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I. RESZ-BEVEZETES

1. ALAPVETESEK

Immaron mintegy tiz éve foglalkozom ad6zéssal. Ezen id6tartam soran lehetéségem nyilt az
addzas szdmos aspektusa tekintetében gyakorlati tapasztalatot szerezni, kezdetben
igyvédjeloltként, majd tigyvédként. Ugyan erre vonatkozo kimutatasokkal nem rendelkezem,
meglatdsom szerint az addzas kapcsan felmeriilé jogértelmezési kérdések, jogvitdk tilnyomo
része valamilyen formaban érint ingatlanokat. E koriilmény ohatatlanul ahhoz vezetett, hogy az
ingatlanok mint sajatos jogi és gazdasagi tényezdk, illetve az ingatlanokra vonatkozd addzasi
szabalyok — igy kiilonosen az ingatlanokat érintd afa szabalyok — keriiljenek az érdeklddési

korom kozéppontjaba.

1.1. AZINGATLANOK SAJATOS SZEREPE

Az ingatlanok sajatos jogi és gazdasagi szerepe tobb tényezobdl adddik. Egyrészt kiemelendd
koriilmény, hogy az ingatlanok jellemzden hosszu élettartamuak, nem keriilnek a megvasarlast
kovetd rovid idon beliil elfogyasztasra, felhasznalasra. Masrészt, ellentétben a mindennapi
¢letben minket koriilvevé mas dolgokkal, az ingatlanok értéke az id6 muldsaval jellemzden
novekszik. Harmadrészt, az ingatlanok élettartamuk alatt akar folyamatosan valtozd szerepet
betolthetnek, azt eredményezve, hogy idordl-idére valtozéan a termeléshez, illetve a
fogyasztashoz kapcsolodnak, igy egy épiilet atalakitasa folytdn akér 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 megvalosuldsat szolgilva. Mindemellett, szinte valamennyi
vallalkozas érintett a miikddése soran valamely ingatlanhoz kapcsolddoé tigylettel, legyen szo

akar a székhelyiil szolgéld irodahelyiség bérbevételérol vagy az ingatlanok adéasvételérol.

Az ingatlanok tarsadalmi szerepe is vitathatatlanul kiemelkedd, az életiinkben kdzponti szerepet
jatszanak. A jo, illetve rossz elhelyezkedésti és mindségli lakdingatlanhoz, lakhatashoz vald
hozzaférés alakitja az emberek tarsadalmi életét, valamint az egészségiigyi ellatashoz, az

oktatashoz, a munkalehetdségekhez és a szabadidds tevékenységekhez valé hozzaférésiiket.!

"' OECD (2022), Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies, No. 29, OECD Publishing, Paris. 8. oldal.
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1.2. AZ AFAVAL KAPCSOLATOS ALAPVETESEK, AZ AFA IGAZSAGOSSAGA

Az afa tobbfazisu, altalanos, hozzaadottérték-alapua, kozvetett levonasos add. Tobbfazisu, mivel
a hozzédadottérték-ado a termelés minden fazisara kiterjed, altaldnos, mivel minden termék
értékesitésére €s szolgaltatasara vonatkozik, hozzaadott érték tipusu, mivel az adoteher nem
halmozddik, csak a ténylegesen hozzaadott érték utan kell az adot megfizetni. Az ado kozvetett
jellegli, mivel az ad6 alanya és az ado fizetésére kotelezett személy elvalik, a levonasos jellemzé
pedig arra utal, hogy az adéhalmozodast az addalany a ra atharitott ado levonasaval tudja elérni.
Semleges az add annyiban, hogy az adokotelezettség a vallalkozés ,,személyes viszonyaira”
nincsen tekintettel, minden értékesitést egyformén terhel, fliggetleniil attél, hogy a

tevékenységet ki végzi.?

Az Eurostat adatai szerint az 4fa valamennyi uniés tagallamban az egyik 6 bevételi forras. Ezt
illusztraland6, Magyarorszagon az éves afa bevétel a bruttd hazai ssztermék (GDP) mintegy
10%-4ra tehetd.* Az afa az uniés koltségvetés kulcsfontossagu finanszirozasi forrasa is egyben,
mivel a nemzeti szinten beszedett afa 0,3%-at sajat forrasként atutaljak az Eurdpai Unidnak,

ami a teljes unids koltségvetés 12%-at teszi ki.

Minden adonem vonatkozédsdban természetesen felmeriil az igazsdgossag kérdése, amelyet
leginkabb a jovedelemadd vonatkozdsdban szokds alapul venni, de az afa esetében is fontos
viszonyitasi pont és mds tipusu elemzést igényel,® kiilonos figyelemmel a fent emlitett

kortilményre, amely szerint az afa a koltségvetés egyik legfontosabb bevételi forrasa.

Az igazsagossag elve — annak modern formalis meghatdrozésa szerint — azt koveteli meg, hogy
az azonosat azonosan, a kiilonbozot pedig a kiillonbozoség mértéke szerint kezeljiik
kiilonbozoképpen. Ha az azonosat kiilonbozoképpen, a kiillonbozdt pedig azonosan kezeljiik,

akkor igazsagtalanok, jogtalanok, vagy adott esetben alkotmanysértok, természetjog-ellenesek

2 BEKES Balazs, HALASZ Zsolt: Forgalmi adok és a vamjogi szabalyozas alapjai. Wolters Kluwer Kft., 2021. 1.5. fejezet.

3 Tax revenue statistics, Eurostat. (elérheto: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php?title=Tax_revenue_statistics)

4 A 2023. évi koltségvetés kozvetlen bevételei és kiadasait tartalmazo fejezet szerint a 2023. évre tervezett dfa bevétel
7.099.683,7 millio forint, amely a bruttd hazai dssztermék (GDP) mintegy 10,4%-ara tehetd. Budapest, 2022. junius 14.

5 Javaslat A Tanécs Iranyelve a 2006/112/EK irdnyelvnek a digitdlis korhoz igazodé héaszabalyok tekintetében torténd
modositasarol. COM(2022) 701 final 1. fejezet.

 SZLIFKA Gébor: 4 hozzdadottérték-ado jelene és jovdje Eurdpdban. Budapest, 2019. 13. oldal.
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vagyunk.” Az addigazsagossagot a jovedelemadok tekintetében a fizetSképesség elvével
Osszhangban mutathatjuk ki, ugyanakkor az igazsagossag kovetelményének vizsgélata a
forgalmi adok, igy az 4ltalanos forgalmi add esetében sem hidnyozhat. A személyi
jovedelemado €s az altalanos forgalmi add esetében ugyanazon addalanyndl a személyi
jovedelemado a gazdasagi teljesitmény kinalati oldalahoz igazodik, mig az altalanos forgalmi
adé ugyanazon gazdasagi tevékenység keresleti oldalahoz kapcsolédva meriil fel.® Az mindig
kényes kérdés, hogy egy adott adorendszer, vagy akar egy konkrét adonem igazsagos, illetve
méltanyos-e.” Ennek eldontésére altalanosan elfogadott zsinrmérték nem all rendelkezésiinkre
¢s az igazsdgossag kérdésének megkozelitése az adozéas vonatkozéasaban kiilonosen sok vitara
ad alapot. E tekintetben az is kérdéses, hogy egyaltalan politikai, tarsadalmi, vagy gazdasagi
igazsagossagnak kell megnyilvanulnia, illetve e tényezdket milyen aranyban vegyék alapul az

addrendszer kialakitasaban, sot egyaltalan add vonatkozasaban mit nevezhetiink igazsagosnak.

Elmondhat6, hogy az altalanos forgalmi add hatassal van az ad6zok magatartasara, dontéseikre
¢s fogyasztasi szokasaikra. Mindazonaltal jelentds szabadsagot biztosit az ad6zok részére,
figyelemmel arra, hogy sajat dontésiik, hogy mekkora jovedelem elkoltése mellett dontenek
fogyasztasi célokbdl. A dontési szabadsdg azonban részben mindsiil szabadnak, tekintettel arra,
hogy bizonyos arukat (példaul az alapvetd élelmiszereket, igy kiillonbozo hus-, tejtermékeket,
pékarukat) és szolgaltatasokat (igy példaul a kozmiiszolgaltatasokat) minden polgar kénytelen
megvasarolni, illetve igénybe venni. Ez egyfeldl ndveli a horizontalis igazsagossagot, hiszen
az azonos helyzetli ad6zdk azonos mértékben fizetnek adot, és azonos mértékli, mennyiség,
illetve mindségili fogyasztasok esetén szamszeriien is azonos mennyiségli addval jarulnak hozza
a kozterhekhez. Ugyanakkor az sem lehet kérdéses, hogy a fentiekbdl adéddan a vertikalis
igazsadgossag sériil, tekintettel arra, hogy a tdrsadalom legalacsonyabb jovedelemmel
rendelkezd rétegei is kénytelenek sajat fogyasztasi céllal bizonyos arukat és szolgaltatasokat
megvasarolni, és igy akar létminimumuk sem addmentes, s6t alacsonyabb jovedelmiikbol
nemcsak szazalékosan, hanem adott esetben — legalabbis az alapvetd élelmiszereket és
szolgaltatasokat figyelembe véve — szdmszerlien is ugyanannyi adot fizetnek, mint a naluk joval

magasabb jovedelemszintliek.'® Az altalinos forgalmi adét erre tekintettel szdmos szerzéd

7 FRIVALDSZKY Jénos: Jog és igazsigossag a Caritas in veritate enciklikaban, OROSz Andras Lérant, UinAz Lorand (szerk.):
Szerzetesi fogadalmak kanonjogi szempontbdl. Budapest, L’Harmattan, 2012. 170. oldal.

$ 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. ESSERS, E. KEMMEREN, F. VANISTENDAEL (szerk.): Tax Treaty Case Law
Around the Globe, Linde, 2011. 50. oldal.

9 ERCSEY Zsombor: Az Szja- és az Afa-szabdlyozds igazsdgossdga a magyar adérendszerben. Pécs, 2012. 162-167. oldal.
10ERCSEY Zsombor i. m. 165. oldal.
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regressziv adonak,!! 12

illetve igazsagtalan addnak tekinti, mig egyes allaspontok szerint az afa
egyenesen a legigazsigosabb adénem!® (lévén, hogy mindenki — lényegében személytdl

fiiggetlentil — egységesen koteles fizetni).

Az éltalanos forgalmi add szabalyozasanak sarokkovét jelentik az Afa tv.-ben nevesitett
mentességek, '* illetve kedvezmények (amelyek alatt a kedvezményes adokulcs ala esd tigyletek
értenddk).!> Az altalanos forgalmi adé vonatkozasaban — tekintettel arra, hogy konkrét személyi
mérlegelésre egyaltalan nem, vagy csak altalanosan meghatarozott feltételek alapjan van
lehetdség — a kedvezményes addkulcsok alkalmazasa mellett a mentességekkel kiiszobolhetd
ki az altalanos forgalmi add regressziv €s sok szerzd altal vélt igazsagtalan jellege. Ennek
megfelelden a haztartdsok részére valamilyen formaban biztositott mentesség az alapvetd afa
struktirdt progresszivabba teheti. A méltdnyossag elve alapjan a kivalasztott aruk és
szolgaltatdsok 4afa aldli mentesitése nemcsak elfogadhatd, hanem kifejezetten igazsagos
megoldas is, kiillondsen azokban a tarsadalmakban, amelyekben sokan élnek a szegénységi

kiiszob alatt, illetve kornyékén.

A jelenlegi afa szabalyozas harom kiilonboz6 pozitiv adomértéket hatdroz meg, az altalanos
27%-0s kulcsot, valamint a 18%-0s és 5%-os kedvezményes kulcsokat.'® Az
adokedvezmények, illetve a kedvezményes adomérték alkalmazasanak sziikségességét — amely
mint latni fogjuk, az ingatlanokra, kiilonosen az 0j lakasokra vonatkozé értékesitéseknél jelen
téma szempontjabdl is kiemelt jelentdséggel bir — tobben is hangsilyoztik a szakirodalomban.
Fiilop Gyorgy Imre a lakaspiac helyzetének, illetve az allami szerepvallalés sziikségességének
vizsgalata soran — a kozvetlen (direkt) tdimogatasokon, illetve az illeték csokkentésen tulmenden
— kifejezetten kiemelte az 4ltalinos forgalmi add mérték csokkentésének jelentdségét.!”
Mindemellett, szkeptikus allaspontok is ismertek. Cnossen allaspontja szerint komoly érvek
hozhatok fel az ellen, hogy az afa tobbkulcsos adoként miikodjon.'® Ilyen érv — Cnossen

allaspontja szerint — hogy kozel lehetetlen megkiilonboztetni a gazdagok altal fogyasztott

"' VAN Balint, OLAH Déniel: Szerepel-e az afacsdkkentés az étlapon? A 2016. és 2017. évi magyarorszagi afacsdkkentések
arhatasai. Pénziigyi Szemle, 2018/3. 370. oldal.

12 Sijbren CNOSSEN: A hozzaadottérték-adéra valo attérés tarsadalmi, gazdasagi és politikai vonatkozasai. Szocidlpolitikai
Ertesits, 1993/1-2. 351. oldal.

13 Allami Szamvevészék: Az ditaldnos forgalmi adé csékkentés hatdsai a fenntarthatd kifehérités folyamatdra. Budapest, 2019.
december, 5. oldal.

141Ld. Afa tv. 85-86. §-ai.

SLd. Afa tv. 3. és 3/A. sz. mellékletei.

16 BEKES Baldzs, HALASZ Zsolti. m. 1.11. fejezet.

17 FOLOP Gyodrgy Imre: Allami szerepvallalés a lakéstimogatési rendszer keretében megval6suld otthonteremtésben. Studia
Tuvenum lurisperitorum - 9. sz., 2018. 207-208. oldal.

18 Sijbren CNOSSEN (1993) i. m. 352. oldal.
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termckeket, a szegények altal keresett kevésbé draga, szokvanyos termékektdl, tovabba
nehezebbé vélnak a sokféle addkulccsal szamolni kényszeriild kereskeddk feladatai. Dezséri
Kalmén egybecsengd allaspontja szerint bar a csokkentett afa kulcsoknak lehetnek kedvezo
hatasai, de sok esetben mas gazdasagpolitikai eszk6zok, mindenekeldtt a kozvetlen pénziigyi
tamogatasok (szubvenciok) ezeknél gyakran sokkal hatékonyabbak lehetnek. Ezen eszkozoket
sikeresen lehet alkalmazni kornyezetvédelmi, szocialis, kulturdlis célok elérésre.'’Az
adokulcsok tobbfokozativa tétele meglehetdsen rossz hatasfoku és koltséges eszkoz a
regresszivitas mérséklésére. Nem véletlen — Cnossen szerint — hogy néhany, a hozzdadottérték-
addora késobb attérd orszag egységes adokulcsot vezetett be és az ezzel jard regressziv
tehermegoszlast az ado- ¢és jovedelemtranszfer-rendszer mdas pontjain, hatékonyabb

eszkozokkel igazitotta ki.?°

1.3. AZ INGATLANOKRA VONATKOZO AFA SZABALYOZASROL ALTALANOSSAGBAN

Széles korli az egyetértés abban a tekintetben, hogy az éltalanos forgalmi adé — elsdsorban az
altalanos forgalmi addztatds alapkovének tekinthetd addsemlegesség elvébdl kovetkezden —
nem torzithatja a piaci viszonyokat és a fogyasztoi dontéseket. Ezt a célkitlizést a leginkébb az
szolgalja, hogy az altalanos forgalmi adot az egyes dllamok a fogyasztott aruk és szolgaltatasok

21

lehetd legszélesebb korére vetik ki.”' Az egyes, fOszabalyhoz képest kivételt jelentd

adémentességek pedig sziik korben alkalmazandok®?, mivel sértik az altaldnos forgalmi adé
logik4jat és funkcionalitdsat.??

Az el6zo bekezdésben foglalt alapfeltevésbdl joggal gondolhatnank, annak kell kévetkeznie,
hogy az ingatlant érintd tigyletek szintén altalanos forgalmi add ala esnek ¢és a mentességek
esetilkben csak legfeljebb sziik korben alkalmazhatok (kiilonds tekintettel arra, hogy az
ingatlannal kapcsolatos {igyletek vonatkozdsaban felmeriild kiaddsok taldn a fogyasztoi
kiaddsok egyik legmeghatarozobb elemét teszik ki).?* Ugyanakkor az ingatlanok
karakterisztikdja — azok fentiekben emlitett sajatos jellegére tekintettel — ezt a képet arnyalja,

kiilonosen, mert az ingatlanok adoztatdsa, illetve az ingatlantigyleteket érinté adok kérdése

19 DezsERI Kalman: A csokkentett AFA-kulcsok és az AFA-szabalyok feliilvizsgélata az EU-ban. Eurdpai Tiikér, 2007/10. 13.
oldal.

20 Sijbren CNOSSEN (1993) i. m. 353. oldal.

21 Sijbren CNOSSEN: Improving the VAT treatment of exempt immovable property in the European Union. Oxford University
Centre For Business Taxation, WP 10/19. 3-4. oldal.

22 Ld. C-472/03. sz. tigy Arthur Andersen [ECLL:EU:C:2005:135].

23 Liam EBRILL, Michael KEEN, Victoria J. PERRY: The Modern VAT. International Monetary Fund, 2001. 85-86. oldal.

24 Satya PODDAR: Taxation of Housing Under a VAT. Tax Law Review, Vol 63. 910-911. oldal.
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minden esetben érzékeny teriilet, a reformokat szamos tarsadalmi, illetve politikai koriilmény

befolyasolja.?®

Az ingatlanok sajatos szerepe ahhoz vezet, hogy az ingatlaniigyletekre iranyadd szabalyozas
nemcsak specialis, hanem egyuttal dsszetett is.?® Ezzel a kovetkeztetéssel ért egyet a neves
stanfordi professzor, Charles E. McLure, jr.,>” aki szerint az ingatlannal kapcsolatos tigyletek
altalanos forgalmi add szemponti kezelése az egyik legosszetettebb kérdés az adozés

teriiletén.?®

Abban az esetben, ha végigtekintiink az OECD éllamok ingatlanokra vonatkozo afa vagy annak
megfeleld fogyasztasi add szabalyain, azt lathatjuk, hogy egyes dél-amerikai allamok
kivételével (ahol az ingatlanértékesités, illetve ingatlan bérbeadas teljes korlien addztatdsra
keriil),>” nem kapcsolodik adofizetési kitelezettség az ingatlanok valamennyi tipusdhoz, mivel
bizonyos ingatlantigyletek tekintetében sziikebb vagy szélesebb korben adomentesség kertilt
bevezetésre®® (utébbira példa: Csehorszag, Portugalia, Ghéna, Kina). Megjegyzendd, hogy ezen

utdbbi esetekben jellemzden valamilyen alternativ adoztatasi forma keriil alkalmazésra.’!

Az egyes OECD allamok 4altalanos forgalmi adé rendszerei altalaban kétféle ingatlantipust
kulonboztetnek meg: lakdingatlanokat €s egyéb ingatlanokat, amely utébbiak korébe tartoznak
a kereskedelmi célu ingatlanok.*? A lakdingatlanoktol eltérd ingatlanok altaldban fdszabaly
szerint az 4fa hatlya ala tartoznak,®® mig a lakoingatlanokra altaliban tovabbi kiilonleges,
illetve részletszabalyok vonatkoznak (bizonyos koérben adomentességet lehetévé téve).>* Ezen
altalanosnak mondhatd tendencidhoz képest némiképp eltér az unids altalanos forgalmi ado

illetve unids jogi terminoldgia szerint hozzaadottérték-ado)’> rendszer, amelyben alapvetoen
llet jogi t l6g th dottérték-ad6)*® rend lyben alapvet

25 Hansjérg BLOCHLIGER: Reforming the Tax on Immovable Property: Taking Care of the Unloved, OECD Economics
Department Working Papers, No. 1205, OECD Publishing, Paris, 2015. 3. oldal.

26 Ben TERRA, Julie KAJUS: A Guide to the European VAT Directives 2007. Volume 1, IBFD. 1124-1127. oldal.

%7 Sijbren CNOSSEN: VAT Treatment of Immovable Property, In: V. THURONYI, Tax Law Design and Drafting Ch. 7, IMF,
1996. 231. oldal.

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

29 Robert CONRAD, Anca GROZAV: Real Property and VAT. Richard Krever (szerk.): VAT in Africa. Pretoria University Law
Press, 2008. 81-82. oldal.

30 Robert CONRAD: Comments on VAT and Housing. Tax Law Review, Vol. 63. 80-82. oldal.

31 Robert CONRAD, Anca GROZAV i. m. 80-82. oldal.

32 Rita de la FERIA, Richard KREVER: Ending VAT exemptions: Towards a Post-Modern VAT. Wolters Kluwer, 2013. 16-17.
oldal.

33 Satya PODDAR i. m. 905. oldal.

3 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. 254. oldal.

35 A héa jeloli az unios szintli adotipust, mig ennek tagallami, konkrét megvaldsulasat az afa irja le — azaz a magyar unids
terminoldgiaban a megnevezések szintjén is kiilonbséget tettek az unids és a tagallami fogalom kozott. FISCHER Marta:
Eurolektusok, Az Eurdpai Unié hatdsa a nyelvekre, kiilonos tekintettel a jogi nyelvre. Akadémiai Kiado, 2023. 6.2.2.2. fejezet.
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historikus tényezokre visszavezethetden foszabaly szerint mind a lakoingatlan, mind az egy¢b
(kereskedelmi) ingatlan értékesitések adomentes értékesitésnek tekinthetdk.’® Annak
érdekében, hogy a vallalkozasok szamara ezen tligyletek tekintetében az adolevonasi jog mégis
biztosithatd legyen, lehetdség van az adott ligylet altalanos szabalyok szerinti, addkoteles
kezelésének valasztasara és ezaltal az adolevonasi jog gyakorldsara. E megoldas kapcsan
ugyanakkor szdmos kritika taldlhat6 a szakirodalomban,>’ mivel tagillamonként eltérd

megolddsokkal talalkozhatunk.*®

A sokszinli unios szabdalyozas illusztraldsara a jelen doktori értekezés 1. szdmu mellékletében
foglaltam 0Ossze az egyes tagallamok fobb ingatlaniigyleteire vonatkozd szabalyozast, az 1.
szamu melléklet tehat a szabalyozas eltérdségét unids spektrumon tekinti at. Mindemellett, a
jelen doktori értekezés 2. szdmu mellékletében egy olyan tibldzatot helyeztem el, amely
mintegy 77 Europai Union kiviili dllam 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 6sszegezhetd, hogy az ingatlanokra vonatkozé afa szabalyozas
rendkiviil Gsszetett, sokrétli, illetve e szabdlyozassal kapcsolatos jogértelmezési kérdések
gyakran meriilnek fel. Alapvetden e két tényezd (Osszetettség és gyakorisdg) azok, amelyek
ahhoz vezettek, hogy a doktori kutatasom, majd a jelen doktori értekezés téméajaként az
ingatlanok altalanos forgalmi ado rendszerében betoltott szerepét valasszam. E két tényezo
meglatasom szerint biztositja egyrészt a kihivast, amely egy doktori kutatasi téma alapfeltételét
kell, hogy képezze, masrészt a hasznossagot a jogkutatd (vagy egyszeriien csak a téma irant
érdeklddd) kozonség szamara, amely egy doktori kutatds fontos ismérve. Megitélésem szerint
ugyanis a doktori kutatés, illetve a doktori értekezés nélkiilozhetetlen célkitiizését kell képezze
egy olyan munka elkészitésének, amely elsdsorban a jogalkalmazast segiti eld, illetve adott

esetben a jogalkotast tamogatja.

36 Sijbren CNOSSEN: VAT Treatment of Immovable Property. In: V. THURONYI, Tax Law Design and Drafting, Ch. 7, IMF,
1996. 6-7. oldal.

37 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). 179-186. oldal.

38 Sijbren CNOSSEN: A Proposal to Improve the VAT Treatment of Housing in the European Union. Fiscal Studies, Vol. 32.
455-481. oldal.
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Ami a témavalasztds aktualitasat illeti, egyértelmiien megéllapithatjuk, hogy az altalanos
forgalmi adot érintd szabalyrendszer, valamint birdsagi ¢s adohatdsagi gyakorlat az elmult
évtizedekben dinamikus fejlodésen ment keresztiil, amely valtozasok értelemszertien az
ingatlanokat érint6 tigyleteket sem hagytak, illetve hagyjak érintetleniil. Ennek megfeleléen a
szabalyozashoz kapcsolédoan felmeriild kérdések kore is évrol-évrol bovil, illetve valtozik.
Az elmult évek joggyakorlatat atiiltetve (illetve az eddigi jogalkalmazasi bizonytalansagokat
tobb ponton tisztazva) az 1042/2013/EU végrehajtasi rendelet meghatarozta az ingatlan
hozzaadottérték-add szempontd fogalmat, amely mind az unios jogban, mind a hazai jogban
évtizedeken keresztiil jogszabalyban rogzitett definicid nélkiil maradt. A rendelet ezen
tulmenden pontositotta az ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasok szabalyozasat is, kifejezetten
rogzitve olyan szolgdltatasokat (igy példaul az ingatlanon fennall6 vagy ingatlannal kapcsolatos
jogok Iétesitésével, illetve atruhdzasdval kapcsolatos jogi szolgéltatdsokat), amelyek
addkezelése szamos jogértelmezési kérdést vetett fel az elmult években. A rendelet
megalkotasa, illetve hatalybalépése azért is hangsulyos, mert az a hazai jogba nem igényelt
attiltetést, vagyis a rendeletben foglaltak kotelezo erdvel birnak a hazai altalanos forgalmi adot
érintd szabdalyok alkalmazasa sordn. A modositasok érintették tovabba az elmult években az
egyes, Afa tv.-ben meghatarozott szabalyokat is, e vonatkozasban kiemelve az uj ingatlan

fogalmi korének boviilését.

A témavalasztas aktudlis tovabba azért is, mert az ingatlanok altalanos forgalmi ado kezelésének
meghatarozasa — elsddlegesen kedvezményes adomérték alkalmazasaval — az elmult években
visszatéro adopolitikai eszkoz az 01j ingatlanok épitésének, illetve értékesitésének 6sztonzésére
Magyarorszagon. Az elmult években az altalanos forgalmi adot érintden kiadott értékezések
szamottevd részét tették ki az uj lakdsok értékesitése kapcsan bevezetett 5%-os adomérték
alkalmazhatdsagaval kapcsolatos kérdések, illetve értelmezések. Jelen sorok irasakor, azaz
2025. mérciusban is kérdésként meriil fel, hogy az emlitett kedvezményes 5%-o0s adomérték

alkalmazhatdsdga meddig és milyen szabalyok mellett keriil alkalmazasra a jovoben.
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3. A DOKTORI KUTATAS, ILLETVE A DOKTORI ERTEKEZES
CELKITUZESEI, HIPOTEZISEI

A doktori kutatasom soran térekedtem az ingatlan altaldnos forgalmi adé kezelésére vonatkozo
jogszabalyi rendelkezéseket, szakirodalmat, illetve birdsagi €és hatosagi gyakorlatot a lehetd

legteljesebb korben feltarni.

A kutatdsomnak alapvetden két szintje volt, a hazai, illetve a nemzetkozi (jellemzden unids)
szintér, figyelemmel arra, hogy az ingatlanokat érintd afa szabalyozas is két szinten helyezkedik
el. Kutatdsom soran — a szakirodalom mellett — kiemelt figyelmet forditottam az addhatdsag,
illetve a Pénziigyminisztérium adott témakor kapcesan kiadott allasfoglalasainak, itmutatdinak,
szakcikkeinek feltardsara, illetve értelmezésére is, figyelemmel arra, hogy adot érintd
kérdésekben ezen forrasok ismerete, illetve megismerése elengedhetetlen egy-egy jogkérdés
megitélése tekintetében. Hangstlyozandd, hogy szdmos esetben azt lathatjuk, hogy a hazai
hatdsagi, birdsagi értelmezés bizonyos tekintetben eltér az unios gyakorlattol, ebbdl kifolydlag
a kutatdsom 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
hatdsagi, birdsagi joggyakorlat képezte. Mindemellett, sziikségesnek tartom kiemelni — a
Szuromi Szabolcs Anzelm Egyhazjogi metodolégia®® cimii konyvében foglaltakkal
Osszhangban — a segédtudomanyok jelentdségét (vagyis azon tudomanyok jelentdségét,
amelyek egy konkrét tudoményteriileten folytatott munkdhoz tovabbi, kiilsé adatokat
szolgéltatnak).*’ Véleményem szerint ugyanis az addzas, illetve az annak kapcsan folytatott
kutatdsi munka soran sziikséges figyelmet forditani a segédtudomanyok elemzésére, 1évén az
addzas, illetve az addjog a jog, a kozgazdasagtan, illetve mas tudomanyteriiletek (példaul:
szociolodgia, szocialpolitika) hatarteriiletén helyezkedik el. A jelen doktori értekezésem kapcsan
folytatott kutatdsom, illetve a doktori értekezés elkészitése folyaméan ezen szempontokat is

igyekeztem maradéktalanul figyelembe venni.

A fentiekkel 6sszhangban a doktori értekezésem elkészitése soran alapvetd célkitiizés volt egy

atfogd kép nyujtdsa az ingatlanokra vonatkozo6 altalanos forgalmi ado szabalyozasrol,

3 SzurROMI Szaboles Anzelm O.Praem.: Egyhdzjogi metodoldgia. Szent Istvan Tarsulat, Budapest 2011. 66. oldal.
40 KALLAY Istvan: Torténelem segédtudomdnyai. Estvds Lorand Tudoményegyetem, 1986. 53. oldal.
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gyakorlatrdl, szakirodalmi értelmezésekrdl, a kapcsolddd kihivasokrol, illetve mindezek
alapjan olyan javaslat(ok) megfogalmazasa, amely(ek) segitheti(k) a jovobeli jogalkalmazast,
jogalkotast. Célom volt tovabba, hogy a doktori értekezés ne csak tudomdanyos célokat
szolgaljon, hanem akar a téma irdnt érdeklodé vagy a munkaja soran ingatlaniigyletekhez

kapcsolddo, adozasi kérdéssel foglalkozo jogaszok szamara hasznos irdnymutatast nytjtson.

A doktori kutatasom, illetve a jelen doktori értekezés vonatkozasdban a kovetkezd hipotéziseket

allitottam fel:

(1) Azingatlanokra vonatkozd addszabdlyozas a szociélpolitika egyik eszkoze, az 01j lakasok
vonatkozasaban bevezetett kedvezményes adomérték esetében ugyanakkor ennek
hatékonysaga kétséges.

(1)) Az ingatlanok sajatos jellege, szerepe, illetve jelentésége miatt afa szempontbol
kiilonleges szabalyrendszer kertilt kialakitasra az ingatlantigyletek vonatkozéasaban.

(ii1)) Az ingatlanokra vonatkozo afa szabalyok tagallamonként sok tekintetben eltéroek, 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 jogalkalmazas szamara esetrol-esetre megneheziti a jogkovetd
magatartast, tovabba jelentés adokockazatot eredményez. A szabalyozas feliilvizsgalata

az egyszerlsités, illetve az egységesités érdekében sziikséges.

4. A DOKTORI ERTEKEZES FELEPITESE

Ertekezésem a jelen bevezetd részbdl (1. rész), illetve osszegzo, zard részbél all (I11. rész),

amely részek kozrefogjak a dolgozat nyolc fejezetbdl allo értekezd, elemzo részét (I1. rész).

Az értekezd, elemzo rész elsO fejezete némiképp sajatosnak tekinthetd, 1évén nem klasszikus
értelemben vett addjogi elemzést tartalmaz. E fejezetben azt a témat igyekeztem részletesen
elemezni, hogy az ingatlanokra vonatkozd szabélyozds mennyiben mindsiil az addpolitika
eszkozének, illetve mennyiben alkalmas a jogalkoto altal kitlizott szocidlpolitikai célok

elérésére.

Figyelemmel arra, hogy az ingatlan fogalmanak pontos meghatirozasa elengedhetetlen az

ingatlanokat érint6 tigyletek elemzéséhez, illetve az altalanos forgalmi ad6 kovetkezményeinek
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meghatarozasdhoz, az elemz6 rész masodik fejezetében az ingatlan meghatarozasa kapcsan
kialakult birosagi, adohatosagi gyakorlat, valamint a fentiekben hivatkozott unios végrehajtasi
rendeletben meghatdrozott ingatlan fogalom mibenlétének bemutatasat céloztam meg, kitérve

a fogalommeghatarozassal kapcsolatos értelmezési nehézségekre.

Az elemz0 rész harmadik fejezetében — az ingatlan fogalménak meghatarozasat kovetden — az
egyes ingatlantipusokra vonatkozoan az unios jogban, illetve a hazai altaldnos forgalmi ado
szabalyozasban hasznalt ingatlanfogalmak (igy kiilonosen beépitett-beépitetlen ingatlan, épitési
telek, régi-uj ingatlan, lakdingatlan) bemutatdsara térekedtem, kiemelve azon koncepciokat,

amelyek mentén a fogalmak kozotti elhatarolas kialakult az 4ltalanos forgalmi addzas tertiletén.

A kovetkez0, 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 érintd tigyletek részben addmentes, részben adokoteles tigyletnek
mindsiilhetnek, illetve amennyiben az adott tigylet addkotelesnek mindsiil un. egyenes,
valamint forditott ad6zas szabdlyai ala eshet. Erre figyelemmel ezen fejezetben megkiséreltem

bemutatni e szabalyokat is.

Az 6todik fejezetben kiilonalldan elemeztem a gazdasagi életben szintén rendkiviil gyakran
felmertil6 ingatlan bérbeadasi tevékenység afa vonatkozasait. E fejezetben kifejezetten kitértem
az ingatlan bérbeadas hatarteriiletein elhelyezkedd tevékenységekre (példaul: szallashely-

szolgaltatas) és a bérbeadastol torténd elhatarolas szempontjaira.

A hatodik fejezet targyat az ingatlanokkal kapcsolatos egyes tovabbi sajatossagok elemzése
teljesitési helyének, illetve az dallandd telephely meghatarozdsaval kapcsolatos kérdések
részletes elemzésére. Szintén e fejezetben keriilt sor az ingatlant érintd tigyletek kapcsan az

adoalap, illetve az adomérték meghatarozasaval kapcsolatos kérdések bemutatasara.

A hetedik fejezetben a dolgozatom targyadt — az addlevondsi jog tartalmdnak, illetve
jelentdségének rovid, altalanos bemutatasat kovetden — az ingatlanokhoz fiz6d6 adodlevonasi
jog gyakorlasanak feltételrendszere képezte. E korben kiilonos figyelmet szenteltem az

ingatlanokhoz kapcsolodd adolevonasi jog gyakorlasa szempontjabol elengedhetetlen
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jelentdségtli un. figyelési idoszak jelentdségének, valamint az e fogalom értelmezése kapcsan
kialakult adohatdsagi, illetve birdsagi gyakorlat bemutatdsanak. Szintén ebben a fejezetben
mutattam be az adolevonasi jog gyakorlasanak tételes, ingatlanokat érintd tilalmait, illetve ezen
tilalmak aldli kivételek esetkoreit, kitérve arra, hogy milyen tematika mentén keriiltek ezen

esetkorok meghatarozasra.

A fentieket kovetden, a zard részben (III. rész) az afa szabdlyozas feliilvizsgalati iranyainak
altalanos szambavételére kerlil sor, illetve az I. részben megfogalmazott hipotézisek
igazoltsagat, aldtdmasztottsdgat vizsgalom meg. Mindemellett igyekszem megfogalmazni
olyan javaslatokat 1is, amelyek a jovObeli jogalkotas, jogalkalmazas iranyainak

meghatarozasanal vehetok figyelembe.
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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 4ltalanos forgalmi ado kezelésének
meghatarozasa — elsddlegesen az 1j lakoingatlanokra vonatkoz6 kedvezményes addmérték
alkalmazaséaval — az elmult években visszatérd addpolitikai eszk6z Magyarorszagon. Az utdbbi
idészakban az altaldnos forgalmi adodt érintden kiadott értekezések szamottevo részét tették ki
az 0j lakasok értékesitése kapcsan bevezetett 5%-os adomérték alkalmazhatosagaval
kapcsolatos kérdések, illetve értelmezések. A szabalyozas kapcsan ugyan tobb alkalommal
felmeriilt annak kivezetése, a koronavirus humanjarvany okozta gazdasagi hatdsok enyhitése
érdekében benyujtott térvényjavaslat értelmében 2021-t8l kezdddden az 1) lakodingatlanokra
vonatkozé kedvezményes adomérték ismételten visszavezetésre keriilt*? az altalanos forgalmi
add szabalyozasba (és tobbszori meghosszabbitas utan jelen sorok irasakor is a szabalyozas
részét képezi), a torvényi indokoldsban szocialpolitikai célokra valé hivatkozassal.** Ennek
kapcsan felmeriil a kérdés, hogy az addmérték csokkentése a gazdasagban kiemelt szerepet
betoltd szektor, mint a lakdingatlan értékesitések esetében valdjaban szolgalt, valamint

szolgalhat-e szocialpolitikai célokat, mint ahogyan az a térvényi indokolasbol kitlinik.

1.1. A SZOCIALPOLITIKAI CEL KERDESE

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, a hazai jogalkoté az adomérték csokkentése mellett
szocialpolitikai okok, illetve célok elérése érdekében dontott. Erre tekintettel az alabbiakban
annak megvalaszolasara torekszem, hogy miben all az adozas és a szocialpolitika kozotti

kapcsolat, mit tekinthetiink szocialpolitikanak, illetve szocidlpolitikai célnak.

Az adozas és a szocialpolitika tobb szempontbol is szétvalaszthatatlanul 6sszetartoznak. Az
adozas kozgazdasagi elméletének szamos elve, igy példaul a horizontdlis és vertikalis
méltanyossdg, vagy a haszonelvi, illetve a fizetOképességi elvi addzas fontos szocidlpolitikai

szempontokat hordoz, illetve a szocidlpolitika célrendszere szamara is relevans kérdéseket

41 MENYHARD Attila: Dologi jog. Budapest, Osiris Kiado, 2007. 61. oldal.
42 1Ld. 2020. évi CXXXIIL torvény 7. §, 1. melléklet.
432020. évi CXXXIIL torvény végso elbterjesztdi indokolasa, altalanos indokolas.
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fogalmaz meg. Kozismert az is, hogy vannak olyan szocidlpolitikai reformjavaslatok, mint
példaul a negativ jovedelemadd, vagy a csaladi kontra személyi jovedelemaddzas
problematikdja, amelyekben a két teriilet kozvetleniil is Osszekapcsolddik. A két szféra kozti
kozvetett kapcsolatok azonban ennél joval jelentdsebbek. Nemcsak arrdl van szd, hogy az adok
alkotjak a koltségvetés ¢és az allamhaztartds 6 bevételi forrasat (tagabb értelemben a
tarsadalombiztositasi hozzdjaruldsokat is adoként tekinti a kozgazdasagi irodalom) és igy ezek
nagysaga nagyban behatarolja a szocialpolitikdra kolthetd kiadasokat. Az adok mar eleve,
onmagukban véve is megtestesitik a kormanyzat jovedelemujraeloszto tevékenységének egyik

felét.*

A szakirodalmi szerzok szerint a szocidlpolitika dsszetett fogalom, a szakma ¢és a kdzbeszéd
mindazokat az allami, kormanyzati, egyéni és kozosségi intézkedéseket, a tdmogatasi &s
beavatkozasi formak tobbszektoru rendszerét érti alatta, amelyek az emberek mindennapi
¢letének, életkoriilményeinek, életmindségének €s életesélyeinek, dsszefoglaldan: jolétének a
megorzését és javitasat célozzak. A nemzetkozi irodalom tobbnyire a ,,joléti, illetve szocidlis
védelmi rendszerek” (social protection) kifejezést hasznalja.*> A szocialpolitika eszkoztaraban
a szakirodalom kiemeli az egyre jelentdsebb szereplové kindvd addpolitikat, amelynek
jelenlétét és sulyat a foglalkoztataspolitikai Osztonzések és a csaladtamogatasok kozott
értékeljiik.*® Osszefoglaldoan megéllapithatd, hogy a bérek, az adozis és a szocialpolitika
bonyolult viszonyadban nem lehet egyértelmii normativ allitasokat megfogalmazni arrdl, hogy
milyen viszony az egyediil helyes vagy kivanatos*’ elvards, illetve kapcsolatrendszer.
Figyelemmel arra a tényre, hogy az éltalanos forgalmi ad6 egy k6zosségi szinten harmonizalt
adonem,*® a hazai 4ltalanos forgalmi adéra irdnyadé jogszabalyoknak sziikséges dsszhangban

allnia az unios szabalyozassal.

Jelen doktori értekezés szempontjabol a szocidlpolitika fogalménak meghatdrozasa azért bir
kiemelt jelentdséggel, mert ahogyan arra a fentiekben utaltam, a hazai jogalkotd az adomérték
csokkentése mellett szocialpolitikai okok, illetve célok elérése érdekében dontott a kapcsolodo
torvényi indokolas értelmében. Utdbbinak alapjaul az szolgalt, hogy a Héa Iranyelv 98. cikke

alapjan kedvezményes adomértéket csak a Héa Iranyelv III. mellékletében szerepld kategoriak

4 SEMIEN Andrés: Adézds és szocidlpolitika. Szocialpolitikai Ertesitd, 1992/1-2. 5-6. oldal.

4 LAKNER Zoltan: Szocidlpolitika. Szent Istvan Tarsulat, Budapest, 2012. 29. oldal.

46 LAKNER Zoltan: i. m. 23. oldal.

47 FERGE Zsuzsa: Szocidlpolitika és tarsadalom. Tarsadalompolitikai olvasokonyvek, 1991. 98. oldal.
4 SzLIFKA Gabor: A hozzdadottérték-ado jelene és jovdje Eurdpdban. Budapest, 2019. 6. oldal.
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termekértékesitéseire és szolgaltatasnyujtasaira lehet alkalmazni. A hivatkozott I1I. melléklet
10. pontjaban pedig az szerepel, hogy a kedvezményes adomérték a szocialpolitika keretében
biztositott lakas, lakasépités, -felujitas és -atalakitas*” vonatkozasdban vezethetd be. Vagyis a
Héa Iranyelv akkor teszi a hazai jogalkotd szamara lehetové a kedvezményes addémérték
alkalmazasat lakas, lakasépités €s kapcsoloddé munkalatok vonatkozasdban, ha annak
biztositdsara a szocidlpolitika keretében keriil sor. Megjegyzend6 ugyanakkor, hogy a lakas
értékesitését a Héa Iranyelv kifejezetten nem nevesiti a kedvezményes adomérték

alkalmazhatésagi korében.

A szocialpolitika fogalmat a Héa Irdnyelv nem hatdrozza meg. A fogalom értelmezésével
foglalkozott az Europai Birosag a C-161/14. szamu Eurdpai Bizottsag kontra Egyesiilt
Kirdlysag tigyben.’® Az Egyesiilt Kiralysaggal szemben inditott kételezettségszegési eljaras
kiindulépontjat az képezte, hogy a britek kedvezményes afa mértéket vezettek be az
energiatakarékos épitdelemek beépitésére. Az Eurdpai Birdsag indokolédsa szerint a brit dontés
nem szocidlpolitikai aspektusbdl szarmazott, hanem a maganlakdsok felgjitdsa és
korszertisitése kapcsan sziiletett. Az itéleti indokolasban az Eurdpai Birdsag arra hivatkozott,
hogy az unids jogalkot6 szandéka az volt, hogy a kedvezményes adomérték olyan alapvetd
termékekre, illetve szolgaltatasokra 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 kiilonbséget az emberek kozott jovedelem, életkor
vagy egyeéb szempontok szerint, ezaltal elonyt biztositva azon személyeknek, akik az
energiatakarékos épitéelemekhez egyébként nehezebben tudnanak hozzajutni.’ A példa alapjan
is lathaté, hogy az adott tagorszdg hozzdadottértékadoval kapcsolatos dontése kapcsan
felmeriil, hogy amennyiben nincs megfeleld szocidlpolitikai elem, az Eurdpai Bizottsag
kotelezettségszegési eljarast kezdeményezhet az adott tagallam ellen. A szociélpolitikai cél

terminusanak értelmezése kapcsan segitséget nyujthat az Eurdpai Unid Alapjogi Chartaja™ is,

4 A Héa Iranyelv angol valtozataban a kovetkez6 szovegezés szerepel: ,, provision, construction, renovation and alteration of
housing, as part of a social policy”.

50 C-161/14. sz. iigy Eurépai Bizottsdg kontra Nagy-Britannia és Eszak-irorszag Egyesiilt Kirdlysaga [ECLLI:EU:C:2015:355]

SIA C-161/14. sz. iigyben hozott {télet 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 (...)"

32 A C-161/14. sz. ligyben 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.”

33 Az Eurépai Unio Alapjogi Chartdja, HL C 326.,2012.10.26., 391-407. oldal.
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amelynek értelmében szocialis indittatast lakastdmogatasok a szegénység lekiizdésére
alkalmazhatdak: ,,A tarsadalmi kirekesztés és a szegénység lekiizdése érdekében az Unid — az
uniés jog, valamint a nemzeti jogszabalyok és gyakorlat altal lefektetett szabalyokkal
Osszhangban — elismeri és tiszteletben tartja a jogot a tisztes megélhetést célzd szocialis
tamogatasra ¢s lakdstamogatdsra mindazok esetében, akik nem rendelkeznek az ehhez

elégséges pénzeszkozokkel.”

A fentiek alapjan tulajdonképpen az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy a szocidlpolitika
tudomanyos értelemben a mindennapi életkoriilmények, életmindség javitdsat célozzak,
ugyanakkor a szocialpolitika eszkoztara egy taxativ listdval nem hatdrozhat6 meg. A Héa
Iranyelvben a lakasok kapcsan megfogalmazott, kedvezményes adomérték lehetéségét biztositd
szabalyt az Eurdpai Birdsag rendkiviil szigoruan értelmezi és nem elég azt kimutatni a
szocialpolitikai cél megvalosulasahoz, hogy az generélisan az emberek jolétét noveli, illetve a
beruhazasokat 6sztonzi, hanem ennél t6bb sziikséges, jelesiil, hogy az val6jaban a szegényebb

rétegek hozzajutasat segitse egyes, lakassal kapcsolatos termékekhez, illetve szolgaltatasokhoz.

1.2. A LAKOINGATLANOK KIEMELT SZEREPE, GAZDASAGI, ILLETVE LAKASPIACI

FOLYAMATOK

A fentiek 0sszegzését kovetden ugy gondolom, hogy sziikséges egy rovid gazdasagi, lakaspiaci
kitekintést is tenni, annak az 4ttekintése érdekében, hogy a 2016-t6l bevezetett, uj lakas
értékesitésekre vonatkozd kedvezményes adomérték miként befolyasolta a kereslet-kinalatot,
illetve az ingatlanpiaci arakat az azota eltelt idoszakban. A lakaspiac mind az egyes gazdasagi
szereplok (haztartdsok, pénziigyi intézmények), mind a nemzetgazdasag szintjén kiemelten
fontos teriiletet jelent. A lakaspiaci folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitasi dilemmakkal
allnak szoros kapcsolatban, hanem alapjaiban hatarozzdk meg a gazdasag révid és hossza tava
konjunkturélis kildtasait is. Osszességében kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasag
minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakaspiaci folyamatok, és kiilonosen a lakasarak
ingadozédsai a haztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolyassal vannak a szektor
megtakaritasi és fogyasztasi dontéseire, mig a jelzadloghitelfedezetek révén a pénziigyi
intézmények portfolijara, profitabilitasara és hitelezési aktivitdsara is.>* A fenticken tilmenden

a lakaspiac kapcsan sziikséges azt is kiemelni, hogy a gazdasagpolitika ¢és a szocidlpolitika

3 Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci jelentés, 2024. november, 3. oldal. (elérhetd: https://www.mnb.hu/letoltes/laka-spiaci-
jelente-s-2024-november-hun.pdf)
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elvalaszthatatlan, kar6ltve jarnak egymassal. Alapvetden orszagoktol fiiggden a kormanyok a
bruttd hazai ossztermék 1-2%-at koltik lakaspolitikdra és az ezzel Osszefliggd koltségvetési

tdmogatasra.>

A magyarorszagi lakaspiaci ciklusok vizsgalataval kapcsolatban szdmos szerzo tollabdl jelent
meg tanulmany. A 2000-ben bevezetett lakdstamogatasi rendszer (lakéshitelekhez nyujtott
kamattamogatas) arra Osztonozte az embereket, hogy tervezett lakasvasarlasaikat hozzak
elébbre, ami az allamilag tamogatott lakashitelek allomanyéanak drasztikus novekedésével jart
egylitt. Ennek finanszirozhatésaga pedig hosszutavon nem bizonyult megoldhatonak,
fenntarthatonak. A rendszervaltast kovetd években a lakaspiacon mintegy 35-40 %-os realar
csokkenés volt tapasztalhatd, azonban 1998 és 2001 kozott mintegy 100-150 %-kal ndttek az
arak. Ezt kovetden az ingatlanarak 2008-ig tovabb ndttek, ami a lakdsok irdnti kereslet
novekedésének volt az eredménye, majd ezt kdvetden a valsag jelentds kereslet visszaesést
eredményezett a lakaspiacon is. Ugyanakkor 2011-t0l kezd6ddéen a lakédsarak ismételt
emelkedése volt megfigyelhetd, amely 2019 végéig ki is tartott.>® Vagyis a 2016-2019 kozotti
idészakban (majd ezt kovetden 2021-t6l kezdddden ismételten) a lakasarak folyamatos
emelkedése volt jellemz6. Utdbbit igazolja az Allami Szamvevészék altal készitett elemzés,
amely szerint az afa csokkentés hatdsara az uj lakdingatlanok ara esetében csékkenés nem volt
kimutathatd,”” mivel az afakulcs csokkentésének idején gyorsan emelkedd kereslet novelte az

58

arakat, amely ellenstlyozta az adocsokkentés hatdsat.”® A lakasok étlagos arvaltozasainak

(4remelkedésének) elmult években tapasztalhat {itemét az alabbi dbran>® szemléltetem:

55 FuLop Gyorgy Imre: Allami szerepvallalds a lakastamogatasi rendszer keretében megvalosulé otthonteremtésben. Studia
Tuvenum lurisperitorum - 9. sz.,2018. 198-199. oldal.

36 HARNOS Laszl6: A lakdsdrakat befolydsold tényezdk, kiilonds tekintettel a telepiilésfejlesztési dontésekre Sopron példdjan.
Sopron, 2019. 13. oldal.

57 Allami Szdmvevészék i. m. 7. oldal.

38 ELTINGA — ELTEcon Ingatlanpiaci Kutatokdzpont: Az jlakds dfakulcs emelésének varhatd lakdspiaci hatdsai. Budapest,
2019. junius 24., 4. oldal.

3 ELTINGA — ELTEcon Ingatlanpiaci Kutatokdzpont i. m. 10. oldal.
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Lakasarindexek alakuldsa (2010 = 100)
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1. 4bra®

Mindemellett, a hazai lakésallomany megujulasi ardnya régios Osszevetésben is alacsony
maradt. Magyarorszagon a 2017 végén meglévo lakasallomany 0,4%-anak megfeleld szamu uj
lakas épiilt 2018-ban. Ez régids Osszehasonlitdsban alacsonynak szdmit: kevesebb mint
kétharmada a roman és a cseh, mintegy 40%-a szlovak, valamint harmada a lengyel és az
osztrak aranynak. Amennyiben Budapest helyzetét vizsgaljuk a régids fovarosok kozott, még
nagyobb leszakad4s mutatkozik.®! Szintén nem mérséklédtek a Magyarorszagon nagyon sulyos
problémat jelentd lakhatdsi probléméak. Ezek részben lakdsmindségi problémak (példaul a
statisztikdk szerint mintegy 2,5 millio ember €l bedzo, vizes lakdsban), illetve a lakhatas
megfizethetdségénél is sulyos nehézségekkel kell nagyon sok csaladnak szembenéznie. (Ko6zel
840 ezer ember kiizd sulyos megfizethetdségi problémaval a lakhatisaval kapcsolatosan.)®?
Ezen lakhatési kérdések megoldasa nyilvan nem a sziiken vett lakaspolitika feleldsségi korébe
¢s kompetencidjaba tartozd kérdés csupan, de egy aktudlis lakaspolitikdnak legalabbis

tekintettel kell lenni ezen problémak és gondok szempontjaira is.®?

A lakdépiiletek rossz  allapotaval kapcsolatos tovabbi informdacidkkal szolgal, ha a
lakoéptiletekre kiadott energetikai tanusitvanyokat és azok besoroldsat vizsgaljuk 2016-t6l
kezdédoen. Ugyan vitathatatlan, hogy évrdl-évre tobb a legalabb korszerlinek mindsitett, AA-

BB tanusitast kiérdemld ingatlan, de a lakdépiiletek nagyon jelentés hanyada tovabbra is az

0 Forras: Itt a legjabb lakdsarindex - Ennyit véltoztak egy év alatt a hazai lakasarak (elérhetd:
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20250110/itt-a-legujabb-lakasarindex-ennyit-valtoztak-egy-ev-alatt-a-hazai-lakasarak-
733845).

o1 Magyar ~ Nemzeti Bank: Lakaspiaci  jelentés, 2019. november, 22. oldal. (elérhetd:
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2019-november)

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

63 MADI Lészl6: Egy kivanatos és redlis lakaspolitika kdrvonalai Magyarorszagon 2017-ben. Acta Wekerleensis, 2017/1, 11.
oldal.
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4tlagos vagy annal rosszabb besorolas (FF-JJ) al4 esik.%* Lathato tehat, ezen rossz mindségii
lakoingatlanok helyzetének javitdsara a kedvezményes adomérték nem alkalmas, kiilonos
tekintettel arra, hogy az csak az 0j lakasok épitését 6sztonzi, hattérbe szoritva a jelentds szamu

rossz mindség, jellemzoen régen éplilt lakdépiiletet €s azok korszerlisitését.

A lakdépiiletekre kiadott energetikai tanusitvinyok darabszama a 2016 és 2020
kiézott lezarult tandsitdsok esetén, a besorolas betiijele szerint

2016 2017 2018 2019 2020

Ab++ Minimalis energiaigényd 521 398 348 354 453
Al Kiemelked&en nagy energiahatékonysagu 0 702 840 445 594
AA Kézel nulla energiaigényre vonatkozd 0 0 0 342 639
kévetelménynél jobb
BB Kézel nulla energiaigényre vonatkozd 372 1505 2040 3293 4869
kiivetelményeknek megfelels
CC Korszeri 16299 | 27062 | 28879 | 30875 | 37639
DD Korszerit megkdzelitd 11840 | 18203 | 17950 | 16447 | 15156
EE At|ag05né| jobb 12 616 19631 | 19313 17 333 15123
FF Aﬂagos 12 346 18255 | 18761 | 16842 | 14371
GG Atlagost megkdzelits 11260 | 17218 | 17917 | 16261 | 13 645
HH Gyenge 14517 | 21143 | 22172 | 21149 | 17 362
Il Rossz 11 191 15892 | 16931 | 15805 13 251
)] Kiemelkedé&en rossz 5749 8 149 8579 7 909 6 550
Osszesen 96 711 | 148 158 | 153 730 | 147 055 | 139 652
2. 4bra®

Megallapithatd, hogy az 10j lakdsok vonatkozasaban bevezetett (iddleges) afa csokkentés
vonzobba tette a befektetoknek és az épitdipari cégeknek a vallalkozoéi lakasépitéseket 2016-t6l
kezdddben, a 2008 ota leépiilt kapacitasok és szakemberhiany miatt idében csiszva tudott a
kinalati oldal reagdlni a megnovekedett igények kezelésére. Mindazonaltal, a megnovekedett
kereslet felhajtotta a lakasépitésre alkalmas telkek arait, valamint az épitéiparban meglévd
sulyos szakemberhidny, illetve a kordbban rendkiviill nyomott bérek, a megnovekedett
szakemberigény és kifehéredd gazdasdg is jelentds aremeld hatassal jart.®® A lakéspiaci
folyamatokat jol illusztralja az alabbi diagram, amely alapjan lathatd, hogy a 2011-2015 kozotti
mélypontot kdvetden, 2016-t6] novekedésnek indult mind a kiadott épitési engedélyek szdma,
mind az atadott ) lakdsok szama. Ezt a tendenciat alapvetden a koronavirus jarvany torténte

meg, amelyet kovetd Gjabb fellendiilést 2023-2024-re ismételten csokkenés jellemzett.

% A magyarorszagi lakoingatlan-allomany energiaigényének becslése. Hitelintézeti Szemle, 22. évf. 3. szam, 2023. szeptember,
129. oldal.

% Forras: A magyarorszagi lakoingatlan-dllomany energiaigényének becslése. Hitelintézeti Szemle, 22. évf. 3. szam, 2023.
szeptember, 129. oldal

% MADI Lészl6 i. m. 10. oldal.
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Az atadott Uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épittetd szerinti bontasban

- _Ezer darab Ezer darab_
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1 Vidék, természetes szemeély és egyéb

mmm Vidék, véllalkozds

EZA Budapest, természetes személy és egyéb
=== Budapest, véllalkozas

— Kiadott épitési engedélyek szama orszagosan

3. abra®’

1.3. AZ ADOPOLITIKAI, ILLETVE SZOCIALPOLITIKAI MEGFONTOLASOKKAL KAPCSOLATOS

KOVETKEZTETESEK

2010-t81 kezdddden fontos adopolitikai célkitlizés volt, hogy az addkon beliill egyre
hangsulyosabba valjanak a fogyasztasi tipust addok a jovedelmeket terheld adokkal szemben ¢és
a bonyolult, illetve tilszabalyozott adozasi és adobeszedési rendszer, koztiik az afafizetés és az

afabeszedés rendszere megujuljon.®

Az 4fa {igyében az elmult években hozott allami 1épések jelentds eredményekkel jartak.® A
gazdasag kifehéritése érdekében hozott intézkedés egyiittes eredményeként az adorés mértéke
az 4fa esetében Magyarorszagon 2010-ben 21,9% volt,”® amely 2018-ra az Eurdpai Statisztikai
Hivatal becslése szerint 9%-ra csokkent, majd az ezt kovetd években tovabb csokkent a
Pénziigyminisztérium tajékoztatasa’! szerint, 2021-ben 4,4%-ra. Mindezt oly mddon sikeriilt
elérni, hogy ezzel egyiddben tobb teriileten, illetve termékcsoport esetében afacsokkentés
tortént, 2014-t6l, illetve az azt kovetd években tobb termék és szolgaltatds afa kulcsa
mérséklodott. Bar az intézkedések célja, a gazdasag fehéritésén tilmenden az egyes termékekre

vonatkoz6 arak csokkentése, illetve a kereslet novelése volt, lathatd, hogy az afacsokkentéssel

7 Forras: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci jelentés, 2024. majus, 24. oldal. (elérhetd: https://www.mnb.hu/letoltes/laka-
spiaci-jelente-s-2024-ma-jus-hun.pdf)

68 Allami Szémvevészék i. m. 5. oldal.

% PARDAVI Lészld: Jogi és informatikai eszk6zok az dfa-visszaélések megakadalyozaséra. 14S, 2020/4. 62. oldal.

70 PALOTAI Déniel, SzALAI Akos: 5 + 1 4bra arrol, hogyan zarkézik fel Magyarorszag Németorszaghoz. 5. oldal.

7l Ujabb siker az 4facsalas elleni kiizdelemben. (elérheté: —https:/kormany.hu/hirek/ujabb-siker-az-afacsalas-elleni-
kuzdelemben)
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érintett termékek, szolgaltatdsok — mint példaul sertéshus, tej, hal, étkezohelyi vendéglatas,
internethasznalat — mintegy felénél az arakban az afateher mérséklésének hatdsa nem, vagy nem
teljes kortien jelent meg. Az afacsokkentés bevezetését kovetden atlagarcsokkenés az internet-
elofizetések, a sertéshus, baromfihus €s a halhts esetében kovetkezett be, arcsokkenés a tojas,
tej és az Uj lakoingatlanok 4ara esetében nem volt kimutathat.”” Utdbbi igazolja azt a fent
hivatkozott alldspontot, amely szerint az afamérték csokkentése nem feltétlentl a
leghatékonyabb gazdasagpolitikai és még annal kevésbé hatékony szocidlpolitikai eszkdz. E
kétségek olvashatok ki az Allami Szamvevészék elemzésébSl is, amelyben az a
végkovetkeztetés szerepel, hogy az adokulcs-csokkentd intézkedések hatasanak felmérése,

illetve ezen eredmények alapjan az intézkedések atgondolt folytatasa sziikséges.

Az afamérséklési 1épések kulcsmomentuma volt az 1) lakés értékesitésekre vonatkozo afa
mérték 2016-t6] torténd csokkentése. Az addmérték ekként torténd csokkentése az iranyado
unids jogi szabalyok értelmében abban az esetben lehetséges, ha az intézkedés szocialpolitikai
célokat szolgal. Lathattuk, hogy a szocialpolitikai eszkdztarban kiemelt szereppel bir az ad6zas,
valamint az ad6zés és a szocidlpolitika kapcsolata rendkiviil szoros, mégis allaspontom szerint
kérdéses, hogy az 01j lakasok vonatkozasaban bevezetett kedvezményes adomérték tekinthetd-
e szocialpolitikai 1épésnek, kiilonds tekintettel, ha szocialpolitikainak azt a 1épést tekinthetjiik,
amely az emberek mindennapi ¢életének, életkoriilményeinek, életmindségének és
¢letesélyeinek, dsszefoglaldan: jolétének a megdrzését és javitasat célozzak. Nem jelentett
példaul megoldast az afamérték-csokkentés a véleményem szerint a legstilyosabb szocialis
problémara, a lakhatasi valsagra, amely — ahogyan arra a fentiekben hivatkoztam — mintegy 2,5

millio embert érint ma Magyarorszagon.

Utobbi kétségeket erdsitik az Europai Birdsag fent hivatkozott brit kotelezettségszegési
eljarasaban tett megallapitdsai is, amelyben a birdsdg kifejezetten kiemeli, hogy az
afacsokkentés szocidlpolitikai jellegét a kedvezmény tekintetében sziiken kell értelmezni. Nem
all fenn a szocidlpolitikai jelleg ugyanis abban az esetben, ha az adott intézkedés csupan
generalisan az emberek jolétét noveli, illetve a beruhdzasokat 6sztonzi, hanem ennél tobb
szlikséges, jelesiil, hogy az intézkedés valdjaban a szegényebb rétegek hozzajutdsat segitse
egyes, lakassal kapcsolatos termékekhez, illetve szolgéltatasokhoz. A magyar szabalyozas

tekintetében efféle specifikacidt szintén nem lathatunk, mivel az 0j lakas fogalma kapcsan

72 Allami Szamvev8szék i. m. 5. oldal.
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megfogalmazott teriileti, illetve egyéb feltételekbe’ az ijonnan épitett lakdsok kevés kivételtdl
eltekintve mind beletartoznak. Allaspontom szerint ezért a fentieken tilmenden az is kérdéses,
hogy a hazai szabéalyozéds kidllnd-e az Eurdpai Birdsag szocidlpolitikai-tesztjét. Ebbol
kifolyolag meglatdsom szerint a szabalyozas bar adopolitikai célokat szolgal, kétséges, hogy

szocialpolitikai célokat kielégitden tud-e szolgalni.

Ehelyiitt érdemes megemliteni az olasz ingatlan értékesitésre vonatkozo szabalyozast. Az olasz
szabalyozas szerint az Aaltaldnos, 22%-o0s adomértékhez képest kedvezményes, 4%-os
adomérték alkalmazand6 azon ingatlan értékesitések vonatkozdsdban, amelyeknél — tovabbi
feltételek mellett — a vevo nem adodalany maganszemély ¢€s elso lakasat vasarolja. Abban az
esetben, ha a vevé maganszemély 36 év alatti, ez az adodsszeg is visszatéritésre keriilhet.”*
Vagyis a szabalyozas a kedvezményes adomérték alkalmazasdnal figyelembe veszi a vevd
maganszemély statuszat, illetve a vasarolt lakdsok darabszamat ¢€s a kedvezmény alkalmazasat
ezek meglétéhez koti, nem specifikdl tovabba 1) és régi lakas kozott. Véleményem szerint e
szabalyozas alkalmasabb lehet az emlitett szocidlpolitikai cél megvaldsitasara a jelenlegi hazai

szabalyozashoz képest, amely bar szocidlpolitikai célokat hivatott szolgalni, a vevd személyét,

illetve a vevd koriilményeit mégsem veszi figyelembe.

73 Afatv. 3. sz. melléklet 50-51. pontjai:

,350. 4 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ala tartozé olyan, tébblakdsos lakdingatlanban kialakitando vagy
kialakitott lakas, amelynek dsszes hasznos alapteriilete nem haladja mega 150 négyzetmétert (kivéve az 59. pont szerinti lakdst);
51. A 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontia ald tartozo olyan egylakdsos lakéingatlan, amelynek dsszes hasznos
alapteriilete nem haladja meg a 300 négyzetmétert.”

74 4% VAT on the purchase of a first home: what is it and when can you get a discount? (elérhetd: https://azarovs.com/4-vat-
on-the-purchase-of-a-first-home)
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2. AZ INGATLAN FOGALMA

2.1. AZINGATLAN GAZDASAGI ES JOGI FOGALMA

Az ingatlan a f6ld térben és jogilag is koriilhatarolt része, amely a maga fizikai valojaban egyik
helyrdl a masikra egyaltalan nem, vagy csak allagdnak lényeges sérelmével helyezhetd at, ezért
birtoklasa fizikailag helyhez kotott. Funkciojat illetden gazdasagilag 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, ¢és a ra kivetett adok forméjaban részese lehet — mint ahogy jelentds
mértékben a torténelem folyaman részese is volt — az allam bevételeinek kivetett foldado
forméjaban. Telekként szolgalhat tovabba — lakdhelyként, székhelyként, telephelyként —

magéancélokat, valamint gazdasagi tevékenységet.”

Az utébbi idében a dologi jogot érintd forrasok szerint a gyakorlat szempontjabdl a dolgok
legfontosabb felosztasat az ingd és az ingatlan kozotti kiilonbségtétel képezi.”® 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.”” Mindazonaltal,
az ingatlannak nincsen eleve adott fogalma. Ingatlannak azt tekintjiikk, amit a jogi szabalyozas
ingatlannak mindsit.”® A rémai jognak megfeleld ingatlan (res immobilis) fogalom szerint
ingatlan a telek és minden, ami azzal szorosan Osszefiigg (telekalkatrészek, mint a ndvényzet
és az ember 4altal allando jelleggel emelt épiiletek, 1étesitmények stb.).” Marton Géza rémai
jogon alapul6 ingatlan definicidja szerint ingatlan a telek (praedium, fundus) a foldteriiletnek
bizonyos koriilhatarolt része (felfelé és lefelé, ameddig emberileg uralom ald vehetd), értve
ezalatt ennek alkotorészeit (az €16 novényeket és épitményeket) is.®* A jelenleg hatdlyos polgari

jogi szabalyozasban ingatlannak azt tekintjiik, amely az Inytv. (6nalld) ingatlannak®' minésit.

75 FONYINE KAZARECZKT Andrea, TOLNAT [1diko: Ingatlanjog I. Wolters Kluwer Kft., 2016. 5.1. fejezet.

76 SERAK Istvan: Atkelék a dolog-fogalom hatarain - a jogirodalom szemszogébdl. I4S, 2007/4. 218. oldal.

77KOoLOSVARY Balint: A tulajdonjog. Szladits Karoly: Magyar magdnjog. Budapest, Grill Karoly Konyvkiado Vallalata, 1942.
14. oldal.

78 MENYHARD Attila i. m. 61. oldal.

79 FOLDI Andras, HamMzA Gébor: A rémai jog torténete és institiiciéi. Nemzeti Tankonyvkiadé Zrt., Tizenharmadik kiadas,
2008. 273-276. oldal.

80 MARTON Géza: 4 rémai magdnjog elemeinek tankényve: institiciok. Budapest, Tankonyvkiadd, 1963. 137. oldal.

81 Az Inytv. 3. § (2) bekezdése szerint ingatlan a foldrészlet és az egyéb 6nalld ingatlan. Tovabba az Inytv. 4. § (1) bekezdése
szerint foldrészlet a f61d felszinének minden olyan kozigazgatasi és belteriileti hatar altal meg nem szakitott részlete, amelynek
a hatarvonalait az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisban feltiintették. Az Inytv. 5. § (1) bekezdése a foldrészleten
kiviil 6nallé ingatlanként (egyéb 6nallo ingatlan) kell nyilvantartani valamennyi, az allami ingatlan-nyilvantartasi térképen
megjelenithetd épitményt, amely a fold felszinéhez vagy egyéb 6néllo ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodik, és az ingatlan-
nyilvantartasban egyéb onallé ingatlanként torténd feltlintetését az épitmény tulajdonosa kéri.
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Mindemellett ingatlannak mindsiil az 6nallé ingatlannal egyiitt annak alkotdérésze (a labon allo
termés, a még ki nem vagott fa, a telekre épitett épiilet stb.) is.’?> Mindazonaltal, annak az
illusztralasara, hogy az ingatlanként torténd mindsités alapvetden a jogi szabalyozason mulik,
példaként megemlitendd, hogy a masodik vilaghabora eldtti maganjogban a tengeri hajok is

ingatlannak mindsiiltek.®’

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

kovetkezik, hogy az ingatlan alapvetden a telek és annak alkotorészei.

2.2. AZ INGATLAN FOGALMANAK AFA SZEMPONTU ERTELMEZESEVEL KAPCSOLATOS

TORTENETI ELOZMENYEK

Hosszu éveken keresztill az ingatlan fogalmanak afa szemponti értelmezése kapcsan azt
lathattuk, hogy az egyes unids tagdllamok a sajat nemzeti, polgdri jogi ingatlan fogalmukat
hasznéltak,* figyelemmel arra a kériilményre, hogy az unids 4fa szabalyozas nem tartalmazott
onallé ingatlan fogalmat.®® Ezen értelmezés, illetve eljards ugyanakkor szidmos esetben
torzulasokkal jart, figyelemmel arra, hogy az egyes jogrendszerekben az ingatlanok jogi

szemponti  fogalma esetrél-esetre eltérden kerillt meghatérozasra.®®

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

Zéland esetében is.?’

Annak érdekében, hogy — a korabbi gyakorlattal ellentétben — az 6sszes tagallamban egységes

afa szempontil fogalom alkalmazasdra keriiljon sor, egy kiilonalld unios bizottsag kertilt

82 MENYHARD Attila i. m. 62. oldal.

8 KoLosVARY Balint i. m. 14. oldal.

8 Ld. e vonatkozéasban: FARKAS Alexandra, SZARAZ Tiinde: Addmentességek az dfa rendszerében. Budapest, Wolters Kluwer
Kft.,2016. 3.1. fejezet vagy HORVATH David: Ingatlanok és kozlekedési eszkozok szerepe az afdaban. Budapest, Wolters Kluwer
Kft., 2016. 1.1.1. fejezet.

8 BopaA Péter: Ingatlan az afaban II. rész. 1.1. fejezet. Afa kalauz, 2019/7-8.

8 Study on the application of Value Added Tax to the property sector, Directorate General Taxation and Customs Union,
European Commission, 1996. 12. oldal.

87 REBECCA Millar i. m. 254. oldal.
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felallitasra. E bizottsag altal készitett javaslat®® alapjan az unids jogalkotd elfogadta az ingatlan
fogalmat tartalmazé 1042/2013/EU végrehajtasi rendeletet a Héa vhr. modositasarol, amelynek
hatalyba 1épésére 2017-ben keriilt sor. A definiciot tartalmazo, 1042/2013/EU végrehajtasi
rendelet 13b. cikke 2017. januér 1. napjatél alkalmazandd, vagyis ezen idéponttdl kozvetlen
hatalyanak koszonhetden, kiilon implementacio nélkiil 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 eldtt meghozott itéleteiben a magyar birésagok a hazai polgari
jogban, illetve ingatlanjogban szerepld ingatlan fogalmat tekintették iranyadonak afa jogvitak
esetében (mivel az Afa tv. ingatlan fogalmat nem tartalmazott, illetve tartalmaz’®). Az emlitett
gyakorlatot j61 példazza, hogy a Kuria 2017 el6tti eseti dontésében’! igy fogalmazott, hogy az
Afa tv. értelmezi a ,lakdingatlan” fogalmat, de az ,,ingatlant” és az ,,ingatlanrészt” nem. Ennek
megfelelden ,,ingatlan” esetében a Kuria a Régi Inytv. 11-13. §-ait tekintette irdnyaddnak
(amely rendelkezések polgari jogi, illetve ingatlanjogi szempontbol hataroztdk meg ekkor az
6nallé ingatlanok és az egyéb 6nalld ingatlanok fogalmat). Mig a 2019-ben kihirdetett afa
tigyben hozott itéletében®® mar a 2017. januar 1-jétél hatalyba lépett, médositott Héa vhr.
rendelkezései alapjan értelmezte az ingatlan afa rendszerbeli fogalmat, kovetve az idokozben a

jogi kornyezetben bekovetkezett valtozast.

Tekintettel arra, hogy a jelenlegi szabalyozas szempontjabdl 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 beazonositdsdhoz, az értelmezés tovabbi lépései értelemszeriien csak ezt

kovetoen meriilhetnek fel.

88 Javaslat a Tanacs rendelete a 282/2011/EU végrehajtasi rendeletnek a szolgaltatasnyjtas teljesitési helye tekintetében torténd
modositasarol, COM/2012/0763 final - 2012/0354 (NLE)

8 HorvATH David (2016) i. m. 1.1.2. fejezet.

% Bopa Péter (2019/7-8.) i. m. 1.1. fejezet.

1 Karia Kfv.1.35.185/2014/9.

92 Karia Kfv. 35.364/2018/6.
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2.3. A HEA VHR. SZERINTI INGATLAN FOGALOM

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

kiilonbozo ingatlan kategoériat kiillonboztet meg. Ennek megfelelden ingatlannak tekintendo

a)  afold barmely meghatarozott teriilete, akar a foldfelszinen vagy a foldfelszin alatt, amely
tulajdonjog targyat képezheti és amely birtokba veheto;

b)  barmely épiilet vagy épitmény, amely tengerszint f616tt vagy alatt a f61dhoz vagy a foldbe
rogzitett, és amelyet nem lehet konnyen lebontani vagy elmozditani;

c) az épilet vagy épitmény szerves részét alkotd 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 épiletbe vagy épitménybe allandd jelleggel beépitett barmely olyan alkotdelem,
felszerelés vagy gép, amely az épiilet vagy épitmény leromboladsa vagy megvaltoztatdsa

nélkiil nem tavolithatd el.

Amint az az ingatlan fogalom meghatarozéasa kapcsén felallitott bizottsag javaslati anyagaban®
szerepel a Héa vhr. szerinti fogalom nagyrészt az Eurdpai Birdsag addig kialakult gyakorlatan
alapul. Ezt a megallapitast igazolja, hogy mar a Fonden Marselisborg Lystbddehavn (FML)
tigyben® 2004-ben, Kokott fétandcsnok altal kiadott fétanacsnoki inditvany is tigy fogalmaz,
egyfajta altalanos zsindrmértékként, hogy az ingatlan fogalma akként hangozhatna, hogy az ,,a
foldfelszin egy meghatarozott teriilete, beleértve a rajta elvalaszthatatlanul allo épiileteket,
amely tulajdonba és birtokba veheté”. Ennek megfeleléen 1ényegében mar 2004-ben
megfogalmazasra keriilt az ingatlan afa szemponti fogalmanak legmeghatarozébb eleme (a
késobbi Héa vhr. 13b. cikk a) pontja szerinti esetkor), annak ellenére, hogy az jogi kereteket

csak 2017-t61 kezdddden oltott.

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 kiilonallo ingatlanként keriiljon nyilvantartasba vételre).

93 Javaslat a Tandacs rendelete a 282/2011/EU végrehajtasi rendeletnek a szolgaltatasnyujtés teljesitési helye tekintetében torténd
modositasarol, COM/2012/0763 final - 2012/0354 (NLE) 4. fejezet.
94 (C-428/02. sz. iigy Fonden Marselisborg Lystbddehavn [ECLI:EU:C:2005:126] 30. pont.
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Az egyes, ingatlan fogalmat képezd pontokkal kapcsolatos fobb szempontok a kovetkezok

szerint foglalhatok ossze:

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 s birtokba vehetd.

A ,,fold meghatarozott teriilete” fordulatnak megfelelé fogalmi korbe az Eurdpai Bizottsag e
targyban kiadott Osszefoglalé anyaga® alapjan a fold egyértelmilen meghatdrozott vagy
meghatarozhatd teriilete tartozik, amely tulajdonjog targyat képezheti €s amely birtokba veheto.
A ,.fold” fogalma széles kort, 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 f6ld barmely meghatarozott teriilete lehet, ideértve azt
is, amelyet viz borit, vagyis a tengereket, 6cednokat, folydkat, tavakat és egyéb belvizi utakat,
mig az altalaj a foldfelszin alatti dolgokra terjed ki. Kovetkezésképpen, az olajkutak,
talajviztiikrok, asvanyok ¢s egyéb fold alatti er6forrasok (a viz alatti fold is) is ingatlannak

mindsiilnek, egészen addig, amig nem termelik ki a fold alol.”®

Amint azt lathatjuk, a Héa vhr. szerinti fogalommeghatarozas részét képezi a tulajdonjog,
illetve birtoklas, birtokba vehet6ség egyarant, ugyanakkor a Héa vhr. e fogalmakat nem
hatérozza meg. Az Eurdpai Birosag itélkezési gyakorlata®” alapjan a termékértékesités nem a
tulajdonjog atruhazasat jelenti az alkalmazandd nemzeti jogszabalyokban eldirt eljarasoknak
megfelelden, hanem a birtokba vehetd dolog minden olyan atengedését az egyik féltol, amely
feljogositja a masik felet arra, hogy tulajdonosként rendelkezzen vele. Ebbol kifolydlag még
akkor is megtorténhet a birtokba vehetd dolog atengedése, amely tulajdonosként vald

rendelkezésre jogosit fel, ha a tulajdonjog nem keriil truhazasra.”®

%5 Az ingatlanhoz kapcsolodd szolgéltatasnytjtas teljesitési helyére vonatkozdan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép&
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete). Eurdpai Unid, 2015.

% Az ingatlanhoz kapcsolddd szolgaltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozodan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1ép6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete). Eurdpai Unio, 2015. 18. oldal.

97 Ld. a C-320/88. sz. tigy 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. igy Graphic Procédé [ECLI:EU:C:2010:76] 16. pontjat.

% Az ingatlanhoz kapcsolodo szolgéltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozdan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unios szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Europai Unid, 2015. 18. oldal.
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A mar hivatkozott svéd vonatkozast, Fonden Marselisborg Lystbddehavn (FML) iigyben®® az
Europai Birdsag azt a kérdéskort vonta vizsgalata ald az ingatlan bérbeadds adomentessége
kapcsan, hogy a hajok szarazfoldi taroldhelye, illetve a hajok kikotohelye ingatlannak
tekintendd-e. Az Eurdpai Birosdg a kikotd teriiletének és a kikotomedencének kapcsan
kimondta, hogy annak ténye, hogy e teriilet egészben vagy részben viz alatt van, nem
akadalyozza meg, hogy bérbe és haszonbérbe adhat6 ingatlannak mindsiiljon. Ez a vizzel fedett
felszin allandé jelleggel koriilhatarolt és nem mozdithato el, ebbdl kovetkezden a
kikotomedencében 1évd kikotdhely megfelel az ingatlan fogalomnak. A késdbbi, osztrak
vonatkozast iigyben'?’ az Eurdpai Birdsag azt vizsgalta, hogy az érintett folydra vonatkozo
halaszati engedély visszterhes atruhazéasa ingatlanokkal kapcsolatos szolgaltatasnak mindstil-e
¢s ezaltal osztrak adodfizetési kotelezettség ald esik-e. Az itéletében az Eurdpai 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
folyd azon szakaszai, amelyekre az engedélyek vonatkoznak, ingatlannak mindsiilnek. E
kovetkeztetés azon alapszik, hogy a halaszati jog nem a mederben folyo és allanddan
mozgasban 1év6 viz mennyiségére, hanem azon meghatarozott foldrajzi teriiletekre vonatkozik,
ahol e jogok gyakorolhatok, vizzel boritott és allandé jelleggel koriilhatarolt feliilethez
kapcsolddnak. Ami a kiilonleges statusszal bird nemzetkozi vizek afa szempontd mindsitését
illeti, kiemelendd, hogy az Egyesiilt Nemzetek Tengerjogi Egyezménye szerint a nyilt tenger
nyitva all minden allam szdmara. Ebbol kifolyodlag a nyilt tengeri tengerfenéken és altalajon
végzett azon munkdk, mint amilyen a faras, kotras, talajkitermelés, afa szempontbol szintén

ingatlanhoz kapcsolédénak tekintendék.'*
E vonatkozdsban az Eurdpai Bizottsdg azt is hozzateszi, hogy a 13b. cikk a) pontja az
elidegenithetetlen ingatlanokra, példaul a koztulajdonra is kiterjed, még akkor is, ha a rajuk

vonatkoz6 tulajdonjog nem atengedhetd.

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

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

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

101 Francesco CANNAS: The VAT treatment of cloud computing: legal issues and practical difficulties. World Journal of
VAT/GST Law, 2016, 5. oldal.

102 Az ingatlanhoz kapcsolddé szolgaltatasnyjtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unios szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Europai Unid, 2015. 19. oldal.
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A fogalommeghatarozas ezen pontja kapcsan elsdsorban az vizsgalando, hogy mi tekinthetd
épiiletnek, illetve épitménynek. Az Eurdpai Bizottsag dsszefoglald anyaga'®® alapjan épiilet
tetovel és falakkal rendelkezd (ember alkotta) szerkezet, példaul haz vagy gyar, mig a Héa
Iranyelv 12. cikk (2) bekezdése alapjan az épiilet minden, a f6ldhoz rogzitett vagy a fo6ldon
létesitett épitmény.!** Ugyanakkor, az épitmény fogalma joval tigabb, és mds olyan (ember
alkotta) szerkezetekre is kiterjed, amelyek 4&ltaldban nem tekinthetok épiiletnek. Ennek
megfelelden épitmények lehetnek épitdmérnoki munkak, példaul utak, hidak, repiiléterek,
kikotok, gatak, gdzvezetékek, viz ¢és 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 ala tartoznak-e. Ennek kapcsan megallapithatjuk, hogy mivel a
befejezettséget mint fogalmi elemet nem tartalmazza a Héa vhr., akér a befejezetlen épiiletek,
épitmények 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 Birosag itélkezési gyakorlata!®®

alapjan ahhoz, hogy
valamely épiiletet vagy épitményt afa szempontbdl ingatlannak lehessen tekinteni, nem
sziikséges, hogy azt elvélaszthatatlanul hozzardgzitsék a talajhoz. E vonatkozéasban azt kell
ellendrizni, hogy a rogzités eszkozei konnyen, vagyis erdfeszitések ¢s nem elhanyagolhatd
koltségek viselése nélkiil eltavolithatok-e.!%” A hivatkozott tigyekben e kérdés vizsgalata egy
étterem-diszkoként hasznalt és a folyoparthoz, illetve folyomederhez rogzitett, nehezen
eltavolithatd eszkozokkel kikotott lakohajo, valamint egy eldre gyartott elemekbdl késziilt
éptilet kapcsan mertilt fel. Mindkét esetben arra a kovetkeztetésre jutott az Eurdpai Birdsag,

hogy az adott eszk6z megfelel az ingatlan fogalmanak. Kiemelendé ugyanakkor, hogy az

Eurdpai Birésdg a magyar vonatkozasti Farkas iigyben'® — annak ellenére, hogy a

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

104 B8] némiképp eltérd fogalmat tartalmaz a hazai Méptv. 16. § 42. pontja, amely szerint épiiletnek mindsiil olyan épitmény,
amely szerkezeteivel fedett teret, helyiséget vagy ezek egylittesét zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy rendeltetésével
Osszefliggd tevékenység céljabol.

105 CSATALIAY Zsuzsanna: Ingatlanok és épitGipari iigyletek AFA-ja és szamldzdsa, Budapest, Vezinfo Kiadé és Tanacsado
Kft., 2024. 17-21.0ldal.

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

197 Eveline RAMAEKERS: Classification of Objects by the European Court of Justice: Movable Immovables and Tangible
Intangibles. ELRev 4, 2014. 7. oldal.

108 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [ECLI:EU:C:2016:864].
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kérdésfeltevés alapvetden a felszamolas alatt 4116 tarsasdg vagyontargyanak értékesitése, illetve
az adobirsag alkalmazasa kapcsan meriilt fel — a vizsgalt mobilhangarral kapcsolatban arra a

kovetkeztetésre jutott, hogy az ingd vagyontargynak min6siil.

Napjaink egyik legaktualisabb kérdését képezi a fenntarthatosag, a megtijuld energia eldallitasa
¢s haszndlata, ezen belill is a kiilonb6z6é napenergiabdl villamos energiat vagy hot eldallitd
rendszerek telepitése. Ezen napelem rendszerek kapcesan szintén felmeriil a kérdés, hogy azok
afa szempontbdl ingatlannak tekinthetok-e. A hivatkozott, Europai Bizottsag altal készitett
anyag szerint a napelemmel kapcsolatban kétségek meriilhetnek fel, mivel az elemek
beépitésétdl fliiggden tobbféle helyzet fordulhat eld, ezért alaposan meg kell vizsgalni a
kortilményeket annak megallapitasdhoz, hogy a beépités megfelel-e a 13b. cikkben foglalt
kritériumoknak. Az Eurdpai Bizottsag értelmezése szerint altalaban a napelemek a 13b. cikk b)
pontjdnak hatdlya ald tartoznak (azaz ingatlannak tekintenddk), mivel az épiilet
infrastrukturdjanak részét képezik, rendeltetésszerii mikodésiikhoz, vagyis elektromos aram
vagy ho termeléséhez hozza kell kapcsolodniuk az épiilet vagy épitmény elektromos vagy fiitési

rendszeréhez.'%’

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

képezo alkotéelem)

A fenti fogalommeghatarozasbdl kovetkezden, az épiilet, illetve az épitmény minden szerves
részét képezd''” alkotdelemével egyiitt ingatlannak kell tekinteni. Ennek megfelelden ezen pont
kapcsan elsdsorban az vizsgalandd, hogy mely alkotéelemek azok, amelyek az adott eszkoz
szerves részét képezik. Az alkotoelemet altalaban hozzakapcsoljak vagy hozzarogzitik az
épiilethez vagy épitményhez vagy egyszerilien 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 felhasznaldsa és célja. Lakohaz esetében az

ajtok és ablakok az épiilettel egy egységet alkotnak, ezéltal e dolgok vonatkozésdban

199 Az ingatlanhoz kapcsolddé szolgaltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Europai Uniod, 2015. 26. oldal.

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

T S7ENTE Monika: Ingatlanhoz kapcsolodod termékértékesitések és szolgaltatdsok teljesitési helye — 1. rész. Adé szaklap,
2021/7. 3.1. fejezet.

112 CSATALIAY Zsuzsanna (szerk.): Ingatlanok az dfa rendszerében. Budapest, Vezinfo Kiadd Kft., 2016. (CSATALIAY
Zsuzsanna 2016a.) 450. oldal.



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
37

megallapithatd, hogy azok szilikségesek a lakohazként torténd mindsitéshez és ezaltal az épiilet
szerves alkotdelemét képezik. Mindazonaltal egy raktar, gyarépiilet, hid, alagtt esetében ezekre
nincs feltétlentl sziikség. Ezen, egyéb épiilettipusoknal jellemzden kiilonleges eszkozok azok,
amelyek szervesnek tekinthetok (példaul: fiistelvezetd egy gyarban, védelmi berendezések egy
bortonben). Ennek megfeleléen annak kapcsan, hogy egy alkotéelem az ingatlan szerves
részének mindsiiljon alapvetden azt sziikséges vizsgéalni, hogy annak hianyéaban, illetve
eltavolitasaval megvaltozna-e az épitmény jellege olyan modon, hogy mar nem lenne a

rendeltetési céljanak megfelelden hasznélhato.

A fenti példakbol is lathatd, hogy egy beépitett alkotdelem akkor mindsiil az épiilet vagy
épitmény szerves részének, ha az altalaban hozzarendelt jellemzok és kiszabott funkcid 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, 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 (alland¢ jelleggel beépitett alkotoelem)

A d) pont ald tartozd rendelkezés szerint minden olyan, egyébként ingdsagnak mindsiild
alkotdelem is ingatlannak mindsiil, amelyet az épiiletbe vagy épitménybe allandé jelleggel
épitettek be olyan modon, hogy az épiilet vagy épitmény leromboldsa vagy megvaltoztatasa

nélkiil nem mozdithato el.

Annak a fordulatnak a gyakorlati megitélése viszonylag egyértelmiinek tiinik, hogy az épiiletbe
vagy épitménybe allandé jelleggel beépitett alkotdelem, berendezés vagy gép elmozditdsa
lerombolna-e az épiiletet vagy épitményt. Meg kell jegyezni azonban, hogy az épiiletbe vagy
épitménybe ,,allando jelleggel beépitett alkotdelemek™ kifejezés nem feltétleniil jelenti azt,
hogy ezek az alkotéelemek rogzitdelemmel, bilincesel vagy barmilyen mas tipusu szerelékkel
kapcsolddnak az épiilethez vagy épitményhez. Példaul egy ipari gép —amelyet tulajdonsdgainak
megfelelden (méret, suly stb.) allandod jelleggel beépitettek egy gyarba — eltdvolitdsa esetén
rombolast okozhat a gyarban (vagy egy részében) (példaul, ha a gép eltavolitasahoz el kell

tavolitani a tetdt vagy le kell bontani egy falat). Ezért a ,,lerombolas” olyan helyzetekre terjed

113 SZENTE Monika: Ingatlanhoz kapcsolodo termékértékesitések és szolgaltatasok teljesitési helye — L. rész. Add szaklap,
2021/7. 3.1. fejezet.
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ki, amelyekben az épiiletben vagy épitményben barmely beépitett alkotdelem eltdvolitdsa miatt
komoly karok vagy alapvetd fizikai valtozasok kovetkeznek be.!'* A , megvaltoztatis” kevésbé
drasztikus valtozast jelent. Legtobbszor az épiilet vagy épitmény jellegének vagy dsszetételének

altalaban viszonylag kicsi, de jelentds megvaltozasat jelenti.

E ponttal (illetve részben a fenti 13b. c) ponttal) Osszefliggésben fejtette ki értelmezését a

magyar adohatésag is egy allasfoglaldsaban,'!®

amelyben az optikai kabelek ingatlan
szempontiu mindsitését vizsgalta. Az adohatdésag e vonatkozasban ugy foglalt allast, hogy a
kibetonozott arokban, illetve az annak alkotdrészét képezd miianyag csOben — vagyis az arokbol
¢s a milanyag csobdl allo alépitményben — elhelyezett optikai kébelek olyan berendezésnek,
illetve felszerelésnek tekinthetdk, amelyek nem mindsiilnek épitménynek, illetve az alépitmény
alkotorészének, mivel nem képezi az alépitmény, mint ingatlan szerves részét (az alépitmény

az optikai kdbel elhelyezése nélkiil is ellatja a funkcidjat) és az alépitménybdl annak

lerombolésa vagy megvaltoztatasa nélkiil eltavolithato.

2.4. AZINGATLAN FOGALMANAK MEGHATAROZASA MAS HAZAI ADONEMEK ESETEBEN

Ugyan a jelen doktori értekezés targya az ingatlan afa szempontt vizsgalata képezi, ehelytitt
érdemes roviden arra is kitekinteni, hogy mas hazai adonemek esetében az ingatlan fogalma

miként keriilt meghatdrozasra, 1évén a legtobb adonem kiilonallé ingatlan fogalmat tartalmaz.

Az ingatlan fogalma, illetve annak értelmezése az afa mellett talan a leggyakrabban az Itv.
alkalmazasaban meril fel. Az Itv. fogalomrendszerében ingatlan alatt a fold és a folddel
alkotorészi kapcsolatban 4116 minden dolog értendd.!®Figyelemmel arra, hogy az Itv. az egyes
fogalmi elemek (kiilonosen alkotorész) tekintetében kiilonallé fogalmat mar nem tartalmaz, a
fogalom értelmezése soran a mar emlitett polgari jogi vonatkozasu vizsgalat sziikséges. A
tarsasagi ado,''” valamint a személyi jovedelemadd tekintetében torténd ingatlan
fogalommeghatdrozas alapvetéen megegyezik az Itv. rendelkezéseivel, azzal az eltéréssel, hogy

személyi jovedelemadd szempontbél nem mindsiil ingatlannak a  foldingatlan

tulajdonosvaltozasa nélkiil értékesitett labon 4116 (betakaritatlan) termés, termény (pl. ldbon 4ll6

114 Az ingatlanhoz kapcsolodé szolgaltatisnyjtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Eurdpai Unio, 2015. 25. oldal.

115 A NAV e-486035 iktatdszamon kiadott allasfoglalasa.

116 Tty. 102. § (1) bekezdés b) pont.

17 Tao tv. 4. § 18. pont.
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fa).!'8A helyi adokrdl szolo 1990. évi C. térvény ugyanakkor kiilonallo ingatlan fogalmat nem
tartalmaz (e torvény szempontjabdl az ingatlannal Osszefliggésben a telek, illetve az épiilet
fogalmai birnak kiemelt relevanciaval), amelyre tekintettel a megitélésem szerint helyi add

vonatkozasban az ingatlan fogalma a polgari jogi (ingatlanjogi) fogalommal egyezik meg.

A fentiek alapjan az lathato, hogy az afatdl eltéré mas hazai adonemek jellemzden egységes
ingatlan fogalmat haszndlnak, amelyek altalaban a telekre (foldre) és a vele alkotorészi

kapcsolatban allo dolgokra terjednek ki.

2.5. AZINGATLAN FOGALMANAK MEGHATAROZASAVAL KAPCSOLATOS KOVETKEZTETESEK

A fentiek alapjan megéllapithatjuk, hogy a Héa vhr. az ingatlan fogalmat rendkiviil tdgan
hatarozza meg, alapvetden fizikai jellegli megkozelitést alkalmazva, e fogalommeghatarozas
jellemzoéen tagabb kereteket szab az ingatlan meghatarozasanak mint mas hazai adonemek. A
fogalommeghatarozas a korabbi, 2017 eldtti hazai joggyakorlathoz képest kiterjesztette az
ingatlan fogalmanak alkalmazasi korét, amely alapvetden a Régi Inytv.-ben szerepld fogalmat
tekintette az értelmezés sordn iranyadonak. Ebbdl kifolyolag megallapithatjuk, hogy éfa
szempontbol nem elvaras az ingatlanként torténd mindsitéshez az ingatlan-nyilvantartasban

valé feltiintetés (az 6nallé tulajdoni lap megléte).

A forgalmi addzas teriiletén egyaltalan nem példa nélkiili az a megoldas, amely a polgari jogi
fogalomnal szélesebb korben hatarozza meg az ingatlan fogalmat. Példaul, az ausztral forgalmi
adonak megfeleld add (GST) tekintetében is olyan ingatlan fogalommeghatarozassal

talalkozhatunk, amely az adott nemzeti polgari jogi fogalomhoz képest szélesebb kort.'!?

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

értelemben véve nem tartoznak e korbe.

118 Szja tv. 3. § 29. pont.
119 REBECCA Millar i. m. 255-256. oldal.
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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 szemponti meghatarozasanak, illetve egyes ingatlantipusok elhatarolasi szempontjainak
bemutatdsara torekszem. Ezen elkiilonités azért bir kiemelt fontosaggal, mert amennyiben a
fenti 2. fejezetben foglaltak eredményeképpen arra a megallapitasra jutunk, hogy az tigylettel
ingatlan érintett, tovabbi elemzés sziikséges annak kapcsan, hogy az adott ingatlan afa
szempontbol mely ingatlantipusnak felel meg, mivel az egyes ingatlantipusok vonatkozasaban

az 4fa 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 szamottevoen eltérd szabalyozasi rezsim vonatkozik, mégis a
gyakorlatban jelentés szamban meriilnek fel olyan esetek, amikor a beépitetlen ingatlan, illetve
az épitési telek fogalmanak meghatarozasa (ideértve kiilondsen az épitési telek épitési teleknek
nem mindsiilé beépitetlen ingatlantdl torténd elhatarolasat) s ezaltal az ligylet helyes adozasi

kovetkezményeinek megallapitasa problémat jelent az addalanyok szadmara.
3.1.2. Az épitési telek fogalmara vonatkozo unios jogi szabalyok
Epitési telek alatt értendé minden kézmiivesitetlen 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

120 Héa Iranyelv 12. cikk (3) bekezdés.
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jogrendszeriikben. Mindazonaltal a tagallamoknak az ,¢pitési telek” fogalom
meghatarozasakor tiszteletben kell tartaniuk a Héa Iranyelv 135. cikk (1) bekezdésének k)
pontjdban meghatarozott szabalyt, amelybdl — az Eurdpai Birdsag értelmezése szerint — az
kovetkezik, hogy a tagallamok kizarolag azon beépitetlen telkek értékesitését mentesithetik a

hozz4adottérték-ado aldl, amelyek nem alkalmasak a beépitésre.'?!

Az épitési telek unids jogi fogalma kapcsan sziikséges megjegyezni, hogy az minden
tekintetben megegyezik a Héa Iranyelv hatalyba 1épését megeldzden az afara vonatkozd unids
szabalyozast tartalmazo Hatodik Irdnyelv épitési telek fogalmaval, amely szerint épitési
teleknek mindsiilt szintén minden kdzmuvesitetlen vagy kézmiivesitett foldteriilet, amelyet a
tagallamok ennek mindsitettek. Ami az épitési telek fogalmanak kialakulasat illeti, az Eurdpai
Bizottsag a Hatodik Irdnyelvhez kapcsoldddan eléterjesztett javaslataban az ingatlanok
értékesitése tekintetében kimeritd szabdlyozésra és az épitési telek egységes meghatarozasara
tett javaslatot.'??> A hivatkozott, Hatodik IrAnyelvhez kapcsolddé eredeti javaslat!'?® értelmében
az épitési telek unids (kozosségi) jogi fogalmaba (i) azon foldteriilet tartozott volna, amely (a)
beépitésre szolgal, (b) amelyen befejezetlen épiilet vagy lebontando épiilet 4ll vagy (c) raépitési
jogosultsag all fenn egy mar meglévo épiilet vonatkozéaséban; vagy (ii) olyan, az elébbi (i)
ponttdl eltérd foldteriilet tartozott volna, amelyre a szerzé fél négy éven belill épitmény
felépitésére vallal kotelezettséget.!?* Ezen eredeti javaslat mddositott valtozata szerint a fent
idézett (i1) pont torlésre keriilt, ennek megfelelden a modositott javaslat szerint az épitési telek
fogalmaba azon foldteriilet tartozott volna, amely beépitésre szolgdl, amelyen befejezetlen
¢épiilet vagy lebontando épiilet all vagy raépitési jogosultsag all fenn egy mar meglévd épiilet

vonatkozasaban.

Az Eurdpai Unié Tandcsa azonban végiil nem fogadta el a fent emlitett javaslatokat és egy
masik megkozelités mellett dontott, amelynek eredményeképpen alakult ki a Hatodik
Iranyelvben, majd a Héa Iranyelvben szerepld — fent idézett — definici6. Ugyan egyes

vélekedések!'?® szerint a tagallamok széles mozgéastérrel nem rendelkeznek a fogalom

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

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

123 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-abc5-5bcScc4dbfd8/language-en

124 A Javaslat 4. cikk 3. pont (c) alpontja. A Javaslat 4. cikk 3. pont (b) alpontja szerint épiilet alatt valamennyi f61dhoz rogzitett
felépitmény értendo.

125 Ben TERRA, Julie KAJUS: A Guide to the European VAT Directives 2021. Volume 1, IBFD. 1121-1124. oldal.
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meghatarozasa terén, mégis jelentosen eltérd Epitési telek fogalmak szerepelnek az egyes

tagallami jogrendszerekben.

A tagallami szabalyozas sokszinliségét mutatja, hogy a holland addjog szerint épitési teleknek
mindsiil minden beépitetlen foldteriilet (1) amelyen épitési munkalatok folynak vagy folytak;
(i1)) amelyen teriiletrendezési munkalatok folytak vagy folynak a telek kizarélagos
haszndlataval; (iii) amelynek kornyezetében teriiletrendezési munkalatok folynak vagy folytak,
illetve (iv) amelyre épitési engedélyt bocsatottak ki, a telek beépitése céljabsl.'*® Mig példaul
a dan jog szerint ha a telek értékesitése 11j épiilet megépitése céljabdl torténik, az értékesitést
épitési telek értékesitésének kell tekinteni. Ugyszintén épitési telek értékesitésének mindsitendd
a dan szabalyozas értelmében, ha az eladd vallalja az épiilet elbontasat, vagy ha az adasvételi

szerz6dés alapjan a vevé az épiiletet bontas céljabdl vasarolja meg.'?’

3.1.3. Az épitési telek fogalmanak Afa tv. szerinti meghatarozasa

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

fogalmat!'?® tartalmaz. E fogalomnak megfeleléen épitési teleknek minésiil a

(1) telek, amely beépitésre szant teriileten fekszik, az épitési szabalyoknak megfelelden
kialakitott, a kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részErdl az adott koztertiletre
vonatkoz6 jogszabalyi eldirdsok szerint, vagy o©nallo helyrajzi szdmon utként
nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold sérelme
nélkiil megkozelithetd, és amelynek a kozteriilettel vagy maganuttal kozos hatarvonala
legalabb 3,00 m, tovabba amely egyuttal nem mindsiil beépitett ingatlannak,

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

(épitési terlilet) és amely egyuttal nem mindsiil beépitett ingatlannak.

Ahogyan lathato, a hazai jog egy részletes, ugyanakkor szamos ponton a fent idézett mas

rrrrr

kiilonbség, hogy mig a hazai jog szerint épitési teleknek csak beépitetlen telek mindsiilhet,

addig e kovetelmény az unids jogbol nem kovetkezik és egyes tagallamok (példaul: Dénia)

126 Ld. C-461/08. sz. tigy Don Bosco Onroerend Goed BV [ECLI:EU:C:2009:722] 7. pont.
127.C-71/18. sz. igy KPC Herning [ECLI:EU:C:2019:660] 10. pont.
128 Afa tv. 259. § 7. pont.
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meghatarozasa szerint akar olyan telek is mindsiilhet €pitési teleknek, amelyen épiilet vagy

éptiletek allnak az adasvétel idopontjaban.

A fent hivatkozott fogalom jelen formajaban 2013. aprilisban 1épett hatalyba. Az Afa tv. ezen
idépontot megel6z6 fogalma szerint épitési telek alatt azon, az Etv. szerint meghatarozott épitési
telek és épitési teriilet volt értend®, amely egyuttal nem mindsiilt beépitett ingatlannak.'?’ Ennek
megfeleléen az épitési telek fogalma 2013. aprilis elétt 5Gnmagaban nem, hanem csak az Etv.-
vel egyiittes értelmezése alapjan volt meghatdrozhatd. Ahogyan arra a fentiekben utaltam, az
Etv. épitési telek fogalmanak hatalyon kiviil helyezésére sor keriilt ugyan és az Afa tv.-be 6nall6
épitési telek fogalom keriilt beillesztésre, az OTEK ugyanakkor a tovabbiakban is tartalmazta
épitési telek fogalmaval. Ezaltal az a kettdség alakult ki, hogy az Afa tv. és az OTEK is kiilon-
kiilon épitési telek fogalmat tartalmazott tulajdonképpen megegyez6 tartalommal. Az OTEK-
ot 2025-t6] felvalto TEKA mar nem tartalmazza az épitési telek fogalmat, e fogalom épitési jogi
vonatkozasban ismételten torvényi szinten keriilt szabalyozasra, az Etv. helyébe 2024 folyaman
1ép6 Méptv.-ben. Az Méptv. szerinti épitési telek fogalom!3! tulajdonképpen megegyezik az
OTEK és az Afa tv. fogalommeghatarozasaval, vagyis az eddigi kettdsség a szabalyozas

tekintetében tovabbra is fennall.

Az épitési telek definicid szdmos eleme Onmagadban is értelmezhetd és egyértelmi
iranymutatast tartalmaz (igy példaul a legalabb 3 méter hosszsagu hatarvonal kovetelménye),
ugyanakkor a fogalom bizonyos elemei (mint a ,,beépitésre szant”, ,,nem beépitett”, ,,az épitési
szabalyoknak megfeleléen kialakitott”, ,,az adott kozteriiletre vonatkozd eldirasok szerint”
vagy ,,megkozelithetdség” fordulatok) onmagukban nem, hanem csak az épitésiigyi vagy mas
szabalyozassal egyiittesen értelmezhetdk, hiszen az Afa tv. nem tartalmaz tovabbi iranymutatast

ezen fogalmak tartalmara vonatkozoan.
3.1.3.1. A beépitésre szant teriileten elhelyezkedés kovetelménye

Az Afa tv. épitési telek fogalmanak egyik alapveté eleme a beépitésre szant teriileten torténd

crcr

¥ Ld. az Afatv.259. § 7. pontjanak 2013 aprilisat megel6z6 szovegezését.
130 OTEK 1. szamu melléklet 30. pont.
131 Méptv. 16. § 27. pont.
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e fogalmi elem meghatarozasa tekintetében az épitésiigyi szabalyozas, igy kiilondsen a helyi
épitésiigyi szabalyok vizsgalata sziikséges. Ezt az értelmezést az allami adohatdsag is
megerdsitette — jogi kotéerdvel nem bird — 4llasfoglaldsaban,'3? kiemelve, hogy a helyi
épitésiigyi jogszabalyok értelmezése nem tartozik az dllami addhatosag feladat- és hataskorébe,

ezért e fogalmi elem tekintetében a helyi onkormanyzati hatdsagok foglalhatnak allast.

Az ¢Epitésiigyl szabdlyozas egyik alapjat képezd, 2024 folyaman hatalyba Iépett Méptv.
alapjan(6sszhangban a kordbban hatalyos Etv. vonatkozé fogalommeghatirozasaval'?)
beépitésre szant teriiletnek a telepiilés kozigazgatasi teriiletének a beépitett, illetve a tovabbi
beépités céljara szolgald, épitési telkek kialakitdsara alkalmas, épitési Ovezetbe sorolt
teriiletrésze mindsiil.** A TEKA (valamint a kordbban hatalyos OTEK értelmében'®®) a varosok
¢s kozségek igazgatdsi teriiletét épitési szempontbol a kovetkezd csoportokba kell sorolni: (1)
beépitésre szant (beépitett, tovabbi beépitésre kijelolt) teriilet, amelyen beliili épitési
ovezetekben az €pitési telkek megengedett beépitettsége legalabb 10%, illetdleg (ii) beépitésre
nem szant teriilet, amelyen beliili 6vezetekben a telkek megengedett beépitettsége legfeljebb

10%.136

Ennek megfelelden az egyes telkek esetében annak a vizsgalata sziikséges, hogy a helyi
épitésiigyi szabalyok alapjan az adott teriilet beépitésre szant vagy beépitésre nem szant
teriileten 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 taldlhat6, az ingatlan bizonyosan nem mindsiil épitési teleknek, ezaltal
értékesitése egyenes addzas ald se tartozhat. Elméletben felmeriilhet olyan eset is, hogy egy
6nallé helyrajzi szamon elhelyezkedd telek egy része beépitésre szant, mig masik része
beépitésre nem szant terlileten fekszik. Ugyan e tekintetben egyértelmii hatosagi, birdsagi
értelmezEs nem all rendelkezésre, véleményem szerint ilyen esetben — feltéve, hogy a két teriilet
értékesitésének afa kezelése eltérne — a vételar aranyos (példaul teriiletnagysag figyelembevétel

torténd) megosztasa és az egyes részek megosztott afa kezelése sziikséges.

132 NAV Kozponti Iranyitds Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly allasfoglaldsa, iktatoszam: 4314651621.
133 Bity. 2. § 3. pont.

134 Méptv. 16. § 6. pont.

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

136 TEKA 6. § (1) bekezdés a) és b) pont.
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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 mertil fel. E tekintetben kiemelendd, hogy az
Afa tv. nem tartalmazza a beépitettség fogalmi meghatarozasat, ugyanakkor egyértelmiivé teszi,
hogy nem épitési telek (vagy beépitetlen telek) az a f6ld részlet, amely beépitett ingatlannak
mindsiil.'’” Ebbél kovetkezden nehézséget okoz annak a megitélése, hogy egy adott ingatlan

milyen feltételek mellett tekinthetd beépitetlen ingatlannak vagy beépitett ingatlannak.'®

A szakirodalomban jellemzé allaspont szerint az egyes ingatlanoknak az Afa tv. szerinti
,beépitett  ingatlanként” torténd mindsitése szempontjabdl a hatdlyos épitéstigyi
jogszabdlyokban foglaltakat kell irdnyadénak tekinteni.!*® Kiemelendd tovabba, hogy az
épitéstigyi jogszabalyokat tekinti irdnyadonak a beépitettség vizsgalata tekintetében a
Pénziigyminisztérium is.'*" Ez az értelmezés ugyanakkor a Kuria elmult években hozott
itéleteiben nem tiikrozddik teljes kortien, sot a Kuria 2021-ben meghozott dontésében elvi éllel
mondta ki, hogy a beépitettség fogalmanak meghatarozasa soran az Afa tv. utalé szabalyanak
hidnyaban nem alkalmazhatok automatikusan az Etv. eloirasai.'*' A vonatkozé tigyben eljart
els6foku birdsag — Kuria altal is megerdsitett — értelmezése szerint az addzasi jogviszonyban
kifejezett utald szabaly hidnyaban az adott adokotelezettséget eldird, nem pedig az épitésiigyi
jogszabalyban meghatarozott fogalmak az iranyaddk. Annak megallapitasara nézve tehat, hogy
egy foldrészlet beépitett-e, olyan ténykérdésnek mindsiil, amely alapvetden nem az
épitéshatosag allasfoglalasa alapjan hatdrozhaté meg. 4> A Kuria értelmezése szerint nem az az
tigydontd, 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 f6ldhoz, vagy a foldbe rogzitett és amelyet nem lehet
konnyen lebontani, vagy elmozditani, ami ennek folytan ingatlannak mindsiil.'** Ezen
kovetkeztetés véleményem szerint jelentés fordulatot eredményez az Afa tv. szerinti épitési

telek fogalmanak értelmezése tekintetében. Ahogyan lathattuk, 2013. aprilis el6tt az Afa tv.

137 Karia Kfv.1.35.140/2021/8. [9] pont

138 Bopa Péter: Ingatlan az afaban 1. rész. Afa kalauz, 2019/6. 2. fejezet.

139 F vonatkozasban 1d. BODA Péter (2019/6.) i. m. 2.1. fejezet, valamint CSATALJAY Zsuzsanna (2016a) i. m. 31. oldal.

140 1.d. a Pénziigyminisztérium egy ad¢ feltételes megéllapitasa targyaban 2022-ben hozott hatérozata.

141 Kuaria Kfv.1.35.140/2021/8. [27] pont

142 Kuaria Kfv.1.35.140/2021/8. [9] pont

143" A Héa vhr. 13b. cikk b) pontja alapjan a Héa Iranyelv alkalmazasaban: ,ingatlannak™ tekintendd barmely épiilet vagy
épitmény, amely tengerszint f6l6tt vagy alatt a f6ldhoz vagy a f6ldbe rogzitett, és amelyet nem lehet konnyen lebontani vagy
elmozditani.
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épitési telek fogalma teljes egészében az épitésiigyi szabalyokon alapult, illetve a
fogalomvaltozast kovetden iranyado allaspont is az volt, hogy az épitési telek fogalmat teljes
kortien az épitésiigyi szabalyok alapjan kell értelmezni. Ugyanakkor, a legjabb kuriai
gyakorlat szerint ez aldl kivételt képez az épitési telek beépitettségre vonatkozo fogalmi eleme,
amelynek tekintetében a Héa vhr. ingatlan fogalma az irdnyado. E megkozelitésbeli
kiilonbségre, illetve valtozasra vélhetden az szolgaltatott alapot, hogy — amint azzal a fentiekben
részletesen foglalkoztam — 2017. janudr 1-je eldtt sem a Héa Iranyelv, sem a Héa vhr. nem
tartalmazott egységes ingatlan fogalmat,'** amelyre tekintettel lényegében nem allt

rrrrrr

iranymutatasként szolgalhatott volna.

A beépitettség fogalma tekintetében sziikséges még kiemelni, hogy ugyan az ingatlan
beépitettségének kérdése kapcsan az elmult években tobb olyan jellegii érvelés is felmeriilt,
amely szerint az épitési telek fogalmanak meghatarozasa szakkérdés lenne (és ezéltal a telek
beépitettségének igazolasara szakértdi vélemény keriilt a birdsagi eljarasban csatoldsra), a
Kuria e tekintetben egyértelmlien ugy foglalt allast, hogy az épitési telek fogalmanak
meghatérozasa, illetve az Afa tv. 259. § 7. pontjanak alkalmazhatosaga nem tekintheté szakértoi

kérdésnek.'®

Ahogyan az egy perbeli tigyben a vizsgalat targyat képezte, az tiveghdz, a fészer, a kazdnhaz és
az olajtartaly épitmény megalapozzédk a kérdéses ingatlanok beépitettségét az épitmény
miiszaki 4llapotatol fiiggetleniil.'*® Szintén megalapozhatja egy telek beépitett jellegét — a
Pénziigyminisztérium 4ltal is megerésitett mddon'*’ — ha azon bar a foldfelszinen nem talalhaté
éptilet vagy ¢épitmény, a foldfelszin alatt egy, az ingatlanon korabban elhelyezkedett, de

lebontott épiilet hasznéalaton kiviili pincéje helyezkedik el.

A beépitettség tekintetében a birosdg vizsgéalatanak targyat képezte az is, hogy az ingatlan
ingatlan-nyilvantartasi mindsitése milyen relevanciaval bir az egyes ingatlanok 4fa szempontu
mindsitése tekintetében. A Kuria elétti iigyben'*® az addsvétel targyat képezé ingatlanon egy

omladozé haz allt. Az ingatlanra a felperes haromlakasos tarsashdzat kivant épiteni, ennek

144 JANCSA-PEK Judit: Uj szabalyok az ingatlanokhoz kapcsolodd szolgaltatasok afa kezelésében — II. rész az ingatlanhoz
kapcsolodo szolgaltatasok. Afa kalauz, 2017/4. 1. fejezet.

145 Kuaria Kfv.I11.35.177/2015/4.

146 Kuria Kfv.1.35.140/2021/8. [10] pont

147 Ld. a Pénziigyminisztérium egy ado feltételes megéllapitasa targyaban 2022-ben hozott hatérozata.

148 Karia Kfv.35.074/2017/8.



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
47

érdekében a sziikséges €pitési engedélyt beszerezte. A bontasi munkalatokkal parhuzamosan a
tarsashaz alapozasi munkalatait megkezdte, azonban a gazdasagi valsag hatdsara a kivitelezést
felfiiggesztette, majd csak 2014-ben adta el. Az adasvételi szerz6dés megkotésekor az ingatlan
tulajdoni lapjan kivett lakéhaz, udvar és egyéb épiilet megjelolés szerepelt. A szerzodéshez
kapcsolddo szamlan az afakoron kiviilli megjegyzés kertilt feltiintetésre. Az adohatdsag a
helyszini szemle megtartasat 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 tanudsitja, hogy az adasvételi szerzoddés megkotésekor
az ingatlan kézmivesitett volt, azon épiilet allt €s az ingatlanon szuterén rész életvitelszerti
tartozkodasra alkalmas volt, ezért az ligylet a lakdingatlan értékesitésének felelt meg. A felperes
érvelése tovabba azon alapult, hogy az ingatlan a bontas ellenére is beépitettnek mindsiil az
ingatlan-nyilvantartds adatai alapjan, hiszen a tulajdoni lap szerint , kivett lakéhaz, udvar, egyéb
éptilet” jelolést. A felperesi érveléssel sem az elséfoku birdsag, sem a feliilvizsgalati kérelem
folytan eljar6 Kuria nem értett egyet. A Kuria itéletében ugy foglalt allast, hogy a tulajdoni
lapon torténd mikénti feltiintetés nem birt relevanciaval. Attol, hogy a bontasi engedély alapjan
elvégzett bontds mint tény nem keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba még nem jelenti
azt, hogy a valos allapottol eltérden az ingatlant tovabbra is beépitettként kell kezelni, ilyennek
kell mindsiteni. Ebbol kovetkezoen megallapithatd, hogy a Kuria értelmezése szerint az
ingatlan épitési telek jellegének meghatarozasanal az ingatlan tényleges allapota vizsgalando
(és tekinthetd iranyaddnak), az ingatlan-nyilvantartasban torténd feltintetés nem dontd

szempont.'#

Vagyis akar egy ingatlan-nyilvantartds szerint beépitett ingatlannak min6siilo
ingatlan is lehet épitési telek afa szempontbdl, feltéve, hogy az ingatlanon tényszertien épiilet

vagy ¢épitmény nem 4ll az tigylet iddpontjaban.

A beépitettség kérdéskore kapcsan tovabbi vizsgalando szempont az adott épiilet késziiltségi
fokanak jelentdsége. E vonatkozéasban a Kuria elvi €éllel mondta ki, hogy ha egy telken az épitési
munkalatokat megkezdték az értékesitéskor — azaz az alapozéssal elkésziiltek — még nem
eredményezi, hogy az ingatlan beépitett ingatlannak tekinthet6.!® E dontésében azt is
megallapitotta a Kuria, hogy olyan foldteriilet nem tekinthetd beépitetlennek, amely az ezen

4ll6 épiilet lebontasa folytan valik beépitetlenné.!'>!

149 Karia Kfv.35.074/2017/8. [17] pont.
150 Karia Kfv.I11.35.177/2015/4. [22] pont.
151 Karia Kfv.I11.35.177/2015/4. [22] pont.
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Ahogyan arra a fentiekben utaltam, a Kuria beépitettség tekintetében az Afa tv. és a Héa vhr.
fogalmi rendszerének vizsgalatat tartja irinyaddnak. E dontések ugyanakkor nem térnek ki arra,
hogy egy telek beépitettként torténd mindsités¢hez mely hanyadban sziikséges, hogy az
épiilettel vagy épitménnyel lefedett legyen. Utobbi kérdés azért bir kiemelt jelentoséggel, mert
szamos olyan esettel taldlkozhatunk a gyakorlatban, amikor az ingatlan egy része beépitetlen,
de kisebb-nagyobb épiiletek (igy példaul: traféhaz, melléképiiletek) mégis talalhatoak az
ingatlanon. A kapcsolddé szakirodalom'>? e vonatkozasban szintén az épitésiigyi szabélyok
alkalmazasat tartja irdnyadonak. Amint arra hivatkoztam, épitési telek kizarolag beépitésre
szant teriileten helyezkedhet el, a beépitésre szant teriileten beliili épitési 6vezetekben 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,
alkalmazasaban beépitett ingatlanoknak, ha a beépitettségiik eléri, vagy meghaladja a helyi
épitésiigyi szabalyzatokban megallapitott legkisebb beépithetdségi hatarértékeket, fliggetleniil
attél, hogy a fenti hatarértékek a TEKA-ban (illetve 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 Gvezetekben fekvd ingatlanokra, telkekre
vonatkozoan legkisebb beépithetdségi hatarértéket nem allapitanak meg, gy az TEKA-ban
(illetve az OTEK-ben) meghatarozott 10%-os hatarértéket kell irinyadénak tekinteni.'>> Ezen
értelmezés — amelyet a magam részérdl is osztok — kapcsan kialakult birésagi gyakorlatrél nem
beszélhetiink. A TEKA (illetve az OTEK) alkalmazésa ellen szélhat, hogy az Afa tv. kifejezett
utald szabalyt nem tartalmaz az épitésiigyi szabalyozasra. Ugyanakkor, ha a beépitettség
megitélése kapcsan kizarolag az Afa tv. és a Héa vhr. rendelkezéseibl indulunk ki, amelyek
nem tartalmaznak minimalis teriiletnagysadgra 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.

3.1.3.3. Az adott teriiletre vonatkozo épitési szabalyoknak megfelelden kialakitottsag

kovetelménye

152 F vonatkozésban 1d. BoDA Péter (2019/6.) i. m. 2.1. fejezet, valamint CSATALJAY Zsuzsanna (2016a.) i. m. 155. oldal.
133 Bopa Péter (2019/6.) i. m. 2.1. fejezet.
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Az Afa tv. 259. § 7. pontja szerinti épitési telek fogalom tovabbi eleme, az adott teriiletre
vonatkozo épitési szabalyoknak megfeleld kialakitottsag kovetelménye. E kovetelményt a

1’154

Nemzeti Adé- és Vamhivatal,'>* illetve a helyi adéhatdsag!'>® altal kiadott allasfoglalasokbol

is kovetkezik, hogy az épitési szabalyoknak valé megfelelés tekintetében a helyi épitésiigyi
hatdsagtol kapott épitési ingatlan besoroldsara vonatkozo allasfoglalas megfeleléen szolgalhat

alatdmasztasul az Afa tv. szerinti mindsités meghatarozasa soran is. Kiilonos tekintettel igaz ez

rrrrr
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akkor beszélhetiink, ha a helyi épitésiigyi szabalyokkal 6sszhangban kertilt sor a kialakitaséra.

Ahogyan a Kuria is megerdsitette!®

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

engedély kiaddsa megtortént-e.
3.1.3.4. A megkozelithetoség kovetelménye

A gyakorlatban szintén szamos kérdés meriil fel az Afa tv. tovabbi fogalmi elemét képezd
megkozelithetdség kovetelményének megitélése kapcesan, kiilonds tekintettel arra, hogy szdmos
olyan épitési teriilet talalhato, amely foleg a helyi infrastruktira (utak, kozmivek stb.)
kialakitasanak kezdetén ténylegesen nehezen megkozelitheté. Az Afa tv. épitési telek
meghatarozo, hogy az adott telek gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold
sérelme nélkiil megkozelithet-e valamilyen, a definicidban emlitettek szerinti Utrol, vagyis
vagy kozutrol (kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl), vagy 6nalld helyrajzi

szamon nyilvantartott maganatrol.

E fogalmi elem mibenlétével foglalkozott a Nemzetgazdasagi Minisztérium egy 2016-ban
kiadott, nyilvanosan elérhetd alldsfoglaldsaban.'>” Az allasfoglalas szerint 6nallé helyrajzi
szamon utként nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel torténd kozvetlen, zoldfelilet vagy
termo6fold sérelme nélkiili megkozelités lehetdsége fennallhat attdl fiiggetlentil is, hogy azon a

maganuton az uttest fizikai megvaldsitdsa még nem tortént meg. Ehhez azonban teljestilnie kell

154 NAV Kozponti Iranyitds Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly allasfoglaldsa, tigyszam: UTF-3749/2019.

155 Budapest Fovéros XIII. keriilet Onkormanyzat Jegyzdjének allasfoglaldsa, tigyiratszam: V/699-3/2019.

156 Kuria Kfv.1.35.668/2015/6.

157 2016/70. Adozasi kérdés - az épitési telek megkdzelithetdségének kérdései az Afa tv.-ben szereplé meghatarozas
szempontjabol. [Nemzetgazdasagi Minisztérium NGM/33750/2016 Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly, Nemzeti Ado- és
Vamhivatal 5167740617 Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/11.]
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annak a feltételnek is, hogy az adott maganutként nyilvantartott foldteriileten keresztiil (azaz e
vonatkozasban jelentdséggel bir az ingatlan jogi l1étezése) a telek valoban megkdzelithetd
legyen kozvetlentil gépjarmiivel, tehat esetleges mas tulajdonos részérdl a hasznalathoz
kapcsolddo jogok rendelkezésre alljanak allandéan. Igy példaul, ha az 6nall6 helyrajzi szamon
utként nyilvantartott maganit még elhanyagolt, gazos, egy nagy ko eltorlaszolja, mely
akadalyok elharitasaval az emlitett maganuton kézvetleniil megkozelithetd gépjarmiivel a telek,
akkor az az Afa tv. alkalmazasaban megfelel az épitési telek megkozelithetdségére vonatkozo
feltételnek, fiiggetleniil attdl, hogy példaul aszfaltozott uttest még nem épiilt meg rajta.
Ugyanakkor a hatésag értelmezése szerint — e tekintetben mér kiegészitve az Afa tv.
rendelkezéseibdl kovetkezd kovetelményeket — olyan esetben, amikor az adott, 6nalld helyrajzi
szamon nyilvantartott maganutra a telek tulajdonosdnak nincs joga rahajtani, és igy azon
keresztiil a telkét nem tudja megkozeliteni, tovabba kozutrdl (kozteriiletnek gépjarmi-
kozlekedésre alkalmas részérol) 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 szempontbdl.

Megkiilonboztetiink  beépités alatt  4lld (egyes forrdsokban,'>

illetve addhatdsagi
allasfoglalasban is szerepld széhasznalat szerint félkész), 1j, illetve régi (hasznalt) beépitett
ingatlant. E tovabbi bontas, illetve csoportositas szintén azzal van Osszefiiggésben, hogy az
egyes ingatlantipusok vonatkozdsdban mdas és mas afa implikacidkat tartalmaz a jogi

szabalyozas.
3.2.1. A beépités alatt allé ingatlan korének meghatarozasa
Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpontja alapjan beépités alatt allonak (félkésznek) azon

beépitett ingatlan és az ehhez tartoz6 foldrészlet mindsiil, amelynek elsé rendeltetésszert

hasznalatbavétele még nem tortént meg. E szabdly értelmezése szempontjabol ennek

158 CSATALIAY Zsuzsanna (2016a.) i. m. 2.1.2.1. fejezet.
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megfelelden nem az ingatlan tényleges elkésziilte, illetve tényleges hasznalatbavétele szamit,
hanem a hasznélatbavételi engedély véglegessé valasa (vagy a hatdsagi bizonyitvany kiallitasa).
Vagyis az adott rendeltetésre kiadott hasznalatbavételi engedély véglegessé valasanak napjaig
az adott ingatlan olyan ingatlannak mindsiil, amelynek els6 rendeltetésszerti hasznalatba vétele

még nem tortént meg.

Az emlitett, Afa tv. szerinti fogalom lényegében megegyezik a Héa Iranyelv vonatkozd
cikkeivel,'>® amelyek szerint az épiiletek, illetve épiiletrészek és a hozzatartozd telkek elsd
hasznalatbevétele eldtti'® 1éte képez onalld kategoriat. Megjegyzendd ugyanakkor, hogy a Héa
Irdnyelv. nem  tartalmazza a  haszndlatbavétel, illetve elsd  hasznalatbavétel

161
2

fogalommeghatarozasat, ® ennek pontos fogalmanak kidolgozasa, valamint értelmezése az

egyes tagallamok feladata az Eurdpai Birosag 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 uj rendeltetésnek megfeleld kialakitdsi munkalat zajlik az adott épiilet
vonatkozasaban. Az e tekintetben kialakitott Eurdpai Birosagi gyakorlat szerint az vizsgalandd
objektiv tényezok alapjan, hogy a felek kinyilvanitott szandéka milyen ingatlan értékesitésére,
illetve megvasarlasara vonatkozott.!'®> Ebbdl azt a gondolatmenetet vezethetjiik le, hogy
amennyiben az Uj rendeltetésre vonatkozd épitési engedély mar kiadasra keriilt, tovabba a
kapcsolddo atalakitdsi munkalatok megkezdddtek, az ingatlan mar beépités alatt 4allo
ingatlannak (olyan ingatlannak, amelynek az els6 rendeltetésszerti hasznélatbavétele még nem
tortént meg) mindsiil afa szempontbdl. Természetesen, ha olyan €pitési munkalatok kezdddnek
egy épiilet vonatkozasdban, amelyek a rendeltetés tekintetében nem jelentenek véltozast
(példaul: szalloda volt és az atalakitast, feljitast kovetden is szallodaként fog funkcionalni),

afa szempontbdl nem tekinthetok beépités alatt allé ingatlannak.

A fent hivatkozott Eurépai Birosag elétti tigy'® tényallasa szerint J. J. Komen tulajdonjogot
szerzett egy bevasarlokdzpontban talalhatd tizlethelyiségeket magdban foglald ingatlanon. Az

érintett ingatlannak egy 1) épiiletté torténd atalakitasa céljabol mar szdmos bontasi munkalatot

159 Héa Iranyelv 12. cikk (1) bekezdés a) pont.

160 Angolul: before first occupation.

161 Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN i. m. 9. fejezet.

162 C-326/11. sz. iigy J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard [ECLI:EU:C:2012:461].
163 C-326/11. sz. iigy J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard [ECLI:EU:C:2012:461].
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végeztek az eladd megbizdsabdl és javara azt megel6zden, hogy a J. J. Komen megvette volna
az Uzlethelyiségeket. A vételt kovetden a J. J. Komen folytatta a feltjitasi és atalakitasi
munkalatokat, és igy mind az eladd, mind a J. J. Komen javara elvégzett munkalatok 6sszessége
folytan egy 1j épiilet jott 1étre. A jogvitaban felmeriilé kérdés ennek megfelelden arra iranyult,
hogy azon értékesités miként mindsitendd, amely a régi épiilet 1 épiiletté torténd atalakitasanak
iddszaka alatt kovetkezett be. Vagyis azon értékesités, amely akkor kovetkezett be, amikor csak
emlitett értékesitést kovetden valositottak meg, beépitett ingatlan értékesitéseként adomentes
vagy beépités alatt allo (félkész) ingatlan értékesitéseként adokoteles. Az Eurdpai Birosag azt
tartotta meghatarozonak, hogy az elado altal elvégzett munkalatok csak az értékesités targyat
képezd épiilet részleges bontasara iranyultak és a szoban forgd régi épiiletet — legalabbis részben
— ekként hasznaltak az értékesités pillanatdban, mivel a szoban forgd bevasarlokézpont még
nyitva allt a nyilvanossag szdmara, ¢s legalabb egy tizlet még miikodott. Az Eurdpai Birdsag
erre tekintettel megallapitotta, hogy a vizsgalt értékesités nem mindsithetd olyannak, mint
amely épililetatalakitas keretében az épiilet és a hozzatartozd telek elsé hasznalatbavétele elott
tortént. Ebbol kifolyolag az Eurdpai Birdsag megéllapitotta azt is, hogy az adomentesség
kiterjed az olyan ingatlan értékesitésére, amely egy telekbdl és egy 1) épiiletté torténd atalakitas
alatt allo régi épiiletbdl all, amennyiben ezen értékesités pillanatdban a régi épiileten még csak
részleges bontasi munkalatokat végeztek el, €s az ezen allapotaban — legalabbis részben — még

hasznalatban volt.

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, annak a napnak a meghatarozasa egyértelmi, amelyig
bezarolag egy adott ingatlan félkésznek mindsiil (hasznalatbavételi engedély véglegessé valasa
vagy a hatosagi bizonyitvany kiallitdsa). Annak kapcsan ugyanakkor nem szerepel a
jogszabalyszovegben egyértelmii irdnymutatés, hogy egy ingatlan mely id6ponttol kezdddden
mindsiil beépités alatt 4116 ingatlannak. E tekintetben az iranyado hatosagi allaspont'®* és a
szakirodalomban'® szerepld 4llaspont szerint az 0j rendeltetésre vonatkozé épitési engedély
kiadasanak és az épitési munkalatok tényleges megkezdésének idépontja bir relevanciaval,
azaz, ha az épitési engedély kiadasara sor keriilt ugyan, de a tényleges munkélatok még nem
kezddédtek meg, az ingatlan még nem mindsiil afa szempontbol félkész ingatlannak. Ennek

megfeleloen azt a kovetkeztetést vonhatjuk el, hogy egy ingatlan az 0j rendeltetésre sz616 épitési

104 Funkcidvéltason atesett ingatlan értékesitése. Adé szaklap, 2020/3., valamint a NAV Kozponti Iranyitas Ugyfélkapcsolati
és Tajékoztatasi Foosztaly 6410731416 iktatdszamu tajékoztatasa.
165 CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 171-172. oldal.
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engedély kiadasatol és az épitési munkalatok tényleges megkezdésének idopontjatol kezdodden
(tehat, ha mind az épitési engedély kiadasra keriilt, mind az épitési munkalatok ténylegesen
megkezdddtek) az 1) rendeltetésre szold hasznalatbavételi engedély véglegessé valasaig
mindsil beépités alatt alld (félkész) ingatlannak. A mindsités soran pedig — ahogyan az a fent
hivatkozott Europai Birdsag altal hozott dontésbdl kovetkezik — a felek k6zos szandéka szintén
vizsgalandé koriilmény, azaz milyen allapott, rendeltetésli ingatlanra vonatkozott az
értékesitési szandék (amely értelemszerlien esetrol-esetre vizsgalando €s adott esetben felveti

annak a lehetdségét, hogy a felek megallapodasukkal befolyéasoljak az tigylet afa kezelését).

3.2.2. Az uj ingatlan korének meghatarozasa

Amint arra a fentiekben hivatkoztam, a Héa Iranyelv 12. cikk (1) bekezdése csak az épiiletek
els0 hasznalatbavétele elotti 1étét, illetve e létszakaszban torténd értékesitését kezeli
kiilonalldan (és allapit meg az ilyen ingatlan értékesitése vonatkozasaban adokotelezettséget).
A szakirodalomban szerepld vélekedések!®® szerint ennek az oka, hogy az ingatlan elsé
hasznalatbavétel eldtti értékesitéséig 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 kiilonallo 4j ingatlan fogalmat is

tartalmaz. E fogalommeghatarozas értelmében'®’

Uj ingatlannak az az ingatlan mindsiil,

amelynek

(1) elsé rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de a hasznélatbavételi engedély
véglegessé valasa 6ta nem telt el 2 év, vagy

(i) a hasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérol
sz0lo torvény szerinti egyszerli bejelentés alapjan épitett lakoingatlan felépitésének
megtorténtét tantsitd hatosagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem
telt el 2 év; vagy

(i) elsd rendeltetésszeri hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nalld rendeltetési egység

rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazold

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

166Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN: i. m. 9. fejezet.
167 Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok.
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A fentiekbdl kovetkezden a hazai jogalkotd egy-egy hatdsagi aktustdl (hasznalatbavételi
engedély kiadasa és véglegessé valdsa, valamint hatdsagi bizonyitvany kiallitdsa) szamitott 2
éves idOtartamot tekint olyan rovid iddtartamnak, amelyen beliil az adott ingatlan még Gjnak
minosiil. A Kuria gyakorlata szerint tovabba az ingatlanrész értékesitésénél az ingatlant érintd

legutols6 hasznalatbavételi engedély az iranyado a 2 éves idStartam szamitasanal.!s®

Az emlitett hazai szabalyozéas (1j ingatlan kiilonallo fogalma) a Héa Iranyelv 12. cikk (2)
bekezdésén alapszik, amely szerint a tagallamok alkalmazhatnak az els6 hasznalatbavételtdl
eltéré kovetelményt is, mint példaul az épiilet befejezése és az elsd értékesités idopontja kozotti
iddtartamot, illetve az els6 hasznalatbavétel €s a rakovetkezo értékesités kozotti iddpont kozotti
iddtartamot, feltéve, hogy ezen iddtartamok az 6t, illetve két évet nem haladjak meg. A hazai
szabalyozas tehat e lehetdséggel €lt, amikor az 0j ingatlanok értékesitését is az adokoteles korbe
9

vonta. Amint az lathatd, az Afa tv.-ben lényegében a vonatkozo Héa Iranyelvi rendelkezés!®

megengedett maximumanak megfeleltethetd id6tartam szerepel.

A szakirodalomban szerepld vélekedések szerint az emlitett lehetdség Héa Irdnyelvben torténd
megteremtésére a tagallamok szdméra abbol a célbdl keriilt sor, hogy az esetleges
visszaélésszerli magatartdsokra!’® ne legyen lehetéség. E vonatkozasban alapvetden olyan
visszaélésszerli magatartdsra gondolhatunk, amikor az értékesitésre kozvetleniil a
hasznalatbavételt kovetden keriil sor, mar nem beépités alatt all6 ingatlanként, ugyanakkor, az
ingatlan gazdasagi szerepe még lényegében megegyezik a haszndlatbavételt megeldzo

értékesitéssel.

A sz6 koznapi értelmében véve azt gondolhatnank, hogy egy ingatlan az élettartama alatt csak
egy alkalommal mindsiilhet 0j ingatlannak. Ez az értelmezés ugyanakkor nem feltétlentil igaz,
mivel ahogyan arra a bevezetésben tettem utaldst, az ingatlanok sajat tulajdonsagaikbol
kifolyolag a gazdasagi élet bizonyos szegmenseiben tolthetnek be tjabb és jabb szerepet a
1étiik soran. Afa szempontbél e koriilmény ugy keriil leképezésre, hogy abban az esetben, ha
egy mar felépiilt, tobbéves épiilet vonatkozdsaban olyan atalakitasi munkalatok lefolytatasara
keriil sor, amelynek eredményeképpen a rendeltetési modja tekintetében valtozas torténik, az

adott épiilet ismételten Uj ingatlannak mindsiil az 1) rendeltetési modra vonatkozo

168 KGD2015. 93.
169 Héa Iranyelv 12. cikk (2) bekezdés.
170 Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN i. m. 9. fejezet.
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hasznalatbavételi engedély véglegessé valasatdl vagy a megfeleld, uj rendeltetésre vonatkozd
hatdsagi bizonyitvany kiallitdsatdl szamitottan. A gyakorlatban ugyanakkor szamos esetben
problémat jelent, hogy mely esetek jelentenek a rendeltetési mod tekintetében olyan mérvi
valtozast, amelyek az 0j ingatlanként torténd mindsitést eredményezik. Egyértelmiinek tiinik a
kovetkeztetés és a rendeltetési mod megvaltoztatasanak fennallasa akkor, amikor egy atalakitas
folytan egy addig iroda rendeltetésti ingatlanbdl lakéhaz vagy lakohazbdl szalloda kertil
kialakitasra (csak, hogy néhany gyakori esetet megemlitsek). Ez a kovetkeztetés szerepel az

! is. Ugyanakkor mivel az Afa tv. a

adohatosag e vonatkozasban kiadott értelmezésében'’
rendeltetés, rendeltetési mod fogalmat nem adja meg (pedig ahogyan lathatjuk, a rendeltetési
mod, hasznalatbavétel és egyéb kapcsolddd fogalmak meghatarozasa az egyes tagallamok

feladata), e tekintetben is az épitésiigyi szabalyok szolgalhatnak irdnymutatasként.

Az ¢épitésiigyi szabdlyokkal Osszefiiggésben a rendeltetési modokat a Kozponti Statisztikai
Hivatal 4ltal kiadott kozlemény'’? hatdrozza meg, az egyes épiiletek, épitmények osztalyozasa
utjan. A kozlemény fOcsoportokra, csoportokra, alcsoportokra és épitményfajtakra lebontva
tartalmazza az osztalyozast (a kozlemény szerinti teljes osztalyozast a jelen doktori értekezés
3. szamu melléklete tartalmazza). Nem egyértelml ugyanakkor, hogy mely szintig (milyen
mélységig) sziikséges a vizsgalatot lefolytatnunk a rendeltetési moéd megvaltozasanak
vizsgalatakor. Kérdésként mertil fel, hogy mar az épitményfajta (azaz a legalso szint)
tekintetében torténd valtozas (példaul: egylakasos épiiletbdl kétlakasos épiilet vagy
garazsépliletbdl ipari épiilet) is rendeltetési mdd valtozast eredményez-e vagy csak a csoport
vagy alcsoport tekintetében térténd modosulds. A magam részérdl azt az értelmezést tartom
helyesnek, hogy mar 6nmagaban az épitményfajta tekintetében bealld valtozas is uj rendeltetést
eredményezhet, mivel e szinten is markans kiilonbségek vannak az egyes rendeltetések kozott
(példaul: szallodaépiilet, hivatali épiilet, sportcsarnok, iskolak, mezdgazdasagi épiiletek). Ennél
ugyanakkor nem zarhato ki szigortibb értelmezés, mivel bizonyos, K6zponti Statisztikai Hivatal
altal kiadott kozlemény szerinti épitményfajtdk rendkiviil kozel 4allnak egymashoz
rendeltetésiiket illetden. Ennek megfelelden kiemelt figyelemmel sziikséges eljarni az olyan
ingatlanok értékesitése és afa szempontd vizsgalat soran, amikor az értékesitést megel6z6 2
évben barmilyen rendeltetési mod valtozas felmeriilhetett, példaul abbol kifolydlag, hogy az

ingatlant atalakitottak.

171:2008/64. Adozasi kérdés - 1j lakoingatlan fogalmanak értelmezése [PM Forgalmi adok vam és jovedéki féosztaly
3734/1/2008. - APEH Ugyfélkapesolati és Tdjékoziatdsi féoszidly 1559727851/2007.; AEE 2008/8.].
172 Az Epitményjegyzékrdl sz616 9006/1999. (SK 5.) KSH kozlemény.
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E pont kapcsan még sziikségesnek tartom kiemelni, hogy a fentiekben (iii) alpont alatt
hivatkozott, egyébként az Afa tv. 86. § (1) bekezdés jc) alpontja ald esd eset 2023-ban Iépett
csak hatalyba, kiegészitve, bovitve ezaltal az 0 ingatlan fogalmi korét, a torvényi indokolas
szerint az épitésiigyi szabalyozasban bekovetkezett modositdsokra tekintettel.'”> Az emlitett
alpont szerint az az ingatlan is 0j ingatlannak mindsiil, amelynek elsé rendeltetésszerii
hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nalld rendeltetési egység rendeltetését vagy rendeltetési
egységeinek a szamat ugy valtoztattdk meg, hogy ezt a valtozast nem zarja le hasznalatbavételi
engedély, hatosagi tudomésulvétel vagy Etv. szerinti egyszerii bejelentési eljaras, hanem ettol
eltéré hatosagi eljaras (példaul: telepiilésképi eljaras) keretében valamilyen e koriilményt
igazold hatdsagi bizonyitvanyt allitanak ki €s a hatosagi bizonyitvany kiallitasatdl szamitva
nem telt el két év. A valtozas azt eredményezi, hogy példaul, ha egy ipari ingatlanban alakitanak
ki lakasokat, mely épitési munka épitési engedélyhez, egyszerli bejelentéshez nem, csupan
teleptilésképi bejelentési eljarashoz kotott, a 1étrehozott 1) lakdsok 11j ingatlannak fognak
mindsiilni, ha a rendeltetésvaltozasrol (illetve ez esetben egyben az 6nallé rendeltetési egységek
szamanak a valtozasarol is) hatdsagi bizonyitvanyt allit ki az illetékes hatésag.!”

Mindazonaltal hangstlyozandé, hogy az egységes hatdsagi alldspont!’

szerint (még a 2023 ota
hatalyos, kibovitett fogalom figyelembevételével is) az olyan engedélyezett, illetve tudomasul
vett hasznalatbavételt, bejelentést kovetd atalakitds esetén, amelyhez nem tarsul az ingatlan
darabszdmaban (albetétek szdmaban), vagy az ingatlan rendeltetésében bekovetkezd valtozas,
az atalakitast kovetd engedélyezés, illetve tudomasulvétel, bejelentés, nem mindsiil elsé
rendeltetésszeri hasznalatbavételnek. A lefolytatandd eljarastdl fiiggetleniil nem valésul meg
elsd rendeltetésszerli hasznalatbavétel az ingatlan bdvitése esetén sem, mivel nem jon létre j
ingatlan (0j albetét).

Az 1) ingatlan fogalmanak meghatdrozasa a nemzetkdzi szakirodalomban is visszatérden
megjelend téma (a 2. szamu melléklet attekintése alapjan lathato, hogy vilagszinten szemlélve

is valasztovonalat jelent az egyes ingatlanok Uj vagy régi jellege a vonatkozd éfa

kovetkezmények megitélése szempontjabol). Meglatadsom szerint ennek az az oka, hogy az

1732022. évi XLV. torvény 39. §-ahoz flizott végsd eldterjesztdi indokolas.

1742022/9. Addzasi kérdés - az 1j lakasok, lakoingatlanok adomértékérdl szo16 2021/1. Addzasi kérdés kiegészitése, valamint
az Uj ingatlanok korének boviilése [Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly PM/14862/2022., NAV KI
Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztdaly 9356050553/2022.].

1752021/1. Adozasi kérdés - Az 0j lakéasok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyaszidsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. — NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.].
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egyes allamok mas és mas megoldast alkalmaznak annak az ideélis pontnak a meghatarozésara,
amelyig bezarolag még a gazdasagi ¢let azon fejlesztési 1étszakaszaban van az adott ingatlan,
mivel jellemzden ez az id6pont az, amely valamiféle valasztdvonalat is jelent az ingatlanok afa
kezelésében az adott allamban. Kutatdsaim szerint az egyes allamok — az unios, illetve a hazai
szabalyozassal némiképp Osszhangban — a hasznalatbavételhez vagy jelentOs atalakitashoz
kotik az 11j ingatlan 16t kezdetét. Példaul az ausztral éaltalanos forgalmi addnak megfeleld
forgalmi add (GST) szabalyozas értelmében uj lakodingatlannak az mindsiil, amelyet (i)
korabban még nem értékesitettek, vagy (ii) jelentds feljitas eredményeképpen jott 1étre, vagy
(ii1) egy korabban lebontott épiilet helyén létesiilt. Mindazonaltal, abban az esetben, ha az
ingatlan ujként torténd mindsitését kovetden ot év eltelt, az ingatlan a tovabbiakban mar nem
mindsiil 0j lakoéingatlannak.'’® Kanaddban az altalanos forgalmi adénak megfelelé add
szempontjabol az ingatlanok akkor mindsiilnek tjnak, ha kordbban még nem vették haszndlatba
vagy ha a hasznalatbavételiiket kovetden jelentds feltjitason estek at.!”’” Mindkét allam
(Ausztralia, Kanada) esetében megjegyzendd, hogy a szakirodalom!”® problémaként emliti a

179

jelentos'”” szd értelmezését a gyakorlatban, vagyis a fogalom értelmezéséhez kapcsolddod

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

szempontbol azon beépitett ingatlanokra, amelyek nem mindsiilnek beépités alatt all6 vagy 1j

ingatlannak a fenti vizsgalat lefolytatasat kovetden. Ebbdl kifolydlag azon beépitett ingatlanok

tartoznak e korbe, amelyek

(1) elsd rendeltetésszerli hasznalatbavétele megtortént és a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasa ota legalabb 2 év eltelt, vagy

(i1) a hasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet alakitdsardl és védelmérol
sz0lo torvény szerinti egyszeri bejelentés alapjan épitett lakoingatlan felépitésének
megtorténtét tanusitd hatosagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott legalabb 2

v eltelt; vagy

176 Christine PEACOCK: What does it take to make a house new? Australian Tax Review, 2021. 26-27. oldal.

177 Robert F. VAN BREDERODE: [mmovable Property under VAT: A Comparative Global Analysis. Kluwer Law International
B.V., 2011. 118-120. oldal.

178 Christine PEACOCK i. m. 27. oldal.

179 Angolul: ,,substantial”.
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(ii1) elsO rendeltetésszerti hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nallé rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo

hatésagi bizonyitvany kiallitisa és az értékesités kozott legaldbb 2 év eltelt.!s0

Ehelyiitt is kiemelendd, hogy azon ingatlanok tekintetében, ahol mar meglévd, tobb, mint 2 éve
hasznalatba vett épiilet all, a fentiek szerint, a bontasi, atalakitasi munkalatok engedélyeztetése,
illetve megkezdése beépités alatt alld, majd ismételten 11j ingatlan 1étszakaszt eredményezhet.
Ebbdl kifolydlag a rendeltetési mod valtozasat eredményezd atalakitdsi munkalatok kezdete
még abban az esetben is beépités alatt 4116, majd a munkalatok befejezését kovetden 1j ingatlan
mindsitéshez vezetnek afa szempontbdl, ha egyébként kiils6 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 foglalkoz6 fejezetnél tettem utalést, a lakdingatlanok az
afa rendszerében sajatos szerepet toltenek be. E sajatos szerep egyrészt abbol adddik, hogy a

lakéingatlanok fogalmat!'®!

az Afa tv. kifejezetten meghatarozza, masrészt a lakéingatlanokra
tobb tekintetben kiilonalldo szabalyok iranyadok (e vonatkozasban a leghangsulyosabb a
lakéingatlanhoz egyes ligyletekhez kapcsolodd addlevonasi jog gyakorlasanak szabalyai,
illetve az 5%-o0s kedvezményes adomérték alkalmazhatdsdga). Fontosnak tartom ugyanakkor
kiemelni, hogy a lakoingatlan esetében ugyantigy beszélhetiink beépités alatt allo (félkész), uj
vagy régi (hasznalt) lakdingatlanrdl (értelemszeriien beépitetlen lakoingatlanrél nem), a
lakéingatlanok kiilonallé alfejezet alatt torténd targyalasat a lakdingatlanokra vonatkozé sajatos

szabalyozas ¢€s a lakoingatlanokra vonatkozé 6nallé fogalommeghatdrozésa adja.

E vonatkozasban megjegyzendd, hogy az Afa tv. bar valdban tartalmaz 6nallé lakéingatlan
fogalmat, a Héa Iranyelv a lakoingatlan fogalmat nem hatdrozza meg, igy annak hazai jogban
szerepld fogalméval torténd Osszehasonlitasara nincs lehetdség, az értelmezés tekintetében
ezért alapvetden a hazai hatosagi, birdsagi gyakorlatra tamaszkodhatunk. Megjegyzendd
tovabba, hogy a lakoingatlan kiemelt szerepére tekintettel a legtobb jogrendszerben szintén

meghatarozasra keriil 4fa szempontbol a lakoingatlan fogalma, bizonyos esetekben a tényleges

180 Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont.
181 KovAcs-KozMmA Zsuzsanna: Lakoingatlanok értékesitése az dfa rendszerében. Add szaklap, 2018/8-9. 3. fejezet.
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hasznélatra (példaul: Kanada, Ausztralia),'®? mig bizonyos esetekben az ingatlan-nyilvantartasi

besoroldsra helyezve a hangsulyt.

Az emlitett, Afa tv.-ben szereplé fogalommeghatarozas'® szerint lakdingatlan a lakas céljara
létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakéhaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott vagy
ilyenként feltiintetésre vard ingatlan (azaz e fogalom nem a fizikai megkozelitést alkalmazza,
hanem az ingatlan jogi szempontu nyilvantartdsat). Nem mindsiil lakdingatlannak a lakas
rendeltetésszeri hasznalatahoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakdépiilettel
egybeéplilt, igy kiilonosen: a gardzs, a mihely, az tizlet, a gazdasiagi épiilet. E
fogalommeghatarozas kapcsan érdemes megemliteni az Itv. lakastulajdon fogalmat.!®* Ezen
fogalom a legtdbb vonatkozasban megegyezik az Afa tv. szerinti fogalommal, mivel az Itv.
szerint lakastulajdon lakés céljara létesitett €s az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard ingatlan a hozzd tartozo
foldrészlettel. Tovabba az Itv. fogalmaba se tartozik a lakéstulajdon korébe a lakoépiilethez
tartozé foldrészleten létesitett, a lakas rendeltetésszerti hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség
még akkor sem, ha az a lakoéplilettel egybeépiilt (gardzs, mithely, tizlet, gazdasagi épiilet stb.).
Mindazonaltal az Itv. fogalommeghatdrozasa jelentdséget tulajdonit a tényleges hasznélatnak
is, mivel az Itv. tekintetében nem mindsiil lakastulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasban
lakéhazként (lakasként) nyilvantartott olyan épiilet, amelyet az illetékkotelezettség keletkezesét

megeldzden mar legaldbb 5 éve mas célra hasznositanak.

A fenticknek megfeleléen lathatjuk, hogy a hazai Afa tv. alapjan az adott ingatlan
lakéingatlanként torténd kategorizalasakor nem annak van jelentdsége, hogy azt tényszeriien
milyen célra hasznéljak (e vonatkozasban tehat nem egyezik az Itv. szerinti megkozelitéssel a
fogalom), hanem annak, hogy az ingatlan-nyilvantartasban miként kertiilt feltiintetésre, milyen
jelleggel var bejegyzésre, illetve mire sz6l a hasznélatbavételi engedélye.'®® Ez a megkozelités

¢ szerint az Afa tv. lakéingatlan

kovetkezik a birdi gyakorlatbol is. A Kuria értelmezése'®
definicidja kogens, konjunktiv feltételeket rogzit, egyrészt az ingatlan lakas céljara 1étesitett
legyen, masrészt az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakds megnevezéssel legyen

feltiintetve, vagy ilyenként varjon feltiintetésre. A tényleges, lakasként torténd hasznalat ezaltal

'¥2 Satya PODDAR i. m. 901. oldal.

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

184 Itv. 102. § (1) bekezdés f) pont.

185 HoRVATH Dévid (2016) i. m. 1.2.2. fejezet.

186 Kiria Kfv.1.35.178/2005/4.
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nem tekinthetd olyan koriilménynek, amely az &fa szempontu lakdingatlan statuszt
eredményezne. Véleményem szerint kétséges ugyanakkor annak a helyzetnek a megitélése,
amikor az adott ingatlant egyértelmiien lakds, lakhatds céljabdl hasznaljak, de ezzel nem
egyezik meg az ingatlan-nyilvantartasban szerepld statusza. Nem zarhato ki olyan
jogértelmezés, amely ezen ingatlant is a lakdingatlan korébe vonja, ez esetben ugyanis
megallapithatd lenne az ingatlan tényleges haszndlatnak megfeleld ingatlan-nyilvantartasi

szerepeltetése kovetelményének elmulasztésa.

A gyakorlatban tobb alkalommal mertilt fel annak a kérdése, hogy mely helyiségek hasznalata
sziikséges a lakds rendeltetésszerli hasznalatahoz, mivel a torvény e tekintetben csak egy
peldalozo jellegli felsorolast tartalmaz. E kérdésnek a fentiek szerint azért van relevanciaja,
mert a lakoingatlan rendeltetésszerli hasznéalatdhoz sziikséges helyiségek is afa szempontbol
lakdingatlanként kezelendék. A Kuria egy eseti dontésében'®” tigy foglalt 4llast, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tartalma kétségteleniil érdemi jelentoséggel bird adat a
lakohazfunkcié megitélésénél, de az is értékelendd szempont, hogy maga az Afa. tv. definicidja
teszi lehetové az akar a lakodingatlannal egybeépiilt egyéb helyiség vagy helyiségek esetén a
funkcidjukra tekintettel a lakoépiilettdl valo elvalasztast, ha a lakoingatlan rendeltetésszerti
hasznalatdhoz nem sziikségesek. A Kuria dontése szerint tehat a definicid két elemét egyiittesen
kell vizsgalni, értékelni. Az adott ligyben az eljard birdsag megallapitotta, hogy az ingatlan
felujitassal érintett alsd szintje a felujitast megeldzden arvizvédelmi célokat szolgalt. Ennek a
résznek a rendeltetése az volt, hogy arviz idején az ingatlan lakdérészének, tehat a felsd
szintjének a védelmét szolgalja. A vizsgalat targyat (egy addlevonasi jog gyakorlasa kapcsan
felmertilt jogvitaban) ezért az képezte, hogy az ingatlan alsé felujitott része, amely eredetileg
arvizvédelmi célokat szolgalt, a lakas (felsd rész) rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges
volt-e. Masként megfogalmazva, az ingatlan-nyilvantartdsban tényszerlien lakéhazként
bejegyzett épiilet also szintje eredeti funkcidjat tekintve az épitéskor is és a feluyjitas
megkezdésekor is olyan szerves része volt-e a lakdingatlannak, ami a felsd, ténylegesen
lakasnak hasznalt lakrész rendeltetésszerli hasznalatahoz sziikséges volt. A Kuria — e tekintetben
egyet nem értve az elséfoku birdsdggal — nem allapitotta meg az egyes épiiletrészek kozotti
szerves Osszefliggést. Lathato tehat, hogy az egyes helyiségeknek a lakéas rendeltetésszerti
hasznalatdhoz sziikséges voltanak vizsgalata sok esetben egy nehezen megitélhetd kérdés, foleg

ha olyan helyiségrol van sz6, amelyet a térvény a kifejezett kivételek (garazs, mihely, {izlet,

187 Karia Kfv.1.35.118/2016/8.
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gazdasagi épiilet) k6zott nem emlit. A tényallas, illetve az ingatlan koriilményeinek részletes
vizsgalata is sziikséges lehet az egyes helyiségek mindsitése soran és adott esetben az is
megallapitasra keriilhet, hogy az egyébként az ingatlan tekintetében fontos szerepet jatszd

helyiség a rendeltetésszerli hasznalathoz nem sziikséges.

Az egyes helyiségek lakoingatlanként torténd mindsitése abbdl a megkdzelitésbdl is
kifejezetten hangstlyos kérdéssé valt az elmult években, hogy az 10j lakdsok értékesitésére
iranyado kedvezményes 5%-os adomérték csak bizonyos maximalis hasznos alapteriilettel
rendelkezd lak4sok vonatkozasaban alkalmazhatd. Ebbdl kifolyodlag sok lakas esetben dontd
jelentdséggel bir, hogy az egyes helyiségek lakdingatlannak mindsiilnek-e vagy sem
(Iényegében sziikségesek-e a rendeltetésszerli hasznalathoz) és ezéltal a hasznos alapteriilet

szamitasa sordn figyelembe veenddek-e.

Altalanos zsinérmértéknek tekinthetjiik, hogy az Afa tv. és a TEKA (illetve az OTEK)
rendelkezései alapjan a lakdingatlanok egyes ingatlanrészei koziil kizardlag azokat kell
beszamitani a lakodingatlanok Osszes hasznos alapteriiletébe, amelyek épitményszinteknek,
illetve helyiségeknek mindsithetdk ¢és a lakoingatlan rendeltetésszerli hasznalatat, vagyis a
lakofunkcidt szolgaljak.'®® E kérdéskor vizsgalata kapcsan adott ki irdnymutatast'® az
addhatésag, amelyben azt a gyakran felmeriilo 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 rendeltetésszerii hasznalatdhoz nem sziikséges, igy tehat kérdésként mertilt fel a garazs

¢s a gépkocsibealld kozotti kiilonbség 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. E tekintetben kiemelem, hogy az OTEK 2024. december 31-ével
hatalyon kiviil helyezésre keriilt. Ugyanakkor, mivel jelen doktori értekezés véglegesitésekor
az Afa tv. tovabbra is az OTEK 2016. januar 1-i idéallapotara hivatkozik, véleményem szerint

tovabbra is e jogszabaly alkalmazandd a hasznos alapteriilet fogalmanak értelmezésekor, az

188 Lakoingatlan fogalmanak értelmezése kedvezményes 5 szdzalékos afamérték alkalmazésa esetén. Adé szaklap, 2022/4.

189 16/2022. Szamviteli kérdés Az Afa tv. 82. § (2) bekezdése, 259. § 12. és 13/A. pontja, 3. szdmii melléklet 1. rész 50-51.
pontja.].

190 Afa tv. 259. § 13/A. pont.
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OTEK hatalyon kiviil helyezésének ellenére Az OTEK hivatkozott pontjai az aldbbiak szerint

rendelkeznek:

(i)  34. Epitményszint: az épitmény mindazon hasznélati szintje, amelyen helyiség van. Nem
épitményszint a padlés, valamint az a tetdszint, amelyen a felvondgéphdzon vagy a
1épcsOhaz felso szintjén kiviil més helyiség nincs.

(1) 46. Hasznos alapteriilet: a nett6 alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassag
legalabb 1,90 m.

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

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

Y1 szerint az olyan udvari beallok, amelyek kertben taldlhatok,

Az emlitett hatdsagi értelmezés
hazhoz, illetve éplilethez nem kapcsolddnak, jellemzden kikovezett teriiletek, akér tetdvel
ellatottak, akar anélkiiliek, illetve legfeljebb harom oldalrél védettek, a konkrét jellegiiktdl
figgben nem felelnek meg az OTEK hivatkozott pontjai koziil legalabb egynek. Ebbol
kifoly6lag nem meriil fel az, hogy az ilyen udvari beélldk alapteriiletét bele kellene szdmitani
az Afa tv. szerinti 6sszes hasznos alapteriiletbe. Szintén a tdjékoztato szerint azon beallohelyet,
amely a hazhoz kapcsolddik, mert a haz fala az egyik oldala, tovabba esetlegesen tovabbi egy
vagy két oldalrdl védett, illetve tetdvel is rendelkezhet, az 6sszes hasznos alapteriilet vizsgalata
szempontjabol a kiilsé tartdzkodd terek (példaul terasz, erkély, tornac, loggia) tekintetében
kialakitott ad6zasi megitéléssel azonos modon kell kezelni. Ez azt jelenti, hogy amennyiben a
bealld szintjén az épitménynek helyiségei vannak (mely feltételezhetden jellemzden teljesiil),
abban az esetben a bedlld szintje épitményszintnek tekintendd. Ezen bedlld azon hasznos
alapteriiletét is figyelembe kell venni az 6sszes hasznos alapteriilet szadmitdsa soran, ahol a
belmagassag értelmezhetd és az legalabb 1,90 méter (vagyis ezen teriilet fedett részét). Ugyan

a tajékoztatoban ez nem szerepel, értelemszertien e vonatkozasban is elofeltétel értelmezésem

szerint, hogy az adott bedlld a lakas rendeltetésszerli hasznalatadhoz sziikséges legyen.

A gépkocsibeallon kivill kérdésként meriilt még fel a lakoingatlan egyes részei folé épitett

2

pergola megitélése. Az e tekintetben kiadott értelmezés'®? szerint a pergola az OTEK

alkalmazasdban nem mindsithetd tetonek (mivel a pergola a sajatos kialakitasabol adddoan

191 16/2022. Szamviteli kérdés [Az Afa tv. 82. § (2) bekezdése, 259. § 12. és 13/A. pontja, 3. szdmii melléklet I. rész 50-51.

pontja.].
192 Lakoingatlan fogalmanak értelmezése kedvezményes 5 szazalékos afamérték alkalmazasa esetén. Ado szaklap, 2022/4.
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onmagaban nem alkalmas lefedésre), ezért a pergola alatti ingatlanrészek nem tekinthetok
lefedettnek, illetve azok esetében a belmagassag nem értelmezhetd, ezért a fenti ingatlanrészek
nem mindsithetok a lakdingatlanok Osszes hasznos alapteriiletébe beleszamitandd
helyiségeknek. Ezen értelmezés véleményem szerint megfeleléen iranyadé az OTEK helyébe

1ép6 TEKA alapjan, illetve vonatkozaséban is.

Ezen témakor vonatkozdsdban még sziikséges megemliteni, hogy amennyiben arra a
megallapitasra jutunk a vizsgalatunk eredményeképpen, hogy az 11j ingatlan értékesitésére
iranyulo tigylet keretében lakdingatlan és lakoingatlannak nem mindsiild helyiség értékesitésére
is sor kertl, az értékesités adoalapjat meg kell osztani (és a kedvezményes addmérték csak a

lakéingatlannak mindsiil részre alkalmazandd).'*?

Osszegzésként ennek megfeleléen megallapithatd, hogy a lakdingatlanhoz tartozd egyes
helyiségek megitélése, illetve a lakoingatlan hasznos alapteriiletének meghatdrozdsa soran
kiemelt figyelemmel sziikséges eljarni. A helyes megitélés fontos szerepet jatszhat abban a
tekintetben is, hogy az adott lakdingatlan a kedvezményes adomérték meghatidrozdsihoz

sziikséges limiteket tullépi-e vagy sem.

3.2.5.0sszegzés 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, lakdingatlan) fogalmi elemei, illetve
elhatarolasi szempontjai attekintésére keriilt sor, kitérve az iranyadd Eurdpai Birdsag altal
hozott dontésekben megmutatkoz6 elvekre, illetve a hazai hatosagi, birdsagi értelmezésekre. A
szabalyozas kapcsan furcsa harom szint figyelhetd meg, mig az ingatlan fogalmat a Héa vhr.
hatarozza meg, addig bizonyos fogalmak az Afa tv.-ben szerepelnek (épitési telek,
lakoingatlan), amelyek értelmezésére az épitési szabalyokat is sziikséges figyelembe venni.

Ugyanakkor, az egyes szintek nem minden esetben illeszkednek egymashoz.

1932021/1. Adozasi kérdés - Az 0j lakéasok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyaszidsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. — NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.].
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Ahogyan lathatjuk, a figyelembeveend6 szempontrendszer meglehetsen 0sszetett, ezért a jobb
attekinthetdség érdekében a doktori értekezésben az aldbbiakban tdblazatos formaban is

Osszefoglaltam az egyes tipusokat, illetve a kapcsolddo fobb ismérveket:
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Epitési telek

Az olyan

a) telek, amely beépitésre szant teriileten fekszik, az épitési
szabdlyoknak megfelelden kialakitott, a kozteriiletnek gépjarmii-
kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozteriiletre vonatkozo
Jjogszabalyi eldirasok szerint, vagy ondllo helyrajzi szamon utként
nyilvdantartott magdnutrol gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet,

a) elsé rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, de a
haszndalatbavételi  engedély — véglegessé  vdaldsa, vagy a
haszndlatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet
alakitasardl és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszerii bejelentés
alapjan épitett lakdingatlan felépitésének megtorténtét tanisito
hatosagi bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kozott még nem telt
el 2 év; vagy

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, de mint
ondllo  rendeltetési egység rendeltetését vagy a rendeltetési

!Seépitetlen illetve termdfold sérelme nélkiil megkozelitheto, és amelynek a
ingatlan kozteriilettel vagy maganuttal kézos hatdarvonala legalabb 3,00 m,
tovabba amely egyuttal nem mindsiil beépitett ingatlannak,
b) telek vagy telkek csoportja, amely a nyomvonal jellegii
épitmények elhelyezésére szolgdl (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 elsd  rendeltetésszerii | Azon lakds céljdra létesitett és az ingatlan-nyilvantartdsban lakohadz vagy lakds megnevezéssel
haszndalatbavétele még nem tortént meg. nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek elsé
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont) rendeltetésszerii hasznalatbavétele még nem tortént meg.
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont és 259. § 12. pont)
Beépités alatt all6 (félkész) nem lakoingatlan
Azon nem lakds 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 céljdra létesitett és az ingatlan-nyilvantartdasban lakéhdz vagy lakds megnevezéssel

nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, de a haszndlatbavételi engedély
véglegessé vdldsa, vagy a haszndlatbavétel tudomdsulvétele, vagy az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszerii bejelentés alapjan épitett
lakdingatlan felépitésének megtorténtét tanusito hatosagi bizonyitvany kidllitdsa és az
értékesités kozott még nem telt el 2 év; vagy

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtiortént, de mint ondllo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamdt megvaltoztattdk, és az ezt igazolo hatésagi
bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év."**

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

194 E tekintetben eléfeltételezve, hogy a rendeltetési mod valtas megtdrténhet Gigyis, hogy lakdingatlanbdl lakoingatlan vagy nem lakoingatlanbdl nem lakoingatlan marad az adott ingatlan. Példaul,

ha egylakasos épiiletbdl kétlakasos épiiletté keriil atalakitasra vagy ipari épiiletb6l tarolova.
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egységeinek szamdt megvaltoztattdk, és az ezt igazolo hatésdgi
bizonyitvany kidllitasa és az értékesités kozétt 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 haszndlatbavételi engedély
véglegessé vdldsa, vagy a haszndlatbavétel tudomdsulvétele és az értékesités kozott még nem
telt el 2 év; vagy

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, de mint ondllo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattik, és az ezt igazolé hatdsagi
bizonyitvdny kidllitasa 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
haszndalatbavételi  engedély — véglegessé  valdsa, vagy a
haszndlatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo torvény szerinti egyszerii bejelentés
alapjan épitett lakdingatlan felépitésének megtorténtét tamiisito
hatosagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott 2 év eltelt;
vagy

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtortént, és mint
ondllo  rendeltetési egység rendeltetését vagy a rendeltetési
egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazolo hatosdgi
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 lakohdz vagy lakas megnevezéssel
nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

a) elsé rendeltetésszerti haszndalatbavétele megtortént, és a haszndalatbavételi engedély
véglegessé vdldsa, vagy a haszndlatbavétel tudomdsulvétele, vagy az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo torvénmy szerinti egyszerii bejelentés alapjan épitett
lakdingatlan felépitésének megtorténtét tanusito hatosdgi bizonyitvany kidllitasa és az
értékesités kozott 2 év eltelt; vagy

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtiortént, de mint ondllo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattdk, és az ezt igazolo hatosagi
bizonyitvany 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 lakéingatlan

Azon nem lakds céljdra létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban nem lakohadz vagy lakds
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varo beépitett ingatlan, amelynek

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

b) elsd rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtiortént, de mint ondllo rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattdk, és az ezt igazold hatésdgi
bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott 2 év eltelt.

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

195 Forras: Az dbra sajat készitésii az Afa tv. vonatkozo rendelkezéseinek felhasznalasaval.

4. dbra'®
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4. AZ INGATLAN ERTEKESITES, ILLETVE ATADAS AFA SZEMPONTU
KEZELESE

Az egyes ingatlan kategoriak elhatarolasat, illetve fobb ismérveinek bemutatasat kovetden a
jelen fejezetben az ingatlan értékesités, valamint atadds afa szemponta kezelésével

foglalkozom.

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

szerint az Afa tv. alapjan a kovetkez6 iigyletek utan kell adot fizetni:'*®

(1) az addalany altal — ilyen mindségében — belf6ldon és ellenérték fejében teljesitett
termékértékesités és szolgaltatasnyujtas,

(i)  terméknek az Europai Kozosségen belili egyes, belfoldon és ellenérték fejében
teljesitett beszerzése (Kozosségen beliili termékbeszerzés) és

(ii1))  atermék importja.

Az ingatlant érintd és egyben afa relevancidval bird tigylettipusok a fenti (i) pont ald esnek,
1évén az adodalany altal belfoldon és ellenérték fejében teljesitett termékértékesitések vagy
tekintettel az ingatlanokat érint6 ligyletek teljes korti felsorolasat lehetetlen vallalkozés lenne
megtenni, ugyanakkor egyértelmlien korvonalazhatéoak azon tényallasok, amelyek az
ingatlanokat érintden leggyakrabban el6fordulnak és ezaltal a legtobb afa szempontu kérdést
vetik fel. Ezen tigyletek meglatasom szerint az értékesités, a bérbeadas (s ezek egyes vallfajai),
valamint az ingatlan épitésével, illetve felujitasaval osszefiiggésben allo tigyletek, amely okbodl

kifolyolag az alabbiakban ezen tligylettipusok afa vonatkozésaival foglalkozom részletesen.

4.1. AZ INGATLAN  ERTEKESITESHEZ, ILLETVE  ATADASHOZ KAPCSOLODO

TENYALLASOKROL ALTALANOSSAGBAN

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

Az Afatv. 10. §-aban olyan gazdasagi események jelennek meg termékértékesitésként, amelyek

19 Afatv. 2. §-a.
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természetiiknél fogva inkabb a polgari jogi értelemben vett szolgéltatasnyujtashoz kozelitenek,
de van valamilyen targyiasult (termék) megjelenésiik.'"”’ Az Afa tv. 11. §-aban az
adosemlegesség elvének érvényre juttatisa érdekében olyan tigyletek adokotelezettségérol
rendelkezik a torvény, amelyek valds ellenérték nélkiiliek (kvazi ingyenesek), illetve sok
esetben az adéalanytdl eltéré 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,
jogutddlas, lizletdg atruhdzas) és meghatarozott szigoru feltételrendszer teljesiilése esetén nem
all be a termékértékesitéshez vagy szolgaltatdsnyijtdshoz fliz6d6 joghatds. E sajatos
tényallasok kozott szintén szerepelnek olyanok, amelyek jelentds szamban 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 6ssze:

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

(i) Az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti iigylet, vagyis ingatlan birtokba adisa olyan
szerzodés/megallapodas alapjan, amely az ingatlan hatdrozott idore sz6l6 bérbeadasardl
vagy részletvételérol azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a birtokba vevo legkésobb a
hatarozott 1d0 lejartaval, illetdleg az ellenérték maradéktalan megtéritésével megszerzi az
ingatlan tulajdonjogat. 1%’

(iii) Az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti iigylet, vagyis a megrendel$ részére ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzendd ingatlan létrehozasa épitési-szerelési munkaval és az igy
létrehozott ingatlan ataddsa a megrendeldnek.

(iv) Az Afatv. 11. § (1) bekezdése alapjan tovabba az ingatlan sajat vallalkozasban torténd
eléallitasa, valamint — bizonyos feltételek mellett — ingyenes 4taddsa is
termékértékesitésnek mindsiilhet.

(v) Az Afatv. 16. §-a, amely szerint termékértékesitésnek minésiil az is, ha a birtokba vehetd
dolog rendelkezési joga atadasara jogszabalyi rendelkezés vagy hatosagi hatarozat

alapjan kertil sor.

197 Karia Kfv.1.35.012/2015/6.
198 FARKAS Petra: Ingyenes iigyletek az afa rendszerében. Ado szaklap, 2021/8-9. 1. fejezet.
199 FARKAS Alexandra, SZARAZ Tiinde: Addmentességek az dfa rendszerében. Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2016. 3.1. fejezet.
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(vi) Az ingatlan apport utjan vagy lizletag értékesités keretében torténd atruhazasa, amelyre
vonatkozoan bizonyos, Afa tv. 17-18. §-ai szerinti feltételek megvaldsuldsa esetén nem

all be a termékértékesitéshez, illetve szolgaltatasnytjtashoz fiiz6do joghatas.

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

Az Afa tv. 9. § (1) bekezdése értelmében a termékértékesités alapeseti tényallasanak lényegi
eleme a birtokba vehetd dolog olyan atengedése az atado altal, amely az atvevot tulajdonosként
valé rendelkezésre jogositja.’’’ Ennek megfeleléen a tényéllas megvaldsuldsahoz a kovetkezd
alapvet6 elemeknek kell egyidejiileg fennallnia:

(1) A termékértékesités kizarolag birtokba vehetd dolgok esetén értelmezheto.

(i1)) A birtokba vehetd dolgot az atadonak tigy kell dtengednie az atvevd hatalméba, hogy az

atadas az atvevot tulajdonosként vald rendelkezésre jogositsa.

Az ingatlan esetében vitathatatlanul birtokba vehetd dologrol beszéliink,?°! amelybdl kifolydlag
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 valo rendelkezési jogot emlit. Ez
nem véletlen, ugyanis a termékértékesités onmagaban a vevo tulajdonosként valo rendelkezésre
jogosultsagaval megvaldsul, azaz — amint azzal az ingatlan fogalmanak éafa szempontl
meghatarozasanal 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 fogalmét nem hatarozza meg,?”* amelybdl kifolyolag e
terminologia értelmezése tekintetében az Eurdpai Birdsag gyakorlata szolgalhat irdnymutatasul
(ahogyan erre érintdlegesen mar kitértem az ingatlan fogalmanak meghatarozasaval foglalkozo

résznél).

200 Ez a termékértékesitési tényallas Osszhangban 4ll a Héa Irdnyelv vonatkozé, 14. cikkével, amely szerint
termékértékesitésnek a birtokba vehetd dolog atengedése mindsiil, amely tulajdonosként vald rendelkezésre jogosit fel.

201 A Ptk. 5:14. §-a alapjan dolog minden birtokba vehetd testi targy. A dolgok korének az egyes csoportképzd ismérvek alapjan
torténo egyik felosztasa az ing6 ¢s ingatlan megkiilonboztetés. Ld. e vonatkozasban: CSEHI Zoltan (szerk.): 2013. évi V. térvény
a Polgari Torvénykonyvrél kommentdrja. Budapest, Magyar Kozlony Lap- és Konyvkiado Kft., 2021. 1080-1081. oldal.

202 FeJES Eszter, MAGONY Krisztina: Magyardzat az dltaldnos forgalmi addrél. Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2024. 2.1.
fejezet.

203 ERpGS Gabriella, ORY Tamés, VARADI Adrienn: Az Eurdpai Unié adéjoga. Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2021. 2.3.3.4.
fejezet.
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A kérdéskor értelmezése kapcesan itt is kiemelendd, hogy az Eurdpai Birdsag megéllapitotta,?**

hogy nem sziikséges a dolog feletti tulajdonjog atruhazasa ahhoz, hogy termékértékesités
torténjen. Elegendo, ha egy olyan atadasra kertiil sor, amely alapjan az atvevo fél jogosult lesz
a dolog felett tulajdonosként rendelkezni. Az Eurdpai Birosag e vonatkozasban kiemelte, hogy
azért sem helyes a tulajdonjog polgari jogi fogalmahoz kotni az afa rendszerbeli
termékértékesités teljestilését, mert igy tagallamrol tagéllamra eltérd polgari jogi keretek kozott
eltérd lenne a termékértékesités fogalma, igy az afa rendszer elviekben egységes miikodése is.
E tekintetben tovabba az Eurdpai Birosag?®® ugy fogalmaz, hogy a termékértékesités fogalma
nem a tulajdondtruhdzasnak az alkalmazand6 nemzeti jogszabdlyokban eldirt formaira utal,
hanem magaban foglal barmely, materidlis javak atruhdzasara iranyulo tgyletet, amelynek
soran az egyik fél feljogositja a masik felet, hogy e javakkal tgy rendelkezzék, mintha azok
tulajdonosa lenne. Ebbdl is kovetkezden minden egyes esetben a nemzeti birdsag feladata az
adott tényallastol fiiggden meghatarozni, hogy az érintett termék feletti tulajdonosként valo

rendelkezés joga atruhazasra keriilt-e.2%

A polgari jogi kezelés, illetve az afa szemponti mindsités eltérdségét jol példazza az is, hogy
amennyiben a felek ingatlan és benne taldlhat6 ingdsagok egyiittes értékesitésérol allapodnak
meg, az ligyletet afa szempontbol annak a valés gazdasagi tartalma alapjan sziikséges értékelni.
E szerint ilyen esetben sor keriil egyrészt az ingatlannak mint egy adott funkcio, rendeltetés
ellatdsdhoz sziikséges, beépitett gépekkel é&s berendezésekkel ellatott ipari, tizemi
1étesitménynek az értékesitésére, masrészt pedig az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat, illetve
miukodtetését eldsegitd, de ahhoz nem feltétlentil sziikséges és/vagy a jellegét, a kialakitasat
tekintve az ingatlanhoz kifejezetten nem kothetd egyéb ingdsagok értékesitésére.?”” A két

kiilonalld termékértékesités afa szempontbol kiilon mindsitendo, illetve értékelendo.

A termékértékesités alapeseti tényallasanak terminoldgiaja ala tartozik a klasszikus értelemben
vett ingatlan adasvétel, ideértve azon eseteket is, amikor az adasvételre tulajdonjog-
fenntartassal kertil sor. Mindemellett, e korbe tartozik a cseretigylet is, amely esetben az
ellenérték nem pénz, hanem valamely dolog, példaul egy masik ingatlan, figyelemmel arra,

hogy az Afa tv. ellenértéket emlit, amely értelemszeriien nem csak pénzben nyilvanulhat meg.

204 C-320/88. sz. iigy Shipping and Forwarding Enterprise Safe [ECLI:EU:C:1990:61].

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

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

207 Ingatlan és benne 1év6 ingdsagok egyiittes értékesitése. Ado szaklap, 2022/10.
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Rendszertani szempontbdl 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,2*®
természetesen e vonatkozasban 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 addsdra olyan tigylet alapjan keriil sor, amely a termék hatdrozott idére szdlo
bérbeadasarol vagy részletvételérol azzal a kikotéssel rendelkezik, hogy a jogosult a
tulajdonjogot legkés6bb a hatarozott id6 lejartaval, illetdleg az ellenérték maradéktalan
megtéritésével megszerzi.??’ Az emlitett Afa tv. szerinti tényallas 1ényegében megegyezik a Héa

Iranyelv 14. cikk (2) bekezdés b) pontja szerinti termékértékesitési tényallassal.>!

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 vevo a vételarat meghatarozott idépontokban, tobb részletben fizeti
meg, de a dolog birtokat a vételar teljes kiegyenlitése elott a vevore mar atruhdzzak. Polgari
jogi értelemben a részletvétel szabalyozasanak fontossaga abbdl ered, hogy ebben az esetben a
vevd mar birtokolja, hasznélja a dolgot, és jogosult annak hasznai szedésére és hasznositasara,
ugyanakkor a dolognak még nem tulajdonosa, és az eladd felé sem torlesztette még a

szerz6désbol ra esd kotelezettségeket. !

A részletvétellel sok szempontbol hasonldsdgot mutat a lizing konstrukcio. A gyakorlatban a

személygépkocsi mellett az ingatlan a legjellemzdbb lizingtargy, valoszinilileg azért, mert az

208 NAV tajékoztat az ingatlanértékesités Afa torvény szerinti teljesitési iddpontjarol. fAVE 2011/7.]

209 Afa tv. 10. § a) pont.

210 Héa Iranyelv 14. cikk (2) bekezdés b) pont szerint termékértékesités a termék olyan szerz8dés alapjan torténd birtokbaadasa,
amely a termék hatarozott idore sz616 bérletérol vagy részletvételérdl szol, azzal a kikotéssel, hogy a tulajdonjogot legkésdbb
az utoljara esedékes részlet kiegyenlitésével szerzik meg.

21 Pk. 6:227. § (1) bekezdés

212 FONYINE KAZARECZKI Andrea, TOLNAI [1dikd i. m. 3.3.1.1. fejezet.
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ingatlanok sok vallalkozas életében kiemelt jelentdséggel birnak, mind az értékiik, mind a

213

tartossdguk miatt.”’” Az lizleti életben elterjedt a lizingszerzddés szdmos valfaja (operativ

lizing, visszlizing, allizing), ugyanakkor?'*

ezen fajtak kozil a Ptk. csak a pénziigyi lizinget
szabalyozza. E Ptk. szerinti, pénziigyi lizingre vonatkozé fogalom?!> szerint a pénziigyi
lizingszerz6dés alapjan a lizingbeadd a tulajdondban all6 dolog vagy jog (lizingtargy)
hatarozott iddre torténd hasznalatba adéaséra, a lizingbe vevd a lizingtargy atvételére és lizingdij
fizetésére koteles, ha a szerzddés szerint a lizingbe vevo a lizingtargy gazdasagi élettartamat
elérd vagy azt meghaladd ideig vald hasznalatara, illetve — ha a hasznalat iddtartama ennél
rovidebb — a szerz6dés megsziinésekor a lizingtargy ellenérték nélkill vagy a
szerzddéskotéskori piaci értéknél jelentosen alacsonyabb aron torténd megszerzésére jogosult,
vagy a fizetendd lizingdijak Osszege eléri vagy meghaladja a lizingtargy szerzodéskotéskori
piaci értékét. Ennek megfelelden pénziigyi lizing esetében 1ényegében arrdl van szo, hogy a
lizingbeado tulajdonosi pozicidja nem csupéan a szerz6dés megkotésekor, hanem a szerzddés

teljes tartama alatt fennall, ugyanakkor a lizingbeadd a lizingtargyat koteles a lizingbe vevo

hasznalataba adni.

A pénziigyi lizing esetén a lizingbe vevo 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 tulajdonjogat a jogviszony

lejartakor maradvanyértéken megszerezhesse.?'®

A lizing afa szempontu megitélése, annak termékértékesitésként vagy szolgaltatasnyujtasként
torténd mindsitése, visszatéroen felmeriild jogértelmezési kérdés. A szakirodalomban gyakorta
megfogalmazott vélekedés®'” (és hatdsagi értelmezés) szerint pénziigyi lizing esetében
szlikségszerti, hogy a tulajdonjogot az atvevd legkésdbb az utoljara esedékes részlet
kiegyenlitésével megszerezze. Amennyiben a tulajdonjog nem szall at, a lizingbeadd nem
termekeértékesitést, hanem szolgaltatasnyujtast valosit meg. Fontos kiemelni ugyanakkor, hogy

e megfogalmazast némiképp arnyaljak az Eurdpai Birdsag elmult idészakban hozott dontései.

213 ANTRETTER Erzsébet: Az ingatlanlizing afa megfontoldsai - 1. rész. Afa kalauz, 2024/7-8. 1. fejezet.

214 CsEHI Zoltan (szerk.): 2013. évi V. t6rvény a Polgdri Torvénykonyvrdl kommentdrja. Budapest, Magyar KozIony Lap- és
Konyvkiadd Kft., 2021. 2057. oldal.

215 Ptk. 6:409. §-a.

216 GARDOS Péter, VEKAS Lajos (szerk.): Nagykommentdr a Polgdri Térvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvényhez. A Ptk.
6:409. §-ahoz fliz6tt kommentar.

217 UsvArti Katalin: A lizing afajogi kérdései. Ado szaklap, 2020/14. 1. fejezet.
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219 valé

Az egyik tigyben®'® az Eurdpai Birosag az IAS 17 nemzetkdzi szamviteli standardre
hivatkozassal megallapitotta, hogy kiilonbséget kell tenni az operativ és a pénzigyi
lizingszerz6dés kozott, mivel ez utobbit az eszkoz tulajdonldsaval jaro osszes kockdzatnak és
haszonnak a lizingbe vevore torténd atruhazasa jellemzi. Az Europai Birdsag kiemelte
ugyanakkor, hogy a pénziigyi lizingnek vald6 mindsitéshez sziikséges megvizsgalni a
szerzddéses konstrukcié minden relevans elemét, kiilonos tekintettel arra, hogy a felek milyen
moédon rendezték a tulajdonjog atszallasat a szerz6dés lejartaval, vagy, hogy a lizingbe vevd
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 lizingbeado
gazdasigi szempontbol kvazi tulajdonosi helyzetbe hozza a lizingbe vevét.??® Egy miésik
tigyben??! egy olyan szerz6dés képezte az Eurdpai Birosag vizsgalatanak a tirgyat, amelyben a
bérleti iddszak lejartakor a bérld a jarmiivet megvasarolhatta abban az esetben, ha megfizeti a
jarmu vételének idopontjaban varhatd atlagos értéknek (a kérdést eldterjesztd birosag altal
szolgaltatott példakban ez az 6sszeg az eredeti ar 42%-a és 48%-a k6zott mozgott) megfeleld
végosszeget (,,optional purchase payment”), azzal, hogy a részletek Osszege a gépjarmil
maradvényértékének felel meg. Az ligyben eljard fétanacsnok inditvanya®*? szerint a Héa
Irdnyelv 14. cikk (2) bekezdés b) pontja (azaz a vonatkozo Héa Iranyelvi szabaly) esetében a
jogalkotd szandéka az volt, hogy ezen rendelkezés hatalya ald vonja az olyan szerzddéseket,
amelyek a tulajdon atruhazasat eredményezik, még akkor is, ha ezen atruhazasra a termék
(jovobeli) vevd részére vald atadasanak idépontjanal késébbi idépontban keriil sor. Ebbdl
kifolyolag — a fétanacsnok inditvanya szerint — e pont hatalya ala csak azok a lizingszerzodések
tartoznak, amelyek esetében biztos, hogy a szerzodésben meghatarozott iddtartam lejartaval a
tulajdonjog 4atszall a lizingbe vevore. Ettdl eltérden az Eurdpai Birdsag e szerzédés megitélése
kapcsan ugy foglalt allast, hogy az akkor mindsiil termékértékesitésnek, ha a szerzddés
pénziigyi feltételeire tekintettel megallapithatd, hogy a szerzddés lejartakor a vételi opcid

gyakorlasa jelenti a bérld egyetlen észszerti gazdasagi valasztasat.

Mindezekbdl tehat az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a lizingiigyletek termékértékesitésként

(Afa tv. 10. § a) pont) vagy szolgéltatasnyujtasként torténd mindsitése soran kiemelt

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

219 TAS (International Accounting Standard) 17 a lizingre vonatkozo (IFRS) nemzetkdzi szamviteli standard.

220 BARTA Bence: Termékértékesités és szolgaltatasnyujtas elhatarolasa az EU birdsagi itéletek tiikkrében. 4d6 szaklap, 2018/7.
4.3. fejezet.

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

222 C-164/16. sz. igy Mercedes-Benz Financial Services UK Ltd. [ECLI:EU:C:2017:414] f6tanacsnoki inditvany
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figyelemmel sziikséges eljarni. Nem elegendd annak a vizsgalata, hogy a futamidd végén
automatikus-e a tulajdonszerzés, az is vizsgalando, hogy a futamidd végén a lizingbe vevd
gazdasagi szempontbdl valdés dontési pozicidban lesz-e a lizingtargy megvétele kapcsan.
Amennyiben nem, az ligylet termékértékesitésként kezelendd. Amennyiben igen, amely helyzet
az un. operativ lizing esetében all fenn, az iigylet nem termékértékesitésnek, hanem

szolgaltatasnyujtasnak mindsiil.

A fentiek kapcsan értelemszertien kérdésként mertil fel annak a helyzetnek a kezelése is, amikor
a felek a birtokbaadaskor az tigyletet termékértékesitésként kezelték, de aztan késdbb barmely
okbdl, az eredeti céltdl eltérden nem valdsul meg a tulajdonatruhdzas (azaz a birtokbaadas utan
tulajdonatruhdzas mégsem torténik), példaul mert a vevo a lizingdijat nem fizeti meg. A hatdsag
értelmezése szerint pénziigyi lizingszerzOdés megsziintetése esetén — tekintettel arra, hogy
bizonyos részletek a szerzddés megsziinése el6tt mar megfizetésre keriiltek — az adé alapjat a
felek 4ltal hasznélati ellenértékként elismert osszeg figyelembevételével kell korrigalni.?*?
Ennek megfelelden a helyesbités eredményeként kiszamitott modositott ellenérték tipikus
esetben a szerz8dés megsziintetéséig kifizetett vételar-részletek Osszege lesz, amelyet a felek
megallapodasa alapjan moddosit(hat) masik oldalr6l az eszk6éz hasznélat kozbeni avulasbol

adodé értékcesokkenés. >4

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

Az Afatv. 10. § d) pontja szerint termék értékesitésének mindsiil az épitési-szerelési munkaval
l1étrehozott, az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendd ingatlan atadasa a jogosultnak, még
abban az esetben is, ha a teljesitéshez sziikséges anyagokat ¢s egyéb termékeket a jogosult
bocsatotta rendelkezésre. E tényallast a Héa Iranyelv nem tartalmazza, csak annyiban érinti,
hogy lehetdséget biztosit a tagallamoknak arra, hogy bizonyos épitési munkdk elvégzését
termékértékesitésnek tekinthessék a tagallami jogszabalyban.?® Az Afa tv. e lehetdséggel élve
termékértékesitésként addztatja az épitési szerzddés alapjan torténd ingatlan (ingatlanrész)
atadasokat (amelyek egyébként szolgaltatds jelleglieck) még abban az esetben is, ha a

teljesitéshez  sziikséges anyagokat é&s egyéb termékeket a megrendeld bocsatotta

223 Afaty. 77. § (2) bekezdés a) pont.

2242007/20. Adozasi kérdés - zart végli lizingszerz8dés megsziinése, zart végl lizing atvallalasa [PM Forgalmi adok, vam és
Jjovedéki fBosztaly 18898/1/2006. - Adéjogi fSosztaly 8990312569; AEE 2007/2.].

225 Héa Iranyelv 14. cikk (3) bekezdés.
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rendelkezésre.?? Ezen eset a gyakorlatban jellemzden akkor valdsul meg, amikor egy
vallalkozasi (épitési) szerzddes keretében a vallalkozd (generalkivitelezd) abban allapodik meg
a megrendeldjével, hogy a részére, a szerzddésben meghatarozott paraméterekkel rendelkez6

ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendd ingatlant épit fel és ad 4at.??’

A tényallas értelmezése kapcsan a gyakorlatban problémat jelent annak a meghatarozasa, hogy
mely munka mindsiil épitési-szerelési munkédnak, illetve ennek eredményeképpen
létrehozottnak. Az e tekintetben elérhetd hatdsagi allaspont>?® szerint épitési-szerelési munka
— a technologiai szerelést is ideértve — amelyek az ingatlan 1étrehozasara, illetve elkészitésére
iranyulnak, azaz nem az adott szerzodés Ptk. szerinti mindsitése (vallalkozasi szerz6dés stb.)
az iranyadd. Ebbdl kifolydlag megéllapithatd, hogy a szerzddés jellegének mindsitésekor a
munkalatok mibenléte vizsgalando és nem a szerzédés Ptk. szerinti besoroldsa. Az Afa tv. 10.
§ d) pontja szerinti termékértékesitések esetében kiemelendd, hogy azok nem egy adott — akar
az ingatlan egészének a létrehozasat eredményezd — munkanak az elvégzésére, hanem a
jogosult altal megrendelt, Gjonnan létrehozott ingatlannak a jogosult részére torténd adtadasara
iranyulnak. Ennek megfeleléen nem bir relevancidval az a tény, hogy a teljesitésre kotelezett
addalany a munkalatok egy részének vagy egészének az elvégzésével mas addalanyokat, illetve

alvéllalkozdkat biz meg, tekintettel arra, hogy azok nem a jogosult részére teljesitenek.??’

A fentiek szerint a fogalom részét képezi az ,,ingatlan-nyilvantartasban bejegyzendd” kitétel is.
Nem tartalmaz ugyanakkor a jogszabaly irdnymutatast annak a megitélésére, hogy milyen
jellegli bejegyzésre van sziikség az ingatlan-nyilvantartds vonatkozasaban. Egyik esetben az
képezte a Kuria vizsgalatanak a targyat, hogy egy terményszarito dtadasa esetében az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzendd ingatlan feltétele teljesiil-e.*® A Kuria megéllapitisa szerint a
vizsgalat targyat képezo terményszaritd egy kiillonleges rendeltetésii épitmény, amely egy olyan
ingatlanon (foldteriileten) kertilt elhelyezésre, melynek tulajdonosa azonos a terményszarito
tulajdonosaval, és amely ingatlan mar az ingatlan-nyilvantartasban szerepel. Ebbdl kifolydlag
a létrehozott kiilonleges rendeltetésti terményszaritd ilyen mddon osztja az ,,alapfold” jogi

sorsat, az nem mindsiil olyan ,,6nallé ingatlannak™, amely miatt az ingatlan-nyilvantartasba akar

226 FEJES Eszter, MAGONY Krisztina i. m. 2.5. fejezet.

227 EARKAS Petra: Epit6ipar az afaban I11.: Generalkivitelezé altali ingatlanértékesités. Afa kalauz, 2022/9. 1. fejezet.
228 BoDA Péter: Az épitdipar és az afa - I1. rész. Adé szaklap, 2022/1-2. 2. fejezet.

229 BopA Péter (2022/1-2.) i. m. 2. fejezet.

230 Kiria Kfv. 35.425/2011/4.
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a bejegyezhetd tények korébe is bejegyzésre lenne koteles. Az ligyben felmeriilt ingatlan-
nyilvantartdsi térképen torténd feltiintetés nem jelent ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést az
ingatlanjog fogalomrendszerében. Ennek megfeleléen a Kuria tigy hatarozott, hogy a szaritd
Osszeszerelésével nem jott 1étre ,,épiilet”, azaz nincs az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd
ingatlan. Vagyis a Kuria értelmezése szerint onmagaban az a tény, hogy egy épiilet feltlintetésre
kertil az ingatlan-nyilvantartasi térképen, nem eredményezi ,,az ingatlan-nyilvantartasban

bejegyzendd” feltétel teljesiilését.

Egy 2022-ben megjelent adohatosagi értelmezés ugyanakkor joval kiterjesztobb értelmezést®®!
képviselt. Az adohatésag allasfoglalasa szerint az Afa tv. 10. § d) pontja alkalmazasaban
»ingatlan-nyilvantartasban bejegyzend6 ingatlannak™ mindsiilnek egyrészt azok az ingatlanok,
amelyeket az agazati jogszabalyok szerint az ingatlan-nyilvantartasba 6nall¢ ingatlanként kell
bejegyezni, masrészt pedig azok az ingatlanok, épiiletek, épitmények, amelyekre vonatkozoan
az agazati jogszabalyok szerint az ingatlan-nyilvantartasban valamilyen moédon (példaul az
ingatlan-nyilvantartéasi térképen) adatokat kell szerepeltetni, fliggetleniil attél, hogy ez utobbi
ingatlanokat, éptileteket, épitményeket 6nallé ingatlanként be kell-e jegyezni, vagy sem.
Onmagaban az a koriilmény, hogy az 4gazati jogszabalyok altal eléirt kotelezettség ellenére a
bejegyzés nem torténik meg, az ingatlanoknak ,,az ingatlan nyilvantartasban bejegyzendd
ingatlanként” torténd mindsitését nem befolyasolja. Vagyis, az adohatosag értelmezése szerint,
ha az adott vezetékek, nyomvonalak, egyéb épitmények az ingatlan-nyilvantartds barmely
részében (ideértve az ingatlan-nyilvantartasi térképet is) feltiintetésre keriilnek, az ingatlan-

nyilvantartasban bejegyzendé kitétel teljesiil. >

Az addhatdsag egy eseti ligyben kiadott dllasfoglalasaban e feltétel kapcsan azt vizsgalta, hogy
a megrendeld és a vallalkozd kozotti tigyletek keretében a kordbban mar felépitett és az
ingatlan-nyilvantartdsban mar bejegyzett irodahazat, tarsashazat ha teljesen nem bontjak le,
illetve a kérdéses épiiletek egyes meglévd részeit felhasznaljak, illetve megtartjak, ¢és az
tigyletek teljesitése folytan feltételezhetéen nem valdsul meg ingatlan Iétrehozatala, illetve
Ujonnan létrehozott ingatlan atadasa, az eredményezi-e a tényallds megvalosuldsat. A hatosag e
tekintetben gy foglalt 4llast,?**> hogy onmagaban azon tény miatt, hogy az épiiletek rendeltetési

modjanak, illetve albetéteik szdmanak valtozasdval Osszefiiggésben az ingatlan-

31 Ingatlan-nyilvantartisban bejegyzendd ingatlan” értelmezése az Afa tv. 10. § d) pontja alkalmazasaban. Ado szaklap,
2022/7.

232 FRIES Eszter, MAGONY Krisztina i. m. 2.5. fejezet.

23 A NAV Kozponti Iranyitds Ugyfélkapesolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 4315491587 iktatdszamu allasfoglalasa.
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nyilvantartdsban adatokat kell szerepeltetni, az épiiletek még nem mindsithetok az ingatlan-

nyilvantartasban bejegyzendo ingatlanoknak.

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

A fent hivatkozott esetkorok (Afa tv. 9. § (1) bekezdés és 10. § a) és d) pontok)
megvaldsulasanak elofeltételét képezi az ellenérték, azaz az értékesitésre, atadasra ellenérték
fejében sziikséges, hogy sor keriiljon. Ellenérték alatt az Afa tv. fogalommeghatarozasabol>**
addddan barmilyen vagyoni elény értendd, ideértve a meglévo kovetelés mérséklésére elismert
vagyoni értéket is, de ide nem értve a kartéritést. Az esetek jelentds részében egyszerii megitélni
az adott lgylet ellenértékes jellegét (példaul egy klasszikus ingatlan addsvétel esetén),
ugyanakkor, bizonyos esetekben problémat jelenthet e kérdés eldontése. Az Eurdpai Birdsag

235 szerint ellenértékrél abban az esetben lehet beszélni afa

kovetkezetes gyakorlata
szempontbdl, ha a termékértékesitésért cserébe vagyoni elényrdl van szd, azzal, hogy kozvetlen
kapcsolatnak (ok-okozati Osszefiiggésnek) sziikséges fennallnia a nyujtott szolgaltatds és az

ellenérték kozott a felek kozott fennalld kotelmi jogviszony alapjan.

Mindazonéltal, amint arra utaltam az Afa tv. hatdlya ala tartozo tényallas valésulhat meg
bizonyos esetekben akkor is, ha az tigyletre ellenérték nélkiil (ingyenesen) keriil sor. Az e
kategoriaba tartozo tényallasok altalanos jellemzdje, hogy az tigylet targyat képezd beszerzés,
illetve az tigylet megvalositasahoz tortént beszerzés eldzetesen felszamitott forgalmi adojat az
addalany levonhatta, mert példaul az ad6 levonasanak idépontjaban az addalany szandéka az
volt, hogy a beszerzett terméket, illetve igénybe vett szolgaltatdst az addfizetési
kotelezettséggel jard tigylete megvaldsitasahoz hasznalja fel, vagy pedig a beszerzett termék,
igénybe vett szolgaltatds egy ideig valéban az addalany addkoteles tevékenységét szolgalta,

azonban utobb mégis ingyenesen fog hasznosulni.?*®

Az ingyenes, de az Afa tv. hatalya alé tartozo termékértékesitési tényallasokat az Afa tv. 11. §-

a tartalmazza, chelyiitt az Afa tv. 11. § (1) bekezdésére térek ki, mivel jellemzéen e rendelkezés

234 Afa tv. 259. § 6. pont.

235 Ld. e vonatkozasban: C-16/93. sz. iigy Tolsma [ECLI:EU:C:1994:80], C-2015/94. sz. iigy Mohr [ECLI:EU:C:1996:72], C-
40/09. sz. iigy Astra-Zeneca UK Ltd. [ECLI:EU:C:2010:450].

236 SIKE Olga (szerk.): Az dltaldnos forgalmi addrol szdlé térvény egységes szerkezetben magyardzatokkal 2012. Saldo,
Budapest, 2012. I. fejezet.
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bir ingatlan relevancidval. Az Afa tv. 11. § (1) bekezdése értelmében ellenérték fejében
teljesitett termékértékesités az is, ha az addalany a terméket vallalkozasabol véglegesen
kivonva, azt sajat vagy alkalmazottai magansziikségletének kielégitésére vagy dltalaban,
vallalkozasatol idegen célok elérésére ingyenesen felhaszndlja, illetdleg azt mas tulajdonaba
ingyenesen atengedi, feltéve, hogy a termék vagy annak alkotorészeinek szerzéséhez

kapcsolodoan az adoalanyt egészben vagy részben addlevonasi jog illette meg.

A fentiek alapjan az ingyenes ingatlanatadas akkor eredményez addfizetési kotelezettséget, ha
az adodalany az ingatlan
(1) tulajdonoskénti rendelkezési jogat véglegesen atadja vagy
(i1))  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
Osszefliggésben felmeriilt el6zetesen felszamitott add levonhato volt. Sziikséges kiemelni, hogy
az ,,egészben vagy részben addlevonasi jog illette meg” fordulat azt jelenti, hogy az ingyenes
igyletek esetében nem a ténylegesen gyakorolt addlevonds, hanem mar annak lehetdsége
megteremti az adoztathatdsagot, tehat az adofizetési kotelezettség abban az esetben is fennall,

ha az addalany nem él az egyébként 6t megilletd adolevonasi joggal.>*’

A termékértékesités eddig vizsgalt egyes tényallasai kapcsan az Afa tv. és a Héa Iranyelv kozott
Osszhangot lathattunk. Kiemelendé ugyanakkor, hogy ezen tényallas kapcsan a két jogforras
szovege nem teljes mértékben egyezik ¢és ez az Eurdpai Birosag és az adohatosag
értelmezésével kapcsolatos kiilonbozdséget is eredményez. A Héa Irdnyelv vonatkozd, 16.
cikke szerint ellenérték fejében torténd termékértékesitésnek mindsiil, ha a terméket az
addalany a sajat vallalkozasabol személyes sziikségletei, alkalmazottainak sziikségletei
kielégitése végett, ingyenes juttatasként, vagy altaldban vallalkozasidegen célokra vonja ki, ha
a kérdéses termék vagy annak alkotdrészei vonatkozasaban a Héa teljesen vagy részben
levonhaté volt. Az unids szabalyozas szerint tehat az ingyenes termékértékesités levonhatd adod
esetében is csak akkor adodztathatd, ha az ingyenesen atadott terméket kivonjak a gazdasagi,

véllalkozasi tevékenységb68l.2*® (Ezt az értelmezést igazolja az Eurdpai Birdsdg nemrégiben

237 FARKAS Petra (2021/8-9.) i. m. 1.1. fejezet.
238 CSATALJIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 153-154. oldal.
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hozott dontése?*” is.) A magyar szabalyozas ugyanakkor nem ezt kdveti, illetve a nyilvanosan
elérhetd adohatdsagi tdjékoztatoban sem ez az értelmezés szerepel. Az addhatdsag
értelmezése* ugy szol, hogy az Afa tv. 11. § (1) bekezdését alkalmazni sziikséges olyan
ingyenes termékatadas vonatkozdsaban is, amikor az ingyenes termékatadasra nem
vallalkozasidegen célbdl kertil sor, feltéve, hogy a levonasi jogra és a végleges jellegli kivonasra
vonatkozé torvényi eloirds teljesiil (masként megfogalmazva nem dontd jelentdségi
onmagaban, hogy az ingyenes atadas vallalkozasidegen céllal tortént-e vagy sem). A hazai
szabalyozas, illetve hazai gyakorlat ezzel 6sszefiiggésben allaspontom szerint feliilvizsgalando

az unids joggal, illetve értelmezéssel dsszhangban.

4.1.5.Ingatlanértékesités jogszabalyi rendelkezés, birosagi és mas hatosagi hatarozat

alapjan, illetve arverés utjan

Az Afa tv. 16. §-a alapjan a termék értékesitésére, szolgaltatas nyujtasara nincs befolyassal, ha
az szerz6déskotés, jogszabalyi rendelkezés, birdsagi €s mas hatdsagi hatarozat (végzes) alapjan,
illetdleg arverés utjan torténik. E rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy az adodztathatdsig
szempontjabol k6zombos, hogy az addalany sajat akaratdbdl, vagy jogszabaly, mas hatdsagi
hatarozat alapjan értékesit terméket, vagy nyujt szolgaltatast.>*! Ebbdl kovetkezden 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 alapulé ellenérték nélkiili termékatadasok, szolgéltatasnyujtasok.

E szabaly kapcsan megjegyzendd, hogy a Magyarorszag Alaptorvénye altal, illet6leg az annak
felhatalmazasa alapjan megalkotott jogszabaly alapjan kozhatalom gyakorlasara jogositott
személy, szervezet altal ellatott kozhatalmi tevékenység nem mindsiil gazdasagi
tevékenységnek és nem eredményez addalanyisigot.’*’ Az Alkotmanybirdsag gyakorlata
szerint a kozhatalmi jelleg csak a kozvetlen kozhatalmi jogositvanygyakorlas esetén

allapithat6.?** Utobbi jelentéséggel birhat az Afa tv. hivatkozott 16. §-anak értelmezése soran

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

240 57/2014. Adozasi kérdés - [Nemzetgazdasdgi Minisztérium NGM/14284-3/2014. Fogyasztdsi és Forgalmi Adék Féosztdly,
Nemzeti Adé- és Vamhivatal 3156685077 Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztdly].

241 FEJES Eszter, MAGONY Krisztina i. m. 4. fejezet.

22 Régi Afaty. 7. § (3) e) pont.

M Afaty. 7. § (1) bekezdés.

244 Ld. e vonatkozasban példaul: 59/1991. (XL. 19.) AB hatérozat és 34/1994. (V1. 24.) AB hatarozat.
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is lévén a jogszabalyon, hatdsagi hatarozaton alapuld atadasok adott esetben kozhatalom

gyakorlas keretében is valdsulhatnak meg.

Az e pont ala tartozo jellemzo termékértékesitési tényallasok a kisajatitas, illetve az arverés
keretében torténd ingatlanértékesités. Amint az ismert, kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga
kivételesen, kozérdekl célra, azonnali, teljes és feltétlen kartalanitds ellenében szerezhetd
meg,?*> mig arverés esetében valamely vagyontargyat (adott esetben ingatlan) értékesitésére
keriil sor a végrehajtasra irdanyadd jogszabalyok alapjan. Mind a kisajatitdsnak, mind a
végrehajtas keretében torténd értékesitésnek kiemelkedo jelentdséget ad, hogy az a tulajdonos

k,246

akarata ellenére torténi ugyanakkor lathatjuk, hogy e koriilmény az Afa tv. szerinti

mindsitést nem befolyasolja.

A kisajatitas kapcsadn felmeriilhetne e tevékenység kozhatalmi tevékenységként torténd
mindsitése (Iévén a kisajatitas esetében a tevékenység kozhatalmi jellegili) és ezaltal annak a
megallapitdsa, hogy e tevékenység nem eredményez gazdasagi tevékenységet, illetve
addalanyisagot 4fa szempontbol. Mindazonaltal, e kérdést az Afa tv. 7. § (3) bekezdése rendezi,
amikor kimondja, hogy a tulajdon kisajatitasa (és egyéb az Afa tv. 2. szamu mellékletében
felsorolt tevékenységek) nem mindsiilnek kozhatalmi tevékenységnek. Ebbol kifolyolag az
ingatlan kisajatitasra az Afa tv. altalanos rendelkezései (azaz az Afa tv. 16. §-a és 9. §-a)
érvényesiilnek. Azaz e korbe tartozd tényallasok helyes megitélése érdekében sziikséges
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 1j ingatlannak mindsiil, annak kisajatitasa (ahogyan annak hagyomanyos
uton valo értékesitése is) kotelezoen addkoteles korbe tartozik. Abban az esetben azonban, ha
a kisajatitott ingatlan régi ingatlannak tekinthetd 4fa szempontjabol, annak kisajatitasa
adomentes lesz, kivéve akkor, ha maga az értékesitést végzd addalany az addhatdsighoz
benyujtott eldzetes nyilatkozataval adokotelessé teszi az ilyen tipusu ingatlanokra vonatkozd
értékesitéseit. Ilyen esetekben a kisajatitds mint jogszerli karokozas fejében az elado
kartalanitasra jogosult, amely jogcimen kapott 6sszeget — ellentétben a kartéritéssel, amelyet az

Afa tv. az ellenérték fogalom aldli kivételként nevesit — ellenértéknek kell tekinteni.?*”

245 Ptk. 5:43. § (1) bekezdés.
246 FONYINE KAZARECZKI Andrea, TOLNAT I1dikd i. m. 2.3. fejezet.
247 VARADI Adrienn: A kdzhatalmi tevékenység az afaban. Ado szaklap, 2021/10. 3.2.2. fejezet.
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E tényallas kapcsan azt is sziikséges alahuzni, hogy az Afa tv. targyi hatalya al4 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 mindsiil
termékeértékesitésnek €s igy afa kotelezettséget sem eredményez, annak ellenére, hogy az
értékesitésre, atadasra egyébként jogszabaly vagy hatdsagi, birdsagi dontés alapjan kertil sor.
Kiemelend$ még, hogy — az adohatosag allasfoglalésa szerint — az Afa tv. alkalmazasaban az e
pont ala termékértékesitést minden esetben az adds teljesiti az arverési vevo felé, azaz az ados
¢s az arverési vevd kozott jon létre adoztathatd tényallds. Az altalanos forgalmi ado
szempontjabdl az arverés szervezdje sosem tekinthetd ugy, mint aki sajat nevében teljesiti az

"o

értékesitést.?*8 Az adoalanyként mindsitést ezltal az adds vonatkozasaban sziikséges elvégezni.

4.1.6. Az ingatlanértékesitéshez kapcsolodo egyes tovabbi sajatos esetkorok

(ingatlanapport, iizletag-értékesités)

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

addkezelést 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 nytjtasahoz fliz6do joghatas, ha az
addalany a terméket, vagyoni értékli jogot nem pénzbeni betétként, hozzdjarulasként (a
tovabbiakban egyiitt: apport) bocsatja rendelkezésre feltéve, hogy tovabbi feltételek is

teljestilnek.

Az apportra vonatkozé kiilonds 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 atruhdzas

kedvezményezettjét az atruhdzo jogutodjanak tekintik. Ezzel 6sszefiiggésben a Héa Iranyelv

248 45/2008. Adozasi kérdés - az adohatosagi végrehajtasi eljaras soran torténd értékesitések afa-rendszerbeli kezelése [PM
Forgalmi adok, Vam és jovedéki fGosztaly 5019/1/ 2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztdly 1559455644].
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rogziti azt is, hogy a tagallamok azokat az intézkedéseket is megtehetik, amelyek sziikségesek

annak elkeriiléséhez, hogy a cikk alkalmazasa lehetové tegye az adocsalast vagy addkikertilést.

Mivel az Afa tv. csak emliti, de nem rendelkezik az apport, illetve a vagyoni értékii jog
meghatarozasarol, illetve kiilon definicidt 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 hozzajarulasként a
tag dolog tulajdonjogét vagy vagyoni értékii jogot ruhazhat at a jogi személyre. Figyelemmel
arra, hogy az ingatlan a mar korabban bemutatott szempontrendszer szerint dolognak mindsiil,

az ingatlan vitathatatlanul képezheti apport targyat.

A fenti fogalommeghatdrozés alapjan ingatlan apportja esetében arrdl van szo, hogy a tag dolog
(ingatlan) tulajdonjogat ruhdzza &t a jogi személyre, azaz birtokba vehetd dolog
tulajdonjoganak atruhazasara keriil sor. Ebbdl kifolydlag ez esetben fOszabaly szerint
termékértékesités valosul meg®*® a kordbban részletesen targyalt Afa tv. 9. § (1) bekezdésének
megfeleléen. Mindazonaltal lathatjuk, hogy az Afa tv. 17. § (1) bekezdése szerinti szabaly
bizonyos feltételek teljesiilése esetén lehetvé teszi, hogy ezen apport ne mindsiiljon az Afa tv.

értelmében vett termékértékesitésnek vagy szolgaltatasnyujtasnak.

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

18. § (1) bekezdés szerint a szerzonek a kovetkezd feltételeknek kell egyidejiileg megfelelnie:

(1)  a szerzéskor vagy annak kozvetlen kovetkezményeként belfoldon nyilvantartasba vett
adoalany legyen;

(i) kotelezettséget vallal arra, hogy a szerzéshez €s a szerzett vagyonhoz fiiz6do, az e
torvényben szabalyozott jogok és kotelezettségek a szerzeéstdl kezdddden jogutddként 6t
illetik és terhelik; és

(ii1)) sem a szerzéskor, sem azt kdvetden nincs olyan, e torvényben szabalyozott jogallasa,
amely természeténél fogva Osszeegyeztethetetlen lenne a (ii) pontban emlitett

kotelezettségek teljesitésével, vagy annak csorbitasara lenne alkalmas.

249 ptk. 3:10. §-a.
250 RAKOSA Melinda: Apport és afa. Add szaklap, 2021/5. 2.1. fejezet.
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Az Afa tv. 18. § (1) bekezdés fenti (i) pontja szerint a szerzének a szerzéskor vagy annak
kozvetlen kovetkezményeként belf6ldon nyilvantartasba vett addalanynak kell, hogy
mindsiiljon. Ennek megfeleléen a targyi hatdlyon kiviili kezelés csak abban az esetben johet
szoba, ha a szerzd belfoldi addalany. A szerzés kozvetlen kovetkezményeként fordulat kapcsan
annyi megjegyzendd, hogy az feltehetéen arra utal, hogy az apporttal torténd tarsasag alapitas
esetén is alkalmazhat6 e szabdly, ilyen esetben ugyanis 1ényegében arr6l van sz6, hogy a szerzd
az apport folytan, azzal 6sszefiiggésben jon létre (az apport kovetkezményeként valik belfoldon
nyilvantartasba vett adoéalannya). A fenti (i1) pontra tekintettel az apport Gtjan szerzett vagyon,
vagyoni értékili jog tekintetében a szerzonek kotelezettséget kell vallalnia arra, hogy a
szerzéshez, illetbleg a szerzett vagyonhoz fiiz6d6, az Afa tv.-ben szabalyozott jogok és
kotelezettségek a szerzéstdl kezdddden jogutddként Ot illetik és terhelik. A szerzd
kotelezettségvallalasa az Afa tv. eltéré rendelkezése hianyaban barmely modon térténhet, azzal,
hogy a kotelezettségvallalas tényét az érintett addalanyoknak az eléviilési iddszakon beliil
igazolni kell tudniuk annak alatdmasztasaul, hogy az Afa tv. 17. § (1) bekezdése alkalmazaséra
jogszeriien keriilt sor.>>! A fenti (iii) pont azt a feltételt is tAmasztja, mely szerint a szerzének
sem a szerzéskor, sem azt kovetden nem lehet olyan, az Afa tv.-ben szabalyozott jogallasa,
amely természeténél fogva Osszeegyeztethetetlen lenne a (ii) pontban emlitett kotelezettségek
teljesitésével, vagy annak csorbitasara lenne alkalmas. E feltétel vizsgalata szdmos kérdést
felvet, 1évén nincs név szerint meghatérozva, hogy melyek azok az Afa tv. szerinti jogallasok,
amelyek nem egyeztethetOk 0ssze a (ii) pont szerinti kotelezettségek teljesitésével. Kérdésként
mertilt fel a gyakorlatban példaul annak a helyzetnek a megitélése, hogy Osszeegyeztethetetlen
jogallasnak mindsiil-e, ha a szerzd tarsasag az ingatlanhasznositas kapcsan nem élt az Afa tv.
88. §-a szerinti adokotelessé tétellel, valamint az apportként megszerzett ingatlant addlevonasra
nem jogositd tevékenységhez hasznalja. Az adohatdésdg e vonatkozasban kiadott
allasfoglaldsa®? szerint, ha a szerzd tarsasag csak addmentes ingatlan bérbeadast (un. targyi
adémentes tevékenységet) folytat, az nem eredményez a szdmara olyan jogallast, amely az
apport targyi hatalyon kiviili kezelését kizarna. A feltétel teljesiilésének kizarasat ezaltal az
jelenti, ha az addalany egész jogalldsa nem adodlevonasra jogosito. Ilyen addlevonasra nem
jogositod és dsszeegyeztethetetlen jogallasnak ezaltal az alanyi addmentesség, a kompenzacios
felarra jogositd mezdgazdasagi tevékenység (vagy kordbban az eva-alanyisdg vdlasztasa)

mindsiil.>>* E vonatkozasban kiemelendé, hogy abban az esetben, ha barmelyik — az elébb

251 KovAcs-KozMA Zsuzsanna: Apport az afdban. Add szaklap, 2018/7. 2. fejezet.

252 Nemzeti Ado- és Vamhivatal Kozponti Iranyitds Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly, 4326464552 iktatdszamu
tajékoztatasa.

253 CSATALIAY Zsuzsanna (szerk.): Nagy AFA kézikonyv I Vezinfé Kiado Kft., 2016. (CSATALIAY 2016b.) 341. oldal.
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felsorolt harom feltétel — egyike nem teljesiil, akkor a termék értékesitéséhez, szolgaltatas
nyujtasdhoz fiz0d6 joghatds azonnal bedll. Példaul az adoalany jogélldsa alanyi adomentessé
valik, bar a szerzéskor még normal jogallasu volt, akkor pdtldlagos 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 apportaldt eléviilési idon beliil egyetemleges
feleldsség terheli az Afa tv.-ben kotelezettségek teljesitéséért, amelyek az apport utjan
megszerzett vagyonhoz flizodden a szerzésig bezardlag keletkeztek. Amint arra utaltam, az
apport targyi hatalyon kiviil torténo kezelésének a feltétele (1d. fenti (ii) pont), hogy az apportot
fogado kotelezettséget vallaljon a szerzett vagyonnal 6sszefliggésben a szerzést megel6zden az
apportalondl és a szerzést kovetden mar az apportot fogaddnal keletkezd kotelezettségek
teljesitéséért és jogosultsdgok érvényesitéséért. Az emlitett egyetemleges feleldsségi szabaly
pedig az apportot fogadd mellé kotelezettként rendeli az apportalot is (kiterjesztve ezaltal a

feleldsségi kort), de csak a szerzésig bezarolag keletkezett kotelezettségek tekintetében.?>

Kiemelend6 és az apport ekként torténd kezelése esetén mindenképpen figyelembe veendd
szempont, hogy a torvényi feltételek fennallasa esetén az apport utjan torténd atadas ugy
teljesiil, mintha nem valdsulna meg Afa tv. hatalya ald tartozo tigylet. Ennek kovetkeztében az
atvevo afa szempontbol jogutddnak tekintendd, igy példaul az dtadd addalanynal megkezdett
targyi eszkoz figyelési idészaka az atvevd adéalanynal folytatodik.>>® Koriiltekintden sziikséges
ebbdl kifolyolag eljarni az ingatlan apport megvaldsitdsa soran annak targyi hatalyon kiviili

kezelésének valasztasa esetén.

4.1.6.2. Uzletag-értékesités

Az apporton tilmenden gyakran érint ingatlanokat az tizletag atruhazas (lizletdg-értékesités)
tényallasa is. Mindazonaltal, az {iizletdg atruhdzasanak afa szemponti megitélése tobb
tekintetben is problémat jelent, kiilonosen abbdl a szempontbdl, hogy azt egy vagy tobb
tgyletként kell-e kezelni, illetve ezen lgylet(ek) termékértékesitésnek  vagy

szolgaltatdsnyujtasnak mindsiilnek-e. A termékértékesitésként torténd kezelés leginkabb abban

254 MOLNAR Péter: Mi az apport? Adé online, 2019. marcius.
255 CSATALJAY Zsuzsanna (2016b) i. m. 341. oldal.
256 KovAcs-KozMmA Zsuzsanna i. m. 2. fejezet.



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
85

az esetben johet szdba, ha birtokba vehetd dolgok (eszk6zok) atadasarol van csak szd, mig ha
vannak egyéb elemek is (példaul: szerzddések, kovetelések), az tizletag-értékesités leginkabb

szolgéltatasnyujtasként kezelend6.?” Ebbél adoéddan az iizletag-értékesités nem sorolhatd be

crer

Az iizletag-értékesités esetét azért emlitem jelen pontban, mert az Afa tv. 17. § (4) bekezdése
szerint szintén nem all be a termék értékesitéséhez, szolgaltatas nyujtasdhoz fliz6do6 joghatas az
addalany altali lizletdg-atruhazas esetében, feltéve, hogy az a 18. § (1)-(2) bekezdésében és a
18. § (1a) bekezdésben meghatarozott feltételek szerint torténik, tovabba a szerz6 az lizletagat

a tovabbi miikodtetés céljabol szerzi meg.

Az lizletdg atruhazéasa esetén a hazai jogalkotd szintén élt a mar hivatkozott Héa Irdnyelv 19.
cikke szerinti lehetdséggel, 1évén az lizletag esetében a vallalkozds vagyonanak legalabb

részben torténd atruhazasardl van szo.

Az emlitett fogalmat (véllalkozas vagyonanak része vagy egésze) az Eurdpai Birdsag tobb
alkalommal elemezte dontéseiben. Az Eurdpai Birdosag gyakorlata szerint ahhoz, hogy az
atruhazott vagyontargyak Osszességét tizletdgnak tekinthessiik, sziikséges, hogy azok
elegenddek és alkalmasak legyenek az 6nallo gazdasagi tevékenység folytatasara. Azt, hogy a
vagyontargyak ezen 0sszességébe ingo, illetve ingatlan javaknak is tartozniuk kell-e, a szoban
forgd gazdasagi tevékenység jellegére tekintettel kell megitélni. Ha valamely gazdasagi
tevékenység nem igényli kiilonleges vagy a gazdasagi tevékenység folytatasahoz sziikséges,
helyhez kotott berendezésekkel felszerelt helyiségek haszndlatat, a vagyonatruhdzasra ingatlan

tulajdonjogdnak atruhazisa nélkiil is sor keriilhet.?*8

Megjegyzendd, hogy a torvényhely
indokolasa®*® szerint a torvény arra irAnyul, hogy megkonnyitse az iizletdgak atruhazasat azzal,
hogy ezen atruhdzéasok afa kezelését egyszeriisiti (nem keletkezik afa fizetési kotelezettség az
atadaskor a torvényben eloirt feltételek megléte esetén), és elkeriili, hogy az {izletdgat
megszerzd likviditasat olyan ardnytalan adodsszeg terhelje, amelyet utdlag — az el6zetesen

felszamitott afa levonasaval — uigyis visszakap.

257 Ki1ss Maté, KOTANCZI Zs6fia, PALOTAI Kinga: Az iizletag-atruhazas az altalanos forgalmi adozés rendszerében. Ad6 szaklap,
2021/11. 2. fejezet.

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

239 Az egyes adotorvények és azzal 6sszefiiggd egyéb torvények modositasarol szold 2012. évi CLXXVIIL torvény 113. §-
ahoz fiz6tt torvényi indokolas.
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Az Afa tv. alapvetden a fent hivatkozott, Eurépai Birésag altal hozott dontéssel dsszhangban
tartalmazza az lizletag fogalmat.?® E szerint®®! {izletdg a véllalkozas olyan miikodd egysége,
amely szervezeti szempontbol fliggetleniil, a hozza tartozd vagyonnal alkalmas az 6nallo
gazdasagi tevékenység tartdés folytatdsara. Az, hogy egy vallalkozds valamely egysége
megfelel-e az Afa tv. szerinti iizletig fogalomnak, és ezaltal felmeriilhet-¢ az egyszertisité
szabaly alkalmazdsa, minden esetben kiilon, 6nalld vizsgalatot igényel, hiszen attol fliggden,
hogy az adott vallalkozas, vagy annak a vizsgalandé szervezeti egysége milyen tevékenységet
végez, mas-mas elem lehet lényeges a fogalomnak valé megfelelés soran.?6? A
szakirodalomban®®® hivatkozott, iizletag fogalom értelmezése kapcsdn a Kuria altal hozott

dontés?®*

alapjan, tzletdg atruhazas keretében az atvevd egy meghatdrozott tevékenység
folytatasahoz sziikséges valamennyi targyi és immaterialis eszkozt, szerzodéseket ugy vesz at,
hogy az lehetdvé teszi az adott tevekénység teljes korti folytatasat, és nincs olyan hidnya, amely
ezt ellehetetlenitené. Ki kell emelni azt is, hogy a szakirodalmi értelmezések szerint az
tizletagként torténd megitélés szempontjabdl azon koriilmény, hogy az atruhazdénak a széban

forgé tizletagon kiviil nincs mas iizletdga, nem bir relevanciaval.?%

Ami az Uzletdg értékesitéshez kapcsolddd sajatos tényallast illeti, lathatjuk, hogy a targyi
hatalyon kiviil torténé kezeléshez — az apporttal egyezéen — 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 {iizletdg keretében folytatott gazdasdgi tevékenysége kizarolag
adokoteles (vagyis adolevonasra jogositod tevékenység) lehet, valamint tovabbi feltétel, hogy
amennyiben az atruhazasra keriild vagyontomeg ingatlant (ingatlanrészt) tartalmaz, akkor erre
vonatkozdan az iizletagat atruhazé addalany éljen az Afa tv. 88. §-aban emlitett valasztasi
jogaval, vagy az értékesitése az iizletig-atruhazas idépontjaban az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j)
pont ja) vagy jb) alpontja hatalya ald tartozzon (azaz az Afa tv. értelmében 0j ingatlannak
mindsiiljon). Az tizletagat megszerzo addalanynak ezt a valasztasat legkésObb azon a napon be
kell jelentenie az 4allami addhatosagnak, amelyen a termék értékesitéséhez, szolgaltatas

nyujtasdhoz fliz6dé joghatas bedllna, ha az iizletdg-atruhdzasra vonatkozo specidlis szabaly

260 R AKOsA Melinda: Uzletag-atruhdzés a forgalmi adozasban. Afa kalauz, 2021/5. 2. fejezet.
261 Afa ty. 259. § 25/A. pont.

262 Ki1ss Maté, KOTANCzI Zs6fia, PALOTAT Kinga i. m. 3.1. fejezet.

263 BODOR Maria Zsuzsanna: Az iizletdg mint apport. Gazdasdg és Jog, 2021/5. 27-28. oldal.
264 Kiria Kfv.V.35.293/2016/12.

265 RAKOSA Melinda (2021/5.) i. m. 2.1. fejezet.



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
87

nem lenne alkalmazhat6.2°¢ 267 E kovetelmény azon esetre vonatkozik, amikor az ingatlant
gazdasagi tevékenység keretében hasznositjak, ha ugyanis az ingatlan az adokoteles gazdasagi
tevékenység végzésének a helyszine, Ggy értelemszerlien az atvevonek ingatlanhasznositas

hidnyaban nem kell adokételessé tételt valasztania.>s®

Meg kell jegyezni, hogy sem az ingatlanapport, sem az tizletag-¢értékesités esetén nem kotelezo
az egyszerlsit szabaly alkalmazasa még a feltételek teljesiilése esetén sem, mivel az a felek
dontésén mulik. Vagyis az apporthoz és az iizletig-atruhazashoz csak akkor fiizédik az Afa tv.
szerinti targyi hatalyon kiviili addkezelés, ha a szerzé egyidejlileg megfelel valamennyi
feltételnek, igy a megfelelé kotelezettségvallalast is teljesiti.?®® Ha az atvevd példaul nem
vallalja valamelyik fent részletezett kotelezettséget, akkor a termék értékesitéséhez, szolgaltatas
nyujtasdhoz fliz0dd joghatas mégis bedll, és az atruhazas végrehajthatd az altalanos szabalyok

alkalmazasaval.

4.2. AZEGYES INGATLAN ERTEKESITESI TENYALLASHOZ KAPCSOLODO ADOKEZELES

Az egyes ingatlantipusok elhatdroldsa, majd az egyes ingatlanértékesitési tényallasok
elkiilonitését kovetden az alabbiakban az egyes tigylettipusokhoz kapcsolodo adokezelésre
térek ki. E teriilet kiilonosen azért bir jelentdséggel, mert mas és mas adokezeléssel talalkozunk
az egyes ingatlantigyletek esetén, lényegében ez szolgalt alapjaul a fentiek szerinti ingatlan

elhatarolasi szempontok hosszadalmas targyalasanak.

Mint az ismert, az Afa tv. alkalmazasaban az tigyletek egyenes adozas szerinti kezelése minésiil

,270 azaz a belfoldi termékértékesitések, szolgdltatasnyujtasok esetében az elado,

foszabalynak
illetve a szolgaltatasnyujto koteles az afa fizetésre és az altala megfizetett afat a szdmlaban
haritja at a vevdre, illetve a megrendeldre. Ezt kovetden az atharitott afat a vevd, illetve
megrendeld levondsba helyezheti, amennyiben adokételes tevékenységet végez, az adott
terméket e tevékenységéhez kapcsolodoan szerezte és egyéb adminisztrativ feltételeket is
teljesit. Az egyenes ad6zashoz képest kivételes adozasi mddnak szamit a forditott adozas, amely

esetben a vevd, illetve a megrendeld kotelezett az 4fa megfizetésére az addhatosag felé. Az

266 K1ss Maté, KOTANCzI Zs6fia, PALOTAT Kinga i. m. 3.2. fejezet.

207 BotkA Erika: Uzletag-értékesités szamviteli és adézasi osszefliggései. Szamviteli tandcsads, 2020/12. 1. fejezet.
268 HoRVATH David: Az iizletig-atruhazas. Afa kalauz, 2019/7-8. 2.2. fejezet.

269 Kiiria Kfv.35293/2016/12.

270 Afa tv. 138. §-a.
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eladonal, szolgaltatasnyujtonal fizetendd afa — foszabaly szerint — nem mertil fel, azaz az
afafizetésre kotelezett €s a levonasi jogot gyakorld személy megegyezik. A hazai szabalyozas
az ingatlan értékesitése tekintetében foszabdly szerint az (adodlevondsi joggal nem jard)
adoémentességet irja eld, ugyanakkor bizonyos tigyletek esetében az egyenes addzas vagy a

forditott ad6zas alkalmazandd.?”!

Az addémentesség vonatkozasban kiemelendd, hogy a hatalyos szabdlyozés tobb tekintetben
hasonlésagot mutat a Régi Afa tv. vonatkozd rendelkezéseivel,”’> amelyek szerint
adomentesség ala a foldteriilet (ide nem értve az Etv. szerinti beépitésre szant teriiletet, épitési
telket) értékesitése, bérbeadasa, haszonbérbeadasa, a lakoingatlan értékesitése (kivéve épités
befejezése elotti értékesitést, valamint az épités befejezését koveto elso ertékesitést), valamint
az ingatlan bérbeadéasa vagy egyéb modon torténd hasznositdsa mindsiilt. Ugyanakkor, markans
kiilonbség a régi és a jelenlegi szabalyozas kozott, hogy a régi szabalyozas szerint csak az elsd
értékesités mindsiilt adokotelesnek (idobeli korlat nélkiil), mig a jelenlegi szabalyozas szerint
az értékesitések szama nem relevans, csak az idébeli korlat bir jelentdséggel. Mindemellett, az
Afa tv. (a levonasi tilalomra vonatkozd rendelkezések kivételével) megsziintette a
lakéingatlanokra vonatkozé eltérd afa rendelkezéseket.”’”> Megjegyzendd, hogy a régi

szabalyozas szerinti megoldas alkalmazasa nemzetkozi szintéren sem példa nélkiili.>”*

A fenti bevezetést kovetden az egyes adozasi modok ald eso tigyleteket, illetve az elhatarolés

szempontjait a kovetkez6kben mutatom be.

4.2.1. Adomentesség, illetve forditott adozas ala eso iigyletek

4.2.1.1. Adomentesség

Az éltalanos forgalmi addztatds alapvetd logikdja, hogy egy terméket értékesitd, vagy
szolgaltatast nyujté adoalany az altala teljesitett tigyletek utdn forgalmi adot fizessen,
ugyanakkor — az adéhalmozodas elkeriilése végett — az addalany az altala beszerzett termék,
illetve igénybe vett szolgéltatds kapcsan ra atharitott forgalmi addt levonésba helyezhesse. Ez

az alapvetd logika azt feltételezi, hogy az addalany az altala teljesitett tigyleteket valamilyen —

21 Ld. Afa tv. 142. §-ai.

2712 Régi Afa tv. 30. § (1) bekezdés és 2. szami melléklet 1., 2., 9. &s 10. pontok.

273 HADI Laszl6 (szerk.): Az uj adéjog magyardzata 2009. Budapest, HVG-ORAC, 2009. 7.1.2.2. fejezet.
274 Satya PODDAR i. m. 905. oldal.
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az Afa tv. altal meghatarozott — pozitiv adémértékkel nytjtja. Ez az esetek legnagyobb
hanyadéban valoban igy is mikodik, ugyanakkor az Afa tv. tartalmaz bizonyos olyan
tigyleteket, amelyekhez nem rendel pozitiv adomértéket, mas szdval, amelyeket mentesit az ado
alol; ezek az un. adomentes iigyletek.’’> Az adémentes tevékenység végzése (termék
értékesitése, szolgaltatds nyujtasa) bizonyos korben adodlevonasra nem jogositanak (un.
addlevonasi joggal nem jar6 addémentességek), mig bizonyos korben addlevondsra

feljogositanak (un. addlevonasi joggal jar6 adomentességek).

Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) és k) pontjaban foglalt fészabalyok szerint adémentesség ala
tartozik a régi beépitett ingatlanok (ingatlanrészek) és az azokhoz tartozd foldrészletek,
valamint azon beépitetlen ingatlanok értékesitése, amelyek nem mindsiilnek épitési teleknek.
Az emlitett adomentességi kategoridkbdl ezen értékesitési tényallds az Gn. addlevonasi joggal
nem jar6 adomentességek korébe tartozik, azaz az ilyen {gylethez hasznositott
termékbeszerzések, szolgaltatas igénybevételek tekintetében addlevondsi jog nem

érvényesitheto.

A legtobb vélekedés szerint a fOszabdly szerinti adomentesség {6 oka, hogy az ingatlanok
értékesitésében gyakran érintettek nem adodalany személyek, jellemzden maganszemélyek is. A
maganszemélyek értékesitései nem esnek a Héa Iranyelv (illetve az Afa tv.) hatalya ala,
ugyanakkor a magéanszemélyek jellemzéen addlevondsi joggal sem rendelkeznek. Ennek
kovetkeztében adokotelezettség esetén az eredeti ingatlanvasarldas soran a magéanszemély
vevore haritott altalanos forgalmi add beépiilne az adott ingatlan araba, majd amikor a
maganszemély az ingatlant késobb tovabbértékesiti, az altalanos forgalmi adot mar a vételar
részeként kell figyelembe venni. Ha az ingatlan késébb egy addalany véllalkozas tulajdonaba
keriil, az altala végrehajtott értékesités a Héa Iranyelv (illetve az Afa tv.) hatalya ala tartozik és
adofizetést eredményez. Ebben az esetben az addalany az ingatlan eredeti vételarat ismét afaval

terheli meg, amely kettds, tobbszoros addztatashoz vezethetne.?’® Utébbi pedig az 4ltaldnos

forgalmi ado rendszer részét képezd adosemlegesség elvébe iitkozne.?”’

Megjegyzendé, hogy az altaldnos szamlakibocsatasi kételezettséget tartalmazo Afa tv. 159. §-

a, valamint az ez aléli mentességeket tartalmazé Afa tv. 165. §-anak egyiittes olvasata alapjan

275 FARKAS Alexandra, SzARAZ Tiinde i.m. Bevezetd.
276 Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN: Fundamentals of EU VAT Law. Kluwer Law International B.V., 2016. 9.1. fejezet.
27T ERDOS Gabriella, ORY Tamas, VARADI Adrienn: i. m. 2.3.7.5. fejezet.
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adoémentes ingatlanértékesités esetén is sziikséges szamlat kiallitani, illetve az tigyletet az
adébevallasban®’® megfelelden szerepeltetni. Ebbdl kifolyélag — 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 addkételezettség vdlasztdsdval

osszefiiggésben

A fOszabdly szerinti adomentesség ala tartozo esetek kapcsan kiemelendd, hogy a belfoldon
nyilvantartasba vett adéalanyoknak az Afa tv. 88. § (1)-(6) bekezdése alapjan lehetdségiik van
arra, hogy az allami add- és vamhatosagnak tett bejelentés alapjan a beépitett ingatlanok
(ingatlanrészek) és az azokhoz tartozod foldrészletek, valamint a beépitetlen ingatlanok
értékesitése  tekintetében az adomentesség alkalmazdsa helyett adokotelezettséget
valasszanak.?’”® Ebbél kifolydlag, az egyes iigyletek afa kotelezettségének, illetve az azzal
kapcsolatban a forgalmi ado fizetésére kotelezett személyének megallapitdsa szempontjabodl

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

A hivatkozott, adokotelezettség valasztasara az allami addhatdsagnak tett elozetes bejelentés

281 3 bejelentés a jovore nézve?? tehetd meg. A valasztasi jog kiilon-kiilon

alapjan van lehetdség,
vagy egyiittesen gyakorolhato oly médon, hogy az adokotelessé tétel valamennyi, az Afa tv. 86.
§ (1) bekezdés j) és k) pontja ald tartozd termékértékesitésre kiterjed. A belfoldon
nyilvantartasba vett adéalany donthet tigy is, hogy valasztasi jogat kiillon-kiilon vagy egyiittesen
csak a lakéingatlannak nem mindsiild ingatlanokra kiterjedéen gyakorolja.?®®> Az 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 megeldzden jelentheti (jelenti) be, akar év kdzben is. Mindemellett az addalany

az addalanyisdga kezdetén — akar év kozben is — mar valaszthatja az adokotelessé tételt.?34

278 A NAV kitoltési utmutatoja a 2465 jelii (4fa) bevallashoz.

279 BoDA Péter (2019/6.) i. m. 4. fejezet.

280 2012/42. Adozasi kérdés - az ingatlan értékesitésére, illetve bérbeaddsdra vonatkozdan afakotelessé tételt valasztd
adéalanyok ezen statuszanak az interneten torténd adohatosagi kozzététele [NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Fosztdly;
AVE 2012/6.].

281 Afa ty. 88. §-a.

282 Kuria Kfv.V.35.812/2011/10.

283 Afa tv. 88. § (3)-(4) bekezdései.

284 Art. 16. §-a.
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Az adokotelezettség valasztasara vonatkozod koncepceid szintén a Héa Iranyelvbdl ered. A Héa
Iranyelv 137. cikk (2) bekezdése ugyanis lehetdséget biztosit a tagdllamoknak, hogy
engedélyezzék az addzas lehetdségének valasztasat az épitési teleknek nem mindsiild beépitett
ingatlanok, valamint a régi vagy hasznalt beépitett ingatlanok értékesitése, tovabba az
ingatlanok bérbeaddsa tekintetében.”®> A vélasztasi lehetdség bevezetésének oka annak a
lehetové tétele, hogy az adott ingatlan értékesitéséhez kapcsolddd eldzetes felszamitott add

osszege az adoalany 4ltal levonasba helyezésre keriilhessen. 2%

Abban az esetben, ha az adéalany ¢élt a fenti valasztasi jogaval, az tigyletet terheld afat az Afa
tv. 142. § (1) bekezdés e) pontja alapjan a termék beszerzdje, szolgaltatas igénybevevoje fizeti.
Ennek megfelelden a termékértékesités forditott adozas ald esik, abban az esetben, ha az
addalany a hivatkozott, adokdotelessé tételre vonatkozd valasztasi jogéaval €lt. E szabalyozas
szintén a Héa Iranyelvbdl kovetkezik, a Héa Iranyelv 199. cikk (1) bekezdés c¢) pontja szerint
ugyanis a tagallamok el6irhatjak, hogy az adé megfizetésére azon addalany kotelezett, aki
részére a Héa Iranyelv 135. cikk (1) bekezdésének j) és k) pontjaban emlitett ingatlant (azaz
beépitett régi ingatlant vagy épitési teleknek nem mindsiilé 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
Tanacs 2006/69/EK iranyelve®®’ vezette be. Az irdnyelv a szabaly bevezetésének okaként
bizonyos tigyletfajtak szabalyainak egyszerlsitését, az adokijatszas és adokikeriilés elkertilését
jelolte meg, ezaltal a hazai szabalyozas is vélhetden e céllal dsszefiiggésben keriilt bevezetésre

(béar erre a térvényi indokolas, illetve kapcsolddd térvényi kommentar nem tér ki).

Kiemelendd, hogy a forditott adozéds a fenti esetekben csak és kizardlag abban az esetben
alkalmazhatd, ha (i) az tigylet teljesitésében érintett felek mindegyike belf6ldon nyilvantartasba
vett addalany, valamint (i) egyik iigyletben érintett félnek sincs olyan, az Afa tv.-ben
szabalyozott jogallasa, amelynek alapjan tdle add fizetése ne lenne kovetelhetd.?*® Abban az
esetben, ha barmely feltétel nem teljesiil, az értékesités az Afa tv. 88. §-a szerinti adokotelessé
tétel miatt adokotelesnek mindsiil, ugyanakkor az addzasi mdd tekintetében nem a forditott

ado6zés, hanem az egyenes addzas alkalmazandd.

285 Bizonyos pénziigyi jellegli tigyletek mellett, 1d. Héa Iranyelv 137. cikk a) pont.

286 Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN i. m. 9.1. fejezet.

27 A Tandcs 2006/69/EK iranyelve a 77/388/EGK iranyelvnek a hozzdadottérték-add kivetésére vonatkozd eljaras
egyszertsitése, illetve az addkijatszas vagy adokikeriilés megakadalyozasara szolgald egyes intézkedések tekintetében torténd
modositasarol, valamint egyes, eltéréseket biztositd hatarozatok hatalyon kiviil helyezésérol.

288 Afaty. 142. § (3) bekezdés.
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A fenti (i) pont szerinti feltétel sok magyardzatot nem igényel, a forditott addzas
alkalmazasanak feltétele, hogy a vevd belfoldi és adoalany legyen, azaz egy kiilf6ldi adoalany
vagy egy (nem addalany) maganszemély részére torténd értékesités ebben az esetben is egyenes
addzas alé tartozik. E szabaly mogott az a logika all, hogy se kiilfoldi addalanyokat, se (nem
addalany) maganszemélyeket ne terheljenek az adokoételessé tétel miatt kiilonféle
adminisztrativ kotelezettségek az ligylet miatt (példaul: adobevallas benytjtasa). A fenti (ii)
pont szerinti feltétel kapcsan egységes az allaspont abban a tekintetben, hogy az alanyi
adomentesség, a kizarolag kompenzacios felarra jogositd mezdgazdasagi tevékenységet
folytat6 addalanyokra vonatkozo specialis jogallas, valamint a kizardlag kiilonbozeti addzassal
ad6z6 hasznalt cikk kereskedd stitusza, amely olyan jogallds, amelynek esetében az
addalanytol az adofizetés nem kovetelhetd (nem tartozik példaul e korbe a csak targyi
adémentesség ala tartozé tevékenységet végzd adoalany).”®® Vagyis a forditott addzas
alkalmazaséanak feltétele e kiilonleges statusszal rendelkez6 vevok esetében nem johet szoba,

minden mas belf6ldi addalany vevo esetében a forditott adozas alkalmazando.

A fentiek kapcsan problémaként meriilhet fel a gyakorlatban, hogy az eladé miként tud
meggy0zddni a vevo megfeleld jogallasarol, illetve, hogy a vevé miként tud meggy6zddni arrdl,
hogy az elad6 adokotelessé tételt valasztott az adott tigylet vonatkozasaban. E koriilményeknek
— a fentiekkel 6sszhangban — azért van kiemelt jelentdsége, mert a vevo esetleges kiilonleges
jogallasa (példaul: alanyi adomentesség) azt eredményezheti, hogy az eladonak eltéré adozasi
moddal kell a szamlajat kiallitania, illetve az eladd adokotelezettségének valasztasa az tigylet
adoztathatosagat befolyasolja. Ennek a problémanak a kikiiszobolésére az Afa tv. kiilon
szabalyt tartalmaz. Az Afa tv. 142. § (5) bekezdése szerint, a forditott adozasban az érintettség
valdsziniisitése mellett az tigylet teljesitésében érintett barmelyik fél kérheti a tobbi érintett
félt6l, hogy nyilatkozzon, az allami addhatosagtol pedig, hogy tajékoztassa az adoalanyi
statuszaval Osszefiiggden a fenti feltételek teljesiilésérol (belfoldon nyilvantartasba vett
adoalanyok legyenek a felek, és egyikiiknek se legyen olyan Afa tv. szerinti jogallasa, amelynek
alapjan t6likk add fizetése ne lenne kovetelhetd), illetdleg arrol is, hogy az ingatlant értékesitd
adoalany élt-e, és ha igen, milyen terjedelemben ¢lt ott emlitett - az ingatlan értékesitésével
Osszefliggd adokotelessé tétel - valasztasi jogaval (mivel valasztasi lehetdség van elkiiloniilten,

csak a lakoingatlannak nem mindsiil6 ingatlanok vonatkozasaban az adokotelessé tételre, illetve

289 Nemzeti Ado- és Vamhivatal Kozponti Iranyitds Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly, 4326464552 iktatdszamu
tajékoztatasa.
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egylittesen is valaszthatd az Osszes, valasztassal adokotelessé tehetd korbe tartozo ingatlanra
vonatkozoan is).>*® Az Afa tv. szerint®' az allami adohatosag e tajékoztatasi kotelezettségének
koteles haladéktalanul eleget tenni. Az irdsos megkeresésre adott adohatosagi valaszt az
ellenkez6 bizonyitasaig valosnak kell tekinteni. Kiemelendd ugyanakkor, hogy az adohatdsag
az adokotelezettség valasztasa tekintetében tajékoztatasi kotelezettségét nem kiilon irdsos
valaszlevél utjan, hanem a honlapjan torténd kozzététellel teljesiti (az addhatdsag
adminisztrativ terheinek csokkentése érdekében a torvényi indokolas szerint).?*? Az emlitett

3 az egyes érintett adéalanyok vonatkozasaban

kozzététel a NAV internetes honlapjan?’
kozzétett informaciok, amelynek lekérdezésére az  Adatbazisok/Adatbazis-
lekérdezések/Adoalanyok listai/Afaalanyok utvonalon van lehetdség. Az Art. vonatkozod
rendelkezése®* szerint a kozzététel tartalmazza azt a tényt, hogy az 4ltalanos forgalmiadd-
alanynak min&siilé ad6zo6 (ideértve a csoportos altalanos forgalmi adéalanyt is) az Afa tv. 88. §
(1) bekezdése alapjan az addmentes ingatlan értékesités vagy bérbeadds tekintetében az
adokotelessé tételt valasztotta, valamint az adokotelessé tétel idopontjat. Az ingatlannal
Osszefiiggd adokotelessé tétel valasztasara vonatkozoan adat csak akkor jelenik meg az egyes

afa-alanyok lekérdezése soran, amennyiben ilyen irdnyu vélasztast az addalany az

adoéhatésagnak bejelentett.?*>

A gyakorlatban sokszor problémaként jelentkezik annak a helyzetnek a kezelése, hogy egy
adoalany adokotelezettséget valasztott egy tigylettipus tekintetében a fentiek szerint (amelyhez
tehat 5 évig kotve van, az emlitett 6téves szabaly miatt), de a valasztast kovetden, utdbb a
kortilményeiben valtozas kovetkezik be €s e valasztast modositani kivanja vagy a valasztasa
nem volt tudatos. Ennek a lehetdségét az in. kijavitasi kérelem intézménye teszi lehetdvé.?*S A
kijavitasi kérelem célja az, hogy kijavitasra keriilhessen az ad6z6 addzasi moddal kapcsolatban
johiszemiien eljarva tett valasztasa és megfelelden atvezetésre keriilhessen ez az adohatdsagi
nyilvantartisban is. Az Afa tv. 257/F. §-a értelmében az addalany kijavitasi kérelem ttjan a

bevallasok utélagos adoellendrzésének megkezdését megeldzden, az add megallapitasdhoz vald

290 2012/42. Adbzasi kérdés - az ingatlan értékesitésére, illetve bérbeaddsira vonatkozéan afakotelessé tételt vélasztd
adéalanyok ezen statuszanak az interneten torténd adohatdsagi kozzététele [NAV Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly;
AVE 2012/6.].

291 Afa tv.142. § (6) bekezdés.

292 Egyes adotorvények és azzal 0sszefliggd egyéb torvények modositasarol sz616 2011. évi CLVL. torvény 123. §-dhoz flizott
indokolas.

293 Ld. https://nav.gov.hu/adatbazisok/adatbleker/afaalanyok.

2% Art. 266. § b) pont.

295 2013/4. Adozasi kérdés - az ingatlan értékesitésre, bérbeadasra adokotelezettséget valasztott addalany kijelentkezési
lehetéségei az ot éves kotottség elteltével [NAV Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly; AVE 2013/1.].

29 UsvAri Katalin: Valasztasi lehetéségek és értékhatarok atlépése az afaban. Ado szaklap, 2021/14. 7. fejezet.
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jog eléviilési idején beliill kezdeményezheti a valasztdsanak vagy valasztisa hianyanak
mddositasat,??” feltéve, hogy a modositas nem érinti az altala megallapitott és bevallott adéalap,
fizetendd add és az eldzetesen felszamitott, levonhatd add Osszegét.’’® Azaz a kijavitasi
lehetoség nem korlatlan, arra alapvetden akkor van lehet6ség, ha ez még fizetendd vagy
levonhat6 adét nem érint. Mindemellett a vonatkozé hatésagi értelmezés kiemeli, hogy az Afa
tv. 257/F. §-a szerinti kijavitasi kérelem az addalany kezdeményezési lehetdsége, ezért az
addhatdsagnak lehetdsége van mérlegelni azt, hogy az addalany azt valdban johiszemiien

kezdeményezi-e, a rendeltetésszerti joggyakorlas elvének figyelembevételével >

4.2.1.3. Forditott adozas az értékesitd egyéb kiilonleges statuszara (felszamolds, mds

fizetéskeptelenségi eljaras) tekintettel

Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés g) pontja szerint a vallalkozasban targyi eszkdzként hasznélt
termék értékesitése, valamint egyéb, a teljesitésekor a szokdsos piaci arat tekintve 100 000
forintnak megfeleld pénzosszeget meghaladd termékértékesités, szolgaltatasnyujtas esetében,
feltéve, hogy ha a teljesitésre kotelezett addalany felszdmolédsi, vagy barmely mas,
fizetésképtelenségét megdllapitdé eljards hatdlya alatt all, szintén a termcket beszerzo,
szolgaltatast igénybevevo fél koteles az adot megfizetni, azaz az tigylet forditott ad6zas ala esik.
A szabalyozas hatterében az a megfontolas huzodik, hogy az egyes fizetésképtelenségi eljarasok
alatt allo tarsasagok jellemzden egyébként is fizetésképtelenségi nehézségekkel kiizdenek
(példaul felszamolas alatt 4llnak), ezért esetiikben kockézatosnak mindsithetd,*” hogy az

adofizetési kotelezettségiiket teljesiteni tudjak-e a koltségvetés felé.

Amint az a szabalyozasbol lathatd, jelen esetben az értékesité addalany statusza, felszamolas
vagy mas fizetésképtelenségét megallapito eljaras hatdlya alatt alldsa az, amely a specidlis
addkezelést eredményezi, azaz e pont esetében a kiilonleges statuszt nem az addhatdsagnak tett
bejelentés jelenti (mint az emlitett Afa tv. 88. §-a esetében), hanem egy egyéb, jellemzden a

tarsasag valasztasatol fuggetleniil torténd valtozas.

297 Bopa Péter: Addalanyként torténd bejelentkezés és adatszolgaltatas az afaban - I1. rész. 2. fejezet. Afa kalauz, 2018/2.

298 FARKAS Petra: Dontések az afaban - kiilonds tekintettel az év végére. Ado szaklap, 2020/1-2. 6. fejezet.
299 FARKAS Petra (2020/1-2.) i. m. 6. fejezet.
300 NAV tajékoztato - a felszamolds alatt 4116 véllalkozasok tigyleteinek forditott addzés ala tartozasarol.
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Kérdésként meriilt, hogy az Afa tv.-ben kifejezetten nevesitett felszamolason kiviil mely eljaras
esetén 4ll fizetésképtelenséget megallapitd eljaras alatt az értékesitd. A hatosagi értelmezés®®!
szerint az adohatdsag altal foganatositott végrehajtasi eljarast olyan eljarasnak kell tekinteni az
Afa tv. vonatkozasaban, amely fizetésképtelenséget jogerbsen megéllapitd eljaras, annak
ellenére, hogy ez az eljaras jellemzoen nem fizetésképtelenséget megallapito eljaras, bar akar
vezethet egy fizetésképtelen helyzethez. Ertelmezésem szerint a csOdeljaras szintén
fizetésképtelenséget megallapitd eljarasnak mindsiil e jogszabalyi rendelkezés értelmezése
soran, mivel a fizetésképtelenségi eljarasrol sz616 unios rendelet’”?> Magyarorszag esetében a

felszamolasi eljarason tilmenden a csédeljarast’®?

is a fizetésképtelenségi eljarasok alatt emliti.
Ugyanakkor, a végelszamolas meglatdisom szerint nem mindsiil fizetésképtelenséget
megallapito eljarasnak, figyelemmel arra, hogy a végelszamolas szabdlyait rogzitd jogszabaly

értemében épp az képezi az egyik elofeltételét, hogy a cég nem fizetésképtelen.***

A szabaly alkalmazhatdsaganak tovabbi feltétele, hogy az értékesitett termék targyi eszkozként
hasznalt termék vagy egyéb, a teljesitésekor a szokdsos piaci arat tekintve 100.000 forintnak
megfeleld pénzosszeget meghalado termék legyen. Ugyanakkor e feltétel ingatlanok esetében
kiilonosebb relevancidval nem bir, mivel az ingatlanok jellemzden targyi eszkoznek
mindsiilnek, amennyiben nem, akkor is szokdasos piaci aruk meghaladja a 100.000 forintnak

megfeleld pénzosszeget.

Kiemelendd, hogy a forditott ad6zas ebben az esetben is csak és kizardlag akkor alkalmazhato,
ha (i) az igylet teljesitésében érintett felek mindegyike belf6ldon nyilvantartasba vett addalany,
valamint (ii) egyik iigyletben érintett félnek sincs olyan, az Afa tv.-ben szabalyozott jogallasa,
amelynek alapjan téle adé fizetése ne lenne kovetelhetd.*”> Abban az esetben, ha barmely
feltétel nem teljesiil, az tigylet adokotelesnek mindsiil, ugyanakkor az addzasi mod tekintetében

nem a forditott adozas, hanem az egyenes addzas alkalmazandé.

A felszdmolas vagy mas fizetésképtelenségi eljaras alatt all6 vallalkozas altal teljesitett ingatlan

értékesitések kapcsan sziikséges kiemelni, hogy az egyéb torvényi feltételek fennallasa esetén

3012008/45. Addzasi kérdés - az adohatosagi végrehajtasi eljaras soran torténd értékesitések afa-rendszerbeli kezelése. [PM
Forgalmi adok, Vam és jovedéki fdosztaly 5019/1/2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi féosztily 1559455644; AEE
2008/6.].

302 Az Bur6pai Parlament és a Tanacs (EU) 2015/848 rendelete a fizetésképtelenségi eljarasrol.

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

304 Ctv. 94. § (1) bekezdés.

305 Afa ty. 142. § (3) bekezdés.
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is csak akkor alkalmazand6 a forditott addzas, ha a konkrét ingatlan értékesitést adofizetési
kotelezettség terheli. Ennek megfelelden a forditott ad6zds akkor alkalmazando, ha (i) az
ingatlan értékesitése torvényi kotelezettség alapjan addkoteles, vagyis, ha épitési telek
értékesitése valosul meg vagy olyan beépitett ingatlannak az értékesitése torténik, amely 1j
ingatlan, vagy (ii) az ingatlan értékesitése a felszamolas alatt allé vallalkozasnak az Afa tv. 88.

§-an alapul¢ valasztasa alapjan adokéoteles. 3%

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

Szintén a forditott adozas vonatkozik az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti termékértékesitésre
(épitési-szerelési munkaval 1étrehozott, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzendd ingatlan atadésa),
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 mindsiilo
épitési munkak atadasat (amely az Afa tv. 10. § d) pontjanak feleltethetd meg) forditott addzas
ala eso6 tigyletként kezelhetik.

A forditott adozas kapcsan a fenti két esetnél hivatkozott két kitétel (belfoldon nyilvantartasba
vett addalany, nincs olyan jogalldsa, amely miatt téle az ado6 fizetése ne lenne kovetelhetd)

megfelelden e pont esetében is alkalmazando.

4.2.2. Az egyenes adozas ala eso iigyletek

Az Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja), jb) alpontok és k) pont alapjan az épitési telkek, a félkész
ingatlanok ¢s az 1 ingatlanok értékesitése minden esetben addkotelezettséget keletkeztet,
fuggetleniil az eladd eziranyu valasztasatdl. Ezen ligyletek kotelezden egyenes adozas ala
esnek, azaz az ezen ingatlanok értékesitdjének kell atat felszdmitania az értékesitésre és ennek

megfeleléen szamlat kiallitania.*"’

A magyar jogban szerepld ezen szabaly a mar kordbban hivatkozott, Héa Iranyelv 135. cikk (1)

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

Y NAV tijékoztatd - a felszamolas alatt 4ll6 vallalkozasok tigyleteinek forditott adozas ala tartozasarol.
307 Afa tv. 159. § (1) bekezdés.
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emlitett, Héa Iranyelvben szereplé unids jogi rendelkezések szerint — sszhangban az Afa tv.

rendelkezéseivel — a tagallamok mentesitik az ado6 alol

(1) az éplilet vagy épliletrész és a hozzatartozd telek értékesitését, kivéve az épiiletek, illetve
épiiletrészek ¢€s a hozzatartozd telkek elsd hasznalatbavétele eldtti értékesitését,
valamint

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

Mindemellett, a fentiekben mar szintén hivatkozott, Héa Iranyelv 12. cikk (2) bekezdésébdl
kovetkezden az atalakitott épiiletekre és a hozzatartozé telekre vonatkozodan is megéllapithatjak
a tagadllamok a fenti (i) pont alkalmazéisat és ezaltal ezen ingatlanok értékesitéseit is
adokotelessé tehetik, tovabba alkalmazhatnak az elsd hasznalatbavételtdl eltérd kovetelményt
is, mint példaul: az épiilet befejezése és az elso értékesités idopontja kozotti idotartamot, illetve
az els0 hasznalatbavétel és a rakovetkezd értékesités kozotti idopont kozotti iddtartamot,
feltéve, hogy ezen id6tartamok az 6t, illetve két évet nem haladjak meg. A hazai jogalkot6 ezen
lehetdségével élve tekintette, illetve tekinti az Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) alpontja szerinti
ingatlanok, azaz a beépitett, 1j ingatlanok értékesitéseket adokotelesnek (a legtobb unios

tagdllammal 6sszhangban).?%®

4.2.3. Afa tv. targyi hatalyan kiviil esé iigyletek

Amint az a fentickben bemutatasra keriilt, az Afa tv. 17-18. §-ai olyan tényallasokat
tartalmaznak, amikor nem all be a termékértékesitéshez, illetve szolgaltatasnyujtashoz fizodo
joghatas. E vonatkozasban az ingatlanapport, illetve az tizletag-értékesités, azon tigylettipusok,

amelyek az ingatlanok 4truhazéasa kapcsan jellemzden relevanciaval birnak.

Ezen adokezelésnek a célja, hogy a vonatkozo rendelkezés utjan megkonnyitse az tizletagak
atruhdzasat azaltal, hogy ezen atruhdzasok kezelését egyszerisiti s elkeriili, hogy az tizletagat
megszerzd likviditasat olyan ardnytalan adodsszeg terhelje, amelyet utdlag — az eldzetesen
felszdmitott ad6 levonasaval — gyis visszakap.*” Hangstlyozandd, hogy az tin. targyi hatalyon
kiviil esd tigylet nem feleltetheté meg az adomentességnek afa szempontbdl sem elméleti, sem

gyakorlati szempontbdl. Az adomentes tigyletre kiterjed a belfoldi afa alkalmazasi kore, csak

308 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. 2.3. fejezet.
309 HorRVATH David: Az tizletag-atruhazas. Afa kalauz, 2019/7-8. 1. fejezet.
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éppen valamilyen adomentességi szabaly vonatkozik ra, igy nem kell utana ténylegesen adot
fizetni. Mindazonaltal az afa targyi hatalyéan kiviil es6 tigyletek esetén mar el sem jutunk addig,
hogy az egyes mentességi okokat vizsgaljuk, 1évén ezen iigyletekre az Afa tv. egyaltalan nem
értelmezhetd. Gyakorlati szempontbol a kiillonbség elsdsorban abban jelenik meg, hogy mig a
targyi hatalyon kiviili tigyletek esetében nem kell szdmlat vagy mas szamviteli bizonylatot
kiallitani, illetve a bevalldsban sem kell szerepeltetni, addig az adomentes tigyletek jelentds
részében fenndll szamla vagy mas szamviteli bizonylat kiallitdsara vonatkozo kotelezettség és
az adott tigylet a bevallasban is megfelelden szerepeltetendé.’! Mindemellett a kiilonbséget
jelenti az is, hogy egy afa targyi hatalydn kiviili tranzakcid esetén, ha az ingatlannal
Osszefliggésben korabban levonhat6 afa 6sszege mertilt fel, az tigylet idopontjaban nem kell

potldlag afat visszafizetnie’!! (ellentétben az addmentes értékesitéssel).

4.2.4. Alanyi adomentes adoalanyok 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
adémentesség egy kiilonos jogallast jelent,*'? az alanyi adomentességet valaszto afaalanyoknak
az Afa tv. rendelkezéseit az Afa tv. XIIL fejezetében meghatirozott eltérésekkel kell
alkalmazniuk. E szabalyokbdl kifolydlag az alanyi adomentesség iddszakaban az afaalanyok
alanyi adomentes mindségiikben addfizetésre nem kotelezettek, eldzetesen felszdmitott ado

levonasara nem jogosultak, tovabba kizarolag olyan szamla kibocsatasarél gondoskodhatnak,

313 314
1. t,

amelyben atharitott ado nem szerepe Mindazonéltal, az Afa tv. nevesit olyan eseteke
amikor az afaalanyok nem jogosultak az alanyi addmentesség iddszakdban alanyi adémentes
mindségben eljarni, azaz az iigyleteire az altalanos szabalyok iranyadok. Ugyszintén nevesit az
Afa tv. olyan eseteket, amelyek az alanyi adomentesség valasztasara jogosito felsd értékhatarba
(amely jelenleg 12 milli6 forint) nem szdmitandé be.’!> Ezen esetkérok kozott szerepelnek
olyan tigyletek is, amelyek ingatlanokkal hozhatdk Osszefiiggésbe, ide tartozik a targyi eszkoz
értékesitése, az épitési telek, a beépités alatt 4ll6 ingatlan és az 0] ingatlan értékesitése,?!®

tovabba az Afa tv. 11. §-a szerinti fiktiv ellenértékes tigyletek. E szabaly szerint az alanyi

310 CSATALIAY Zsuzsanna (2016a) i. m. 145. oldal.

3T CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 156. oldal.

312 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet: Mikor nem jarhat el alanyi adomentes mindségében az addalany? Ado szaklap,
2024/1-2. 1. fejezet.

313 BopA Péter: Az alanyi adomentességre vonatkozo kiilonds szabalyok az afaban. 4d6 szaklap, 2021/8-9. 1.1. fejezet.

314 Afa tv.193. §-a.

315 Afa tv. 188. §-a.

316 HorVATH David: Alanyi adomentesség a kozosségi itéletek tikrében. Afa kalauz, 2020/7-8. 2.2. fejezet.
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adémentes addalany a targyi eszkozként hasznalt ingatlan értékesitésekor, illetdleg akkor is, ha
targyi eszkoznek nem mindsiild épitési telek, beépités alatt allo, valamint 0 ingatlan

értékesitése torténik, a vallalkozas nem jarhat el alanyi addmentes mindségében.!”

A gyakorlatban kérdésként meriilt fel az ingatlan értékesités vonatkozasaban a fentiek szerinti
addkotelezettség valasztasa és az alanyi adomentesség viszonya. Az e vonatkozasban kialakult
hatésagi gyakorlat szerint az adéalany, fiiggetleniil attél, 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 adomentesség valaszthatosaganak feltételei kozott nem szerepel
olyan eléiras, ami az Afa tv. 88. §-4n alapuld vélasztissal Osszefiiggésben az alanyi
adomentesség valasztasat kizarni. A hatdsagi értelemzés szerint az Afa tv. alanyi
adomentességre vonatkozd szabalyai nem tartalmaznak olyan rendelkezést, amely szerint az
alanyi addmentes addalany ingatlan értékesitési tevékenységét nem alanyi adomentes
mindségében végezné, amennyiben arra az adoalany az Afa tv. 88. §-a alapjan
addkotelezettséget valasztott. Az alanyi adomentesség az adodalany valamennyi tigyletére
kiterjed, ezaltal feliilirja a kordbbi — Afa tv. 88. §-a szerinti — valasztasat. Ennek okéan az alanyi
adomentes id0szak alatt torténd ingatlan értékesités is adomentesen torténik, levondsi jog
nélkiil. '® Mindemellett, az ingatlanok addkoteles értékesitésére vonatkozé kordbbi
vélasztasnak 5 éves idGtartama az alanyi addmentesség idoszaka alatt nem nyugszik, hanem
folyamatosan halad eldre. Tehat abban az esetben, ha az alanyi addmentesség megsziinésének
az idopontjaig az ingatlanok addkoteles értékesitésére vonatkozo 5 éves idotartam még nem telt
el, akkor az ingatlanok értékesitése tekintetében korabban afa kotelezettséget valasztd afa
alanyok az alanyi addmentesség megszlinésének iddpontjatol az 5 éves iddszak végéig ismét

adokotelesen kotelesek végezni a valasztasukkal érintett tevékenységeket.?!”

4.2.5. Az egyes ingatlanértékesitési tényallasok adokiovetkezményeinek osszegzése

A jelen 4. fejezetben bemutatott szabdlyokat — azok szertedgazdsdgéara tekintettel — az

alabbiakban tablazatos formaban is szemléltetem.

317 Epitési telek értékesitése alanyi adomentes adéalanyként. Adé szaklap, 2021/10.

318 2009/44. Adozasi kérdés - az ingatlan bérbeaddsra vonatkoz0 adokotelezettség valasztdsa €s az alanyi adomentesség /[PM
Forgalmi adok, Vam és Jovedéki fGosztaly 4724/1/2009. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdasi féosztaly 4007688300; AEE
2009/8.].

319 KAMPLER Béla: Alanyi AFA-mentességet valasztok az AFA rendszerében, GELLEN Klara (szerk.) Gazdasdgi tendencidk és
Jjogi kihivasok a 21. szdazadban, 4., Iurisperitus Kiado, 2023. 55-75. oldal
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Az ingatlan tipusa, besorolasa

Fészabaly szerinti adokezelés

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

Beépitetlen
ingatlan

adokdoteles, egyenes adozas

Epitési telek ) adomer t,ék" 27% nem alkalmazhato erre az esetre
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés k) pont, Afa tv. 82.§ (1)
bekezdés)
; adokoteles, forditott adozas
Epitési teleknek nem mindsiild adomentes adomeérték: 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
adomertek: 27% vagy 5%
(Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja) alpont, Afa tv. 82.§ (1)-(2)
bekezdeés, Afa tv. 3. sz. melléklet 50-51. és 59. pontok)

nem alkalmazhato erre az esetre

Uj ingatlan

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

nem alkalmazhato erre az esetre

Régi ingatlan

pontok)
adokoteles, forditott adozas
adomentes adomerték: 27%

(Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont)

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

5. 4bra’?°

320 Forras: Az abra sajat készitésii az Afa tv. vonatkozé rendelkezéseinek felhasznélasaval.
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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 ingatlantigyletek afa szempontu mindsitése nem egységes. A szabalyozas differencialtsagara
tekintettel az ingatlaniigyletek kapcsan kiemelkedd kockazatot jelent az tigylet nem megfeleld
minésitése afa szempontbol.>?! Amennyiben az érintett felek nem megfeleléen mindsitik (igy
egyenes helyett forditott addzéast alkalmaznak, valamint az tigyletet nem megfelelden
adminisztraljak) az tigyletet, az adohatosag az értékesitd vagy a beszerzo fél esetében addhianyt
allapithat meg, valamint egyéb hatranyos jogkovetkezményeket alkalmazhat (példaul
addbirsagot szabhat ki, illetve késedelmi potlékot szamithat fel). Jelesiil az értékesit félnél
addohianyt allapithat meg, mivel addfizetési kotelezettségének nem tett eleget vagy a terméket
beszerz6 félnél megtagadhatja az addlevondsi jog gyakorlasanak jogét. Ez utdbbi kockazatok
abban az esetben is fennallhatnak, ha egyébként a felek széles korti vizsgalatot folytattak az
tgylet mindsitése kapcsan, és az iigylet vonatkozasaban felmeriilé adokotelezettségeiket
maradéktalanul teljesitették, azaz a koltségvetést tényleges bevételkiesés nem érte az tigylet
kapcsan. Ebben esetben ugyanis az ligylet kapcsan kiallitott szamla (szamviteli bizonylat)
feltételezhetben nem lesz osszhangban az Afa tv. rendelkezéseivel, mert példaul nem

"

tartalmazza majd az Afa tv. 169. § n) pontjaban eléirt ,,forditott adozas” kifejezést.

Az ingatlantigyletek esetében a kockazat — azontll, hogy egyébként ezen tigyletek jellemzben
jelentds Osszegli fizetendd, valamint levonhatd adot érintenek — azért is hangsulyos, mert
ahogyan azt szintén lathattuk, a szabalyozds szdmos ponton nem egyértelmi: vagy azzal
talalkozunk, hogy az Afa tv. nem tartalmaz konkrét fogalommeghatarozast (mint példaul a
beépitetlen ingatlan esetében) vagy a fogalommeghatdrozds 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.

4.3.1. Az Eurdépai Birosag vonatkozo joggyakorlata

31 Figyelemmel arra a koriilményre, hogy az adokockdazat az ingatlaniigylet téves adozasi mindsitésébol ered, e témat a doktori
értekezés jelen fejezetében targyalom, ugyanakkor az itt szereplé megfontolasok értelemszertien az adolevonasi jog gyakorlasa
szempontjabol is relevanciaval bir(hat)nak. Ugyanakkor, azon fejezetben mar e megfontolasok nem kertilnek részletezésre.
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Az elmult idészakban az Eurdpai Birdsag is szamos alkalommal foglalkozott a fenti
problémaval, azaz, hogy miként itélendé meg, valamint milyen jogkdvetkezményekkel jarhat
az egyenes, illetve a forditott addzas téves alkalmazasa afa szempontbol. Ertelemszertien az
Eurdpai Birosag vizsgalatanak targyat nem minden esetben ingatlant vagy épitdipart érintd
tgyek tették, ugyanakkor a jelen doktori értekezésben — figyelemmel bizonyos tigyek
joggyakorlat fejlodésére kifejtett jelentds hatasara — korlatozott szdmban ilyen tigyeket is

bemutatok.

Az Eurdpai Birdsag kovetkezetes gyakorlata szerint az adolevonds joga az afa rendszer szerves
részét képezi, ezaltal foszabaly szerint nem korlatozhat6.*?> Ugyszintén az Eurdpai Birdsag
gyakorlata szerint a levondsi jogot a beszerzési ligyleteket terheld eldzetesen felszamitott ado

teljes osszege tekintetében haladéktalanul gyakorolni kell.*%

Az Eurdpai Birdsag a hivatkozott Bockemiihl tigyben (amely az Eurdpai Birosag eziranyu
joggyakorlatanak egyik alapkovét jelenti) 1ényegében azt vizsgalta, hogy a Hatodik Irdnyelv
21. cikk (1) bekezdése alapjan a forditott ad6zas esetében a szdmla feltétele-e a levonasi jog
gyakorlasanak. Az Eurdpai Birosag itéletében megallapitotta, hogy a tagallamok el6irhatjak az
addlevonas gyakorldsanak alaki feltételeit (formalitasait), de ezen feltételeket a rendelkezés
céljaval Osszhangban sziikséges, hogy gyakoroljak.>** A tagillamok altal megallapitott
feltételek tovabba nem tehetik lehetetlenné vagy rendkiviil nehézzé a levonasi jog gyakorlasat,
¢s nem terjedhetnek tul azon, ami sziikkséges annak a megallapitdsdhoz, hogy az addézo a

forditott ad6zast megfelelden alkalmazza-e.

Az olasz vonatkozasi Ecotrade tigy tényalldsa szerint az Ecotrade tarsasdg olaszorszagi
székhellyel nem rendelkezd vallalkozdsokat bizott meg szallitmanyozassal, amely
szolgaltatdsokat nem a forditott ad6zéas szabdlyai szerint, hanem adomentes tigyletként kezelt.
Az olasz jog értelmében ilyen esetben az Ecotrade-nek ,,6nszamlét” kellett volna kibocsatania,
valamint ezt kiilon-kiilon bejegyeznie a kibocsatott szamlak és beszerzések nyilvantartasaba.
Az Ecotrade tigyben ugyanakkor az addalany nem teljesitette sem a formalitdsokbol eredd

kotelezettségeit, sem a nyilvantartasi és bevallasi kotelezettségeit. Az Eurdpai Birdsag

322 P1. C-90/02. sz. iigy Gerhard Bockemiihl [ECLI:EU:C:2004:206] 38. pont.
323 C-95/07 és C-96/07. sz. egyesitett iigyek Ecotrade SpA - Agenzia delle Entrate [EU:C:2008:267] 40. pont.
324 C-95/07 és C-96/07. sz. egyesitett igyek Ecotrade SpA - Agenzia delle Entrate [EU:C:2008:267] 57. pont.
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vizsgalatanak a targyat ezért az képezte, hogy megtagadhato-e az addlevondsi jog az olasz jog
altal eldirt nyilvantartasi és bevallasi kotelezettségek meg nem tartdsa miatt. Az Eurdpai
Birosag kovetkeztetése szerint az eldzetesen felszamitott afa levonhatd, ha — kovetve az
adésemlegesség alapelvét — az ligylet tartalmi kovetelményei teljesiilnek, még abban az esetben
is, ha egyes alaki kovetelménynek nem tesz eleget az addalany.’?> Ez utdbbi megallapitas
kapcsdn az Eurdpai Birosdg hivatkozott a Collée tigyben®?® hozott itéletére, amelyben az
Europai Birdsag (ugyan mas iranyua vizsgalata kapcsan), de szintén kimondta, hogy az tigylet
tartalmi kovetelményeinek teljesiilése esetén az addmentesség alkalmazhaté még akkor is, ha
az adodalany egyes alaki kovetelményeknek nem tesz eleget. Az Eurdpai Birdsag allaspontja
szerint ebbdl kdvetkezden, ha az addhatdsag rendelkezik annak a megallapitasahoz sziikséges
adatokkal, hogy az addalany tartozik-e afaval, akkor nem irhat el6 olyan tovabbi feltételeket,

amelyek hatasara e jog gyakorldsanak lehetdsége a nullara csokkenhet.

Az Ecotrade tiggyel lényegében egyezbden foglalt allast az Eurdpai Birosag a szintén olasz

vonatkozasi Idexx Laboratories Italia tigyben’?’

is, ahol az Eurdpai Birdsdg kimondta
Osszegzden, hogy a nyilvantartds vezetésére, a szdmldzdsra és a bevallasra vonatkozo
kotelezettségek az adolevonasi joghoz kapcsolddo alaki kovetelmények, amelyek megsértése
nem eredményezheti az addlevonasi jog megsértését. Abban az esetben, ha az addhatosag
rendelkezik az annak megéllapitdsdhoz sziikséges adatokkal, hogy az anyagi jogi
kovetelmények teljesiiltek-e az tigylet esetében, az addalanynak a szdban forgd add
levonasahoz valo joga tekintetében nem irhat eld olyan tovabbi feltételeket, amelyek hatasara

e jog gyakorlasanak lehetdsége elenyészik.>®

A magyar vonatkozasi Uszodaépité tigy®* tényallasa szerint az Uszodaépitd Kft. épitdipari
munkak kivitelezését vallalta, a munkdk 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
jogszabalyoknak megfeleléen befizették. Az Afa tv. 2008. évi hatalyba 1épésekor®> a felek igy
nyilatkoztak, hogy a projekt kapcsan elvégzendé munkikra vonatkozoéan mar az Afa tv.

rendelkezéseit és ennek megfelelden a forditott addzas szabdlyait kivanjak alkalmazni. A

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

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

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

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

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

330 Az Afa tv. a 2007. december 31-ig hatalyos altalanos forgalmi adérél szolo 1992. évi LXXIV. térvényt véltotta fel.
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magyar adohatosag ugyanakkor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ezen nyilatkozat alapjan a
beruhazas mar megvaldsult részét érintd teljesitéseket is feliil kellett volna vizsgalni és azokra
is a forditott addzds szabdlyait alkalmazni. Ennek megfeleléen az alvéllalkozéknak
modositaniuk kellett volna a kiallitott szdmlakat, a szamlakat befogadd Uszodaépitd Kft.-nek
pedig onellendrzést kellett volna benyujtania az adohatésaghoz. Az Eurdpai Birdsag itéletében
tgy foglalt allast, hogy mivel az addlevonasi jog anyagi jogi feltételei teljesiiltek®’!, az
addlevonasi jog gyakorlasara jogosult az Uszodaépitd Kft. Az adohatdsag altal eloirt formai
kovetelmények ugyanis azzal az egyiittes hatdssal jarnak, hogy a tarsasag adolevonasi jog

gyakorlasanak lehetésége elenyészik.**

Az Europai Birosag kiterjedoen foglalkozott a forditott adozas alkalmazésa soran gyakorolhato
addlevonasi jog gyakorlasanak kérdésével a roman vonatkozast Fatorie ligyben is.>** Az igy
tényallasa szerint a Fatorie szolgéltatast vett igénybe a Megasal nevii tarsasagtol. A Megasal
altal egyenes adozas szerint kidllitott szamla ellenértékét, illetve afatartalmat a Fatorie
megfizette, valamint adolevonasi jogaval kivant élni. Az ligyben annak a vizsgélata mertiilt fel
kérdésként, hogy a forditott addzasi eljards ald esd tigylet keretében ellentétes-e a Héa
Irdnyelvvel és az addsemlegesség elvével, ha a szolgaltatds igénybevevdjét megfosztjdk a
levonasi jogatdl azon afa tekintetében, amelyet egy hibasan kiallitott szamla alapjan jogalap
nélkiil fizetett meg a szolgaltatasnytjté Megasal részére, ideértve azt az esetet is, ha e hiba
kijavitasa lehetetlen, mivel a Megasal idékézben felszamolas ala keriilt.*** Az Eurépai Birosag
dontésében kiemelte, hogy az adolevonasi jog gyakorlasa kizarolag a fizetendd adora
korlatozodik, illetve arra az adora, amelyet fizetendé adoként mar leréttak. igy mivel a Fatorie
nem volt koteles az afa Megasal részére torténd megfizetésére, ¢és ezaltal ezen add
megfizetésével nem tartottdk tiszteletben a forditott adozéasi eljaras egyik érdemi
kovetelményét, a Fatorie nem élhet levondsi jogdval ezen 4fa tekintetében.>*® Vagyis az Eurdpai
Birésag itélete szerint nem volt ellentétes a Héa Iranyelvvel és az adésemlegesség elvével a

roman adéhatosag eljarasa.

31.C-392/09. sz. iigy Uszodaépitd Kft. [EU:C:2010:569] 42. pont.
332.C-392/09. sz. iigy Uszodaépitd Kft. [EU:C:2010:569] 44. pont.

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

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

335 C-424/12. sz. iigy SC Fatorie SRL [EU:C:2014:50] 39-40. pontok.
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Jelentés érdeklddésre tartott szamot a forditott addzas helytelen alkalmazasa kapcsan
nemrégiben sziiletett — azota is gyakran hivatkozott — két magyar vonatkozast tigyben hozott

Eurdpai Birdsagi dontés.

A Farkas tigy>*¢ tényallasa szerint a magyar adohatdsag altal szervezett elektronikus arverésen
Farkas Tibor magyar maganszemély egy mobilhangart vasarolt egy fizetésképtelen cégtol. A
cég az uigyletrdl az egyenes addzas szabalyai szerint afas szamlat allitott ki a vevo, azaz Farkas
Tibor felé. Az eladd a vevo altal kiegyenlitett afat bevallotta, illetve befizette a koltségvetés
felé, az adoalanynak mindsiil6 vevo pedig gyakorolta az adolevondsi jogat. Az adohatosag az
ellendrzése soran arra a megallapitasra jutott, hogy az tigylet ingatlaniigyletnek mindsiilt,
amelyre a forditott adozas szabalyait kellett volna alkalmazni, azaz az tligyletrdl afat nem
tartalmazd szamla kiallitasa lett volna sziikséges €s az afat a vevonek kellett volna megfizetnie
a koltségvetés felé. Ugyan tényleges addbevétel kiesés nem meriilt fel az tigylet kapcsan, az
addhatdsag mégis megtagadta az adodlevonas jogat és az adohidny 50%-anak megfeleld
adobirsagot allapitott meg. Az Eurdpai Birosag itéletében elsdsorban azt vizsgélta, hogy a
magyar adohatosag az unios joggal 6sszhangban mindsitette-e az tigyletet forditott addzas alé
esOnek. A Héa Iranyelv 199. cikk (1) bekezdés g) pontja szerint kényszereladasi eljarasban (igy
felszamolas esetén is) a tagallamok kizarolag ingatlanértékesités tekintetében irhatjak elé a
forditott adozast. Ugyanakkor az Afa tv. 142. § (1) bekezdés g) pontja alapjan a forditott adozas
alkalmazand6 mind az ingd, mind az ingatlan vagyontargyak értékesitésére. Az Eurdpai Birosag
allaspontja szerint —a Héa Iranyelv 395. cikkével 6sszehangban — Magyarorszag a felszamolasi
eljarasokban csak kiilon tanacsi engedély birtokdban vonhatta volna forditott adoztatas ald az
ingoértékesitéseket, vagyis az Afa tv. a forditott adozasi alkalmazasi kore tekintetében
talterjeszkedik a Héa Iranyelven.**” Ugyanakkor, mivel az eldterjesztd birdsag arra vonatozo
kérdést nem tett fel, hogy az értékesités targya ingdnak vagy ingatlannak mindsiilt, az Eurdpai
Birésag azt feltételezte az tigy elbiralasa szempontjabol, hogy az tigylet a forditott adozas ala
esik. Az Eurdpai Birdsag itéletében ismételten megallapitotta, hogy az addlevonasi jog
gyakorlasa kizarolag a fizetend6 adora korlatozodik, azaz az afakoteles tigylethez kapcesolodod
adora, illetve arra az adéra, amelyet fizetendd adoként mar leréttak.’*® Ennek tiikrében az
addsemlegesség, a tényleges érvényesiilés és az ardnyossag elvével nem ellentétes a magyar

adohatosag azon gyakorlata, hogy a forditott ad6zas hatalya al4 tartozé tigylet beszerzdje annak

336 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [EU:C:2016:864].
37T E kovetkeztetés vonhato le a C-564/15. sz. ligyben hozott itélet 27-29. pontjaibol.
338 C-564/15. sz. iigy Farkas Tibor [EU:C:2016:864] itélet 47. pont.
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ellenére nem élhet az értékesitonek tévesen megfizetett add levonasara vonatkozo jogéaval, hogy
az értékesitd befizette az emlitett adot az allamkincstarba. Az Eurdpai Birdsag kimondta
tovabba, hogy — amennyiben a jogalap nélkiil felszamitott afanak az értékesité altal a
beszerzonek vald visszatéritése lehetetlenné vagy rendkiviil nehézz¢ valik tobbek kozott az
értékesito fizetésképtelensége miatt — a beszerzo részére lehetévé kell tenni, hogy kozvetlentil
az ad6hatosagtdl kérhesse az addvisszatéritést.>>® Az 50%-o0s mértékii adébirsdg 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 adobevételtdl és nem meriil fel
addcsalasra utalo koriilmény (amit jelen tigyben a nemzeti birosagnak sziikséges vizsgalni). Az
tigyben felmeriil6 jogsértés jellegével €s sulyossagaval kapcsolatban meg kell allapitani, hogy
e jogsértés az afa alkalmazdsidra vonatkozd hibat képez, amely adminisztrativ jellegli
jogsértés. 34

Az M6-0s autdpalya épitéséhez kapesolodé PORR Epitési®*! iigy tényéllasa szerint a PORR
tobb szolgdaltatasnyujto tarsasagtol fogadott be az egyenes ad6zas szerint kiallitott szamlakat. A
PORR megfizette a felé¢ kidllitott szamldkat, levondsba helyezte majd visszaigényelte a
szamlakon szerepl6 afadsszegeket. A magyar adohatosag azonban megallapitotta, hogy a PORR
felé¢ kiallitott szamldkon szerepld gazdasagi tigyletek (amelyek a PORR épitdipari
fétevékenységhez kapcsolddtak) a magyar jogszabalyoknak megfelelden a szamldkat a forditott
adozasi eljaras szerint kellett volna kiallitani. A szdmlakibocsatd tarsasagoknak tehat
afatartalom nélkiil kellett volna kiallitania a szamlakat, illetve szerepeltetni a szamlédkon, hogy
az tigyletek a forditott adézasi eljards hatdlya ala tartoznak.’*> Az elézetes dontéshozatali
eljarast kezdeményez6 Fovarosi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birdsag azt kérdezte az Eurdpai
Birosagtol, hogy olyan esetekben, amikor nem mertil fel addcsalds gyanutja, az adohatosag a
beszerzd adodlevondsi 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 vizsgalatara, hogy az értékesitonek a magyar jog szerint van-e

az 4ltala tévesen befizetett adot visszatéritését kérni az addhatosagtdl.*** Az Eurdpai Birdsag a

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

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

31 C-691/17. sz. tigy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327], amely iigy 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 Birdsagi végzéssel.

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

343 C-691/17. sz. iigy PORR Epitési Kft. [EU:C:2019:327] 26. pont.
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dontésében megallapitotta, hogy nem ellentétes az unios joggal, ha az adohatosag forditott
adozas kapcsan megallapitast tesz az ad6zo terhére, akkor sem, ha a koltségvetést az tigylet
kapcsan kar nem érte. A kérdéses szamlakat befogadd addézd ugyanis nem rendelkezik
afalevonasi joggal, tekintettel arra, hogy a szolgaltatdsnyjté részére megfizetett Gsszeg
valojadban nem mindsithetd a szolgaltatasnyjtd altal fizetendé adonak.*** Mindazonaltal az
addsemlegesség €s a tényleges érvényesiilés elvei megkovetelik, hogy az addlevonast tévesen
gyakorlé adozd részére sziikséges lehetové tenni, hogy a jogalap nélkiil felszamitott add
visszatéritését, amennyiben a szamlakorrekcio, illetve az afa szolgaltatasnyajtotél vald
visszakovetelése lehetetlenné vagy rendkivil nehézzé valik (kiilonosen a szallitd
fizetésképtelensége vagy megsziinése esetén).’* Ennek megfeleléen, ha az értékesitd
megsziinése, fizetésképtelensége vagy mas ok miatt lehetdség van a szamlakorrekciora és ezért
a tarsasagnak koltsége mertilt fel, lehetdség van az érintett afadsszeg koltségvetésbol valo
visszatéritésére, amely modjanak meghatarozasa a belsé jogrend feladata. A PORR Epitési itélet
épitdkocka abban az Eurdpai Birdsag altal képviselt jogértelmezesi piramisban, amely ad6zo6i
érdek ¢és a koltségvetés bevételi érdeke kozott kivan harmoniat teremteni. Az itéletbol
kiolvashat6, hogy az ad6zé visszatéritési igényének biztositasa érdekében az adohatdsagot nem

terheli tobbleteljarasi kotelezettség.34¢

4.3.2. A kiilonos adovisszatéritési kérelem benyujtasanak lehetésége

A fenti magyar vonatkozast Eurdpai Birdsag itéletekre reflektdlva a magyar jogalkotd uj
rendelkezéssel egészitette ki az Afa tv.-t, figyelemmel arra, hogy a magyar jogrendszer nem
biztositotta az Eurdpai Birdsag altal megfogalmazott, adoéhatdsagtol torténd ado visszaigénylés
lehetdségét.**” Utobbi azért bir relevancidval, mert e kérelem benyujtasanak sziikségessége
konnyen el6fordulhat az ingatlant érintd tgyleteknél is, kiilonos figyelemmel arra a
koriilményre, hogy — amint arra tobb alkalommal utaltam — az ad6zdsi mod nem megfeleld
megvalasztdsa ¢€s az ebbdl adodd adolevonassal kapcsolatos esetleges problémak ezen

tigylettipusok esetén jelentds szamban eléfordulhatnak (a jogintézmény bevezetésére is

alapvetden ingatlant érintd, épitdipari tigyletbdl kifolyolag keriilt sor).

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

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

36 DARAK Péter: A hozzaadottérték-ado (afa) gyakorlata az eurdpai addjog (az EUB esetjoga), valamint a nemzeti adojog (a
magyar kozigazgatasi birdsagi gyakorlat) kélcsonhatasaban. Eurdpai Tiikor, 2019/3. 53. oldal.

347 HorVATH David: Magyar vonatkozasu iigyek a kozosségi esetjogban. Afa kalauz, 2020/11. 4. fejezet.
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A 2020. januar 1-jén hatdlyba Iépett szabaly>*®

értelmében az adoalanyok un. kilonos
addvisszatérités iranti kérelem benyujtasaval kérhetik az adohatosagtol az Oket terheld
elozetesen felszamitott add visszatéritését, feltéve, hogy az az addalanynak fel nem réhatd
okbol, az adosemlegesség elvébe iitkozden, mas mddon nem tériilt meg vagy tériil meg a
részére. Tovabbi feltétel, hogy az ado visszatéritésére csak abban az esetben kertilhet sor, ha az
ado a koltségvetés részére elézetesen megfizetésre keriilt. A kiillonos adovisszatéritési kérelem
benytjtasara legkésdbb 6 honappal az adémegallapitashoz valé jog eléviilését megel6zden van
lehetoség, amely hataridd jogvesztd, elmulasztasa esetén igazolasi kérelem eldterjesztésének
helye nincs. A torvényi rendelkezés a bizonyitasi terhet az ad6zora telepiti, vagyis a kérelemben
az addalanynak sziikséges igazolnia a feltételek fennallasat. Ami a kérelem elbiradlasanak

idobeliségét illeti, az adohatdsadg a kérelem beérkezésétdl szamitott 6 honapon beliil dont,

vagyis az ligyintézési hatarido jelentésen meghaladja az altalanos tigyintézési hataridot.

Az 1j jogintézmény kapcsan kialakult joggyakorlatrol még nem beszélhetiink, mar most latszik
azonban, hogy a jogalkalmazas soran problémat jelenthet, hogy pontosan mi minésiil az
addalanynak fel nem réhaté oknak. E korben nem egyértelmi kiilonosen, hogy elegendd-e a
vevoi oldalon realaktusok (mint példaul egy sikertelen megkeresés) elvégzése, vagy feltétleniil
szlikséges a jogi uton torténd igényérvényesités kezdeményezése, kimeritése, illetve ezen
igényérvényesitések sikertelensége.’*® Szintén jogvitdk alapjat képezheti a jogszabdlyi
rendelkezés azon fordulata, amely szerint sziikséges, hogy az ad¢ ,,az addsemlegesség elvébe
iitk6zéen” ne tériiljon meg, kiilonos tekintettel arra, hogy az addsemlegesség elvének explicit
definicidja nincs (annak ismérveit az Eurdpai Birdsag elmult években hozott itéletei is szamos
ponton bdvitették), annak feltételei minden esetben egyedi mérlegelés targyat képezik. Tovabbi
nehézséget jelent, hogy az addvisszatérités egyik tovabbi elofeltétele szerint a kapcsolodo add
akkor kérhetd az adohatosagtol, ha az a koltségvetés részére eldzetesen megfizetésre kertilt.
Ugyanakkor a vevonek semmilyen rahatasa nincs az eladd adofizetési kotelezettségének
teljesitésére, ha az eladd barmilyen okbdl kifolydlag nem fizette meg az addt 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 alapjdn benyujtott kérelmek elbiralasa soran a feltételek meglétét szigortian

348 Afatv. 257/]. §-a. ,
39 RAKOSA Melinda: Kiilonds ado-visszatérités az afaban. Afa kalauz, 2020/3. 4. fejezet.
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értelmezi, igy a kovetkezo években e vonatkozéasban is feltehetden szamos adohatdsag, illetve
adozd kozotti jogvita fog a birdsag elé keriilni, kiilonos figyelemmel az egyes fordulatok

értelmezése kapcsdn mar most felmeriilé bizonytalansagokra.

4.3.3. Az altalanos forditott adozasi mechanizmus lehetdsége

Az egyenes, illetve a forditott adozas téves alkalmazasahoz kapcsoldddan kiemelendd, hogy
Eurépai Unié Tanicsa 2018. december 20-an elfogadta a Héa Iranyelv moddositasat®>®,
amelynek értelmében a tagillamok 2022. junius 30-ig eldirhatjdk a forditott adozas
alkalmazasat belfoldi (hatarokon nem atnyuld) tigyletek esetében, feltéve, hogy az adott
termékértékesités vagy szolgaltatasnyujtas tigyletenként meghaladja a 17.500 eurd 6sszeget (1d.
Héa Iranyelv 199c. cikk). Megjegyzendd, hogy az irdnyelv modositas hatterében nem a jelen
dolgozatban targyalt probléma (azaz az egyenes, illetve a forditott ad6zas helyes alkalmazéasa
¢s annak esetleges jogkovetkezményei) all, hanem az adocsaldsokkal, els6sorban az 1n.
korhintacsaldsokkal szembeni kiizdelem®®!, mégis e kérdésben is aktualitassal birhat. Az
iranyelv szdmos kovetelményt tdmaszt a tagallamok felé az Un. altaldnos forditott addzési
mechanizmus (a konnyebb hivatkozas érdekében: AFAM) bevezetéséhez, amelyhez kérelmet
szlikséges benyujtaniuk az Europai Bizottsaghoz. A kérelmet eldterjesztd tagallamnak szamos
koriilményt sziikséges igazolnia (példaul: a korhintacsalas elleni kiizdelemhez mas ellen6rzé
intézkedések nem elegenddek, az AFAM bevezetésének eredményeként varhato becsiilt elényei
legalabb 25%-kal meghaladjak a vallalkozasokra és az addhatdsdgokra haruld varhaté teljes

tobblet terhet).

Abban az esetben, ha a kérelmet az Eurdpai Bizottsag elfogadja és az AFAM bevezetésre keriil,
a tagallamok széles korben kotelesek — elektronikus Gton — informéciot szolgaltatni a tobbi
tagallam felé. Az adatszolgaltatasi kotelezettség keretében a bevezetés mellett donto tagallamok
rendszeres jelentéseket kotelesek kiildeni az AFAM alkalmazasanak eredményérél (igy
kiilonosen az afabevétel kiesésének alakuldsardl, az addalanyokra harulé adminisztrativ

terhekrol és az adohatdsagok igazgatasi koltségeirdl).

330" A Tanacs (EU) 2018/2057 Irdnyelve (2018. december 20.) a kozds hozzaadottértékado-rendszerrdl szolo 2006/112/EK
iranyelvnek az altalanos forditott addzasi mechanizmus egy bizonyos értékhatart meghaladd termékértékesitésekre ¢és
szolgaltatasnyujtasokra vonatkozo ideiglenes alkalmazasa tekintetében torténdé modositasarol, HL L 329., 2018.12.27., 3-7.
oldal.

31 Az irdnyelv preambuluma szerint: ,,(...) néhany tagallam kérte, hogy a széles korben elterjedt korhintacsalds kezelése
érdekében lehetdsége legyen bizonyos tigyletenkénti értékhatarhoz kotott ideiglenes altalanos forditott adézasi mechanizmus
alkalmazaséara, amely — az Osszfazisu fizetési rendszer tekintetében — eltérést jelentene a jelenlegi héarendszer altalanos
elveinek egyikétol.”
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Az AFAM 2021-t8] torténd bevezetésére — a forditott adozast egyébként is széles korben
alkalmazo — Csehorszag tett kisérletet, ugyanakkor az eziranyu kisérlet egyeldre elhalasztasra
keriilt*>2. Lathaté tehat, hogy az AFAM bevezetése jelentés adminisztracids terhet ré a
tagallamokra, amelyre is tekintettel az 0 lehetdség alkalmazasa egyelore nem valt elterjedtté.
Mindazonaltal az AFAM széles korben torténd bevezetése megoldast jelenthetne azon
tigyletekre, ahol jelentds adokockézatot jelent az egyenes, illetve a forditott addzas helyes
(helytelen) alkalmazasa, mint amilyen esetek egy részét az ingatlanhoz kapcsolddo tigyletek is
képezik. Megjegyzendd ugyanakkor, hogy a forditott adozas csak B2B viszonylatban
meriilhetne fel, az értékesitési lanc utolsd (B2C) pontjan, azaz amikor a fogyaszto felé kertil sor
az ¢értékesitésre az ligylet értelemszertien az egyenes ad6zas ala esne, amely magaval hozza

annak a kockézatat, hogy az adokijatszas a szamlazasi lancolat legutolsé pontjara keriil >3

4.3.4.Kovetkeztetések az iigylet téves adokezelése kapcsan

Ahogy azt lathattuk, az Eurdpai Birdsdg az addlevondsi jog gyakorlasanak vizsgélata soran a
tartalmi (anyagi jogi) kovetelmények teljesitésére helyezi a hangsulyt, 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 adozas hatalya ala
tartozik (vagyis ad6zédsi mindsités szempontjabol tévesen jarnak el a felek), nem mindsiil az
unios joggal ellentétesnek, ha az adéhatdsag megtagadja a vevd addlevonasi jogat, a vevo altal

tévesen fizetett tobbletadot a vevonek sziikséges visszaigényelnie az adohatdsagtol.

A hazai jogalkot6 az elmult években hozott, elsdsorban magyar vonatkozasu Eurdpai Birosagi
itéletekre figyelemmel 2020 januarjatol bevezette az Uin. kiilonos addvisszatérités iranti kérelem
benyujtasanak a lehetdségét. Az Uj jogintézmény bevezetésének a célja az volt, hogy az
addalanyok az unids joggal 6sszhangban kozvetleniil az adohatdsagtdl kérhessék vissza azon

elézetesen felszamitott add Osszegeket, amelyek visszaigénylése a résziikre lehetetlenné vagy

352 Ld. https://www.globalvatcompliance.com/czech-republic-delays-introduction-of-generalized-reverse-charge-mechanism-
grem/?cn-reloaded=1.

353 Assessment of the application and impact of the optional *Reverse Charge Mechanism’ within the EU VAT system, Final
Report, 2014. november. 4. oldal. (elérhetd:
https://ec.europa.eu/taxation_customs/sites/taxation/files/docs/body/kp 07 14 060 en.pdf
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rendkiviil nehézzé valt.>>* Ugyanakkor lathatd, hogy a jogszabalyszoveg szamos olyan

elofeltételt tartalmaz, amelyek pontos tartalméanak kialakitésa a joggyakorlatra var.

Ami az unids jog részét képezO aranyossag elvét illeti, azzal ellentétes az Europai Birdsag
gyakorlata alapjan, ha az 4fa hiany 6sszegének 50%-at kitevd adobirsag keriil alkalmazasra,
feltéve, hogy egyébként a koltségvetés nem esik el addbevételtdl és adocsalasra utald
kortilmény se meriil fel. Az Eurdpai Birdsag ezen értelmezéssel 6sszhangban foglalt allast a
2020. oktdberben kihirdetett EN.SA. Srl*>’ itéletében is, ahol kimondta, hogy aranyossag és az
addsemlegesség elvével ellentétes azon nemzeti szabdly, amely az afa levondsat az elvégzett
levonas Osszegével egyezd birsaggal szankcionalja. Ugyanakkor, annak kapcsan egyértelmii
joggyakorlat nem figyelhetd meg, hogy milyen mértékii birsag vagy egyéb hatranyos
jogkovetkezmény mindsiil ardnyosnak, igy az erre adott vélaszt szintén a joggyakorlatnak
szlikséges kialakitania. Mindazonaltal megjegyzendd, hogy a legutobbi adohatdsagi gyakorlata

inkabb abba az irdnyba mutat hasonld jellegii tigyekben, hogy addbirsag nem kertil kiszabasra.

A jelentds Osszegll és ezaltal szamottevd addkockazattal biro tigyletek esetében megoldasi
lehetdségként meriilhet fel a forditott addzas altalanos bevezetése, amelyre vonatkozd
lehetdséget 2018 végén megteremtette az Eurdpai Uni6 Tanacsa a Héa Iranyelv modositasaval
(igaz a modositas célja az adokijatszas visszaszoritdsa volt). A Héa Iranyelv biztositotta
lehetdséggel ugyanakkor az egyes tagallamok egyelére nem éltek, amely feltehetéen arra
vezethetd vissza, hogy annak bevezetéséhez szadmos adminisztrativ feltételt tdmaszt a
jogszabaly a tagallamok felé, igy a forditott ad6zas altalanos jelleggel torténd bevezetéséhez a

szabalyozas feliilvizsgalata, atalakitasa mutatkozik sziikségesnek.

354 A torvénymodositashoz kapcesolodé indokolds is erre hivatkozik: ,,Az adosemlegesség elve megkdveteli, hogy az adéalany
teljes egészében mentesiiljon az addlevonasra jogositd termékértékesitésével, szolgaltatasnyujtasaval Osszefiiggésben
felmeriild eldzetesen felszamitott add terhe aldl. Az alapelv érvényesiilését alapvetden az adodlevonasi jogra vonatkozo
szabalyok biztositjdk. 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 kertil sor.”

335 C-712/17. sz. iigy EN.SA. Srl [ECLL: EU:C:2019:374].
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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
eloforduld tgylettipusa. Az ingatlan afa szempontu fogalmat a fentiekben részletesen
elemeztem, az ott szereploket az ingatlan bérbeadas tekintetében is megfelelden iranyadonak
tekintem, lévén ingatlan meghatarozasa sordn értelmezésem szerint az ingatlan bérbeadas
tekintetében is a Héa vhr. szerinti ingatlan fogalom alkalmazand6. Az Afa tv. a bérbeadas
(illetve bérbevétel) vonatkozasiban kiilon fogalmat®*® tartalmaz. A fogalom alapjan a bérleti
szerzédésen alapuld jogviszony>>’ mellett minden olyan egyéb jogviszony is bérbeaddsnak
mindsiil, amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték egészét vagy tulnyomo részét a termék
idbleges haszndlataért tériti vagy tériteni koteles a kotelezettnek. E fogalommeghatarozasbol
kovetkezik, hogy a klasszikus bérbeadason (amelyben a bérbeadd fokotelezettsége, hogy a
dolgot a bérld hasznalataba adja, vagyis a dolog birtoklasi és hasznalati jogat részére biztositsa,
tovabba a bérleti jogviszony fennalldsdnak egész tartama alatt a hasznélatot tlirje) tilmenden
barmely olyan konstrukci6 bérbeaddsnak mindsiil, amely vonatkozasaban az ingatlan iddleges
hasznalatért ellenérték fizetendd, azaz nem a polgari jogi besorolds irdnyadd. 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 bérbeadds nem tekinthetd termdékértékesitésnek, ezaltal

szolgaltatasnyujtasnak mindsiil, figyelemmel az Afa tv. azon szabélyara,**®

amely szerint
barmely olyan iigylet, amely az Afa tv. értelmében nem termék értékesitése, afa szempontbol

szolgaltatdsnyujtas.

A H¢éa Iranyelv a bérbeadas fogalmat nem hatdrozza 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 fészabaly szerint
addmentesség ala tartozoé ligyletet) megszoritéan kell értelmezni, mivel kivételt képeznek azon

altalanos elv alol, miszerint minden szolgéltatasra 4fat kell kivetni.**’Mindemellett az Eurdpai

356 Afa tv. 259. § 4. pont.

37T A Ptk. 6:331. § (1) bekezdése bérleti szerzddésre vonatkozd rendelkezése alapjan: ,, Bérleti szerzdés alapjdn a bérbeads
meghatdrozott dolog idéleges haszndlatanak dtengedésére, a bérld a dolog dtvételére és bérleti dij fizetésére koteles.”

358 Afaty. 13. § (1) bekezdés.

339 Ld. példaul: C-270-09. sz. iigy MacDonald Resorts [ECLI:EU:C:2010:780].
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Birésag ugy foglalt allast, hogy az unios jogi értelmében vett ,,ingatlan bérbeadas” fogalmanak
alapvet6 jellemzoje abban rejlik, hogy a szerzddést kotd masik felet meghatarozott idotartamra
¢s fizetés ellenében az ingatlan birtokba vételének joga tigy illeti, mintha ez a személy lenne a
tulajdonos, ¢és hogy barmely mas személyt kizarnak e jog gyakorlasabdl. Annak
meghatarozasahoz, hogy egy szerzddés ingatlan bérbeadasnak mindsiil-e, figyelembe kell venni
az ugylet 6sszes jellemz6jét és azokat a koriilményeket, amelyek kozott 1étrejon. E tekintetben
a dont6 tényezo a szoban forgd ligylet objektiv jellege, fiiggetlentil attél, hogy a felek hogyan

mindsitik az tigyletet.>®

Az Eurdpai Birésag egyik iigyben®®! egy labdartigd-stadion sportlétesitményeinek hasznélatéra
iranyuld szerzodés mindsitésével foglalkozott. A szerzodés szerint a labdarugd-stadion
ellenszolgaltatasért cserébe kertilt a labdaragdklub hasznélatdba, azonban bizonyos jogok és
jogkorok a tulajdonos javara maradtak fenn, tovabba a téritési 6sszeg nagyjabol 80 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 eldterjesztd nemzeti birdsag arra vart valaszt, hogy a vonatkozd
haszndlati ¢s tizemeltetési lehetdség ingatlan bérbeaddsnak mindsiil-e. Az Eurdpai Birdsag az
tigyben ugy foglalt allast, hogy az emlitett szerzddés nem bérbeadasnak, hanem olyan komplex
tgyletnek minésiil, amely a maga Osszességében — az altalanos adomérték ala tartozd —
szolgaltatasnyujtasnak tekinthetd. Az Eurdpai Birdsdg megallapitotta tovabba, hogy az
ingatlanok bérbeadédsa, bar gazdasagi tevékenységnek mindsiil, altaldban passziv jellegli
tevékenység, amely nem hoz Iétre jelentds hozzaadott értéket. Ezt a tevékenységet ezért meg
kell kiillonboztetni mas, azon ipari vagy kereskedelmi jellegii tevékenységektol, amelyek targya
jellemzden inkabb szolgaltatds nytjtasa, mint csupan valamely dolog rendelkezésre bocsatasa,
példaul golfpalya haszndlatdnak joga, hid hasznéalatira vonatkozd dijfizetés ellenében
biztositott jog vagy akar cigarettaautomatdk valamely kereskedelmi egységben torténd
felallitisara vonatkozo jog.>®? Ezt a logikat kovetve az Eurdpai Birosag azt is megallapitotta
egy masik ligyben, hogy az adatkdzponti tarolasi szolgéltatdsok, amelyek keretében e
szolgaltatdsok nyujtdja szerverszekrényeket bocsat az tgyfelei rendelkezésére annak
érdekében, hogy azok ott elhelyezzék szervereiket, és olyan jarulékos arukat és szolgaltatasokat

nyujt a résziikre, mint az elektromos aram, vagy olyan kiillonb6zd szolgaltatdsok, amelyek e

360 Ld. 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 [ECLLI:EU:C:2001:526].

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

362 C-278/18. sz. iigy Sequeira Mesquita [ECLI:EU:C:2019:160].
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szerverek optimalis kortilmények kozott torténd haszndlatanak biztositasara szolgalnak, csak
bizonyos feltételek mellett mindsiilnek ingatlanok bérbeadédsara iranyuld szolgéltatdsoknak. E
feltételek egyrészt, hogy a szolgaltatd részérdl valamely teriilet vagy hely tigyfelei részére
passziv rendelkezésre bocsatasara kertiljon sor, amellyel biztositja szdmukra azt a jogot, hogy
azt ugy hasznaljak, mintha tulajdonosok lennének, masrészt pedig a szerverszekrények ne

képezzék szerves részét azon épiiletnek, amelyben azokat felszerelték.>63

5.2. AZINGATLAN BERBEADASHOZ KAPCSOLODO ADOKEZELES

Az Afatv. 86. § (1) bekezdés 1) pontja értelmében mentes az ad6 aldl az ingatlan (ingatlanrész)
bérbeadasa, haszonbérbeadasa. Az Afa tv. 86. § (2) bekezdés alapjan az (1) bekezdés 1) pontja
nem alkalmazhatd az olyan bérbeadasra, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-
szolgaltatds nyujtasdnak mindsiil, a kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkoldsanak
biztositasat szolgald bérbeadasra, az ingatlannal tartéosan Osszeko6tott gép, egyéb berendezés
bérbeadasara, valamint a széf bérbeadasara. Az Afa tv. ezen rendelkezései a Héa Iranyelv 135.
cikk (1) bekezdés 1) pontjaban és (2) bekezdés b) pontjdban foglalt eldirdsokat iiltetik 4t a
magyar jogba. A szakirodalom szerint a f8szabaly szerinti addmentesség legfobb oka, hogy az
ingatlant, lakésokat tizletszertien bérbeadd vallalkozasok ne keriiljenek versenyhatranyba az

ingatlant nem-gazdasagi tevékenység keretében bérbeadd maganszemélyekkel szemben.**

Hasonléan a régi ingatlan értékesitéséhez, az Afa tv. 88. § (1) bekezdés b) pontja lehet6vé teszi
a belfoldon nyilvantartasba vett addalanyok szamdra, hogy az ingatlan bérbeadasaikat
adokotelessé tegyék. Az adoalany az ingatlan bérbeaddsra valasztott adokotelezettségtol a
vélasztasa évét kovetd 6todik naptari év végéig nem térhet el (az 6téves szabaly tehat ez esetben

is alkalmazandd).’®®

Az adofizetési kotelezettség valaszthaté valamennyi ingatlanra
kiterjedden, illetve az addalanyt megilleti annak a lehetsége is, hogy kizarolag az egycb
ingatlanokra ¢s foldteriiletekre nézve €ljen valasztasi jogaval, mig a lakoingatlanokat illetéen
az eltérés ellenére is adomentes korben hagyja.*®® Nemcsak akkor van méd az adokotelessé tétel
évkozi bejelentésére az ingatlan bérbeadassal Osszefiiggésben, ha az adodalany azt Uy
tevékenységként veszi fel az év soran, hanem akkor is, ha a bejelentett tevékenységei kozott

ugyan szerepelt a bérbeadds, de azt ténylegesen nem folytatta az addkotelessé tétel valasztasat

363 C-215/19. sz. ligy Veronsaajien oikeudenvalvontayksikkd [ECLI:EU:C:2020:518].

364 ERpOs Gabriella, OrRY Tamas, VARADI Adrienn: i. m. 2.3.7.5. fejezet.

365 Afa tv. 88. § (5) bekezdés.

366 HoRVATH David: Az ingatlan-bérbeadas szabalyai - L. rész. Afa kalauz, 2022/11. 4. fejezet.
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megeldzden. Az ingatlan bérbeadasi, illetve értékesitési tevékenységre vonatkozo adokotelessé
tétel valasztiasa (bejelentése) esetén nem kovetelmény, hogy az adodalany ilyen tartalmu
tevékenységet folytasson, illetve az sem, hogy az ingatlan bérbeadési tevékenység bejelentésére
vonatkozd kotelezettségének eleget tegyen valasztdsa (bejelentése) elfogadasahoz
(rogzitéséhez). Az addalanynak lehetdsége van egyetlen ilyen - folyamatos tevékenységnek
nem mindsiilo - tigylet esetén is valasztania és alkalmaznia az addkotelessé tételt. A tevékenység
bejelentésének elmulasztdsa esetén az adodalany felszolithatd kotelezettsége teljesitésének

potlasara, de valasztasi joga nem vitathato el.>®”

Az ingatlan bérbeadas addkotelessé tétele kapcsan fontosnak tartom kiemelni, hogy
adokotelezettség valasztdsa esetén a foszabaly szerinti egyenes addzas alkalmazandd

(ellentétben az ingatlan értékesités adokotelessé tételének esetével).

Az ingatlan bérbeadds adokotelessé tétele, illetve az alanyi adomentesség viszonya
vonatkozasaban az ingatlan értékesitésnél elmondottak megfeleléen irdnyaddk. Ebbol
kifolyolag, ha az adoalany, fiiggetleniil attdl, hogy korabban élt az Afa tv. 88. §-a szerint az
adokotelezettség valasztasdnak jogaval, bejelentkezhet az alanyi adomentesség ala. Az alanyi
adomentes id6szak alatt torténd ingatlan bérbeadas addomentesen torténik, levonasi jog
nélkiil > Mindemellett, az ingatlanok adokoteles bérbeadasara vonatkozé korabbi valasztasnak
5 éves idGtartama az alanyi adomentesség idoszaka alatt nem nyugszik, hanem folyamatosan
halad eldre. Tehat abban az esetben, ha az alanyi adomentesség megsziinésének az idépontjaig
az ingatlanok adokoteles bérbeadasara vonatkozd 5 éves idétartam még nem telt el, akkor az
ingatlanok bérbeadasa tekintetében korabban afa kotelezettséget valaszto afa alanyok az alanyi
adomentesség megszlinésének idopontjatol az 5 éves idoszak végéig ismét adokotelesen

kotelesek végezni a valasztasukkal érintett tevékenységeket. ¢

Ingatlan bérbeadas esetében jellemzoen felmeriild kérdés a koziizemi koltségek
tovabbszamlazasa, illetve a tovabbszdmlazas helyes addkezelése. Az e kérdés vonatkozasaban

2008-ban kiadott — de alapvetéen a joggyakorlat altal azéta is kovetett — addhatdsagi

367 2016/23. Adozasi kérdés - ingatlan értékesités, bérbeadas adokotelessé tételére irdnyuld vélasztis bejelentése /N GM
Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Féosztaly 8813-1/2016., NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly 2216964729.; AVE
2016/3.].

368 2009/44. Adozasi kérdés - az ingatlan bérbeaddsra vonatkoz0 adokotelezettség valasztasa €s az alanyi adomentesség /PM
Forgalmi adok, Vam és Jovedéki fGosztaly 4724/1/2009. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdasi féosztaly 4007688300; AEE
2009/8.].

369 KAMPLER Béla: Alanyi AFA-mentességet valasztok az AFA rendszerében, GELLEN Klara (szerk.) Gazdasdgi tendencidk és
Jjogi kihivasok a 21. szdzadban, 4., Iurisperitus Kiadd, 2023. 55-75. oldal.
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tajékoztatds szerint a bérld felé¢ tovabbterhelt koziizemi koltségek jarulékos koltségnek
mindsiilnek, amelybél adédoan az Afa tv. 70. § (1) bekezdés b) pontja szerint mindsitendd, és
mint ilyen osztja a f0szolgaltatds, azaz a bérbeadas afa rendszerbeli megitélését, fliggetleniil
attol, hogy a koziizemi koltségek 0sszegének meghatarozasa elkiilonitett mérddra segitségével,
vagy pedig vetitési alappal keriilt meghatarozasra.’’ Mindazonaltal kiemelendé, hogy az
Eurdpai Birdsag ettdl némiképp eltérod értelmezést alakitott ki, tobb, nem magyar vonatkozasu
igyben hozott dontésében.’’! Az emlitett dontésekbdl alapvetden az kovetkezik, hogy
amennyiben a bérld jogosult arra, hogy megvalassza a koziizemi szolgaltatasok nyujtoit,
valamint felhasznélédsi feltételeit, vagy a bérld hatdrozhatja meg a viz-, villamosenergia-,
hoéfogyasztasat (amit egyedi mérdorak alapjan ellendrizhet), akkor a koziizemi koltségek a
bérbeadastol elkiiloniilten kezelendok afa szempontbol. E kiilonb6zdségbdl kifolyolag a

magyar adohatdsagi gyakorlat feliilvizsgalata tlinhet sziikségesnek.

5.3. AZINGATLAN BERBEADAS SAJATOS ESETEI, HATARTERULETEI

A kérdéskor kapesan kiemelendd, hogy — amint arra a fentiekben utaltam — az Afa tv. 86. § (2)
bekezdés alapjan az ingatlan bérbeaddsra vonatkozd addmentesség bizonyos esetekben nem
alkalmazhatd (azaz ekkor ingatlan bérbeadasrdl van szo, de mégsem alkalmazhatd az
adomenteség). Az ezen kivételek ennek kapesan kiadott értelmezések jellemzden az Afa tv. 86.
§ (2) bekezdés a)-c) pontjait (kereskedelmi szallashely-szolgaltatas,’* kozlekedési eszkoz
elhelyezésének, parkoldsdnak biztositdsa, ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb

berendezés bérbeadasa) érintették.

A szallashely-szolgéltatds és a bérbeadas elhatarolasa, kiilonos tekintettel arra figyelemmel
jelent problémat, hogy szamos esetben a szallashely jellegli szolgaltatasnyjtas nem szallodai
keretek kozott valésul meg, hanem példaul maganszallashelyeken. E tekintetben az Europai
Birdsag ugy foglalt 4llast,’”> hogy énmagaban az idStartam nem meghatdrozo elem annak
eldontése sordn, hogy a kozosségi jog értelmében valamely szerzddés ingatlan bérbeadasnak
mindsiil-e, még akkor sem, ha a szélldshelyadas idejének rovidsége megfeleld ismérvnek

bizonyulhat a széllodai szallashelyadasnak a lakascélu helyiségek bérbeadasatdl torténd

370 PM Forgalmi adok, Vam és Jovedéki Foosztaly 15665/2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Foosztaly
1559810696.

371C-572/07. sz. iigy RLRE Tellmer Property [ECLI:EU:C:2009:365], C-392/11. sz. iigy Field Fisher Waterhouse
[ECLLI:EU:C:2012:597].

372 Ld. e vonatkozasban a KGD2016. 40. sz. dontést is.

373 C-346/95. sz. iigy Elisabeth Blasi [ECLI:EU:C:1998:51].
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elhatarolasahoz. A tagallamok az ingatlanok bérbe-, és haszonbérbe adasdra vonatkozo
mentességtdl eltéréen adokoteles szallashelyadas fogalmanak meghatarozasa soran mérlegelési
mozgastérrel rendelkeznek. A tagallamok tehat e rendelkezés atiiltetése soran kotelesek
meghatarozni azon kritériumokat, amelyek az adokdoteles ligyletek, valamint a nem adokoteles
igyletek — tigymint az ingatlanok bérbe-, illetve haszonbérbe addsa — megkiilonboztetésére
szamukra alkalmasnak t{innek.>’*Az e vonatkozisban nyilvdnosan elérheté hazai adéhatosagi
tajékoztatd szerint a kereskedelmi szallashely-szolgéltatds az daltalanos forgalmi ado
rendszerében ingatlan bérbeadasnak mindsiil. Mindazonaltal az ingatlan bérbeadéasra vonatkozo
adomentesség az ingatlanok idegenforgalmi, turisztikai céli hasznositdsara mar nem terjed ki,
fiiggetlentil attél, hogy a bérbeadasra vonatkozd torvényi definicio alapjan ez utdbbi
hasznositasi forma is bérbeadéasként kezelendod. A tajékoztato szerint kereskedelmi szallashely-
szolgaltatdsnak az altaldnos forgalmi addzéds szempontjabdl nem az agazati jogszabalyokban
ilyenként meghatarozott, illetve a Kozponti Statisztikai Hivatal altal ilyen Szolgéltatasok
Jegyzéke (SZJ) szam ala besorolt szolgaltatasokat kell tekinteni, hanem a szolgaltatas jellegadd
tartalma alapjan kell a mindsitést elvégezni. Kereskedelmi szallashely-szolgaltatasrol
beszéliink tehat minden olyan esetben, amikor az adodalany idegenforgalmi korben biztosit
szallast a vendégének, azaz, ha olyan szallashely szolgaltatasrol van szd, amely alapvetéen
turisztikai, idegenforgalmi jellegi.>”> A szalldsadas turisztikai (idegenforgalmi) jellegének
vizsgalata soran elsddlegesen azt kell figyelembe venni, hogy az adott széllashely a
miikodtetésének sajatossagaibol adoddan milyen idOtartamui — azaz atmeneti, ideiglenes vagy
életvitelszerli — tartdzkodast biztosit a vendégek szamdra. Emellett a szallas biztositasdhoz
kapcsolodoan nyujtott kiegészitd szolgaltatdsok is befolyasolhatjak a szalldsadas turisztikai
jellegét. Az addhatdsag allaspontja szerint a jellemzden idegenforgalmi, turisztikai jelleglinek,
azaz kereskedelmi szallashely-szolgaltatdsnak mindsiil az a szallasadas, amely elsddlegesen
rovid tavu, par napos, esetleg néhany hetes — vagyis adtmeneti jellegli — tartdzkodast biztosit
olyan moédon, hogy ahhoz kiszolgalas, ellitds is szorosan kapcsolodik.’’® Némi eltérés
mutatkozik tehat az Eurdpai Birosdg ¢és a hazai adoéhatosdg megkozelitése kozott. Az
adohatosag inkabb a tartdzkodas iddtartamara helyezi a hangsulyt, mig az Eurdpai Birosag
kevéssé tartja az idétartamot meghatarozo tényezonek. Ettdl fiiggetleniil a megitélésem szerint
egy néhany napos vagy hetes tartozkodéas esetében az érvek alapvetden abba az irdnyba

mutatnak, hogy az adott tigylet kereskedelmi szallashely-szolgéltatas.

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

3752016/33. Adozasi kérdés - kereskedelmi szallashely-szolgaltatast online foglalasi rendszeren keresztiil nyujté addalanyok
addzéséra vonatkozo legfontosabb tudnivalok. /NAV Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/5.].

376 Bopa Péter: Szallasadéssal és vendéglatassal kapcsolatos problémak az afaban — 1. rész. Afa kalauz, 2022/3. 3. fejezet.
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A széllashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsara meghatarozott kovetelményeket a
szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsdnak részletes feltételeirdl és a szallashely-
tizemeltetési engedély kiadasdnak rendjérol szolo 239/2009. (X. 20) Korm. rendelet
tartalmazza. A Kertv. 2. § 23. pontja értelmében szallashely-szolgaltatas alatt tizletszera
gazdasagi tevékenység keretében, rendszerint nem huzamos jellegli éjszakai ott-tartdzkodast,
pihenést is magéaban foglalo tartozkodas céljara szallashely és az ezzel kozvetlentil 6sszefiiggd
szolgaltatasok nyujtasat kell érteni. A Kertv. 2. § 39. pontja alapjan pedig maganszallashely az
a nem kizardlag széllashely-szolgaltatas céljabol, maganszemély vagy egyéni vallalkozé altal
hasznositott lakas, idiilo, illetve azok egy lehatarolt részének és hozza tartozd teriiletének
hasznositasa, ahol a szobak szama legfeljebb 8 ¢s az dgyak szama legfeljebb 16. A 239/2009.
Korm. rendelet is a Kertv. értelmezd rendelkezéseire utal vissza, tovabba a személyi
jovedelemadorol szold 1995. évi CXVIL torvény 57/A. § (1) bekezdésében a szallashely-
szolgaltatok szlikebb korére egy specidlis meghatdrozast olvashatunk, miszerint
fizetovendéglatd tevékenységet folytatonak kell tekinteni azt a maganszemélyt, aki — nem
egyéni vallalkozoként — a Kertv. szerinti maganszallashely-szolgéltatasi tevékenységként nytjt
szallashelyet az ad6évben ugyanannak a személynek 90 napot meg nem halado idétartamra.®”’
Jol lathato tehat a hivatkozott jogszabalyhelyekbdl is, hogy mig a bérbeadasnal az ingatlan
hosszabb tavi hasznalatba adasa a cél, addig a szallashely-szolgaltatasnal az ad6zo tekintetében
amellett, hogy az ingatlandt 4tmeneti idore biztositja szallashelyként, megjelenik egyfajta
szolgaltatd jelleg is (példaul takaritas, reggeli). Ekkor tehat a tevékenység szolgaltatasjellege,

tizletszertisége kertiil sokkal inkabb elotérbe.

Szintén kérdésként meriilt fel a gyakorlatban a munkdasszallo biztositdsdnak mindsitése afa
szempontbol. Ahogyan az a fentiekbdl kitlint, a kereskedelmi-szallashely jellegad6 sajatossaga
a turisztikai jelleg, amely a munkdsszallo esetében vitathatatlanul nem all fenn. Az e
vonatkozasban kiadott hatdsagi értelmezés szerint ezért a munkasszallds nem idegenforgalmi

korben biztositott szallas, hanem normal bérbeadas.?”®

Az Afa tv. altal tovabbi mentességként keriil hivatkozasra a kozlekedési eszkoz elhelyezésének,

parkolasanak biztositasat szolgdld ingatlanok bérbeaddsa. E korben tipikusan olyan

377 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet: Adokoteles ingatlan-bérbeadds az altalanos forgalmi add rendszerében. Ado szaklap
2022/14. 2. fejezet.
378 Munkaésszallo biztositasanak adomértéke. Ado szaklap, 2019/6.
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ingatlanokat kell érteni, amelyeket kifejezetten erre a célra 1étesitettek vagy alakitottak at. Ilyen
ingatlanok elsddlegesen példaul parkolohazak, gardzsok, iiresen 4alld telkekbdl kialakitott
parkoldk. Azonban 6nmagaban az, hogy az addalany egy tiresen 4ll6 telket abbol a célbol veszi
bérbe, hogy azon kozlekedési eszkozoket taroljon, még nem eredményezi automatikusan a
kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkolasdnak biztositasat szolgald adokoteles ingatlan-
bérbeadast. Ugyanakkor, ha az adott ingatlant oly modon alakitjak 4&t, illetve olyan
kialakitasokat eszk6zolnek (példaul beléptetd rendszer kiépitésével, sorompo elhelyezésével,
parkoldautomata tizemelésével, parkolohelyek felfestésével), amelyek kifejezetten kozlekedési
eszk6zok elhelyezésére, parkoldsi szolgéltatds biztositdsdra szolgalnak, akkor minden
koriilményt figyelembe véve az adott ingatlan bérbeadasa a kotelezd torvényi eldirasnak
megfeleléen adokoteles.>” Az e vonatkozasban kiadott hatosigi értelmezés szerint péld4ul a
szennyviztelepnek a koncesszids szerzddés alapjan torténd bérbeaddsa ingatlannal tartosan
osszekotott gépek és egyéb berendezések adoksteles bérbeadasanak mindsiil.*%® Szintén érhetd
el hatosagi értelmezés annak a megitélése kapcsan, amikor az adott tigylet egy étterem é&s
kavézo céljara kialakitott, kiilonféle gépekkel ¢&s berendezésekkel felszerelt ingatlan
bérbeadésara iranyul. Az e vonatkozasban kiadott allasfoglalds szerint mivel a partner egy adott
felszereltségi szintli €s allapotu ingatlant vesz bérbe, amelynek integrans részét képezik a
rendeltetésszerli hasznalathoz sziikséges gépek és berendezések, a tarsasdg nem az ingatlannal
tartosan 0sszekotott gépek, egyéb berendezések addkoteles bérbeadasat, hanem a gépekkel és
berendezésekkel felszerelt ingatlan adomentes bérbeadasat valdsitja meg az értelmezés

szerint.?%!

Gyakran felmertil6 kérdés még a lakoingatlan és egy garazs egyiittes bérbeadasanak megitélése.
Ebben az esetben a komplex tigyletek afa szemponti megitélésére vonatkozo6 szabalyok adott
tigyletre torténd alkalmazhatdsdga vizsgaland6. E komplex kapcsolat minden esetben
egyedileg, az adott ligylet konkrét koriilményeire tekintettel itélhetdé meg. A lakdingatlannal
egybeépiilt, annak szerves részét képezd garazs, parkold esetében valdsziniisithetd, hogy ezek
kiilon-kiilon bérbeaddsa nem vagy nehézkesen megvaldsithatd, és a bérbe vevd szamara
feltételezhetden a garazs, parkolo bérbevételére irdnyuld szandék nem kiilonil el, nem jelenik
meg Onallé célként a lakdingatlan bérbevételétdl, igy hasonld esetben feltételezhetden

mesterséges lenne az tigylet kiilonallo elemekre bontdsa. Elmondhaté tehat, hogy amennyiben

379 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet i. m. 2. fejezet.
380 BopA Péter: Bérbeadas az afdban. Afa kalauz, 2020/3. 1.1. fejezet.
381 Bopa Péter (2020/3.) i. m. 1.1.4. fejezet.
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megallapitast nyert, hogy a garazs bérbeaddsa jarulékosan kapcsolodik a lakoingatlan
bérbeadasahoz, abban az esetben a garazs bérbeadasa osztja a lakdingatlan bérbeadasanak

addzasi kezelését.>®?

Az ingatlannal tartosan 6sszekotott gép, egyéb berendezés bérbeadasa mint kivétel kapcsan
értelmezési kérdésként meriilt fel a vizikozmi eszkozok bérbeaddsdnak megitélése. Az e
vonatkozasban kozzétett hatdsagi értelmezés szerint vizikozmiivek bérbeadasa soran
alapvetden olyan épliletek, épitmények bérbeadasa 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 ingatlantdl torténd elvalasztasukkal elpusztulnanak, illetve az
elvalasztassal értékiik, haszndlhatésaguk szamottevden csokkenne. Az ilyen bérbeadas lényege,
jellegadod tartalma éppen ezen kozmiivek (gépek, berendezések) haszndlatara irdanyul, ebbdl
kovetkezéen a vizikozmiivek, mint ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb berendezés
bérbeadasa adokotelezettséget keletkeztet®® (az Afa tv. 86. § (2) bekezdés c) pontja ala
tartozik).

Az ingatlan bérbeadashoz kapcsolodo hatarteriiletként sziikségesnek tartom még megemliteni

a sportolassal, testedzéssel kapcsolatos szolgaltatas megitélését. Az Afa tv. 85. § (1) bekezdés

m) pontja alapjin adémentes az a sportolassal, testedzéssel kapcsolatos szolgéltatasnyujtas,*s

amelyet kozszolgéltatd — ilyen mindségeében — teljesit

(1) természetes személy részére, aki azt sportolasa, testedzése érdekében veszi igénybe,
vagy

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

kivéve (mindkét esetben) az uszoda- ¢&s strandfiirdo-szolgéltatast, a sportesemény

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

adomentesség olyan szolgaltatdsokra terjed ki, amelyek elengedhetetlenek a sporthoz,

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

382 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet i. m. 2. fejezet.

383 2015/66. Adozasi kérdés - vizikozmii eszkozok bérbeaddsanak afija. [NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztdly
5166451374/2015, NGM Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztdly 37573-2/2015; AVE 2015/11.].

38 Az Afa tv. 85. § (1) bekezdés m) pontja nem tartalmaz hivatkozast statisztikai besorolasi szamra, ezért az adomentesség
alkalmazhat6saga szempontjabél a TEAOR *08/TESZOR szerinti besorolasnak nincs jelentésége. 2012/41. Adozési kérdés -
bérvaddsznak nyujtott vadaszati szolgaltatas adokotelezettsége [NAV Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly 5228732513
- NGM Jévedelem és Forgalmi Adék Féosztaly 5364/2011.; AVE 2012/6.].
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mindsiil adomentesnek a sportolast, testedzést szolgdld ingatlan bérbeaddsa (ezen esetek
kifejezett kivételként szerepelnek). Ez természetesen nem jelenti azt, hogy az ilyen
1étesitményeket kotelezd jelleggel és kizarolag adokotelesen lehet bérbe adni, hiszen azokra az

Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pontjaban meghatarozott adomentesség terjedhet ki.3®°

385 HORVATH David (2016) i. m. 1.3.1. fejezet.
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6. AZINGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL KAPCSOLATOS FOBB AFA
MEGFONTOLASOK

6.1. AZ INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL KAPCSOLATOS TEVEKENYSEGEK

SAJATOSSAGAI

Az ingatlanok témakorét sziikségszerlien érintik az épitdiparhoz kothetd termékértékesitési,
illetve szolgaltatasnyujtasi tényallasok. Az e tipust tigyletek 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 addzas ala tartozik.

6.2. AZ INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL KAPCSOLATOS TEVEKENYSEGEKRE

IRANYADO FORDITOTT ADOZAS

Az ingatlanszektorban a forditott addzas bevezetésének indokat az adja, hogy mar az afa
rendszer kialakulasat kovetd, legkorabbi 1doktdl kezdédden fogékony volt a kiilonféle csaldsi
mechanizmusokra. Franciaorszagban példaul jellemz6 volt az, hogy az egyes kisebb épitdipari
cégek csddbe mentek — habar természetesen nem valamennyien az adofizetési kotelezettség
aloli mentesiilés szandékaval — és fizetésképtelenné valtak még mielétt a gazdasagi
tevékenységiik utan fizetendd az afat befizették volna a koltségvetésbe. E tendencidkra a francia

hatésagok valasza a forditott addzas bevezetése volt.*°

Az ingatlanok épitésével, felujitasaval kapcsolatos tigyletek vonatkozasaban a forditott ad6zas
bevezetésének lehetdségét a Héa Iranyelv 199. cikk (1) bekezdés a) pontja teremti meg. E pont
szerint a tagéallamok eldirhatjadk a forditott adozast az épitési szolgaltatasok (ideértve az
ingatlanhoz kapcsolddd javitasi, tisztitasi, karbantartasi, atalakitasi és bontasi szolgéltatasokat)

vonatkozasaban.

386 SoLYoM Borbala: Az altalanos forgalmi addzas egyes kérdései az Eurdpai Unidban, kiilonds tekintettel az adoelkeriilés és
az adocsalas elleni harc témakéreire. Budapest, 2013. 67. oldal.
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A hazai jogalkot6 a fenti lehetdséggel élve hataroz meg olyan épitési szolgaltatasokat, amelyek

vonatkozasaban a forditott ad6zas alkalmazandé. Az egyes e korbe tartozo tényéllasokat az Afa

tv. 142. § (1) bekezdés a)-c) pontjai nevesitik,>®” az aldbbiak szerint:

(@)

(i)

(iii)

Az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti tényallds, amely az &pitési-szerelési munkaval
lIétrehozott, az ingatlan-nyilvantartdsban 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 nyujtdsanak mindsiilé olyan épitési-szerelési és egyéb szerelési munka
esetében, amely ingatlan l1étrehozatalara, bovitésére, atalakitasara, az ingatlan bontassal
torténd megsziintetésére ¢és rendeltetésének megvaltoztatasara (ingatlanra vonatkozd
tevékenység) irdnyul, feltéve, hogy az ingatlanra vonatkoz6 tevékenység hatdsagi
engedélyhez vagy hatosaghoz torténd bejelentéshez kotott, amelyrdl a szolgéltatds
addalany igénybevevoje eldzetesen és irasban koteles nyilatkozni a szolgaltatas
szolgaltatasnyujtd altal végzett, ingatlanra vonatkozd tevékenységhez kapcsolodik, a
nyilatkozattétel az utobbit terheli a szolgaltatas adoalany igénybevevéje felé (Afa tv. 142.
§ (1) bekezdés b) pont).

Munkaerd kolcsonzése, kirendelése, rendelkezésre bocsatasa esetén, amely az (i) pont
szerinti termékértékesitéshez vagy szolgaltatasnyujtdsnak mindsiild olyan épitési
szerelési és egyéb szerelési munkahoz kapcsolodik, amely ingatlan létrehozatalara,
bovitésére, atalakitdsara vagy egyéb megvaltoztatasara — ideértve a bontéssal torténd

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

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

tényallasa, amikor épitési-szerelési munkaval létrehozott, az ingatlan-nyilvantartasban

bejegyzendo ingatlan ataddséra 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 tartozé termékértékesités esetében a forditott

addzas alkalmazando.

387 BopA Péter: Az épitdipar €s az afa - L. rész. Ado szaklap, 2021/14. 2. fejezet.
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6.2.1.Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés b) pontja ala tartozé eset

A fenti 6sszetett fogalom akkor valosul meg, ha a tevékenység

(1)  szolgaltatasnyujtasnak mindsiil,

(i1) épitési-szerelési €s egyéb szerelési munka,

(ii1) ingatlan létrehozatalara, bovitésére, datalakitasdra, az ingatlan bontassal torténd
megsziintetésére és rendeltetésének megvaltoztatasara iranyul, és

(iv) hatdésagi engedélyhez vagy hatosaghoz torténd bejelentéshez kotott beruhazassal

Osszefiiggésben meriil fel.

A hivatkozott szabalyozassal osszefiiggésben elmondhatd, hogy a jogbiztonsag érdekében a
szabalyozas lényegében a bevezetés 6ta ezen tevékenységekre iranyuld hatosagi engedélyhez
vagy hatosaghoz torténd bejelentéshez kototte a forditott adozas alkalmazasat. Korabban
alapvetden az volt a jellemz6, hogy a nagyobb munkak voltak engedélyhez vagy bejelentéshez
kotottek. Az elmult években azonban jelentdsen valtozott az épitési jogban az engedélyhez,
bejelentéshez kotott tevékenységek kore, igy eléfordulhat, hogy nem magéra a teljes projektre,
hanem annak csak valamely elemére vonatkozik az engedély vagy bejelentési kotelezettség.*®
Ebbdl kifolydlag — a jogalkotd altal megfogalmazott indokolas szerint is — azért volt sziikséges
a modositasra, mert a vonatkozo épitésiigyi agazati szabalyozas alapjan az utdbbi években
szamos munka kikeriilt az engedélykoteles korbél, igy az Afa tv. szerinti ,,forditott adozas™ alol
is. Emellett vannak olyan ¢pitési-szerelési, egyéb szerelési munkak, amelyek ingatlan
l1étrehozatalara, bovitésére, atalakitasara vagy egyéb megvaltoztatasara iranyulnak, ugyanakkor
nem ¢&pitési hatosagi engedélyhez, épitési hatdsagi tudomasulvételi eljarashoz vagy egyszeri
bejelentéshez kotottek, hanem azok megkezdéséhez, elvégzéséhez mas jellegl, illetve tipusu

engedély vagy bejelentés sziikséges.*

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

janudr 1-jén lépett hatalyba.

Az elsd kords modositas szerint 2023. janudr 1-jét6l a szolgaltatdsnytjtasként megvaldsuld

épitési-szerelési, egyéb szerelési munkalatok a forditott adozas hatdlya ala tartoznak (i) nem

38 MAGONY Krisztina: Az altaldnos forgalmi adozés teriiletét érinté 2024 évkozi és azt kovetd véltozasok. Afa kalauz, 2023/12.
3.2. fejezet.

39 Bopa Péter: Az épitdipari forditott adozas 2023. januar 1-jétd] hatalyos valtozéasaival kapcsolatos problémék az afaban — 1.
rész. Afa kalauz, 2023/4. 1. fejezet.
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csak akkor, ha ingatlan 1étrehozatalara, bovitésére, atalakitasara, egyéb megvaltoztatasara vagy
bontassal torténd megsziintetésére iranyulnak, hanem akkor is, ha ingatlan rendeltetésének
megvaltoztatasara iranyulnak, illetve (ii) nem csak akkor, ha az ingatlan 1étrehozatala, bovitése,
atalakitdsa, egyéb megvaltoztatdsa, bontassal torténd megsziintetése vagy rendeltetésének
megvaltoztatasa Eépitési hatosagi engedélykoteles, épitési hatosadgi tudomasulvételi eljarashoz
vagy egyszerl bejelentéshez kotott, hanem akkor is, ha a fenti tevékenységek barmely mas
hatésag engedélyéhez vagy barmely mas hatdsaghoz torténd bejelentéshez kotottek (példaul
orokségvédelmi engedélyhez vagy bejelentéshez, rendeltetésmoddositasi engedélyhez vagy
teleptilésképi bejelentési eljarashoz). A 2023-ban hatalyba 1épett Uj szabalyozés felvetette azt a
problémat, hogy szdmos olyan, mas hatdsagi engedélyhez, illetve bejelentéshez kotott,
épiileteket, épitményeket érintd kisebb volumenti tevékenység, illetve épitési-szerelési €s egyéb
szerelési munka is bekertiilt a forditott ad6zés ald. Ezaltal a forditott ad6zas vonatkozik olyan
tgyletekre is, amelyek kapcsan a forditott adozas alkalmazasa az épitési hatdsagi
engedélyezéshez, tudomasulvételhez, vagy egyszerl bejelentéshez valod kotottség hianyaban
korabban eleve fel sem meriilhetett.’®® Kétséges, hogy melyek azok az adott ingatlan
atalakitasanak vagy egyéb megvaltoztatdsanak mindsiilnek. E vonatkozasban kétséges az is,
hogy a hatdsagi engedélyhez vagy bejelentéshez kototten végzett karbantartasi, feltjitasi,

korszerUsitési munkalatok atalakitasnak vagy egyéb megvaltoztatdsnak mindsiilnek-e.

Ezt a jogalkalmazas teriiletén fellépd bizonytalansagot volt hivatott rendezni a masodik koros,
amely 2024. januar 1-jén lépett hatdlyba. Az 0j szabdlyozas alapjan a forditott addzassal
kapcsolatos a nyilatkozattételi kotelezettség nem csak a szolgaltatas igénybe vevojét terheli a
szolgaltatasnyujtod iranyaba, hanem a szolgaltatasnyujtot is terheli az igénybe vevo iranyaba,
amennyiben az ingatlanra vonatkozo engedély vagy bejelentéskoteles tevékenységet a
szolgaltatasnyujtd végzi a vallalkozasi lancban. A nyilatkozattételi kotelezettség minden olyan
szereplore 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 szerzddott, forditott adozas ala esik-e vagy

sem.

6.2.2.Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés c) pontja ala tartozé eset

390 Bopa Péter (2023/4.) i. m. 2. fejezet.
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A munkaerd-kolcsonzés olyan atipikus munkaviszony, amelyben a munkavallalé egy
munkaerd-kolesonzéssel foglalkozé tigynokséggel, a kdlecsonbeadoval kot munkaszerzodést.
Tényleges foglalkoztatdsdra azonban mindig egy masik munkaltaténal, a kolcsonvevonél keriil
sor, akivel a kélcsonbeadd egy polgari jogi szerzodést kot. E szerzddes alapjan a kolcsonbeado
egy bizonyos kolcsonzési dijért cserébe atengedi a munkavallalét a kolcsonvevonek. A
kikolcsonzés ideje alatt a kolcsonvevd latja el utasitasokkal a munkavallalét, 6 osztja be
munkaidejét, ¢és gyakorolja 4ltaldban a munkaltatét megilleté jogokat. A tényleges
foglalkoztatdshoz kotédé munkaltatdi jogok ¢&s kotelezettségek igy elvallnak attdl a

munkaltatotol, akivel a munkaszerzodés 1étesiil.>!

Ami a munkaerd-kolcsonzés afa kezelését illeti, elsddlegesen sziikséges kiemelni a Héa
Irdnyelv mar hivatkozott 199. cikkét, amelynek b) pontja szerint az épitési szolgaltatasokat
(ideértve az ingatlanhoz kapcsolddd javitdsi, tisztitdsi, karbantartasi, atalakitdsi és bontasi
szolgaltatasokat, valamint a 14. cikk (3) bekezdése értelmében termékértékesitésnek mindsiild
épitési munkak atadasat) mint tevékenységet végzo személyzet biztositdsa tekintetében a
tagallamok el6irhatjak a forditott addzas alkalmazasat. A Héa Irdnyelv tehat a tagallamoknak
nem biztosit lehetdséget arra, hogy minden tartalmaban munkaerd kolcsonzési szolgaltatasnak
tekinthet6 szolgaltatas értelmében forditott addzast alkalmazzanak. Erre tekintettel fordult
Magyarorszag tobb alkalommal derogécios kérelemmel az Eurdpai Bizottsaghoz, elsdként
2014 végén.>> A Magyarorszag a kérelmekben arra hivatkozott, hogy a munkaerd-kolcsonzési
agazatban tobb szerepld csalard tevékenységet folytat azzal, hogy a nyujtott szolgaltatasok
afajat nem fizeti be az addhatdosignak.’®® A kérelmek alapjan az Eurdpai Bizottsag
felhatalmazast megadta 2017. december 31-ig, majd 2020. december 31-ig.>** Ezen id6tartam
alatt lényegében a termékértékesitéshez és szolgaltatasnyijtdshoz torténd munkaerd
kolesonzése, kirendelése, személyzet biztositasa forditott adozés alé esett (ideértve azt is, ha az

nem kotott épitési hatosagi engedélyhez vagy €pitési hatosagi tudomasulvételi eljarashoz).

Mindazonaltal az Eurdpai Bizottsdg a derogéaciot a tovabbiakban nem hosszabbitotta meg,

mivel ugy itélte meg, hogy a Magyarorszag altal eszk6zolt egyéb, addelkeriilés megfékezését

¥ KARTYAS Gébor, PETROVICS Zoltan, TAKACS Gébor: Nagykommentdr a munka torvénykonyvérdl szlé 2012. évi I
torvényhez. Budapest, Wolters Kluwer Hungary Kft., 2023. XVI. fejezet.

392 FARKAS Petra: Munkaerd-kolcsonzési szolgéltatas az afa rendszerében. Add szaklap, 2022/8-9. 2. fejezet.

393 A Tandcs (EU) 2015/2349 végrehajtdsi hatdrozata Magyarorszagnak a kozos hozzaadottértékadd-rendszerrdl sz416
2006/112/EK iranyelv 193. cikkétdl eltérd intézkedés alkalmazasara torténd felhatalmazasarol. HL L 330.,2015.12.16, 53-54.
oldal.

34 A Tandcs (EU) 2018/486 végrehajtasi hatdrozata Magyarorszagnak a kozos hozzdadottértékado-rendszerrdl sz616
2006/112/EK iranyelv 193. cikkétol eltéro intézkedés alkalmazasara torténd felhatalmazasarol.
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célzo intézkedései elegendonek bizonyulnak ahhoz, hogy a munkaer6-kolcsonzés terén észlelt
visszaélések is csokkenjenek. Erre tekintettel, néhany honap késéssel, végiil 2021. aprilis 1-jén
Iépett hatdlyba a munkaerd-kolcsonzés forditott adozasahoz kapcsolodo jelenleg is hatalyos
szabalyozas (amely mar 6sszhangban 4all a Héa Iranyelv idézett 199. cikkének b) pontjaval). E
szabalyozas értelmében azon munkaerd-kolcsonzési szolgaltatasok tartoznak a forditott afa
hatalya al4, amelyek az Afa tv. 10. § d) pontja szerinti termékértékesitéshez (épitési-szerelési
munkdval 1étrehozott, ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzendd ingatlan 4taddsa), vagy
szolgaltatdsnytjtasnak mindsiilo, ingatlan 1étrehozataldra, bovitésére, atalakitasara, egycb

megvaltoztatasara iranyuld épitési-szerelési €s egyéb szerelési munkdkhoz kapcsolddnak.

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

t6le kovetelhetd.>*?

Az Afa tv. 142. § (1) bekezdés c) pontja szerinti forditott adézas ala tartozd munkaerd-
kolesonzéstol el kell kiiloniteni az épitdipari gépek kezeldszemélyzettel torténd rendelkezésre
bocsatasat. Ha a felek kozotti megallapodés alapjan teljesitett tigylet nem kizardlag épitdipari
gépek kolesonzésére, hanem amellett kezeloszemélyzet rendelkezésre bocsatasara is iranyul,
akkor az tigyletnek az Afa tv. 142. § (1) bekezdés b) vagy c) pontja ala tartozasa az iigylet
jellegadé tartalma szerint itélendé meg. Amennyiben épitdipari gép rendelkezésre bocsatasa
torténik kezel0személyzettel, és olyan tigylet valdésul meg, amelynek jellegadd tartalma
épitdipari munka elvégzése, Gigy az ilyen szolgéltatds az Afa tv. 142. § (1) bekezdés b) pontja
szerinti a ,forditott addzas” szabdlyai ald 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.*”°

6.3. AZ EGYENES ADOZAS ALA TARTOZO INGATLANOK EPITESEVEL, FELUJITASAVAL

KAPCSOLATOS TEVEKENYSEGEKROL

A fentieket kovetden megallapithatjuk, hogy minden olyan épitéiparban eléfordulo

tevékenység, amely nem mindsiil forditott adozas ald esOnek, a fOszabaly szerinti egyenes

395 FARKAS Petra (2022/8-9.) i. m. 3. fejezet.
3% Bopa Péter (2021/14.) i. m. 2.2. fejezet.
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addzas ala tartozik. Jellemzden e korbe tartozik a tervezés, a fuvarozasi tevékenység (még akkor
sem, ha épitéshez hasznalt anyagot fuvaroznak), az anyagmozgatds, a daru bérbeadésa, a
parkositds, a miiszaki ellendr szolgaltatasa, a régészeti asatdsok, az épitési teriilet Orzése, az
épulettakaritas, a riaszto, tlizjelzo, illetve klimaberendezés beszerelése, 1évén e szolgéltatasok

nem épitési-szerelési vagy egyéb szerelési munka jellegtiek.>’

Fontos ugyanakkor hangsulyozni, hogy az épitdiparban gyakran felmeriilé tn. komplex, tobb
részelembdl 6sszetevddod szolgaltatasok (példaul az épitési teriilet 6rzése a generalkivitelezési
szolgaltatassal osszefiiggésben meriil fel) esetében addzasi mod megitélésénél az Afa tv. 70. §
(1) bekezdés b) pontja kiemelt jelentdséggel bir. Az egyes tevékenységek egymashoz vald
viszonyanak vizsgalata sordn rendezdelvként rogzithetd, hogy melléktevékenységnek az a
tevékenység mindsiil, mely a fOtevékenység vallalasanak és megvaldsulasanak
kovetkezményeként szokasosan eléfordul, azt kiegésziti, illetve eldsegiti annak
megvaldsulésat; fotevékenység pedig az, amely miatt a felek szerzdédéses kapcsolatba 1éptek.
Amennyiben az eset 0sszes koriilménye alapjan megallapithatd, hogy a forditott adézasnak
megfeleld szolgaltatas a foszolgaltatas, vagyis a felek kifejezetten ezen szolgaltatas miatt 1éptek
egymassal kapcsolatba, ugy a mellékszolgaltatasnak mindsiild szolgaltatas is forditottan addzik
(fuiggetleniil attol, hogy dnmagaban a tevékenység forditott adozas ald esne), tekintettel arra,
hogy a melléktevékenység az Afa tv. 70. § (1) bekezdés b) pontja alapjan osztja a fétevékenység

adéjogi sorsat.>®

7 CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 288-290. oldal
398 FARKAS Petra: Epitdipar az afaban I1.: Epitdipari szolgaltatasok forditott adozéasa. Adé szaklap, 2022/6. 1.1. fejezet.
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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 adémértéknek a
kérdésére, figyelemmel arra, hogy ezen szabalyok alkalmazasa nélkiilozhetetlen egy-egy

ingatlantigylet helyes addkezelés¢hez.

7.1. TELJESITES IDOPONTJA INGATLANHOZ KAPCSOLODO UGYLETEK ESETEBEN

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

adéztatandé {igylet tényalldsszertien megvalosul (teljesités).>*?

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

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

idépont, amikor afa szempontbol teljesités torténik.

Polgari jogi értelemben véve az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzassal valo megszerzéséhez az
atruhdzasra iranyul6 szerz6dés vagy mas jogcim és erre tekintettel a tulajdonjog atruhazasanak
az ingatlan-nyilvantartisba valé bejegyzése sziikséges.**’ Ugyanakkor — amint az a fentiekb6l
kovetkezik — a termékértékesités megvalosulasdhoz mar a tulajdonosként valo rendelkezési jog

atruhdzasa elegendd afa szempontbol.

Amint arra mar utaltam, a kérdés megitélése tekintetében az Eurdpai Birdsag korai

dontésében*”! ugy foglalt 4llast, hogy a termékértékesités teljesiiléséhez nem feltétleniil

399 BEKES Baldzs, HALASZ Zsolt i. m. 1.10. fejezet.
400 pek. 5:38. § (2) bekezdés.
401, C-320/88. sz. tigy Shipping and Forwarding Enterprise Safe [ECLI:EU:C:1990:61].
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sziikséges, hogy polgari jogilag is tulajdonossa valjon az atvevo, elegendo, ha a kiilvilag
szamara gazdasagi értelemben ahhoz hasonlé jogokkal rendelkezik (in. economic ownership
koncepcid). Ezzel 6sszefiiggésben az adohatésag Ggy foglalt allast,* hogy az atengedés az Afa
tv. vonatkozasaban a birtokbaadassal egyenértékii fogalom. Az dtengedés ugyanis a sz6 koznapi
értelmében azt jelenti, hogy az atadd az atvevo hatalmaba, rendelkezésébe bocsatja a terméket,
azaz atengedi azt az atvevének. Ebbél kovetkezden az adohatésag az Afa tv. 9. § (1) bekezdése
ala tartozé ingatlanértékesités esetén az 4fa rendszerbeli teljesitésének idopontjaként az ingatlan

birtokba adasanak napjat tekinti.

Azun. tulajdonjog-fenntartassal kotott adasvételi szerzodések esetén szintén nem a tulajdonjog
atszallasanak a napja, hanem a birtokba adas napja lesz a teljesitési idopont. Ugyanez az
értelmezés irdnyadd a kordbban szdmos esetben alkalmazott, 2025-ben hatilyon kiviil
helyezésre keriilt, Régi Inytv. szerinti, un. fiiggében tartas jogintézményének*® alkalmazasaval
1étrejott ingatlan értékesités esetében is, vagyis hidba keril sor a tulajdonjog bejegyzésére
vonatkoz6 engedély alairasara (adott esetben tigyvédi letétbe helyezésére) mar a birtokbaadas

elott, az afa szempontu teljesitési iddpontot a birtokbaadés napja hatarozza meg.

7.1.2. Teljesités idopontja az Afa tv. 10. § a) pontja ala tartozo esetben

Az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti esetben lathattuk, hogy a tényallas a birtokbaadéssal
megvalosul (,termék birtokbaadasa olyan tigylet alapjan”), azaz még joval a tulajdonjog
megszerzése elétt. Figyelemmel arra, hogy az idézett, Afa tv. 55. § (1) bekezdése szerint az
tgylet a tényallasszerli megvaldsulassal valik teljesitetté, a teljesités idopontja e pont esetében

a birtokbaadas napja.

Felmeriilhetne az tigylet iddszakos elszamolasu tigyletként vald kezelése is, 1évén ez esetben a
felek kozotti szerzodéses jogviszony egy meghatarozott idétartamon keresztiil all fenn és
t5bbszori vételar, dij fizetés meriil fel, ugyanakkor az Afa tv. 58. § (4) bekezdésének kifejezett
rendelkezése alapjan az iddszakos elszamolast tigyletre vonatkozd szabalyok nem
alkalmazhatéak a termék Afa tv. 10. § a) pontja szerinti értékesitésére, vagyis sem a részletvétel,

sem a pénziigyi lizingligyletek tekintetében.

402 NAV tajékoztaté az ingatlanértékesités Afa torvény szerinti teljesitési idépontjardl. fAVE 2011/7.]
403 Régi Inytv. 47/A. § (1) bekezdés b) pont.
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Az e pont ala tartozo ligyletek vonatkozasaban egy Osszegben, az ligylet elején, a birtokba
adaskor keletkezik az addfizetési kotelezettség, szamldzni is ekkor sziikséges egy 6sszegben a
teljes vételar (lizingdij) tekintetében. Igy a késébb 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 lizingtirgy birtokbaadasinak napjan érvényes — az Afa tv. 80. § (2)
bekezdésében szerepld, az addalany valasztisanak megfelelé bank altal alkalmazott —

arfolyamot kell alapul venni.*%®

7.1.3. Teljesités idopontja az Afa tv. 10. § d) pontja ala tartozé esetben

Az Afatv. 10. § d) pont szerinti tényallas lathattuk, hogy abban a vonatkozasban is specialisnak
tekinthetd, hogy forditott ad6zas alé esik.

A forditott ad6zas ala tartozo iigyletek 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 tigylet teljesitését tantsitd szamla vagy egyéb okirat
kézhezvételének napja, (i1) az ellenérték megtéritésének napja, vagy (iii) a teljesitést kovetd
hénap tizen6tddik napja, azzal, hogy az alkalmazando, amelyik a leghamarabb kovetkezik be.
Az Afa tv. 10. § d) pontja ala tartozé termékértékesités esetében a teljesités idépontjat 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 meghatérozasat 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.

404 EARKAS Petra: A lizingiigyletek kezelése az Afa tv. rendszerében. Afa kalauz, 2021/9. 1.2. fejezet.

4052008/103. Adozasi kérdés - a zart végii lizingiigylet soran alkalmazott devizaarfolyammal kapcsolatos egyes afa-kérdések
[PM Forgalmi adok, Vim és Jovedéki fSosztaly 17070/1/ 2008. - APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi féosztaly
4006875310; AEE 2008/13-14.].

406 Afa tv. 60. §-a.
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7.1.5. Teljesités idopontja ingatlan bérbeadas esetén

Bérbeadas esetén jellemzden egy hosszabb idejii jogviszonyrdl beszélhetiink, ahol a felek
kozotti elszamolésra (bérleti dij megfizetésére) bizonyos idokozonként kertil sor, azaz az tigylet
n. iddszakos elszamolast vagy mas elnevezéssel élve folyamatos teljesitésii.*”” E motivum az
értékesitéshez képest (ahol jellemzden egy mozzanat, a birtokbaadds, amely a teljesités
idopontja szempontjabdl irdnyado) jelentdésen nehezebbé teszi a tényallasszerii megvaldsulas
idépontjanak meghatarozasat. A fentiekbdl kifolyolag idészakos elszamoldsu tigyletek esetében

az Afa tv. a fOszabalytél eltér szabalyokat**®

allapit meg az adofizetési kotelezettség
keletkezésének idOpontjara (teljesitésre), azzal, hogy a jelenleg hatdlyos szabalyozas keretei

2016-ban Iéptek hatalyba.*®

A fentiek kapcsan sziikséges kiemelni, hogy a Héa Iranyelv teljesitésre vonatkozo rendelkezései
nem kégensek, a Héa Iranyelv 66. cikkében foglaltak alapjan az egyes tagéallamok a
folyamatosan teljesitett szolgaltatdsok esetében is oOndalléan donthetnek arrdl, hogy az
adofizetési kotelezettség keletkezésére legkésObb a szamla kibocsatasanak idépontjaban vagy
legkésobb az ellenérték atvételének idopontjaban vagy az adoéztatandd tényallas tényleges
megvaldsuldsanak idopontjat kdvetdé meghatarozott iddszakon beliil keriiljon sor, abban az

esetben, ha a szdmla kiallitisa nem, vagy csak késedelmesen valésul meg.*!°

Az emlitett hatalyos hazai szabalyozas kereteit — a Héa Iranyelvvel 6sszhangban — az Afa tv.
58. §-a tartalmazza. E szakasz rendelkezései abban az esetben alkalmazanddk, ha a felek a
termékértékesités, szolgaltatdsnyujtas soran idészakonkénti elszamolasban vagy fizetésben
allapodnak meg, vagy a termékértékesités, szolgaltatasnyujtas ellenértékét meghatarozott
1d6szakra allapitjak meg. Iddszakonként torténd elszamolésrdl akkor beszéliink, amikor a felek
nem latjak eldre, hogy pontosan mennyi szolgaltatds vagy termékértékesités fog kozottiik
torténni, és igy nem egyenként, hanem 6sszevontan, idészakonként szamolnak el egymassal.
Mig iddszakonkénti fizetésrdl abban az esetben beszélhetiink, ha meghatarozott idészakonként

ismétlédd fizetésekre keriil sor, &m ennek nem az az oka, hogy az adott iddszakok alatt

407 FARKAS Petra: Mikor mindsil teljesitettnek egy szerz8dés az dfa szempontjabdl? 4dé szaklap, 2020/10. 3.3. fejezet.

408 Afa tv. 58. §-a.

409 2016/1. Adozasi kérdés - tajékoztatd az iddszakos elszamolast iigyletekre vonatkozd szabalyozas valtozasarol. [NAV
Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/1.]

410 S7ENTE Monika: Az id8szakos elszamolasu iigyletekre vonatkozé afaszabalyok. 4d6 szaklap, 2019/7. 2. fejezet.
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folyamatosan teljesitett ligyletrdl vagy tobb {igyletrdl a felek meghatarozott id6k6zonként
elszamolnak, hanem az, hogy ennek a folyamatosan teljesitett tigyletnek vagy tobb tigyletnek
az ellenértékét fizetik meg részletekben, meghatarozott idészakonként a felek. Az ellenérték
meghatarozott idészakra valdo megallapitasarol abban az esetben beszélhetiink, ha a felek egy
meghatarozott 6sszeget rendelnek ellenértékként az adott id6szakban folyamatosan teljesitett

tigylet(ek) ellentételezésére.*!!

Az Afa tv. 58. § (1) bekezdése foszabalyként rogziti az idészak végéhez igazoddan bealld
esetében ugyanakkor a fentiekben ismertetett foszabalytdl eltérden alakul, mely esetkoroket 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 idopontja,
feltéve, hogy a bizonylat kibocsatasa és a fizetés esedékessége megeldzi az adott idészak végét.
Amennyiben a fizetés esedékessége az elszdmolassal vagy fizetéssel érintett iddszak utolsd
napjat kovetd idopontra esik, Ggy a teljesités €s az adofizetési kotelezettség keletkezése ezen
esedékességhez igazodik, de legkésdbb az iddszak végétdl szamitott 60. napon beall,

amennyiben a felek altal megallapitott fizetési hataridé ennél késdbbi id6épontra esne.

Bar a felek szabadon hatarozzak meg az elszdmolési id6szakot, annak adojogi idtartamara egy
tizenkét honapos korlatot tartalmaz az Afa tv.*3 Ez a korlat csak akkor alkalmazandé, ha a
bérleti iddszak alatt tizenkét honapnal hosszabb ideig nem szamolnak el a felek (nem allitanak
ki szamlat).*'* E specialis szabaly alapjan idéaranyos részteljesitésként teljesités torténik az

elszamolasi idészak 12. hénap utolsé napjan.*!>

Fontos kiemelni, hogy a jogalkoto az Afa tv. 10. § a) pontja szerinti értékesitési konstrukcid
(részletvétel, zartvégli lizing) esetében kizarja az iddszakos elszamolésu tigyletekre vonatkozd
teljesitési 1dopont szabalyok alkalmazhatdsagat. Ezen tigylettipus esetében — ahogyan arra a

fentiekben utaltam — a birtokbaadas napja a teljesités idépontja afa szempontbol.

412016/1. Adozasi kérdés - tajékoztatd az iddszakos elszamolast iigyletekre vonatkozd szabalyozas valtozasarol. [NAV
Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/1.]

412 CSATALIAY Zsuzsanna (2016a) i. m. 804-807. oldal.

413 Afa tv. 58. § (3) bekezdés.

414 CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 343-344. oldal.

415 Ide nem értve az Afa tv. 89. §-a szerinti Kozosségen beliili adomentes termékértékesitéseket, illetve azokat a
szolgaltatasokat, amelyek esetében az ad6t a szolgaltatas igénybe vevéje fizeti az Afa tv. 140. § a) pontja alapjan.
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Devizas iigyletek esetében, azaz, ha az adoalap kiilfoldi pénznemben meghatarozott, az Afa tv.
80. § (1) bekezdés b) pontja alapjan — id6szakos elszamolast tigyleteknél — a szamla
kibocsatasanak napjan érvényes arfolyamot kell alkalmazni az adott tigyletek afajanak forintra
torténd atszamitdsakor. Amennyiben az athéritott ado forintban kifejezett Osszegének
megallapitasara tévesen nem a szamla kidllitasdnak idOpontjaban érvényes arfolyam
alapulvételével keriilt sor, és igy az atharitott ado forintban kifejezett 6sszegeként téves sszeg
kertilt feltiintetésre a szdmlan, felmeriilhet a kérdés, hogy a hiba javitasa soran mely idépontban
érvényes arfolyamot sziikséges alkalmazni (az eredeti szdmla vagy a hibat javitdo szamla
kibocsatasakor érvényes arfolyamot). Tekintettel arra, hogy a forintban meghatarozott add téves
Osszegének korrekcioja nem eredményez Osszegszeri valtozast a felek kozott a kiilfoldi
pénznemben meghatarozott elszamolas tekintetében, igy az eredeti teljesitéshez képest nem
valdsul meg 1j adoztatandd tényallas. Ennek kovetkeztében a korrekcid kizarolag az eredeti
szamla altal tanusitott teljesitésre vonatkozé adatok alapulvételével torténhet, vagyis az Afa tv.
58. §-a szerinti tigyletrél kiallitott szamla arfolyamot érinté korrekcidja soran — az Afa tv. 80. §
(1) bekezdés b) pontjat alkalmazva — a korrigdland6é szdmla kibocsatdsanak 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 tigylet utdn
hol, melyik allamban kell adét fizetni. Amennyiben a teljesités helye, nem belfoldre esik, az
tgylet utdn Magyarorszagon nem kell afat fizetni. Az egységes teljesitési hely meghatarozasara
vonatkozd szabalyok alapkoncepcidja szintén az addsemlegesség elvére vezethetd vissza,
illetve azt a célt szolgdlja, hogy az egyes ligyletek eltérdé mindsitésébdl kifolyolag ne alakuljon
ki olyan helyzet, hogy az adott tigylet tobb allam teriileti hatdlya vagy egyik allam terileti

hatalya al4 se tartozzon.*!”

Az Afa tv. a Héa Irdnyelvvel 6sszhangban rendelkezik mind a termékértékesitések, mind a

szolgéltatasnyujtasok esetében a teljesitési hely meghatarozdsinak szabalyair6l.*'® Az 4fa

416.2016/68. Adozasi kérdés - az iddszakos elszamoldst tigyletrdl kiallitott, az addalapot és az add Osszegét kiilfoldi
pénznemben tartalmazd szamla korrekcidja soran alkalmazandd forintarfolyam [Nemzetgazdasagi Minisztérium
NGM/30204/2016. Fogyasztdsi és Forgalmi Adék Féosztaly, Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2216932177/2016. Ugyfélkapcsolati
és Tdjékoztatdsi Féosztdly; AVE 2016/11.].

417 Ben TERRA: VAT in the EEC: The place of supply. Common Market Law Review, Kluwer Academic Publishers, 1989. 449-
473. oldal.

418 FEJES Eszter, MAGONY Krisztina i. m. IIL. fejezet.
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rendszerében a teljesitési hely szabalyok tgy épiilnek fel, hogy az Afa tv. elsddlegesen
megfogalmaz egy un. dltalanos  szabalyt a  termékértékesitésekre, illetve
szolgaltatasnyujtasokra, valamint ezt kovetden az altaldnos szabdlyoktdl eltérd kiilonos
szabalyokat. Abban az esetben, ha egy adott tigyletre vonatkozdan nem taldlunk rendelkezést a
kiilonos szabalyok kozott, akkor annak teljesitési helyét az altalanos szabaly alapjan kell
meghatarozni. Amennyiben azonban a vizsgalt szolgaltatdsnyujtasra a kiilonos szabalyok
valamelyike vonatkozik, akkor a teljesitési hely meghatdrozasara ezt a kiilonos szabalyt kell
alkalmazni.*!® Eléfordulhat olyan eset, hogy két vagy tobb kiilonleges szabaly alkalmazasanak

a feltételei is teljesiilnek. Ekkor azt a szabdlyt kell alkalmazni, amely jobban biztositja az

adoztatast a szolgaltatds igénybevételének vélelmezett helyén.*?°

E témakor azért bir kiemelt fontossaggal, mert amint arra mar korabban utaltam, az ingatlan
fogalméanak Héa vonatkozasaban torténd megalkotdsara alapvetden az ingatlanhoz kapcsolodo
szolgaltatasnyujtasok teljesitési helyének szabalyai feliilvizsgalata kapcsan keriilt sor.*?! Azaz

a cél alapvetden a teljesitési hely meghatarozasanak szabalyozésa volt.

Ennek kapcsan mindenképpen sziikséges kiemelni, hogy a szabalyozas feliilvizsgalata soran

(amely az Eurdpai Bizottsdg 2003. évi elsé javaslatdval indult és a 2008/8/EK tanacsi

422

iranyelv*~~ elfogadasahoz vezetett) a Tandcs ugy dont6tt, hogy megtartja az ingatlanhoz

kapcsolddo szolgaltatasnyujtas helyére vonatkozo addigi kiilonleges szabalyt, azaz ingatlanok

esetében tovdbbra is — az OECD altal kidolgozott iranymutatasokkal*?’

Osszhangban — a
rendeltetési hely elve érvényesiil.*** Megallapithaté tehét, hogy logikajat illetéen az ezirdnyt

szabalyozas mar hosszu multra tekint vissza.

7.2.1. Teljesités helye ingatlanértékesités esetén

419 FARKAS Petra: Epitéipar az afaban 1.: Ingatlanhoz kézvetleniil kapcsolddéd szolgaltatasok teljesitési helye. Afa kalauz,
2022/4. 1. fejezet.

420 C-37/08. sz. iigy RCI Europe [ECLI:EU:C:2009:507].

41 Az ingatlanhoz kapcsolddo szolgaltatdsnyujtas teljesitési helyére vonatkozdan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete). Eurdpai Unio, 2015. 10. oldal.

42 A Tanacs 2013. oktober 7-i 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete a 282/2011/EU végrehajtasi rendeletnek a
szolgaltatasnyujtas teljesitési helye tekintetében torténé modositasarél. HL L 284.,2013.10.26.

423 Thomas ECKER: 4 VAT/GST Model Convention. Tax Treaties as Solution for Value Added Tax and Goods and Services Tax
Double Taxation. IBFD, 2013. 2.3. fejezet.

424 Az ingatlanhoz kapcsolddo szolgaltatasnyjtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatalyba 1épd
unios szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete). Eurdpai Unid, 2015. 10. oldal.



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
136

425 mind az Afa tv.*?° teljesités helyének meghatarozasara vonatkozo

Mind a Héa Iranyelv,
foszabalya értelmében, ha a terméket nem adjak fel vagy nem fuvarozzdk el, a teljesités
helyének azt a helyet kell tekinteni, ahol a termék az értékesités idopontjaban talalhat6. E
foszabalybol kifolyolag — figyelemmel arra, hogy ingatlanértékesités esetén a fuvarozas
jellemzdéen nem meriil fel — az ingatlanértékesités teljesitési helye az a hely, ahol az ingatlan
fekszik.**” Azaz, ha az ingatlanértékesités targyat képezd ingatlan Magyarorszag teriiletén

talalhatd, a magyar Afa tv. szabalyai alkalmazandok az adott iigyletre.

7.2.2. Teljesités helye ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnyujtas esetén

Az ingatlanhoz kapcsolddd szolgaltatasok addztatdsanak helyét a Héa Iranyelv 47. cikkében
foglalt kiilonleges szabaly hatirozza meg, amelynek megfelelé rendelkezést az Afa tv. 39. §-a
tartalmazza. E szabdlyokbdl kovetkezéen az ingatlanhoz kapcsolddd szolgéltatasnyujtas
teljesitési helye az a hely, ahol az ingatlan talalhat6. Vagyis megéllapithatjuk, hogy mind a
termékértékesités, mind a szolgaltatasnytjtas esetében az tigylettel érintett ingatlan

elhelyezkedése, fekvése, amely a teljesités helyét megadja.

Amint arra a korabbiakban kitértem, a Héa Iranyelv 2017 el6tt egyrészt nem tartalmazta az
ingatlan fogalmat (azt tagallamonként eltérden értelmezték), masrészt nem tartalmazta azt sem,
hogy mennyire kézvetlen kapcsolatnak kell fennallnia ahhoz, hogy az ad6ztatas a fdszabalytol
eltéréen az ingatlanhoz kapcsolddhasson.*?® E hidnyossdgokat a Héa vhr. potolta, amelynek

hatalyba 1épésére 2017. januér 1-jén keriilt sor.

Az ingatlan fogalmat a fentiekben, szintén a Héa vhr. elemzésével részletesen targyaltam,
ugyanakkor nem tértem ki annak a kortilménynek a vizsgélatara, hogy egy szolgaltatas mely
esetben tekinthetd az ingatlanhoz kapcsolodd szolgaltatasnak. Mindazonaltal lathatd, hogy e
koriilmény kiemelt fontossaggal bir, mivel ha arra a megallapitasra jutunk, hogy az adott
szolgaltatds ingatlanhoz kapcsolddd, a teljesités helyét az ingatlan fekvése hatarozza meg
(amely az altaldnos szabalyhoz képest kiilonleges szabalynak tekintendd). Ha azonban arra

jutunk, hogy az adott szolgaltatdis nem tekintheté ingatlanhoz kapcsolédénak, a

425 Héa Iranyelv 31. cikk.

426 Afa tv. 25. §-a.

47 Ad van DOESUM, Herman van KESTEREN i. m. 9.1. fejezet.

428 JaNcsA-PEK Judit: Uj szabélyok az ingatlanokhoz kapcsolodé szolgaltatasok afa kezelésében - II. rész az ingatlanhoz
kapcsol6do szolgaltatasok. Afa kalauz, 2017/4. 1. fejezet.
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szolgaltatasnytjtasra vonatkozd 4ltaldnos szabalyok*” alkalmazandok. Ezen altalanos
szabalyok szerint adbalany részére nyujtott szolgaltatasok esetében a teljesités helye az a hely,
ahol a szolgaltatas igénybevevdje gazdasagi céllal letelepedett, gazdasagi célu letelepedés
hianyaban pedig az a hely, ahol lakéhelye vagy szokasos tartézkodasi helye van. Nem adoalany
részére nyujtott szolgaltatasok esetében a teljesités helye az a hely, ahol a szolgaltatas nyujtdja
gazdasagi céllal letelepedett, gazdasagi célu letelepedés hidnydban pedig az a hely, ahol

lakohelye vagy szokasos tartozkodasi helye van.

A Héa vhr. 3la. cikke alapjan ingatlanhoz kapcsolodd szolgaltatdsok csak azokat a
szolgaltatasokat foglalhatjdk magukban, amelyek kelloképpen kozvetlen kapcsolatban allnak
az adott ingatlannal. Emellett a Héa vhr. két esetkort emlit példalozo jelleggel, amikor a
kozvetlen kapcsolat fennall az ingatlannal. Ezen esetkor egyrészt az, amikor (i) a szolgéltatés
az ingatlanbdl ered és az ingatlan a szolgaltatas alkotdeleme, valamint a nyujtott szolgéltatas
szempontjabdl kozponti és nélkiilozhetetlen szerepet tolt be, masrészt, amikor (ii) a
szolgaltatast az ingatlan érdekében vagy arra iranyulva nytjtjak, és célja az ingatlan fizikai vagy

jogi helyzetének megvaltoztatisa. Az Eurdpai Birdsag dontése”

szerint a szolgaltatds az
ingatlanbol ered, ha az ingatlant Gigy haszndljdk a szolgaltatas nyujtadsara, hogy az ingatlan
képezi a szolgaltatasnyujtas fo és meghatarozo elemét.**! Szintén az Eurdpai Birdsag szerint**
mivel az ingatlanhoz t6bb szolgaltatas is kapcsolddhat valamilyen mddon, fel kell ismerni
azokat a gyenge vagy mellékes kapcsolatokat, amelyek nem tekinthetdk kell6képpen

kozvetlennek ahhoz, hogy ezek a szolgéltatasok e korbe tartozzanak.

A Héa vhr. a fenti, altalanos jellegli meghatarozason tilmenden egy szintén példalozo, de mar
konkrétabb felsorolast is tartalmaz azon esetekrdl, amikor a kozvetlen kapcsolat kiillondsen
fenndll.**® E felsorolas szerint a kozvetlen kapcsolat fennall az ingatlannal, ha az adott
szolgaltatas (1) egy meghatarozott telekre szant éplilet vagy épiilet részei terveinek elkészitése,
tekintet nélkiil arra, hogy az épiilet megépiil-e, (i1) épitésteliigyeleti vagy biztonsagi
szolgaltatdsok nyujtasa, (ii1) épiilet adott foldteriileten torténd megépitése, valamint épiileten
vagy éplilet részein végzett épitési és bontdsi munkdk, (iv) adott foldteriileten allandd

szerkezetek épitése, valamint allandd szerkezeteken, példaul gaz, viz, szennyviz és hasonld

429 Afatv. 37. §-a.

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

431 JaNcsA-PEk Judit: Uj szabalyok az ingatlanokhoz kapesolodo szolgaltatisok afa kezelésében - II. rész az ingatlanhoz
kapcsol6dé szolgaltatasok. Afa kalauz, 2017/4. 6.1. fejezet.

432 (C-166/05. sz. tigy Heger Rudi GmbH [ECLI:EU:C:2006:156] és C-37/08. sz. iigy RCI Europe [ECLI:EU:C:2009:507].

433 Héa vhr. 31. cikk (2) bekezdés.
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azt az esetet is, amikor a szolgaltatasra biztositasi célokbol van sziikség, a hitel biztositékaként
szolgald ingatlan értékének megéllapitasa vagy vitdk esetén a kockazatok ¢s karok felmérése
érdekében, (vi) épiilet vagy épiilet részeinek karbantartdsa, felgjitasa és javitasa, ideértve az
olyan munkdkat is, mint a takaritas, csempézés, tapétazas és parkettazas, (vii) allando
szerkezetek, mint példaul gaz, viz, szennyviz és hasonl6 csdvezeték-rendszerek karbantartasa,
felyjitasa és javitasa, (viii) olyan gépek vagy berendezések beépitése vagy Osszeszerelése,
amelyek a beépitést vagy Osszeszerelést kovetden ingatlannak mindsiilnek, (ix) ingatlan
értékesitése, bérbe vagy haszonbérbe adédsa, valamint ingatlannal kapcsolatos bizonyos jogok
vagy dologi jogok (fliggetleniil attol, hogy birtokba veheté dolognak mindsiilnek-e vagy sem)
l1étesitése vagy atruhazasa tekintetében végzett kozvetités, (x) ingatlanon fennallé jog
atruhazasahoz, ingatlannal kapcsolatos bizonyos jogok vagy dologi jogok (fiiggetleniil attdl,
hogy birtokba vehetd dolognak mindsiilnek-e vagy sem) létesitéséhez vagy atruhazasahoz
kapcsolodo jogi szolgaltatas, mint példaul kozjegyzoi szolgaltatas vagy ingatlan adasvételére
iranyuld szerzédés elkészitéséhez kapcsolodo jogi szolgaltatds, abban az esetben is, ha az
ingatlan jogi helyzetének megvaltoztatasat eredményez6 alapul szolgdld tigylet nem valdsul

meg.

Mindazonaltal a Héa vhr. 31a. cikk (3) bekezdése megadja azon eseteket is, amikor kifejezetten
nem 4all fenn a kozvetlen kapcsolat az ingatlan és az adott szolgéltatas kozott. E felsorolas
szerint nem all fenn kozvetlen kapcsolat, amikor a szolgaltatas (i) épiilet vagy épiilet részei
terveinek elkészitése, amennyiben azokat nem meghatarozott telekre szanjak, (ii) termék
ingatlanban torténd tarolasa, amennyiben az ingatlan meghatarozott részét nem jel6lik ki az
igénybevevod kizarolagos haszndlatara, (iii) hirdetési szolgaltatds nyujtasa, abban az esetben is,
ha ez ingatlan hasznalataval jar, (iv) a szallodaiparban vagy hasonl6 funkcidt betolté dgazatban,
mint példaul nyari taborhelyeken vagy kemping céljara kialakitott teriileteken torténd
szallasnyujtas tekintetében végzett kozvetités, amennyiben a kozvetitdé mas nevében és javara
jar el, (v) kiallitasi stand helyének biztositdsa vasarok vagy kidllitasok helyszinén, (vi) gépek
vagy berendezések beépitése vagy dsszeszerelése, karbantartdsa €s javitdsa, ellendrzése vagy
felugyelete, amennyiben a gép vagy berendezés nem képezi az ingatlan részét vagy nem valik

az ingatlan részévé, (vii) ingatlanba tortént befektetésekre vonatkozd portfoliokezelés.

A Héa vhr. 31b. cikke kiilon rendelkezik arrél, hogy amennyiben az igénybevevonek ingatlanon

végzendd munka céljabol berendezéseket bocsatanak rendelkezésre, ugy ez az tligylet csak
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akkor tekintendd ingatlanhoz kapcsolodd szolgaltatasnyujtdsnak, ha a szolgaltatasnyujto
felelosséget vallal a munka kivitelezéséért. Emellett a Héa vhr. 31b. cikke azt is kimondja, hogy
amennyiben a szolgaltatdsnyujto a berendezést a mikodtetéséhez elegendd személyzettel
egylitt bocsatja az igénybevevo rendelkezésére munka végzése céljabol, azt kell vélelmezni,
hogy a szolgaltatasnyujtd felelosséget vallal a munka kivitelezéséért. Az a vélelem, hogy a
szolgaltatasnyujté felelds a munka kivitelezéséért, barmely relevans ténybeli vagy jogi
eszkdzzel megdonthetd.*** Tehat az igénybe vevd részére berendezések bérbeadasa, kisérd
személyzettel vagy anélkiil, valamely ingatlanon végzendé munka céljara, csak akkor
tekintendd ingatlanhoz kapcsolddo szolgaltatasnak, ha a szolgaltatdsnyujto felelosséget vallal a
munka elvégzéséért. Amennyiben a berendezést a milkodtetéséhez elegendd személyzettel
egylitt bocsatjak az igénybe vevo rendelkezésére, a vélelem arra iranyul, hogy a berendezést
biztositod szolgaltatasnytjtd vallalta ezt a feleldsséget. Ebben az esetben a szolgaltatast abban
az orszagban kell addztatni, ahol az ingatlan fekszik. Ez a rendelkezés jellemzden olyan
helyzetben alkalmazhatd, amikor egy épiilet megépitése, javitdsa vagy takaritdsa soran
allvanyokat hasznalnak. Amennyiben az allvanyokat egyszertien az {ligyfél rendelkezésére
bocsatjak vagy bérbe adjak neki, ez a szolgaltatds nem mindsiil ingatlanhoz kapcsolddod
szolgaltatasnak. Ha azonban az allvanyzatot biztositd szolgéltatdsnyujtd feleldsséget vallal a
munka elvégzéséért (példaul az épiilet megépitése, javitadsa vagy takaritasa), kiilonosen mivel
elegendd munkaerdt is biztositott a munka elvégzéséhez, a szolgaltatas ingatlanhoz kapcsolodo

szolgaltatasnak mindsiil.**®

Felmeriilhet kivételesen olyan eset is, amikor egy szolgaltatas tobb ingatlanhoz kapcsolodik.
Ez esetben szintén az ingatlan fekvési helye az, amely a teljesitési helyet meghatarozza.
Problémat az jelenthet, ha az egyes érintett ingatlanok kiilon-kiilon tagallamban talalhatok,

ekkor egyes értelmezések***

szerint az addztatas jogat az érintett tagallamok kozott aranyosan
meg kell osztani, feltéve, hogy az egyes tagallamokra vonatkozo adoalap nem kiilonithetd el

egyértelmiien.

A fenti igen részletes felsorolas kapcsan természetesen szamos értelmezési kérdés mertiil fel.

Ezen esetleges értelmezési kérdések megvalaszolasara készitett az Eurdpai Bizottsag egy

434 BopA Péter: Ingatlan az aféban I1. rész. Afa kalauz, 2019/7-8. 1.1. fejezet.
435 JANCSA-PEK Judit (2017/4.) i. m. 7. fejezet.
436 1.d. JANCSA-PEK Judit (2017/4.) i. m. 4. fejezet.
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magyardzé anyagot®’’ (amelyet mar az ingatlan fogalmanak meghatdrozasanal is tobb
alkalommal hivatkoztam). Az emlitett magyardz6 anyag mar az elsd oldalan deklarélja, hogy
az abban foglalt magyardzd6 megjegyzések nem rendelkeznek jogi kotéerdvel (€s csupan
gyakorlati és nem hivatalos irdnymutatast adnak arrél, hogy a Bizottsag Addiigyi és Vamunids
Foéigazgatdsaga allaspontja szerint hogyan kell alkalmazni az adott unids jogszabalyt), mégis
véleményem szerint, az értelmezési kérdésekben az Eurdpai Birdsdg 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
kapcsolodik az ingatlanhoz (tovabba az emlitett, Eurdpai Bizottsag altal készitett magyarazat
szamos iranymutatast tartalmaz), az Afa tv. ennél csak joval sziikebb korii felsorolast
tartalmaz.*® Ezen Afa tv. szerinti felsorolas alapjan ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodd
szolgaltatasok korébe kiillonosen az ingatlankozvetitdi és -szakértdi szolgaltatdsok, a
kereskedelmi szallashely-szolgaltatasok, az ingatlanhasznalatra vonatkozo6 jogok atengedése,
valamint az épitési munkdk végzésének elOkészitésére és Osszehangoldsara iranyuld
szolgaltatasok tartoznak. A felsorolds rovidsége ellenére, értelmezésem szerint a Héa vhr.
rendelkezései megfelelden iranyaddk a hazai viszonylatban is, illetve a jogértelmezés soran a
Héa vhr. kapcsan sziiletett dontések, illetve kiadott anyagok irdnymutatasul szolgalnak. Ezt az
allaspontot erdsitik az adohatdsag altal e vonatkozasban kozzétett értelmezések is,*** amelyek

konzekvensen a Héa vhr.-re is hivatkoznak.

Az alabbiakban néhany, a mindennapi életben gyakran felmertiilé esetkor kapcsan kiilon-kiilon
ismertetem a szolgaltatds ingatlanhoz kapcsolodo jellegének megitélésével kapcsolatos
értelmezéseket, azzal, hogy teljes korl lista — az ingatlant potencidlisan érintd szolgéltatasok

szamossaga miatt — értelemszerlien jelen doktori értekezésben nem adhato.

7.2.2.1. Ingatlan bérbeadas, szallasnyujtds

437 Az ingatlanhoz kapcsolodo szolgéltatasnyujtas teljesitési helyére vonatkozoan a héa tekintetében 2017-ben hatélyba 1€p6
unids szabalyok magyarazata (A Tanacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete), Eurdpai Unio, 2015.

438 Afa tv. 39. § (2) bekezdés.

439 Ld. SZENTE Monika: Ingatlanhoz kapcsolodo termékértékesitések és szolgaltatasok teljesitési helye - IL. rész. Ado szaklap,
2021/8-9. 16. fejezet.
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Az egyik leggyakoribb ingatlant érintd szolgaltatasnyujtds az ingatlan bérbeadasa. E
szolgaltatassnyujtas ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodo szolgéltatasnak mindsiil, ideértve azt
az esetet is, amikor a termékek taroldsara az ingatlan meghatdrozott részét az igénybe vevo
kizarélagos hasznalatara jelolik ki. A termék ingatlanban torténd tarolasa azonban nem mindsiil
ingatlanhoz kozvetlentil kapcsolodo szolgaltatasnak, ha az ingatlan meghatarozott részét nem
jelolik ki az igénybe vevo kizarolagos hasznalatara. Az Gsszetett raktarozasi szolgaltatasnyujtas
teljesitési helyének megallapitdsdhoz alapvetden azt kell vizsgélni, hogy az aruraktarozasi
szolgaltatast olyan szolgaltatasokkal egyiitt nyujtjak-e, amelyek olyan szorosan kapcsolddnak
a raktarozashoz, hogy azok objektive egyetlen oszthatatlan szolgdltatast alkotnak, amelynek
elemekre bontasa erdltetett lenne, az egységes szolgaltatas {6 alkotdeleme-e a raktarozasi elem,
¢s azt veszi-e igénybe az ligyfél. Ha igen, akkor a szolgéltatds ingatlanhoz kapcsolodd

szolgaltatasként értékelendd.**°

Szintén ingatlanhoz kapcsolddd szolgaltatasként kezelendd a szallasnyujtas a szallodaiparban
vagy hasonld funkcidt betoltd dgazatban, példaul nyari tdborhelyeken vagy kemping céljara
kialakitott teriileteken, ideértve az idoben megosztott hasznalati jogok és hasonlok bevaltasabol

eredd, meghatarozott helyen vald tartézkodas jogat.*!

Ingatlan bérbeadas, valamint szallasnyujtas esetében tehat jellemzden az ingatlan fekvési helye,

amely meghatarozza a teljesités helyét afa szempontbol.

7.2.2.2. EpitSipari, illetve mezégazdasagi szolgdltatdsok

Ugyszintén ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodd —szolgaltatisnak minésiil egy adott
foldteriileten allando szerkezetek épitése, valamint az dllando szerkezeteken, példaul gaz, viz,
szennyviz és hasonld csévezeték-rendszeren végzett épitési és bontasi munkak.**? Emellett
ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolodd szolgaltatdsnak mindsiilnek a foldmunkak, ideértve a
mezOgazdasagi szolgaltatdsokat is, példaul a szantast, vetést, ontozést s tragyazast. A
mez0gazdasagi szolgaltatdsok csak akkor mindsiilnek ingatlanhoz kapcsolodo szolgéltatasnak,
ha foldmunkdhoz kapcsolddnak, céljuk a fold eldkészitése gabonatermesztésre vagy

foldmiivelésre (példaul: szantas, aratds, a fold letakaritasa, fak kivagasa). Meg kell jegyezni,

440 S7ZENTE Monika (2021/8-9.) i. m. 8. fejezet.
441 LAMBERTUS Jozsef, HARKAI Réka, NEMETH Nora: Szallashely-szolgaltatas. Ado szaklap, 2018/12-13. 2. fejezet.
442 FARKAS Petra (2022/4.) i. m. 2. fejezet.
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hogy e rendelkezés alapjan a mezdgazdasagi tevékenységek koziil az allattartas nem mindsiil
ingatlanhoz kapcsolddd szolgéltatasnak, mint ahogyan a gabona aratas utani vagy a fa kivagas

utani valogatasa, feldolgozasa, csomagolasa, cimkézése €s szallitasa sem.

7.2.2.3. Jogi szolgaltatas

A fentebb emlitett, Héa vhr. szerinti listdbol — annak kiilonds jogészi, tigyvédi relevancidja miatt
— érdemes még kiragadni az ingatlanhoz kapcsolddd jogi szolgaltatasok megitélésének a
kérdését, mivel a jogi szolgéltatadsok sok esetben érintenek potencidlisan ingatlanokat. Az
ingatlanhoz kapcsolddonak mindsitendd jogi szolgaltatdsok harom csoportba sorolhatok a Héa
vhr.-t kovetve. Az ingatlanon fennalld jog atruhazasa tartozik az elsd csoportba, az ingatlannal
kapcsolatos bizonyos jogok vagy dologi jogok létesitése vagy atruhdzasa tartozik a masodik
csoportba, mig az ingatlannal kapcsolatos dologi jogok létesitése vagy atruhdzasa alkotja a
harmadik csoportot. Ebbdl kifolydlag az vizsgalandd az adott szolgaltatds esetében, hogy

valamely fenti korbe besorolhat-e. Az adohatdsag allaspontja*®

szerint az ingatlanvésarlas
finanszirozésaval, illetve a befektetési tandcsaddssal kapcsolatos jogi szolgaltatdsok nem
mindsiilnek ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnak, mert nem kozvetlen céljuk a fenti harom
jogi helyzet megvaltoztatdsdnak egyike sem. Az ingatlanon fenndll6 jog egy multbéli
atruhazasaval kapcsolatos jogi szolgaltatasok (vagyis, ha a szolgaltatds nem jelenlegi vagy
tervezett tligylethez kapcsolodik) szintén nem tekintheték ingatlanhoz kapcsolddd
szolgaltatasnak. Mindemellett — szintén a hatdsagi allaspont szerint — a szerzédéses feltételekre
vagy ingatlannal kapcsolatos jogvitdra vonatkozo jogi tandcsadas, egy bizonyos ingatlan
tekintetében fennalld tokehelyzettel kapcsolatos vagy az ingatlan eladdsa utan fizetendo adéval
kapcsolatos adotanacsadas, a zalogjogok ¢€s jelzalogok esetében fennalld jogokkal kapcsolatos
jogi szolgaltatdsok vagy fizetésképtelenségi eljarassal kapcsolatos szolgéltatasok szintén nem
tekinthetdk ingatlanhoz kapcsolodd szolgaltatasnak. Az ingatlanhoz kapcsolddd jogi
szolgaltatdsok helyes <értékelése ezaltal rendkiviil Osszetett kérdés, amelynek soran
kortiltekintden kell eljarni. Az egyértelmiinek tiinik az adohatosag értelmezése szerint (és a Héa
vhr. alapjan is), hogy az ingatlan adasvételi szerzodés elkészitésére iranyuld tigyvédi

szolgaltatas (amely tehat az ingatlan jogi helyzetének a megvaltoztatasara iranyul), ingatlanhoz

443 SZENTE Monika (2021/8-9.) i. m. 16. fejezet.
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kozvetleniil kapcsolddd szolgéltatdsnydjtasnak mindsiil, azaz afafizetési kotelezettséget

keletkeztet az a helyzet, amikor ilyen szolgaltatast kiilfoldi maganszemély részére nyujtanak.**

7.2.2.4. Hirdetési szolgaltatasok

Mindazonaltal, nem mindsiil ingatlanhoz kodzvetleniil kapcsolodonak a hirdetési szolgaltatas
nyujtdsa, abban az esetben sem, ha ez ingatlan haszndlatdval jar. Ha ingatlan falan vagy
hirdetétablan szerepel a hirdetés, akkor ezek csak hordozdi a szolgaltatasnak, a szolgaltatas
tdrgya nem az ingatlan, a hirdetési szolgéltatds és az ingatlan kozott nincs kelldképpen
kozvetlen kapcsolat, ebbdl kifolyolag a hirdetési szolgaltatdis még akkor sem mindsiil
ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasnak, ha az ingatlan hasznalataval jar vagy éppen a hirdetett

termék egy ingatlan.**®

7.2.2.5. Biztonsagi és egészségvédelmi koordinatori tevékenység

A hazai adohatosdg egy nyilvdnosan elérhetd hatosagi allasfoglalasaban foglalkozott a
biztonsagi és egészségvédelmi koordinatori tevékenység megitélésével.**® Az alldsfoglalas
szerint a biztonsagi szolgaltatdsok a munkavégzés elokészitési szakaszaban vagy az épités alatt
az épités helyszinén tarolt berendezések és anyagok lopasanak vagy megkarositasanak
megelozésére, illetve a lakdépiiletek, tizlethelyiségek, ipari vagy irodaépiiletek biztonsdganak
biztositasara (akar az épités vagy a feltjitas lezardsa utan is) irdnyulnak. Az épitésfeliigyelet
vagy épitészeti feliigyelet altalaban az épitdiparban nyujtott szolgaltatasokhoz kapcsolodik, €s
célja annak biztositasa, hogy az épitést, a bontast és a felajitast a miiszaki és jogi eldirdasoknak
megfelelden végezzEk el, hogy betartsak a kiszabott hataridoket és koltségvetést, valamint a
vonatkozo szabalyozasi és mindségi szabvanyokat, és hogy mindez a sziikséges dokumentacio
alapjan torténjen. A hatosag értelmezése szerint a koordinator tevékenysége nem sorolhatd be
fentiek szerint meghatdrozott biztonsagi és épitésfeliigyeleti szolgaltatdsok ald, figyelemmel
arra, hogy az altala ellatott feladatok nem az épiilet biztositdsdra irdnyulnak, hanem az
épitkezésen dolgozok biztonsdganak, egészségének megdrzésére, illetve tevékenysége nem az

épités (a meghatirozasban emlitett) mindségi, épitési szabalyozasi, hanem a munkavégzés

444 Belfoldi ingatlan harmadik orszagbeli vevd részére torténd értékesitéséhez kapesolodo tligyvédi szolgéltatas. Ado szaklap,
2024/5.

445 SZENTE Monika (2021/8-9.) i. m. 17. fejezet.

#462019/36. Adodzasi kérdés - biztonsagi és egészségvédelmi koordinatori tevékenység teljesitési helye [NAV KI
Ugyfélkapcsolati és T djékoztatasi Féosztdly UTF-4075/2019; Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Féosztdlya
PM/23924/2019; AVE 2019/10.].
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soran megvalositandé munkavédelmi szempontu eldirasok érvényesiilésében nyujt segitséget,

vagyis e szolgaltatds nem mindsiil ingatlannal kézvetlen kapcsolatban allonak.
7.2.2.6. Bérvadaszat, vaddaszati jog haszonbérbeaddsa, haldaszati jog

Az addhatosag ezen tulmenden foglalkozott a bérvadaszati szolgaltatas, trofea értékesités
dfarendszerbeli megitélésével is. A hatdsag értelmezése**’ szerint a vaddszati jog
haszonbérbeadasa egyértelmiien ingatlanhoz kozvetleniil kapcsolédd szolgaltatasként
kezelendd, de ugyanezen megitélés ald esik a bér- és vendégvadaszat is, tekintettel arra, hogy
ebben az esetben is egy adott ingatlanhoz kapcsolédoan gyakorolhatd jogrol (vadaszati

448 szerint a

lehetdségrdl) van szo. Szintén egy nyilvanosan elérhetd addhatdsagi allasfoglalas
halgazdalkodasra jogosult teriileti jegyének megvasarldja részére nyujtott szolgéltatds —
ingatlanhoz kapcsolddd szolgaltatasként — ingatlan bérbeadasnak mindsiil, €s a teljesitési helye
ott van, ahol az az ingatlan taladlhat6, amelyen a szolgaltatds igénybevevoje a teriileti jegy

megvasarlasaval horgaszati vagy halaszati lehetdséget (jogot) szerzett.

7.2.2.7. Tavolrol nyujtott, ingatlanhoz kapcsolodo szolgaltatasok

Ingatlanhoz kapcsolddo szolgéltatasokat bizonyos esetekben tavolrol is lehet nyudjtani (példaul:
lakastervezés online formdban). A modern technologidknak kdszonhetden azonban egy tavolrol
nyujtott szolgaltatasra a szolgaltatasnyujtas helyére vonatkozo6 kiilonleges szabalyok koziil akar
tobb is vonatkozhat (igy kiilondsen az ingatlanhoz kapcsolodd szolgéltatasokra és az
elektronikus uton nyujtott szolgéltatdsokra vonatkozo szabaly). Ekkor mindkettdt értékelni kell

és az adoztatas helyét a szolgéltatas igénybevételének vélelmezett helyére kell telepiteni.**

7.2.3.0sszegzés a teljesitési hely meghatarozasaval osszefiiggésben
A fentick alapjan lathat, hogy az afa szabalyozas, valamint az Afa tv. GOsszetett

szabalyrendszert tartalmaz az ingatlanokat érintd tigyletek teljesitési helyének meghatarozasa

tekintetében egyarant. A legtobb értelmezési kérdés annak kapcsan meriil fel, hogy egy adott

4472017/33. Addzasi kérdés - bérvadaszati szolgéltatas, trofea értékesités afarendszerbeli megitélése [/NGM Fogyasztdsi és
Forgalmi Adok Féosztaly NGM/24403-1/2017 - NAV Kozponti Irdanyitas Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly
3156716810/2017; AVE 2017/9.].

448 2016/87. Adozasi kérdés - halgazdalkoddsra jogosult teriileti jegyének altalanos forgalmi adozéasbeli megitélése
[Nemzetgazdasdgi Minisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adék Féosztaly NGM/36495/2016. - NAV KI Ugyfélkapcsolati és
Tdjékoztatasi Féosztaly 3156708471/2016.,; A VE 2016/13-14.].

449 JANCSA-PEK Judit (2017/4.) i. m. 7. fejezet.
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szolgaltatds az ingatlanhoz kapcsoloddnak (kozvetett kapcsolatban allonak) mindsiil-e. Ezen
értelmezési kérdésekre az esetek jelentds részében valaszt ad a Héa vhr,, illetve a szabalyozas
kapcsan az Europai Bizottsag altal készitett részletes magyarazd anyag. Mindazonaltal, abban
az esetben, amikor felmertiil annak az eshetdsége, hogy az adott tigylet ingatlanhoz kapcsolodik,
kiemelt figyelmet sziikséges forditani az ingatlanhoz kapcsolodd jelleg vizsgalatara, illetve
ennek kapcsan a teljesitési hely meghatarozasanak kérdésére, mivel e koriilmény donti el, hogy

az adott tigylet hol addztatando.

7.3. AZ ADOALAP MEGHATAROZASANAK KERDESEI INGATLANT ERINTO UGYLETEK

ESETEBEN

A fentiek alapjan lathatd volt, hogy az adoztathatosag szempontjabol legyen sz6 akar az ingatlan
értékesitésrdl, atadasrol, az ingatlan bérbeadasrol vagy valamely ingatlan épitéssel, felujitassal
kapcsolatos tényallasrol, kiemelt fontossaggal bir az a koriilmény, hogy az adott tigyletre
ellenérték fejében vagy ellenérték nélkiil (kvazi ingyenesen) keriil sor. Ennek a megitélése az
adoalap (amely az addtargy elsésorban pénzben kifejezett értéke, illetve mennyisége)*°
megallapitasa kapcsan is fontos jelentdséggel bir. E kortilménybdl kifolydlag az ellenérték
fogalmat, illetve az ellenértékes, valamint ellenérték nélkiili tigyletek esetében az addalap
meghatarozasat érint6 kérdésekre sziikségesnek latom jelen doktori értekezésben kitérni, azzal,

hogy a témakor értelemszerlien nem képezik az értekezés foiranyat.

7.3.1. Adoalap ellenértékes iigyletek esetében

Az ellenérték fogalma nem csak az tigylet ellenértékes vagy ellenérték nélkiili jellegének
megallapitdsa szempontjabdl fontos, hanem abbol a szempontbdl is, hogy e mindsités hatarozza
meg az iigylet adoalapjanak meghatarozasanak szabalyait is. Az Afa tv. 65. §-aban foglalt
foszabaly szerint termék értékesitése, szolgaltatas nyujtasa esetében azt a pénzben kifejezett
ellenértéket kell az ad6 alapjanak tekinteni, amelyet a jogosult kap vagy kapnia kell akar a
termék beszerzdjétdl, szolgaltatas igénybevevdjétol, akar harmadik féltdl, ideértve a termék
értékesitésének, szolgaltatas nyujtasanak arat (dijat) kozvetleniil befolyasol6 tdmogatésokat is.
Amennyiben a termékértékesités, szolgaltatasnyujtas ellenértéke nem pénzben kifejezett, és

megtéritése sem pénzzel, készpénz-helyettesitd fizetési eszkdzzel vagy pénzhelyettesitd

0 HALASZ Zsolt, SZABO 11dikd, VARGA Erzsébet: Addtan és adoeljards. Wolters Kluwer Hungary Kft., 2021. 2.7.3. fejezet.
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eszkozzel torténik, hanem termék értékesitésével, szolgaltatds nyujtasaval, ugy a fenti
tigyleteket 6nalloan, egymas ellenértékeként kell figyelembe venni és az ad6 alapjat pénzben
kifejezve, a termék, szolgaltatas szokasos piaci aran kell megéllapitani.**'Az Afa tv. sajatos
szabalyt tartalmaz arra az esetre, ha az tigyletre nem fiiggetlen felek k6zott kertil 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 addlevondsi jog nem egészben illeti meg, ugy
felmeriil az Afa tv. 67. §-a rendelkezéseinek vizsgalata. Amennyiben az ott részletezett
koriilmények fennallnak, a szokdsos piaci arat kell az adé alapjaul venni.**? A fentiek azt
hivatottak megakadalyozni, hogy nem fiiggetlen felek az egymas kozott alkalmazott arak
manipulalasaval elérjék azt, hogy az addlevondsra nem, vagy csak részben jogosult addéalany
felé kevesebb afat haritson 4t a vele gazdasagi fiiggdségben levd tarsasag, hiszen ez altal

elérhetd lenne, hogy kevesebb le nem vonhaté afa keletkezzen ezeknél a tarsasagoknal.*>

Amennyiben az ad6 alapja valdban kiilfoldi pénznemben kifejezett, a forintra torténd
atszdmitashoz — az adodalany vélasztasatol 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
jellemzGen a teljesités napjan iranyadé arfolyamot kell figyelembe venni az Afa tv. 80. § (1)

bekezdés c) pontja alapjan.

7.3.2. Adoalap 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, szolgaltatds nem
ellenérték fejében jar). Az e korbe tartozoé tigyleteknél az adoalap meghatarozasanak szabalyait
az Afatv. 68. §-a tartalmazza, amely szerint a termék vagy ahhoz hasonl6 termék teljesitéskori,
azaz az atadaskori termék beszerzési ara, ennek hianyaban a teljesitéskor megallapitott
eléallitasi koltsége. Ez azt jelenti, hogy az add alapja a termék ataddsanak (aktivalasanak)

id6pontjaban a terméknek azon értéke, amelyen a termék ebben az id6pontban, adott

451 BopA Péter: Az ad6 alapja az afaban - 1. rész. Afa kalauz, 2018/5. 1.1. fejezet.

452 OsTOR Tiinde: Az addalap utdlagos csokkentése. Adé szaklap, 2018/10. 1. fejezet.
453 CSATALJAY Zsuzsanna (2016a) i. m. 134. oldal.

454 Afa tv. 80. §-a.
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allapotaban mastdl beszerezhetd vagy mas szamara értékesithetd lenne. (Kivételesen ezért
el6fordulhat olyan eset is, hogy ugyan a termékéatadas megvalositja 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 ara a dontd, hanem az az
ar, amennyiért a termék atadaskori allapotaban 1évé hasonld terméket meg tudnank vasarolni.
Ebben az esetben gyakorlatilag a forgalmi értékrél, azaz a szokasos piaci 4rrél van sz6.43¢ Ennek
kapcsan megjegyzendd, hogy a jelenlegi ingatlanpiaci folyamatok mellett e szabdly azt
eredményez(het)i, hogy az atadaskori piaci ara alapjan fizetend6 adoé jelentésen magasabb, mint

amely az ingatlan beszerzése kapcsan eldzetesen felszamitott adoként rd 4tharitasra kertilt.

Ingatlanok esetén gyakran taldlkozhatunk olyan esettel, amikor az adott ingatlan
forgalomképtelen (ilyenek lehetnek példdul a kozmiivek vagy a kozuti infrastruktira egyes
elemei), ekkor pedig a fenti szempontrendszer szerint problémat jelentene az atadaskori piaci
ar meghatarozasa. Ilyen esetben az adott termék (ingatlan) eldallitasi koltsége képezi az ado

alapjat. >’

7.4. ADOMERTEK MEGHATAROZASA INGATLANT ERINTO UGYLETEK ESETEBEN

A jelenleg hatalyos Afa tv. 82. § (1) bekezdése szerint az altaldnos adomérték az adoalap 27%-
a. E f6szabaly alkalmazando egységesen ingatlanértékesitési tényallasokra, azaz az Afa tv. 9. §
(1) bekezdése, az Afa tv. 10. § a) és ¢) pontjai, valamint az Afa tv. 11. § (1) bekezdése szerinti
értékesitések esetén egyarant, attdl fliggetlentil, hogy egyenes addzas vagy forditott adozas ala
esik. Ugyszintén az altalanos adomérték alkalmazandé az adokoteles ingatlan bérbeadas

esetében.

Az altalanos (f0szabaly szerinti) adomértéktol eltérd, kedvezményes 5%-os adomérték
alkalmazandd azon beépités alatt 4ll6 vagy 1j lakoingatlanok értékesitésére, amelyek
megfelelnek az Afa tv. 3. szam@ mellékletének 50. és 51. pontjaban vagy 59. pontjaban
meghatarozott feltételeknek. Utdbbi szabdlyra szokas 5%-os 0j lakas afaként hivatkozni. A
hatésagi allasfoglaldsok szerint a kedvezményes adomérték az Afatv. 9. § (1) bekezdés, Afa tv.

10. § a) és d) pontjai ala tartozo esetekre, azaz valamennyi ellenértékes ingatlanértékesitési

455 FARKAS Petra: Ingyenes ligyletek az afa rendszerében. Ado szaklap, 2021/8-9. 1.7. fejezet.
436 RuszTHY-HORVATH Flora: Ingyenes iigyletek a birosagi gyakorlat tikkrében. Afa kalauz, 2020/4. 3. fejezet.
47 Afa tv. 68. §-a.



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
148

tényallasra egységesen alkalmazand.**® Szintén alkalmazhaté a kedvezményes adomérték az

Afatv. 11. §-a ala tartozo termékértékesitések esetén is.*>”

A hivatkozott pontok (Afa tv. 3. szamt melléklet 50., 51. és 59. pontjai) ala azon félkész vagy

Uj ingatlan értékesitése tartozik (azaz ezen ingatlanok esetében alkalmazhat6 a kedvezményes

adomérték), amely

(i) tobblakasos lakdingatlanban kialakitandé vagy kialakitott lakas, amelynek 0Osszes
hasznos alapteriilete nem haladja meg a 150 négyzetmétert (kivéve a lenti (iii) pont
szerinti lakast);

(i) egylakasos lakoingatlan kialakitando vagy kialakitott lakas, amelynek Gsszes hasznos
alapteriilete nem haladja meg a 300 négyzetmétert; vagy

(ii1)) jogszabalyban meghatarozott rozsdadvezeti akcioteriileten taldlhato foldrészleten
1étesitett tobblakadsos lakoingatlanban kialakitand6 vagy kialakitott olyan lakés, amely

150 négyzetmétert meg nem halado 6sszes hasznos alapteriilettel rendelkezik.

A fentiek kapcsan sziikséges kiemelni, hogy jelen sorok irasakor — 2025. marciusban — ismert
jogszabalyi rendelkezések szerint, az (i) ¢és (i) pontok szerinti termékértékesitések akkor
alkalmazhatdk, ha a teljesités idopontja legkésobb 2026. december 31-ére esik. Mindazonaltal
— atmeneti rendelkezésként — szintén a kedvezményes adomérték alkalmazhato, ha a teljesités
iddpontja 2027. januar 1-je és 2030. december 31-¢ koz€ esik, feltéve, hogy épitési engedélyhez
kotott épitési munka esetén a lakoingatlan épitésére az épitési engedély 2026. december 31.
napjaig véglegessé valt, vagy az Etv. szerinti egyszeri bejelentéshez kotott &pitési
tevékenységet legkésobb 2024. szeptember 30. napjaig bejelentették vagy az Méptv. szerint
szerinti egyszerl bejelentést 2026. december 31. napjaig tudomdsul vették.*® Ennek
megfelelden kulcsfontossagl, hogy az adott épitési projekt engedélyeztetési eljardsa milyen
1d6zités szerint alakul. A (ii1) pont szerinti értékesitések esetében jelenleg az alkalmazhatdsagot

érintd 1dobeli korlat nem ismert.

48 2021/1. Addzasi kérdés - az Uj lakéasok, lakéingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. - NAV Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.], valamint
2016/13. Adézasi kérdés - tajékoztatd az 5%-os adomérték ald tartozé lakodingatlan-értékesitésekrdl [NAV Ugyfélkapcsolati és
Tdjékoztatdsi Féosztdly 2216953983/2016. - NGM Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Féosztaly NGM/5014-1/2016.; AVE 2016/2.]
492016/41. Adozasi kérdés - lakdingatlanokra vonatkozd kedvezményes adomérték alkalmazhatdsaga sajat rezsis beruhdzas
esetén [Nemzetgazdasdagi Minisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly NGM/17759-1/2016 - NAV Ugyfélkapcsolati
és Tdjékoztatdsi Féosztaly 5168111201; AVE 2016/6-7.]

460 Afa tv. 371. §-a, amely rendelkezés 2027. januar 1-jén 1ép hatalyba a jelenleg rendelkezésre 4116 informéaciok szerint.
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Amint azt lathatjuk, valamennyi esetben [(i)-(ii1) pontok] a kedvezményes adomérték feltételét
képezi, hogy az adott ingatlan lakdingatlannak mindésiiljon (ennek a fogalommeghatarozasat
kordbban 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 fogalméval
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), bar e jogszabaly 2024. december
31-e 6ta mar nem hatalyos. Az OTEK 1. szamu 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 6sszes hasznos alapteriilet szamitasakor az 6sszes épitményszint
hasznos alapteriiletét figyelembe kell venni. Epitményszint az épitmény mindazon hasznélati
szintje, amelyen helyiség van. Nem épitményszint a padlas, valamint az a tetészint, amelyen a
felvondgéphazon vagy a 1épcsdhaz felsd szintjén kiviil mas helyiség nincs. A tobblakdsos
lakdingatlanra vonatkozd 150 négyzetméteres értékhatart kell figyelembe venni - tobbek kozott

- akkor is, ha az 0] lakas létrehozasa tettér-beépités révén valosul meg.*¢!

Mindazonaltal markans a kiilonbség a fenti (i)-(ii) €s (iii) pont k6zott. Az (i)-(i1) pontok szerinti
ingatlanok barhol elhelyezkedhetnek (természetesen Magyarorszag teriiletén beliil), mig a (ii1)
pont szerinti ingatlan esetében a kedvezményes adomérték csak akkor alkalmazhato, ha az adott
ingatlan jogszabalyban meghatarozott rozsdadvezeti akciodteriileten talalhato foldrészleten
1étesiilt (azaz Gn. rozsdadvezeti ingatlan). A rozsdadvezeti akcidteriilet az Méptv. (korabban
Etv.) felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben kijelslt, kozlekedési, kozmii- és
intézményi infrastrukturaval ellatott vagy fenntarthatdé modon elldthatd, lako- és mads
rendeltetés kialakitdsara alkalmas, jellemzden barnamezds teriileteket is magaban foglald
tertilet, fiiggetleniil attdl, hogy a barnamezds teriiletek Ilehatdrolasa megtortént-e. A
rozsdadvezeti akcidteriiletek lehatarolasait a Kormany — a telepiilési Onkormanyzat, a
fovarosban az illetékes keriileti Onkormanyzat véleményének kikérésével — rendeletben
allapitja meg. A rozsdadvezeti akcioteriiletek kijelolésérdl és egyes akcioteriileteken
megvaldsuld beruhdzasokra irdnyadd sajatos kovetelményekrol sz616 619/2021. (XI. 8.) Korm.

rendelet 2021. november 8-an keriilt kihirdetésre, és 2021. november 9-én lépett hatalyba.

461 2021/1. Addzasi kérdés - az 0j lakéasok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyaszidsi és
Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. - NAV Ugyfélkapcesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly 2507379415/2021.]
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Ennek 1. mellékletében lehatarolt ingatlant jelSlte ki a Kormany rozsdadvezeti akcidteriiletté.*6?

Fontos, hogy — ugyan az Afa tv. 3. szamt melléklet I. rész 59. pontja 2020. julius 22-¢ 6ta
hatalyos, &m az alapjan — a kedvezményes adémérték ténylegesen az érintett rozsdadvezeti
akciotertilet kijelolésérol szolo kormanyrendelet hatalyba 1épésétdl kezdve alkalmazhato. Eddig
az idépontig ugyanis az az Afa tv.-beli feltétel, hogy a lakds a jogszabalyban meghatarozott
rozsdadvezeti akcidteriileten taldlhatd foldrészleten létesitett tobblakasos lakoingatlanban

kialakitandd vagy kialakitott legyen, nem teljesiilt.

Az 10j lakédsokra vonatkozd kedvezményes afa szabalyozassal kapcsolatos jogpolitikai, illetve
adodpolitikai megfontoldsokra a fenti II. rész 1. fejezetében mar kitértem. Ezen észrevételeket
jelen fejezetben nem ismétlem meg, de természetesen e pont teljes kortiségéhez e fejezet is

hozzatartozik.

7.5. AZ INGATLAN MINT ALLANDO TELEPHELY AZ AFA VONATKOZASABAN

Az allando telephely fogalma, illetve az annak értelmezése kapcséan keletkezett szakirodalom,
valamint a kapcsol6do joggyakorlat*®® rendkiviil szertedgazd. Jelen doktori értekezésben, az
értekezés témavalasztasara figyelemmel, csak azon telephellyel kapcsolatos esetkoroket
vizsgalom, amelyek ingatlanhoz kapcsolddnak €s amelyek kapcsan jellemzoen felmertil, hogy
azok allando telephelyet keletkeztetnek-e. A székhely és az allando telephellyel kapcsolatos

tovabbi megfontolasokat jelen doktori értekezésben tehat nem érintem.

Az éltalanos forgalmi ado6 rendszerében bizonyos tigyletek esetében kiemelt jelentdséggel bir
az ligylettel érintett addalany gazdasagi letelepedettségének a helye, amely alatt az ad6alany
székhelyét, illetve allandé telephelyét értjiik. Amint arra mar tettem utalast, az allandé telephely
megléte vagy hidnya szerepe alapvetden a fészabély szerinti teljesitési hely meghatdrozasa*®*
szempontjabol van jelentdsége, mindemellett fontos az adofizetésre kotelezett személyének

meghatarozasa*®® soran is bizonyos kérben.

462.2021/8. Adozasi kérdés - a rozsdadvezeti lakdsok értékesitésének adomértéke [Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és
Forgalmi Adék Féosztdaly PM/17004-1/2020. - NAV Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztdaly 6070379872].

463 1.d. példaul: C-260/95. sz. iigy DFDS A/S. [ECLL:EU:C:1997:77], C-605/12. sz. iigy Welmory sp. z o.o.
[ECLLI:IEU:C:2014:2298], C-333/20. sz. iigy Berlin Chemie A. Menarini [ECLI:EU:C:2022:291].

464 Afa tv. 37. § (1) bekezdés.

465 Afa tv. 137/A. §-a, Afa tv. 140. §-a.
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Az Afa tv. értelmében allandé telephely a székhelyen kiviil a gazdasagi tevékenység helyhez
kotott folytatdsara huzamosabb iddtartamra 1étesitett vagy arra szant foldrajzilag koriilhatarolt
hely, amelyen a gazdasagi tevékenység — székhelyhez képesti — 6nallo folytatdsahoz sziikséges
egyéb feltételek is ténylegesen rendelkezésre allnak, ideértve az addalany kereskedelmi
képviseletét is, de csak annyiban, amennyiben az Afa tv. 37. § (1) bekezdésének
alkalmazasaban az addalany kereskedelmi képviselete a legkozvetlenebbiil érintett, kivéve, ha
az Eurdpai Uni6 kotelezé jogi aktusa ettél eltérden rendelkezik.*®® Vagyis az Afa tv. szerint az
allandé telephely Iétestiléséhez tulajdonképpen harom feltételnek kell teljesiilnie: az adott
helynek foldrajzilag koriilhatarolt belfoldi helynek kell lennie, a tevékenységnek tartosnak kell
lennie, valamint a gazdasagi tevékenység székhelyhez képesti 6nallo folytatdsahoz sziikséges
egyéb feltételek is rendelkezésre kell, hogy alljanak. Az Afa tv. emlitett fogalma kapcsan

tovabbi szempontokat fogalmaz meg a Héa vhr. *’

amikor kimondja, hogy az allando
telephelyhez személyi és targyi feltételek sziikségesek, valamint megfeleld szervezettséggel €s

allando¢ jelleggel kell rendelkeznie.

Az egyik esetkor, amelynek kapcsan felmeriil az allando telephely 1étrejottének kérdése, az
ingatlan bérbeadds, azaz a bérbe adott ingatlan keletkeztet-e allandé telephelyet. Ahogyan arra
a fentiekben hivatkoztam, az allando telephely 1étesitéséhez az 6nalld gazdasagi tevékenység
folytatasahoz sziikséges egyéb feltételek (személyi és targyi feltételek) megléte is kell. Ebbol
kifolyolag a klasszikus értelemben vett ingatlan bérbeadés esetén, mivel ott sem személyzet,
sem allando szervezet nincs a bérbeadd részérdl, véleményem szerint, nem keletkezik a

bérbeadd szamara allando telephely.

Megjegyzendd ugyanakkor, hogy ismert olyan allaspont is, **® amely szerint nem sziikséges
feltétleniil a személyi komponens a telephely 1étrejottéhez, azaz az ingatlan bérbeadas okan
akar létrejohet az 4llando telephely személyzet nélkiil is. Mds értelmezések*®® szerint pedig a
bérbeado allando telephelyeként csak azokban a viszonylag ritka esetekben johet szoba a bérbe

adott ingatlan, amikor a bérbead¢ kiilf61di addalany gazdasagi tevékenységének tartalma szerint

466 Afa ty. 259. § 2. pont.

467 A Héa vhr. 11. cikk (1)-(2) bekezdései szerint: (1) A 2006/112/EK iranyelv 44. cikkének alkalmazasaban — az e rendelet
10. cikkében emlitett, gazdasagi tevékenység székhelyének kivételével — ,,allando telephely” barmely olyan telephely, amely a
személyi €s targyi feltételek tekintetében kellden allando jelleggel és megfeleld szervezettel rendelkezik a sziikségleteinek
kielégitésére igénybe vett szolgaltatasok fogadasahoz és hasznalatahoz.

(2) A kovetkezo cikkek alkalmazasaban — az e rendelet 10. cikkében emlitett, gazdasagi tevékenység székhelyének kivételével
— ,,allando telephely” barmely olyan telephely, amely a személyi és targyi feltételek tekintetében kelléen allando jelleggel és
megfeleld szervezettel rendelkezik, és ezaltal lehetdvé teszi szolgaltatasok nyujtasat.

468 S7LIFKA Gébor: 4 hozzdadottérték-ado jelene és jovdje Eurdpdban. Budapest, 2019. 151. oldal.

469 CSATALJAY Zsuzsanna (2016b.) i. m. 315. oldal.
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1s meghatarozo részét teszi ki az ingatlan bérbeadas, az nem csak marginalis bevételszerzési
forras, tovabba a bérlok felkutatdsara, azokkal torténd kapcsolattartasra, szerzodéskotésre, a
fenntartassal, tizemeltetéssel kapcsolatos feladatok ellatasara, illetve az tizemeltetovel valod
kapcsolattartasra, a napi tigymenet soran szokéasosan eléfordulé tulajdonosi jogok gyakorlasara
kotelezettségek teljesitésére alkalmas, ahhoz sziikséges megfelelden allando szervezettel és

struktaraval, megfeleld személyi €s targyi feltételekkel rendelkezik belfoldon.

Természetesen az Europai Birdsag is tobb dontésében foglalkozott az allandd telephely
fogalmanak értelmezésével az ingatlan bérbeadas kapcsan.*’® Az 4llando itélkezési gyakorlat
szerint az allandé telephely fogalma kelld allandosagot és olyan szervezetet feltételez, amely a
személyi €s targyi felszereltségre tekintettel alkalmas arra, hogy lehetdvé tegye a szoban forgo
szolgaltatdsok 6ndllo nyujtasat. Ebben a vonatkozasban kiemelendd, hogy a sajat személyzettel
nem rendelkezé szervezet nem tartozhat az allando telephely fogalma ala.*”! Utébbi értelmezést

erdsiti meg egy osztrdk vonatkozasu iigyben hozott dontés,*’?

amely szerint valamely
tagallamban bérbe adott ingatlan nem mindsiil a Héa Iranyelv szerinti allando telephelynek
olyan koriilmények kozott, amikor ezen ingatlan tulajdonosa a bérbeaddshoz kapcsolodd
szolgaltatasok nyujtasa céljabol nem rendelkezik sajat személyzettel. Ennek megfelelden az
Eurépai Birosag gyakorlatdban is az kovetkezik, hogy az ingatlan bérbeadas 6nmagaban

rendszerint nem eredményez allandé telephelyet.

Abban az esetben, ha a kérdést nem a bérbeadd, hanem a bérlé szemszogébdl vizsgaljuk, a
vizsgalati szempontrendszer megegyezik. Vagyis, ha a bérleményben gazdasagi tevékenység
folytatasa torténik és itt az egyéb feltételek (személyi, targyi feltételek, allando szervezet,
strukttra) is fenndallnak, a bérl6 részérdl a bérleményre tekintettel keletkezhet allando telephely.
Az éllando telephellyé mindsités szempontjabol ugyanis nincs kiilonbség a sajat és a bérelt,

lizingelt ingatlan kozott.*"?

A bérbeadas mellett a masik gyakorta felmeriild, ingatlant érintd esetkor, amikor egy kiilfoldi
addalany belfoldi raktarban tarol termékeket (példaul, mert az adott terméket innen tervezi
értékesiteni). Az ekként torténd tarolas alapvetden raktar bérlete vagy raktarozasi, logisztikai

szolgaltatas igénybevétele utjan valdsulhat meg. Az allando telephely 1étrejottének az emlitett

470 S7ENTE Ménika: Helyezkedjiink - az allandé telephely az afiban. Afa kalauz, 2024/9. 1. fejezet.
471.C-190/95. sz. tigy ARO Lease 19. pont [ECLI:EU:C:1997:374].

472 C-931/19. sz. tigy Titanium kontra Finanzamt Osterreich 28. pont [ECLI:EU:C:2021:446].

473 ANTRETTER Erzsébet: Az ingatlanlizing 4fa megfontolasai - IL. rész. Afa kalauz, 2024/11. 2.3. fejezet.
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onallé gazdasagi tevékenység folytatasara vonatkozo feltételen tulmenden, tovabbi feltételét
képezi, hogy a szolgaltatds megrendeld felé torténd nyujtasdban vagy igénybevételében
legkozvetlenebbiil érintettnek kell lennie. Utdbbi feltétel a jelen esetben azt jelentené, hogy az
aruk tulajdonosa altal a megrendel6i felé nytjtott szolgaltatas 1ényegét a raktar bérbeadojanak
vagy a logisztikai szolgaltatonak a szolgéltatasa adja. E feltételek ugyanakkor jellemzden nem
teljesiilnek, egy-egy raktar bérlés vagy logisztikai szolgaltatas igénybevétele kapcsan, mivel
jellemzden a raktar bérldjének nincsenek meg a sziikséges személyi és targyi feltételei, valamint
az igénybevett szolgaltatds sem tekinthetd a megrendelének nyujtott szolgaltatassal

legkozvetlenebbiil érintettnek.*’*

Osszegezve tehat megéllapithatd, hogy az ingatlanhoz kapcsolddd egyes iigyletek (ingatlan
bérbeadas, raktdrozési, logisztikai szolgaltatds) esetében felmeriilhet, hogy azok éllandd
telephelyet keletkeztetnek az addalany szdmara egy masik tagallamban, ezért ennek kapcsan

minden esetben részletes vizsgalat folytatando le.

474 CSATALJAY Zsuzsanna (2016b.) i. m. 315-317. oldal.
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8. AZ ADOLEVONASI JOG GYAKORLASA INGATLANHOZ KAPCSOLODO
UGYLETEK ESETEBEN

8.1. AZADOLEVONASI JOG MINT AZ AFA RENDSZER SZERVES RESZE

Az eldzetesen felszamitott add levonasanak jogéat a Héa Iranyelv az unids afa rendszer alapvetd
elemeként ismeri el.*”> Ezen jog biztositja az adosemlegességet az afa rendszerben, és ezen

keresztiil az egyenld banasmddot és a torzitdsmentes versenyt az egységes piacon.*’¢

Az adélevonasi jog kiemelt fontossagat az Eurdpai Birosdg szamos iigyben kifejezte.*’’ A

mérfoldkének szamitd6 Rompelman iigyben*’®

az Europai Birésag kiemelte, hogy az
addlevonasi jog célja, hogy a gazdasagi szereplot gazdasagi tevékenysége keretében teljes
egészében mentesitse az afa terhe aldl. Az adosemlegesség alapelve megkoveteli, hogy az
elozetesen felszamitott add levondsa lehetséges legyen, ha az anyagi jogi feltételek teljesiilnek,

még ha egyes alaki feltételeknek nem is tesznek eleget az addalanyok.*”

Az Eurdpai Birosag kovetkezetes gyakorlata szerint tovabba valamennyi gazdasagi szerepld
azonnal gyakorolhatja addlevonasi jogat a beszerzési tigyleteket terheld adok Osszessége
tekintetében, mivel a levonasok pontossaga adott esetben korrekcid tutjan utdlagosan
biztosithato.**" Az Eurépai Birésag altal kimunkalt alldspont szerint az adoéalany akkor jogosult
az ad6 levondsara és a levonds mértéke akkor allapithatdo meg, ha az adott beszerzési tigylet az
add levondsara jogositd termékértékesitési, szolgaltatdsnyujtasi tgylettel, {igyletekkel
kozvetlen és azonnali kapcsolatban all, vagy nem all kozvetlen és azonnali kapcsolatban, de a
beszerzett termékek, igénybe vett szolgaltatdsok az adodalany altalanos koltségeinek részét
képezik, és mint ilyenek, az addalany altal teljesitett termékértékesitések, szolgaltatasnytjtasok
4rainak az alkotoelemei.*8! E vonatkozasban kiemelendd, hogy az addlevonassal kapcsolatos

adohatosagi, illetve birosagi gyakorlatot alapjaiban modositottak az Eurdpai Birosdg magyar

475 Court of Justice of the European Union, Fact sheet - The deduction of the value added tax, Research and Documentation
Directorate. 1-2. oldal.

476 Marton VARJU: Case law note: The Right to VAT Deduction and the ECJ: Towards Neutral and Efficient Taxation in the
Single Market? In: Intertax Volume 47, Issue 3, 2019. 324-334. oldal.

477 Douglas LIMNELL: The prohibition of deductions of input VAT relating to permanent dwellings - A standstill legislation in
motion? 2016. 1. oldal.

478 C-268/83. sz. iigy Rompelman [ECLI:EU:C:1985:74].

479 Ld. példaul: C-281/20. sz. iigy Ferimet SL [ECLI:EU:C:2021:910].

480 C-140/17. sz. iigy Gmina Ryjewo [ECLI:EU:C:2018:273].

481 BopA Péter: Ingatlanok beszerzését és atalakitasat terhel ad6 levonasa az afaban. Afa kalauz, 2022/2. 1.3. fejezet.
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vonatkozasu tigyekben hozott dontései.*®> Az emlitett dontések ugyan szamos esetben az
ingatlanokat érint6, épitdipari tevékenységgel osszefiiggésben meriiltek fel, a vizsgalt jogkérdés
alapvetden nem ezen tlgyletek afa szemponti mindsitésére vonatkozott. Ezen eldzetes
dontéshozatali eljarasok nem titkolt célja részben az volt, hogy valaszt adjon az Eurdpai Birdsag
arra a kérdésre, hogy elégséges-e a levonasi jog kizarasahoz két-hdrom olyan, az ad6zénak fel
nem rohatd mulasztds szdmbavétele, mint: az ellenérzes idején a szdmlakibocsaté nem volt
elérhetd; a szamlakibocsaté nem nyujtott be bevallast és adot nem is fizetett; a teljesitéshez
sziikséges szem¢élyi és targyi feltételekkel nem rendelkezett €s igy tovabb). Az Eurdpai Birdsag
iranyado dontései nagy hangsulyt adtak az adohatdsagot terheld bizonyitasi kotelezettségnek,
amelynek soran objektiv tényekkel kell bizonyitania, hogy a szdmla befogaddja tudott, vagy
kell6 koriiltekintés mellett tudhatott arrdl, hogy adokijatszas valdésul meg, illetve ebben maga

is kozremiikodik.*®3

A hazai jogban az ad6levonasi jogra vonatkozé f6szabalyt az Afa tv. 119-120. §-ai tartalmazzék,
amelyekbdl kovetkez6en abban a mértékben, amilyen mértékben az addalany — ilyen
mindségében — a terméket, szolgaltatast adokoteles termékértékesitése, szolgaltatasnyujtasa
érdekében haszndlja, illetve egyéb modon hasznositja, jogosult arra, hogy az altala fizetendd
adobol levonja az elézetesen felszamitott adot. Mint az az Afa tv. 120. §-a alapjan lathatd, az
addlevonasi jog fennalltanak kérdését az hatdrozza meg, hogy a beszerzésre addalanyisagot
eredményezé gazdasagi tevékenység drdekében keriilt-e sor, a beszerzés adokoteles
(addlevonasra jogositd) termékértékesités, szolgaltatasnytjtas teljesitését szolgalja-e, valamint
az addlevonasi jogot az addalany olyan mértékben gyakorolja-e, amilyen aranyban az az

addlevonasra jogositd tevékenységet segiti elo.

Az addlevonasra jogosité tevékenységek korébe egyrészt az Afa tv. 120. §-aban emlitett
adokoteles tevékenységek, masrészt azok a tevékenységek tartoznak, amelyeket az Afa tv. 121.
§-a (belfoldi addkotelezettség tényleges keletkezése nélkiil is) adolevondsra jogosito
tevékenységként nevesit. Mindazonaltal, nem sorolanddk ide az Afa tv. méds jogcimein
adomentességet élvezo 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

482 E korben kifejezetten kiemelenddk az Burdpai Birdsag C-80/11. és C-142/11. Mahagében-David egyesitett ligyekben
[ECLLI:EU:C:2012:373], valamint a C-324/11. Téth tigyben [ECLI:EU:C:2012:549] hozott dontései.

483 Kuria Kozigazgatasi-Munkaiigyi Kollégium Joggyakorlat-elemz8 Csoport sszefoglald vélemény. 2014.EL ILJGY.1/2. 68.
oldal.
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tevékenység egy sajatos jellege miatt adomentességet élvezd tevékenységek.*®* E feltételek
mellett az addlevonasi jog megnyilasahoz elengedhetetlentil sziikséges az is, hogy a terméket
beszerzo, szolgaltatast igénybevevd adoalany rendelkezzen a levonhatdsag targyi feltételével
is, amely ingatlant érintd tigyletek esetében jellemzden az addalany nevére sz6ld, az tigylet

teljesitését tantisitd szamla.*®

8.2. AZ INGATLANOKAT ERINTO LEVONASI TILALMAK ES AZ ALOLI KIVETELEK

Az Europai Birdsag gyakorlata szerint az addlevonasi jog korlatozdsa, valamint
kivételszabalyok megallapitasa kizardlag a Héa Iranyelvben kifejezetten rogzitett esetekben
lehetséges, az eltérést engedd intézkedésként szigoruan kell értelmezni.**® Az afa eldirasok aloli
barmilyen eltérési lehetdség ugyanis kiillonb6z6 mértékli addterhet eredményezhet a
tagallamokban. Ennek megfelelden tehat az adolevonési jog gyakorldsara vonatkozo
jogosultsag vizsgalatanal elsoként abbdl kell kiindulnunk, hogy ez a jog az addalanyoknal

fennall, ha a vonatkoz6*®’

anyagi feltételek (a beszerzett termék, igénybe vett szolgaltatas
addkoteles tevékenységet szolgdl) és alaki feltételek (jellemzden a névre szolo széamla)
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 (n.
standstill clause*®®), valamint a Héa Iranyelv 177. cikke teremti meg. Utobbi cikk kimondja,
hogy konjunkturalis okokbdl 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 étiiltetését 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 f0szabalytol eltéréen nem vonhato le a lakdingatlant terheld
elézetesen felszamitott ado, a lakdingatlan épitéséhez, felujitasahoz sziikséges terméket terheld
elézetesen felszamitott ado, valamint a lakoingatlan épitéséhez, felujitdsdhoz sziikséges

szolgaltatast terheld elézetesen felszamitott ado.

484 VARADI Adrienn: Az addlevonasi jog az afaban. Ad6 szaklap, 2022/4. 2.2. fejezet.

485 Afatv. 127. § (1) bekezdés.

486.C-74/08. sz. igy PARAT Automotive Cabrio [ECLI:EU:C:2009:261].

487 Afa tv. 120-121. §-ai.

488 Douglas LIMNELL i. m. 5-6. oldal.

489 S7ZENTE Monika: Az adolevonasi tilalmak és az azok aloli kivételek. Add szaklap, 2022/11. 2. fejezet.
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A fentiekbdl kifolyolag az ingatlant érintd tigyletekhez kapcsolodd adolevondsi jog
gyakorlasanak vizsgalatakor kiemelt szereppel bir, hogy az adott ingatlan afa szempontbol
lakéingatlannak mindsiil-e (s6t a lakoingatlan 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. pontjaban
hatadrozza meg a lakdingatlan fogalmat. A lakdingatlanként torténd mindsités szempontjabodl az
ingatlan-nyilvantartasi ~ besoroldas bir kiemelt fontossaggal, mivel az emlitett
fogalommeghatarozas értelmében lakdingatlannak mindsiil a lakéas céljara létesitett €s az
ingatlan-nyilvantartasban lakoéhdz vagy lakds megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként
feltiintetésre vard ingatlan. Mig nem mindsiil lakdingatlannak a lakas rendeltetésszeri
hasznélatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakoépiilettel egybeépiilt, igy
kiilondsen: a gardzs, a milhely, az {izlet, a gazdasagi épiilet. Amennyiben a két feltétel koziil
valamelyik nem teljesiil (példaul a lakast tizletként vagy irodaként hasznositjak vagy akar nem
lakasként van az ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartva), ugy az adott ingatlan nem mindsiil

lakéingatlannak.*°

Abban az esetben, ha arra jutunk, hogy az adott ingatlan nem lakodingatlan (példaul: iroda,
raktar, tizlet, vendéglatéegység) az adodlevonasi jog gyakorlasaval kapcsolatos fészabalyokat
kell vizsgalni, amelyeket — ahogyan arra utaltam — az Afa tv. 119-120. §-ai tartalmaznak. Ennek
megfeleléen alapvetden az képezi a vizsgalat targyat, hogy az adott ingatlan a beszerzd
adoalany addkoteles gazdasdgi tevékenységét szolgdlja-e. Amennyiben teljes egészében
(kizarolag) az addalany adokoteles gazdasagi tevékenységét szolgalja, az eldzetesen
felszamitott ado teljes Osszege levondsba helyezhetd azonnal a beszerzéskor, megvalositaskor.
Feltéve, hogy az addalany az ingatlan vonatkozéasaban a teljes, targyi eszkézre vonatkozo 240
hénapos figyelési iddszak alatt (amelynek szabalyait a késObbiekben targyalom), adokdoteles
gazdasagi tevékenységet végez, semmilyen utdlagos korrekcido nem mertiil fel a levonasba
helyezett adé tekintetében. Amennyiben az ingatlan az adoéalany adokoételes, illetve addmentes

gazdasagi tevékenységét is szolgalja (példaul az adott ingatlanban az adott utazasi irodaként

490 FARKAS Petra: A lakasértékesitést és -beszerzést érintd szabélyok az afaban. Add szaklap, 2020/11. 1. fejezet.
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szolgald ingatlanban adomentes pénzvaltasi tevékenységet is folytat), az el6zetesen felszamitott
add levondsa kapcsan az addosszeg megosztidsara vonatkozo szabalyok (tételes elkiilonités,
aranyositas) irdnyadok ¢és az ennek megfeleld, adokoteles gazdasagi tevékenységhez
kapcsolddo, bizonyos része vonhat6 le csak az elézetesen felszamitott adonak. Amennyiben az
ingatlan kizarolag adomentes gazdasagi tevékenységet szolgél, az eldzetesen felszamitott ado
nem helyezhetd levonasba. Abban az esetben, ha az addalany a beszerzés kapcsan felmertilt
elozetesen felszamitott adot nem tudja levonni (mert példaul adémentes ingatlan bérbeadasi
tevékenységet végez), de a figyelési idoszakon 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 pdtlolagosan levonhato valik. Kiemelendd, hogy nem lakdingatlan
esetében a tovabbértékesitési cél nem képezi az adolevonasi jog gyakorlasanak eldfeltételét, igy

ez a korlilmény ebben az esetben nem vizsgalandé.

8.4. LAKOINGATLANNAL KAPCSOLATOS LEVONASI SZABALYOK

Amint arra hivatkoztam, Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) és i) pontjai, valamint az Afa tv. 124. §
(2) bekezdés c) pontja levonasi tilalmat tartalmaz a lakoingatlanokhoz kapcsolodo eldzetesen
felszamitott add tekintetében. Ebbol adododan attol fiiggetleniil, hogy a lakdingatlan
beszerzésére, ahhoz kapcsolédd szolgaltatds igénybe vételére adokoteles gazdasagi
tevékenység érdekében keriil sor, a vonatkozd eldzetesen felszamitott add nem helyezhetd

levonasba.

A lakéingatlanhoz kapcsolddd levonasi tilalmak harom tigylettipust nevesitenek. Kiemelendd
ugyanakkor, hogy e harom, tilalmazott esetkor alol is tartalmaz a torvény kivételeket, amely

esetben a lakoingatlanhoz kapcsolddd eldzetesen felszamitott adé mégis levonhato.

8.4.1. A lakéingatlant terhelé elézetesen felszamitott adé (Afa tv. 124. § (1) bekezdés h)

pont)

Az Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) pontja értelmében levonasi tilalom ala esik a lakoingatlant
terheld eldzetesen felszamitott add. Mindazonaltal, harom esetben mégis levonasra keriilhet a

lakdingatlan beszerzéséhez kapcsolddo ado: (i) ha a lakdingatlan beszerzése tovabbértékesitési
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céllal tortén (1) ha a lakodingatlan értékesitoje sorozatjellegli értékesités miatt valt

adéalannya,*? vagy, (iii) ha a lakoingatlan hasznositasa egészben vagy tilnyomd részben

493 keretében torténik. Erre tekintettel tehat nem élhet az addlevonas

adokoteles bérbeadas
jogaval az addalany az olyan lakoingatlan tekintetében, melyet sajat gazdasagi tevékenysége

érdekében hasznosit (példaul székhelyként vagy telephelyként).***

8.4.1.1. Tovabbeértékesitési cél

Az Afa tv. 125. § (1) bekezdés b) pontja alapjan az elézetesen felszamitott add levonasara
vonatkozé tilalom alol kivételt képez, ha a lakoingatlan igazoltan tovabbértékesitési célt
szolgal, azzal, hogy ha a lakoéingatlan régi ingatlan (az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontja ala
tartozik), az értékesité adéalanynak elézetesen éInie kell az Afa tv. 88. §-a szerinti adokotelessé
tétellel. Az Afa tv. kiilsn fogalommeghatirozast*”® tartalmaz a tovabbértékesitési cél
vonatkozasaban. 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 szokdsos értékvaltozas miatt tér el a
szerzéskori hasznalati értékétdl. A fogalom jelentds részelemét képezi ezaltal a
,kereskedelemben szokasos értékvaltozas” fordulat, ugyanakkor ennek értelmezésére
vonatkoz6 iranymutatast az Afa tv. nem tartalmaz. Mindazonaltal a szakirodalomban jellemzé
allaspont szerint a tovabbértékesitési cél nem 4all fenn, ha az ingatlan sajat haszndlatba keriil,
illetve akkor sem, ha a termék értékesitéskori hasznalati értéke a termék beszerzéskori értékétol
jelentésen eltér*® (e korbe tartozhat példaul az az eset, amikor az érintett lakas egy teljes korii
értéknoveld felgjitason esik at a beszerzést kovetden, ideértve példaul a hoszigetelést,

nyilaszarok cseréjét, flitési rendszer cseréjét).

Kiemelendd szempont még az érintett lakdingatlan besorolasa.*”’ A tovabbértékesitési cél
ugyanis csak abban az esetben eredményezi a lakoingatlant terheld eldzetesen felszamitott add
levonasara vonatkozo jogosultsagot, ha az ingatlan beépités alatt 4116 ingatlan, j ingatlan vagy

régi ingatlan, de az értékesitd a lakoingatlan értékesitéseit elézetesen adokotelessé tette az Afa

491 Afa tv. 125. § (1) bekezdés b) pont.

492 Afa tv. 125. § (1) bekezdés c) pont.

493 Afa tv. 125. § (2) bekezdés d) pont.

494 FARKAS Petra (2020/11.) i. m. 5.1.1. fejezet.

495 Afa tv. 259. § 22. pont.

496 CSATALJAY Zsuzsanna (2016a.) i. m. 374-377. oldal.
4“7 Bopa Péter (2019/7-8.) i. m. 2.1. fejezet.
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tv. 88. §-a alapjan.*”® E szabalyozas oka értelemszertien az, hogy a célzott tovabbértékesitésre
adokoteles modon keriiljon majd sor. Beépités alatt all6 ingatlan és 11j ingatlan esetében ez az
Afa tv. alapjan biztositott, mivel ezen ingatlanok értékesitése a torvény erejénél fogva
adokoteles, mig régi ingatlanok esetében az addkoteles értékesités akként biztositott, ha az

értékesitod elozetesen addkotelessé tételt valasztott.

Amint az a fogalombdl kitlinik, jelen esetben a tovabbértékesitési cél fennalltat kell igazolni,
amely értelemszeriien egy jovOben varhatoan felmeriil6 esemény. Egységes az allaspont abban
a tekintetben, hogy nem bir relevancidval az a koriilmény, hogy a beszerzést kovetden mennyi
iddvel kell a tovabbértékesitésnek megvalosulnia, elegendd a tovabbértékesitési cél meglétét
valdészintisiteni. A tovabbértékesitési cél nem csak a beszerzés idopontjaban vizsgalandd. A
beszerzést kovetden ugyanis az értékesités nem minden esetben torténik azonnal, a beszerzéssel
egyidejiileg, ezért a tovabbértékesitési célt a mindenkori értékesitésig kell vizsgalni.**® Ha a
kortiilmények megvaltozdsa miatt mégsem keriil sor a tovabbértékesitésre (a célzott
tovabbértékesités nem jon létre), a beszerzéskor levonasba helyezett nem kell visszafizetni,
hanem a sajat hasznalatba vonaskor keletkezik a termék azon idOpontban érvényesithetd
beszerzési 4ra figyelembevételével keletkezik adokotelezettség az Afa tv. 11. § (2) bekezdés a)
vagy c) pontja alapjan, abban az esetben, ha a szoban forgd termék nem targyi eszkoz. Ha
azonban a sajat hasznalatbavétel eredményeként targyi eszkozzé mindsiil at, akkor nem
azonnali egydsszegii adofizetési kitelezettség keletkezik, hanem az Afa tv. 135. §-a alapjan a
targyi eszkozre vonatkozo ardnyositasi szabalyok szerint kell a figyelési idészakon beliil évente

idéaranyosan visszafizetni a levont afa dsszeget.’”

A fogalom részét képezi az is, hogy a tovabbértékesitési célnak ,,igazoltnak™ kell lennie, amely
igazolas az addalany kotelezettsége™'. Az Afa tv. értelmében>®? igazoldsi kotelezettség
kiilonosen olyan elkiilonitett nyilvantartas alkalmazasat igényli az addalanytol, amely alkalmas
az addlevonasi jog korlatozasa aloli mentesiilés — ott meghatarozott — feltételeinek egyértelmii,

megbizhatd és folyamatos kovetésére.

498 SZENTE Monika: Addlevonasi jog targyi eszkozok esetén. Add szaklap, 2021/11. 4. fejezet.
499 Karia Kfv.35015/2018/5.

300 CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 438-440. oldal.

301 Kiria Kfv.35015/2018/5.

502 Afa ty. 126. § (1) bekezdés.
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8.4.1.2. Sorozat jellegii értékesités

303 adoalanyisagot eredményez, ha az egyébként nem addalanyi mindségben

Az Afa tv. alapjan
eljaro személy, szervezet beépitett ingatlant (ingatlanrészt), és ehhez tartozd foldrészletet
sorozat jelleggel értékesit, feltéve, hogy ez az ingatlan épitési telek, beépités alatt 4lld ingatlan
vagy 1j ingatlan afa szempontbol. Sorozatjellegiinek az ingatlanértékesités akkor mindsiil afa
beépités alatt all6 vagy beépitett 1j ingatlant értékesitenek, valamint a rd kovetkezd 3 naptari
éven belill tovabbi épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt alld vagy beépitett Uj
ingatlant értékesitenek azzal, hogy ha olyan épitési telket (telekrészt) és/vagy beépités alatt allo

vagy beépitett 1ij ingatlant értékesitenek.>*

Ennek megfelelden ebben az esetben arrdl van szd, hogy az egyébként nem addalany személy
vagy szervezet sorozatjelleggel épitési telket, beépités alatt allo ingatlant vagy 11j ingatlant
értékesit. Figyelemmel arra, hogy ezen értékesitések az eddig targyaltaknak megfelelden
kotelezben adokoteles ingatlanértékesitések, a jogalkotd szintén feloldotta az eldzetesen
felszamitott add levonéasara vonatkozo6 tilalmat. A levondsi tilalom feloldésa ez esetben azért is
tlinik még indokoltabbnak, mert méar nem csak tovabbértékesitési cél all fenn, hanem meg is

valésult az ingatlanok sorozatjellegli (addkoteles) 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 kizardlag az
onallé helyrajzi szdmon szerepld ingatlan/telek értékesitését kell érteni, hanem kiilon
értékesitésnek mindsiilhetnek az ingatlan egyes (akar ugyanazon tulajdonost megilletd)
tulajdonrészeinek értékesitéseli is, illetve az egy helyrajzi szam ald, de azon beliil kiilon tortszam

ala tartozo telekrészek értékesitései is.>*

503 Afa tv. 6. § (4) bekezdés.

504 Afa tv. 259. § 18. pont.

3052016/80. Addzasi kérdés - a sorozatjelleg értelmezése a megosztasra nem keriild ingatlanok tulajdonrészenként torténd
értékesitése esetén [Nemzetgazdasagi Minisztérium NGM/35689/2016. Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly, Nemzeti Ado-
és Vamhivatal 2217768856/2016. Ugyfélkapesolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/12.]
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8.4.1.3. Bérbeadasi cél

A levonasi tilalom aldl kivételt képez az az eset is, amikor az addalany a terméket ugy
hasznositja, hogy azt igazoltan egészben vagy tilnyomo részben bérbe adja, feltéve, hogy az

ingatlan bérbeadasai tekintetében az Afa tv. 88. §-a szerint adokotelezettséget valasztott.>*

E fogalom kapcsan értelmezési kérdésként meriil fel egyrészt az ingatlan bérbeadas fogalmanak
mibenléte. Ahogyan azt mar targyaltam, afa szempontbdl a bérbeadas alatt nem csak a Ptk.
szerinti, bérleti szerzOdésen alapuld hasznositast értendd, hanem mads, ellenérték fejében
iddleges hasznalatot eredményezd jogviszonyok is, igy példaul a nyilt végi 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 addlevonasi jog korlatozasa aldli
mentesiilés feltételeinek — egy észszerlien megallapitott idétartam atlagaban — legalabb 90 %-
os teljesiilése értend6. Az emlitett kovetelmény teljesiilésének mérése olyan szamszer(i
formaban kifejezett mutatd alkalmazasat igényli az addalanytol, amely a termék, szolgaltatas
természetére, illetdleg a haszndlat, egyéb modon torténd hasznositas jellegére tekintettel a
leginkabb targyilagos eredményt adja.’”” Az Afa tv. nem tartalmaz arra vonatkozoan eldirast,
hogy e rendelkezés alkalmazésa soran mit kell észszerti idonek tekinteni, azonban, tekintettel
az Afa tv. 135-136. §-ainak eléirdsaira, amelyek alapjan a targyi eszkoz figyelési idejére
vonatkozoan is éves bontasban sziikséges vizsgalni az adokoteles hasznositds megvaldsulasat,
ebben az esetben is elfogadott az egy évet észszerii idének tekinteni.’*® Mivel ebben az esetben
is a bérbeadasi célt mar a beszerzéskor valosziniisiteni kell, felmeriilhet, hogy utobb nem keriil
sor az adokoteles bérbeadasra. Ekkor a levonasba helyezett adé korrekcidja soran az Afa tv.

135. §-a szerint kell eljarni, azaz évenként sziikséges megosztva az ado dsszeget korrigalni.

8.4.2.Lakoingatlan épitéséhez, felujitasahoz kapcsoloddo termékbeszerzés vagy
szolgaltatas igénybevétele (Afa tv. 124. § (1) bekezdés i) pont, Afa tv. 124. § (2)

bekezdés c) pont)

Az Afa tv. 124. § (1) bekezdés 1) pontja, valamint 124. § (2) bekezdés c) pontja alapjan nem

helyezhetd levonasba a lakdingatlan épitéséhez, felajitasdhoz sziikséges terméket, szolgaltatast

506 Afa tv. 125. § (2) bekezdés d) pont.
07 Afa tv. 126. § (2)-(3) bekezdés.
308 FARKAS Petra (2020/11.) i. m. 5.1.3. fejezet.
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terheld elzetesen felszamitott ado. E tilalom aldl szintén harom kivételt fogalmaz meg az Afa
tv.: (1) ha a termék igazoltan tovabbértékesitési célt szolgal vagy a szolgaltatas kozvetitett
szolgaltatasként tovabbszamlazasra kertil, (i) ha az adoalany a terméket, szolgaltatast igazoltan
egészben vagy tilnyomo részben ugy hasznalja, egyéb modon hasznositja, hogy azt kozvetlen
anyagjellegli vagy értékcsokkenési leiras alapjanal figyelembe vehetd raforditasként adokoteles
bérbeadas adodalapjaba épiti be, vagy (iii) ha az addalany a terméket, szolgéltatast igazoltan
egészben vagy tulnyomo részben ugy hasznélja, egyéb mdodon hasznositja, hogy azt kozvetlen
anyagjellegli vagy értékcsokkenési leiras alapjanal figyelembe vehetd raforditasként adokoteles

lakdingatlan értékesités addalapjaba épiti be.

Mig az elsd pont esetében egyértelmiien az ingatlan beszerzésérdl (tipikusan adokoteles
értékesités keretében torténd megszerzésérdl) volt szo, addig ebben az esetben az eldzetesen
felszamitott ado a lakodingatlan épitéséhez, felajitdsahoz kapcsolddik. Mindazonaltal az épités,
felujitas fogalmat az Afa tv. nem hatdrozza meg, ezért azok hétkoznapi jelentésébél sziikséges
kiindulnunk. Szintén sziikséges kiemelni, hogy a levonasi tilalom tudatosan nem tartalmazza a
lakdingatlan karbantartdsdhoz kapcsolodo eldzetesen felszamitott addra vald utalést, ezaltal
ezen ado Osszeg levonasba helyezhetd (feltéve természetesen, hogy a foszabaly szerinti levonasi

feltételek teljesiilnek).

8.4.2.1. Tovabbértékesitési cél, kozvetitett szolgaltatasként tovabbszamldzds

A tovabbértékesitési célt és annak kritériumrendszerét a fentiekben részletesen targyaltam, az
ott megfogalmazottak jelen pont tekintetében is megfeleloen irdnyadék. Ami a masik
(vagylagos) feltételt illeti, az adolevonasi jog gyakorlasa aldli tilalom vonatkozasaban kivételt

képez az az eset, amikor a szolgéltatds kozvetitett szolgaltatasként tovabbszamlazasra kertil.

Az Afa tv. 15. §-a szerint kozvetitett szolgdltatasnak mindsiil, ha az addalany valamely
szolgaltatas nytjtasdban a sajat nevében, de mas javara jar el. Ennek megfelelden a levonasi
jog abban az esetben 4ll fenn, ha a lakoéingatlan épitéséhez, feltjitdsdhoz a szolgaltatast az
addalany a sajat nevében, de mas javara eljarva szerzi be, veszi igénybe €s ezt tovabbszamldzza

a sajat megrendeldje felé. Ez az eset all fenn akkor is, ha az adott szolgaltatas jarulékos
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szolgaltatasként beépiil az addalany altal nyujtott szolgaltatasba (azaz nem 6nalloan keriil sor a

tovabbszamlazasra), feltéve, hogy ezt a vonatkoz6 iratok (példaul: szerzédés) alatamasztjak. 3%

8.4.2.2. Kozvetlen anyagjellegii raforditas vagy értékcsokkenési leirds

A levonasi tilalom aldli kivételt képeznek azok az esetek is, amikor a vasarolt termék, igénybe
vett szolgaltatas lakdingatlan bérbeadas vagy lakdingatlan értékesités adoalapjaba kozvetlen
anyagjellegli vagy értékcsokkenési leirds alapjanal figyelembe veheto raforditasként épiil be. E
fogalom értelmezése kapcsan az Afa tv. tovabbi irdnymutatést nem ad. Mondhatnank, hogy a
szamviteli fogalmat sziikséges e tekintetben figyelembe venni, de ennek a logikanak
ellentmond, hogy a szamviteli fogalomrendszerben nem jellemz6, hogy a szolgaltatas kozvetlen
anyagként beépiil, tovabba az Afa tv. sem utal a Szamviteli tv. alkalmazaséra. Jellemzden azok
az esetek felelnek meg ennek a kritériumnak, amikor kozvetleniil beépiil az adott termék,
szolgaltatds koltsége a tovabbnyujtott szolgaltatds, értékesitett termék araba, arképzo

tételként.>1?

A lakdingatlan felujitdsa és a kapcsolddd levonasi tilalom vonatkozasdban még az is
kiemelendd, hogy amennyiben a lakoingatlanon olyan mértéku felujitast, atalakitast végeznek,
amelynek eredményeként a lakoingatlan rendeltetése megvaltozik, vagyis az ingatlan, vagy az
atalakitassal érintett része az atalakitast kovetden — az atalakitasbdl adoddan — mar nem mindsiil
lakdingatlannak, akkor az 4atalakitds nem értékelhetd lakdingatlan felijitdsdnak. Ebbdl
kifolyolag, ha az atalakitds nem mindsitheté a lakdingatlan felujitdsanak, akkor az ahhoz
kapcsolodé beszerzések eldzetesen felszamitott 4f4ja nem esik az Afa tv. 124. § (1) bekezdés 1)
pontja és (2) bekezdés c) pontja szerinti levonasi tilalom ald. Az 4talakitasra az altaldnos
levonasi szabalyokat alkalmazva, amennyiben a tarsasdg addkoteles, adolevondsra jogositd
tevékenységét szolgalja, a hozza kapcsolddo afa levonhatd, feltéve, hogy annak egyéb torvényi

feltételei is fennallnak.>"!

8.4.3. A targyi eszkdznek mindsiil6 ingatlanokra vonatkozo korrekcio, figyelési idoszak

309 RAKOSA Melinda: Tovabbszamlazas az afaban. Ado szaklap, 2019/8-9. 6. fejezet.
310 CSATALIAY Zsuzsanna (2024) i. m. 417-420. oldal.
311 Levonasi jog lakoingatlan atalakitasa esetén. Ad6 szaklap, 2020/11.
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Amint arra e fejezet bevezetdjében utaltam, az afa rendszerében az adolevonasi jog fOszabaly
szerint akkor keletkezik, amikor az adott tigylethez kapcsolddé eldzetesen felszamitott adonak
megfeleld fizetendé adét meg kell allapitani. Az addlevondsi jog keletkezésének iddpontja
jellemzden megegyezik az addfizetési kotelezettség iddpontjaval.’'? Ennek megfelelden egy
adott idépontban sziikséges a vallalkozasnak dontést hoznia az addlevondsi jog gyakorlasarol,
mégis a késobbiek folyaman az adott eszk6z hasznositasa tekintetében akar vart, akar nem vart
valtozas kovetkezhet be. Kiilonosen igaz ez azon eszkozok esetében, amelyek legalabb egy évig
szolgaljak az adott vallalkozas gazdasagi tevékenységének folytatasat. E kortilményekre
tekintettel az Afa tv. kiilonleges adolevonasi szabéalyokat tartalmaz az Un. targyi eszkozok
vonatkozasdban,’!® amely targyi eszkozok alatt a torvény azon ingatlan, valamint ingd terméket
érti, amely vallalkozason beliili rendeltetésszerti hasznalatot feltételezve, legaldbb 1 évet

meghaladé idétartamban szolgalja a gazdasagi tevékenység folytatdsat.>!*

Figyelemmel arra, hogy az ingatlanok a vallalkozdsok életében az esetek jelentds részében
legalabb 1 évet szolgaljak azok gazdasagi tevékenységét, az ingatlanok is nagy szamban targyi
eszkoznek mindsiilnek afa szempontbol és ezaltal e kiilonleges adolevonasi szabdlyok is
figyelembe veenddk (természetesen a korabban targyalt nem lakoingatlan-lakdingatlan
megosztason alapuld szabalyokon tilmenden) az Afa tv. 135-136. §-ai szerint. Az emlitett, Afa
tv. 135. §-a meghataroz egy adott iddintervallumot (figyelési idoszakot), amely idGtartam alatt
évente sziikséges vizsgalni a hasznélat jellegének valtozasat, és erre tekintettel az Afa tv. a
beszerzéskor felmeriilt 4fa adott évre esd aranyos részének visszafizetését vagy levonhatdsagat
teszi kotelezové, illetve lehetové. Masként megfogalmazva, abban az esetben, ha a targyi
eszkoz beszerzésének évéhez képest a figyelési iddszakon beliil valtozas kovetkezik be a
levonhato eldzetesen felszamitott add 6sszegét meghatarozd tényezdkben, vagy a targyi eszkoz
értékesitésre keriil, az addalany a targyi eszkozre juto eldzetesen felszdmitott add 6sszegének

meghatarozott része tekintetében utdlagos kiigazitasra valhat kotelezettd.>!>

Ingatlan targyi eszk6z esetében a figyelési iddszak idtartama a targyi eszkoz rendeltetésszerii
hasznalatbavételének hdonapjatdl kezdédden 240 honapig tart (a figyelési idoszak kezdete a
rendeltetésszerli hasznéalatbavétel honapja). Mindazonaltal, az Afa tv. 269. § (1) bekezdése

alapjan az olyan ingatlan esetén, amelynek a rendeltetésszerli hasznalatbavétele 2007.

312 BEKES Balazs, HALASZ Zsolt i. m. 1.13. fejezet.
513 Afa tv. 135. §-a.

S14 Afa tv. 259. § 21. pont.

315 Figyelési id6 alkalmazésa. Ad6 szaklap, 2020/4.
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december 31-éig megtortént, az emlitett 240 honap helyett a Régi Afa tv. 39. § (3) bekezdésében
meghatarozott 120 honapig tart a figyelési id6szak.>'¢

A fentiekbdl kovetkezden, ha a beszerzés évéhez képest a rendeltetésszerti hasznalatbavételétol
szamitott 240 hdénapon belill valtozik az ingatlannak (és azzal egyiitt a beruhazasnak) az
addlevonasra jogositd gazdasagi tevékenységhez torténd felhasznalasi aranya, akkor minden
olyan naptari év utols6 adomegallapitasi iddszakaban, amely év teljes idétartamaban az ingatlan
az addalany rendeltetésszeri hasznalatdban allt, a beruhazassal Gsszefiiggd beszerzéseket
terheld eldzetesen felszamitott add 1/20-ad részére vonatkozdan utolagos kiigazitast kell

végezni, feltéve, hogy a levonhatd addban igy adodo kiilonbozet 6sszege legalabb 10.000 forint.

Utolagos addkorrekcid mertil fel példaul akkor, ha az ad6zé lakdingatlannak nem mindsiild
raktarépiiletet vasarol, és abban kizarolag az addkotelesen értékesitendd termékeit tarolja. Ez
esetben a raktar beszerzésére juto afat az adéalany a megvasarlaskor teljes egészében levonasba
helyezheti. Amennyiben azonban a raktarépiiletet bérbeaddsdra nem valasztja az éltalanos
szabalyok szerinti addzast, akkor a bérbeadds évében a raktar megvasarlasat terheld afa 1/20

részét koteles le nem vonhaté faként (pétldlagosan fizetendé adoként) elszamolni.*!’

Szamos esetben az ingatlan tulajdonosa a figyelési iddszakon beliil valtozik, mert példaul a
tulajdonos értékesiti az ingatlant. Amennyiben az adodalanyok a targyi eszkozt (jelen esetben
ingatlant)a figyelési id6szakon beliil értékesitik, gy az tigylet honapjara és a figyelési idészak
hatralévé honapjaira egylittesen jutd eldzetesen felszamitott addt csak akkor vonhatjak le
véglegesen, ha a targyi eszkoz (ingatlan) értékesitése egyébként addlevonasra jogositana Oket,
vagyis addkoteles. Ellenkezd esetben, vagyis akkor, ha a targyi eszkoz (ingatlan)értékesitése
kapcsan adokotelezettség nem meriil fel, az addalanyoknak az értékesités honapjara és a
figyelési id6szak hatralévo honapjaira egyiittesen juto eldzetesen felszamitott adot pdtldlagosan

fizetend adoként kell elszamolniuk.>'®

A gyakorlatban tobb alkalommal meriil kérdés a bérelt ingatlanon végzett beruhdzasok kapcsan

felmertilt el6zetesen felszamitott add levonhatosaga kapcsan. Az e tekintetben elérhetd hatosagi

519

értelmezés®” szerint a nem sajat tulajdonu ingatlan nem tekinthetd az adodalany targyi

316 Figyelési id6 alkalmazésa. AdS szaklap, 2020/4.

17 FrIES Eszter, MAGONY Krisztina i. m. VIII/5. fejezet.

S18 Bopa Péter: A targyi eszkozoket érintd adolevonasi problémék az afaban. Afa kalauz, 2024/14. 1. fejezet.
519 Bopa Péter: Bérelt ingatlanon végzett beruhazasok az afaban. Afa kalauz, 2021/3. 6. fejezet.
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eszkozének, igy az azon végzett felujitas, beruhdzas — mivel a bérelt ingatlannak a Ptk. 5:15. §-
a szerinti alkotorészévé valt ¢és igy osztja az ingatlan jogi sorsat — sem kezelhetd targyi
eszkozként. Ennek megfelelden a bérld részérél nem meriil fel az Afa tv. 135. §-anak

alkalmazasa.

Ugyszintén kérdésként meriilt fel a figyelési idészak értelmezése nyilt végi lizing esetében. Az
e vonatkozasban elérhetd értelmezés szerint a nyilt végli pénziigyi lizingbe vett ingatlan
lényegében bérelt, vagyis nem all a lizingbe vevd tulajdondban, ezért nem tekinthetd targyi
eszkoznek. Ennek megfelelden a nyilt végli pénziigyi lizing futamideje alatt a targyi eszkdzokre
vonatkoz6 korrekcids szabalyok alkalmazasa nem meriil fel. Az Afa tv. 135. §-a szerinti targyi
eszkoz korrekcio tehat csak a futamidod lejartat kovetden alkalmazandd, amikor a tarsasag a
terméket maradvanyértéken megvasarolja, és targyi eszkozként rendeltetésszerli hasznalatba

veszi. A figyelési iddszak kezdete a rendeltetésszerti hasznélatbavétel honapja.>*°

8.4.4. Az ingatlanhoz kapcsolodo adolevonasi jog szabalyainak 6sszegzése

Amint az a fentiek alapjan lathatd, az ingatlanokra vonatkozé addlevonasi szabalyok ugyancsak
rendkiviil Osszetett strukturat képeznek. Az altalanos, adodlevonasi jog gyakorlasaval
kapcsolatos szabalyok vizsgalatan tilmenden (amelynek a megitélése mar 6nmagéban szamos
problémat vethet fel), lakdingatlanok esetében tovabbi vizsgdlat sziikséges abban a
vonatkozasban, hogy az adolevonasi jog gyakorldsdra vonatkozo daltalanos tilalom
alkalmazandé vagy a tilalom aloli mentesség barmely esetkore. Ugyszintén vizsgélat sziikséges
annak kapcsan, hogy az un. figyelési id6szakon beliil az adokoteles hasznositas tekintetében
torténik-e barmilyen véltozas. A jobb attekinthetdség érdekében a szabalyrendszer fobb

ismérveit az alabbiakban tdblazatos formaban is 6sszefoglaltam:

320 Figyelési id6szak nyilt végii lizing esetén. Add szaklap, 2021/3.
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karbantartashoz sziikséges
szolgaltatas

Afa tv. 124. § (2) bekezdés c) pont
Afa tv. 125. § (1) bekezdés d) pont,
Afa tv. 125. § (2) bekezdés e)-f) pont

168
Ingatlan Eldzetesen felszamitott ado jellege Adolevonasi jog gyakorlasa kapesan Altalinos Az altalanos levonasi tilalom aléli
besorolasa vizsgalando jogszabalyi rendelkezések levonasi tilalom mentesitési ok tartalma
ala tartozik-e
(Afa tv. 124. §)
Nem Beszerzés Afatv. 120-121. §-ai nem nem alkalmazandd
lakéingatlan
Epitéshez, felujitashoz,
karbantartashoz sziikséges termék,
szolgaltatas
Lakéingatlan Beszerzés Afa tv. 120-121. §-ai, igen - adokoteles tovabbértékesités
Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) pont - sorozatjellegli értékesités
Afatv. 125. § (1) bekezdés b), ¢) pont, - adodkoteles bérbeadas
Afa tv. 125. § (2) bekezdés d) pont
Epitéshez, felujitashoz, Afatv. 120-121. §-ai, igen - adokételes tovabbértékesités
karbantartashoz sziikséges termék Afatv. 124. § (1) bekezdés i) pont - kozvetlen anyagjellegli vagy
Afatv. 125. § (1) bekezdés a) pont, értékesokkenés alapjanal figyelembe
Afatv. 125. § (2) bekezdés e)-f) pont vehetd raforditasként beépiil az
adokoteles bérbeadas vagy lakdingatlan
értékesités adoalapjaba
Epitéshez, felujitashoz, Afatv. 120-121. §-ai, igen - kozvetitett szolgaltatas

- kozvetlen anyagjellegli vagy
értékcsokkenés alapjanal figyelembe
vehet6 raforditasként beépiil az
adokoteles bérbeadas vagy lakdingatlan
értékesités adoalapjaba

6. dbra’?!

521 Forras: Az 4bra sajat készitésti az Afa tv. vonatkozé rendelkezéseinek felhasznalasaval.
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III. RESZ - ZARO GONDOLATOK, KITEKINTES, OSSZEGZES

A doktori értekezés jelen III. részében az afa szabdlyozas feliilvizsgélati irdnyainak altalanos
szambavételére keriil sor, illetve az I. részben megfogalmazott hipotézisek igazoltsagat,
alatdmasztottsagat vizsgalom meg. Mindemellett igyekszem megfogalmazni olyan javaslatokat
is, amelyek a jovObeli jogalkotds, jogalkalmazas irdnyainak meghatarozasanal vehetok

figyelembe.

1. AZ AFA SZABALYOZAS FELULVIZSGALATANAK IRANYAI

Az afa szabalyozas egésze az elmult években tobb 1ényegi modositason is atesett, figyelemmel
a gazdasagi élet valtozdsaira, valamint az egyre bovild technoldgiai megoldasokra.
Mindazonaltal az afara vonatkozo szabdlyok még mindig sok kivanni valét hagynak maguk
utan. A szabalyozéas talsagosan bonyolult, nehezen kovethetd, értelmezhetd, a gyakorlati
alkalmazasa igy nehézkes. Az 11j 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 alkalmazhatod jogszabalyok maguk utan
vonjak az értelmezési kérdéseket. Ennek kovetkezményeként megéllapithatjuk, hogy ez az az

adénem, amelyet a legtobbszor tett vizsgalat targyava az Eurdpai Birdsag.’?

Annak ellenére, hogy az afa kulcsfontossdgli szerepet jatszik a koltségvetési politika
kialakitasaban, az afa rendszert a nem optimalis addbeszedési és ellendrzési moddszerek
hatraltatjak, amely raadasul talzott terheket és megfelelési koltségeket von maga utan. Az

adonemre vonatkozd szabalyozas feliilvizsgélata ezért egyre inkabb aktualissa valik.

A fentiekre is tekintettel az Eurdpai Bizottsdg 1dordl-idore dolgoz ki javaslatokat, addzasi
cselekvési terveket az unios Héa rendszer megujitasa, egyszertsitése érdekében. A legutdbbi,
2022-ben eléterjesztett jogalkotasi csomag [VAT in the Digital Age (ViDA) — Afa a digitalis
korban] célja a kozos Héa rendszer miikodésének modernizaldsa és az dafacsaldsok

3

visszaszoritisa.’*> Mindemellett cél a véllalkozasok, maginszemélyek ¢és tagdllami

adohatosdgok oldaldn is felmeriilé adminisztrativ terhek és koltségek csokkentése az egyes

522 Erpés Eva: Az ditaldnos forgalmi adéztatds jogi alapjai és lehetséges fejlesztési irdnyai. Kuria Kozigazgatasi-Munkatigyi
Kollégium Joggyakorlat-elemz6 Csoport dsszefoglald vélemény. 2014.EL. I1.JGY.1/2. 200. oldal.

323 Javaslat A Tandcs Iranyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodd héaszabalyok tekintetében tdrténd
modositasarol. COM(2022) 701 final. 1. fejezet.
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adokotelezettségek unids szintli egységesitésén és standardizalasan keresztiil.>>* A ViDA
javaslatcsomagrol az ECOFIN Tanacs 2024. novemberi {ilésén sziiletett politikai megéllapodas.
A javaslatcsomagot hivatalosan az Eurdpai Parlament véleményének birtokdban lehet elfogadni

(amelyre révidesen sor keriilhet), ugyanakkor a javaslat szovege véglegesnek tekinthetd.%>

Az Europai Bizottsag reformokat tartalmazd csomagjanak harom f6 célkittizése:

(i) a Héa bevallasi kotelezettségek korszertsitése: olyan digitalis adatszolgéltatasi
kovetelmények bevezetése, amelyek egységesitik azokat az informécidkat, amelyeket az
addalanyoknak minden egyes tigyletrdl elektronikus formatumban be kell nydjtaniuk az
addhatdsagokhoz. Ugyanakkor a hatarokon atnyuld tgyletek esetében eldirjak az e-
szamlazas hasznalatat;

(i1)) a platformgazdasdg altal tamasztott kihivasok kezelése: a platformgazdasagra
alkalmazand6 Héa szabalyok aktualizdldsa az egyenld bandsmod kérdésének kezelése
érdekében, az ilyen ligyletekre alkalmazando, a szolgaltatasnyujtas teljesitési helyével
kapcsolatos szabalyok tisztdzasa, valamint a platformok adobeszedésben betoltott
szerepének megerdsitése, amennyiben eldsegitik a rovid tava szallashely-kiadasi
szolgaltatasok vagy a személyszallitasi szolgaltatdsok nyut;tasat; valamint

(ii1)) az Eurépai Unidén belill az adoalanyként torténd tobbszori nyilvantartdsba vétel
szlikségességének elkeriilése, valamint a tavértékesités esetén fizetendd Héa bevallasahoz
¢s megfizetéséhez alkalmazott eszk6z miikodésének javitdsa az addalanyként torténd
egységes nyilvantartdsba vétel bevezetésével. Azaz a meglévd egyablakos
tgyintézési/importiigyintézési rendszer és forditott addzasi rendszer javitasa és bovitése
annak érdekében, hogy minimalisra csokkenjen azon esetek szama, amikor az
adéalanynak egy masik tagdllamban nyilvantartisba kell vetetnie magat.*¢ Utobbi az
ingatlanokhoz kapcsolodd szolgaltatasnyujtasokkal kapcsolatos nyilvantartasba vételi

kotelezettségeket is érintheti.>?’

Megjegyzendd tovabba, hogy a szintén a fészabaly szerint — az ingatlanokhoz kapcsolodo

tigyletekhez hasonldéan — addmentesként kezelt pénziigyi jellegli tigyletek és a biztositasi

524 RAKOSA Melinda: Afa a digitalis korban — az Eurépai Bizottsag j adocsomagja. Adé szaklap, 2023/2. 1. fejezet.

525 MAGONY Krisztina: Afa a digitalis korban - Egyetlen afa regisztracié . rész. Afa kalauz, 2025/2. 1. fejezet.

326 Javaslat A Tandcs Irdnyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodd héaszabalyok tekintetében torténd
modositasarol. COM(2022) 701 final. 1. fejezet.

327 VAT in the Digital Age Final Report Volume 3, Single place of VAT registration and import one stop shop. 18. oldal.
(elérhetd: https://taxation-customs.ec.europa.eu/system/files/2022-
12/VAT%20in%20the%20Digital%20Age Final%20Report%20Volume%203.pdf)
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szolgaltatdsok™?® esetében is sok tekintetben az ingatlanok kapcsan bemutatott problémaékkal
talalkozhatunk és ezen {ligylettipusokra vonatkozd unids szabalyozés feliilvizsgalataval,
megujitasaval is visszatéréen foglalkozik az Eurdpai Bizottsag. Legutobb egy 2020-ban
lefolytatott hatdsvizsgalatot®® kovetden, 2021-ben inditott e vonatkozasban az Eurdpai
Bizottsdg konzultaciot, arra hivatkozassal, hogy a pénziigyi és biztositasi szolgaltatasokra
vonatkozd jelenlegi afa szabalyok az érintettek szerint tulsdgosan bonyolultak, nehezen
betarthatok és elavultak, tekintettel az agazat fejlédésére és Uij szolgaltatisok megjelenésére.>”
Bar a konzultacidt kovetden e témakort érintd javaslat egyelére nem keriilt nyilvanossagra
hozatalra, illetve az Eurdpai Bizottsdg tajékoztatasa szerint a feliilvizsgalati folyamat
felfiiggesztésre keriilt™! (tehat egyelére érdemi eredménnyel nem jart), ugyanakkor

o

megallapithatd, hogy a kérdéskorrel az Eurdpai Bizottsag idérél-idore foglalkozik.

A fentiek alapjan jelenleg az lathatd, hogy bar az 4fa rendszer széles korti feliilvizsgélata zajlik,
az ingatlant kozvetleniil érintd szabalyozés feliilvizsgalata az Eurdpai Unio el6tt nincs
napirenden. A fokusz sokkal inkdbb 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

feliilvizsgalata is sziikségesnek mutatkozik.

Ehelyiitt sziikséges kitérni a szakirodalomban talalhato lehetséges szabalyozasi irdnyokra (nem
csak unids, hanem unién kiviili vonatkozasban is). Szamos szerz6 (Conrad, Grozav,>*? Ebrill,>*3
Millar’**) megemliti, hogy az altalanostol eltéré adokezelés minden esetben noveli az
addrendszer bonyolultsagat és sziikségtelen eltolddasokhoz vezethet, adott esetben az
adoneutralitas elvének sérelmét eredményezve. Erre tekintettel egyes szerzok felhivjak a

figyelmet arra, hogy az adomentesség alkalmazasa alapvetéen nem célszert.

A szakirodalomban a legjellemzobb javaslatok az un. full taxation jellegli modellek. Conrad

olyan adodszabalyozas kidolgozasara tesz javaslatot, amely szerint az ingatlan minden mas

328 Ld. Héa Irdnyelv 135. cikk (1) bekezdés a)-e) pontok.

329 Ref. Ares(2020)5770956 - 22/10/2020.

330 Ld. https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/12671-A-penzugyi-es-biztositasi-
szolgaltatasokra-vonatkozo-afaszabalyok-felulvizsgalat_hu

31 Taxud.c.1(2023)2230750.

532 Robert CONRAD, Anca GROZAV i. m. 83-85. oldal.

333 Liam EBRILL, Michael KEEN, Victoria J. PERRY: The Modern VAT. International Monetary Fund, 2001. 98-100. oldal.

334 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. 253-259. oldal.
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termékkel és szolgaltatassal egységesen keriilne kezelésre. A Conrad és Grozav altal javasolt®®

megoldas esetében az ingatlanokra vonatkozd afa szabéalyozds minddssze annyiban térne el,
hogy addalannya valna valamennyi személy, szervezet, aki ingatlant értékesit. Ha az ingatlant
megvasarld személy egyébként is addalany, akkor ez a személy a javaslat szerint azonnal
jogosult az ingatlan beszerzéshez kapcsolddd afa visszatéritésére. Abban az esetben, ha az
ingatlant vasarlo személy egyébként nem adoalany, az afa visszatéritésére csak akkor lenne
jogosult, amikor az ingatlant tovabbértékesiti, utobbi esetben azonban a részére visszatéritett
afa 0sszege az inflacioval korrigdlasra keriilne (azaz figyelembevételre kerlilne a vasarlas és a
tovabbértékesités kozotti iddszakra vonatkozd pénzromlas). Mindemellett, a javaslat szerint az
ingatlanok tekintetében nem kerililne sor kiilonbségtételre, egységesen lenne kezelve

valamennyi ingatlan attdl fiiggetleniil, hogy uj vagy régi ingatlannak mindsiil.

Millar szintén az egységes addztatds modellje (un. full taxation modell) mellett foglal 4llast.
Poddar ugyanakkor felhivja>® a figyelmet e koncepcié nehézségeire, kiemelve példaul a mar
meglévo (1) adoztatasi rendszer bevezetését megeldzden épitett, vasarolt) ingatlanok esetében
az adokezelés meghatdrozasaval, illetve a megvalositassal kapcsolatos technikai problémakat,
valamint az esetleges tarsadalmi, politikai vonatkozasokat. Poddar emiatt kiilonb6z6 vegyes

megoldasok bevezetése mellett érvel.

Lathato tehat, hogy az egyes koncepcidk jellemzden a szabalyozéas egyszeriisitésének, illetve
egységesitésének az irdnyaba mutatnak az ingatlanok teriiletén. Ez egyébként nem példa
nélkiili, a jelen fejezetben hivatkozott, az Eurdpai Bizottsadg altal a pénziigyi jellegli és a
biztositasi szolgaltatasok vonatkozisaban készitett hatdstanulmany®’’ is a szabalyozis
egységesitését, illetve az adomentesség megsziintetését (vagy szlikebb korben torténd

alkalmazasat) tlizte ki célul.

535 Robert CONRAD, Anca GROZAV i. m. 90-95. oldal.

336 Satya PODDAR i. m. 927-928. oldal.

337 Ld. https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/initiatives/12671-A-penzugyi-es-biztositasi-
szolgaltatasokra-vonatkozo-afaszabalyok-felulvizsgalat_hu.
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2. OSSZEGZES A DOKTORI ERTEKEZES HIPOTEZISEI VONATKOZASABAN

A doktori értekezés bevezetésében négy hipotézist fogalmaztam meg az ingatlanok afa
rendszerbeli szerepét, elhelyezkedését illetden. E hipotézisek igazoltsagat az alabbiakban

0sszegzem.

2.1. ELSO HIPOTEZIS

Az els6 hipotézis szerint az ingatlanokra vonatkozo addszabalyozas a szocidlpolitika egyik
eszkoze, ugyanakkor, az 0 lakdsok vonatkozasaban bevezetett kedvezményes adomérték
esetében ennek az eszkoznek a hatékonysaga kétséges. E kérdéskor részletes targyalasara a I1.
rész 1. fejezetében keriilt sor. Lathattuk, hogy a szocidlpolitika fogalma az ad6zés teriiletén
kiemelt szereppel bir. Ennek ingatlan szempontu relevancidjat az adja, hogy a hazai jogalkoto
—a Héa Iranyelvvel 6sszhangban — bizonyos feltételeknek megfeleld 1j lakdingatlanok esetében
az altalanos adomértékhez képest kedvezményes, 5%-0s adomérték bevezetése mellett dontott
szocialpolitikai okokbol, illetve ilyen célok elérése érdekében. Ugyanakkor a 2016-tdl
eszkozolt afacsokkentés bevezetését kovetden arcsokkenés a lakdingatlanok esetében nem volt
kimutathatd, sot az elmult évek altalanos trendje a lakdingatlanok aranak novekedése. Kérdéses,
illetve kétséges, hogy az 1j lakdsok vonatkozasadban bevezetett kedvezményes adomérték
tekinthetd-e szocialpolitikai 1épésnek, kiilonos tekintettel, ha szocidlpolitikainak azt a 1épést
tekinthetjiik, amely az emberek mindennapi életének, életkoriillményeinek, életmindségének és
¢letesélyeinek, Osszefoglaldan: jolétének a megdrzését és javitasat célozza. A szabalyozas
kapcsan e koriilményekbdl is kifolyolag kétséges az is, hogy kidllnd-e az Eurdpai Birdsag

szocialpolitikai-tesztjét. Els6 hipotézisemet ennek megfelelden igazoltnak latom.

2.2. MASODIK HIPOTEZIS

A masodik hipotézis szerint az ingatlanok sajatos jellege, szerepe, illetve jelentdsége miatt
kiilonleges 4afa szempontu szabdlyrendszer keriilt kialakitdsra az ingatlaniigyletek
vonatkozasaban. Lathattuk, hogy az ingatlanok vitathatatlanul sajatos szerepet toltenek be a
gazdasagi életben. Jellemzden hosszu élettartamuak, nem keriilnek a megvasarlast koveto rovid
1don beliil elfogyasztasra, felhaszndalasra, értékiik az 1d6 mulédsaval jellemzden novekszik,
illetve az ingatlanok ¢élettartamuk alatt akdr folyamatosan valtozd szerepet tolthetnek be, azt

eredményezve, hogy 1dordl-idore valtozdéan a termeléshez, illetve a fogyasztishoz
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kapcsolddnak. E sajatos tényezok azt eredményezik, hogy vilagszinten, de akar unios szinten
is egy rendkivill szertedgazd, esetrdl-esetre eltérd ingatlanokra vonatkozd szabalyozassal
talalkozhatunk. Attekintve a jelen doktori értekezés 2. szamu mellékletében talélhat6, 77 allam
szabalyozasat, 1ényegében alig taldlhatunk olyan allamot, amely megegyezd adokezelést
tartalmaz az egyes ingatlant érint6 ligyletek tekintetében. Igaz ez a jelen doktori értekezés 1.
szamu melléklete szerinti unids spektrum attekintése alapjan is, tagallamrél-tagallamra eltérd
szabalyozassal talalkozhatunk, akar az adomentesség, adokotelesség vagy akar az alkalmazott
adomérték tekintetében. Ugyan e szabalyok attekintése alapjan lathatjuk, hogy szédmos a
hasonlosag (a lakdingatlanok értékesitése jellemzdéen adomentesség ald tartozik), a szabalyozas
mégis rendkiviili szertedgazosagot mutat. Ennek megfelelden a masodik hipotézist szintén
igazoltan latom, megismételve, illetve megerdsitve a bevezetében mar hivatkozott stanfordi
professzor, Charles E. McLure, jr. idézetét, amely szerint az ingatlannal kapcsolatos ligyletek

altalanos forgalmi add szempontu kezelése az egyik legdsszetettebb kérdés.

2.3. HARMADIK HIPOTEZIS

A harmadik hipotézisben foglaltakat, amely szerint az ingatlanokra vonatkoz¢ afa szabalyok
tagallamonként sok tekintetben eltéréek, és ez nem egységes szabalyozashoz vezet, szintén
igazoltnak latom. Lathattuk, hogy ez a jelenlegi adottsag elsddlegesen abbol ered, hogy a Héa
Irdnyelv szamottevd mozgasteret enged a tagallamoknak az ingatlant érinté bizonyos fogalmak
(példaul: épitési telek, lakdingatlan), illetve bizonyos szabalyok (példaul: adolevonasi jog
gyakorlasa) meghatarozasara. A jelenlegi szabalyozas e koncepcidja megitélésem szerint
egyrészt elonyos, mivel ezaltal az egyes tagallamoknak lehetdsége nyilik a szabalyozasukat az
egyedi (hazai) igényeknek megfelelden alakitani. Mindazonaltal véleményem szerint kétséges,
hogy az egységes uni6s Héa rendszer eszmeiségével, illetve annak szerves részét képezd
addsemlegesség elvével mennyiben van 0sszhangban az, amikor egy ilyen fajstlyos teriilet
szamottevoen eltéréen keriil szabdlyozasra az egyes tagallamokban. A magam részerol
ugyanakkor a szabalyozas sokszinliségének a lehetdsége mellett foglalok allast, figyelemmel
els6sorban arra a koriilményre, hogy az egyes tagallamok mas és mdas gazdasagpolitikai,
szocialpolitikai célkitlizéseket hatdroznak meg, amely célkitlizések megvaldsitasdhoz adott
esetben sziikséges az is, hogy az ingatlanokat érintd afa szabalyok tagallami szinten eltérden

keriiljenek megfogalmazasra (természetesen bizonyos keretrendszer mellett).
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2.4. NEGYEDIK HIPOTEZIS

A negyedik hipotézis szerint az ingatlanok vonatkozasaban kialakitott sajatos afa szabalyozas
rendkivill szerteagazd, amely a jogalkalmazas szamaéra sok esetben megneheziti a jogkdvetd
magatartast. Lathattuk, hogy az unios jogalkotd szamottevd 1€pést tett az unids szabalyozas
egységesitése kapcsan, azzal, hogy egységes ingatlan fogalmat ¢és kapcsolodo teljesitési hely
fogalmat hatarozott meg 2017-tdl alkalmazanddan. Ezaltal a jogalkot6 lehetové tette, hogy az
ingatlan definicidja tekintetében ne az addigi gyakorlatnak megfeleld, tagallamonként eltérd
nemzeti szabdlyozas keriiljon alkalmazasra, illetve szamottevd eldrelépés tortént az ingatlanhoz
kapcsolddo szolgaltatasok korének meghatarozésa tekintetében. Mindazonaltal tovébbra is azt
lathatjuk, hogy szdmos eltérd ingatlan kategoriat (beépitetlen-beépitett ingatlan, épitési telek,
lakéingatlan) kiilonbdztet meg mind a Héa Iranyelv, mind az Afa tv. és ezekhez mas és mas
addkezelést tarsit, ezaltal egy rendkiviil szertedgazd rendszert kialakitva, amely szlikségszertien
megneheziti a jogkdvetd magatartast. A jogalkalmazast, illetve a jogkdvetd magatartast az is
neheziti, hogy — amint lathattuk — az Eurdpai Birosag és a hazai addhatdsag értelmezése,
gyakorlata sok esetben nem egyezik. Ilyen targykorok voltak — tobbek kozott — egyes
ingatlantipusbeli elhataroldsi szempontok, a koziizemi koltségek tovabbszamlazasanak
kezelése, a bérbeadds ¢és a szallashely-szolgaltatas elhatarolasa, az addlevonasi jog
gyakorlasanak kérdése, illetve az addbirsag alkalmazasa téves adokezelés esetén. A negyedik

hipotézist ezaltal szintén igazoltnak latom.
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3. DE LEGE FERENDA JAVASLATOK

A doktori értekezés zarasaként az alabbiakban néhany javaslatot fogalmazok meg, amelyek

véleményem szerint a jovObeli jogalkotast, jogalkalmazast segithetik.

3.1. ADOZASI MODOK EGYSZERUSITESE, FOGALMAK EGYSEGESITESE

A szabalyozas feliilvizsgalatanak egyik lehetséges irdnyaként a magam részEérdl az ingatlant
érintd lgyletek adokezelésének egyszerlsitését, valamint az ingatlanokat érintd

fogalommeghatarozasok egyszertsitését jelolom meg.

Lathattuk, hogy az egyszerlsités, illetve a rendszer hatékonyabbd tételének jegyében tobb
modell kertiilt kidolgozasra, amelyek alapvetden az adomentességek ellen €s a teljes adoztatas
(Gn. full taxation) iranyaba mutatnak. A magam részErdl e radikalis modellvaltast az ingatlanok
terén még kiforratlannak latom, a jelenlegi egyes eltérd ingatlantipusokra vonatkozo, eltérd
addkezelések (adomentesség, egyenes adozas, forditott addzds) mogott — amint azt a jelen
doktori értekezésben bemutattam — minden esetben fontos megfontoldsok voltak, illetve
vannak. Az egyes, teljes addztatasra vonatkozo modellek egyeldre nem voltak alkalmasak ezek

megdontésére, a megitélésem szerint.

A doktori értekezésben tettem utalast az altalanos forditott adozasi mechanizmusrél (AFAM),
amelynek lehet6ségét a Héa Iranyelv biztositja. Meglatasom szerint az AFAM széles korben
torténd bevezetése megoldast jelenthetne a tagallamokban azon tigyletekre, ahol szamottevo
adokockazatot jelent az egyenes, illetve a forditott adozas helyes (helytelen) alkalmazésa. Ezen
esetkorbe tartozik az ingatlanhoz kapcsolddo tigyletek egy része is mint lathattuk. Az emlitett
az iranyvonalat, azaz az ingatlanok esetében foszabdly szerint alkalmazand6 ad6zasi mdédok
eltolasat a forditott adozas iranyaba, megfontolandonak latom. Az igy modositott szabalyozas

alapvetden az addmentesség vagy a forditott addzas mint ad6zasi mod alkalmazasat irna eld.

Ami a fogalmak egyszerisitését illeti, azt a magam részér6l unids szinten latom leginkabb
megvaldsithatonak. Ennek lehetséges iranya lehet az egyes ingatlantipusok (kiilonosen:
beépitetlen ingatlan, beépitett ingatlan, épitési telek, lakoingatlan) Héa Iranyelvben (vagy

végrehajtasi rendeletben) torténd definitiv, eltérést nem engedd meghatarozasa. E tekintetben
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J6 példaként szolgal az ingatlan fogalmanak meghatarozasa, amely az addigi tagallami szinten

felmertiild értelmezési bizonytalansdgok megolddsdhoz nagyban hozzéjarult.

3.2. A HATOSAGI JOGALKALMAZAS UNIOS JOGGYAKORLATTAL TORTENO EGYSEGESITESE, A

JOGALKALMAZOI GYAKORLAT MEGISMERHETOVE TETELE

Amint arra tettem utalast, a szabalyozads Osszetettségén tulmenden a jogalkalmazast az is
neheziti, hogy az Eurdpai Birosag és a hazai adohatdsag értelmezése, gyakorlata sok esetben
nem egyezik. A véleményem szerint a hazai hatdsdgi jogalkalmazasnak sziikséges lenne
torekednie ezen kiilonbségek athidalasara a jogértelmezés iranyainak kiigazitdsa utjan, amint
példaul azt lathattuk az Gn. fiktiv szamlas tigyek esetében az adolevonasi jog gyakorlasanak

tertiletén.

Mindemellett szamottevd problémaként latom, hogy a hazai adohatosag allaspontja szamos
ingatlant érint6 kérdésben nyilvanosan nem ismerhetd meg, ezéltal szintén megnehezitve az
ad6z6i jogalkalmazast, illetve jogkoveté magatartast. Allaspontom szerint sziikséges volna a

témat érintden tobb hatdsagi tdjékoztato, allasfoglalas kozzététele.

3.3. SZOCIALPOLITIKAI CEL ELOSEGITESE

A doktori értekezésben szamos kritika keriilt megfogalmazasra az 0j lakasok értékesitéséhez
kapcsolodo kedvezményes adomérték kapcsan. Véleményem szerint erre tekintettel indokolt a
hazai szabalyozas feliilvizsgalata annak érdekében, hogy hatékonyabban legyen képes a
szocialpolitikai célokat szolgdlni. A szabalyozas feliilvizsgéalatdnak lehetséges iranyaként a
magam részérdl a vevo személyének specifikalasat javaslom. E vonatkozasban azt értem, hogy
a kedvezményes adomérték alkalmazasat ahhoz kotném, hogy a vevd maganszemély, akar
meghatarozasra keriilhetne bizonyos maximalis €letkor, a helyben lakas kovetelménye vagy,
hogy az érintett lakéds elsd lakastulajdonként szolgaljon. Az emlitett kovetelmények a

meglatasom szerint joval alkalmasabbak lennének a szociélpolitikai célok elérésére.

E tekintetben javaslom az olasz lakasértékesitésre vonatkozd afa szabalyozas megvizsgalasat,
amelynek szabdlyait a II. rész 1.3. fejezetében mutattam be. A vevd személyének, illetve
bizonyos koriilményeinek specifikalasan tul megfontolandd lehet a kedvezményes afa

szabalyozas alkalmazasat tigy alakitani, hogy az értékesitést az altalanos adémérték terhelje, de
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a vevO maganszemély hozzajuthasson az allamtdl kapott addvisszatérités formajaban a
felmeriilt afa egy részéhez vagy teljes egészéhez. Ezaltal biztosithatd lehet, hogy a
kedvezményes adoémérték okozta eldnyok ne a kivitelezonél, hanem a vevd
maganszemélyeknél realizalodjanak, amely a szabalyozds valds célja. Mindemellett
megfontolandonak latom a kedvezményes adémérték kiterjesztését az uj lakdson tulmenden
tovabbi ingatlanok vonatkozéasaban is. A jelenlegi szabalyozas mellett szdmos nem uj lakas
értékesitése, tovabba az ezen ingatlanokhoz kapcsoldédd épitési-szerelési munka 27%-os
adoémérték ala esik, amely ezen ingatlanokat sziikségszeriien kedvezotlenebb helyzetbe hozza.
Torténik ez annak ellenére, hogy — amint az a II. rész 1. fejezetében ismertetésre kertiilt — a hazai
lakédsallomany jelentds részben elavult, nem korszerli ingatlanokbdl all, amelyek korszerisitése

szintén rendkiviil fontos, akar szocialpolitikai érdek.

3.4. AZ AFA ES ILLETEK SZABALYOK ESETLEGES OSSZEKAPCSOLASA

Ami csak a hazai szabalyozast illeti, a feliilvizsgalat lehetséges irdnyait keresve attekintettem
az egyes tagallami példdkat az ingatlanhoz kapcsolddd ligyletek adokezelése kapcsén. A
jelenlegi hazai szabdlyozas alapjan az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzésa esetén az afan
tulmenden foszabaly szerint illetékfizetési kotelezettséggel is kell szamolni. Szamos tigylet
ezaltal egyidejiileg afa és illetékfizetési kotelezettséggel is jar, amely jelentOs terhet jelent a
vevo (szerzo) fél szamara.

Ennek kapcsan lehetséges szabalyozasi példaként emlitem a horvatorszagi szabalyozast,>®
amelyben illetékfizetési kotelezettség ingatlan szerzése esetén akkor meriil fel, ha az adott
(megszerzett) ingatlan értékesitése nem esik afafizetés ala a horvét szabdlyok szerint. Az
ingatlan értékesitése akkor afa koteles (azaz akkor nem meriil fel illeték fizetési kotelezettség),
ha épitési telek értékesitésérdl vagy olyan beépitett ingatlan értékesitésérol van sz, amelynek
elsé haszndlatbavétele még nem tortént meg vagy megtortént, de azota nem telt el 2 év.
Ugymond régi ingatlan megszerzése esetén tehat illetékfizetési kotelezettség meriil fel, mig
¢épitési telek, illetve 0j ingatlan esetében nem. E szabdlyozas lehetdvé tenné az afa és az illeték

duplikacidjanak elkeriilését.

38 Ld. https://gov.hr/en/real-estate-transfer-tax/1464



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
179

3.5. AZ AFA TV. OSSZES HASZNOS ALAPTERULET FOGALMANAK UJ EPITESUGYI

SZABALYOZASHOZ TORTENO IGAZITASA

2024-2025 folyaman a hazai épitésiigyi szabalyozas teljes kort feliilvizsgalata zajlott, illetve
zajlik, amelynek eredményeképpen hatalyba lépett az Méptv., valamint a TEKA a tobb évtizede
a szabélyozas gerincét adé Etv. és OTEK helyett. Amint arra a doktori értekezésben utaltam, a
kedvezményes addémérték ald tartozd 1) lakas fogalmanak kulcseleme az Gsszes hasznos
alapteriilet, mivel a kedvezményes adomérték csak bizonyos 0sszes hasznos alapteriiletig (150
¢s 300 négyzetméter) alkalmazhatd. A jelen doktori értekezés véglegesitésekor (2025.
marciusban) az Afa tv. az dsszes hasznos alapteriilet meghatarozasanal (Afa tv. 259. § 13/A.
pont) tovabbra is az OTEK-re hivatkozik, amely jelenleg méar nem hatalyos. Véleményem
szerint indokolt az Afa tv. vonatkoz6 rendelkezésének hatalyos épitésiigyi szabalyokhoz torténd

igazitasa, az Méptv., valamint a TEKA vonatkozo rendelkezéseire torténd hivatkozassal.
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MELLEKLETEK

1. szamu melléklet
Az ingatlant érinté egyes iigyletek adokezelése az egyes unids tagiallamokban>3®

BE BG CZ DK | DE EE IE EL ES FR HR IT CY LV LT LU HU | MT | NL AT PL PT RO SI SK FI SE

Epitési telek m m m 8 22
irtélanitin m 20 21 25 m 20 | 35| 2 21 20 25 22 m 21 21 m 27 m 21 2 3 95

Ujingadan |, 1 o0\ 5 | o5 1o 20 |35 |24 | M9 20 | 2s 10 o | 2t | | ™| m 8 22
értékesitése 3 9,5

22

Felujitasi 6
munkalatok 12 20 21 25 19 20 13,5 24 20 25 19 21 21 27 18 21 20 19 20 24 25
4j 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
(Héa 20
Iranyelv II1.
melléklet 10.
pont
alapjan)

Szocial-
politika
keretében
biztositott
lakasépités, -
felujitas és - 6

atalakitas 21
(Héa
Iranyelv II1.
melléklet 10.
pont
alapjan)
,»-m” adomentességet jelent, N/A azt jelenti, hogy az adott adat nem ismert, mig az egyes szamok az alkalmazandé adomértéket jelolik %-ban.

20 15 25 19 20 13,5 24 10 10 25 10 5 21 21 N/A 27 18 20 19 9,5 20 24 25

Az egyes, tablazatban szerepl6 roviditések a kovetkez tagallamokat jelentik: BE — Belgium, BG — Bulgaria, CZ — Csehorszag, DK — Dénia, DE — Németorszag, EE — Esztorszag, IE — frorszag, EL — Gordgorszag,
ES — Spanyolorszag, FR — Franciaorszag, HR — Horvatorszag, IT — Olaszorszag, CY — Ciprus, LV — Litvania, LT — Lettorszdg, LU — Luxemburg, HU — Magyarorszag, MT — Malta, NL — Hollandia, AT — Ausztria,
PL — Lengyelorszag, PT — Portugélia, RO — Romania, SI — Szlovénia, SK — Szlovékia, FI — Finnorszag, SE — Svédorszag.

339 Forras: VAT rates applied in the Member States of the European Union, Situation at 1st January 2021, European Commission



DOI: 10.15774/PPKE.JAK.2025.006
181

2. szamu melléklet
Az ingatlant érinté egyes iigyletek adékezelése az egyes unién Kiviili allamokban>4

Allam Afa lakéingatlan értékesitések vonatkozasaban Afa kereskej:i:::]::)lzg:st;ﬁ:;srtekeSItesek Afa'ﬁil'dter'ii}et (telek) Afa épitési m!m'kélatok
régi G e 7 értékesitéseken vonatkozasiaban

Kelet-Azsia és Oce4nia régio
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
Mongdlia alt alt alt alt alt alt
Uj-Zéland m m alt alt alt alt
Péapua Uj-Guinea alt alt alt alt m alt
Fiillsp-szigetek alt alt alt alt alt alt
Szingapur 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 Kozép-Azsia régio
Albania alt alt alt alt alt
Orményorszig alt alt alt alt alt
Azerbajdzsan alt alt alt alt alt
Fehéroroszorszag alt alt alt alt alt

340 Forras: Robert CONRAD, Anca GROZAV: Real Property and VAT. Richard Krever (szerk.): VAT in Africa. Pretoria University Law Press, 2008.
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Gruzia 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
Svaje 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 alt alt alt
Dél-Amerika és Kozép-Amerika régio

Argentina kedv m alt m m alt
Aruba na na 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 alt
Jamaica alt alt alt alt alt alt
Mexiko m m m m m alt
Nicaragua alt alt alt alt alt alt
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
Kozel-Kelet és Eszak-Afrika régio
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 -
Izrael 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
Marokkd alt alt alt alt alt T
Szatud-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 régié
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 eltérd szabalyozassal talalkozhatunk, a vonatkozo adatokat ezért nem tartalmazza a tablazat.
A fenti tablazat értelmezése soran afa alatt az adott allam ennek megfelel6 forgalmi addja (jellemzoéen GST) is megfelelden értendd.

Az egyes allamok esetében természetesen szamos részletszabaly van az ingatlaniigyletek vonatkozasdban, amelynek bemutatasara a fenti tablazat nem alkalmas, igy teljes kortiinek sem tekinthet6. A tablazat
célja ebbdl is kifolydlag az egyes foszabalyok, illetve tendencidk szemléltetése az egyes allamok szabalyozédsa vonatkozasaban.
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3.  szamu melléklet
Az egyes épiiletek, épitmények osztilyozasa az Epitményjegyzékrél sz616 9006/1999.
(SK 5.) KSH kozlemény szerint

1. | EPULETEK

11 |LAKOEPULETEK

111 | 1110 | Egylakasos épiiletek

112 Két- és annal tobb lakasos épiiletek

1121 | Kétlakasos épiiletek

1122 | Harom és annal t6bb lakasos épiiletek

113 | 1130 | Kozosségi lakdépiiletek

12 | NEM LAKOEPULETEK

121 Szallodak és szallo jellegli épiiletek

1211 | Széllodaépiiletek

1212 | Egyéb, rovid ideji tartozkodasra szolgald épiiletek

122 | 1220 | Hivatali épiiletek

123 | 1230 | Nagy- és kiskereskedelmi épiiletek

124 Kozlekedési és hirkozlési épiiletek

1241 | Kozlekedési és hirkozlési épiiletek, allomasok, terminalok és kapcsolodo épiiletek

1242 | Garazsépiiletek

125 Ipari épiiletek és raktarak

1251 | Ipari épiiletek

1252 | Tarolok, silok és raktarak

126 Szérakoztatd, kozmiivelddési, oktatasi és egészségligyi célu épiiletek

1261 | Szérakoztatasra, kozmuivelddésre hasznalt épiiletek

1262 | Kozgyiijtemények

1263 | Iskolak, egyetemek és kutatdintézetek

1264 | Kdrhazi és egyéb egészségligyi ellatast nyujtod éptiletek

1265 | Sportcsarnokok

127 Egyéb nem lakoépiiletek

1271 | Mezdgazdasagi épiiletek

1272 | Istentiszteletre és vallasos tevékenységre hasznalt épiiletek

1273 | Torténelmi vagy védett miiemlékek

1274 | Mashova nem sorolt egy¢éb épiiletek

2. | 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 futopalyak
214 Hidak, feliiljarok, magas vezetésii autdutak, alagutak és aluljarok

2141 | Hidak, feliiljarok, magas vezetésii autoutak

2142 | Alagutak és aluljarok

215 Kikotok, viziutak, gatak és egyéb vizgazdalkodasi Iétesitmények

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 kdolaj- és foldgazvezetékek

2212 | Tavolsagi vizvezetékek

2213 | Tavolsagi tavkozlo halozatok €s miitargyaik

2214 | Tavolsagi elektromos vezetékek

222 Helyi (telepiilési) csévezetékek, tavkozlo- és elektromos haldzatok és mitargyaik

2221 | Helyi (telepiilési) gazellato vezetékek

2222 | Helyi (telepiilési) vizellatd vezetékek

2223 | Helyi (telepiilési) szennyvizszallito vezetékek

2224 | Helyi (telepiilési) tavkozlo- és elektromos haldzatok

23 230 Komplex ipari 1étesitmények

2301 | Banyaszati vagy egyéb kitermel6 1étesitmények

2302 | Erémiivek

2303 | Vegyipari tizemi létesitmények

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 tidiilési célu épitmények

242 |2420 | Mashova nem sorolt egycb épitmények

Az osztalyozas szintjei:

- 2 fdcsoport (1 szamjegy),

- 6 csoport (2 szdmjegy),

- 20 alcsoport (3 szdmjegy),

- 46 épitményfajta (4 szamjegy)
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ROVIDITESEK JEGYZEKE

(alfabetikus sorrendben)

A jelen doktori értekezésben nagy kezdobetiivel szerepld fogalmak, roviditések — eltérd
fogalommeghatarozas hianyaban — az alabbi jelentéstartalommal birnak:

Afa altalanos forgalmi ado;

Afa tv. az éltalanos forgalmi adordl sz6l6 2007. évi CXXVIL. toérvény;

Art. az addzas rendjérol szo6l6 2017. évi CL. térvény;

Ctv. a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a
végelszamolasrol sz616 2006. évi V. torvény.

Etv. az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol szolo 1997. évi
LXXVIIL. torvény;

GST general sales tax vagy goods and services tax, amely egyes
allamokban (példaul: Ausztralia, Uj-Zéland, Amerikai Egyesiilt
Allamok) az éltaldnos forgalmi adénak megfeleltetheté adonak
tekintendo;

Hatodik Iranyelv a tagallamok forgalmi adoéra vonatkozd jogszabalyainak
Osszehangolasarol — k6zos hozzaadottértékadd-rendszer: egységes
addalap-megallapitas sz6l6 77/388/EGK szamu iranyelv;

Héa hozzaadottérték-ado;

Héa Iranyelv

a Tandcs 2006/112/EK iranyelve a kozos hozzaadottértékado-

rendszerrol;

Héa vhr. a Tandcs  kozos  hozzdadottértékadd-rendszerrdl  szdlo6
2006/112/EK iranyelv végrehajtasi intézkedéseinek
megallapitasarol szolo 282/2011/EU tanacsi végrehajtasi rendelete
(amely tartalmazza a Tanéacs 1042/2013/EU végrehajtasi rendelete
szerinti modositasokat a 282/2011/EU végrehajtasi rendeletnek a
szolgaltatasnyujtas  teljesitési  helye tekintetében  torténd
modositasarol);

Inytv. az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. térvény;

Itv. az illetékekrdl szold 1990. XCIIIL. toérvény;

Kertv. a kereskedelemrdl sz616 2005. évi CLXIV. térvény;

Méptv.

a magyar épitészetrol szolo 2023. évi C. torvény;
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NAV Nemzeti Ado- és Vamhivatal;

NGM Nemzetgazdasagi Minisztérium,;

OECD Organisation for Economic Co-operation and Development
(Gazdasagi Egytttmikodési €s Fejlesztési Szervezet);,

OTEK az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet;

PM Pénziigyminisztérium;

Ptk. a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény;

Régi Afa tv. az altalanos forgalmi adorol szold 1992. évi LXXIV. torvény
(amely 2007. december 31-ig volt hatdlyban);

Régi Inytv. az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. térvény;

Szamviteli tv.

a szamvitelroél sz616 2000. évi C. torvény;

Szja tv. a személyi jovedelemadordl szol6 1995. évi CXVILL torvény;

Tao tv. a tarsasagi adorol és az osztalékadordl szolo 1996. évi LXXXI.
torvény; tovabba

TEKA a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatardl

sz016 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet.
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IRODALOMJEGYZEK

(alfabetikus sorrendben)
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alkalmazhatdsdga sajat rezsis beruhazas esetén [Nemzetgazdasagi Minisztérium
Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Féosztaly NGM/17759-1/2016 - NAV Ugyfélkapcsolati és
Tdjékoztatdsi Féosztdly 5168111201; AVE 2016/6-7.]

2016/68. Adozési kérdés - az idészakos elszdmolasu tigyletrdl kidllitott, az addalapot és
az ad6 osszegét kulfoldi pénznemben tartalmazo szdmla korrekcidja soran alkalmazando
forintarfolyam [Nemzetgazdasagi Minisztérium NGM/30204/2016. Fogyasztasi és
Forgalmi  Adok Fdoosztaly, Nemzeti Ado- és Vamhivatal 2216932177/2016.
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/11.]

2016/70. Adozasi kérdés - az épitési telek megkozelithetéségének kérdései az Afa tv.-ben
szerepld meghatarozas szempontjabol [Nemzetgazdasagi Minisztérium
NGM/33750/2016 Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly, Nemzeti Ado- és Vamhivatal
5167740617 Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztdaly; AVE 2016/11.]

2016/80. Adozéasi kérdés - a sorozatjelleg értelmezése a megosztasra nem keriild
ingatlanok  tulajdonrészenként torténd  értékesitése esetén [Nemzetgazdasdgi
Minisztérium NGM/35689/2016. Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly, Nemzeti Ado-
és Viamhivatal 2217768856/2016. Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatasi Féosztdly; AVE
2016/12.]

2016/87. Addzasi kérdés - halgazdalkodasra jogosult teriileti jegyének altalanos forgalmi
addzasbeli megitélése [Nemzetgazdasagi Minisztérium Fogyasztdsi és Forgalmi Adok
Féosztdaly NGM/36495/2016. - NAV KI Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztdly
3156708471/2016.; AVE 2016/13-14.]

2017/33. Adozasi kérdés - bérvadaszati szolgaltatas, trofea értékesités afarendszerbeli
megitélése [NGM Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Féosztaly NGM/24403-1/2017 - NAV
Kozponti Iranyitas Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly 3156716810/2017; AVE
2017/9.]

2019/36. Adozasi kérdés - biztonsagi ¢s egészségvédelmi koordinatori tevékenység
teljesitési helye /[NAV KI Ugyfélkapcsolati és Tdajékoztatasi Foosztaly UTF-4075/2019;
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Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztalya PM/23924/2019; AVE
2019/10.]

2021/1. Adodzasi kérdés - az 10 lakdsok, lakdingatlanok értékesitésének adomértéke
[Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021. - NAV
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 2507379415/2021.]

2021/8. sz. Addzasi kérdés - a rozsdaovezeti lakasok értékesitésének addmértéke
[Pénziigyminisztérium Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Féosztaly PM/17004-1/2020. -
NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 6070379872]

2022/9. Adozasi kérdés - az 1j lakasok, lakoingatlanok adomértékérdl szolo 2021/1.
Adézasi  kérdés kiegészitése, valamint az 1) ingatlanok korének boviilése
[Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Foosztaly PM/14862/2022., NAV
KI Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly 9356050553/2022.]

45/2008. Adozasi kérdés - az adohatosagi végrehajtasi eljaras soran torténd értékesitések
afa-rendszerbeli kezelése [PM Forgalmi adok, Vam és jovedeéki foosztaly 5019/1/ 2008. -
APEH Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 1559455644]

57/2014. Adozasi kérdés - [Nemzetgazdasagi Minisztérium NGM/14284-3/2014.
Fogyasztdsi és Forgalmi Adok Fdosztaly, Nemzeti Ado- és Vamhivatal 3156685077
Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatasi Féosztaly]

NAYV tdjékoztatd a felszamolas alatt allo vallalkozasok tigyleteinek forditott adozas ala
tartozasarol

NAV tajékoztaté az ingatlanértékesités Afa torvény szerinti teljesitési idépontjardl. fAVE
2011/7.]

FELHASZNALT INTERNETES ADATBAZISOK, PLATFORMOK

I.

Academia.edu
https://www.academia.edu/

Adé Online
https://ado.hu/

Addzéna
https://adozona.hu/

Az Eurodpai Unio6 Birésaganak honlapja (InfoCuria)
https://curia.europa.eu/juris/recherche.jsf?language=hu#

Az Europai Bizottsag honlapja
https://commission.europa.eu/index_hu

A Nemzeti Ado- és Vamhivatal honlapja


https://www.academia.edu/
https://adozona.hu/
https://curia.europa.eu/juris/recherche.jsf?language=hu
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https://nav.gov.hu/

Birdsagi Hatarozatok Gytjteménye
https://birosag.hu/ugyfeleknek/birosagi-hatarozatok-gyujtemenye

BRILL Foreign Law Guide
https://referenceworks.brill.com/display/db/flg

Central and Eastern European Online Library
https://www.ceeol.com/

IBFD Tax Research Platform
https://research.ibfd.org/

Magyar Elektronikus Referenciamii Szolgéltatds (MeRSZ)
https://mersz.hu/

OECD iLibrary
https://www.oecd-ilibrary.org/

ORAC Kiad6 Jogkddex
https://orac.hu/jogkodex_csoport

Taylor & Francis Online
https://www.tandfonline.com/

Wolters Kluwer Hungary Complex Jogtar
https://uj.jogtar.hu/


https://nav.gov.hu/
https://birosag.hu/ugyfeleknek/birosagi-hatarozatok-gyujtemenye
https://referenceworks.brill.com/display/db/flg
https://www.ceeol.com/
https://mersz.hu/
https://orac.hu/jogkodex_csoport
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ABRAK JEGYZEKE

1. A lakasarindexek alakulasanak osszefoglalasa 2010-t61 kezd6dden

2. A lakdéépiletekre kiadott energetikai tanusitvanyok darabszdama és a vonatkozo
besoroldsok sszegzése 2016 €s 2020 kozott

3. Az atadott 0j épitésii lakasok szama elhelyezkedés €s épittetd szerinti bontasban 2007 és
2024 kozott

4. Az egyes ingatlantipusok fogalmi elemeinek és ismérveinek osszefoglalasa

5.  Azegyes ingatlanértékesitési tényallasok adokovetkezményeinek 6sszegzése

6. Az ingatlannal kapcsolatos adolevonasi szabalyok Osszefoglalasa
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Imbdrerednyl azonosibd: FIFRELS
1088 Budapest, Sremtelralyl mra 23,

Nyilatkozat
[bele kell filzni a doktor értekezéshe)

Alulirott dr. Butor Gabor, neptun kod: A54JAT, ezennel kijelentem, hogy a doktori fokozat
megszerzése céljabol benyujtott értekezésem kizardlag sajat, dnalld munkam eredménye.
A benne talalhatd - masoktol szarmazo — nyilvanossagra hozott vagy kizzé nem tett
gondolatok €s adatok eredeti lelhelyét a hivatkozasokban (labjegyzetekben), az
irodalomjegyzékben, illetve a felhasznalt forrasok kizdm hiamytalanul feltintettem.

Kijelentem tovabba, hogy a benyljtott értekezéssel azonos tartalmu értekezést mas
egyetemen nem nyljtotam be tudomanyos fokozat megszerzése céljabol.

E kijelentesemet bintetdjogi felelosségem tudataban tettem.

Budapest, 2025. marcius 14

alairas





