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A beépitett ingatlanok meghatarozasanak kérdesei
az altalanos forgalmi ad6 szabalyozasaban

Definition of Built-in Immovable Property in Value Added Tax Regulations

ABSZTRAKT

Az ingatlanok sajatos jogi és gazdasagi szerepet toltenek be. E szerep ahhoz vezet, hogy az
ingatlantigyletekre iranyadé szabalyozas nemcsak specialis, hanem egyuttal 6sszetett is. Ezzel
a kovetkeztetéssel ért egyet a neves professzor, Charles E. McLure, Jr., aki szerint az ingatlan-
nal kapcsolatos (gyletek altalanos forgalmi adé szempontu kezelése az egyik legésszetettebb
kérdés az adozas teriiletén. Az ingatlant érinté lgyletek egyik kére (az épitési telek, valamint az
un. uUj beépitett ingatlan értékesitése) adokételes és egyenes addzas ala tartozik, mig szamos
ingatlant érinté lgylet a forditott adézas ala tartozik, tovabba bizonyos ligyletek adémentesnek
mindslilnek (ezen utobbi két kategoriaba az épitési teleknek nem mindslilé beépitetlen ingatla-
nok, valamint az un. régi beépitett ingatlanok tartozhatnak). A beépitett ingatlanok kérébe tartozé
lakoingatlanokra tovabbi sajatos szabalyok vonatkoznak, kiilbnésen az addlevonasi jog gyakor-
lasa, valamint az 5%-os kedvezményes adomérték alkalmazhatbsaga tekintetében. A jelen tanul-
manyban a beépitett ingatlanok kérének meghatarozasaval — mint egyik legfontosabb mindsitési
kérdéssel — kapcsolatos megfontolasokkal foglalkozom.
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ABSTRACT

Immovable properties have a specific legal and economic role. The specific role of immovable
properties means that the rules governing real estate transactions are not only specific but also
complex. This conclusion is shared by the renowned professor Charles E. McLure, jr. who argues
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that the treatment of real estate transactions from a VAT perspective is one of the most complex
issues in the field of taxation. One category of transactions involving real estate (the sale of
building land and the so-called new built-up property) is taxable and subject to direct taxation, while
many transactions involving real estate are subject to reverse charge and certain transactions are
exempt from tax (the latter two categories may include unbuilt real estate that is not considered
building land and so-called old built-up real estate). Residential immovable property which is built
up is subject to further specific rules, in particular as regards the exercise of the right of deduction
and the applicability of the reduced rate of 5%. In this paper | deal with considerations related to
the definition of built-in properties as one of the most important qualification issues.

Keywords: value added tax, VAT, immovable property, built-in immovable property, new immovable
property

Az ingatlanok sajatos jogi és gazdasagi szerepet toltenek be. Jellemz&en hosszu
élettartamuak, nem kerlinek a megvasarlast kdvet6 rovid idén belll elfogyasztasra,
felhasznalasra. Masrészt, ellentétben a mindennapi életben minket korilvevé mas
dolgokkal, az ingatlanok értéke az id6 mulasaval jellemzéen névekszik. Harmad-
részt, az ingatlanok élettartamuk alatt akar folyamatosan valtozé szerepet tolthetnek
be, azt eredményezve, hogy idérél idére valtozdéan a termeléshez, illetve a fogyasz-
tashoz kapcsolodnak, ezaltal adott esetben kiilonb6z8é gazdasagi tevékenységek
megvaldsulasat szolgalhatjak (példaul egy épllet szolgalhat kezdetben irodaként,
majd atalakitasa folytan akar szallodaként, mig egy telek lehet beépitett vagy beépi-
tetlen — illetve ezen mingsitések ugyanazon telek tekintetében valtakozhatnak is).
Mindemellett, szinte valamennyi vallalkozas érintett a miikddése soran valamely in-
gatlanhoz kapcsolodo Ugylettel, legyen sz6 akar a székhelyll szolgald irodahelyiség
bérbevételérdl vagy az ingatlanok adasvételérdl. Az ingatlanok tarsadalmi szerepe
is vitathatatlanul kiemelked®, az életiinkben kdzponti szerepet jatszanak. A j6, illetve
rossz elhelyezkedésl és minéségli lakdingatlanhoz, lakhatashoz valé hozzaférés
alakitja az emberek tarsadalmi életét, valamint az egészséguligyi ellatashoz, az ok-
tatashoz, a munkalehetéségekhez és a szabadidds tevékenységekhez valé hozza-
férésilket.’

Széles korl az egyetértés abban a tekintetben, hogy az altalanos forgalmi adoé
— els6sorban az altalanos forgalmi adoztatas alapkdvének tekintheté adésemleges-
ség elvébdl kdvetkez6en — nem torzithatja a piaci viszonyokat és a fogyasztéi don-
téseket. Ezt a célkitlizést a leginkabb az szolgalja, hogy az altalanos forgalmi adét
az egyes allamok a fogyasztott aruk és szolgaltatasok lehetd legszélesebb korére
vetik ki.2 Az egyes, fészabalyhoz képest kivételt jelenté adémentességek pedig szlik
korben alkalmazandoék,® mivel sértik az altalanos forgalmi ado logikajat és funkcio-

" OECD: Housing Taxation in OECD Countries. OECD Tax Policy Studies, OECD Publishing, Paris. 2022/29.

2 CNOSSEN, Sijbren: Improving the VAT Treatment of Exempt Immovable Property in the European Union.
Oxford University Centre For Business Taxation, 2010. WP 10/19.

3 C-472/03. sz., Arthur Andersen ligyben 2021. marcius 25-én hozott itélet (ECLI:EU:C:2005:135).
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nalitasat.* Az emlitett alapfeltevésbél joggal gondolhatnank, annak kell kovetkeznie,
hogy az ingatlant érintd ligyletek szintén altalanos forgalmi adé ala esnek, és a men-
tességek esetiikben csak legfeljebb sziik korben alkalmazhatdk (kiilonds tekintettel
arra, hogy az ingatlannal kapcsolatos lgyletek vonatkozasaban felmerilé kiadasok
talan a fogyasztoi kiadasok egyik legmeghatarozébb elemét teszik ki).5 Ugyanakkor
az ingatlanok karakterisztikaja — azok fentiekben emlitett sajatos jellegére tekintettel
— ezt a képet arnyalja, kildondésen, mert az ingatlanok adoztatasa, illetve az ingatlan-
Ugyleteket érinté adok kérdése minden esetben érzékeny terllet, a reformokat sza-
mos tarsadalmi, illetve politikai korilmény befolyasolja.®

Az ingatlanok sajatos szerepe ahhoz vezet, hogy az ingatlantgyletekre iranyadé
szabalyozas nemcsak specialis, hanem egyuttal 6sszetett is.” Ezzel a kdvetkezte-
téssel ért egyet a neves stanfordi professzor, Charles E. McLure, Jr.,® aki szerint az in-
gatlannal kapcsolatos ligyletek altalanos forgalmi adé szempontu kezelése az egyik
legbsszetettebb kérdés az adozas terlletén.® Az ingatlant érint6 lgyletek egyik kore
(az épitési telek, valamint az un. Uj beépitett ingatlan értékesitése) adokoteles és
az egyenes addzas ala tartozik, mig szamos ingatlant érint Ggylet a forditott adé-
zas ala tartozik, tovabba bizonyos Ugyletek adomentesnek mindsiinek (ezen utébbi
két kategoriaba az épitési teleknek nem minésulé beépitetlen ingatlanok, valamint
az un. régi beépitett ingatlanok tartozhatnak). A beépitett ingatlanok korébe tartozé
lakodingatlanokra tovabbi sajatos szabalyok vonatkoznak, kiléndsen az addlevona-
si jog gyakorlasa, valamint az 5%-os kedvezményes adomérték alkalmazhatdésaga
tekintetében.

A szabalyozas differencialtsagara figyelemmel abban az esetben, ha az gylet
targyat ingatlan képezi, tovabbi elemzés szlkséges annak kapcsan, hogy az adott
ingatlan afa szempontbdl mely ingatlantipusnak felel meg, mivel az egyes ingatlan-
tipusok vonatkozasaban az afa kdvetkezmények szamottevéen eltéréek. Az egyes
ingatlantipusok megkulonboztetésének elsddleges szintjét az adja, hogy az adott
ingatlan beépitetlen vagy beépitett ingatlannak minésul-e. A jelen tanulmanyban a
beépitett ingatlanok kérének meghatarozasaval kapcsolatos kérdésekkel foglalko-
zom, az iranyado jogszabalyi rendelkezések, a kapcsolddd szakirodalmi allaspon-
tok, tovabba birdsagi itéletek alapulvételével.

4 EBRILL, Liam P—KEEeN, Michael-J. PERRY, Victoria: The Modern VAT. International Monetary Fund, 2001.
(DOI: 10.5089/9781589060265.071).

5 PODDAR, Satya: Taxation of Housing Under a VAT. Tax Law Review, 2010/2.

8 BLOCHLIGER, Hansjorg: Reforming the Tax on Immovable Property: Taking Care of the Unloved. OECD
Economics Department Working Papers, No. 1205, OECD Publishing, Paris, 2015/23. (DOI: 10.1787/5js30t-
wOn7kg-en).

" TERRA, Ben—-Kauus, Julie: A Guide to the European VAT Directives. Introduction to European VAT 2007. Vol.
1. IBFD. 2007.

8 CNOSSEN, Sijbren: VAT Treatment of Immovable Property. In: Thuronyi, Victor: Tax Law Design and Drafting.
Vol. 1. Chapter 7. International Monetary Fund, 1996.

¢ Az eredeti, angol nyelvli szoveg szerint: ,Housing is one of the most difficult items to handle under a value-
added tax.”
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1. A beépitett ingatlanok

Az ingatlan a fold térben és jogilag is kortlhatarolt része, amely a maga fizikai
valéjaban egyik helyrél a masikra egyaltalan nem, vagy csak allaganak Iényeges sé-
relmével helyezhet6 at, ezért birtoklasa fizikailag helyhez kotott. Funkcidjat illetéen
gazdasagilag tekinthetjik a legtagabb értelemben vett termelési eszk6znek, amikor
mezdbgazdasagi foldként ndvénytermesztésre, allattenyésztésre szolgal, vagy erdé-,
illetve vadgazdalkodast folytatnak rajta. A fold lehet a nemzeti stratégia része, és ara
kivetett adok formajaban része lehet — mint ahogy jelentés mértékben a térténelem
folyaman része is volt — az allam bevételeinek (jellemzden kivetett foldadd forma-
jaban). Telekként szolgalhat tovabba — lakohelyként, székhelyként, telephelyként —
magancélokat, valamint gazdasagi tevékenységet.°

A dologi jogot érintd forrasok szerint a gyakorlat szempontjabol a dolgok legfon-
tosabb felosztasat az ingod és az ingatlan kdzotti kiilonbségtétel képezi."" Kolosvary
ugy latta, hogy a dologi jogok szempontjabdl olyan nagy az eltérés e két dologtipus
kozott, hogy ,két kilon intézmény-vilagra” osztjak a dologi jogi szabalyokat.™ Mind-
azonaltal, az ingatlannak nincsen eleve adott fogalma. Ingatlannak azt tekintjuk,
amit a jogi szabalyozas ingatlannak mindsit.'® A rémai jognak megfelel6 ingatlan (res
immobilis) fogalom szerint ingatlan a telek és minden, ami azzal szorosan 6sszefligg
(telekalkatrészek, mint a névényzet és az ember altal allandé jelleggel emelt éplile-
tek, létesitmények stb.)." Marton Géza rémai jogon alapulé ingatlandefinicidja sze-
rint ingatlan a telek (praedium, fundus) a foldteruletnek bizonyos kértlhatarolt része
(felfelé és lefelé, ameddig emberileg uralom ala vehetd), értve ez alatt ennek alko-
torészeit (az él6 novényeket és épitményeket) is.” A jelenleg (még) hatalyos polgari
jogi szabalyozasban ingatlannak azt tekintjiik, amely az Inytv."® 11-13. §-a 6nallo
ingatlannak'” minésit. Mindemellett ingatlannak minésiil az 6nallé ingatlannal egytt
annak alkotérésze (a labon allé termés, a még ki nem vagott fa, a telekre épitett épu-
let stb.) is."® Mindazonaltal, annak az illusztralasara, hogy az ingatlanként torténd
mindsités alapvetden a jogi szabalyozason mulik, példaként megemlitendd, hogy a
masodik vilaghaboru el6étti maganjogban a tengeri hajok is ingatlannak mindsiltek.™

Mindezekbdl kifolydlag tehat azt lathatjuk, hogy az ingatlan jogi (és gazdasagi)
fogalma bar mas és mas jellemzd&kre helyezte, illetve helyezi a hangsulyt, mégis az

© FONYINE KAZARECZKI Andrea—TOLNAI lldiko: Ingatlanjog I. Wolters Kluwer, Budapest, 2016.

" SERAK Istvan: AtkelSk a dolog-fogalom hatarain — a jogirodalom szemszdgébél. lustum Aequum Salutare,
2007/4. 215-233.

2 KoLOSVARY Balint: A tulajdonjog. In: Szladits Karoly: Magyar magéanjog. Budapest, Grill Karoly Kényvkiadd
Vallalata, 1942. 102-234.

3 MENYHARD: i. m., 61.

™ FOLDI Andras—HAMzA Gabor: A rémai jog térténete és institucioi. Budapest, Nemzeti Tankényvkiado. Tizen-
harmadik kiadas, 2008.

® MARTON Géza: A rémai magéanjog elemeinek tankdnyve: instituciok. Budapest, Tankdnyvkiado, 1963.

6 Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.).

7 Az Inytv. 11-13. §-a alapjan alapvetéen 6nallé ingatlan foldrészlet és a foldrészleten kiviil az épllet, pince,
fold alatti garazs és mas épitmény (ide nem értve a nyomvonal jellegli épitményt).

® MENYHARD: i. m., 62.

9 KOLOSVARY: i. m.
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ingatlan fogalmanak meghatarozasa lényegében azonos elemeket tartalmaz, illetve
tartalmazott, amelyekbdl az kdvetkezik, hogy az ingatlan alapvetden a telek és an-
nak alkotérészei.

2. A beépités alatt all6 ingatlan korének meghatarozasa afa szempontbol

A beépitett ingatlanok kérét nem tekinthetjiik homogénnek altalanos forgalmi adé
szempontbdl. MegkUllonboztetlink beépités alatt allo (egyes forrasokban,? illetve
addéhatdsagi allasfoglalasban is szerepld széhasznalat szerint félkész), Uj, illetve
régi (hasznalt) beépitett ingatlant. E tovabbi bontas, illetve csoportositas szintén
azzal van 0sszefliggésben, hogy az egyes ingatlantipusok vonatkozasaban mas és
mas afa implikacidkat tartalmaz a jogi szabalyozas.

Az Afa tv.2" 86. § (1) bekezdés ja) alpontja alapjan beépités alatt allénak (félkész-
nek) azon beépitett ingatlan és az ehhez tartozé foldrészlet mindsul, amelynek elsé
rendeltetésszer(i hasznalatbavétele még nem tortént meg. E szabaly értelmezése
szempontjabol ennek megfeleléen nem az ingatlan tényleges elkészliilte, illetve
tényleges hasznalatbavétele szamit, hanem a hasznalatbavételi engedély végle-
gessé valasa (vagy a hatésagi bizonyitvany kiallitasa). Vagyis az adott rendeltetésre
kiadott hasznalatbavételi engedély véglegessé valasanak napjaig az adott ingatlan
olyan ingatlannak mindsul, amelynek elsé rendeltetésszer(i hasznalatba vétele még
nem tortént meg.

Az emlitett, Afa tv. szerinti fogalom lényegében megegyezik az eurépai uniés Héa
iranyelv vonatkozo cikkeivel,?? amelyek szerint az épliletek, illetve éplletrészek és a
hozzatartozo telkek elsd hasznalatbevétele elbtti (before first occupation) |éte képez
onall6é kategoriat. Megjegyzendé ugyanakkor, hogy a Héa iranyelv nem tartalmaz-
za a hasznalatbavétel, illetve elsé hasznalatbavétel fogalommeghatarozasat,® ezek
pontos fogalmanak kidolgozasa, valamint értelmezése az Eurdpai Birésag gyakorla-
ta szerint az egyes tagallamok feladata.

A fogalom kapcsan értelmezési nehézségeket vet fel annak a helyzetnek a keze-
Iése, amikor az adott ingatlan beépitett €s azon egy két évnél régebben hasznalatba
vett épulet helyezkedik el, ugyanakkor egy Uj rendeltetésnek megfeleld kialakitasi
munkalat zajlik az éplleten. Az e tekintetben kialakitott Eurépai Birésagi gyakorlat
szerint az a meghatarozé a vizsgalandd objektiv tényez6k alapjan, hogy a felek
kinyilvanitott szandéka milyen ingatlan értékesitésére, illetve megvasarlasara vonat-
kozott.?* Ebbél azt a gondolatmenetet vezethetjiik le, hogy amennyiben az Uj rendel-
tetésre vonatkozo épitési engedély mar kiadasra kerult, tovabba a kapcsolddé at-
alakitasi munkalatok megkezdddtek, az ingatlan mar beépités alatt allé ingatlannak

20 Csataljay Zsuzsanna (szerk.): Ingatlanok az afa rendszerében. Budapest, Vezinfé Kiado, 2016.

21 Az altalanos forgalmi adorol szolé 2007. évi CXXVIL. térvény (a tovabbiakban: Afa tv.).

22 A Tanacs 2006/112/EK iranyelve (2006. november 28.) a kdzos hozzaadottértékadd-rendszerrdl. HL L 347,
2006.12.11., 1-118. o. (a tovabbiakban: Héa iranyelv) 12. cikk (1) bekezdés a) pont.

23 DoesuM, Ad van—-KESTEREN, Herman van: Fundamentals of EU VAT Law. Kluwer Law International, 2016.

24 C-326/11. sz. J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard ligyben 2012. julius 12-én hozott itélet
(ECLI:EU:C:2012:461).

Z/¥%202Z oaming oad

95



Pro Futuro 2024 /2

96

Jog- és allamtudomany

(olyan ingatlannak, amelynek az els6 rendeltetésszer(i hasznalatbavétele még nem
tortént meg) mindsil afa szempontbdl. Természetesen, ha olyan épitési munkalatok
kezd6dnek egy épulet vonatkozasaban, amelyek a rendeltetés tekintetében nem
jelentenek valtozast (példaul: szalloda volt, és az atalakitast, felujitast kdvetden is
szallodaként fog funkcionalni), afa szempontbdl nem tekintheték beépités alatt allé
ingatlannak.

A fent hivatkozott Eurdpai Birdsag el6tti ligy?® tényallasa szerint J. J. Komen tulaj-
donjogot szerzett egy bevasarlokdzpontban talalhato, Gzlethelyiségeket magaban
foglalé ingatlanon. Az érintett ingatlannak egy Uj éplletté torténd atalakitasa céljabdl
mar szamos bontasi munkalatot elvégeztek az eladé megbizasabdl és javara azt
megelézben, hogy J. J. Komen megvette volna az Gzlethelyiségeket. A vételt kovetd-
en J. J. Komen folytatta a feltjitasi és atalakitasi munkalatokat, és igy mind az eladd,
mind a J. J. Komen javara elvégzett munkalatok 0sszessége folytan egy Uj épllet
jott 1étre. A jogvitaban felmerild kérdés ennek megfeleléen arra iranyult, hogy azon
értékesités miként mindsitendd, amely a régi épulet Uj épuletté torténd atalakitasa-
nak idészaka alatt kdvetkezett be. Vagyis azon értékesités, amely akkor kdvetkezett
be, amikor csak az elad¢ altali bontasi munkalatokat végezték el, mig a vevd altali
épitési munkalatokat csak az emlitett értékesitést kovetden valdsitottak meg, beépi-
tett ingatlan értékesitéseként adomentes vagy beépités alatt allé (félkész) ingatlan
értékesitéseként adokoteles. Az Eurdpai Birdsag azt tartotta meghatarozonak, hogy
az eladé altal elvégzett munkalatok csak az értékesités targyat képezd épulet rész-
leges bontasara iranyultak, és a széban forgo régi épuletet — legalabbis részben —
ekként hasznaltak az értékesités pillanataban, mivel a széban forgd bevasarlokoz-
pont még nyitva allt a nyilvanossag szamara, és legalabb egy Uzlet még mikodott.
Az Eurdpai Birdsag erre tekintettel megallapitotta, hogy a vizsgalt értékesités nem
mindsitheté olyannak, mint amely épuletatalakitas keretében az épllet és a hozza
tartozo telek elsé hasznalatbavétele elétt tortént. Ebbdl kifolydlag az Eurdpai Biro-
sag megallapitotta azt is, hogy az adomentesség kiterjed az olyan ingatlan érté-
kesitésére, amely egy telekbdl és egy U] épuletté torténd atalakitas alatt allé régi
épuletbdl all, amennyiben ezen értékesités pillanataban a régi éplleten még csak
részleges bontasi munkalatokat végeztek el, és az ezen allapotaban — legalabbis
részben — még hasznalatban volt.

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, annak a napnak a meghatarozasa egyértel-
md, amely napig egy adott ingatlan félkésznek mindstl (hasznalatbavételi enge-
dély véglegessé valasa vagy a hatdsagi bizonyitvany kiallitasa). Annak kapcsan
ugyanakkor nem szerepel a jogszabalyszovegben egyértelm( iranymutatas, hogy
egy ingatlan mely idéponttdl kezd6déen minésul beépités alatt allé ingatlannak.
E tekintetben az irdnyado hatdsagi allaspont?® és a szakirodalomban?” szerepl6 allas-
pont szerint az Uj rendeltetésre vonatkozo épitési engedély kiadasanak és az épitési
munkalatok tényleges megkezdésének idépontja bir relevanciaval, azaz, ha az épitési

2 C-326/11. sz. ugy.

2 Funkcidvaltason atesett ingatlan értékesitése. Ad6 szaklap, 2020/3., valamint a NAV Kézponti Iranyitas Ugy-
félkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 6410731416 iktatoszamu tajékoztatasa.

27 Csataljay Zsuzsanna (szerk.): Ingatlanok és épitéipari tigyletek AFA-ja és szamlazasa. Budapest, Vezinfo, 2024.
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engedély kiadasara sor kerult ugyan, de a tényleges munkalatok még nem kezdd6d-
tek meg, az ingatlan még nem mindsul afa szempontbdl félkész ingatlannak. Ennek
megfeleléen azt a kdvetkeztetést vonhatjuk el, hogy egy ingatlan az Uj rendeltetésre
sz0l6 épitési engedély kiadasatdl és az épitési munkalatok tényleges megkezdéseé-
nek idépontjatdl kezdédden az Uj rendeltetésre sz6l6 hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasaig mindsul beépités alatt allé (félkész) ingatlannak. A mindsités
soran pedig — ahogyan az a fent hivatkozott eurdpai birésagi dontésbél kovetke-
zik — a felek k6zos szandéka szintén vizsgalandd korilmény, azaz milyen allapotd,
rendeltetésii ingatlanra vonatkozott az értékesitési szandék (amely értelemszer(ien
esetrdl esetre vizsgalando és adott esetben felveti annak a lehetéségét, hogy a felek
megallapodasukkal befolyasoljak az tigylet afakezelését).

3. Az Uj ingatlan korének meghatarozasa

Amint arra a fentiekben hivatkoztam, a Héa iranyelv 12. cikk (1) bekezdése csak
az épuletek els6 hasznalatbavétele el6tti 1&tét, illetve e Iétszakaszban torténd értéke-
sitését kezeli kilonalldéan (és allapit meg az ilyen ingatlan értékesitése vonatkozasa-
ban addkotelezettséget). A szakirodalomban szerepl6 vélekedések?® szerint ennek
az oka, hogy az ingatlan els6 hasznalatbavétel el6tti értékesitéséig az ingatlan még
a gazdasagi korforgas részét képezi, nem hagyta el a termelési fazist (Iétszakaszt),
atlépve a fogyasztoi fazisba (létszakaszba).
Az Afa tv. attekintése alapjan azt lathatjuk, hogy az definidlja az Gj ingatlan fogal-
mat is. Ennek értelmében?® (jj ingatlannak az az ingatlan mindésul, amelynek
a) els6 rendeltetésszer(i hasznalatbavétele megtortént, de a hasznalatbavételi en-
gedély véglegesseé valasa 6ta nem telt el két év, vagy
b) a hasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kdrnyezet alakitasarodl és vé-
delmérdl szolo torvény szerinti egyszeri bejelentés alapjan épitett lakoingatlan
felépitésének megtorténtét tanusité hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értéke-
sités kdzott még nem telt el két év, vagy

c) elsé rendeltetésszerl hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nallé rendeltetési
egység rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak,
és az ezt igazold hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még
nem telt el két év.

A fentiekbdl kbvetkez&en a hazai jogalkoté egy-egy hatésagi aktustdl (hasznalatba-
vételi engedély kiadasa és véglegessé valasa, valamint hatésagi bizonyitvany kial-
litasa) szamitott kétéves idétartamot tekint olyan révid idétartamnak, amelyen belil
az adott ingatlan még ujnak mindsul. A Kuria gyakorlata szerint tovabba az ingat-
lanrész értékesitésénél az ingatlant érinté legutolsé hasznalatbavételi engedély az
irAnyado a kétéves id6tartam szamitasanal.*°

26 DOESUM—KESTEREN: i. m.
29 Afa tv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok.
30 KGD2015. 93.
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Az emlitett hazai szabalyozas (Uj ingatlan 6nallé fogalma) a Héa iranyelv 12.
cikk (2) bekezdésén alapszik, amely szerint a tagallamok alkalmazhatnak az els6
hasznalatbavételtdl eltéré kovetelményt is, mint példaul az épllet befejezése és
az elsd értékesités idépontja kdzotti idétartamot, illetve az elsé hasznalatbavétel és
a rakovetkez6 értékesités kozotti idépont kozotti idétartamot, feltéve, hogy ezen id6-
tartamok az 6t, illetve két évet nem haladjak meg. A hazai szabalyozas tehat e le-
hetéséggel élt, amikor az uj ingatlanok értékesitését is az adokoteles korbe vonta.
Amint az lathatd, az Afa tv.-ben lényegében a vonatkozd Héa iranyelvi rendelkezés®”
megengedett maximumanak megfeleltethetd idétartam szerepel.

A szakirodalomban szerepld vélekedések szerint az emlitett lehetéség Héa irany-
elvben torténdé megteremtésére a tagallamok szamara abbdl a célbdl kerilt sor,
hogy az esetleges visszaélésszer(i magatartasokra® ne legyen lehetéség. E vonat-
kozasban alapvetéen olyan visszaélésszer(i magatartasra gondolhatunk, amikor az
eértékesitésre kozvetlenul a hasznalatbavételt kdvetéen kerul sor, mar nem beépités
alatt alloé ingatlanként, ugyanakkor az ingatlan gazdasagi szerepe még lényegében
megegyezik a hasznalatbavételt megel6z6 értékesitéssel.

A sz6 kdznapi értelmében véve azt gondolhatnank, hogy egy ingatlan az élettar-
tama alatt csak egy alkalommal min8&sulhet Uj ingatlannak. Ez az értelmezés ugyan-
akkor nem feltétlendl igaz, mivel — ahogyan arra a bevezetésben tettem utalast — az
ingatlanok sajat tulajdonsagaikbdl kifolydlag a gazdasagi élet bizonyos szegmensei-
ben télthetnek be Ujabb és Ujabb szerepet a létiik soran. Afa szempontbdl ez azt je-
lenti, hogy abban az esetben, ha egy mar felépiilt, tdbbéves éplilet vonatkozasaban
olyan atalakitasi munkalatokra kerul sor, amelyek eredményeképpen a rendeltetési
modja tekintetében valtozas torténik, az adott épllet ismételten Uj ingatlannak mi-
nésul az Uj rendeltetési modra vonatkozé hasznalatbavételi engedély véglegesseé
valasatol vagy a megfeleld, Uj rendeltetésre vonatkozé hatdsagi bizonyitvany kialli-
tasatol szamitottan. A gyakorlatban ugyanakkor szamos esetben problémat jelent,
hogy mely esetek képeznek a rendeltetési mod tekintetében olyan mérvi valtozast,
amelyek az Uj ingatlanként torténé mindsitést eredményezik. Egyértelminek tlnik a
kovetkeztetés és a rendeltetési méd megvaltoztatasanak fennallasa akkor, amikor
egy atalakitas folytan egy addig iroda rendeltetés( ingatlanbdl lakéhaz vagy laké-
hazbol szalloda kerul kialakitasra (csak, hogy néhany gyakori esetet megemlitsek).
Ez a kdvetkeztetés szerepel az addhatdésag e vonatkozasban kiadott értelmezésé-
ben® is. Ugyanakkor, mivel az Afa tv. a rendeltetés, rendeltetési méd fogalmat nem
adja meg (pedig ahogyan lathatjuk, a rendeltetési méd, hasznalatbavétel és egyéb
kapcsolodo fogalmak meghatarozasa az egyes tagallamok feladata), e tekintetben
is az épitésugyi szabalyok szolgalhatnak iranymutatasként.

Az épitéslgyi szabalyokkal 6sszefliggésben a rendeltetési médokat a Kozponti
Statisztikai Hivatal altal kiadott kozlemény3* hatarozza meg, az egyes épliletek, épit-

31 Héa iranyelv 12. cikk (2) bekezdés.

32 DOESUM—KESTEREN: i. m.

33 2008/64. Addzasi kérdés: Uj lakdingatlan fogalmanak értelmezése. Pénziigyminisztérium Forgalmi Adok, Vam
és J6vedéki Féosztaly 3734/1/2008., APEH Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi FSosztaly 1559727851/2007.,
APEH Kézlemény (AEE 2008/8.).

3 Az épitményjegyzékrél szolo 9006/1999. (SK 5.) KSH kdzlemény.
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mények osztalyozasa utjan. A kdzlemény fécsoportokra, csoportokra, alcsoportokra
és épitményfajtakra lebontva tartalmazza az osztalyozast. Nem egyértelm(i ugyan-
akkor, hogy mely szintig (milyen mélységig) sziikséges a rendeltetési méd megvalto-
zasat vizsgalnunk. Kérdésként merdl fel, hogy mar az épitményfajta (azaz a legalsé
szint) tekintetében torténd valtozas (példaul: egylakasos éplletbdl kétlakasos éplilet
vagy garazsépuletbdl ipari épulet) is rendeltetésimod-valtozast eredményez-e, vagy
csak a csoport vagy alcsoport tekintetében torténé modosulas. A magam részérol
azt az értelmezést tartom helyesnek, hogy mar énmagaban az épitményfajta tekin-
tetében beallé valtozas is Uj rendeltetést eredményezhet, mivel e szinten is mar-
kans kulonbségek vannak az egyes rendeltetések kozott (példaul: szallodaéplilet,
hivatali épulet, sportcsarnok, iskolak, mezégazdasagi épuletek). Ennél ugyanakkor
nem zarhato ki szigoribb értelmezés, mivel bizonyos, Koézponti Statisztikai Hivatal
altal kiadott kozlemény szerinti épitményfajtak rendkivil kdzel allnak egymashoz
rendeltetésiiket illetéen. Ennek megfeleléen kiemelt figyelemmel sziikséges eljar-
ni az olyan ingatlanok értékesitése és afa szempontu vizsgalata soran, amikor az
értékesitést megel6z8d 2 évben barmilyen rendeltetésimdd-valtozas felmerilhetett,
példaul abbal kifolydlag, hogy az ingatlant atalakitottak.

E pont kapcsan még sziikségesnek tartom kiemelni, hogy a fentiekben (iii) alpont
alatt hivatkozott, egyébként az Afa tv. 86. § (1) bekezdés jc) alpontja ala esd eset
2023-ban lépett csak hatalyba, kiegészitve, bévitve ezaltal az Uj ingatlan fogalmi
korét, a torvényi indokolas szerint az épitéslgyi szabalyozasban bekdvetkezett mo-
dositasokra tekintettel.?® Az emlitett alpont szerint az az ingatlan is Uj ingatlannak
mindsul, amelynek elsé rendeltetésszer(i hasznalatbavétele megtortént, de mint
onallé rendeltetési egység, rendeltetését vagy rendeltetési egységeinek a szamat
ugy valtoztattak meg, hogy ezt a valtozast nem zarja le hasznalatbavételi engedély,
hatdsagi tudomasulvétel vagy Etv. szerinti egyszerii bejelentési eljaras, hanem ettdl
eltérd hatésagi eljaras (példaul: telepilésképi eljaras) keretében valamilyen e korl-
meényt igazold hatdsagi bizonyitvanyt allitanak ki, és a hatdsagi bizonyitvany kiallita-
satol szamitva nem telt el két év. A valtozas azt eredményezi, hogy példaul, ha egy
ipari ingatlanban alakitanak ki lakasokat, amely épitési munka épitési engedélyhez,
egyszerl bejelentéshez nem, csupan telepllésképi bejelentési eljarashoz kotott,
a létrehozott Uj lakasok Uj ingatlannak fognak mindsiilni, ha a rendeltetésvaltozasrol
(illetve ez esetben egyben az 6nallé rendeltetési egységek szamanak a valtozasardl
is) hatésagi bizonyitvanyt allit ki az illetékes hatésag.®®

Mindazonaltal hangsulyozandé, hogy az egységes hatésagi allaspont® szerint
(még a 2023 o6ta hatalyos, kibdvitett fogalom figyelembevételével is) az olyan en-
gedélyezett, illetve tudomasul vett hasznalatbavételt, bejelentést kdvetd atalakitas
esetén, amelyhez nem tarsul az ingatlan darabszamaban (albetétek szamaban),

% 2022. évi XLV. térvény 39. §-ahoz fliz6tt végso elbterjeszt6i indokolas.

36 2022/9. Addzasi kérdés: az Uj lakasok, lakoingatlanok adomértékérdl szolo 2021/1. Adozasi kérdés kiegé-
szitése, valamint az Uj ingatlanok korének boévilése. Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok
Féosztaly PM/14862/2022., NAV Kl Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 9356050553/2022.

37.2021/1. Adozasi kérdés: az Uj lakasok, lakéingatlanok értékesitésének adomértéke. Pénziigyminisztérium
Fogyasztasi és Forgalmi Adok Féosztaly PM/2760-1/2021., NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly
2507379415/2021.
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vagy az ingatlan rendeltetésében bekdvetkez§ valtozas, az atalakitast kovetd en-
gedélyezés, illetve tudomasulvétel, bejelentés nem minésul elsé rendeltetésszeri
hasznalatbavételnek. A lefolytatando eljarastol figgetlendl nem valésul meg elsé
rendeltetésszer(l hasznalatbavétel az ingatlan bévitése esetén sem, mivel nem jon
Iétre Uj ingatlan (Uj albetét).

Az Uj ingatlan fogalmanak meghatarozasa a nemzetkdzi szakirodalomban is visz-
szatér6en megjelend téma. Meglatasom szerint ennek az az oka, hogy az egyes
allamok mas és mas megoldast alkalmaznak annak az idealis pontnak a meghata-
rozasara, amelyig bezarélag még a gazdasagi élet ugyanazon fejlesztési létszaka-
szaban van az adott ingatlan, mivel jellemz&en ez az idépont az, amely valamiféle
valasztévonalat is jelent az ingatlanok afakezelésében az adott allamban. Kutatasaim
szerint az egyes allamok — az unios, illetve a hazai szabalyozassal némiképp dssz-
hangban — a hasznalatbavételhez vagy jelentds atalakitashoz kétik az uj ingatlan
Iétének kezdetét. Példaul az ausztral altalanos forgalmi adénak megfeleld forgalmi
ado (GST) szabalyozas értelmében Uj lakoingatlannak az mingsil, amelyet (i) ko-
rabban még nem értékesitettek, vagy (ii) jelentds feldjitas eredményeképpen jott 1ét-
re, vagy (iii) egy korabban lebontott épllet helyén létesilt. Mindazonaltal, abban az
esetben, ha az ingatlan ujként torténé mindsitését kdvetben o6t év eltelt, az ingatlan
a tovabbiakban mar nem mindsil Uj lakéingatlannak.®® Kanadaban az altalanos for-
galmi adonak megfeleld adé szempontjabdl az ingatlanok akkor mindsuinek ujnak,
ha korabban még nem vették hasznalatba, vagy ha a hasznalatbavételliket kdve-
téen jelent6s felljitason estek at.*® Mindkét allam (Ausztralia, Kanada) esetében
megjegyzendd, hogy a szakirodalom*® problémaként emliti a jelentés (substantial)
sz0 értelmezését a gyakorlatban, vagyis a fogalom értelmezéséhez kapcsolddo kér-
dések természetesen nem csak az unids, illetve hazai viszonylatban mertinek fel.

4. Régi vagy hasznalt ingatlanok kérének meghatarozasa

A szakirodalomban a legtobb esetben régi vagy hasznalt ingatlanként hivatkoznak
afa szempontbdl azon beépitett ingatlanokra, amelyek nem mindsiinek beépités
alatt allé vagy Uj ingatlannak a fenti vizsgalat lefolytatasat kovetéen. Ebbdl kifolydlag
a magyar szabalyozas szerint azon beépitett ingatlanok tartoznak e koérbe, amelyek
a) elsé rendeltetésszer hasznalatbavétele megtortént és a hasznalatbavételi enge-
dély véglegesseé valasa 6ta legalabb két év eltelt, vagy
b) a hasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kdrnyezet alakitasarodl és vé-
delmérdl szolo torvény szerinti egyszer( bejelentés alapjan épitett lakoingatlan
felépitésének megtorténtét tanusité hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értéke-
sités kdzott legalabb két év eltelt, vagy

c) els6 rendeltetésszerl hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nallé rendeltetési
egység rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak,

38 PEACOCK, Christine: What does it take to make a house new? Australian Tax Review, 2021/1. 22—-42.

% Van Brederode, Robert F. (ed.): Immovable Property under VAT: A Comparative Global Analysis. Series on
International Taxation. Vol. 37. Kluwer Law International, The Netherlands, 2011.

40 PEACOCK: i. m.
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és az ezt igazold hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott leg-
alabb két év eltelt.*!

Ehelyltt is kiemelendd, hogy azon ingatlanok tekintetében, ahol mar meglévé,
tobb mint két éve hasznalatba vett épllet all, a fentiek szerint a bontasi, atalakitasi
munkalatok engedélyeztetése, illetve megkezdése beépités alatt allo, majd ismé-
telten Uj ingatlan létszakaszt eredményezhet. Ebbdl kifolydlag a rendeltetési mod
valtozasat eredményezd atalakitasi munkalatok kezdete még abban az esetben is
beépités alatt allé, majd a munkalatok befejezését kovetéen Uj ingatlanmingsitéshez
vezetnek afa szempontbdl, ha egyébként kilsé szemlélé szamara az adott épllet
régi, azaz tobb mint két éve épdlt, illetve legalabb ennyi ideje hasznalatban is van.

5. A lakoéingatlanok korének meghatarozasa

Alakoingatlanok az afa rendszerében sajatos szerepet tdltenek be. E sajatos sze-
rep egyrészt abbdl adddik, hogy a lakéingatlanok fogalmat®2 az Afa tv. kifejezetten
meghatarozza, masrészt a lakdingatlanokra tobb tekintetben kilénallé szabalyok
iranyadok (e vonatkozasban a leghangsulyosabbak a lakéingatlanhoz kapcsol6do
egyes uUgyletek esetében az addlevonasi jog gyakorlasanak szabalyai, illetve az
5%-0s kedvezményes adomérték alkalmazhatésaga). Fontosnak tartom ugyanak-
kor kiemelni, hogy a lakdingatlan esetében ugyanugy beszélhetliink beépités alatt
allé (félkész), uj vagy régi (hasznalt) lakéingatlanrél (értelemszerlien beépitetlen
lakéingatlanrél nem). A lakéingatlanok kilonallo alfejezet alatt torténd targyalasat
a lakéingatlanokra vonatkozo6 sajatos szabalyozas és a lakdingatlanokra vonatkozé
onallé fogalommeghatarozasa adja.

E vonatkozasban megjegyzendd, hogy az Afa tv. bar valéban tartalmaz 6nallo
lakéingatlan fogalmat, a Héa iranyelv a lakoéingatlan fogalmat nem hatarozza meg,
igy annak hazai jogban szerepl6 fogalmaval torténé 6sszehasonlitasara nincs le-
het6ség, az értelmezés tekintetében ezért alapvetéen a hazai hatésagi, birdsagi
gyakorlatra tdmaszkodhatunk. Megjegyzendd tovabba, hogy a lakdingatlan kiemelt
szerepére tekintettel a legtdbb jogrendszerben szintén meghatarozasra keril afa
szempontbdl a lakdingatlan fogalma, bizonyos esetekben a tényleges hasznalatra
(példaul: Kanada, Ausztralia),*®* mig bizonyos esetekben az ingatlan-nyilvantartasi
besorolasra helyezve a hangsulyt.

Az emlitett, Afa tv.-ben szereplé fogalommeghatarozas* szerint lakéingatlan a la-
kas céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakéhaz vagy lakas megneve-
zéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre varé ingatlan (azaz e fogalom nem
a fizikai megkozelitést alkalmazza, hanem az ingatlan jogi szempontu nyilvantar-
tasat). Nem minéslil lakéingatlannak a lakas rendeltetésszer(i hasznalatahoz nem

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

42 KovAcs-KozmA Zsuzsanna: Lakoingatlanok értékesitése az afa rendszerében. Adé szaklap, 2018/8-9.

4> PODDAR, Satya: Taxation of Housing Under a VAT. Tax Law Review, 2010/2.

“ Afa tv. 259. § 12. pont. E fogalom Iényegében megegyezik az Itv. lakastulajdon fogalmaval [Itv. 102. § (1)
bekezdés f) pont].
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szlkséges helyiség még akkor sem, ha az a lakéépulettel egybeépdilt, igy kulono-
sen: a garazs, a mihely, az Uzlet, a gazdasagi épulet.

A fentieknek megfeleléen a hazai Afa tv. alapjan az adott ingatlan lakéingatlan-
ként torténd kategorizalasakor nem annak van jelentésége, hogy azt tényszeriien
milyen célra hasznaljak, hanem annak, hogy az ingatlan-nyilvantartasban miként
kertlt feltintetésre, milyen jelleggel var bejegyzésre, illetve mire szél a hasznalat-
bavételi engedélye.*® Ez a megkozelités kdvetkezik a birdi gyakorlatbdl is. A Kuria
értelmezése*® szerint az Afa tv. lakdingatlan definiciéja kdgens, konjunktiv feltéte-
leket rogzit, egyrészt az ingatlan lakas céljara létesitett legyen, masrészt az ingat-
lan-nyilvantartasban lakéhaz vagy lakas megnevezéssel legyen feltiintetve, vagy
ilyenként varjon feltiintetésre. A tényleges, lakasként torténé hasznalat ezaltal nem
tekinthetd olyan korilménynek, amely afa szempontu lakoéingatlan statuszt ered-
ményezne. Véleményem szerint kétséges ugyanakkor annak a helyzetnek a meg-
itélése, amikor az adott ingatlant egyértelmiien lakas, lakhatas céljabdl hasznaljak,
de ezzel nem egyezik meg az ingatlan-nyilvantartasban szerepld statusza. Nem
zarhato ki olyan jogértelmezés, amely ezen ingatlant is a lakéingatlan kdrébe vonja,
ez esetben ugyanis megallapithatd lenne annak a kdvetelménynek az elmulaszta-
sa, miszerint az ingatlant a tényleges hasznalatnak megfeleléen szerepeltessék az
ingatlan-nyilvantartasban.

A gyakorlatban tobb alkalommal meriilt fel annak a kérdése, hogy mely helyisé-
gek hasznalata szikséges a lakas rendeltetésszerl hasznalatahoz, mivel a torvény
e tekintetben csak egy példalézo jellegli felsorolast tartalmaz. E kérdésnek a fentiek
szerint azért van relevanciaja, mert a lakdingatlan rendeltetésszerli hasznalatahoz
szikséges helyiségek is afa szempontbdl lakéingatlanként kezelenddék. A Kuria egy
eseti dontésében*’ ugy foglalt allast, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tartal-
ma kétségtelenl érdemi jelentéséggel biré adat a lakéhazfunkcié megitélésénél, de
az is értékelendd szempont, hogy maga az Afa. tv. definicioja teszi lehetévé az akar
a lakoingatlannal egybeéplilt egyéb helyiség vagy helyiségek esetén a funkcidjukra
tekintettel a lakéépllettdl valo elvalasztast, ha a lakdingatlan rendeltetésszer( hasz-
nalatahoz nem szikségesek. A Kuria dontése szerint tehat a definicio két elemét
egyuttesen kell vizsgalni, értékelni. Az adott Ugyben az eljaré birésag megallapitotta,
hogy az ingatlan felujitassal érintett alsé szintje a felujitast megelézden arvizvédelmi
célokat szolgalt. Ennek a résznek a rendeltetése az volt, hogy arviz idején az ingat-
lan lakérészének, tehat a felsé szintjének a védelmét szolgalja. A vizsgalat targyat
(egy adolevonasi jog gyakorlasa kapcsan felmertlt jogvitaban) ezért az képezte,
hogy az ingatlan also¢ felujitott része, amely eredetileg arvizvédelmi célokat szol-
galt, a lakas (fels6 rész) rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges volt-e. Masként
megfogalmazva, az ingatlan-nyilvantartasban tényszer(ien lakbhazként bejegyzett
épllet alsé szintje eredeti funkciodjat tekintve az épitéskor is és a feltjitas megkez-
désekor is olyan szerves része volt-e a lakdingatlannak, ami a felsd, ténylegesen
lakasnak hasznalt lakrész rendeltetésszerli hasznalatahoz szikséges volt. A Kuria

4 HoRVATH David: Ingatlanok és kézlekedési eszkézdk szerepe az afaban. Budapest, Wolters Kluwer, 2016.
4 Kuria Kfv.1.35.178/2005/4.
47 Kuria Kfv..35.118/2016/8.
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— e tekintetben egyet nem értve az elséfoku birésaggal — nem allapitotta meg az
egyes épuletrészek kozotti szerves 0sszefliggést. Lathatd tehat, hogy az egyes he-
lyiségeknek a lakas rendeltetésszerl hasznalatahoz szikséges voltanak vizsgalata
sok esetben egy nehezen megitélheté kérdés, féleg ha olyan helyiségrél van szo,
amelyet a torvény a kifejezett kivételek (garazs, mihely, Uzlet, gazdasagi épllet)
kozott nem emlit. Atényallas, illetve az ingatlan kérilményeinek részletes vizsgalata
is szukséges lehet az egyes helyiségek mindsitése soran, és adott esetben az is
megallapitasra kerilhet, hogy az egyébként az ingatlan tekintetében fontos szerepet
jatszd helyiség a rendeltetésszer(i hasznalathoz nem szikséges.

Az egyes helyiségek lakodingatlanként torténd mindsitése abbdl a megkdzelités-
bdl is kifejezetten hangsulyos kérdéssé valt az elmult években, hogy az Uj lakasok
értékesitésére iranyado kedvezményes 5%-0s adémérték csak bizonyos maxima-
lis hasznos alapterilettel rendelkezé lakasok vonatkozasaban alkalmazhaté. Ebbdl
kifolydlag sok lakas esetében dontd jelentéséggel bir, hogy az egyes helyiségek
lakéingatlannak mindsulinek-e, vagy sem (Iényegében sziikségesek-e a rendeltetés-
szer( hasznalathoz) és ezaltal a hasznos alapterilet szamitasa soran figyelembe
veendbek-e.

Altalanos zsinérmértéknek tekinthetjiik, hogy az Afa tv. és az OTEK*® rendelke-
zései alapjan a lakdingatlanok egyes ingatlanrészei kozul kizardlag azokat kell
beszamitani a lakéingatlanok 6sszes hasznos alapteriletébe, amelyek épitmény-
szinteknek, illetve helyiségeknek mindsitheték, és a lakdingatlan rendeltetéssze-
rii hasznalatat, vagyis a lakofunkciét szolgaljak.*® E kérdéskor vizsgalata kapcsan
adott ki iranymutatast®® az adéhatdésag, amelyben azt a gyakran felmertlé kérdést
vizsgalta, hogy a gépkocsibeallé lakdingatlannak minésil-e, és ezaltal a hasznos
alapterilet szamitasanal figyelembe veend6-e. A témakor azért is érdekes, mert a
garazst az Afa tv. kifejezetten olyan helyiségként emliti, amely a lakas rendeltetés-
szer(i hasznalatahoz nem sziikséges, igy tehat kérdésként meriilt fel a garazs és a
gépkocsibealld kdzotti kilonbség mibenléte is.

Az Afa tv.-ben szerepl6 hasznos alapteriilet fogalom®' szerint hasznos alapteriilet-
nek minésiil az OTEK 1. szamu mellékletének 2016. januar 1-jén hatalyos 34., 46.,
46a. és 88. pontjai altal meghatarozott alapteriilet. Az OTEK hivatkozott pontjai az
alabbiak szerint rendelkeznek:

a) 34. Epitményszint: az épitmény mindazon hasznalati szintje, amelyen helyiség
van. Nem épitményszint a padlas, valamint az a tetszint, amelyen a felvonégép-
hazon vagy a lépcs6haz felsd szintjén kivil mas helyiség nincs.

b) 46. Hasznos alapterllet: a nettd alaptertletnek azon része, amelyen a belmagas-
sag legalabb 1,90 m.

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

4 Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kdvetelményekrél szold 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: OTEK).

4 Lakoingatlan fogalmanak értelmezése kedvezményes 5 szazalékos afamérték alkalmazasa esetén. Ado
szaklap, 2022/4.

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

51 Afa tv. 259. § 13/A. pont.
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d) 88. Nett6 alapterilet: helyiség vagy éplletszerkezettel részben vagy egészben
kozrefogott tér vizszintes vetlletben szamitott tertlete.

Az emlitett hatosagi értelmezés®? szerint az olyan udvari bealldk, amelyek kertben
talalhatok, hazhoz, illetve épllethez nem kapcsolddnak, jellemz&en kikovezett terl-
letek, akar tetével ellatottak, akar anélkiliek, illetve legfeljebb harom oldalrél védet-
tek, a konkrét jellegiiktél fliggéen nem felelnek meg az OTEK hivatkozott pontjai ko-
zul legalabb egynek. Ebbdl kifolyélag nem merdl fel az, hogy az ilyen udvari bealldk
alapteriiletét bele kellene szamitani az Afa tv. szerinti 5sszes hasznos alapteriiletbe.
Szintén a tajékoztatd szerint azon bealldhelyet, amely a hazhoz kapcsolédik, mert a
haz fala az egyik oldala, tovabba esetlegesen tovabbi egy vagy két oldalrdl védett,
illetve tetével is rendelkezhet, az 6sszes hasznos alapterilet vizsgalata szempont-
jabol a kulsé tartézkodo terek (példaul terasz, erkély, tornac, loggia) tekintetében ki-
alakitott adozasi megitéléssel azonos mddon kell kezelni. Ez azt jelenti, hogy ameny-
nyiben a beall6 szintjén az épitménynek helyiségei vannak (mely feltételezhetben
jellemzden teljeslil), abban az esetben a bealld szintje épitményszintnek tekintendd.
Ezen beallé azon hasznos alapteriletét is figyelembe kell venni az 6sszes hasznos
alapterilet szamitasa soran, ahol a belmagassag értelmezhetd, és az legalabb 1,90
méter (vagyis ezen terllet fedett részét). Ugyan a tajékoztatéban ez nem szerepel,
értelemszeriien e vonatkozasban is eléfeltétel értelmezésem szerint, hogy az adott
beallo a lakas rendeltetésszeri hasznalatahoz szikséges legyen.

A gépkocsibeallon kivil kérdésként merilt még fel a lakdingatlan egyes részei
folé épitett pergola megitélése. Az e tekintetben kiadott értelmezés®® szerint a per-
gola az OTEK alkalmazasaban nem mindsithetd tetének (mivel a pergola a sajatos
kialakitasabol adédéan dnmagaban nem alkalmas lefedésre), ezért a pergola alatti
ingatlanrészek nem tekintheték lefedettnek, illetve azok esetében a belmagassag
nem értelmezhetd, ezért a fenti ingatlanrészek nem mindsitheték a lakéingatlanok
Osszes hasznos alapterlletébe beleszamitando helyiségeknek.

Ezen témakor vonatkozasaban még sziikséges megemliteni, hogy amennyiben
arra a megallapitasra jutunk a vizsgalatunk eredményeképpen, hogy az Uj ingatlan
értékesitésére iranyuld tgylet keretében lakéingatlan és lakoingatlannak nem miné-
sul6 helyiség értékesitésére is sor kerul, az értékesités adodalapjat meg kell osztani
(és a kedvezményes adémérték csak a lakdingatlannak mingsulé részre alkalma-
zando).%

A fentieknek megfeleléen megallapithatd, hogy a lakéingatlanhoz tartozé egyes
helyiségek megitélése, illetve a lakdingatlan hasznos alapteruletének meghataroza-
sa soran kiemelt figyelemmel sziikséges eljarni. A helyes megitélés fontos szerepet
jatszhat abban a tekintetben is, hogy az adott lakéingatlan a kedvezményes adé-
mérték meghatarozasahoz szikséges limiteket tullépi-e, vagy sem.

%2 16/2022. Szamviteli kérdés.

53 Lakoingatlan fogalmanak értelmezése kedvezményes 5 szazalékos afamérték alkalmazasa esetén. Ado szak-
lap, 2022/4.

5 2021/1. Ado6zasi kérdés.
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6. Osszegzés

Az Eurostat adatai szerint az afa valamennyi uniés tagallamban az egyik 6
bevételi forras.s® Ezt illusztralandd, Magyarorszagon az éves afabevétel a bruttd
hazai 0ssztermék (GDP) mintegy 10%-ara tehet6.%® Az afa az unios koltségvetés
kulcsfontossagu finanszirozasi forrasa is egyben, mivel a nemzeti szinten beszedett
afa 0,3%-at sajat forrasként atutaljak az Eurdpai Unidnak, ami a teljes unios koltség-
vetés 12%-at teszi ki.%’

Az afaszabalyozas egésze az elmult években tébb Iényegi mddositason is atesett.
Mindazonaltal az afara vonatkozé szabalyok még mindig sok kivannivalét hagynak
maguk utan. A szabalyozas tulsagosan bonyolult, nehezen kdvethetd, értelmezhet6,
a gyakorlati alkalmazasa igy nehézkes. Az U] iranyelvek bevezetése miatti mddo-
sitasok az utobbi tiz évben megnehezitették, és nem megkonnyitették a torvény
hasznalatat és értelmezését. A bonyolult, nehezen értelmezhet6, és a gyakorlatban
nehezen alkalmazhat6 jogszabalyok maguk utan vonjak az értelmezési kérdéseket.
Ennek kdvetkezményeként megallapithatjuk, hogy ez az az adénem, amelyet a leg-
tobbszor tett vizsgalat targyava az Eurdpai Birdsag.%® Annak ellenére, hogy az afa
kulcsfontossagu szerepet jatszik a koltségvetési politika kialakitasaban, az afa rend-
szert a nem optimalis addbeszedési és ellendrzési modszerek hatraltatjak, amely
raadasul tulzott terheket és megfelelési kdltségeket von maga utan. Az adéonemre
vonatkozoé szabalyozas felllvizsgalata ezért egyre inkabb aktualissa valik.

A fentiekre is tekintettel az Eurépai Bizottsag id6érdl idére dolgoz ki javaslatokat,
adoézasi cselekvési terveket az uniés Héa rendszer meguijitasa, egyszerisitése ér-
dekében. A legutdbbi, 2022-ben elbterjesztett és azoéta elfogadott jogalkotasi cso-
mag (VAT in the Digital Age — Afa a digitalis korban) célja a kézds Héa rendszer
miikddésének modernizélasa és az afacsalasok visszaszoritasa.>® Mindemellett cél
a vallalkozasok, maganszemélyek és tagallami adoéhatdésagok oldalan is felmerilé
adminisztrativ terhek és koltségek csokkentése az egyes adokotelezettségek unids
szint(i egységesitésén és standardizalasan keresztil.®°

Bar az afa-rendszer széles kor( felllvizsgalata zajlik, az ingatlant érint6 szaba-
lyozas felllvizsgalata az Eurdpai Unié elbtt nincs napirenden. Amint az lathato,
a fékusz sokkal inkabb a digitalis kor vivmanyaira, illetve az arra adott jogalkotoi
valaszok megfogalmazasara helyezddik. Mindazonaltal, ahogyan az a jelen tanul-
manyban korvonalazédott, az ingatlanokat (igy kiléndsen a beépitett ingatlanokat)

5 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Tax_revenue_statistics (2024. 11. 15.).

% A 2023. évi koltségvetés kozvetlen bevételei és kiadasait tartalmazé fejezet szerint a 2023. évre tervezett
afabevétel 7 099 683,7 millié forint, amely a brutté hazai 6ssztermék (GDP) mintegy 10,4%-ara tehet6. Buda-
pest, 2022. junius 14.

7 Javaslat: A Tanacs iranyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodd héaszabalyok tekintetében
torténd modositasarél. COM(2022) 701 final.

% ERDGs Eva: Az altalénos forgalmi adéztatas jogi alapjai és lehetséges fejlesztési iranyai. Kuria Kézigazgatasi-
Munkatgyi Kollégium Joggyakorlat-elemzd Csoport 6sszefoglalé vélemény. 2014.EI. 11.JGY.1/2.

% Javaslat: A Tandcs irdanyelve a 2006/112/EK irdanyelvnek a digitalis korhoz igazodé héaszabalyok tekintetében
torténdé modositasarol. COM(2022) 701 final.

% RAKOSA Melinda: Afa a digitalis korban — az Eurdpai Bizottsag (ij adécsomagja. Adé szaklap, 2023/2.
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érintd szabalyozas tobb tekintetben értelmezési nehézségeket vet fel, illetve a felll-
vizsgalata is szukségesnek mutatkozik. Ahogyan az szintén kdérvonalazodott, az egyes
Ugyletek elemzése soran kiemelt figyelmet sziikséges forditani arra, hogy abban ingat-
lan érintett-e. Amennyiben igen, tovabbi vizsgalat szikséges annak a megallapitasa
kapcsan, hogy az adott ingatlan beépitett ingatlannak minéstil-e afa szempontbdl,
illetve e kategorian belll mely ingatlantipusba tartozik. E besorolas ugyanis jelentds
befolyassal bir az adott ingatlanhoz kapcsolddé tgyletek helyes afa szempontd mi-
ndsitése tekintetében.



