket beszerzd félnél megtagadhatja az
adodlevonasi jog gyakorlasanak jogat. Ez utobbi kockazatok abban az esetben is fennallhatnak,
ha egyébként a felek széles korli vizsgalatot folytattak az iigylet mindsitése kapcsan, és az
iigylet vonatkozéasadban felmeriild addkdtelezettségeiket maradéktalanul teljesitették, azaz a
koltségvetést tényleges bevételkiesés nem érte az tligylet kapcsan. Ebben esetben ugyanis az
igylet kapcsan kiallitott szdmla (szamviteli bizonylat) feltételezhetéen nem lesz 6sszhangban
az Afa tv. rendelkezéseivel, mert példaul nem tartalmazza majd az Afa tv. 169. § n) pontjiban

eldirt ,,forditott ad6zas” kifejezést.

Az ingatlantigyletek esetében a kockéazat — azontul, hogy egyébként ezen tigyletek jellemzden
jelentds Osszegli fizetendd, valamint levonhatd adot érintenek — azért is hangstlyos, mert
ahogyan azt szintén lathattuk, a szabdlyozds szdmos ponton nem egyértelmii: vagy azzal
talalkozunk, hogy az Afa tv. nem tartalmaz konkrét fogalommeghatarozast (mint példaul a
beépitetlen ingatlan esetében) vagy a fogalommeghatarozds sok esetben nehezen
vonatkoztathatd az egyes tligyletekre (mint példaul az épitési telek esetében). A mindsitési
problémak koziil kiemelendd, hogy egyaltalan mi mindsiil ingatlannak vagy mikor tekinthetd
egy ingatlan beépitettnek, beépitetlennek vagy egy beépitetlen ingatlan mikor mindsithetd

épitési teleknek.
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4.3.1. Az Eurépai Birosag kapcsolodo joggyakorlata

Az elmult id6észaban az Eurdpai Birdsadg is szamos alkalommal foglalkozott a fenti
problémaval, azaz, hogy miként itélendé meg, valamint milyen jogkdvetkezményekkel jarhat

az egyenes, illetve a forditott addzas téves alkalmazésa afa szempontbol.

Az Eurodpai Birdsag kovetkezetes gyakorlata szerint az addlevonds joga az afa rendszer
szerves részét képezi, ezaltal f6szabaly szerint nem korlatozhat6.?% Ugyszintén az Eurdpai
Birdsdg gyakorlata szerint a levonasi jogot a beszerzési ligyleteket terheld eldzetesen

felszamitott adé teljes dsszege tekintetében haladéktalanul gyakorolni kell.2%

Az Eurodpai Birosag a hivatkozott Bockemiihl tigyben (amely az Eurdpai Birdsag eziranyt
joggyakorlatanak egyik alapkovét jelenti) 1ényegében azt vizsgalta, hogy a Hatodik Iranyelv
21. cikk (1) bekezdése alapjan a forditott adozas esetében a szamla feltétele-e a levonasi jog
gyakorlasanak. Az Eurdpai Birosag itéletében megallapitotta, hogy a tagallamok eldirhatjak
az adolevonds gyakorlasanak alaki feltételeit (formalitdsait), de ezen feltételeket a rendelkezés
céljaval Osszhangban sziikséges, hogy gyakoroljak.?®” A tagillamok 4ltal megéllapitott
feltételek tovabba nem tehetik lehetetlenné vagy rendkiviill nehézzé a levonasi jog
gyakorlasat, és nem terjedhetnek tul azon, ami sziikséges annak a megallapitasahoz, hogy az

ado6zo a forditott adozast megfelelden alkalmazza-e.

Az olasz vonatkozasu Ecotrade ligy tényallasa szerint az Ecotrade tarsasdg olaszorszagi
sz€khellyel nem rendelkezd vallalkozdsokat bizott meg szallitmanyozassal, amely
szolgaltatasokat nem a forditott adozéas szabalyai szerint, hanem addémentes tligyletként kezelt.
Az olasz jog értelmében ilyen esetben az Ecotrade-nek ,,0nszamlat” kellett volna
kibocsatania, valamint ezt kiilon-kiilon bejegyeznie a kibocsatott szamlak €s beszerzések
nyilvantartdsaba. Az Ecotrade ligyben ugyanakkor az adodalany nem teljesitette sem a
formalitasokbol eredd kotelezettségeit, sem a nyilvantartasi és bevallasi kotelezettségeit. Az
Eurépai Birdsdg vizsgalatanak a targyat ezért az képezte, hogy megtagadhato-e az
adodlevonasi jog az olasz jog altal eldirt nyilvantartasi és bevallasi kotelezettségek meg nem
tartasa miatt. Az Europai Birdsag kovetkeztetése szerint az el6zetesen felszamitott afa

levonhat6, ha — kovetve az addsemlegesség alapelvét — az {igylet tartalmi kovetelményei

295 P, C-90/02. sz. iigy Gerhard Bockemiihl [ECLI:EU:C:2004:206] 38. pont.
2% C-95/07 és C-96/07. sz. egyesitett iigyek Ecotrade SpA - Agenzia delle Entrate [EU:C:2008:267] 40. pont.
297 C-95/07 és C-96/07. sz. egyesitett iigyek Ecotrade SpA - Agenzia delle Entrate [EU:C:2008:267] 57. pont.
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teljesiilnek, még abban az esetben is, ha egyes alaki kovetelménynek nem tesz eleget az
adéalany.?®® Ez utobbi megallapitis kapcsan az Eurdpai Birosag hivatkozott a Collée
iigyben?® hozott itéletére, amelyben az Eurépai Birdsag (ugyan mas irdnyl vizsgilata
kapcsan), de szintén kimondta, hogy az iigylet tartalmi kdvetelményeinek teljesiilése esetén az
adoémentesség alkalmazhatdo még akkor is, ha az adoalany egyes alaki kovetelményeknek nem
tesz eleget. Az Eurdpai Birdsag allaspontja szerint ebbdl kovetkezden, ha az adohatosag
rendelkezik annak a megallapitdsahoz sziikséges adatokkal, hogy az addalany tartozik-e
afaval, akkor nem irhat el6 olyan tovabbi feltételeket, amelyek hatdsara e jog gyakorlasdnak

lehetdsége a nullara csokkenhet.

Az Ecotrade tiggyel Iényegében egyezden foglalt allast az Eurdpai Birosag a szintén olasz

30 js, ahol az Eurdpai Birosag kimondta

vonatkozasti Idexx Laboratories Italia ligyben
Osszegzden, hogy a nyilvantartds vezetésére, a szdmldzasra ¢és a bevallasra vonatkozo
kotelezettségek az adolevonasi joghoz kapcsolddo alaki kdvetelmények, amelyek megsértése
nem eredményezheti az adodlevonasi jog megsértését. Abban az esetben, ha az adohatdsag
rendelkezik az annak megallapitasahoz sziikséges adatokkal, hogy az anyagi jogi
kovetelmények teljesiiltek-e az ligylet esetében, az addalanynak a szdban forgd adod
levondsahoz valo joga tekintetében nem irhat eld olyan tovabbi feltételeket, amelyek hatasara

e jog gyakorlasanak lehetésége elenyészik. 30t

A magyar vonatkozisi Uszodaépité iigy®*? tényallasa szerint az Uszodaépité Kft. épitési
munkak kivitelezését vallalta, a munkak elvégzésére pedig alvallalkozdkat szerzddtetett. Az
épitkezés 2007 tavaszan kezdddott meg, majd még ebben az évben félbeszakadt, az addig
elvégzett munkakrol a szamlak megfelelden kiallitasra kertiltek, a felmeriilt afat az érintettek a
jogszabéalyoknak megfelelden befizették. Az Afa tv. 2008. évi hatalyba 1épésekor®® a felek
Gigy nyilatkoztak, hogy a projekt kapcsan elvégzendd munkakra vonatkozéan mar az Afa tv.
rendelkezéseit és ennek megfelelden a forditott adozés szabalyait kivanjak alkalmazni. A
magyar adohatosag ugyanakkor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ezen nyilatkozat alapjan a
beruhdzas mar megvaldsult részét érintd teljesitéseket is feliil kellett volna vizsgélni és azokra

is a forditott addzds szabalyait alkalmazni. Ennek megfeleléen az alvallalkozdknak

2% C-95/07 és C-96/07. szamu egyesitett iigyek Ecotrade SpA - Agenzia delle Entrate [EU:C:2008:267] 63. pont.

299 C-146/05. sz. iigy Albert Collée [EU:C:2007:12] 31. pont.

300 C-590/13. sz. iigy Idexx Laboratories Italia Srl [EU:C:2014:2429].

301 C-590/13. sz. iigy Idexx Laboratories Italia Srl [EU:C:2014:2429] 40. pont.

302 C-392/09. sz. iigy Uszodaépitd Kft. [EU:C:2010:569].

303 Az Afatv. a 2007. december 31-ig hatlyos 4ltalanos forgalmi adérol sz616 1992. évi LXXIV. torvényt valtotta fel.
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modositaniuk kellett volna a kiallitott szamlakat, a szamlakat befogadé Uszodaépité Kft.-nek
pedig onellendrzést kellett volna benyujtania az adohatdsaghoz. Az Eurdpai Birosag itéletében
tigy foglalt allast, hogy mivel az addlevondsi jog anyagi jogi feltételei teljesiiltek®®, az
adolevonasi jog gyakorlasara jogosult az Uszodaépitd Kft. Az adohatosag altal eldirt formai
kovetelmények ugyanis azzal az egyiittes hatdssal jarnak, hogy a tarsasag adolevonasi jog

gyakorlasanak lehetdsége elenyészik.3%

Az Europai Birésag kiterjedéen foglalkozott a forditott adozas alkalmazasa soran
gyakorolhat6 adolevonaési jog gyakorlasanak kérdésével a roman vonatkozédsu Fatorie igyben
i5.36 Az iigy tényallasa szerint a Fatorie szolgaltatast vett igénybe a Megasal nevii tarsasagtol.
A Megasal altal egyenes addzas szerint kiallitott szamla ellenértékét, illetve afatartalmat a
Fatorie megfizette, valamint adolevonasi jogdval kivant élni. Az {igyben annak a vizsgalata
meriilt fel kérdésként, hogy a forditott ad6zasi eljaras ald esd ligylet keretében ellentétes-e a
Héa Iranyelvvel és az addsemlegesség elvével, ha a szolgaltatas igénybe vevojét megfosztjak
a levonasi jogatol azon afa tekintetében, amelyet egy hibasan kiallitott szdmla alapjan jogalap
nélkiil fizetett meg a szolgéltatasnyljté Megasal részére, ideértve azt az esetet is, ha e hiba
kijavitasa lehetetlen, mivel a Megasal idékdzben felszamolas ald keriilt.*®” Az Eurdpai
Birésag dontésében kiemelte, hogy az addlevonasi jog gyakorléasa kizardlag a fizetendd adora
korlatozodik, illetve arra az adéra, amelyet fizetendd adoként mar leréttak. fgy mivel a Fatorie
nem volt koteles az 4afa Megasal részére torténd megfizetésére, és ezaltal ezen add
megfizetésével nem tartottdk tiszteletben a forditott adozéasi eljaras egyik érdemi
kovetelményét, a Fatorie nem élhet levonasi jogaval ezen afa tekintetében.’® Vagyis az
Eurdpai Birdsag itélete szerint nem volt ellentétes a Héa Iranyelvvel és az adésemlegesség

elvével a romén adohatosag eljarasa.

Jelentds érdeklddésre tartott szamot a forditott adozas helytelen alkalmazisa kapcsan
nemrégiben sziiletett — azota is gyakran hivatkozott — két magyar vonatkozast ligyben hozott

Eurdpai Birosagi dontés.

304 C-392/09. sz. {igy Uszodaépitd Kft. [EU:C:2010:569] 42. pont.

305 C-392/09. sz. {igy Uszodaépitd Kft. [EU:C:2010:569] 44. pont.

306 C-424/12. sz. iigy SC Fatorie SRL [EU:C:2014:50].

307 C-424/12. sz. iigy SC Fatorie SRL [EU:C:2014:50] 28. pont.

308 C-424/12. sz. iigy SC Fatorie SRL [EU:C:2014:50] 39-40. pontok.
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A Farkas iigy>® tényallasa szerint a magyar adohatdsag altal szervezett elektronikus arverésen
Farkas Tibor magyar magénszemély egy mobilhangart vasarolt egy fizetésképtelen cégtol. A
cég az lgyletrdl az egyenes ad6zas szabalyai szerint afas szamlat allitott ki a vevd, azaz
Farkas Tibor felé. Az eladd a vevd altal kiegyenlitett afat bevallotta, illetve befizette a
koltségvetés felé, az adodalanynak mindsiilé vevd pedig gyakorolta az addlevondsi jogat. Az
adohatosag az ellendrzése soran arra a megallapitasra jutott, hogy az iigylet ingatlaniigyletnek
mindsiilt, amelyre a forditott ad6zas szabalyait kellett volna alkalmazni, azaz az tigyletrdl afat
nem tartalmazo szamla kiallitasa lett volna sziikséges és az afat a vevonek kellett volna
megfizetnie a koltségvetés felé. Ugyan tényleges adobevétel kiesés nem meriilt fel az ligylet
kapcsan, az adohatdsag mégis megtagadta az addlevonds jogat és az addhiany 50%-anak
megfeleld adobirsagot allapitott meg. Az Eurdpai Birosag itéletében elsésorban azt vizsgailta,
hogy a magyar adohatésdg az unids joggal Osszhangban mindsitette-e az iigyletet forditott
adozas ald esdnek. A Héa Iranyelv 199. cikk (1) bekezdés g) pontja szerint kényszereladasi
eljarasban (igy felszdmolés esetén is) a tagallamok kizarolag ingatlanértékesités tekintetében
irhatjak el6 a forditott adozast. Ugyanakkor az Afa tv. 142. § (1) bekezdés g) pontja alapjan a
forditott ad6zas alkalmazandé mind az ingd, mind az ingatlan vagyontargyak értékesitésére.
Az Europai Birdsag allaspontja szerint — a Héa Iranyelv 395. cikkével Osszehangban —
Magyarorszag a felszamoldsi eljarasokban csak kiilon tandcsi engedély birtokdban vonhatta
volna forditott adoztatds ala az ingdértékesitéseket, vagyis az Afa tv. a forditott adézasi
alkalmazisi kore tekintetében tilterjeszkedik a Héa Iranyelven.®'® Ugyanakkor, mivel az
elterjesztd birdsag arra vonatozo kérdést nem tett fel, hogy az értékesités targya ingdnak
vagy ingatlannak mindsiilt, az Eurdpai Birosdg azt feltételezte az iigy elbiralasa
szempontjabol, hogy az ligylet a forditott ad6zéas ala esik. Az Eurdpai Birosag itéletében
ismételten megallapitotta, hogy az adodlevonasi jog gyakorlasa kizardlag a fizetendé adora
korlatozodik, azaz az afakdteles tigylethez kapcsolodo adora, illetve arra az addra, amelyet
fizetendd adoként maér lerottak.3! Ennek tiikrében az adésemlegesség, a tényleges
érvényeslilés és az aranyossag elvével nem ellentétes a magyar adohatosdg azon gyakorlata,
hogy a forditott ad6zéas hatalya ald tartoz¢ ligylet beszerzdje annak ellenére nem élhet az
értékesitonek tévesen megfizetett add levondsara vonatkozo jogéval, hogy az értékesitd
befizette az emlitett adot az allamkincstarba. Az Eurdpai Birésag kimondta tovabba, hogy —
amennyiben a jogalap nélkiil felszamitott 4fanak az értékesitd altal a beszerzonek valod

visszatéritése lehetetlenné vagy rendkiviil nehézz¢ valik tobbek kozott az értékesitd

309 C-564/15. sz. ligy Farkas Tibor [EU:C:2016:864].
310 E kovetkeztetés vonhat6 le a C-564/15. sz. {igyben hozott itélet 27-29. pontjaibol.
311 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [EU:C:2016:864] itélet 47. pont.
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fizetésképtelensége miatt — a beszerzé részére lehetévé kell tenni, hogy kozvetleniil az
adohatosagtol kérhesse az adovisszatéritést.3'? Az 50%-os mértékii adobirsdg alkalmazasa
kapcsan ugyanakkor az Eurdpai Bir6sag megallapitotta, hogy annak mértéke aranytalannak
tlinik. Vagyis az aranyossag elvével ellentétes, ha az adohatosag a fizetendd afa 50%-anak
megfeleld adobirsagot szab ki, feltéve, hogy nem esik el adobevételtél €s nem meriil fel
addcsalasra utald koriilmény (amit jelen {igyben a nemzeti birosadgnak sziikséges vizsgalni).
Az ligyben felmeriild jogsértés jellegével és stlyossadgaval kapcsolatban meg kell allapitani,
hogy e jogsértés az afa alkalmazéasara vonatkozé hibat képez, amely adminisztrativ jellegii
jogsértés 313

Az M6-os autdpalya épitéséhez kapcsoloddo PORR Epitési®' iigy tényallasa szerint a PORR
tobb szolgaltatdsnyujto tarsasagtol fogadott be az egyenes adozas szerint kidllitott szamlakat.
A PORR megfizette a felé¢ kiallitott szamldkat, levondsba helyezte majd visszaigényelte a
szamlakon szerepl0 afadsszegeket. A magyar addhatésdg azonban megallapitotta, hogy a
PORR felé kiallitott szamlakon szerepld gazdasagi iigyletek (amelyek a PORR ¢épitdipari
fotevékenységhez kapcsolddtak) a magyar jogszabalyoknak megfelelden a szamldkat a
forditott ad6zasi eljaras szerint kellett volna kidllitani. A szamlakibocsato tarsasagoknak tehat
afatartalom nélkiil kellett volna kiallitania a szdmlékat, illetve szerepeltetni a szamlakon, hogy

315 Az elézetes dontéshozatali

az lgyletek a forditott adozasi eljaras hatdlya ala tartoznak
eljarast kezdeményez6 Févarosi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birdsag azt kérdezte az Eurdpai
Birosagtol, hogy olyan esetekben, amikor nem mertil fel addcsalds gyanuja, az adohatdsag a
beszerzd adolevondsi jogat megtagadd hatarozatanak meghozatalakor koteles-e megvizsgalni
azt, hogy az ¢értékesitd képes-e a beszerzd javara a tévesen megfizetett afa Osszeg
visszatéritésére, illetve annak a vizsgélatara, hogy az értékesitdnek a magyar jog szerint van-e
az altala tévesen befizetett adot visszatéritését kérni az adohatosagtol.3'® Az Eurdpai Birdsag a
dontésében megallapitotta, hogy nem ellentétes az unids joggal, ha az addhatosag forditott
adozas kapcsadn megallapitast tesz az ad6zo terhére, akkor sem, ha a koltségvetést az tligylet

kapcsan kar nem érte. A kérdéses szamlakat befogadd addzd ugyanis nem rendelkezik

afalevonasi joggal, tekintettel arra, hogy a szolgaltatdsny(jtd részére megfizetett Osszeg

312 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [EU:C:2016:864] itélet 57. pont.

313 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [EU:C:2016:864] 65. pont.

314 C-691/17. sz. iigy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327], amely {igy nem egyezik meg a gyakran szintén PORR Epitési
néven hivatkozott, C-292/19. sz. iigyben [EU:C:2020:89] a behajthatatlan kovetelésekre jutd afa megitélése kapcsan azonos
felek kozott hozott Eurdpai Birosagi végzéssel.

315 C-691/17. sz. ligy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327] 18. pont.

316 C-691/17. sz. ligy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327] 26. pont.
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valéjaban nem mindsithetd a szolgaltatasnyuijto altal fizetendé adénak.®'’ Mindazonaltal az
addsemlegesség és a tényleges érvényesiilés elvei megkovetelik, hogy az addlevonast tévesen
gyakorlé adozd részére sziikséges lehetévé tenni, hogy a jogalap nélkiil felszamitott ado
visszatéritését, amennyiben a szamlakorrekcid, illetve az &afa szolgaltatasnyujtotol valo
visszakovetelése lehetetlenné vagy rendkiviill nehézzé valik (kiilonosen a szallito
fizetésképtelensége vagy megsziinése esetén).®'® Ennek megfeleléen, ha az értékesitd
megszlinése, fizetésképtelensége vagy mas ok miatt lehetéség van a szamlakorrekciora és
ezért a tarsasagnak koltsége mertilt fel, lehet0ség van az érintett afadsszeg koltségvetésbol

val6 visszatéritésére, amely modjdnak meghatarozasa a belsd jogrend feladata.

A PORR Epitési itélet épitékocka abban az Eurdpai Birdsag altal képviselt jogértelmezési
piramisban, amely ad6z6i érdek és a koltségvetés bevételi érdeke kozott kivan harmoniat
teremteni. Az itéletbdl kiolvashatd, hogy az addzo visszatéritési igényének biztositasa

érdekében az adohatdsagot nem terheli tobbleteljarasi kotelezettség. 31

4.3.2. A kiilonos adovisszatéritési kérelem benyujtasanak lehetosége

A fenti magyar vonatkozasi Europai Birosag itéletekre reflektalva a magyar jogalkoto 10j
rendelkezéssel egészitette ki az Afa tv.-t, figyelemmel arra, hogy a magyar jogrendszer nem
biztositotta az Eurdpai Birosag altal megfogalmazott, adohatosagtol torténd ado

321 értelmében az

visszaigénylés lehetéségét. 30 A 2020. januar 1-jén hatalyba 1épett szabaly
adoalanyok un. kiilonos adovisszatérités iranti kérelem benyujtasaval kérhetik az
adohatosagtol az Oket terheld elézetesen felszamitott adod visszatéritését, feltéve, hogy az az
adodalanynak fel nem rohaté okbol, az addsemlegesség elvébe iitk6zéen, mas mdédon nem
tériilt meg vagy tériil meg a részére. Tovabbi feltétel, hogy az ad6 visszatéritésére csak abban
az esetben keriilhet sor, ha az ad6 a koltségvetés részére eldozetesen megfizetésre kertilt. A
kiilonds adovisszatéritési kérelem benyujtasara legkésobb 6 honappal az adomegallapitashoz
valo jog eléviilését megeldzden van lehetdség, amely hataridd jogvesztd, elmulasztasa esetén
igazolasi kérelem eldterjesztésének helye nincs. A térvényi rendelkezés a bizonyitési terhet az

adozora telepiti, vagyis a kérelemben az addalanynak sziikséges igazolnia a feltételek

317 C-691/17. sz. iigy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327] 36. pont.

318 C-691/17. sz. iigy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327] 35. pont.

319 DARAK Péter: A hozzaadottérték-adé (afa) gyakorlata az eurépai addjog (az EUB esetjoga), valamint a nemzeti addjog (a
magyar kozigazgatasi birosagi gyakorlat) kolcsonhatasaban, Eurdpai Tiikor, 2019/3. 53. 0.

320 HorvATH David: Magyar vonatkozasu iigyek a kozosségi esetjogban, Afu kalauz, 2020/11.

2L Afatv.257/1. §-a
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fennallasat. Ami a kérelem elbiradlasanak iddbeliségét illeti, az adohatdosag a kérelem
beérkezésétdl szamitott 6 honapon beliil dont, vagyis az ligyintézési hatdrid6 jelentdsen

meghaladja az altaldnos ligyintézési hataridot.

Az 1j jogintézmény kapcsan kialakult joggyakorlatrél még nem beszélhetiink, mar most
latszik azonban, hogy a jogalkalmazas soran problémat jelenthet, hogy pontosan mi mindsiil
az addalanynak fel nem rohatd oknak. E korben nem egyértelmii kiilonosen, hogy elegendd-e
a vevOi oldalon redlaktusok (mint példadul egy sikertelen megkeresés) elvégzése, vagy
feltétleniil sziikséges a jogi Uton torténd igényérvényesités kezdeményezése, kimeritése,
illetve ezen igényérvényesitések sikertelensége.>?? Szintén jogvitdk alapjat képezheti a
jogszabalyi rendelkezés azon fordulata, amely szerint sziikséges, hogy az ado ,az
adosemlegesség elvébe iitkozéen” ne tériiljon meg, kiilonds tekintettel arra, hogy az
adosemlegesség elvének explicit definicidja nincs (annak ismérveit az Eurdpai Birosag elmult
években hozott itéletei is szdmos ponton bdvitették), annak feltételei minden esetben egyedi
mérlegelés targyat képezik. Tovabbi nehézséget jelent, hogy az addvisszatérités egyik tovabbi
elofeltétele szerint a kapcsolddd adod akkor kérheté az addhatdsagtol, ha az a koltségvetés
részére eldzetesen megfizetésre keriilt. Ugyanakkor a vevonek semmilyen réhatdsa nincs az
elado adofizetési kotelezettségének teljesitésére, ha az eladé barmilyen okbdl kifolyolag nem
fizette meg az adot a koltségvetés felé, akkor a vevd sikeres kérelmet nem fog tudni

benyujtani, még akkor sem, ha egyébként minden tovabbi feltétel teljesiilne az esetében.

Az eddigi tapasztalatok alapjan az mutatkozik, hogy az addhatésdg az ezen jogszabalyi
rendelkezés alapjan benyujtott kérelmek elbirdlasa soran a feltételek meglétét szigortian
értelmezi, igy a kovetkezd években e vonatkozéasban is feltehetden szamos adohatosag, illetve
adozo kozotti jogvita fog a birdsag elé keriilni, kiilonds figyelemmel az egyes fordulatok

értelmezése kapcsdn mar most felmeriilé bizonytalansagokra.

4.3.3. Az altalanos forditott ad6zasi mechanizmus lehetésége

Az egyenes, illetve a forditott adozas téves alkalmazdsdhoz kapcsoloddan kiemelendd, hogy

Eurépai Uni6 Tanacsa 2018. december 20-an elfogadta a Héa Iranyelv modositasat®?,

322 RAKOsA Melinda: Kiilonos ado-visszatérités az afaban, Afa kalauz, 2020/3.
323 A Tanécs (EU) 2018/2057 Tranyelve (2018. december 20.) a kozds hozzdadottértékadd-rendszerrdl sz616 2006/112/EK
iranyelvnek az altalanos forditott adézasi mechanizmus egy bizonyos értékhatart meghaladod termékértékesitésekre és
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amelynek értelmében a tagallamok 2022. junius 30-ig eldirhatjdk a forditott adozas
alkalmazasat belfoldi (hatarokon nem atnyuld) tigyletek esetében, feltéve, hogy az adott
termékértékesités vagy szolgaltatasnyujtas iigyletenként meghaladja a 17.500 eurd Osszeget
(Id. Héa Iranyelv 199c. cikk). Megjegyzendd, hogy az iranyelv moddositas hatterében nem a
jelen dolgozatban targyalt probléma (azaz az egyenes, illetve a forditott addzas helyes
alkalmazasa és annak esetleges jogkovetkezményei) all, hanem az addcsalasokkal, elsésorban
az un. korhintacsaldsokkal szembeni kiizdelem®?4, mégis e kérdésben is aktualis. Az iranyelv
szdmos kovetelményt tamaszt a tagéallamok fel¢ az 1Un. altalanos forditott adozasi
mechanizmus (a tovabbiakban: AFAM) bevezetéséhez, amelyhez kérelmet sziikséges
benytjtaniuk az Europai Bizottsaghoz. A kérelmet -elbterjesztd tagallamnak szamos
koriilményt sziikséges igazolnia (példdul: a korhintacsalas elleni kiizdelemhez mas ellenérzo
intézkedések nem elegendéek, az AFAM bevezetésének eredményeként varhato becsiilt
elényei legalabb 25%-kal meghaladjak a véllalkozasokra és az adohatésagokra haruld varhato

teljes tobblet terhet).

Abban az esetben, ha a kérelmet az Eurdpai Bizottsag elfogadja és az AFAM bevezetésre
kertil, a tagallamok széles korben kotelesek — elektronikus uton — informaciot szolgéltatni a
tobbi tagallam felé. Az adatszolgaltatasi kotelezettség keretében a bevezetés mellett dontd
tagallamok rendszeres jelentéseket kotelesek kiildeni az AFAM alkalmazasanak eredményérél
(igy kiilondsen az afabevétel kiesésének alakuldsarol, az addalanyokra harulé adminisztrativ

terhekrdl és az adohatosagok igazgatasi koltségeirdl).

Az AFAM 2021-t6] torténdé bevezetésére — a forditott adozast egyébként is széles korben
alkalmazo6 — Csehorszag tett kisérletet, ugyanakkor az eziranyu kisérlet egyeldre elhalasztasra
keriilt®?®. Lathato tehat, hogy az AFAM bevezetése jelentds adminisztracios terhet ro a
tagallamokra, amelyre is tekintettel az 01j lehetdség alkalmazasa egyelére nem valt elterjedtté.
Mindazonaltal az AFAM széles korben torténd bevezetése megoldast jelenthetne azon
tigyletekre, ahol jelentds addkockdzatot jelent az egyenes, illetve a forditott addzas helyes

(helytelen) alkalmaziasa. Megjegyzendd ugyanakkor, hogy a forditott ad6zas csak B2B

szolgaltatasnyujtasokra vonatkozé ideiglenes alkalmazésa tekintetében térténé modositasarol, HL L 329., 2018.12.27., 3-7.
0.
324 Az iranyelv preambuluma szerint: ,,(...) néhany tagallam kérte, hogy a széles kdrben elterjedt kérhintacsalas kezelése
érdekében lehetdsége legyen bizonyos tigyletenkénti értékhatarhoz kotott ideiglenes altalanos forditott adozasi mechanizmus
alkalmazasara, amely — az Osszfazisu fizetési rendszer tekintetében — eltérést jelentene a jelenlegi héarendszer altalanos
elveinek egyikét6l.”

325 d. https://www.globalvatcompliance.com/czech-republic-delays-introduction-of-generalized-reverse-charge-mechanism-
grem/?cn-reloaded=1
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viszonylatban meriilhetne fel, az értékesitési lanc utolsé (B2C) pontjan, azaz amikor a
fogyasztd felé keriil sor az értékesitésre az ligylet értelemszerlien az egyenes ad6zés ala esne,
amely magaval hozza annak a kockazatit, hogy az adokijatszds a szadmlazasi lancolat

legutolsé pontjara keriil.328

4.3.4. Kovetkeztetések az iigylet téves adokezelése kapcsan

Ahogy azt lathattuk, az Eurdpai Birdsag az addlevonasi jog gyakorlasanak vizsgalata soran a
tartalmi (anyagi jogi) kovetelmények teljesitésére helyezi a hangstlyt, mig a formai (alaki)
kovetelmények megsértése esetén a levonasi jog csak igen szik korben korlatozhato.
Ugyanakkor amennyiben az ligylet az egyenes addzas helyett a forditott ad6zas hatalya alé
tartozik (vagyis addzési mindsités szempontjabol tévesen jarnak el a felek), nem mindsiil az
unids joggal ellentétesnek, ha az adohatdsdg megtagadja a vevd adodlevonasi jogat, a vevo

altal tévesen fizetett tobbletadot a vevonek sziikséges visszaigényelnie az adohatosagtol.

A hazai jogalkot6 az elmult években hozott, elsdsorban magyar vonatkozasi Eurdpai Birdsagi
itéletekre figyelemmel 2020 janudrjatdl bevezette az Un. kiillonds addvisszatérités iranti
kérelem benytjtasanak a lehetdségét. Az j jogintézmény bevezetésének a célja az volt, hogy
az addalanyok az unids joggal Gsszhangban kozvetleniil az adohatosagtol keérhessék vissza
azon eldzetesen felszamitott add dsszegeket, amelyek visszaigénylése a résziikre lehetetlenné

327

vagy rendkiviil nehézz¢ valt.>s" Ugyanakkor lathatd, hogy a jogszabalyszdveg szamos olyan

elofeltételt tartalmaz, amelyek pontos tartalmanak kialakitasa a joggyakorlatra var.

Ami az unids jog részét képezd aranyossag elvét illeti, azzal ellentétes az Eurdpai Birdsag
gyakorlata alapjan, ha az afa hiany 0sszegének 50%-at kitevd adobirsag kertiil alkalmazasra,
feltéve, hogy egyébként a koltségvetés nem esik el adobevételtdl és adocsalasra utald
koriilmény se mertil fel. Az Europai Birosag ezen értelmezéssel 6sszhangban foglalt allast a

2020. oktoberben kihirdetett EN.SA. Sr1? itéletében is, ahol kimondta, hogy aranyossag és

326 Assessment of the application and impact of the optional *Reverse Charge Mechanism’ within the EU VAT system, Final
Report, 2014. november. Elérheto:
https://ec.europa.eu/taxation_customs/sites/taxation/files/docs/body/kp_07_14_060_en.pdf

327 A tdrvénymodositdshoz kapesolodo indokolas is erre hivatkozik: ,,Az adosemlegesség elve megkoveteli, hogy az adoalany
teljes egészében mentesiiljon az adodlevonasra jogositd termékértékesitésével, szolgaltatasnyujtasaval Osszefiiggésben
felmeriild eldzetesen felszamitott add terhe aldl. Az alapelv érvényesiilését alapvetden az addlevonasi jogra vonatkozod
szabalyok biztositjak. El6fordulhatnak azonban olyan esetek, amikor az addalany bar minden tdle elvarhatot megtett az 6t
indokolatlanul terhel6 afa 6sszegének visszaszerzése érdekében, de annak megtériilésére nem keriilt, nem kertl sor.”

328 C-712/17. szamu iigy EN.SA. Srl - Agenzia delle Entrate — Direzione Regionale Lombardia Ufficio Contenzioso
[EU:C:2019:374].
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az adosemlegesség elvével ellentétes azon nemzeti szabaly, amely az afa levonasat az
elvégzett levonds Osszegével egyezd birsaggal szankciondlja. Ugyanakkor, annak kapcsan
egyértelmli joggyakorlat nem figyelheté meg, hogy milyen mértékii birsag vagy egyéb
hatranyos jogkovetkezmény mindsiil aranyosnak, igy az erre adott valaszt szintén a

joggyakorlatnak szlikséges kialakitania.

A jelentés Osszegll és ezaltal szamottevd adokockazattal biro iigyletek esetében megoldasi
lehetoségként meriilhet fel a forditott adozas altalanos bevezetése, amelyre vonatkozo
lehetdséget 2018 végén megteremtette az Eurdpai Unid Tanacsa a Héa Iranyelv modositasaval
(igaz a modositas célja az adokijatszas visszaszoritdsa volt). A Héa Iranyelv biztositotta
lehetdséggel ugyanakkor az egyes tagallamok egyeldre nem ¢ltek, amely feltehetéen arra
vezethetd vissza, hogy annak bevezetéséhez szamos adminisztrativ feltételt tamaszt a
jogszabdly a tagallamok felé, igy a forditott adozas altalanos jelleggel torténd bevezetéséhez a

szabalyozas feliilvizsgalata, atalakitasa mutatkozik sziikségesnek.
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5. AZINGATLAN BERBEADAS AFA SZEMPONTU KEZELESE

5.1. AZ INGATLAN BERBEADAS FOGALMANAK MEGHATAROZASA AFA SZEMPONTBOL

Az ingatlan bérbeadas — az ingatlan értékesités mellett — a gazdasagi élet egyik leggyakrabban
el6forduld iigylettipusa. Az ingatlan afa szemponti fogalmat a fentiekben részletesen
elemeztem, az ott szereplket az ingatlan bérbeadas tekintetében is megfeleléen iranyadonak
tekintem, Iévén ingatlan meghatarozasa soran értelmezésem szerint az ingatlan bérbeadas
tekintetében is a Héa vhr. szerinti ingatlan fogalom alkalmazand6. Az Afa tv. a bérbeadéas
(illetve bérbevétel) vonatkozasaban kiilon fogalmat®?® tartalmaz. A fogalom alapjan a bérleti
szerzédésen alapuld jogviszony>®® mellett minden olyan egyéb jogviszony is bérbead4snak
mindsiil, amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték egészét vagy thlnyomo részét a
termék iddleges hasznalataért tériti vagy tériteni koteles a kotelezettnek. E
fogalommeghatarozasbol kovetkezik, hogy a klasszikus bérbeadason (amelyben a bérbeadd
fokotelezettsége, hogy a dolgot a bérld hasznalatdba adja, vagyis a dolog birtoklasi ¢és
hasznélati jogat részére biztositSa, tovabba a bérleti jogviszony fennallasanak egész tartama
alatt a hasznalatot tlirje) tilmenden barmely olyan konstrukcid bérbeadasnak mindsiil, amely
vonatkozasaban az ingatlan id6leges hasznalatért ellenérték fizetendd, azaz nem a polgari jogi
besorolas irdnyado. Kiemelendd ugyanakkor, hogy az ingyenes ingatlan bérbeadas afa
szempontbol nem mindsiil ingatlan bérbeadasnak, mivel a fogalom részét képezi az ellenérték.
Szintén a fogalommeghatarozasbol kovetkezik, hogy az ingatlan bérbeadas nem tekinthetd
termékértékesitésnek, ezaltal szolgaltatdsnytjtasnak mindsiil, figyelemmel az Afa tv. azon

331

szabalyéara,®*! amely szerint barmely olyan tigylet, amely az Afa tv. értelmében nem termék

értékesitése, afa szempontbodl szolgaltatasnytjtas.

A Héa Iranyelv a bérbeadas fogalmat nem hatirozza meg, ugyanakkor annak tartalmanak
mibenlétével az Eurdpai Birdsag tobb itéletében is foglalkozott. Az Eurdpai Birdsag e
tekintetben hozott dontései alapjan az ingatlan bérbeadds fogalmat (mint f0szabaly szerint
adomentesség ald tartozo ligyletet) megszoritdéan kell értelmezni, mivel kivételt képeznek
azon altalanos elv aldl, miszerint minden szolgaltatasra afat kell kivetni.®*2Mindemellett az

Eurodpai Birdsag ugy foglalt allast, hogy az unids jogi értelmében vett ,,ingatlan bérbeadas”

329 Afa tv. 259. § 4. pont

330 A Ptk. 6:331. § (1) bekezdése bérleti szerz8désre vonatkozo rendelkezése alapjan: ,, Bérleti szerzédés alapjan a bérbeado
meghatarozott dolog idéleges hasznalatanak atengedésére, a bérld a dolog atvételére és bérleti dij fizetésére koteles.”

3L Afatv. 13. § (1) bekezdés

332 Ld. példaul: C-270-09. sz. iigy MacDonald Resorts [ECLI:EU:C:2010:780]



109

fogalmanak alapvetd jellemzdje abban rejlik, hogy a szerzédést kotd masik felet
meghatarozott idétartamra és fizetés ellenében az ingatlan birtokba vételének joga ugy illeti,
mintha ez a személy lenne a tulajdonos, és hogy barmely mas személyt kizarnak e jog
gyakorlasabol. Annak meghatdrozasahoz, hogy egy szerzddés ingatlan bérbeadasnak mindsiil-
e, figyelembe kell venni az iigylet 0sszes jellemzOjét és azokat a koriilményeket, amelyek
kozott 1étrejon. E tekintetben a dontd tényezO0 a szoban forgd iligylet objektiv jellege,

fliggetleniil attdl, hogy a felek hogyan mindsitik az iigyletet.33®

Az Eurdpai Birésag egyik iigyben®** egy labdarigo-stadion sportlétesitményeinek
hasznalatara iranyul6 szerzodés mindsitésével foglalkozott. A szerzddés szerint a labdarugo-
stadion ellenszolgaltatasért cserébe keriilt a labdarugdoklub hasznalataba, azonban bizonyos
szazalékat olyan jellegli szolgaltatasok tették ki, mint példaul kiilonb6z6 fenntartasi, tisztitasi,
karbantartasi munkdk, valamint a szabalyoknak valé megfeleléshez sziikséges munkalatok. E
megallapodas kapcsan a kérdést elterjeszté nemzeti birdsag arra vart valaszt, hogy a
vonatkoz6 haszndlati és lizemeltetési lehetdség ingatlan bérbeaddsnak mindsiil-e. Az Eurdpai
Birosag az ligyben gy foglalt allast, hogy az emlitett szerzdés nem bérbeadasnak, hanem
olyan komplex tigyletnek mindsiil, amely a maga Osszességében — az altaldnos adomérték ala
tartoz6 — szolgaltatasnyujtasnak tekinthetd. Az Eurdpai Birosag megallapitotta tovabba, hogy
az ingatlanok bérbeadasa, bar gazdasagi tevékenységnek mindsiil, altalaban passziv jellegii
tevékenység, amely nem hoz létre jelentds hozzaadott értéket. Ezt a tevékenységet ezért meg
kell kiilonbdztetni mas, azon ipari vagy kereskedelmi jellegli tevékenységektdl, amelyek
targya jellemzden inkdbb szolgaltatas nyujtdsa, mint csupan valamely dolog rendelkezésre
bocsatasa, példaul golfpalya hasznalatanak joga, hid haszndlatdra vonatkozé dijfizetés
ellenében biztositott jog vagy akér cigarettaautomatdk valamely kereskedelmi egységben
torténd felallitdsara vonatkozé jog.3® Ezt a logikat kovetve az Eurdpai Birdsag azt is
megallapitotta egy madsik ligyben, hogy az adatkozponti tarolasi szolgéltatasok, amelyek
keretében e szolgéltatdsok nyujtoja szerverszekrényeket bocsat az iigyfelei rendelkezésére
annak érdekében, hogy azok ott elhelyezzék szervereiket, és olyan jarulékos éarukat és
szolgaltatdsokat nyujt a résziikkre, mint az elektromos &ram, vagy olyan kiilonb6zd

szolgaltatdsok, amelyek e szerverek optimalis koriilmények kozott torténd hasznalatanak

333 1Ld. ebben az értelemben: C-326/99. sz. {igy Stichting "Goed Wonen" [ECLI:EU:C:2001:506] és a C-108/99. sz. iigy
Cantor Fitzgerald International [ECLI:EU:C:2001:526]

334 C-55/14. sz. ligy Régie communale autonome du stade Luc Varenne [ECLI:EU:C:2015:29]

335 C-278/18. sz. ligy Sequeira Mesquita [ECLI:EU:C:2019:160]
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biztositasara szolgalnak, csak bizonyos feltételek mellett mindsiilnek ingatlanok bérbeadasara
iranyuld szolgaltatdsoknak. E feltételek egyrészt, hogy a szolgéltatd részérdl valamely teriilet
vagy hely tligyfelei részére passziv rendelkezésre bocsatasara keriiljon sor, amellyel biztositja
szamukra azt a jogot, hogy azt ugy hasznaljak, mintha tulajdonosok lennének, masrészt pedig
a szerverszekrények ne képezzék szerves részét azon ¢épiiletnek, amelyben azokat

felszerelték.3%

5.2. AZINGATLAN BERBEADASHOZ KAPCSOLODO ADOKEZELES

Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pontja értelmében mentes az adé aldl az ingatlan
(ingatlanrész) bérbeadasa, haszonbérbeadasa. Az Afa tv. 86. § (2) bekezdés alapjan az (1)
bekezdés 1) pontja nem alkalmazhaté az olyan bérbeaddsra, amely tartalma alapjan
kereskedelmi  szallashely-szolgaltatds nyujtdsanak mindsiil, a kozlekedési eszkdz
elhelyezésének, parkoldsdnak biztositasat szolgalé bérbeadéasra, az ingatlannal tartdsan
Osszekotott gép, egyéb berendezés bérbeadasara, valamint a széf bérbeadasara. Az Afa tv.
ezen rendelkezései a Héa Irdnyelv 135. cikk (1) bekezdés 1) pontjdban és (2) bekezdés b)
pontjaban foglalt eldirasokat iiltetik 4t a magyar jogba. A szakirodalom szerint a f6szabaly
szerinti adomentesség legfobb oka, hogy az ingatlant, lakdsokat iizletszerlien bérbeado
vallalkozasok ne keriiljenek versenyhatranyba az ingatlant nem-gazdasagi tevékenység

keretében bérbeadd maginszemélyekkel szemben. 33’

Hasonléan a régi ingatlan értékesitéséhez, az Afa tv. 88. § (1) bekezdés b) pontja lehetévé
teszi a belfoldon nyilvantartasba vett addalanyok szdmadra, hogy az ingatlan bérbeadésaikat
adokotelessé tegyék. Az addalany az ingatlan bérbeadasra valasztott adokotelezettségtol a
vélasztasa évét kovetd otodik naptari év végéig nem térhet el (az Otéves szabaly tehat ez
esetben is alkalmazand6).3*® Az adofizetési kotelezettség valaszthatd valamennyi ingatlanra
kiterjedden, illetve az addalanyt megilleti annak a lehetdsége is, hogy kizarolag az egyéb
ingatlanokra és foldteriiletekre nézve éljen valasztasi jogaval, mig a lakdingatlanokat illetden
az eltérés ellenére is adomentes korben hagyja.®3® Nemcsak akkor van mod az adokotelessé
tétel évkozi bejelentésére az ingatlan bérbeadassal Osszefiiggésben, ha az adodalany azt 1;j

tevékenységként veszi fel az év soran, hanem akkor is, ha a bejelentett tevékenységei kozott

33 C-215/19. sz. iigy Veronsaajien oikeudenvalvontayksikkd [ECLI:EU:C:2020:518]
337 Erps Gabriella, OrRY Tamas, VARADI Adrienn: i. m.

338 Afa tv. 88. § (5) bekezdés

339 HorvATH David: Az ingatlan-bérbeadés szabdlyai - 1. rész, Adé szaklap, 2022/11.
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ugyan szerepelt a bérbeadas, de azt ténylegesen nem folytatta az adokdtelessé tétel valasztasat
megelézéen. Az ingatlan bérbeadasi, illetve értékesitési tevékenységre vonatkozd
adokotelessé tétel valasztasa (bejelentése) esetén nem kovetelmény, hogy az adodalany ilyen
tartalmu tevékenységet folytasson, illetve az sem, hogy az ingatlan bérbeadasi tevékenység
bejelentésére  vonatkozod  kotelezettségének eleget tegyen valasztisa (bejelentése)
elfogadasahoz (rogzitéséhez). Az adoalanynak lehetdsége van egyetlen ilyen - folyamatos
tevékenységnek nem mindsild - tigylet esetén is valasztania és alkalmaznia az addkdtelessé
tételt. A tevékenység bejelentésének elmulasztisa esetén az adodalany felszolithato

kotelezettsége teljesitésének potlasara, de valasztasi joga nem vitathaté el. 34

Az ingatlan bérbeadas adokotelessé tétele kapcsan fontosnak tartom kiemelni, hogy
adokotelezettség valasztasa esetén a fOszabdly szerinti egyenes adozas alkalmazando

(ellentétben az ingatlan értékesités adokotelessé tételének esetével).

Az ingatlan bérbeadds adokdtelessé tétele, illetve az alanyi adomentesség viszonya
vonatkozasdban az ingatlan értékesitésnél elmondottak megfeleléen iranyadok. Ebbdl
kifolyolag, ha az adéalany, fiiggetleniil attol, hogy korabban élt az Afa tv. 88. §-a szerint az
adokotelezettség valasztasanak jogaval, bejelentkezhet az alanyi adomentesség ala. Az alanyi
adomentes 1ddszak alatt torténd ingatlan bérbeadds adomentesen torténik, levonasi jog
nélkiil.3* Mindemellett, az ingatlanok adokételes bérbeadasara vonatkozé korabbi
vélasztasnak 5 éves idGtartama az alanyi addmentesség iddszaka alatt nem nyugszik, hanem
folyamatosan halad eldre. Tehat abban az esetben, ha az alanyi adomentesség megsziinésének
az 1dépontjaig az ingatlanok adokoteles bérbeadasara vonatkozd 5 éves idOtartam még nem
telt el, akkor az ingatlanok bérbeadasa tekintetében kordbban afa kotelezettséget valasztd afa
alanyok az alanyi adomentesség megsziinésének iddpontjatol az 5 éves iddszak végéig ismét

adokotelesen kotelesek végezni a valasztasukkal érintett tevékenységeket.3?

5.3. AZINGATLAN BERBEADAS SAJATOS ESETEI, HATARTERULETEI

340 2016/23. Adozasi kérdés - ingatlan értékesités, bérbeadas adokotelessé tételére iranyuld vélasztis bejelentése [NGM
Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly 8813-1/2016., NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 2216964729.; AVE
2016/3.]

341 2009/44. Adozasi kérdés - az ingatlan bérbeadasra vonatkozé adokdtelezettség vélasztasa és az alanyi adomentesség [PM
Forgalmi adok, Vam és Jovedéki fGosztaly 4724/1/2009. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 4007688300,
AEE 2009/8.]

342 KAMPLER Béla: Alanyi AFA-mentességet valasztok az AFA rendszerében, GELLEN Kléra (szerk.) Gazdasdgi tendencidk
és jogi kihivasok a 21. szazadban, 4., lurisperitus Kiad6, 2023. 55-75.
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A kérdéskor kapesan kiemelendd, hogy — amint arra a fentiekben utaltam — az Afa tv. 86. § (2)
bekezdés alapjan az ingatlan bérbeaddsra vonatkoz6 adomentesség bizonyos esetekben nem
alkalmazhatd (azaz ekkor ingatlan bérbeadasrol van sz6, de mégsem alkalmazhatd az
adomenteség). Az ezen kivételek ennek kapcsan kiadott értelmezések jellemzden az Afa tv.
86. § (2) bekezdés a)-c) pontjait (kereskedelmi szallashely-szolgaltatas,*® kozlekedési eszkoz
elhelyezésének, parkoldsdnak biztositasa, ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb

berendezés bérbeadasa) érintették.

A szallashely-szolgaltatas és a bérbeadas elhatarolasa, kiilonos tekintettel arra figyelemmel
jelent problémat, hogy szamos esetben a szallashely jellegli szolgaltatasnytjtas nem szallodai
keretek kozott valosul meg, hanem példaul maganszallashelyeken. E tekintetben az Eurdpai
Birosag tigy foglalt allast,®** hogy 6nmagaban az id6tartam nem meghatarozé elem annak
eldontése soran, hogy a kozdsségi jog értelmében valamely szerzddés ingatlan bérbeadasnak
mindsiil-e, még akkor sem, ha a széllashelyadéas idejének rovidsége megfeleld ismérvnek
bizonyulhat a szallodai szallashelyaddsnak a lakascéli helyiségek bérbeaddsatol torténd
elhatarolasdhoz. A tagédllamok az ingatlanok bérbe-, és haszonbérbe adésira vonatkozd
mentességtdl eltéréen adokdteles szallashelyadds fogalmanak meghatarozasa sordn
mérlegelési mozgastérrel rendelkeznek. A tagéallamok tehat e rendelkezés atiiltetése soran
kotelesek meghatarozni azon kritériumokat, amelyek az adokoteles tigyletek, valamint a nem
adokoteles iigyletek — ugymint az ingatlanok bérbe-, illetve haszonbérbe addsa —
megkiilonboztetésére szamukra alkalmasnak tiinnek.3*°Az e vonatkozisban nyilvanosan
elérhetd hazai adohatosagi tdjékoztatd szerint a kereskedelmi szallashely-szolgaltatds az
altalanos forgalmi add rendszerében ingatlan bérbeadasnak mindsiil. Mindazonaltal az
ingatlan bérbeadasra vonatkoz6 adomentesség az ingatlanok idegenforgalmi, turisztikai céla
hasznositasara mar nem terjed ki, fliggetleniil attol, hogy a bérbeadasra vonatkozo torvényi
definici6é alapjan ez utdbbi hasznositdsi forma is bérbeadasként kezelendd. A tdjékoztatd
szerint kereskedelmi szallashely-szolgaltatasnak az altalanos forgalmi adozas szempontjabol
nem az agazati jogszabdlyokban ilyenként meghatirozott, illetve a Kozponti Statisztikai
Hivatal altal ilyen Szolgaltatasok Jegyzéke (SZJ) szam ald besorolt szolgaltatasokat kell
tekinteni, hanem a szolgéltatds jellegadd tartalma alapjan kell a mindsitést elvégezni.
Kereskedelmi szallashely-szolgaltatasrol beszéliink tehat minden olyan esetben, amikor az

adoalany idegenforgalmi korben biztosit szallast a vendégének, azaz, ha olyan széllashely

343 LLd. e vonatkozisban a KGD2016. 40. sz. dontést is.
344 C-346/95. sz. iigy Elisabeth Blasi [ECLI:EU:C:1998:51]
345 C-270-09. sz. iigy MacDonald Resorts [ECLI:EU:C:2010:780]
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szolgaltatasrol van sz6, amely alapvetéen turisztikai, idegenforgalmi jellegii.>*® A szallasadas
turisztikai (idegenforgalmi) jellegének vizsgéalata soran els6dlegesen azt kell figyelembe
venni, hogy az adott szallashely a miikodtetésének sajatossagaibol adodoan milyen idétartamu
— azaz atmeneti, ideiglenes vagy életvitelszerli — tartozkodast biztosit a vendégek szamara.
Emellett a szallds biztositdsahoz kapcsolédoan nyujtott kiegészité szolgaltatdsok is
befolyasolhatjadk a szallasadas turisztikai jellegét. Jellemzden idegenforgalmi, turisztikai
jelleglinek, azaz kereskedelmi szallashely-szolgaltatasnak mindsiil az a szallasadas, amely
elsddlegesen rovid tavi, par napos, esetleg néhany hetes — vagyis atmeneti jellegi —

tartozkodast biztosit olyan médon, hogy ahhoz kiszolgalas, ellats is szorosan kapcsolodik.3*’

A szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsdra meghatarozott kovetelményeket a
szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsdnak részletes feltételeirdl és a szallashely-
iizemeltetési engedély kiaddsanak rendjérdl szold 239/2009. (X. 20) Korm. rendelet
tartalmazza. A Kertv. 2. § 23. pontja értelmében szallashely-szolgaltatas alatt tizletszer(i
gazdasagi tevékenység keretében, rendszerint nem huzamos jellegli éjszakai ott-tartdzkodast,
pihenést is magéaban foglal6 tartozkodas céljara szallashely és az ezzel kdzvetleniil 6sszefliggd
szolgaltatasok nyujtasat kell érteni. A Kertv. 2. § 39. pontja alapjan pedig magéanszallashely az
a nem kizardlag szallashely-szolgaltatas céljabol, maganszemély vagy egyéni vallalkozo altal
hasznositott lakas, 1idiild, illetve azok egy lehatarolt részének €s hozza tartozo teriiletének
hasznositasa, ahol a szobdk szdma legfeljebb 8 és az agyak szdma legfeljebb 16. A 239/2009.
Korm. rendelet is a Kertv. értelmezd rendelkezéseire utal vissza, tovabba a személyi
jovedelemadordl szolo 1995. évi CXVIL térvény 57/A. § (1) bekezdésében a szallashely-
szolgaltatok szlikebb korére egy specidlis meghatarozast olvashatunk, miszerint
fizetdvendéglatod tevékenységet folytatonak kell tekinteni azt a maganszemélyt, aki — nem
egyéni vallalkozoként — a Kertv. szerinti maganszallashely-szolgéltatasi tevékenységként
nyujt szallashelyet az adoévben ugyanannak a személynek 90 napot meg nem halado
idotartamra.>*® Jol lathaté tehat a hivatkozott jogszabalyhelyekbdl is, hogy mig a bérbeadasnal
az ingatlan hosszabb tavu haszndlatba adésa a cél, addig a széllashely-szolgaltatasnal az ad6z6
tekintetében amellett, hogy az ingatlanat atmeneti idOre biztositja szallashelyként, megjelenik
egyfajta szolgaltatd jelleg is (példaul takaritds, reggeli). Ekkor tehat a tevékenység

szolgaltatasjellege, iizletszerlisége keriil sokkal inkabb el6térbe.

346 2016/33. Adozasi kérdés - kereskedelmi szalldshely-szolgéltatast online foglaldsi rendszeren keresztiil nyajté adéalanyok
adozasara vonatkozo legfontosabb tudnivalok. /[NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/5.]

347 BoDA Péter: Szalldsaddssal és vendéglatassal kapcsolatos problémak az afaban — L. rész. Ad6 szaklap, 2022/3.

348 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet: Adokoteles ingatlan-bérbeadas az altaldnos forgalmi add rendszerében. Adé szaklap
2022/14.
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Szintén kérdésként meriilt fel a gyakorlatban a munkdasszallo biztositdsdnak mindsitése afa
szempontbol. Ahogyan az a fentiekb6l kitint, a kereskedelmi-szallashely jellegado
sajatossaga a turisztikai jelleg, amely a munkésszallé esetében vitathatatlanul nem all fenn. Az
e vonatkozasban kiadott hatdsagi értelmezés szerint ezért a munkdsszalldas nem

idegenforgalmi kdrben biztositott szallas, hanem normal bérbeadas.>*°

Az Afa tv. 4ltal tovabbi mentességként keriil hivatkozasra a kozlekedési eszkoz
elhelyezésének, parkolasanak biztositasat szolgalo ingatlanok bérbeadasa. E korben tipikusan
olyan ingatlanokat kell érteni, amelyeket kifejezetten erre a célra létesitettek vagy alakitottak
at. Ilyen ingatlanok elsédlegesen példaul parkolohazak, garazsok, iiresen allo telkekbol
kialakitott parkolok. Azonban 6nmagéaban az, hogy az addalany egy iiresen all6 telket abbol a
célbol veszi bérbe, hogy azon kozlekedési eszkozoket taroljon, még nem eredményezi
automatikusan a kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkolasanak biztositasat szolgald
adokoteles ingatlan-bérbeadast. Ugyanakkor, ha az adott ingatlant oly mddon alakitjak at,
illetve olyan kialakitdsokat eszkozolnek (példaul belépteté rendszer kiépitésével, sorompd
elhelyezésével, parkoléautomata {iizemelésével, parkolohelyek felfestésével), amelyek
kifejezetten kozlekedési eszkozok elhelyezésére, parkolasi szolgaltatds biztositasara
szolgalnak, akkor minden korilményt figyelembe véve az adott ingatlan bérbeadasa a
kotelezo torvényi eléirasnak megfelelden adokoteles.®*® Az e vonatkozasban kiadott hatosagi
értelmezés szerint példaul a szennyviztelepnek a koncesszids szerzddés alapjan torténd
bérbeaddsa ingatlannal tartésan Osszekotott gépek ¢€s egyéb berendezések adokoteles
bérbeadasanak minésiil.*** Szintén érhetd el hatosagi értelmezés annak a megitélése kapcsan,
amikor az adott ligylet egy étterem és kavézo céljara kialakitott, kiilonféle gépekkel és
berendezésekkel felszerelt ingatlan bérbeadasara iranyul. Az e vonatkozasban kiadott
allasfoglalas szerint mivel a partner egy adott felszereltségi szintli és allapotu ingatlant vesz
bérbe, amelynek integrans részét képezik a rendeltetésszeri hasznalathoz sziikséges gépek és
berendezések, a tarsasag nem az ingatlannal tartosan Osszekotott gépek, egyéb berendezések
adokoteles bérbeadasat, hanem a gépekkel és berendezésekkel felszerelt ingatlan adémentes

bérbeadasat valésitja meg az értelmezés szerint.**2

349 Munkésszalld biztositasanak adomértéke. Adé szaklap, 2019/6.
350 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet i. m.

351 BopA Péter: Bérbeadas az afaban. Ad6 szaklap, 2020/3.

352 BopA Péter (2020/3.) i. m.
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Gyakran felmerilé kérdés még a lakdingatlan és egy garazs egyiittes bérbeadasanak
megitélése. Ebben az esetben a komplex ligyletek afa szemponti megitélésére vonatkozo
szabalyok adott ligyletre torténd alkalmazhatosaga vizsgalando. E komplex kapcsolat minden
esetben egyedileg, az adott iigylet konkrét koriilményeire tekintettel itélhetd meg. A
lakéingatlannal egybeépiilt, annak szerves részét képezO garazs, parkold esetében
valdszintisithetd, hogy ezek kiilon-kiilon bérbeaddsa nem vagy nehézkesen megvaldsithato, és
a bérbe vevo szdmara feltételezhetden a garazs, parkold bérbevételére iranyuld szandék nem
kiilontl el, nem jelenik meg 6nalld célként a lakdingatlan bérbevételétdl, igy hasonld esetben
feltételezhetden mesterséges lenne az tigylet kiilonallo elemekre bontdsa. Elmondhat6 tehat,
hogy amennyiben megallapitast nyert, hogy a gardzs bérbeadasa jarulékosan kapcsolodik a
lakdingatlan bérbeadasahoz, abban az esetben a gardzs bérbeaddsa osztja a lakdingatlan

bérbeadasanak adozasi kezelését.3>3

Az ingatlannal tartésan 0sszekotott gép, egyéb berendezés bérbeadasa mint kivétel kapcsan
értelmezési kérdésként meriilt fel a vizikézmi eszk6zok bérbeadasanak megitélése. Az e
vonatkozasban kozzétett hatdsagi értelmezés szerint vizikdzmiivek bérbeadasa soran
alapvetden olyan épiiletek, épitmények bérbeadésa torténik, melyek az ingatlannal tartosan
egybekotott gépeket, berendezéseket [példaul a géphazak (szivattyuk, vizmérdk, kutfejek),
atemelOk] tartalmaznak. Ezek a gépek, berendezések az ¢épitményekkel alkotorészi
kapcsolatban vannak, mivel az ingatlantol torténd elvalasztasukkal elpusztulnanak, illetve az
elvalasztassal értékiik, hasznalhatosaguk szamottevéen csokkenne. Az ilyen bérbeadas
Iényege, jellegadd tartalma éppen ezen kozmiivek (gépek, berendezések) hasznalatara iranyul,
ebbdl kovetkezden a vizikozmiivek, mint ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb
berendezés bérbeadasa adokotelezettséget keletkeztet®® (az Afa tv. 86. § (2) bekezdés c)

pontja ala tartozik).

Az ingatlan bérbeadéashoz kapcsolodo hatarteriiletként sziikségesnek tartom még megemliteni
a sportolassal, testedzéssel kapcsolatos szolgaltatas megitélését. Az Afa tv. 85. § (1) bekezdés
m) pontja alapjin adomentes az a sportolassal, testedzéssel kapcsolatos szolgaltatasnyujts,3®

amelyet kdzszolgaltatd — ilyen mindségében — teljesit

358 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet i. m.

354 2015/66. Adozasi kérdés - vizikozmii eszkozok bérbeaddsanak afija. [NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly
5166451374/2015, NGM Fogyasztdsi és Forgalmi Ad6k Féosztaly 37573-2/2015; AVE 2015/11.]

35 Az Afa tv. 85. § (1) bekezdés m) pontja nem tartalmaz hivatkozast statisztikai besorolasi szamra, ezért az adomentesség
alkalmazhatosaga szempontjabol a TEAOR *08/TESZOR szerinti besorolasnak nincs jelentdsége. 2012/41. Adozéasi kérdés -
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(i) természetes személy részére, aki azt sportolasa, testedzése érdekében veszi igénybe,
vagy

(i)  olyan egyéb személy, szervezet részére, amely azt természetes személy javara torténd
kozvetlen biztositasa érdekében veszi igénybe,

kivéve (mindkét esetben) az uszoda- és strandfiird6-szolgaltatast, a sportesemény

megtekintését, valamint a sportolast, testedzést szolgald ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasat.

Az adémentesség olyan szolgaltatasokra terjed ki, amelyek elengedhetetlenek a sporthoz,

testedzéshez, azzal a kivétellel, hogy a torvényi feltételek maradéktalan fennallasa esetén sem

minésiil adomentesnek a sportolast, testedzést szolgald ingatlan bérbeadasa (ezen esetek

kifejezett kivételként szerepelnek). Ez természetesen nem jelenti azt, hogy az ilyen

l1étesitményeket kotelezo jelleggel és kizardlag adokotelesen lehet bérbe adni, hiszen azokra

az Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pontjaban meghatarozott adomentesség terjedhet ki.>%

bérvadasznak nyujtott vadaszati szolgaltatds adokotelezettsége [NAV 'Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Foosztaly
5228732513 - NGM Jévedelem és Forgalmi Adok Féosztaly 5364/2011.; AVE 2012/6.]
36 HorvATH David (2016) i. m.
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6. AZ INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL KAPCSOLATOS FOBB
AFA MEGFONTOLASOK

6.1. AZ INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL KAPCSOLATOS TEVEKENYSEGEK

SAJATOSSAGAI

Az ingatlanok témakorét sziikségszertien érintik az épitdiparhoz kothetd termékértékesitési,
illetve szolgaltatasnyujtasi tényallasok. Az e tipust ligyletek helyes adozasi megitélése 1dorol-
idore visszatéréen meriilnek fel a gyakorlatban. E mindsitési kérdések, illetve problémak
elsdsorban arra vezethetok vissza, hogy az épitdipari szolgaltatasok egy része egyenes ad6zas

ala tartozik, ugyanakkor e szolgaltatasok masik része forditottan ad6zas ala tartozik.

6.2. AZ INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL KAPCSOLATOS TEVEKENYSEGEKRE

IRANYADO FORDITOTT ADOZAS

Az ingatlanszektorban a forditott ad6zas bevezetésének indokat az adja, hogy mar az afa
rendszer kialakulasat kovetd, legkorabbi idoktdl kezdddden fogékony volt a kiilonféle csalasi
mechanizmusokra. Franciaorszagban példaul jellemzd volt az, hogy az egyes kisebb épitdipari
cégek csédbe mentek — habar természetesen nem valamennyien az adofizetési kotelezettség
aloli mentesiilés szadndékdval — és fizetésképtelenné valtak még mielétt a gazdasagi
tevékenységilik utdn fizetendd az afat befizették volna a koltségvetésbe. E tendencidkra a

francia hatdsagok valasza a forditott adozas bevezetése volt. %’

Az ingatlanok épitésével, felujitasaval kapcsolatos tligyletek vonatkozasaban a forditott ad6zas
bevezetésének lehetdségét a Héa Iranyelv 199. cikk (1) bekezdés a) pontja teremti meg. E
pont szerint a tagallamok eldirhatjdk a forditott addzast az épitési szolgaltatasok (ideértve az
ingatlanhoz  kapcsolodd  javitasi, tisztitdsi, karbantartdsi, atalakitasi ¢és  bontasi

szolgaltatasokat) vonatkozasaban.

357 SbLYOM Borbéla: Az 4ltalanos forgalmi adézas egyes kérdései az Eurdpai Unidban, kiilonos tekintettel az adoelkeriilés és
az adocsalas elleni harc témakoreire. Doktori értekezés. Budapest, Pazmany Péter Katolikus Egyetem Jog- és
Allamtudomanyi Kar Doktori Iskola, 2013.
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A hazai jogalkotdo a fenti lehetdséggel ¢€lve hataroz meg olyan épitési szolgaltatdsokat,

amelyek vonatkozasdban a forditott ad6zas alkalmazandd. Az egyes e korbe tartozo

tényallasokat az Afa tv. 142. § (1) bekezdés a)-c) pontjai nevesitik,**® az alabbiak szerint:

(i)

(i)

(i)

Az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti tényallas, amely az épitési-szerelési munkaval
létrehozott, az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendd ingatlan jogosultnak torténd
atadasara vonatkozik, még abban az esetben is, ha a teljesitéshez sziikséges anyagokat
és egyéb termékeket a jogosult bocsatotta rendelkezésre (Afa tv. 142. § (1) bekezdés a)
pont).

A szolgaltatas nyujtasanak mindsiilé olyan épitési-szerelési és egyéb szerelési munka
esetében, amely ingatlan létrehozatalara, bovitésére, atalakitasara, az ingatlan bontassal
torténd megszilintetésére ¢és rendeltetésének megvaltoztatasara (ingatlanra vonatkozo
tevékenység) irdnyul, feltéve, hogy az ingatlanra vonatkoz6 tevékenység hatdsagi
engedélyhez vagy hatosaghoz torténd bejelentéshez kotott, amelyrdl a szolgéltatds
adodalany igénybe vevldje eldzetesen és irdsban koteles nyilatkozni a szolgaltatas
szolgaltatasnyujto altal végzett, ingatlanra vonatkozd tevékenységhez kapcsolddik, a
nyilatkozattétel az utobbit terheli a szolgaltatis adoalany igénybe vevéije felé (Afa tv.
142. § (1) bekezdés b) pont).

Munkaeré kolcsonzése, kirendelése, rendelkezésre bocsatasa esetén, amely az (i) pont
szerinti termékértékesitéshez vagy szolgaltatdsnyujtdsnak mindsiild olyan épitési
szerelési €s egyeéb szerelési munkdhoz kapcsolodik, amely ingatlan létrehozatalara,
bovitésére, atalakitasdra vagy egyé€b megvaltoztatasira — ideértve a bontassal torténd

megsziintetését is — iranyul (Afa tv. 142. § (1) bekezdés c) pont).

E tényallasok kozill az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti esettel — mint a termékértékesités

sajatos tényallasa, amikor épitési-szerelési munkaval 1étrehozott, az ingatlan-nyilvantartasban

bejegyzendd ingatlan atadasara keriil sor — mar részletesen foglalkoztam a fentiekben,

amelyre tekintettel ezt az esetkort a jelen fejezetben mar nem targyalom. Jelen pontban csak

ismételten kiemelem, hogy az Afa tv. 10. § d) pontja ala tartoz6 termékértékesités esetében a

forditott adozas alkalmazando.

6.2.1. Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés b) pontja ala tartozé eset

358 BoDA Péter: Az épitSipar és az éfa - 1. rész. Ad6 szaklap, 2021/14.
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A fenti 0sszetett fogalom akkor valoésul meg, ha a tevékenység

(1) szolgaltatasnyujtasnak mindsiil,

(if)  épitési-szerelési és egyéb szerelési munka,

(iii) ingatlan létrehozatalara, bovitésére, atalakitdsara, az ingatlan bontassal torténd
megsziintetésére és rendeltetésének megvaltoztatasara iranyul, és

(iv) hatosagi engedélyhez vagy hatosaghoz torténd bejelentéshez kotott beruhdzassal

Osszefliggésben mertil fel.

A hivatkozott szabalyozassal Osszefiiggésben elmondhatd, hogy a jogbiztonsag érdekében a
szabalyozas lényegében a bevezetés Ota ezen tevékenységekre irdnyuld hatosagi engedélyhez
vagy hatosaghoz torténd bejelentéshez kototte a forditott adozas alkalmazasat. Korabban
alapvetéen az volt a jellemzd, hogy a nagyobb munkdk voltak engedélyhez vagy
bejelentéshez kotottek. Az elmult években azonban jelentdsen valtozott az €pitési jogban az
engedélyhez, bejelentéshez kotott tevékenységek kore, igy eléfordulhat, hogy nem magara a
teljes projektre, hanem annak csak valamely elemére vonatkozik az engedély vagy bejelentési
kotelezettség. 3 Ebbél kifolyolag — a jogalkoté altal megfogalmazott indokolds szerint is —
azért volt sziikséges a modositasra, mert a vonatkozd €pitésiigyi agazati szabalyozas alapjan
az utobbi években szamos munka kikeriilt az engedélykoteles korbél, igy az Afa tv. szerinti
,forditott adozas” aldl is. Emellett vannak olyan épitési-szerelési, egyéb szerelési munkak,
amelyek ingatlan létrehozataldra, bdvitésére, atalakitdsdra vagy egyéb megvaltoztatasara
iranyulnak, ugyanakkor nem ¢épitési hatésagi engedélyhez, €pitési hatdsagi tudomasulvételi
eljarashoz vagy egyszerli bejelentéshez kotottek, hanem azok megkezdéséhez, elvégzéséhez

mas jellegl, illetve tipusu engedély vagy bejelentés sziikséges.>®

A rendelkezés modositasanak két iiteme volt, az elsé 2023. januar 1-jén, mig a masodik 2024.

januar 1-jén Iépett hatalyba.

Az elsd kords modositas szerint 2023. janudr 1-jét6l a szolgaltatdsnytjtasként megvaldsulod
épitési-szerelési, egyéb szerelési munkalatok a forditott adozas hatdlya ala tartoznak (i) nem

csak akkor, ha ingatlan létrehozatalara, bovitésére, atalakitisara, egyéb megvaltoztatasara

39 MAGONY Krisztina: Az altalanos forgalmi adozas teriiletét érintd 2024 évkozi és azt kovetd valtozasok. Afa kalauz,
2023/12.

360 BopA Péter: Az épitdipari forditott adozas 2023. janudr 1-jétdl hatélyos véltozasaival kapcsolatos problémak az afiban —
L. rész. Afa kalauz, 2023/4.
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vagy bontassal torténé megsziintetésére iranyulnak, hanem akkor s, ha ingatlan
rendeltetésének megvaltoztatasara iranyulnak, illetve (ii) nem csak akkor, ha az ingatlan
létrehozatala, bdvitése, atalakitdsa, egyéb megvaltoztatasa, bontassal torténd megsziintetése
vagy rendeltetésének megvaltoztatasa ¢épitési hatdsagi engedélykoteles, épitési hatosagi
tudomasulvételi eljarashoz vagy egyszerli bejelentéshez kotott, hanem akkor is, ha a fenti
tevékenységek barmely més hatdsdg engedélyéhez vagy barmely mas hatdésaghoz torténd
bejelentéshez  kotottek  (példdul  orokségvédelmi  engedélyhez vagy bejelentéshez,
rendeltetésmodositasi engedélyhez vagy telepiilésképi bejelentési eljarashoz). A 2023-ban
hatalyba 1épett Uj szabalyozas felvetette azt a problémat, hogy szamos olyan, mas hatdsagi
engedélyhez, illetve bejelentéshez kotott, épiileteket, épitményeket érintd kisebb volument
tevékenység, illetve épitési-szerelési és egyéb szerelési munka is bekeriilt a forditott adozas
ala. Ezaltal a forditott adozas vonatkozik olyan tigyletekre is, amelyek kapcsan a forditott
adozas alkalmazéasa az épitési hatosagi engedélyezéshez, tudomdasulvételhez, vagy egyszerli
bejelentéshez vald kotdttség hidnyaban korabban eleve fel sem meriilhetett.®%! Kétséges, hogy
melyek azok az adott ingatlan atalakitasanak vagy egyéb megvaltoztatasanak mindsiilnek. E
vonatkozasban kétséges az is, hogy a hatdsagi engedélyhez vagy bejelentéshez kototten
végzett karbantartasi, feljitasi, korszerlisitési munkélatok 4atalakitasnak vagy egyéb

megvaltoztatasnak mindsiilnek-e.

Ezt a jogalkalmazas teriiletén fellépd bizonytalansagot volt hivatott rendezni a masodik koros,
amely 2024. januar 1-jén lépett hatalyba. Az 0j szabdlyozas alapjan a forditott addzassal
kapcsolatos a nyilatkozattételi kotelezettség nem csak a szolgaltatas igénybevevojét terheli a
szolgaltatdsnyqjtd iranyaba, hanem a szolgaltatasnyujtot is terheli az igénybevevd iranyaba,
amennyiben az ingatlanra vonatkozo engedély vagy bejelentéskoteles tevékenységet a
szolgaltatasnyujto végzi a vallalkozasi lancban. A nyilatkozattételi kotelezettség minden olyan
szereplére vonatkozik a lancban, aki (amely) tevékenysége ezen engedély- vagy
bejelentéskoteles részt magaban foglalja. Ezaltal lesz tudomasa végso soron a fovallalkozonak
arrol, hogy az a munka, amelynek kivitelezésére szerzédott, forditott adozas ald esik-e vagy

sem.

361 BopA Péter (2023/4.) i. m.
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6.2.2. Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés ) pontja ala tartozé eset

A munkaerd-kolcsonzés olyan atipikus munkaviszony, amelyben a munkavallalo egy
munkaerd-kolcsonzéssel foglalkozd ligynokséggel, a kdlcsonbeaddval kot munkaszerzodést.
Tényleges foglalkoztatasara azonban mindig egy masik munkaltatonal, a kolcsonvevonél
keriil sor, akivel a kolcsonbeadd egy polgari jogi szerzédést kot. E szerzddés alapjan a
kolcsonbeadd egy bizonyos kolcsonzési dijért cserébe atengedi a munkavallalot a
kolcsonvevonek. A kikOlcsonzés ideje alatt a kolcsonvevd latja el utasitdsokkal a
munkavallalot, 6 osztja be munkaidejét, és gyakorolja altaldban a munkaltatét megilletd
jogokat. A tényleges foglalkoztatashoz kotddo munkaltatdi jogok és kotelezettségek igy

elvallnak attol a munkaltatotol, akivel a munkaszerzédés 1étesiil.3%?

Ami a munkaerd-kolcsonzés afa kezelését illeti, elsddlegesen sziikséges kiemelni a Héa
Iranyelv mar hivatkozott 199. cikkét, amelynek b) pontja szerint az épitési szolgaltatasokat
(ideértve az ingatlanhoz kapcsolddo javitasi, tisztitasi, karbantartasi, atalakitasi és bontasi
szolgaltatdsokat, valamint a 14. cikk (3) bekezdése értelmében termékértékesitésnek mindsiild
épitési munkdk atadasat) mint tevékenységet végzd személyzet biztositdsa tekintetében a
tagallamok eldirhatjak a forditott adozas alkalmazasat. A Héa Iranyelv tehat a tagallamoknak
nem biztosit lehetdséget arra, hogy minden tartalmdban munkaerd kolcsonzési szolgaltatasnak
tekinthetd szolgaltatas értelmében forditott addzast alkalmazzanak. Erre tekintettel fordult
Magyarorszag tobb alkalommal derogécids kérelemmel az Eurdpai Bizottsdghoz, elsdként
2014 végén.>® A Magyarorszag a kérelmekben arra hivatkozott, hogy a munkaerd-
kolcsonzési agazatban tobb szerepld csalard tevékenységet folytat azzal, hogy a nyujtott
szolgaltatisok afijat nem fizeti be az addhatosignak.’®* A kérelmek alapjin az Eurdpai
Bizottsag felhatalmazast megadta 2017. december 31-ig, majd 2020. december 31-ig.3% Ezen
id6tartam alatt 1ényegében a termékértékesitéshez €s szolgaltatasnyujtashoz torténd munkaerd
kolcsonzése, kirendelése, személyzet biztositasa forditott adozas ala esett (ideértve azt is, ha

az nem kotott épitési hatosagi engedélyhez vagy épitési hatosagi tudomasulvételi eljarashoz).

362 KARTYAS Gébor, PETROVICS Zoltan, TAKACS Gébor: Nagykommentdr a munka térvénykényvérdl szolé 2012. évi I
torvényhez. Budapest, Wolters Kluwer Hungary Kft., 2023.

363 FARKAS Petra: Munkaerd-kdlcsdnzési szolgaltatas az afa rendszerében. Ado szaklap, 2022/8-9.

364 A Tanacs (EU) 2015/2349 végrehajtasi hatdrozata Magyarorszdgnak a kozds hozzaadottértékadd-rendszerrdl sz616
2006/112/EK iranyelv 193. cikkétdl eltérd intézkedés alkalmazésara torténd felhatalmazasarol. HL L 330., 2015.12.16, p. 53—
54.

365 A Tanidcs (EU) 2018/486 végrehajtasi hatdrozata Magyarorszidgnak a kozds hozzdadottértékadd-rendszerrdl sz616
2006/112/EK iranyelv 193. cikkétol eltéro intézkedés alkalmazasara torténé felhatalmazasarol.
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Mindazonaltal az Eurdpai Bizottsdg a derogéciot a tovabbiakban nem hosszabbitotta meg,
mivel ugy itélte meg, hogy a Magyarorszag altal eszkozolt egyéb, adoelkeriilés megfékezését
célzo intézkedései elegenddnek bizonyulnak ahhoz, hogy a munkaerd-kolcsonzés terén észlelt
visszaélések is csokkenjenek. Erre tekintettel, néhany honap késéssel, végiil 2021. aprilis 1-
jén lépett hatdlyba a munkaerd-kolcsonzeés forditott adozasahoz kapcsolodo jelenleg is
hatalyos szabalyozas (amely mar Osszhangban all a Héa Iranyelv idézett 199. cikkének b)
pontjaval). E szabdlyozas értelmében azon munkaerd-kolesonzési szolgéltatdsok tartoznak a
forditott afa hatalya ald, amelyek

az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti termékértékesitéshez (épitési-szerelési munkaval 1étrehozott,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzendd ingatlan atadasa), vagy

szolgaltatasnyujtasnak mindsiil, ingatlan létrehozatalara, bovitésére, atalakitisara, egyéb
megvaltoztatsara iranyuld épitési-szerelési és egyéb szerelési munkdkhoz

kapcsolodnak.

A forditott adozas ezekben az esetekben is csak akkor alkalmazandd, ha teljesiilnek a forditott
adoztatas egyéb feltételei is, vagyis az érintett felek mindegyike belf6ldon nyilvantartasba vett
adoalany, ugyanakkor egyikiiknek sincs olyan jogallasa, amely alapjan az ado fizetése ne

lenne t6le kovetelhet. 36

Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés c) pontja szerinti forditott adozas ala tartozd munkaerd-
kolcsonzéstdl el kell kiiloniteni az épitdipari gépek kezeldszemélyzettel torténd rendelkezésre
bocsatasat. Ha a felek kozotti megallapodas alapjan teljesitett ligylet nem kizarolag épitdipari
gépek kdlcsonzésére, hanem amellett kezeldszemélyzet rendelkezésre bocsatasara is iranyul,
akkor az tigyletnek az Afa tv. 142. § (1) bekezdés b) vagy c) pontja ala tartozasa az tigylet
jellegadé tartalma szerint itélendé meg. Amennyiben épitdipari gép rendelkezésre bocsatasa
torténik kezeldszemélyzettel, és olyan ligylet valosul meg, amelynek jellegadd tartalma
épitdipari munka elvégzése, ugy az ilyen szolgaltatas az Afa tv. 142. § (1) bekezdés b) pontja
szerinti a ,forditott ad6zés” szabdlyai ala tartozik (feltéve, hogy a fenti rendelkezésben
meghatarozott egyéb feltételek is fennallnak), vagyis az Afa tv. 142. § (1) bekezdés c) pontja

szerinti ,,forditott adozas” alkalmazasa nem meriil fel.3¢’

366 FARKAS Petra (2022/8-9.) i. m.
367 BopA Péter (2021/14.) i. m.
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6.3. AZ EGYENES ADOZAS ALA TARTOZO INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL

KAPCSOLATOS TEVEKENYSEGEKROL

A fenticket kovetéen megallapithatjuk, hogy minden olyan ¢épitéiparban eléfordulod
tevékenység, amely nem mindsiil forditott adozas ala esonek, a foszabaly szerinti egyenes
adozas ald tartozik. Jellemzden e korbe tartozik a tervezés, a fuvarozasi tevékenység (még
akkor sem, ha épitéshez hasznalt anyagot fuvaroznak), az anyagmozgatas, a daru bérbeadasa,
a parkositas, a miiszaki ellendr szolgaltatasa, a régészeti asatasok, az épitési teriilet rzése, az
¢épiilettakarités, a riaszto, tlizjelzo, illetve klimaberendezés beszerelése, 1évén e szolgaltatdsok

nem ¢épitési-szerelési vagy egyéb szerelési munka jellegiiek.3®

Fontos ugyanakkor hangsulyozni, hogy az épitdiparban gyakran felmeriild in. komplex, tobb
részelembdl Osszetevodo szolgaltatasok (példaul az épitési teriilet 6rzése a generalkivitelezési
szolgaltatassal Gsszefiiggésben meriil fel) esetében ad6zasi mod megitélésénél az Afa tv. 70. §
(1) bekezdés b) pontja kiemelt jelentdséggel bir. Az egyes tevékenységek egymashoz vald
viszonyanak vizsgélata sordn rendezdelvként régzithetd, hogy melléktevékenységnek az a
tevékenység mindsiil, mely a fOtevékenység vallalasanak ¢és megvaldsulasanak
kovetkezményeként szokasosan elofordul, azt kiegésziti, illetve eldsegiti annak
megvaldsulédsat; fotevékenység pedig az, amely miatt a felek szerzddéses kapcsolatba Iéptek.
Amennyiben az eset Osszes koriilménye alapjan megallapithatd, hogy a forditott adozasnak
megfeleld szolgaltatas a fOszolgaltatas, vagyis a felek kifejezetten ezen szolgaltatas miatt
léptek egymassal kapcsolatba, ugy a mellékszolgaltatisnak mindsiild szolgaltatds 1is
forditottan adozik (fliggetleniil attol, hogy Oonmagaban a tevékenység forditott addzéas ala
esne), tekintettel arra, hogy a melléktevékenység az Afa tv. 70. § (1) bekezdés b) pontja

alapjan osztja a fotevékenység adéjogi sorsat.

368 CSATALJIAY Zsuzsanna (2024) i.m.
369 FARKAS Petra: Epit8ipar az afaban I1.: Epitdipari szolgéltatisok forditott adézéasa. Adé szaklap, 2022/6.
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7. AZ INGATLANT ERINTO UGYLETEKKEL KAPCSOLATOS TOVABBI
MEGFONTOLASOK (TELJESITES IDOPONTJA, TELJESITES HELYE,
ADOALAP, ADOMERTEK)

Jelen fejezetben az eddig targyalt ingatlant érintd egyes tényallasokhoz kapcsolddo
legfontosabb tovabbi megfontoldsokat targyalom. E vonatkozasban kitérek a teljesités
iddpontjanak, a teljesités helyének, az addalapnak, valamint az alkalmazand6 adomértéknek a
kérdésére, figyelemmel arra, hogy ezen szabalyok alkalmazasa nélkiilozhetetlen egy-egy

ingatlantigylet helyes addkezeléséhez.

7.1. TELJESITES IDOPONTJA INGATLANHOZ KAPCSOLODO UGYLETEK ESETEBEN

Az lgyletek afa szemponti mindsitése tekintetében kiemelt fontossaggal bir a teljesités
idopontjanak meghatarozasa, mivel ez hatdrozza meg azt az idOpontot, amelynek
vonatkozasaban adofizetési kotelezettség keletkezik az tligylet kapcsan. Az altalanos szabaly
szerint az adofizetési kotelezettség annak a ténynek a bekovetkezésekor keletkezik, amellyel

az adoztatando {igylet tényalldsszertien megvalosul (teljesités).3"

7.1.1. Teljesités idopontja az Afa tv. 9. § (1) bekezdése ala tartozé esetben

A fentieknek megfelelden az ingatlanértékesités esetében is az vizsgalando, hogy melyik az az

1d6pont, amikor afa szempontbdl teljesités torténik.

Polgari jogi értelemben véve az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzassal valdo megszerzéséhez az
atruhdzasra irdnyuld szerz0dés vagy mds jogcim és erre tekintettel a tulajdonjog
atruhazasanak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges.>’* Ugyanakkor — amint
az a fentiekbdl kovetkezik — a termékértékesités megvaldsulasahoz mar a tulajdonosként valo

rendelkezési jog atruhdzasa elegendd afa szempontbol.

Amint arra mar utaltam, a kérdés megitélése tekintetében az Eurdpai Birosag korai
dontésében®’? ugy foglalt allast, hogy a termékértékesités teljesiiléséhez nem feltétleniil

sziikséges, hogy polgari jogilag is tulajdonossa valjon az atvevd, elegendd, ha a kiilvilag

370 BEkES Balazs, HALASZ Zsolt: Forgalmi adék és a vamjogi szabdlyozds alapjai. Wolters Kluwer Kft., 2021.
371 Ptk. 5:38. § (2) bekezdés
372 C-320/88. sz. ligy Shipping and Forwarding Enterprise Safe [ECLI:EU:C:1990:61]
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szdmara gazdasagi értelemben ahhoz hasonld jogokkal rendelkezik (in. economic ownership
koncepcio). Ezzel dsszefiiggésben az adohatosag gy foglalt allast,®” hogy az atengedés az
Afa tv. vonatkozasaban a birtokbaadassal egyenértékii 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. Ebbdl kovetkez6en az adohatdsag az Afa tv. 9. § (1)
bekezdése ald tartozd ingatlanértékesités esetén az afa rendszerbeli teljesitésének

idopontjaként az ingatlan birtokba adasanak napjat tekinti.

Az un. tulajdonjog-fenntartissal kotott adéasvételi szerzddések esetén szintén nem a
tulajdonjog atszallasanak a napja, hanem a birtokba adas napja lesz a teljesitési id6pont.
Ugyanez az értelmezés irdnyadd megitélésem szerint a gyakorlatban szamos esetben
alkalmazott wn. fiiggében tartds jogintézményének®* alkalmazasaval létrejdtt ingatlan
értékesités esetében is, vagyis hidba keriil sor a tulajdonjog bejegyzésére vonatkozd engedély
alairasara (adott esetben iligyvédi letétbe helyezésére) mar a birtokbaadas elétt, az afa

szempontu teljesitési idépontot a birtokbaadas napja hatdrozza meg.

7.1.2. Teljesités idépontja az Afa tv. 10. § a) pontja ala tartozé esetben

Az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti esetben lathattuk, hogy a tényallas a birtokbaadassal
megvalosul (,termék birtokbaadasa olyan iigylet alapjan”), azaz még joval a tulajdonjog
megszerzése elétt. Figyelemmel arra, hogy az idézett, Afa tv. 55. § (1) bekezdése szerint az
igylet a tényallasszerli megvalosulassal valik teljesitetté, a teljesités idOpontja e pont esetében

a birtokbaadas napja.

Felmertilhetne az tigylet idészakos elszdmolast tigyletként vald kezelése is, 1évén ez esetben a
felek kozotti szerzddéses jogviszony egy meghatarozott idétartamon keresztiil all fenn és
t6bbszori vételar, dij fizetés meriil fel, ugyanakkor az Afa tv. 58. § (4) bekezdésének kifejezett
rendelkezése alapjan az idOszakos elszamolast tligyletre vonatkozd szabalyok nem
alkalmazhatéak a termék Afa tv. 10. § a) pontja szerinti értékesitésére, vagyis sem a

részletvétel, sem a pénziigyi lizingligyletek tekintetében.

313 NAV tajékoztatd az ingatlanértékesités Afa torvény szerinti teljesitési idépontjarol. [AVE 2011/7.]
374 Inytv. 47/A. § (1) bekezdés b) pont
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Az e pont ala tartozo tigyletek vonatkozasaban egy Osszegben, az tigylet elején, a birtokba
adaskor keletkezik az adofizetési kotelezettség, szamldzni is ekkor sziikséges egy 0sszegben a
teljes vételar (lizingdij) tekintetében. Igy a kés6bb fizetendd lizingdijakat 4fa mar nem terheli,
a tovabbi kifizetések tekintetében szamlakat sem kell kiallitani, tovabba a lizingbe vevd a
birtokbaadaskor — a levonasi feltételek figyelembevételével — a teljes lizingdijban szerepld,

elézetesen felszamitott adot levonasba helyezheti.®"

Amennyiben a felek devizaban hataroztak meg az {ligylet ellenértékét, akkor az add alapjanak
meghatarozasakor a lizingtargy birtokbaadasanak napjan érvényes — az Afa tv. 80. § (2)
bekezdésében szerepld, az addalany valasztisanak megfelelé bank altal alkalmazott —

arfolyamot kell alapul venni.3"

7.1.3. Teljesités idopontja az Afa tv. 10. § d) pontja ala tartozé esetben

Az Afa tv. 10. § d) pont szerinti tényallds lathattuk, hogy abban a vonatkozasban is

specialisnak tekinthetd, hogy forditott adozas ala esik.

A forditott adozas ala tartozé tigyletek esetére az Afa tv. kiilonleges szabalyokat®'” tartalmaz a
teljesitési idSpont tekintetében, a mar emlitett Afa tv. 55. § (1) bekezdéshez képest. E
szabalyok szerint pedig a teljesités id6pontja (i) az iigylet teljesitését tantsitd szamla vagy
egyéb okirat kézhezvételének napja, (ii) az ellenérték megtéritésének napja, vagy (iii) a
teljesitést kovetd honap tizenotodik napja, azzal, hogy az alkalmazandd, amelyik a
leghamarabb kovetkezik be. Az Afa tv. 10. § d) pontja ala tartozé termékértékesités esetében a

teljesités iddpontjat tehat ezen szempontok vizsgalata alapjan lehet megallapitani.
7.1.4. Teljesités idopontja az Afa tv. 11. § (1) bekezdése szerinti termékértékesités esetén
Ami a teljesités idépontjanak meghatarozasat illeti, ingyenes iigyletek esetén az Afa tv.

kiilonleges szabalyt nem tartalmaz, igy a mar hivatkozott Afa tv. 55. § (1) bekezdés szerint az

ingatlan atadasanak napja a teljesités idépontja afa szempontbol.

375 FARKAS Petra: A lizingiigyletek kezelése az Afa tv. rendszerében. Adé szaklap, 2021/9.

376 2008/103. Adozasi kérdés - a zart végii lizingiigylet soran alkalmazott devizaarfolyammal kapcsolatos egyes afa-kérdések
[PM Forgalmi adok, Viam és Jovedéki fSosztaly 17070/1/ 2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi féosztaly
4006875310; AEE 2008/13-14.]

377 Afa tv. 60. §-a
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7.1.5. Teljesités idopontja ingatlan bérbeadas esetén

Bérbeadas esetén jellemzben egy hosszabb idejii jogviszonyrol beszélhetiink, ahol a felek
kozotti elszamolasra (bérleti dij megfizetésére) bizonyos idokozonként keriil sor, azaz az
tigylet un. idészakos elszamolasu vagy mas elnevezéssel élve folyamatos teljesitésii.3’® E
motivum az értékesitéshez képest (ahol jellemzden egy mozzanat, a birtokbaadas, amely a
teljesités idOpontja szempontjabol iranyadd) jelentdsen nehezebbé teszi a tényalldsszert
megvaldsulas idépontjanak meghatarozasat. A fentiekbdl kifolydlag id6szakos elszdmolasu

t379

tigyletek esetében az Afa tv. a foszabalytol eltéré szabalyokat®™ allapit meg az adofizetési

kotelezettség keletkezésének idOpontjara (teljesitésre), azzal, hogy a jelenleg hatalyos

szabalyozas keretei 2016-ban 1éptek hatalyba.38°

A fentiek kapcsadn sziikséges kiemelni, hogy a Héa Iranyelv teljesitésre vonatkozo
rendelkezései nem koégensek, a Héa Iranyelv 66. cikkében foglaltak alapjan az egyes
tagallamok a folyamatosan teljesitett szolgaltatasok esetében is onalléan donthetnek arrdl,
hogy az adofizetési kotelezettség keletkezésére legkésdbb a szamla kibocsatasanak
idépontjaban vagy legkésdbb az ellenérték atvételének iddpontjdban vagy az addztatando
tényallas tényleges megvalosuldsanak idOpontjat kovetd meghatarozott iddszakon beliil
keriiljon sor, abban az esetben, ha a szamla kiallitdsa nem, vagy csak késedelmesen valdsul

meg.38

Az emlitett hatalyos hazai szabalyozas kereteit — a Héa Irdnyelvvel 6sszhangban — az Afa tv.
58. §-a tartalmazza. E szakasz rendelkezései abban az esetben alkalmazandok, ha a felek a
termékértékesités, szolgaltatdsnyujtas soran idészakonkénti elszdmolésban vagy fizetésben
allapodnak meg, vagy a termékértékesités, szolgaltatasnyljtas ellenértékét meghatirozott
id6szakra allapitjdk meg. Iddszakonként torténd elszdmolasrol akkor beszéliink, amikor a
felek nem latjdk eldre, hogy pontosan mennyi szolgaltatds vagy termékértékesités fog
kozottiik torténni, és igy nem egyenként, hanem Osszevontan, idészakonként szamolnak el
egymassal. Mig id6szakonkénti fizetésrdl abban az esetben beszélhetiink, ha meghatarozott
iddszakonként ismétlddd fizetésekre keriil sor, am ennek nem az az oka, hogy az adott

1d6szakok alatt folyamatosan teljesitett tigyletrdl vagy tobb iigyletrdl a felek meghatarozott

378 EARKAS Petra: Mikor minésiil teljesitettnek egy szerz8dés az afa szempontjabol? Adé szaklap, 2020/10.

379 Afa tv. 58. §-a

380 2016/1. Addzasi kérdés - tajékoztatd az idészakos elszamolash iigyletekre vonatkozd szabalyozds véltozasarol. [NAV
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/1.]

381 SZENTE Monika: Az id8szakos elszamoldsu ligyletekre vonatkoz6 afaszabalyok. Adé szaklap, 2019/7.
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1dokozonként elszdmolnak, hanem az, hogy ennek a folyamatosan teljesitett ligyletnek vagy
tobb iigyletnek az ellenértékét fizetik meg részletekben, meghatdrozott idészakonként a felek.
Az ellenérték meghatarozott idoszakra valé megallapitasardl abban az esetben beszélhetiink,
ha a felek egy meghatarozott Osszeget rendelnek ellenértékként az adott iddszakban

folyamatosan teljesitett tigylet(ek) ellentételezésére.?

Az Afa tv. 58. § (1) bekezdése fészabalyként rogziti az idészak végéhez igazoddan bealld
teljesitést. Az idészakos tligyletek teljesitési iddpontja meghatarozott koriilmények fennallasa
esetében ugyanakkor a fentiekben ismertetett fszabalytdl eltérden alakul, mely esetkdroket
az Afa tv. 58. § (1a) bekezdése tartalmazza.®®® E bekezdésnek megfeleléen a szamla (illetve,
ha szamlat nem kell kibocsatani, akkor a nyugta) kibocsatasanak idépontja a teljesitési
idépontja, feltéve, hogy a bizonylat kibocsatasa ¢€s a fizetés esedékessége megel6zi az adott
idészak végét. Amennyiben a fizetés esedékessége az elszdmolassal vagy fizetéssel érintett
id6észak utols6 napjat kovetd iddpontra esik, Ggy a teljesités és az adofizetési kotelezettség
keletkezése ezen esedékességhez igazodik, de legkésébb az idGszak végétdl szamitott 60.
napon beall, amennyiben a felek altal megallapitott fizetési hataridé ennél késébbi idépontra

esne.

Bar a felek szabadon hatarozzédk meg az elszamolasi iddszakot, annak adojogi idétartamara
egy tizenkét honapos korlatot tartalmaz az Afa tv.** Ez a korlat csak akkor alkalmazando, ha
a bérleti idészak alatt tizenkét honapnal hosszabb ideig nem szdmolnak el a felek (nem
allitanak ki szdmlat).*®* E specidlis szabaly alapjan iddardnyos részteljesitésként teljesités

torténik az elszamolasi iddszak 12. honap utolso napjan.38®

Fontos kiemelni, hogy a jogalkoto az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti értékesitési konstrukcid
(részletvétel, zartvégl lizing) esetében kizarja az idoszakos elszdmolasu tligyletekre vonatkozo
teljesitési idépont szabalyok alkalmazhatosagat. Ezen tligylettipus esetében — ahogyan arra a

fentiekben utaltam — a birtokbaadas napja a teljesités iddpontja afa szempontbol.

32 2016/1. Adozasi kérdés - tajékoztatd az idészakos elszdmolash {igyletekre vonatkozé szabalyozds véltozasarol. [NAV
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/1.]

383 CSATALJAY Zsuzsanna (2016a) i. m.

34 Afa tv. 58. § (3) bekezdés

385 CSATALJIAY Zsuzsanna (2024) i. m.

3% Jde nem értve az Afa tv. 89. §-a szerinti Kozosségen beliili adomentes termékértékesitéseket, illetve azokat a
szolgaltatasokat, amelyek esetében az adot a szolgéltatas igénybe vevéje fizeti az Afa tv. 140. § a) pontja alapjan.
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Devizas tigyletek esetében, azaz, ha az adéalap kiilfoldi pénznemben meghatarozott, az Afa
tv. 80. § (1) bekezdés b) pontja alapjan — iddszakos elszamolasu iigyleteknél — a szamla
kibocsatasanak napjan érvényes arfolyamot kell alkalmazni az adott ligyletek afajanak forintra
torténd atszamitdsakor. Amennyiben az atharitott add forintban kifejezett Osszegének
megallapitdsara tévesen nem a szamla kidllitasdnak idOpontjaban érvényes arfolyam
alapulvételével keriilt sor, és igy az atharitott add forintban kifejezett Osszegeként téves
Osszeg keriilt feltiintetésre a szamlan, felmeriilhet a kérdés, hogy a hiba javitdsa soran mely
id6épontban érvényes arfolyamot sziikséges alkalmazni (az eredeti szamla vagy a hibat javito
szamla kibocsatasakor érvényes arfolyamot). Tekintettel arra, hogy a forintban meghatarozott
ado téves Osszegének korrekcioja nem eredményez Osszegszeri valtozast a felek kozott a
kiilfoldi pénznemben meghatarozott elszdmoléds tekintetében, igy az eredeti teljesitéshez
képest nem valdsul meg 0j adoztatandd tényallas. Ennek kovetkeztében a korrekcid kizardlag
az eredeti szamla altal tanusitott teljesitésre vonatkozé adatok alapulvételével torténhet,
vagyis az Afa tv. 58. §-a szerinti tigyletrdl kiallitott szamla arfolyamot érintd korrekcidja
soran — az Afa tv. 80. § (1) bekezdés b) pontjat alkalmazva — a korrigalandé szamla

kibocsatasanak idépontjaban érvényes arfolyamot kell figyelembe venni.®’

7.2. TELJESITES HELYE INGATLANHOZ KAPCSOLODO UGYLETEK ESETEBEN

Az altalanos forgalmi ad6 rendszerében a teljesités helye jeloli ki, hogy egy adott ligylet utan
hol, melyik allamban kell adot fizetni. Amennyiben a teljesités helye, nem belfdldre esik, az
igylet utan Magyarorszagon nem kell afat fizetni. Az egységes teljesitési hely
meghatarozasara vonatkoz6 szabalyok alapkoncepcidja szintén az addsemlegesség elvére
vezethetd vissza, illetve azt a célt szolgéalja, hogy az egyes ligyletek eltérd mindsitésébdl
kifolyolag ne alakuljon ki olyan helyzet, hogy az adott ligylet tobb allam tertileti hatalya vagy

egyik allam teriileti hatalya ala se tartozzon.3®

Az Afa tv. a Héa Iranyelvvel 6sszhangban rendelkezik mind a termékértékesitések, mind a
szolgaltatisnyujtasok esetében a teljesitési hely meghatirozasinak szabalyair6l.®® Az 4fa

rendszerében a teljesitési hely szabalyok tigy épiilnek fel, hogy az Afa tv. elsddlegesen

37 2016/68. Adoézasi kérdés - az idészakos elszamolasu iigyletrdl kiallitott, az adéalapot és az add &sszegét kiilfoldi
pénznemben tartalmazd szadmla korrekcidja soran alkalmazando forintarfolyam [Nemzetgazdasagi Minisztérium
NGM/30204/2016. Fogyasztasi és Forgalmi Adok Fdosztaly, Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2216932177/2016.
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/11.]

388 Ben TERRA: VAT in the EEC: The place of supply. Common Market Law Review, Kluwer Academic Publishers, 1989.

389 FejES Eszter, MAGONY Krisztina i. m.
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megfogalmaz egy un. altalanos  szabalyt a  termékértékesitésekre, illetve
szolgaltatasnyujtasokra, valamint ezt kdvetden az altaldnos szabdlyoktol eltérd kiilonds
szabalyokat. Abban az esetben, ha egy adott ligyletre vonatkoz6an nem taldlunk rendelkezést
a kiilonos szabalyok kozott, akkor annak teljesitési helyét az altalanos szabaly alapjan kell
meghatarozni. Amennyiben azonban a vizsgalt szolgaltatdsnytjtasra a kiilonds szabalyok
valamelyike vonatkozik, akkor a teljesitési hely meghatarozasara ezt a kiilonds szabalyt kell
alkalmazni.®*® Eléfordulhat olyan eset, hogy két vagy tdbb kiilonleges szabély
alkalmazaséanak a feltételei is teljesiilnek. Ekkor azt a szabalyt kell alkalmazni, amely jobban

biztositja az addztatast a szolgaltatas igénybevételének vélelmezett helyén. 3%

E témakor azért bir kiemelt fontossaggal, mert amint arra mar korabban utaltam, az ingatlan
fogalméanak Héa vonatkozasaban torténd megalkotésara alapvetden az ingatlanhoz kapcsolodo
szolgaltatasnyujtasok teljesitési helyének szabalyai feliilvizsgalata kapcsan keriilt sor.®%2 Azaz

a cél alapvetden a teljesitési hely meghatarozasanak szabalyozésa volt.

Ennek kapcsan mindenképpen sziikséges kiemelni, hogy a szabdlyozas feliilvizsgélata soran

(amely az Eurdpai Bizottsdg 2003. évi elsé javaslatdval indult és a 2008/8/EK tanacsi

iranyelv3%3

elfogadasdhoz vezetett) a Tandcs ugy dontott, hogy megtartja az ingatlanhoz
kapcsolddo szolgaltatdsnytjtas helyére vonatkozo addigi kiilonleges szabalyt, azaz ingatlanok
esetében tovabbra is — az OECD 4ltal kidolgozott irdnymutatasokkal®®* &sszhangban — a

1 395

rendeltetési hely elve érvényesii Megallapithat6 tehat, hogy logikajat illetéen az eziranyu

szabalyozas mar hosszi multra tekint vissza.

7.2.1. Teljesités helye ingatlanértékesités esetén

396

Mind a Héa Iranyelv,>®® mind az Afa tv.3¥ teljesités helyének meghatarozasara vonatkozod

foszabalya értelmében, ha a terméket nem adjédk fel vagy nem fuvarozzak el, a teljesités

3% FARKAS Petra: Epitéipar az afaban 1.: Ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolddod szolgaltatasok teljesitési helye. Adé kalauz,
2022/4.

391 C-37/08. sz. ligy RCI Europe [ECLI:EU:C:2009:507].

392 Az ingatlanhoz kapcsolddé szolgéltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozéan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Europai Unio, 2015.

38 A Tanacs 2013. oktdber 7-i 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete a 282/2011/EU végrehajtasi rendeletnek a
szolgaltatasnyujtas teljesitési helye tekintetében torténé modositasarol. HL L 284.,2013.10.26.

3% Thomas Ecker: A VAT/GST Model Convention. Tax Treaties as Solution for Value Added Tax and Goods and Services
Tax Double Taxation. IBFD, 2013.

3% Az ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnytjtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatéalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Eurdpai Unio, 2015.

3% Héa Iranyelv 31. cikk
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helyének azt a helyet kell tekinteni, ahol a termék az értékesités idopontjaban talalhatd. E
fészabalybol kifolydlag — figyelemmel arra, hogy ingatlanértékesités esetén a fuvarozas
jellemzden nem meriil fel — az ingatlanértékesités teljesitési helye az a hely, ahol az ingatlan
fekszik.3® Azaz, ha az ingatlanértékesités targyat képezd ingatlan Magyarorszag teriiletén

talalhato, a magyar Afa tv. szabalyai alkalmazandok az adott iigyletre.

7.2.2. Teljesités helye ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnyujtas esetén

Az ingatlanhoz kapcsolodd szolgaltatasok adoztatdsdnak helyét a Héa Iranyelv 47. cikkében
foglalt kiilonleges szabaly hatirozza meg, amelynek megfelelé rendelkezést az Afa tv. 39. §-a
tartalmazza. Ennek megfeleléen az ingatlanhoz kapcsolddd szolgéltatdsnyujtas teljesitési
helye az a hely, ahol az ingatlan taldlhat6. Vagyis megallapithatjuk, hogy mind a
termékértékesités, mind a szolgéltatasnyljtas esetében az iigylettel érintett ingatlan

elhelyezkedése, fekvése, amely a teljesités helyét megadja.

Amint arra a kordbbiakban kitértem, a Héa Iranyelv 2017 el6tt egyrészt nem tartalmazta az
ingatlan fogalmat (azt tagallamonként eltéréen értelmezték), masrészt nem tartalmazta azt
sem, hogy mennyire kozvetlen kapcsolatnak kell fennéallnia ahhoz, hogy az adoztatds a
fészabalytol eltéréen az ingatlanhoz kapcsolddhasson.®® E hidnyossagokat a Héa vhr. potolta,

amelynek hatalyba 1épésére 2017. januar 1-jén keriilt sor.

Az ingatlan fogalmat a fentiekben, szintén a Héa vhr. elemzésével részletesen targyaltam,
ugyanakkor nem tértem ki annak a koriilménynek a vizsgélatara, hogy egy szolgaltatas mely
esetben tekinthetd az ingatlanhoz kapcsolodo szolgéltatdsnak. Mindazonaltal 1athatd, hogy e
koriilmény kiemelt fontossdggal bir, mivel ha arra a megallapitasra jutunk, hogy az adott
szolgaltatds ingatlanhoz kapcsolodod, a teljesités helyét az ingatlan fekvése hatdrozza meg
(amely az altalanos szabalyhoz képest kiilonleges szabalynak tekintendd). Ha azonban arra
jutunk, hogy az adott szolgéaltatdis nem tekintheté ingatlanhoz kapcsolodonak, a

k%0 alkalmazanddk. Ezen altalanos

szolgaltatasnyujtasra vonatkozé altalanos szabalyo
szabalyok szerint adoalany részére nyujtott szolgaltatasok esetében a teljesités helye az a hely,

ahol a szolgaltatas igénybe vevdje gazdasagi céllal letelepedett, gazdasagi célu letelepedés

397 Afa tv. 25. §-a

398 Ad van Doesum, Herman van KeSTEREN: Fundamentals of EU VAT Law. Kluwer Law International B.V., 2016.

399 JaNCSA-PEK Judit: Uj szabéalyok az ingatlanokhoz kapcsolodd szolgaltatasok afa kezelésében - II. rész az ingatlanhoz
kapcsolodo szolgaltatasok. Afa kalauz, 2017/4.

400 Afa ty. 37. §-a
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hianyaban pedig az a hely, ahol lakohelye vagy szokésos tartozkodasi helye van. Nem
addalany részére nyujtott szolgaltatdsok esetében a teljesités helye az a hely, ahol a
szolgaltatas nyujtdja gazdasagi céllal letelepedett, gazdasagi céli letelepedés hianyaban pedig

az a hely, ahol lakohelye vagy szokasos tartozkodasi helye van.

A Héa vhr. 3la. cikke alapjan ingatlanhoz kapcsoldodd szolgéltatdsok csak azokat a
szolgaltatasokat foglalhatjdk magukban, amelyek kelloképpen kozvetlen kapcsolatban allnak
az adott ingatlannal. Emellett a Héa vhr. két esetkort emlit példalozé jelleggel, amikor a
kozvetlen kapcsolat fennall az ingatlannal. Ezen esetkor egyrészt az, amikor (i) a szolgéltatés
az ingatlanbdl ered és az ingatlan a szolgaltatas alkotoeleme, valamint a nyujtott szolgaltatas
szempontjabol kozponti és nélkiillozhetetlen szerepet tolt be, masrészt, amikor (ii) a
szolgéaltatast az ingatlan érdekében vagy arra irdnyulva nyujtjk, és célja az ingatlan fizikai

! szerint a szolgéltatas

vagy jogi helyzetének megvaltoztatasa. Az Eurépai Birosag dontése*”
az ingatlanbol ered, ha az ingatlant ugy hasznaljak a szolgaltatas nyujtasara, hogy az ingatlan
képezi a szolgiltatasnyujtas f& és meghatarozd elemét.**> Szintén az Eurépai Birdsag
szerint*®® mivel az ingatlanhoz t5bb szolgéltatas is kapcsolodhat valamilyen modon, fel kell
ismerni azokat a gyenge vagy mellékes kapcsolatokat, amelyek nem tekinthetdk kell6képpen

kozvetlennek ahhoz, hogy ezek a szolgaltatasok e korbe tartozzanak.

A Héa vhr. a fenti, altalanos jellegli meghatarozason tulmenden egy szintén példalozo, de mar
konkrétabb felsorolést is tartalmaz azon esetekrdl, amikor a kozvetlen kapcsolat kiilondsen
fennall.*%* E felsorolas szerint a kdzvetlen kapcsolat fennall az ingatlannal, ha az adott
szolgaltatas (1) egy meghatarozott telekre szant épiilet vagy épiilet részei terveinek elkészitése,
tekintet nélkiil arra, hogy az épiilet megépiil-e, (i1) épitésfeliigyeleti vagy biztonsagi
szolgéaltatdsok nyujtasa, (ii1) épiilet adott foldteriileten torténd megépitése, valamint épiileten
vagy ¢épiilet részein végzett épitési €s bontdsi munkdk, (iv) adott foldteriileten allando
szerkezetek épitése, valamint allandd szerkezeteken, példaul gz, viz, szennyviz és hasonld
csOvezeték-rendszeren végzett épitési és bontdsi munkdk, (v) az ingatlan értékbecslése,
ideértve azt az esetet is, amikor a szolgaltatdsra biztositasi célokbol van sziikség, a hitel
biztositékaként szolgald ingatlan értékének megallapitasa vagy vitak esetén a kockazatok és

karok felmérése érdekében, (vi) épiilet vagy épiilet részeinek karbantartasa, feljitdsa és

401 C-166/05. sz. ligy Heger Rudi GmbH [ECLI:EU:C:2006:156]

402 JancsA-PEK Judit: Uj szabalyok az ingatlanokhoz kapcsolodo szolgaltatasok afa kezelésében - I1. rész az ingatlanhoz
kapcsolodo szolgaltatasok. Afa kalauz, 2017/4.

403 C-166/05. sz. iigy Heger Rudi GmbH [ECLL:EU:C:2006:156] és C-37/08. sz. iigy RCI Europe [ECLI:EU:C:2009:507]
404 Héa vhr. 31. cikk (2) bekezdés
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javitasa, ideértve az olyan munkakat is, mint a takaritas, csempézés, tapétazas és parkettazas,
(vii) allando szerkezetek, mint példaul gaz, viz, szennyviz és hasonlo csévezeték-rendszerek
karbantartdsa, felijitdsa és javitasa, (viii) olyan gépek vagy berendezések beépitése vagy
Osszeszerelése, amelyek a beépitést vagy Osszeszerelést kovetden ingatlannak mindsiilnek,
(ix) ingatlan értékesitése, bérbe vagy haszonbérbe adasa, valamint ingatlannal kapcsolatos
bizonyos jogok vagy dologi jogok (fiiggetleniil att6l, hogy birtokba vehetd dolognak
mindsiilnek-e vagy sem) létesitése vagy atruhdzadsa tekintetében végzett kozvetités, (x)
ingatlanon fennalld jog atruhdzasdhoz, ingatlannal kapcsolatos bizonyos jogok vagy dologi
jogok (fiiggetlentil attdl, hogy birtokba vehetd dolognak mindsiilnek-e vagy sem) 1étesitéséhez
vagy atruhazasahoz kapcsolddo jogi szolgaltatas, mint példaul kozjegyzoi szolgaltatds vagy
ingatlan adasvételére irdnyul6 szerzodés elkészitéséhez kapcsolddo jogi szolgaltatas, abban az
esetben is, ha az ingatlan jogi helyzetének megvaltoztatasat eredményezd alapul szolgélo

iigylet nem valdsul meg.

Mindazonaltal a Héa vhr. 3la. cikk (3) bekezdése megadja azon eseteket is, amikor
kifejezetten nem 4ll fenn a kdzvetlen kapcsolat az ingatlan és az adott szolgaltatas kozott. E
felsorolds szerint nem 4all fenn kozvetlen kapcsolat, amikor a szolgaltatas (i) épiilet vagy
épiilet részei terveinek elkészitése, amennyiben azokat nem meghatarozott telekre szanjak, (i1)
term¢k ingatlanban torténd tarolasa, amennyiben az ingatlan meghatarozott részét nem jelolik
ki az igénybe vevd kizardlagos hasznélatdra, (iii) hirdetési szolgaltatds nyujtasa, abban az
esetben is, ha ez ingatlan hasznalataval jar, (iv) a szallodaiparban vagy hasonl6 funkciot
betoltd agazatban, mint példaul nyari taborhelyeken vagy kemping céljara kialakitott
teriileteken torténd szalldsnyujtas tekintetében végzett kozvetités, amennyiben a kozvetitd
mas nevében és javara jar el, (v) kiallitasi stand helyének biztositasa vasarok vagy kiallitdsok
helyszinén, (vi) gépek vagy berendezések beépitése vagy Osszeszerelése, karbantartdsa és
javitasa, ellenérzése vagy feliigyelete, amennyiben a gép vagy berendezés nem képezi az
ingatlan részét vagy nem valik az ingatlan részévé, (vii) ingatlanba tortént befektetésekre

vonatkoz6 portfolidkezelés.

A Héa vhr. 31b. cikke kiilon rendelkezik arrél, hogy amennyiben az igénybe vevonek
ingatlanon végzenddé munka céljabol berendezéseket bocsatanak rendelkezésre, ugy ez az
igylet csak akkor tekintend0 ingatlanhoz kapcsolodd szolgéltatasnyuajtasnak, ha a
szolgaltatasnyujto feleldsséget vallal a munka kivitelezéséért. Emellett a Héa vhr. 31b. cikke

azt is kimondja, hogy amennyiben a szolgaltatasnyujtd6 a berendezést a miikodtetéséhez
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elegendd személyzettel egyiitt bocsatja az igénybe vevd rendelkezésére munka végzése
céljabol, azt kell vélelmezni, hogy a szolgaltatasnytjtdo felelésséget vallal a munka
kivitelezéséért. Az a vélelem, hogy a szolgaltatisnyujtd felelés a munka kivitelezéséért,

barmely relevans ténybeli vagy jogi eszkdzzel megdonthetd. %

A fenti igen részletes felsorolas kapcsan természetesen szamos értelmezési kérdés meriil fel.
Ezen esetleges értelmezési kérdések megvalaszolasara készitett az Eurdpai Bizottsag egy
magyarazd anyagot*® (amelyet mar az ingatlan fogalmanak meghatarozasanal is
hivatkoztam). Az emlitett magyarazd anyag mar az elsd oldalan deklaralja, hogy az abban
foglalt magyarazé megjegyzések nem rendelkeznek jogi kdtéerdvel (€s csupan gyakorlati €s
nem hivatalos iranymutatdst adnak arrél, hogy a Bizottsdg Adoligyi és Vamunios
Féigazgatosaga allaspontja szerint hogyan kell alkalmazni az adott unids jogszabalyt), mégis
véleményem szerint, az értelmezési kérdésekben az Eurdpai Birdsag dontései mellett, ez az

anyag, amely a legautentikusabbnak tekintendd.

Megjegyzendd, hogy ugyan a Héa vhr. rendkiviil részletes felsorolast foglal magaban azon
szolgaltatasok korérdl, amely ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolddik és arrdl is, amely nem
kapcsolddik az ingatlanhoz (tovabba az emlitett, Europai Bizottsag altal készitett magyarazat
szamos iranymutatast tartalmaz), az Afa tv. ennél csak joval sziikebb kori felsorolast
tartalmaz.®”” Ezen Afa tv. szerinti felsorolas alapjan ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodd
szolgaltatasok korébe kiillondsen az ingatlankdzvetitéi ¢€s -szakértdi szolgaltatasok, a
kereskedelmi szallashely-szolgaltatasok, az ingatlanhaszndlatra vonatkoz6 jogok atengedése,
valamint az épitési munkdk végzésének elOkészitésére és Osszehangoldsara iranyulo
szolgaltatasok tartoznak. A felsorolas rovidsége ellenére, értelmezésem szerint a Héa vhr.
rendelkezései megfelelden irdnyadok a hazai viszonylatban is, illetve a jogértelmezés soran a

Héa vhr. kapcsan sziiletett dontések, illetve kiadott anyagok iranymutatasul szolgalnak.

A kozvetlen kapcsolat, illetve egy adott szolgaltatds ingatlanhoz kapcsolodod jellegének
megitélésével a hazai adohatdsag is tobb alkalommal foglalkozott, egy nyilvanosan elérhetd

hatosagi allasfoglaldsban példaul a biztonsagi €s egészségvédelmi koordinatori tevékenység

405 BopA Péter: Ingatlan az afaban I1. rész. Afa kalauz, 2019/7-8.

406 Az ingatlanhoz kapcsolodod szolgéltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozdan a héa tekintetében 2017-ben hatélyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Eurdpai Unio, 2015.

407 Afa tv. 39. § (2) bekezdés
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megitélésével.*® Az allasfoglalas szerint a biztonsagi szolgaltatasok a munkavégzés
elokészitési szakaszdban vagy az épités alatt az épités helyszinén tarolt berendezések és
anyagok lopéasanak vagy megkarositasinak megelézésére, illetve a lakdépiiletek,
iizlethelyiségek, ipari vagy irodaépiiletek biztonsaganak biztositdsara (akar az épités vagy a
felujitas lezarasa utan is) iranyulnak. Az épitésfeliigyelet vagy épitészeti feliigyelet altalaban
az épitdiparban nyujtott szolgaltatdsokhoz kapcsolodik, és célja annak biztositasa, hogy az
épitést, a bontast €s a felujitast a miiszaki és jogi eldirasoknak megfeleléen végezzEk el, hogy
betartsak a kiszabott hataridoket és koltségvetést, valamint a vonatkozd szabalyozasi és
mindségi szabvanyokat, és hogy mindez a sziikséges dokumentacid alapjan torténjen. A
hatésag értelmezése szerint a koordinator tevékenysége nem sorolhatdé be fentiek szerint
meghatarozott biztonsagi és épitésfeliigyeleti szolgaltatasok ala, figyelemmel arra, hogy az
altala ellatott feladatok nem az épiilet biztositdsdra iranyulnak, hanem az épitkezésen
dolgozok biztonsaganak, egészségének megdrzésére, illetve tevékenysége nem az épités (a
meghatarozasban emlitett) mindségi, épitési szabalyozasi, hanem a munkavégzés soran

megvaldsitandd munkavédelmi szemponti eldirdsok érvényesiilésében nyujt segitséget,

vagyis e szolgaltatds nem mindsiil ingatlannal kdzvetlen kapcsolatban allonak.

Az adodhatosag ezen tulmenden foglalkozott a bérvadaszati szolgaltatds, trofea értékesités

afarendszerbeli megitélésével is. A hatosag értelmezése®®®

szerint a vadaszati jog
haszonbérbeadasa egyértelmlien ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolddd szolgaltatasként
kezelendd, de ugyanezen megitélés ala esik a bér- és vendégvadaszat is, tekintettel arra, hogy
ebben az esetben is egy adott ingatlanhoz kapcsoléddoan gyakorolhatd jogrol (vadaszati
lehetdségrél) van sz6. Szintén egy nyilvanosan elérhetd adohatdsagi allasfoglalas®l® szerint a
halgazdalkodésra jogosult teriileti jegyének megvasarloja részére nyujtott szolgéltatds —
ingatlanhoz kapcsolodo szolgéltatdsként — ingatlan bérbeaddsnak mindsiil, és a teljesitési

helye ott van, ahol az az ingatlan talalhatd, amelyen a szolgaltatds igénybe vevdje a teriileti

jegy megvasarlasaval horgaszati vagy haldszati lehetdséget (jogot) szerzett.

408 2019/36. Adodzasi kérdés - biztonsagi és egészségvédelmi koordinatori tevékenység teljesitési helye [NAV Kl
Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatasi Féosztaly UTF-4075/2019; Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok
Féosztalya PM/23924/2019; AVE 2019/10.]

409 2017/33. Adézasi kérdés - bérvadaszati szolgaltatds, trofea értékesités afarendszerbeli megitélése [/NGM Fogyasztasi és
Forgalmi Adok Féosztily NGM/24403-112017 - NAV Kézponti Iranyitas Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdasi Féosztaly
3156716810/2017; AVE 2017/9.]

40 2016/87. Adozasi kérdés - halgazdalkodasra jogosult teriileti jegyének Aaltalanos forgalmi adézasbeli megitélése
[Nemzetgazdasagi Minisztérium Fogyasztési és Forgalmi Adék Féosztaly NGM/36495/2016. - NAV KI Ugyfélkapcsolati és
Tdjékoztatdsi Féosztaly 3156708471/2016.; AVE 2016/13-14.]
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A fentebb emlitett, Héa vhr. szerinti listdbdl — annak kiilonos jogaszi, ligyvédi relevanciaja
miatt — érdemes még kiragadni az ingatlanhoz kapcsolodo jogi szolgaltatasok megitélésének a
kérdését. Az ingatlanhoz kapcsolédonak mindsitendd jogi szolgéltatdsok harom csoportba
sorolhatok a Héa vhr.-t kdvetve. Az ingatlanon fennallo jog atruhazasa tartozik az elsé
csoportba, az ingatlannal kapcsolatos bizonyos jogok vagy dologi jogok Iétesitése vagy
atruhdzasa tartozik a masodik csoportba, mig az ingatlannal kapcsolatos dologi jogok
Iétesitése vagy atruhdzasa alkotja a harmadik csoportot. Ebbdl kifolydlag az vizsgalando az
adott szolgaltatds esetében, hogy valamely fenti korbe besorolhato-e. Az addhatosag

M1 szerint az ingatlanvésarlas finanszirozasaval, illetve a befektetési tanacsadassal

allaspontja
kapcsolatos jogi szolgaltatasok nem mindsiilnek ingatlanhoz kapcsoldodo szolgaltatasnak, mert
nem kozvetlen céljuk a fenti hdrom jogi helyzet megvaltoztatdsdnak egyike sem. Az
ingatlanon fennall6 jog egy multbéli atruhazasaval kapcsolatos jogi szolgaltatdsok (vagyis, ha
a szolgaltatas nem jelenlegi vagy tervezett ligylethez kapcsolodik) szintén nem tekinthetdk
ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnak. Mindemellett — szintén a hatosagi allaspont szerint —
a szerzddéses feltételekre vagy ingatlannal kapcsolatos jogvitara vonatkozé jogi tanacsadas,
egy bizonyos ingatlan tekintetében fennallé tokehelyzettel kapcsolatos vagy az ingatlan
eladédsa utan fizetendé adoval kapcsolatos adotanacsadas, a zdlogjogok és jelzalogok esetében

fennallo jogokkal kapcsolatos jogi szolgaltatasok vagy fizetésképtelenségi eljarassal

kapcsolatos szolgaltatdsok szintén nem tekinthetOk ingatlanhoz kapcsolddo szolgaltatasnak.

7.2.3.Osszegzés a teljesitési hely meghatarozasaval dsszefiiggésben

A fentiek alapjan lathatd, hogy az 4fa szabalyozas, valamint az Afa tv. GOsszetett
szabalyrendszert tartalmaz az ingatlanokat érintd tligyletek teljesitési helyének meghatarozasa
tekintetében egyarant. A legtobb értelmezési kérdés annak kapcsan meriil fel, hogy egy adott
szolgaltatds az ingatlanhoz kapcsolodonak (kdzvetett kapcsolatban allonak) mindsiil-e. Ezen
értelmezési kérdésekre az esetek jelentds részében valaszt ad a Héa vhr.,, illetve a szabalyozas
kapcsan az Eurdpai Bizottsag altal készitett részletes magyarazo anyag. Mindazonaltal, abban
az esetben, amikor felmeriil annak az eshetdsége, hogy az adott ligylet ingatlanhoz
kapcsolodik, kiemelt figyelmet sziikséges forditani az ingatlanhoz kapcsolodd jelleg
vizsgélatara, illetve ennek kapcsan a teljesitési hely meghatarozasanak kérdésére, mivel e

korlilmény donti el, hogy az adott tigylet hol adoztatando.

411 SzENTE Monika: Ingatlanhoz kapcsolddd termékértékesitések és szolgaltatasok teljesitési helye - II. rész. Adé szaklap,
2021/8-9.
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7.3. AZ ADOALAP MEGHATAROZASANAK KERDESEI INGATLANT ERINTO UGYLETEK

ESETEBEN

A fentiek alapjan lathato volt, hogy az adoztathatésag szempontjabol legyen sz6 akar az
ingatlan értékesitésrdl, atadasrdl, az ingatlan bérbeadasrol vagy valamely ingatlan épitéssel,
felujitassal kapcsolatos tényallasrol, kiemelt fontossaggal bir az a koriilmény, hogy az adott
igyletre ellenérték fejében vagy ellenérték nélkiil (kvéazi ingyenesen) keriil sor. Ennek a
megitélése az adodalap (amely az adotargy elsdsorban pénzben kifejezett értéke, illetve

V42 megallapitasa kapcsan is fontos jelentéséggel bir. E koriilménybél kifolyolag

mennyisége
az ellenérték fogalmat, illetve az ellenértékes, valamint ellenérték nélkiili iigyletek esetében az
addalap meghatarozasat érintd kérdésekre sziikségesnek latom jelen doktori értekezésben

kitérni, azzal, hogy a témakor értelemszeriien nem képezik az értekezés foiranyat.

7.3.1. Adoalap ellenértékes iigyletek esetében

Az ellenérték fogalma nem csak az ligylet ellenértékes vagy ellenérték nélkiili jellegének
megallapitdsa szempontjabol fontos, hanem abbdl a szempontbol is, hogy e mindsités
hatarozza meg az iigylet addalapjanak meghatirozasanak szabalyait is. Az Afa tv. 65. §-aban
foglalt fszabaly szerint termék értékesitése, szolgaltatds nyljtasa esetében azt a pénzben
kifejezett ellenértéket kell az ad6 alapjanak tekinteni, amelyet a jogosult kap vagy kapnia kell
akar a termék beszerz6jétol, szolgaltatds igénybe vevjétdl, akar harmadik féltdl, ideértve a
termék értékesitésének, szolgaltatds nyujtasanak arat (dijat) kozvetleniil befolyasolo
tamogatasokat is. Amennyiben a termékértékesités, szolgaltatasnyujtas ellenértéke nem
pénzben kifejezett, és megtéritése sem pénzzel, készpénz-helyettesitd fizetési eszkdzzel vagy
pénzhelyettesitd eszkozzel torténik, hanem termék értékesitésével, szolgaltatds nytjtasaval,
ugy a fenti ligyleteket onalldéan, egymas ellenértékeként kell figyelembe venni és az ado
alapjat pénzben kifejezve, a termék, szolgaltatas szokasos piaci aran kell megallapitani.**Az
Afa tv. sajatos szabalyt tartalmaz arra az esetre, ha az iigyletre nem fiiggetlen felek kozott
keriil sor. Ebben az esetben az Afa tv. kiilonleges szabalya szerint az ad6 alapja nem azonos a
felek altal megallapodott ellenértékkel. Amennyiben az ellenérték ardnytalanul alacsony vagy

aranytalanul magas, és a felek valamelyikét az adolevonasi jog nem egészben illeti meg, gy

12 HALAszZ Zsolt, SzABO I11diko, VARGA Erzsébet: Adotan és adoeljards. \Wolters Kluwer Hungary Kit., 2021.
413 BoDA Péter: Az ad6 alapja az afaban - 1. rész. Afa kalauz, 2018/5.
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felmeriil az Afa tv. 67. §-a rendelkezéseinek vizsgalata. Amennyiben az ott részletezett
koriilmények fennallnak, a szokésos piaci arat kell az ado alapjaul venni.*'* A fentiek azt
hivatottak megakadalyozni, hogy nem fiiggetlen felek az egymas kozott alkalmazott arak
manipuléalasaval elérjék azt, hogy az addlevonasra nem, vagy csak részben jogosult adoalany
felé kevesebb afat haritson at a vele gazdasagi fliggdségben levd tarsasag, hiszen ez altal

elérhet6 lenne, hogy kevesebb le nem vonhat6 afa keletkezzen ezeknél a tarsasagoknal.*°

Amennyiben az add alapja valoban kilfoldi pénznemben kifejezett, a forintra torténd
atszdmitashoz — az adodalany valasztasatol fiiggéen — belfoldon pénzvaltasi engedéllyel
rendelkezd hitelintézet deviza eladasi arat, vagy a Magyar Nemzeti Bank vagy az Eurdpai
Kozponti Bank altal kozétett arfolyamot kell alkalmazni.*’® Ingatlan értékesités esetén
jellemzéen a teljesités napjan iranyadé arfolyamot kell figyelembe venni az Afa tv. 80. § (1)

bekezdés c) pontja alapjan.

7.3.2. Adodalap ingyenes iigyletek esetében

Nehezebb kérdés az addalap meghatarozasa azon ligyletek esetében, amelyek az ingyenes
(fiktiv ellenértékes) értékesitések (Afa tv. 11. §-a) korébe tartoznak, vagyis a fenti teszt
alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy nincs ellenérték (az adott termék, szolgaltatas nem
ellenértek fejében jar). Az e korbe tartozd iigyleteknél az addalap meghatarozasanak
szabalyait az Afa tv. 68. §-a tartalmazza, amely szerint a termék vagy ahhoz hasonlé termék
teljesitéskori, azaz az atadaskori termék beszerzési ara, ennek hidnyaban a teljesitéskor
megallapitott eldallitasi koltsége. Ez azt jelenti, hogy az add alapja a termék ataddsanak
(aktivalasdnak) iddpontjdban a terméknek azon értéke, amelyen a termék ebben az
idépontban, adott allapotdban mastdl beszerezhetd vagy mas szdmdara értékesithetd lenne.
(Kivételesen ezért eléfordulhat olyan eset is, hogy ugyan a termékatadas megvalodsitja az Afa
tv. 11. §-a szerinti tényallast, azonban adokotelezettség mégsem keletkezik, tekintettel arra,
hogy a termék értéke 0 forint.)*” A joggyakorlat alapjan nem a termék eredeti beszerzési ra a
dontd, hanem az az ar, amennyiért a termék atadaskori allapotaban 1év6 hasonlo terméket meg

tudnank vésarolni. Ebben az esetben gyakorlatilag a forgalmi értékrdl, azaz a szokasos piaci

414 OsTOR Tiinde: Az addalap utolagos csokkentése. Adé szaklap, 2018/10.

415 CSATALJIAY Zsuzsanna (2016a) i. m.

416 Afa tv. 80. §-a

417 FARKAS Petra: Ingyenes ligyletek az 4fa rendszerében. 4d6 szaklap, 2021/8-9.
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arrol van sz6.**® Ennek kapcsan megjegyzendd, hogy a jelenlegi ingatlanpiaci folyamatok
mellett e szabaly azt eredményez(het)i, hogy az atadaskori piaci 4ra alapjan fizetendé add
jelentésen magasabb, mint amely az ingatlan beszerzése kapcsan eldzetesen felszamitott

adoként ra atharitasra kertlt.

7.4. ADOMERTEK MEGHATAROZASA INGATLANT ERINTO UGYLETEK ESETEBEN

A jelenleg hatalyos Afa tv. 82. § (1) bekezdése szerint az altalanos adémérték az addalap
27%-a. E fészabaly alkalmazando egységesen ingatlanértékesitési tényallasokra, azaz az Afa
tv. 9. § (1) bekezdése, az Afa tv. 10. § a) és c) pontjai, valamint az Afa tv. 11. § (1) bekezdése
szerinti értékesitések esetén egyarant, attol fliggetleniil, hogy egyenes addzas vagy forditott
adozas ala esik. Ugyszintén az altalanos adomérték alkalmazandé az adokoteles ingatlan
bérbeadas esetében.

Az altalanos (foszabaly szerinti) adomértéktdl eltérd, kedvezményes 5%-os addmérték
alkalmazand6 azon beépités alatt all6 vagy 1) lakdingatlanok értékesitésére, amelyek
megfelelnek az Afa tv. 3. szam@ mellékletének 50. és 51. pontjaban vagy 59. pontjaban
meghatéarozott feltételeknek. Utdbbi szabélyra szokés 5%-os 0j lakds afaként hivatkozni. A
hatosagi allasfoglalasok szerint a kedvezményes adomérték az Afa tv. 9. § (1) bekezdés, Afa
tv. 10. § a) és d) pontjai ala tartozo esetekre, azaz valamennyi ellenértékes ingatlanértékesitési
tényallasra egységesen alkalmazando.**® Szintén alkalmazhaté a kedvezményes adomérték az

Afatv. 11. §-a ala tartozo termékértékesitések esetén is.*2°

A hivatkozott pontok (Afa tv. 3. szamii melléklet 50., 51. és 59. pontjai) ala azon félkész vagy

Uj ingatlan értékesitése tartozik (azaz ezen ingatlanok esetében alkalmazhat6 a kedvezményes

adomeérték), amely

(i) tobblakasos lakdingatlanban kialakitandd vagy kialakitott lakas, amelynek Osszes
hasznos alapteriilete nem haladja meg a 150 négyzetmétert (kivéve a lenti (iii) pont

szerinti lakast);

418 RUszTHY-HORVATH Fléra: Ingyenes iigyletek a birosagi gyakorlat tiikrében. Afa kalauz, 2020/4.

419 2021/1. Adodzasi kérdés - az 0j lakasok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. - NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.], valamint
2016/13. Adozasi kérdés - tajékoztatd az 5%-os adomérték ala tartozo lakoingatlan-értékesitésekrdl [NAV Ugyfélkapcsolati
és Tajékoztatasi Féosztaly 2216953983/2016. - NGM Fogyasztdsi és Forgalmi Adék Féosztaly NGM/5014-1/2016.; AVE
2016/2.]

420 2016/41. Adbzasi kérdés - lakdingatlanokra vonatkozé kedvezményes adomérték alkalmazhatdsaga sajét rezsis beruhdzas
esetén [Nemzetgazdasagi Minisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adék Féosztaly NGM/17759-112016 - NAV Ugyfélkapcsolati
és Tdjékoztatdsi Féosztaly 5168111201; AVE 2016/6-7.]
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(i) egylakasos lakoingatlan kialakitando vagy kialakitott lakas, amelynek Osszes hasznos
alapteriilete nem haladja meg a 300 négyzetmétert; vagy

(iii) az Etv.-ben meghatarozott rozsdadvezeti akcioteriileten talalhatd foldrészleten 1étesitett
tobblakasos lakoingatlanban kialakitand6 vagy kialakitott olyan lakés, amely 150

négyzetmétert meg nem halado 6sszes hasznos alapteriilettel rendelkezik.

A fentiek kapcsan mindazonaltal sziikséges kiemelni, hogy jelen sorok irdsakor (2024.
aprilisban) ismert jogszabalyi rendelkezések szerint, az (i) és (ii) pontok szerinti
termékértékesitések akkor alkalmazhatok, ha a teljesités iddpontja legkésébb 2024. december
31-ére esik. Mindazonaltal — atmeneti rendelkezésként — szintén a kedvezményes adomérték
alkalmazhatd, ha a teljesités idOpontja 2025. januar 1-je €s 2028. december 31-e¢ kozé esik,
feltéve, hogy épitési engedélyhez kotott €pitési munka esetén a lakdingatlan épitésére az
épitési engedély 2024. december 31. napjaig véglegessé valt, vagy az épitett kdrnyezet
alakitasardl és védelmérdl szold torvény szerinti egyszeri bejelentéshez kotott épitési
tevékenységet legkésobb 2024. december 31. napjan bejelentették.*’! Ennek megfeleléen
kulcsfontossagt, hogy az adott épitési projekt engedélyeztetési eljardsa milyen iddzités szerint
alakul. A (iii) pont szerinti értékesitések esetében jelenleg az alkalmazhatdsagot érintd iddbeli

korlat nem ismert.

Amint azt lathatjuk, valamennyi esetben [(i)-(iii) pontok] a kedvezményes adomérték
feltételét képezi, hogy az adott ingatlan lakoingatlannak mindsiiljon (ennek a
fogalommeghatarozasat korabban részletesen elemeztem, 1d. 3.2.4. pont). Ugyszintén a
szabaly alkalmazasanak elofeltételét képezi, hogy az adott lakds bizonyos hasznosalapteriilet
(150, illetve 300 négyzetméter) nagysagot ne haladjon meg. A hasznos alapteriilet Afa tv.-ben
foglalt fogalmaval az emlitett 3.2.4. pontban mar szintén foglalkoztam. E kdrben ugyanakkor
sziikségesnek tartom ismételten kiemelni, hogy a hasznos alapteriilet szamitasa soran az
OTEK hasznos alapteriilet fogalmat kell figyelembe venni (Afa tv. 259. § 13/A. pont). Az
OTEK 1. szami melléklet 46. és 88. pontjait figyelembe véve a helyiség vagy
épiiletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiileten szamitott
teriiletébdl az mindsiil hasznos alapteriiletnek, amelyen a belmagassag eléri vagy meghaladja
az 1,9 métert. Az Osszes hasznos alapteriilet szamitdsakor az Osszes €épitményszint hasznos
alapteriiletét figyelembe kell venni (OTEK 1. szamu melléklet 46a. pontja). Epitményszint az

épitmény mindazon haszndlati szintje, amelyen helyiség van. Nem épitményszint a padlés,

421 Afa tv. 358. §-a, amely rendelkezés 2025. januar 1-jén 1ép hatalyba a jelenleg rendelkezésre 4116 informaciok szerint.
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valamint az a tet0szint, amelyen a felvondgéphazon vagy a 1épcsdhaz felsd szintjén kiviil mas
helyiség nincs (OTEK 1. szamu melléklet 34. pontja). A tobblakasos lakoingatlanra vonatkozo
150 négyzetméteres értékhatart kell figyelembe venni - tobbek kozott - akkor is, ha az 1) lakas

1étrehozésa tetStér-beépités (1d. OTEK 1. szamu melléklet 127. pont) révén valosul meg.*??

Mindazonaltal markans a kiilonbség a fenti (i)-(ii) és (iii) pont kozott. Az (i)-(ii) pontok
szerinti ingatlanok barhol elhelyezkedhetnek (természetesen Magyarorszag teriiletén beliil),
mig a (iii) pont szerinti ingatlan esetében a kedvezményes adomérték csak akkor
alkalmazhat6, ha az adott ingatlan az Etv.-ben meghatarozott rozsdadvezeti akcioteriileten
talalhat6 foldrészleten 1étesiilt (azaz in. rozsdadvezeti ingatlan). A rozsdadvezeti akcioteriilet
az Ftv. felhatalmazasa alapjan kiadott korméanyrendeletben kijelolt, kozlekedési, kozmii- és
intézményi infrastruktiraval ellatott vagy fenntarthatd6 modon ellathatd, lako- és mas
rendeltetés kialakitdsara alkalmas, jellemzden barnamezds teriileteket is magaban foglald
teriilet, fiiggetleniil attél, hogy a barnamezds teriiletek Etv. 8. § (7) bekezdése szerinti
lehatarolasa megtortént-e. A rozsdadvezeti akcidteriiletek lehatirolasit a Kormany - a
telepiilési Oonkormdnyzat, a fovarosban az illetékes keriileti dnkormanyzat véleményének
kikérésével - rendeletben allapitja meg. A rozsdadvezeti akcioteriiletek kijelolésérdl és egyes
akcioteriileteken megvalosuld beruhdzasokra iranyadd sajatos kovetelményekrdl szolo
619/2021. (XI. 8.) Korm. rendelet 2021. november 8-an keriilt kihirdetésre, és 2021.
november 9-én Iépett hatalyba. Ennek 1. mellékletében lehatarolt ingatlant jelolte ki a
Kormany rozsdadvezeti akcioteriiletté.*?> Fontos, hogy — ugyan az Afa tv. 3. szami melléklet
L. rész 59. pontja 2020. julius 22-e 6ta hatalyos, &m az alapjan — a kedvezményes adomértek
ténylegesen az ¢érintett rozsdadvezeti akcioteriilet kijelolésérdl szoldo korményrendelet
hatalyba 1épésétél kezdve alkalmazhaté. Eddig az idépontig ugyanis az az Afa tv.-beli feltétel,
hogy a lakas az Etv.-ben meghatirozott rozsdadvezeti akcioteriileten talalhato foldrészleten

1étesitett tobblakasos lakoingatlanban kialakitando vagy kialakitott legyen, nem teljesiilt.

Az 1j lakasokra vonatkozo kedvezményes afa szabalyozassal kapcsolatos jogpolitikai, illetve
adopolitikai megfontolasokra a fenti II. rész 1. fejezetében mar kitértem. Ezen észrevételeket
jelen fejezetben nem ismétlem meg, de természetesen e pont teljes korliségéhez e fejezet is

hozzatartozik.

4222021/1. sz. Addzasi kérdés - az Gj lakdsok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi
és Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. - NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.]

423 2021/8. Adodzasi kérdés - a rozsdadvezeti lakasok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/17004-1/2020. - NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 6070379872]
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8. AZ ADOLEVONASI JOG GYAKORLASA INGATLANHOZ KAPCSOLODO
UGYLETEK ESETEBEN

8.1. AZ ADOLEVONASI JOG MINT AZ AFA RENDSZER SZERVES RESZE

Az elozetesen felszamitott add levondsanak jogat a Héa Irdnyelv az unids afa rendszer
alapvetd elemeként ismeri el.*** Ezen jog biztositja az adosemlegességet az afa rendszerben,

és ezen keresztiil az egyenld banasmodot és a torzitdsmentes versenyt az egységes piacon.*?

Az adolevonasi jog kiemelt fontossagat az Eurdpai Birosdg szamos iigyben kifejezte.*?® A

421 az Europai Birésag kiemelte, hogy az

mérfoldkének szamitd6 Rompelman iigyben
adolevonasi jog célja, hogy a gazdasagi szereplét gazdasagi tevékenysége keretében teljes
egészében mentesitse az afa terhe aldl. Az adosemlegesség alapelve megkdveteli, hogy az
elézetesen felszamitott add levondsa lehetséges legyen, ha az anyagi jogi feltételek

teljesiilnek, még ha egyes alaki feltételeknek nem is tesznek eleget az adéalanyok.*?8

Az Europai Birosag kovetkezetes gyakorlata szerint tovabba valamennyi gazdasagi szerepld
azonnal gyakorolhatja addlevonasi jogat a beszerzési ligyleteket terheld adok Osszessége
tekintetében, mivel a levondsok pontossdga adott esetben korrekcid utjan utdlagosan
biztosithat6.**® Az Eurdépai Birésag altal kimunkalt allispont szerint az adéalany akkor
jogosult az add levonasara és a levonas mértéke akkor allapithatd meg, ha az adott beszerzési
igylet az ad6 levondsara jogositd termékértékesitési, szolgaltatdsnyljtasi {ligylettel,
igyletekkel kozvetlen és azonnali kapcsolatban all, vagy nem 4all kozvetlen és azonnali
kapcsolatban, de a beszerzett termékek, igénybe vett szolgaltatidsok az adodalany altaldnos
koltségeinek részét képezik, és mint ilyenek, az addalany altal teljesitett termékértékesitések,

szolgaltatasnyujtasok arainak az alkotoelemei.**°

424 Court of Justice of the European Union, Fact sheet - The deduction of the value added tax, Research and Documentation
Directorate

425 Marton VARJU: Case law note: The Right to VAT Deduction and the ECJ: Towards Neutral and Efficient Taxation in the
Single Market? In: Intertax VVolume 47, Issue 3, 2019.

426 Douglas LIMNELL: The prohibition of deductions of input VAT relating to permanent dwellings - A standstill legislation in
motion? 2016.

427 C-268/83. sz. ligy Rompelman [ECLI:EU:C:1985:74]

428 Ld. példaul: C-281/20. sz. iigy Ferimet SL [ECLI:EU:C:2021:910]

429 C-140/17. sz. iigy Gmina Ryjewo [ECLI:EU:C:2018:273]

430 BopA Péter: Ingatlanok beszerzését és atalakitasat terhel adé levonasa az afaban. Adé szaklap, 2022/2.
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A hazai jogban az addlevonasi jogra vonatkozd fOszabalyt az Afa tv. 119-120. §-ai
tartalmazzak, amelyekbdl kovetkezéen abban a mértékben, amilyen mértékben az addalany —
ilyen mindségében — a terméket, szolgaltatast adokoteles termékértékesitése,
szolgaltatasnyujtasa érdekében hasznalja, illetve egyéb modon hasznositja, jogosult arra, hogy
az altala fizetendé adobol levonja az eldzetesen felszamitott adot. Mint az az Afa tv. 120. §-a
alapjan lathat6, az adolevonasi jog fennalltdnak kérdését az hatarozza meg, hogy a
beszerzésre adodalanyisdgot eredményezd gazdasagi tevékenység érdekében keriilt-e sor, a
beszerzés adokaoteles (addlevondsra jogositod) termékértékesités, szolgaltatasnyujtas teljesitését
szolgalja-e, valamint az ad6levonasi jogot az addalany olyan mértékben gyakorolja-e, amilyen

aranyban az az ad6levonasra jogosito tevékenységet segiti eld.

Az adolevonasra jogositd tevékenységek korébe egyrészt az Afa tv. 120. §-aban emlitett
adokoteles tevékenységek, masrészt azok a tevékenységek tartoznak, amelyeket az Afa tv.
121. §-a (belfoldi adokotelezettség tényleges keletkezése nélkiil is) addlevonasra jogositd
tevékenységként nevesit. Mindazondltal, nem sorolandok ide az Afa tv. mas jogcimein
adomentességet élvezd tevékenységek, mint példaul az Afa tv. 85. és 86. §-aban felsorolt
(mint példaul a mar emlitett ingatlan bérbeadas) egyes, a tevékenység kozérdeki jellege miatt
vagy a tevékenység egy sajatos jellege miatt adomentességet élvezd tevékenységek.*3! E
feltételek mellett az addlevonasi jog megnyilasahoz elengedhetetleniil sziikséges az is, hogy a
terméket beszerz, szolgaltatast igénybe vevé addalany rendelkezzen a levonhatdsag targyi
feltételével is, amely ingatlant érintd tigyletek esetében jellemzden az addalany nevére szolo,

az ligylet teljesitését tantisitd szamla.*3?

8.2. AZ INGATLANOKAT ERINTO LEVONASI TILALMAK ES AZ ALOLI KIVETELEK

Az Eur6pai Bir6sag gyakorlata szerint az adolevonasi jog Kkorlatozasa, valamint
kivételszabalyok megallapitasa kizardlag a Héa Iranyelvben kifejezetten rogzitett esetekben
lehetséges, az eltérést engedd intézkedésként szigoruan kell értelmezni.**® Az afa eléirasok
aloli barmilyen eltérési lehetdség ugyanis kiilonb6zd mértékii ado terhet eredményezhet a
tagallamokban. Ennek megfelelden tehdt az adolevonasi jog gyakorlasara vonatkozd

jogosultsag vizsgalatanal elsdként abbdl kell kiindulnunk, hogy ez a jog az addalanyoknal

3L VARADI Adrienn: Az addlevondsi jog az afaban. Adé szaklap, 2022/4.
432 Afatv. 127. § (1) bekezdés
433 C-74/08. sz. ligy PARAT Automotive Cabrio [ECLI:EU:C:2009:261]
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fennall, ha a vonatkoz6*** anyagi feltételek (a beszerzett termék, igénybe vett szolgaltatas
adokoteles tevékenységet szolgdl) és alaki feltételek (jellemzOen a névre sz6lo szamla)
fennallnak, majd megvizsgalni, hogy van-e barmilyen tilalom, amely az adott tigylet kapcsan

alkalmazando, azzal, hogy a tilalmakat megszoritéan kell értelmezni.

A levonasi jog korlatozasanak, illetve tilalméanak a jogalapjat a Héa Iranyelv 176. cikke (un.
standstill clause**®), valamint a Héa Iranyelv 177. cikke teremti meg. Utobbi cikk kimondja,
hogy konjunkturalis okokbol a tagallamok részben vagy egészben kizarhatjak az addlevonas
korébol a targyi eszkozok vagy mas termékek egy részét vagy egészét.**® Ezen, Héa Iranyelv
altal biztositott jogosultsag hazai jogba torténd atiiltetését az Afa tv., adélevonasi jog tilalmait
tartalmazo, 124. §-a szabélyozza. A tilalmak kozott kifejezett ingatlan relevanciaval az Afa tv.
124. § (1) bekezdés h) és i) pontjai, valamint az Afa tv. 124. § (2) bekezdés c) pontja
rendelkezik, amelyek szerint a foszabalytol eltéréen nem vonhatd le a lakdingatlant terhel6
elozetesen felszamitott add, a lakdingatlan épitéséhez, feltjitdsdhoz sziikséges terméket
terheld eldzetesen felszamitott ad6, valamint a lakoingatlan épitéséhez, felujitdsdhoz

szlikséges szolgaltatast terheld elézetesen felszamitott ado.

A fentiekbdl kifoly6lag az ingatlant ¢rintd tigyletekhez kapcsolodd addlevonasi jog
gyakorlasanak vizsgalatakor kiemelt szereppel bir, hogy az adott ingatlan 4fa szempontbdl
lakoingatlannak mindsiil-e (sét a lakdingatlan afa szempontu elkiilonitésének ez képezi az

egyik legfontosabb alapjat).

8.3. NEM LAKOINGATLANNAL KAPCSOLATOS ADOLEVONASI SZABALYOK

Amint azt a fenti II. rész 2. fejezetében részletesen elemeztem, az Afa tv. 259. § 12. pontjdban
hatarozza meg a lakoingatlan fogalmat. A lakéingatlanként torténd mindsités szempontjabol
az ingatlan-nyilvantartasi besorolas bir kiemelt fontossaggal, mivel az emlitett
fogalommeghatdrozas értelmében lakoingatlannak mindsiil a lakas céljara létesitett és az
ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként
feltiintetésre vard ingatlan. Mig nem mindsiil lakdingatlannak a lakas rendeltetésszerii

hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakoépiilettel egybeépiilt, igy

43 Afa ty. 120-121. §-ai

435 Douglas LIMNELL: The prohibition of deductions of input VAT relating to permanent dwellings - A standstill legislation in
motion? 2016.

436 SZENTE Monika: Az addlevonési tilalmak és az azok aloli kivételek. Adé szaklap, 2022/11.
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kiilonosen: a garazs, a miihely, az {izlet, a gazdasagi épiilet. Amennyiben a két feltétel koziil
valamelyik nem teljesiil (példaul a lakést iizletként vagy irodaként hasznositjadk vagy akar
nem lakasként van az ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartva), ugy az adott ingatlan nem

mindsiil lakoéingatlannak.*3’

Abban az esetben, ha arra jutunk, hogy az adott ingatlan nem lakoéingatlan (példaul: iroda,
raktér, lizlet, vendéglatdegység) az adodlevonasi jog gyakorlasaval kapcsolatos fészabalyokat
kell vizsgalni, amelyeket — ahogyan arra utaltam — az Afa tv. 119-120. §-ai tartalmaznak.
Ennek megfelelden alapvetden az képezi a vizsgalat targyat, hogy az adott ingatlan a beszerzd
addalany adokoteles gazdasagi tevékenységét szolgalja-e. Amennyiben teljes egészében
(kizarélag) az adodalany adokoteles gazdasagi tevékenységét szolgalja, az eldzetesen
felszamitott ad6 teljes Osszege levonasba helyezhetd azonnal a beszerzéskor, megvaldsitaskor.
Feltéve, hogy az addalany az ingatlan vonatkozéasaban a teljes, targyi eszkézre vonatkozo 240
hoénapos figyelési idoszak alatt (amelynek szabalyait a késébbiekben targyalom), adokoteles
gazdasagi tevékenységet végez, semmilyen utdlagos korrekcid6 nem mertil fel a levonasba
helyezett ado tekintetében. Amennyiben az ingatlan az ad6alany adokoteles, illetve adomentes
gazdasagi tevékenységét is szolgalja (példaul az adott ingatlanban az adott utazasi irodaként
szolgalé ingatlanban adomentes pénzvaltasi tevékenységet is folytat), az eldzetesen
felszamitott add levonasa kapcsan az adoosszeg megosztasara vonatkozo szabalyok (tételes
elkiilonités, aranyositds) iranyadok és az ennek megfeleld, adokoteles gazdasagi
tevékenységhez kapcsolodd, bizonyos része vonhatd le csak az eldzetesen felszamitott
adonak. Amennyiben az ingatlan kizardlag adomentes gazdasagi tevékenységet szolgal, az
elézetesen felszamitott ad6 nem helyezhetd levonasba. Abban az esetben, ha az addalany a
beszerzés kapcsan felmeriilt el6zetesen felszamitott adot nem tudja levonni (mert példaul
adomentes ingatlan bérbeadasi tevékenységet végez), de a figyelési iddszakon beliil
adokotelezettséget valaszt az ingatlan bérbeadas vonatkozasaban a mar targyalt Afa tv. 88. §-a
szerint, a beszerzéskor le nem vonhat6 ado 1/20-1/20-ad része potldlagosan levonhatd valik.
Kiemelendd, hogy nem lakodingatlan esetében a tovabbértékesitési cél nem képezi az
adodlevonasi jog gyakorldsanak elofeltételét, igy ez a koriilmény ebben az esetben nem

vizsgélando.

437 FARKAS Petra: A lakdsértékesitést és -beszerzést érinté szabalyok az dfaban. Adé szaklap, 2020/11.
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8.4. LAKOINGATLANNAL KAPCSOLATOS LEVONASI SZABALYOK

Amint arra hivatkoztam, Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) és 1) pontjai, valamint az Afa tv. 124. §
(2) bekezdés c¢) pontja levonasi tilalmat tartalmaz a lakoingatlanokhoz kapcsolodo elézetesen
felszamitott add tekintetében. Ebbdl adoddan attol fliggetleniil, hogy a lakodingatlan
beszerzésére, ahhoz kapcsolédd szolgaltatds igénybe vételére adokoteles gazdasagi
tevékenység érdekében keriil sor, a vonatkozd eldzetesen felszamitott add nem helyezhetd

levonasba.

A lakéingatlanhoz kapcsolodo levonasi tilalmak harom tigylettipust nevesitenek. Kiemelendd
ugyanakkor, hogy e harom, tilalmazott esetkor alol is tartalmaz a torvény kivételeket, amely

esetben a lakoingatlanhoz kapcsolodo eldzetesen felszamitott add mégis levonhato.

8.4.1. A lakoingatlant terhelé elézetesen felszamitott adé (Afa tv. 124. § (1) bekezdés h)
pont)

Az Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) pontja értelmében levonasi tilalom al4 esik a lakoingatlant
terheld eldzetesen felszamitott ad6. Mindazonaltal, harom esetben mégis levonasra kertilhet a
lakéingatlan  beszerzéséhez kapcsoloddo ad6: (i) ha a lakoingatlan beszerzése
tovabbértékesitési céllal tortént,*® (ii) ha a lakoingatlan értékesitéje sorozatjellegii értékesités
miatt valt adéalannyd,**® vagy, (iii) ha a lakdingatlan hasznositasa egészben vagy tiilnyomo
részben adokoteles bérbeadds?*® keretében torténik. Erre tekintettel tehat nem élhet az
addlevonas jogaval az adodalany az olyan lakoingatlan tekintetében, melyet sajat gazdasagi

tevékenysége érdekében hasznosit (példaul székhelyként vagy telephelyként).*4*

8.4.1.1. Tovabbertéekesitesi cél

Az Afa tv. 125. § (1) bekezdés b) pontja alapjan az elézetesen felszamitott add levonasara
vonatkoz6 tilalom aldl kivételt képez, ha a lakodingatlan igazoltan tovabbértékesitési célt
szolgal, azzal, hogy ha a lakoingatlan régi ingatlan (az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontja ala

tartozik), az értékesité addalanynak elézetesen élnie kell az Afa tv. 88. §-a szerinti

438 Afa tv. 125. § (1) bekezdés b) pont
439 Afa tv. 125. § (1) bekezdés c) pont
440 Afa tv. 125. § (2) bekezdés d) pont
441 FARKAS Petra (2020/11.) i. m.
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adokotelessé tétellel. Az Afa tv. kiilon fogalommeghatarozast**? tartalmaz a tovabbértékesitési
cél vonatkozésdban. E szerint tovabbértékesitési cél alatt a mastdl szerzett termék sajat
hasznalat vagy egyéb modon torténd hasznositds nélkiili értékesitése mindsiil, amely
értékesitéskori hasznalati értékében legfeljebb csak a kereskedelemben szokasos értékvaltozas
miatt tér el a szerzéskori hasznalati értékétdl. A fogalom jelentds részelemét képezi ezaltal a
,kereskedelemben szokasos értékvaltozas” fordulat, ugyanakkor ennek értelmezésére
vonatkozo irAnymutatast az Afa tv. nem tartalmaz. Mindazonaltal a szakirodalomban jellemz
allaspont szerint a tovabbértékesitési cél nem all fenn, ha az ingatlan sajat hasznalatba kertil,
illetve akkor sem, ha a termék értékesitéskori hasznalati értéke a termék beszerzéskori
értékétdl jelentdsen eltér® (e korbe tartozhat példaul az az eset, amikor az érintett lakas egy
teljes kort értékndveld felgjitason esik at a beszerzést kovetden, ideértve példaul a

hészigetelést, nyilaszarok cseréjét, flitési rendszer cseréjét).

Kiemelendd szempont még az érintett lakoingatlan besorolasa.*** A tovabbértékesitési cél
ugyanis csak abban az esetben eredményezi a lakoingatlant terheld eldzetesen felszamitott add
levonasara vonatkozd jogosultsdgot, ha az ingatlan beépités alatt 4ll6 ingatlan, 0j ingatlan
vagy régi ingatlan, de az értékesitd a lakoingatlan értékesitéseit elézetesen adokdtelessé tette

az Afa tv. 88. §-a alapjan.**® E

szabalyozas oka értelemszerlien az, hogy a célzott
tovabbértékesitésre adokdteles modon keriiljon majd sor. Beépités alatt 4ll6 ingatlan és 1j
ingatlan esetében ez az Afa tv. alapjan biztositott, mivel ezen ingatlanok értékesitése a torvény
erejénél fogva adokoteles, mig régi ingatlanok esetében az adokoteles értékesités akként

biztositott, ha az értékesitd el0zetesen adokotelessé tételt valasztott.

Amint az a fogalombol kitlinik, jelen esetben a tovabbértékesitési cél fennalltat kell igazolni,
amely értelemszeriien egy jovOben varhatoan felmeriilé esemény. Egységes az allaspont
abban a tekintetben, hogy nem bir relevanciaval az a koriilmény, hogy a beszerzést kdvetden
mennyi idovel kell a tovabbértékesitésnek megvalosulnia, elegendd a tovabbértékesitési cél
meglétét valdszinlisiteni. A tovabbértékesitési cél nem csak a beszerzés idépontjaban
vizsgalandd. A beszerzést kovetden ugyanis az értékesités nem minden esetben torténik

azonnal, a beszerzéssel egyidejlileg, ezért a tovabbértékesitési célt a mindenkori értékesitésig

442 Afa tv. 259. § 22. pont

443 CSATALJIAY Zsuzsanna 2016a. i. m.

444 BopA Péter (2019/7-8.) i. m.

445 SZENTE Monika: Addlevonasi jog targyi eszkdzok esetén. Adé szaklap, 2021/11.



149

kell vizsgalni.*4®

Ha a korilmények megvaltozdsa miatt mégsem keriil sor a
tovabbértékesitésre (a célzott tovabbértékesités nem jon 1étre), a beszerzéskor levonasba
helyezett nem kell visszafizetni, hanem a sajat hasznalatba vondskor keletkezik a termék azon
id6épontban érvényesithetd beszerzési ara figyelembevételével keletkezik adokotelezettség az
Afa tv. 11. § (2) bekezdés a) vagy c) pontja alapjan, abban az esetben, ha a szoban forgd
termék nem targyi eszk6z. Ha azonban a sajat hasznalatbavétel eredményeként targyi
eszk0zz¢ mindsiil at, akkor nem azonnali egydsszegli adofizetési kotelezettség keletkezik,

hanem az Afa tv. 135. §-a alapjan a targyi eszkozre vonatkozd aranyositasi szabalyok szerint

kell a figyelési idészakon beliil évente idéaranyosan visszafizetni a levont afa 6sszeget.**’

A fogalom részét képezi az is, hogy a tovabbértékesitési célnak ,,igazoltnak™ kell lennie,
amely igazolas az adoalany kotelezettsége**. Az Afa tv. értelmében**® igazolasi kotelezettség
kiilondsen olyan elkiilonitett nyilvantartds alkalmazédsat igényli az addalanytdl, amely
alkalmas az adolevonasi jog korlatozésa aldli mentesiilés — ott meghatarozott — feltételeinek

egyértelmil, megbizhat6 ¢és folyamatos kdvetésére.

8.4.1.2. Sorozat jellegii értékesités

Az Afa tv. alapjan*®°

addalanyisagot eredményez, ha az egyébként nem adodalanyi mindségben
eljaré személy, szervezet beépitett ingatlant (ingatlanrészt), és ehhez tartozd foldrészletet
sorozat jelleggel értékesit, feltéve, hogy ez az ingatlan épitési telek, beépités alatt 4116 ingatlan
vagy Uj ingatlan afa szempontbo6l. Sorozatjelleglinek az ingatlanértékesités akkor mindstil afa
szempontbodl, ha 2 naptari éven beliil negyedik vagy tovabbi épitési telket (telekrészt) és/vagy
beépités alatt 4llo vagy beépitett ) ingatlant értékesitenek, valamint a rd kdvetkez6 3 naptari
éven belill tovabbi épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt 4llo vagy beépitett Uy
ingatlant értékesitenek azzal, hogy ha olyan épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt

all6 vagy beépitett 1j ingatlant értékesitenek.*>!

Ennek megfelelden ebben az esetben arrdl van szo, hogy az egyébként nem addalany személy

vagy szervezet sorozatjelleggel épitési telket, beépités alatt all6 ingatlant vagy 0j ingatlant

446 Kuaria Kfv.35015/2018/5.

447 CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m.
448 Kuria Kfv.35015/2018/5.

449 Afa tv. 126. § (1) bekezdés

450 Afatv. 6. § (4) bekezdés

451 Afa tv. 259. § 18. pont
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értékesit. Figyelemmel arra, hogy ezen értékesitések az eddig targyaltaknak megfeleléen
kotelezOen adokoteles ingatlanértékesitések, a jogalkotd szintén feloldotta az eldzetesen
felszamitott ado levonasara vonatkozoé tilalmat. A levonasi tilalom feloldasa ez esetben azért is
tlnik még indokoltabbnak, mert mar nem csak tovabbértékesitési cél all fenn, hanem meg is

valosult az ingatlanok sorozatjellegli (adokoteles) értékesitése.

Az Afa tv. hivatkozott rendelkezésének megfogalmazasabol kovetkezik, hogy a gazdasagi
tevékenységet megalapozd sorozatjellegli  értékesités megvaldsulasahoz — sziikséges
értékesitések darabszama tekintetében fontos, hogy egy darab értékesitésnek nem kizéarolag az
6nalld helyrajzi szamon szerepld ingatlan/telek értékesitését kell érteni, hanem kiilon
értékesitésnek mindsiilhetnek az ingatlan egyes (akar ugyanazon tulajdonost megilletd)
tulajdonrészeinek értékesitései is, illetve az egy helyrajzi szam ald, de azon beliil kiilon

tortszam ala tartozé telekrészek értékesitései is.*>2

8.4.1.3. Bérbeadasi cél

A levonasi tilalom aldl kivételt képez az az eset is, amikor az adodalany a terméket ugy
hasznositja, hogy azt igazoltan egészben vagy tilnyomo részben bérbe adja, feltéve, hogy az

ingatlan bérbeadésai tekintetében az Afa tv. 88. §-a szerint adokotelezettséget valasztott.*5

E fogalom kapcsan értelmezési kérdésként meriil fel egyrészt az ingatlan bérbeadas
fogalmanak mibenléte. Ahogyan azt mar targyaltam, 4fa szempontbol a bérbeadas alatt nem
csak a Ptk. szerinti, bérleti szerzOdésen alapuld hasznositast értendd, hanem mas, ellenérték
fejében iddleges hasznalatot eredményezd jogviszonyok is, igy példaul a nyilt végii lizing is.
A masik értelmezési kérdés e pont értelmezése vonatkozasaban a ,,tilnyomo részben” fordulat
kapcsan meriil fel. Az Afa tv. értelmében talnyomé rész alatt az addlevondsi jog korlatozasa
aloli mentestilés feltételeinek — egy észszerien megallapitott id6tartam atlagdban — legalabb
90 %-o0s teljesiilése értendd. Az emlitett kovetelmény teljesiilésének mérése olyan szamszerti
formaban kifejezett mutatd alkalmazasat igényli az addalanytol, amely a termék, szolgaltatas

természetére, illetdleg a haszndlat, egyéb modon torténd hasznositas jellegére tekintettel a

452 2016/80. Adozasi kérdés - a sorozatjelleg értelmezése a megosztasra nem keriil ingatlanok tulajdonrészenként torténd
értékesitése esetén [Nemzetgazdasagi Minisztérium NGM/35689/2016. Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly, Nemzeti
Ado- és Vamhivatal 2217768856/2016. Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/12.]

453 Afa tv. 125. § (2) bekezdés d) pont
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leginkabb targyilagos eredményt adja.*>* Az Afa tv. nem tartalmaz arra vonatkozéan eldirast,
hogy e rendelkezés alkalmazasa soran mit kell észszerii idének tekinteni, azonban, tekintettel
az Afa tv. 135-136. §-ainak elGirasaira, amelyek alapjan a targyi eszkoz figyelési idejére
vonatkozdan is éves bontasban sziikséges vizsgalni az adokoteles hasznositas megvaldsulasat,
ebben az esetben is elfogadott az egy évet észszerdi idének tekinteni.**® Mivel ebben az
esetben is a bérbeadasi célt mar a beszerzéskor valoszintsiteni kell, felmeriilhet, hogy utobb
nem keriil sor az adokdteles bérbeadéasra. Ekkor a levonasba helyezett ado korrekcidja soran
az Afa tv. 135. §-a szerint kell eljarni, azaz évenként sziikséges megosztva az add Gsszeget

korrigélni.

8.4.2.Lakoingatlan épitéséhez, felujitasahoz kapcsolodé termékbeszerzés vagy
szolgaltatas igénybevétele (Afa tv. 124. § (1) bekezdés i) pont, Afa tv. 124. § (2)
bekezdés c) pont)

Az Afa tv. 124. § (1) bekezdés i) pontja, valamint 124. § (2) bekezdés c) pontja alapjan nem
helyezheté levonasba a lakdingatlan épités¢hez, felujitdsdhoz sziikséges terméket,
szolgaltatast terheld eldzetesen felszdmitott ado. E tilalom aldl szintén harom kivételt
fogalmaz meg az Afa tv.: (i) ha a termék igazoltan tovabbértékesitési célt szolgal vagy a
szolgaltatds kozvetitett szolgéltatasként tovabbszamldzasra keriil, (i1) ha az adodalany a
terméket, szolgaltatast igazoltan egészben vagy tllnyomo részben ugy hasznalja, egyéb
moddon hasznositja, hogy azt kozvetlen anyagjellegli vagy értékcsokkenési leirds alapjanal
figyelembe vehetd raforditasként adokdoteles bérbeadas addalapjdba €piti be, vagy (ii1) ha az
addalany a terméket, szolgaltatast igazoltan egészben vagy tulnyomo részben gy hasznalja,
egyéb modon hasznositja, hogy azt kozvetlen anyagjellegli vagy értékcsokkenési leirds
alapjanal figyelembe vehetd raforditdsként adokoteles lakoingatlan értékesités addalapjaba

€épiti be.

Mig az elsd pont esetében egyértelmilen az ingatlan beszerzésérdl (tipikusan adokoteles
értékesités keretében torténd megszerzésérol) volt szo, addig ebben az esetben az eldzetesen
felszamitott ado a lakoingatlan épitéséhez, feltjitasdhoz kapcsolodik. Mindazonaltal az épités,
felujitas fogalmat az Afa tv. nem hatarozza meg, ezért azok hétkdznapi jelentésébdl sziikséges

kiindulnunk. Szintén sziikséges kiemelni, hogy a levonasi tilalom tudatosan nem tartalmazza a

454 Afa tv. 126. § (2)-(3) bekezdés
455 FARKAS Petra (2020/11.) i. m.
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lakoéingatlan karbantartdsahoz kapcsolodd eldzetesen felszamitott adora valo utaldst, ezaltal
ezen add Osszeg levonasba helyezhetd (feltéve természetesen, hogy a fOszabaly szerinti

levonasi feltételek teljesiilnek).

8.4.2.1. Tovabbértékesiteési cél, kozvetitett szolgaltatasként tovabbszamlazas

A tovabbértékesitési célt és annak kritériumrendszerét a fentiekben részletesen targyaltam, az
ott megfogalmazottak jelen pont tekintetében is megfeleléen iranyadok. Ami a masik
(vagylagos) feltételt illeti, az adolevonasi jog gyakorlasa aldli tilalom vonatkozasaban kivételt

képez az az eset, amikor a szolgaltatas kozvetitett szolgaltatasként tovabbszamlazasra keriil.

Az Afa tv. 15. §-a szerint kozvetitett szolgaltatasnak mindsiil, ha az addalany valamely
szolgaltatds nyljtasadban a sajat nevében, de més javara jar el. Ennek megfelelden a levonasi
jog abban az esetben all fenn, ha a lakdingatlan épitéséhez, felujitdsdhoz a szolgéltatast az
addalany a sajat nevében, de mas javara eljarva szerzi be, veszi igénybe és ezt
tovabbszamldzza a sajat megrendeldje felé. Ez az eset all fenn akkor is, ha az adott
szolgaltatas jarulékos szolgaltatasként beépiil az addalany altal nyujtott szolgéltatasba (azaz
nem Onalléan keriil sor a tovabbszamlazasra), feltéve, hogy ezt a vonatkoz6 iratok (példaul:

szerz6dés) alatamasztjak. 4%

8.4.2.2. Kozvetlen anyagjellegii raforditas vagy értékcsokkenési leiras

A levonasi tilalom aloli kivételt képeznek azok az esetek is, amikor a vasarolt termék, igénybe
vett szolgéltatds lakdingatlan bérbeadas vagy lakoingatlan értékesités addalapjaba kozvetlen
anyagjellegli vagy értékcsokkenési leiras alapjanal figyelembe vehetd raforditasként épiil be.
E fogalom értelmezése kapcsan az Afa tv. tovabbi irinymutatast nem ad. Mondhatnank, hogy
a szamviteli fogalmat sziikséges e tekintetben figyelembe venni, de ennek a logikanak
ellentmond, hogy a szamviteli fogalomrendszerben nem jellemzd, hogy a szolgéltatas
kozvetlen anyagként beépiil, tovabba az Afa tv. sem utal a Szamviteli Torvény alkalmazaséra.
Jellemzden azok az esetek felelnek meg ennek a kritériumnak, amikor kozvetlentil beépiil az
adott termék, szolgaltatds koltsége a tovabbnyujtott szolgaltatas, értékesitett termék ardba,

arképzo tételként.*’

456 RAKOSA Melinda: Tovabbszamlazas az afiban. Adé szaklap, 2019/8-9.
457 CSATALJIAY Zsuzsanna (2024) i. m.
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A lakoingatlan felujitdsa és a kapcsolodd levonasi tilalom vonatkozdsdban még az is
kiemelendd, hogy amennyiben a lakoingatlanon olyan mértéki felujitast, atalakitast végeznek,
amelynek eredményeként a lakdingatlan rendeltetése megvaltozik, vagyis az ingatlan, vagy az
atalakitassal érintett része az atalakitast kdvetden — az atalakitdsbol adéddan — mar nem
mindsiil lakoingatlannak, akkor az atalakitds nem értékelhetd lakodingatlan felujitdsanak.
Ebbdl kifolyolag, ha az atalakitds nem mindsitheté a lakdingatlan felujitdsanak, akkor az
ahhoz kapcsolddd beszerzések eldzetesen felszamitott afdja nem esik az Afa tv. 124. § (1)
bekezdés 1) pontja és (2) bekezdés c) pontja szerinti levondsi tilalom ala. Az atalakitasra az
altalanos levonasi szabalyokat alkalmazva, amennyiben a tarsasag adokoteles, addlevonasra
jogositd tevékenységét szolgalja, a hozzd kapcsolédd afa levonhato, feltéve, hogy annak

egyéb torvényi feltételei is fennallnak.*%®

8.4.3. A targyi eszkoznek mindsiil6 ingatlanokra vonatkozoé korrekcio, figyelési idészak

Amint arra e fejezet bevezetdjében utaltam, az afa rendszerében az addlevondsi jog fészabaly
szerint akkor keletkezik, amikor az adott tigylethez kapcsolddo eldzetesen felszamitott adonak
megfeleld fizetendé adot meg kell allapitani. Az addlevonasi jog keletkezésének idépontja
jellemzéen megegyezik az adofizetési kotelezettség idépontjaval.**® Ennek megfelelden egy
adott idépontban sziikséges a vallalkozasnak dontést hoznia az addlevonasi jog gyakorlasarol,
mégis a késdbbiek folyaman az adott eszkdz hasznositisa tekintetében akar vart, akar nem
vart valtozas kovetkezhet be. Kiilondsen igaz ez azon eszkozok esetében, amelyek legalabb
egy ¢vig szolgdljdk az adott vallalkozds gazdasagi tevékenységének folytatasat. E
koriilményekre tekintettel az Afa tv. kiilonleges adolevonasi szabalyokat tartalmaz az tn.
targyi eszkozok vonatkozasaban,*®® amely targyi eszkozok alatt a torvény azon ingatlan,
valamint ing6d terméket érti, amely vallalkozason beliili rendeltetésszerli hasznalatot
feltételezve, legalabb 1 évet meghalad6 iddtartamban szolgélja a gazdasagi tevékenység

folytatdsat.*6!

Figyelemmel arra, hogy az ingatlanok a vallalkozéasok életében az esetek jelentds részében

legalabb 1 évet szolgaljdk azok gazdasagi tevékenységét, az ingatlanok is nagy szamban

48 Levonasi jog lakéingatlan atalakitdsa esetén. Ad6 szaklap, 2020/11.

459 BEKES Balazs, HALASZ Zsolt: Forgalmi addk és a vamjogi szabdlyozds alapjai. Wolters Kluwer Kft., 2021.
460 Afa tv. 135. §-a

461 Afa tv. 259. § 21. pont
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targyi eszk6znek mindsiilnek afa szempontbol és ezaltal e kiilonleges addlevonasi szabalyok
is figyelembe veenddk (természetesen a korabban targyalt nem lakoingatlan-lakdingatlan
megosztason alapulé szabalyokon talmenden) az Afa tv. 135-136. §-ai szerint. Az emlitett,
Afa tv. 135. §-a meghataroz egy adott idéintervallumot (figyelési iddszakot), amely idStartam
alatt évente sziikséges vizsgalni a hasznélat jellegének valtozasat, és erre tekintettel az Afa tv.
a beszerzéskor felmeriilt afa adott évre esd aranyos részének visszafizetését vagy
levonhatosagat teszi kotelezové, illetve lehetévé. Masként megfogalmazva, abban az esetben,
ha a targyi eszkoz beszerzésénck évéhez képest a figyelési idészakon belil valtozas
kovetkezik be a levonhato eldzetesen felszamitott add Gsszegét meghatarozd tényezdkben,
vagy a targyi eszkoz értékesitésre keriil, az addalany a targyi eszkozre jutd eldzetesen
felszamitott adod Osszegének meghatarozott része tekintetében utdlagos kiigazitasra valhat

kotelezetté, 462

Ingatlan targyi eszkoz esetében a figyelési idészak id6tartama a targyi eszkoz rendeltetésszerti
hasznalatbavételének honapjatol kezdédéen 240 honapig tart (a figyelési idoszak kezdete a
rendeltetésszerti hasznalatbavétel honapja). Mindazonaltal, az Afa tv. 269. § (1) bekezdése
alapjan az olyan ingatlan esetén, amelynek a rendeltetésszerli hasznélatbavétele 2007.
december 31-éig megtortént, az emlitett 240 honap helyett a Régi Afa tv. 39. § (3)
bekezdésében meghatarozott 120 honapig tart a figyelési idészak.*®3

A fentiekbdl kovetkezden, ha a Dbeszerzés ¢évéhez képest a rendeltetésszerii
hasznalatbavételétol szamitott 240 honapon beliil valtozik az ingatlannak (és azzal egylitt a
beruhdzasnak) az addlevonésra jogositd gazdasagi teveékenységhez torténd felhasznalasi
aranya, akkor minden olyan naptari év utolsé6 adomegallapitasi idészakaban, amely év teljes
iddtartamaban az ingatlan az addalany rendeltetésszerli hasznalatdban allt, a beruhdzassal
Osszefliggd beszerzéseket terheld eldzetesen felszamitott add 1/20-ad részére vonatkozoan
utolagos kiigazitast kell végezni, feltéve, hogy a levonhatdé adoban igy adddo kiilonbozet

Osszege legalabb 10 000 forint.

Utolagos adokorrekcid mertil fel példaul akkor, ha az ad6z6 lakdingatlannak nem mindsiild
raktarépiiletet vasarol, és abban kizarolag az adokotelesen értékesitendd termékeit tarolja. Ez

esetben a raktar beszerzésére jutd afat az adodalany a megvasarlaskor teljes egészében

462 Figyelési id6 alkalmazéasa. Ado6 szaklap, 2020/4.
463 Figyelési id6 alkalmazéasa. Adé szaklap, 2020/4.
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levonasba helyezheti. Amennyiben azonban a raktarépiiletet bérbeaddsara nem valasztja az
altalanos szabdlyok szerinti addzast, akkor a bérbeadas évében a raktar megvasarlasat terheld

afa 1/20 részét kételes le nem vonhat6 afaként (potldlagosan fizetendd adoként) elszamolni. %4

A gyakorlatban tobb alkalommal meriil kérdés a bérelt ingatlanon végzett beruhazasok
kapcsan felmeriilt eldzetesen felszamitott add levonhatosaga kapcsdn. Az e tekintetben

elérhetd hatosagi értelmezés*®®

szerint a nem sajat tulajdont ingatlan nem tekinthetd az
addalany targyi eszkozének, igy az azon végzett felujitds, beruhdzds — mivel a bérelt
ingatlannak a Ptk. 5:15. §-a szerinti alkotorészévé valt és igy osztja az ingatlan jogi sorsat —
sem kezelhetd targyi eszkozként. Ennek megfelelen a bérld részérél nem meriil fel az Afa tv.

135. §-anak alkalmazasa.

Ugyszintén kérdésként meriilt fel a figyelési idészak értelmezése nyilt végii lizing esetében.
Az e vonatkozasban elérhetd értelmezés szerint a nyilt végli pénziigyi lizingbe vett ingatlan
Iényegében bérelt, vagyis nem all a lizingbe vevé tulajdonaban, ezért nem tekinthetd targyi
eszkdznek. Ennek megfelelden a nyilt végli pénziigyi lizing futamideje alatt a targyi
eszkozokre vonatkozo korrekcids szabalyok alkalmazasa nem meriil fel. Az Afa tv. 135. §-a
szerinti targyieszkoz-korrekcio tehat csak a futamido lejartat kovetden alkalmazando, amikor
a tarsasag a terméket maradvanyértéken megvasarolja, €s targyi eszkdzként rendeltetésszerli

hasznalatba veszi. A figyelési idészak kezdete a rendeltetésszerti hasznalatbavétel honapja.*®®

8.4.4. Az ingatlanhoz kapcsol6dé adélevonasi jog szabalyainak 6sszegzése

Amint az a fentiek alapjan lathatd, az ingatlanokra vonatkoz6 adolevonasi szabalyok
ugyancsak rendkiviil Osszetett struktarat képeznek. Az altalanos, adolevonasi jog
gyakorlasaval kapcsolatos szabdlyok vizsgéalatan tilmenden (amelynek a megitélése mar
onmagaban szamos problémat vethet fel), lakoingatlanok esetében tovabbi vizsgalat
sziikséges abban a vonatkozasban, hogy az adolevonasi jog gyakorlasara vonatkozo6 altalanos
tilalom alkalmazandé vagy a tilalom aloli mentesség barmely esetkore. Ugyszintén vizsgalat
szlikséges annak kapcsan, hogy az un. figyelési iddszakon belill az adokdteles hasznosités
tekintetében torténik-e barmilyen valtozas. A szabalyrendszer fobb ismérveit az alabbiakban

tablazatos formaban is Osszefoglaltam:

464 FejES Eszter, MAGONY Krisztina i. m.
465 BopA Péter: Bérelt ingatlanon végzett beruhazéasok az afdban. Afa kalauz, 2021/3.
466 Figyelési idészak nyilt végli lizing esetén. Ad6 szaklap, 2021/3.
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Altalanos
Ingatlan Elézetesen felszamitott adé jellege Addlevonasi jog gyakorlasa kapcsan levonasi tilalom Az altalanos levonasi tilalom aldli
besorolasa vizsgaland6 jogszabalyi rendelkezések ala tartozik-e Mentesitési ok tartalma
(Afa tv. 124. §)
Beszerzés
Nem Epitéshez, feltjitashoz, ‘ o .
lakéingatlan karbantlz)irtéshoz szﬁlgséges termék, Afa tv. 120-121. §-ai nem nem alkalmazands
szolgaltatas
(. Afatv. 120-121. 34, - adokoteles tovabbértékesités
, Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) pont . . v s it s
Beszerzés ; . igen - sorozatjellegli értékesités
Afatv. 125. § (1) bekezdés b), ¢) pont, ) d6koteles bérbeads
Afa tv. 125. § (2) bekezdés d) pont adokoteles berbeadas
- adokoteles tovabbértékesités
Afa tv. 120-121. §-ai, - kozvetlen anyagjellegii vagy
Epitéshez, feltjitashoz, Afa tv. 124. § (1) bekezdés i) pont igen értékcsokkenés alapjanal figyelembe
Lakéingatlan karbantartashoz sziikséges termék Afa tv. 125. § (1) bekezdés a) pont, vehet6 raforditasként beépiil az
Afatv. 125. § (2) bekezdés e)-f) pont adokoteles bérbeadas vagy lakoingatlan
értékesités addalapjaba
) - kozvetitett szolgaltatas
Loy L Afatv. 120-121. §-ai, - kozvetlen anyagjellegii vagy
kigng:riz’s}lezlljs l;aii};gges Afa tv. 124. § (2) bekezdés c) pont igen értékcsokkenés alapjanal figyelembe

szolgaltatas

Afa tv. 125. § (1) bekezdés d) pont,
Afa tv. 125. § (2) bekezdés ¢)-f) pont

vehetd raforditasként beépiil az
adokoteles bérbeadas vagy lakodingatlan
értékesités addalapjaba
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I11. RESZ — OSSZEGZES, ZARO GONDOLATOK

A doktori értekezésem jelen III. részében egy altalanos szambavételre, az eddig elmondottak
Osszegzésére keriil sor, illetve az 1. részben megfogalmazott hipotézisek igazoltsagat,

alatdmasztottsagat vizsgalom meg.

1. AZ AFA JELENTOSEGE, A SZABALYOZAS FELULVIZSGALATANAK
IRANYAI

Az Eurostat adatai szerint az 4fa valamennyi unids tagallamban az egyik f6 bevételi forras.*’

Ezt illusztraland6, Magyarorszagon az éves afa bevétel a brutté hazai Ossztermék (GDP)

mintegy 10%-ara tehet6.*®® Az afa az unios koltségvetés kulcsfontossagn finanszirozasi

forrasa is egyben, mivel a nemzeti szinten beszedett afa 0,3%-at sajat forrasként atutaljak az

Eurépai Unionak, ami a teljes unids koltségvetés 12 %-at teszi ki.*%

Az afa szabalyozas egésze az elmult években tobb Iényegi modositason is atesett.
Mindazonaltal az afara vonatkozé szabalyok még mindig sok kivanni valdt hagynak maguk
utdn. A szabalyozés tilsdgosan bonyolult, nehezen kovethetd, értelmezhetd, a gyakorlati
alkalmazasa igy nehézkes. Az 0j iranyelvek bevezetése miatti modositasok az utobbi tiz évben
megnehezitették, és nem megkonnyitették a torvény hasznalatat és értelmezését. A bonyolult,
nehezen értelmezhetd, és a gyakorlatban nehezen alkalmazhat6d jogszabalyok maguk utan
vonjak az értelmezési kérdéseket. Ennek kovetkezményeként megallapithatjuk, hogy ez az az

adénem, amelyet a legtobbszor tett vizsgalat targyava az Europai Birosag.*°

Annak ellenére, hogy az 4afa kulcsfontossagli szerepet jatszik a koltségvetési politika
kialakitdsaban, az afa rendszert a nem optimalis adobeszedési és ellendrzési modszerek
hatraltatjak, amely raadasul talzott terheket és megfelelési koltségeket von maga utan. Az

adonemre vonatkozd szabalyozas feliilvizsgéalata ezért egyre inkabb aktualissa valik.

467 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Tax_revenue_statistics

48 A 2023. évi koltségvetés kozvetlen bevételei és kiadésait tartalmazod fejezet szerint a 2023. évre tervezett afa bevétel
7.099.683,7 milli6 forint, amely a bruttd hazai 6ssztermék (GDP) mintegy 10,4%-ara tehetd. Budapest, 2022. junius 14.

469 Javaslat A Tanacs Iranyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodé héaszabalyok tekintetében torténd
modositasarél. COM(2022) 701 final

4710 ERpOs Eva: Az dltaldnos forgalmi adoztatds jogi alapjai és lehetséges fejlesztési iranyai. Kuria Kozigazgatasi-Munkaiigyi
Kollégium Joggyakorlat-elemz6 Csoport dsszefoglald vélemény. 2014.El. ILJGY.1/2.



158

A fentiekre is tekintettel az Eurdpai Bizottsag id6r6l-idére dolgoz ki javaslatokat, adozasi
cselekvési terveket az unios Héa rendszer megujitasa, egyszerisitése érdekében. A legutobbi,
2022-ben elbterjesztett jogalkotasi csomag (VAT in the Digital Age — Afa a digitalis korban)
célja a kozos Héa rendszer mitkodésének modernizalasa és az afacsalasok visszaszoritasa.*’!
Mindemellett cél a vallalkozasok, maganszemélyek és tagallami adohatdsagok oldalan is
felmeriilé adminisztrativ terhek és koltségek csokkentése az egyes adokotelezettségek unids

szintii egységesitésén és standardizalasan keresztiil.*"?

Az Eurdpai Bizottsag reformokat tartalmazo csomagjanak harom f6 célkitiizése:

(1) a Héa bevallasi kotelezettségek Kkorszeriisitése: olyan digitalis adatszolgaltatasi
kovetelmények bevezetése, amelyek egységesitik azokat az informaciokat, amelyeket az
addalanyoknak minden egyes tigyletrél elektronikus formatumban be kell nytjtaniuk az
adohatosagokhoz. Ugyanakkor a hatarokon atnyuld tigyletek esetében eldirjak az e-
szamlazas hasznalatat;

(i) a platformgazdasag altal tamasztott kihivasok kezelése: a platformgazdasagra
alkalmazand6 Héa szabalyok aktualizdldsa az egyenld banasmod kérdésének kezelése
érdekében, az ilyen ligyletekre alkalmazando, a szolgaltatasnyujtas teljesitési helyével
kapcsolatos szabalyok tisztazasa, valamint a platformok adobeszedésben betdltott
szerepének megerdsitése, amennyiben elésegitik a rovid tava szallashely-kiadasi
szolgaltatasok vagy a személyszallitasi szolgaltatasok nyujtasat; valamint

(iif) az Eur6pai Unidén belil az adodalanyként torténd tobbszori nyilvantartasba vétel
sziikségességének elkeriilése, valamint a tavértékesités esetén fizetendd Héa
bevallasahoz ¢és megfizetéséhez alkalmazott eszkdz 14 mikodésének javitasa az
adoalanyként torténd egységes nyilvantartasba vétel bevezetésével. Azaz a meglévd
egyablakos tigyintézési/importiigyintézési rendszer és forditott adozasi rendszer javitasa
¢és bovitése annak érdekében, hogy minimalisra csdkkenjen azon esetek szama, amikor

az adéalanynak egy masik tagallamban nyilvantartasba kell vetetnie magat.*”®

Megjegyzendd tovabba, hogy a szintén a fészabaly szerint — az ingatlanokhoz kapcsolodo

ligyletekhez hasonléan — addmentesként kezelt pénziigyi jellegli ligyletek és a biztositési

471 Javaslat A Tandcs Irdnyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodd héaszabdlyok tekintetében torténd
modositasarél. COM(2022) 701 final

412 RAKOSA Melinda: Afa a digitalis korban — az Eurépai Bizottsag 1j adocsomagja. Ado szaklap, 2023/2.

473 Javaslat A Tanics Iranyelve a 2006/112/EK irdnyelvnek a digitalis korhoz igazodé héaszabalyok tekintetében torténd
modositasarél. COM(2022) 701 final
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k*"* esetében is sok tekintetben az ingatlanok kapcsan bemutatott problémakkal

szolgaltataso
talalkozhatunk ¢és ezen {ligylettipusokra vonatkozd unids szabalyozés feliilvizsgalataval,
megujitasaval IS visszatéréen foglalkozik az Eurdpai Bizottsag. Legutobb egy 2020-ban
lefolytatott hatasvizsgalatot*” kovetéen, 2021-ben inditott e vonatkozasban az Eurdpai
Bizottsag konzultaciot, arra hivatkozassal, hogy a pénziigyi és biztositasi szolgaltatasokra
vonatkoz6 jelenlegi afa szabalyok az érintettek szerint tulsdgosan bonyolultak, nehezen
betarthatok és elavultak, tekintettel az 4gazat fejlédésére ¢és 1) szolgaltatasok
megjelenésére.*’® Bar a konzultaciot kovetéen e témakort érintd javaslat egyelSre nem keriilt
nyilvanossagra hozatalra, illetve az Eurdpai Bizottsag tajékoztatasa szerint a feliilvizsgalati
folyamat felfiiggesztésre keriilt*’’ (tehat egyeldre érdemi eredménnyel nem jart), ugyanakkor

o

megallapithatd, hogy a kérdéskorrel az Eurdpai Bizottsag idérél-idore foglalkozik.

A fentiek alapjan jelenleg az lathatod, hogy bar az afa rendszer széles korli feliilvizsgdlata
zajlik, az ingatlant érinté szabalyozas feliilvizsgalata az Eurdpai Unid el6tt nincs napirenden.
A fokusz sokkal inkabb a digitalis kor vivmanyain, illetve az arra adott jogalkotdi valaszok
megfogalmazasara helyezddik. Mindazonaltal, ahogyan az a jelen doktori értekezés alapjan is
korvonalazddott, az ingatlanokat érintd szabalyozas tobb tekintetben torténd feliilvizsgélata is

sziikségesnek mutatkozik.

Ehelyiitt sziikséges kitérni a lehetséges, szakirodalomban taldlhatd szabéalyozasi irdnyokra
(nem csak uni6s, hanem union kiviili vonatkozasban is). Szamos szerzé (Conrad, Grozav,*'
Ebrill,*® Millar*®®) megemliti, hogy az altaldnosto] eltérd adokezelés minden esetben noveli
az adorendszer bonyolultsagat és sziikségtelen eltolodasokhoz vezethet, adott esetben az
adoneutralitas elvének sérelmét eredményezve. Erre tekintettel egyes szerzok felhivjak a

figyelmet arra, hogy az adomentesség alkalmazasa alapvetéen nem célszerti.

A szakirodalomban a legjellemzdébb javaslatok az Gn. full taxation jellegii modellek. Conrad

olyan adoszabalyozéas kidolgozéasara tesz javaslatot, amely szerint az ingatlan minden mas

474 Ld. Héa Irdnyelv 135. cikk (1) bekezdés a)-€) pontok.

475 Ref. Ares(2020)5770956 - 22/10/2020

476 Ld. https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/126 71-A-penzugyi-es-biztositasi-
szolgaltatasokra-vonatkozo-afaszabalyok-felulvizsgalat_hu

477 Taxud.c.1(2023)2230750

478 Robert CONRAD, Anca GRozAV: Real Property and VAT. Richard Krever (szerk.): VAT in Africa. Pretoria University
Law Press, 2008.

47 Liam EBRILL, Michael KEeN, Victoria J. PERRY: The Modern VAT. International Monetary Fund, 2001.

480 Rebecca MILLAR: VAT and Immovable Property: Full Taxation Models and the Treatment of Capital Gains on Owner-
Occupied Residences. Legal Studies Research Paper, No. 13/50, Sydney Law School.
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termékkel ¢és szolgaltatdssal egységesen keriilne kezelésre. A Conrad ¢és Grozav Aaltal
javasolt*8! megoldas esetében az ingatlanokra vonatkozé 4fa szabalyozas minddssze annyiban
térne el, hogy addalannya valna valamennyi személy, szervezet, aki ingatlant értékesit. Ha az
ingatlant megvasarld személy egyébként is adoalany, akkor ez a személy a javaslat szerint
azonnal jogosult az ingatlan beszerzéshez kapcsolodo afa visszatéritésére. Abban az esetben,
ha az ingatlant vasarlo személy egyébként nem adodalany, az afa visszatéritésére csak akkor
lenne jogosult, amikor az ingatlant tovabbértékesiti, utobbi esetben azonban a részére
visszatéritett afa 0sszege az inflacidval korrigalasra keriilne (azaz figyelembevételre keriilne a
vasarlas és a tovabbértékesités kozotti idészakra vonatkozo pénzromlas). Mindemellett, a
javaslat szerint az ingatlanok tekintetében nem keriilne sor kiilonbségtételre, egységesen lenne

kezelve valamennyi ingatlan attol fliggetleniil, hogy 0j vagy régi ingatlannak mindsiil.

Millar szintén az egységes adoztatds modellje (Un. full taxation modell) mellett foglal allast.
Poddar ugyanakkor felhivja*®? a figyelmet e koncepcio nehézségeire, kiemelve példaul a mar
meglévo (1) adoztatasi rendszer bevezetését megeldzden épitett, vasarolt) ingatlanok esetében
az adokezelés meghatarozasaval, illetve a megvalositassal kapcsolatos technikai problémakat,
valamint az esetleges tarsadalmi, politikai vonatkozasokat. Poddar emiatt kiillonbozé vegyes

megoldasok bevezetése mellett érvel.

Lathato tehat, hogy az egyes koncepciok jellemzden a szabalyozéas egyszeriisitésének, illetve
egységesitésének az irdnyaba mutatnak az ingatlanok teriiletén. Ez egyébként nem példa
nélkiili, a jelen fejezetben hivatkozott, az Eurdpai Bizottsag altal a pénziigyi jellegli és a
biztositasi szolgaltatdsok vonatkozasaban készitett hatastanulmany*®® is a szabalyozas
egységesitését, illetve az adomentesség megsziintetését (vagy szlikebb korben torténd

alkalmazasat) tlizte ki célul.

2. OSSZEGZES A DOKTORI ERTEKEZES HIPOTEZISEI VONATKOZASABAN

Doktori értekezésem bevezetésében négy hipotézist fogalmaztam meg az ingatlanok afa

rendszerbeli szerepét, elhelyezkedését illetden.

481 Robert CONRAD, Anca GRozAV: Real Property and VAT. Richard Krever (szerk.): VAT in Africa. Pretoria University
Law Press, 2008.

482 Satya PODDAR i. m.

483 Ld. https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/126 71-A-penzugyi-es-biztositasi-
szolgaltatasokra-vonatkozo-afaszabalyok-felulvizsgalat_hu
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Az els6 hipotézis szerint az ingatlanokra vonatkoz6 addszabalyozas a szocialpolitika egyik
eszkdze, ugyanakkor, az 0j lakasok vonatkozasaban bevezetett kedvezményes adomérték
esetében ennek az eszkdznek a hatékonysaga kétséges. E kérdéskor részletes targyalasara a I1.
rész 1. fejezetében kertiilt sor. Lathattuk, hogy a szocidlpolitika fogalma az ado6zas teriiletén
kiemelt szereppel bir. Ennek ingatlan szempontu relevancidjat az adja, hogy a hazai jogalkoto
— a Héa Iranyelvvel Osszhangban — bizonyos feltételeknek megfeleld 1Uj lakoingatlanok
esetében az altalanos addémértékhez képest kedvezményes, 5%-0s adomérték bevezetése
mellett dontott szocialpolitikai okokbol, illetve ilyen célok elérése érdekében. Ugyanakkor a
2016-t61 eszkozolt afacsokkentés bevezetését kovetden arcsokkenés a lakdingatlanok esetében
nem volt kimutathatd, sét az elmult évek altalanos trendje a lakoingatlanok &ranak
novekedése. Kérdéses, illetve kétséges, hogy az 0j lakasok vonatkozasiban bevezetett
kedvezményes adomérték tekintheté-e szocidlpolitikai Iépésnek, kiilonds tekintettel, ha
szocialpolitikainak azt a Iépést tekinthetjiik, amely az emberek mindennapi életének,
¢letkoriilményeinek, életmindségének ¢€s ¢Eletesélyeinek, 0Osszefoglaldan: jolétének a
megOrzését és javitasat célozza. A szabalyozas kapcsan e korlilményekbdl is kifolyolag
kétséges az is, hogy kidllnd-e az Eurdpai Birdsag szocidlpolitikai-tesztjét. Elsé hipotézisemet

e vonatkozésban szintén igazoltnak latom.

A masodik hipotézis szerint az ingatlanok sajatos jellege, szerepe, illetve jelentdsége miatt
kiilonleges 4afa szemponti szabalyrendszer keriilt kialakitidsra az ingatlaniigyletek
vonatkozasaban. Lathattuk, hogy az ingatlanok vitathatatlanul sajatos szerepet toltenek be a
gazdasagi €letben. Jellemzden hosszl é¢lettartamtiak, nem keriilnek a megvasarlast kovetd
rovid 1don beliil elfogyasztasra, felhasznélasra, értékilk az 1d6 mulésaval jellemzden
novekszik, illetve az ingatlanok élettartamuk alatt akar folyamatosan valtozd szerepet
tolthetnek be, azt eredményezve, hogy idérdl-idére valtozoan a termeléshez, illetve a
fogyasztashoz kapcsolddnak. E sajatos tényezok azt eredményezik, hogy vildgszinten, de akar
unids szinten is egy rendkiviil szerteagazo, esetrél-esetre eltérd ingatlanokra vonatkozo
szabalyozassal talalkozhatunk. Attekintve a jelen doktori értekezés 2. szamu mellékletében
talalhato, 77 allam szabdlyozasat Iényegében alig taldlhatunk olyan allamot, amely
megegyezd addkezelést tartalmaz az egyes ingatlant érintd ligyletek tekintetében. Igaz ez a
jelen doktori értekezés 1. szamu melléklete szerinti unids spektrum attekintése alapjan is,
tagallamrol-tagallamra eltérd szabdlyozdssal taldlkozhatunk, akir az adomentesség,
adokotelesség vagy akdr az alkalmazott adomérték tekintetében. Ugyan e szabalyok

attekintése alapjan lathatjuk, hogy szdmos a hasonlosdg (a lakodingatlanok értékesitése
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jellemzéen adomentesség ald tartozik), a szabalyozas mégis rendkiviili szerteagazosagot
mutat. Ennek megfelelden az elsé hipotézist igazoltan latom, megismételve, illetve
megerdsitve a bevezetGben mar hivatkozott stanfordi professzor, Charles E. McLure, jr.
idézetét, amely szerint az ingatlannal kapcsolatos tigyletek altalanos forgalmi adé szempont

kezelése az egyik legosszetettebb kérdés.

A harmadik hipotézisben foglaltakat, amely szerint az ingatlanokra vonatkoz6 afa szabalyok
tagallamonként sok tekintetben eltérdek, €s ez nem egységes szabalyozashoz vezet, szintén
igazoltnak latom. Lathattuk, hogy ez a jelenlegi adottsag elsddlegesen abbol ered, hogy a Héa
Iranyelv szamottevé mozgasteret enged a tagallamoknak az ingatlant érinté bizonyos
fogalmak (példaul: ¢épitési telek, lakoingatlan), illetve bizonyos szabalyok (példaul:
adolevonasi jog gyakorlasa) meghatarozasara. A jelenlegi szabdlyozds e koncepcidja
megitélésem szerint egyrészt elonyds, mivel ezéltal az egyes tagallamoknak lehetdsége nyilik
a szabalyozéasukat az egyedi (hazai) igényeknek megfelelden alakitani. Mindazonaltal
véleményem szerint kétséges, hogy az egységes unids Héa rendszer eszmeiségével, illetve
annak szerves részét képezd adosemlegesség elvével mennyiben van 6sszhangban az, amikor

egy ilyen fajsulyos teriilet szamottevden eltérden keriil szabalyozasra az egyes tagallamokban.

A negyedik hipotézis szerint az ingatlanok vonatkozasaban kialakitott sajatos afa szabalyozas
rendkiviil szertedgazo, amely a jogalkalmazés szdmara sok esetben megneheziti a jogkdvetd
magatartast. Lathattuk, hogy az uni6s jogalkotd szamottevd lépést tett az unids szabalyozas
egysegesitése kapcsan, azzal, hogy egységes ingatlan fogalmat és kapcsolodo teljesitési hely
fogalmat hatarozott meg 2017-t61 alkalmazanddan. Ezaltal a jogalkotd lehetové tette, hogy az
ingatlan definicigja tekintetében ne az addig gyakorlatnak megfeleld, tagallamonként eltérd
nemzeti szabalyozéas keriiljon alkalmazasra, illetve szamottevd -elOrelépés tortént az
ingatlanhoz kapcsolddo szolgéltatasok korének meghatarozasa tekintetében. Mindazonaltal
tovabbra is azt lathatjuk, hogy szamos eltérd ingatlan kategoriat (beépitetlen-beépitett
ingatlan, épitési telek, lakoingatlan) kiilonbdztet meg mind a Héa Iranyelv, mind az Afa tv. és
ezekhez mas és mas adokezelést tarsit, ezaltal egy rendkiviil szertedgazo rendszert kialakitva,
amely sziikségszerlien megneheziti a jogkdvetd magatartast. Véleményem szerint a fenti 1.
fejezetben hivatkozott koncepciok mentén, a szabalyozas egyszerlsitése, illetve egységesitése
egy olyan célkitlizés, amely az ingatlanokra vonatkozd &fa szabalyozas esetében is
megfontolandd a jovében. Ezen irdny minden bizonnyal eldsegitené a jogkdvetd magatartas

tanusitasat, illetve egyarant megkonnyitené a jogalkalmazast.
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MELLEKLETEK

1. szamu melléklet
Az ingatlant érint6 egyes iigyletek adokezelése az egyes unios tagallamokban**

BE BG CZ | DK | DE EE IE EL ES FR HR IT CcY LV LT LU HU | MT | NL | AT PL PT RO Sl SK Fl SE

Epitési telek m m m 8 22
értékesitése m 20 21 25 m 20 135 | 24 21 20 25 22 m 21 21 m 27 m 21 20 23 m 19 95 20 m m

Ujingatlan |, | 55 | 51 | 25 | m | 20 |135| 24 20 | 25 | 10 | 19| 21| 21
értékesitése

22

Felujitasi 6
Hlynkalatok 12 20 21 25 19 20 13,5 24 10 20 25 10 19 21 21 17 27 18 21 20 23 23 19 95 20 24 25
uj ingatlanon | 21

Szocial-
politika
keretében
biztositott
lakas 55
értékesitése 20 15 25 19 20 13,5 24 10 25 5 21 21 N/A m 21 20 8 5 9,5 20 24
(Héa 20
Iranyelv II1.
melléklet 10.
pont
alapjan)

Szocial-
politika
keretében
biztositott
lakasépités, -
felujitas és - 6

atalakitas 21
(Héa
Iranyelv III.
melléklet 10.
pont
alapjan)

20 15 25 19 20 135 24 10 10 25 10 5 21 21 N/A 27 18 20 19 9,5 20 24 25

,»-m” adomentességet jelent, N/A azt jelenti, hogy az adott adat nem ismert, mig az egyes szdmok az alkalmazandé adomértéket jelolik %o-ban.

Az egyes, tablazatban szereplé roviditések a kovetkezd tagallamokat jelentik: BE — Belgium, BG — Bulgéria, CZ — Csehorszag, DK — Dénia, DE — Németorszag, EE — Esztorszag, IE — frorszag, EL — Gérogorszag,
ES — Spanyolorszag, FR — Franciaorszag, HR — Horvatorszag, IT — Olaszorszag, CY — Ciprus, LV — Litvania, LT — Lettorszag, LU — Luxemburg, HU — Magyarorszag, MT — Malta, NL — Hollandia, AT — Ausztria,
PL — Lengyelorszag, PT — Portugalia, RO — Romania, SI — Szlovénia, SK — Szlovékia, FI — Finnorszag, SE — Svédorszag.

484 Forras: VAT rates applied in the Member States of the European Union, Situation at 1st January 2021, European Commission
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2. szamu melléklet
Az ingatlant érinté egyes iigyletek adékezelése az egyes union Kiviili allamokban*®

Allam Afa lakéingatlan értékesitések vonatkozisaban Afa kereskegzhlgil:::;gzstzl’::;lelrtekesnesek Afa,ﬁil’dter’ii’let (telek) Afa épitési m}m,kz’llatok
régi 5 régi 4 értékesitéseken vonatkozasaban

Kelet-Azsia és Ocednia régi6
Ausztralia m m alt alt alt alt
Kina m m m m m m
Guam m m m m m alt
Hong Kong n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Indonézia alt alt alt alt alt alt
Japan alt alt alt alt m alt
Deél-Korea alt alt alt alt alt alt
Malajzia alt alt alt alt alt alt
Mongglia alt alt alt alt alt alt
Uj-Zéland m m alt alt alt alt
Papua Uj-Guinea alt alt alt alt m alt
Fulop-szigetek alt alt alt 4lt alt alt
Szingapir m m alt alt m alt
Tajvan alt alt alt alt m alt
Thaifold alt alt alt alt alt alt
Vietnam alt alt alt alt alt alt
Eurépa (EU tagallamok kivételével) és Kiizép-Azsia régio
Albéania alt alt alt alt alt
Orményorszag alt alt alt alt alt
Azerbajdzsan alt alt alt alt alt
Fehéroroszorszag alt alt alt alt alt

485 Forras: Robert CONRAD, Anca GRozAv: Real Property and VAT. Richard Krever (szerk.): VAT in Africa. Pretoria University Law Press, 2008.
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Griizia alt m m m m

Gibraltar na n.a. n.a. n.a. n.a.

Izland alt alt alt alt alt alt
Kazahsztan m m alt alt m alt
Macedonia m m alt alt alt alt
Moldova alt m alt alt m alt
Monaco alt m alt m alt alt
Montenegrd alt m alt z alt alt
Norvégia m m m m m alt
Oroszorszag m m alt alt m alt
Szerbia kedv m alt m m alt
Svijc m m m m m alt
Torokorszag alt alt alt alt alt alt
Ukrajna alt alt alt alt m alt
Egyesiilt Kiralysag m m m m m alt
Uzbegisztan alt alt alt 4lt alt alt
Dél-Amerika és Kozép-Amerika régio

Argentina kedv m alt m m alt
Aruba n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Barbados m m m m m alt
Belize m alt alt alt alt alt
Bolivia alt alt alt alt alt alt
Brazilia m m m m m m
Chile alt m alt m m alt
Kolumbia alt alt alt alt alt alt
Costa Rica alt alt alt alt alt m
Dominikai Koztarsasag alt alt alt alt alt alt
Ecuador m m m m m alt
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Guatemala alt alt alt alt alt At
Jamaica alt alt alt alt alt At
Mexiké m m m m m alt
Nicaragua alt alt alt alt alt At
Panama alt alt alt alt alt alt
Paraguay alt alt alt alt alt alt
Peru alt alt alt alt alt alt
Uruguay m m m m m m
Venezuela alt alt alt alt alt alt
Kizel-Kelet és Eszak-Afrika régié

Algéria alt alt alt alt alt alt
Bahrein n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Egyiptom m m m m m -

1zrael alt alt alt alt alt alt
Jordania alt alt alt alt alt alt
Kuwait n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Libanon alt alt alt alt alt alt
Marokko alt alt alt alt alt r

Szaud-Arabia n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Eszak-Amerika régi6

Kanada alt alt alt alt alt alt
Amerikai Egyesiilt Allamok - - - - - -

Dél-Azsia régio

India alt alt alt alt alt alt
Pakisztan m m m m m -

Kozép és Dél-Afrika régio

Ghana m m m m m m
Kenya m m alt alt alt alt
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Mauritius alt alt alt alt alt alt
Nigéria m alt alt alt alt alt
Dél-Afrika m m alt alt alt alt
Zimbabwe m alt alt alt alt alt

m: adomentességet, alt: az altalanos adomérték alkalmazasat, kedv: a kedvezményes adomérték alkalmazasat, n.a: az adott ingatlaniigyletre az adott allam jogrendszerében nem vonatkoztathato jelleget jelol.
Az Amerikai Egyesiilt Allamok esetében tagallamonként eltér$ szabalyozassal talalkozhatunk, a vonatkozé adatokat ezért nem tartalmazza a tablézat.
A fenti tablazat értelmezése soran afa alatt az adott allam ennek megfelelé forgalmi adodja (jellemzéen GST) is megfelelen értendd.

Az egyes allamok esetében természetesen szamos részletszabaly van az ingatlaniigyletek vonatkozasdban, amelynek bemutatasara a fenti tablazat nem alkalmas, igy teljes korlinek sem tekinthetd. A tablazat
célja ebbdl is kifolyolag az egyes foszabalyok, illetve tendencidk szemléltetése az egyes allamok szabalyozédsa vonatkozasaban.
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3. szamu melléklet
Az egyes épiiletek, épitmények osztalyozisa az Epitményjegyzékrol sz616 9006/1999.
(SK 5.) KSH kozlemény szerint

EPULETEK

11 |LAKOEPULETEK

111 | 1110 |Egylakasos épiiletek

112 Két- és anndl tobb lakasos épiiletek

1121 | Kétlakasos épiiletek

1122 | Harom és annal t6bb lakasos épiiletek

113 [1130 |Kozosségi lakoépiiletek

12 |NEM LAKOEPULETEK

121 Szallodak és szallo jellegii épiiletek

1211 | Szallodaépiiletek

1212 | Egyéb, rovid ideji tartozkodasra szolgald épiiletek

122 |1220 |Hivatali épiiletek

123 | 1230 | Nagy- és kiskereskedelmi épiiletek

124 Kozlekedési és hirkdzlési épiiletek

1241 | Kozlekedési és hirkozlési épiiletek, allomasok, terminalok és kapcsolddo épiiletek

1242 | Garazsépiiletek

125 Ipari épiiletek és raktarak

1251 | Ipari épiiletek

1252 | Tarolok, silok és raktarak

126 Szoérakoztatd, kdzmiivelddési, oktatasi és egészségligyi célu épiiletek

1261 | Szérakoztatasra, kozmiivelddésre hasznalt épiiletek

1262 | Kozgyljtemények

1263 |Iskolak, egyetemek és kutatointézetek

1264 | Korhazi és egyéb egészségiigyi ellatast nyujtd épiiletek

1265 | Sportcsarnokok

127 Egyéb nem lakdépiiletek

1271 | Mez6gazdasagi épiiletek

1272 | Istentiszteletre és vallasos tevékenységre hasznalt épiiletek

1273 | Torténelmi vagy védett milemlékek

1274 | Mashova nem sorolt egyéb épiiletek

EGYEB EPITMENYEK
21 |KOZLEKEDESI INFRASTRUKTURA
211 Utak

2111 | Orszagos utak

2112 | Helyi utak és utcak
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212 Vasutak
2121 | Orszagos vasutak
2122 | Varosi vasutak
213 |2130 |Repiildtéri futdpalyak
214 Hidak, feliiljarok, magas vezetésii autoutak, alagutak és aluljarok
2141 | Hidak, feliiljarok, magas vezetésii autoutak
2142 | Alagutak és aluljarok
215 Kikotok, viziutak, gatak és egyéb vizgazdalkodasi létesitmények
2151 | Kikotok és hajozhato csatornak
2152 | Gatak, arvizvédelmi toltések
2153 | Vizrendezési és vizhasznositasi miivek, akvaduktok

22 |CSOVEZETEKEK, TAVKOZLO- ES ELEKTROMOS HALOZATOK ES MUTARGYAIK

221 Tavolsagi csévezetékek, tavkozlo- és elektromos haldzatok és miitargyaik
2211 | Tavolsagi kéolaj- és foldgazvezetékek
2212 | Tavolsagi vizvezetékek
2213 | Tavolsagi tavkozls halozatok és miitargyaik
2214 | Tavolsagi elektromos vezetékek

222 Helyi (telepiilési) csdvezetékek, tavkozl- és elektromos halozatok és miitargyaik
2221 | Helyi (telepiilési) gazellato vezetékek
2222 | Helyi (telepiilési) vizellatod vezetékek
2223 | Helyi (telepiilési) szennyvizszallito vezetékek
2224 | Helyi (telepiilési) tavkozl6- és elektromos halozatok

23 230 Komplex ipari 1étesitmények

2301 | Banyaszati vagy egy¢b kitermeld 1étesitmények
2302 | Erdmiivek
2303 | Vegyipari lizemi 1étesitmények
2304 | Mashova nem sorolt nehézipari izemi 1étesitmények

24 | EGYEB, MEG BE NEM SOROLT EPITMENYEK

241 Sport és tidiilési célu épitmények

2411 | Sportpalyak

2412 | Egyéb sport és iidiilési célu épitmények
242 2420 | Mashova nem sorolt egyéb épitmények

Az osztalyozas szintjei:

- 2 fOcsoport (1 szamjegy),

- 6 csoport (2 szdmjegy),

- 20 alcsoport (3 szdmjegy),

- 46 épitményfajta (4 szamjegy)
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ROVIDITESEK JEGYZEKE
(alfabetikus sorrendben)
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végelszamolasrol szol6 2006. évi V. torvény.
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Kertv. a kereskedelemrdl szol6 2005. évi CLXIV. torvény;
NAV Nemzeti Ado- és Vamhivatal;

NGM Nemzetgazdasagi Minisztérium,;
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OECD Organisation for Economic Co-operation and Development
(Gazdasagi Egyiittm{ikodési és Fejlesztési Szervezet)
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Szamviteli Torvény

a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény.
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