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A beépitett ingatlanok meghatarozasanak kérdései az altalanos forgalmi
ado 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
ingatlaniigyletekre iranyado szabalyozas nemcsak specialis, hanem egyuttal osszetett is.
Ezzel a kovetkeztetéssel ért egyet a neves professzor, Charles E. McLure, jr., aki szerint az
ingatlannal kapcsolatos iigyletek altalanos forgalmi ado szempontu kezelése az egyik
legosszetettebb kérdés az adozas teriiletén. Az ingatlant érinto tigyletek egyik kore (az épitési
telek, valamint az un. uj beépitett ingatlan értékesitése) adokoteles és egyenes adozas ala
tartozik, mig szamos ingatlant érinté tigylet a forditott adozas ala tartozik, tovabba bizonyos
tigyletek adomentesnek mindosiilnek (ezen utobbi két kategoriaba az épitési teleknek nem
minosiilo beépitetlen ingatlanok, valamint az un. régi beépitett ingatlanok tartozhatnak). A
beépitett ingatlanok korébe tartozo lakdingatlanokra tovabbi sajdtos szabalyok
vonatkoznak, kiilonosen az adolevonasi jog gyakorldsa, valamint az 5%-os kedvezményes
adomeérték alkalmazhatosaga tekintetében. A jelen tanulmanyban a beépitett ingatlanok
korének meghatarozasdaval — 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 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 I deal with considerations related to
the definition of built-in properties as one of the most important qualification issues.
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immovable property

Az ingatlanok sajatos jogi ¢és gazdasdgi szerepet toltenek be. Jellemzden hosszu
¢lettartamtiak, nem kerlilnek a megvasarlast kovetd rovid idén beliil elfogyasztasra,
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felhasznalasra. Masrészt, ellentétben a mindennapi €életben minket koriilvevé mas dolgokkal,
az ingatlanok értéke az idé mulasaval jellemzOen ndvekszik. Harmadrészt, az ingatlanok
¢lettartamuk alatt akar folyamatosan valtozo szerepet tolthetnek be, azt eredményezve, hogy
iddrdl-idére valtozoan a termeléshez, illetve a fogyasztdshoz kapcsolodnak, ezaltal adott
esetben kiilonboz6 gazdasagi tevékenységek megvaldsulasat szolgalhatjak (példaul egy épiilet
szolgalhat kezdetben irodaként, majd atalakitasa folytan akar szallodaként, mig egy telek lehet
beépitett vagy beépitetlen — illetve ezen mindsitések ugyanazon telek tekintetében
véltakozhatnak is). Mindemellett, szinte valamennyi vallalkozas érintett a mitkddése sordn
valamely ingatlanhoz kapcsolodo tigylettel, legyen sz6 akar a székhelyiil szolgalé irodahelyiség
bérbevételérdl vagy az ingatlanok adasvételérdl. Az ingatlanok tarsadalmi szerepe is
vitathatatlanul kiemelkedd, az életiinkben kozponti szerepet jatszanak. A jo, illetve rossz
elhelyezkedésili és mindségili lakoingatlanhoz, lakhatdshoz valoé hozzaférés alakitja az emberek
tarsadalmi ¢életét, valamint az egészségiigyi ellatashoz, az oktatdshoz, a munkalehetéségekhez
és a szabadidds tevékenységekhez valé hozzaférésiiket.!

Sz¢leskort az egyetértés abban a tekintetben, hogy az altalanos forgalmi adé — elsdsorban
az altalanos forgalmi adoztatds alapkdvének tekintheté adosemlegesség elvébdl kovetkezden —
nem torzithatja a piaci viszonyokat és a fogyasztoi dontéseket. Ezt a célkitlizést a leginkdbb az
szolgalja, hogy az altalanos forgalmi adot az egyes allamok a fogyasztott aruk és szolgéltatasok
lehetd legszélesebb korére vetik ki.> Az egyes, fészabalyhoz képest kivételt jelentd
adoémentességek pedig sziik korben alkalmazandok,® mivel sértik az altalinos forgalmi ad6
logikajat és funkcionalitasat.* Az emlitett alapfeltevésbdl joggal gondolhatnank, annak kell
kovetkeznie, hogy az ingatlant érintd ligyletek szintén altalanos forgalmi ado6 ald esnek és a
mentességek esetilkben csak legfeljebb szlik korben alkalmazhatok (kiilonos tekintettel arra,
hogy az ingatlannal kapcsolatos ligyletek vonatkozasdban felmeriil6 kiadasok talan a fogyasztoi
kiadasok egyik legmeghatirozobb elemét teszik ki).> Ugyanakkor az ingatlanok
karakterisztikdja — azok fentiekben emlitett sajatos jellegére tekintettel — ezt a képet arnyalja,
kiilonosen, mert az ingatlanok adoztatasa, illetve az ingatlaniigyleteket érint6 adok kérdése
minden esetben érzékeny teriilet, a reformokat szadmos tarsadalmi, illetve politikai kortilmény
befolyésolja.b

Az ingatlanok sajatos szerepe ahhoz vezet, hogy az ingatlaniigyletekre iranyadé szabalyozas
nemcsak specialis, hanem egyuttal dsszetett is.” Ezzel a kdvetkeztetéssel ért egyet a neves
stanfordi professzor, Charles E. McLure, jr.,% aki szerint az ingatlannal kapcsolatos iigyletek
4ltalanos forgalmi adé szempontt kezelése az egyik legdsszetettebb kérdés az addzas teriiletén.’
Az ingatlant érint6 iigyletek egyik kore (az épitési telek, valamint az in. 1j beépitett ingatlan
értékesitése) adokoteles és az egyenes adozas ala tartozik, mig szamos ingatlant érintd ligylet a
forditott adozas al4 tartozik, tovabba bizonyos ligyletek adomentesnek mindsiilnek (ezen utdbbi
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két kategdridba az épitési teleknek nem mindsiilé beépitetlen ingatlanok, valamint az n. régi
beépitett ingatlanok tartozhatnak). A beépitett ingatlanok korébe tartozo lakdingatlanokra
tovabbi sajatos szabalyok vonatkoznak, kiilondsen az addlevonasi jog gyakorlasa, valamint az
5%-o0s kedvezményes adomérték alkalmazhatosaga tekintetében.

A szabalyozas differencialtsagara figyelemmel abban az esetben, ha az iligylet targyat
ingatlan képezi, tovabbi elemzés sziikséges annak kapcsan, hogy az adott ingatlan afa
szempontbol mely ingatlantipusnak felel meg, mivel az egyes ingatlantipusok vonatkozasaban
az afa  kovetkezmények  szamottevéen  eltéréek. Az egyes  ingatlantipusok
megkiilonboztetésének elsddleges szintjét az adja, hogy az adott ingatlan beépitetlen vagy
beépitett ingatlannak mindsiil-e. A jelen tanulmanyban a beépitett ingatlanok korének
meghatarozasaval kapcsolatos kérdésekkel foglalkozom, az iranyadd jogszabalyi
rendelkezések, a kapcsolodd szakirodalmi 4llaspontok, tovabba birdsagi itéletek
alapulvételével.

1. A beépitett ingatlanok

Az ingatlan a fold térben és jogilag is koriilhatarolt része, amely a maga fizikai valdjdban
egyik helyrdél a mésikra egyaltalan nem, vagy csak allaganak lényeges sérelmével helyezhetd
at, ezért birtoklasa fizikailag helyhez kotott. Funkciojat illetden gazdasagilag tekinthetjiik a
legtagabb értelemben vett termelési eszkoznek, amikor mezdgazdasagi foldként
ndvénytermesztésre, allattenyésztésre szolgal, vagy erdd- illetve vadgazdalkodast folytatnak
rajta. A fold lehet a nemzeti stratégia része, €s a ra kivetett adok forméjaban része lehet — mint
ahogy jelentés mértékben a torténelem folyaman része is volt — az allam bevételeinek
(Jellemzden kivetett foldadd formdjaban). Telekként szolgalhat tovabba — lakohelyként,
székhelyként, telephelyként — magancélokat, valamint gazdasagi tevékenységet.'”

A dologi jogot érintd forrasok szerint a gyakorlat szempontjabol a dolgok legfontosabb
felosztasat az ingd és az ingatlan kozotti kiilonbségtétel képezi.!! Kolosvary tgy latta, hogy a
dologi jogok szempontjabodl olyan nagy az eltérés e két dologtipus kozott, hogy ,.két kiilon
intézmény-vilagra™ osztjak a dologi jogi szabalyokat.'?> Mindazonaltal, az ingatlannak nincsen
eleve adott fogalma. Ingatlannak azt tekintjiik, amit a jogi szabalyozas ingatlannak mindsit.'?
A rémai jognak megfelel6 ingatlan (res immobilis) fogalom szerint ingatlan a telek és minden,
ami azzal szorosan Osszefiigg (telekalkatrészek, mint a novényzet és az ember altal allando
jelleggel emelt épiiletek, létesitmények stb.).'* Marton Géza rémai jogon alapuld ingatlan
definicidja szerint ingatlan a telek (praedium, fundus) a foldteriiletnek bizonyos koriilhatarolt
része (felfelé és lefel¢, ameddig emberileg uralom alé vehetd), értve ez alatt ennek alkotorészeit
(az é16 ndvényeket és épitményeket) is.!> A jelenleg (még) hatalyos polgari jogi szabalyozasban
ingatlannak azt tekintjiik, amely az Inytv.'® 11-13. §-a 6ndll6 ingatlannak!’ mindsit.
Mindemellett ingatlannak mindsiil az 6nall6 ingatlannal egyiitt annak alkotérésze (a labon allo
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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 vilaghabort el6tti maganjogban a tengeri hajok is
ingatlannak mindsiiltek.'

Mindezekbdl kifolyodlag tehat azt lathatjuk, hogy az ingatlan jogi (és gazdasagi) fogalma bar
mas és mas jellemzokre helyezte, illetve helyezi a hangstlyt, mégis az ingatlan fogalmanak
meghatarozasa lényegében azonos elemeket tartalmaz, illetve tartalmazott, amelyekbdl az
kovetkezik, hogy az ingatlan alapvetden a telek és annak alkotorészei.

2. A beépités alatt allé ingatlan korének meghatarozasa afa szemponthbol

A beépitett ingatlanok korét nem tekinthetjik homogénnek altalanos forgalmi ado
szempontbol. Megkiilonboztetiink beépités alatt 4116 (egyes forrasokban,?’ illetve adohatosagi
allasfoglalasban is szerepl0 szohasznalat szerint félkész), 0j, illetve régi (hasznalt) beépitett
ingatlant. E tovabbi bontas, illetve csoportositds szintén azzal van Osszefliggésben, hogy az
egyes ingatlantipusok vonatkozasdban mas €s mas afa implikdciokat tartalmaz a jogi
szabalyozas.

Az Afa tv.?! 86. § (1) bekezdés ja) alpontja alapjan beépités alatt allonak (félkésznek) azon
beépitett ingatlan és az ehhez tartozd foldrészlet mindsiil, amelynek elsé rendeltetésszerii
hasznalatbavétele még nem tortént meg. E szabaly értelmezése szempontjabol ennek
megfelelden nem az ingatlan tényleges elkésziilte, illetve tényleges hasznélatbavétele szamit,
hanem a hasznalatbavételi engedély véglegessé valasa (vagy a hatosagi bizonyitvany kiallitasa).
Vagyis az adott rendeltetésre kiadott hasznalatbavételi engedély véglegessé valasanak napjaig
az adott ingatlan olyan ingatlannak mindsiil, amelynek els6 rendeltetésszerti hasznalatba vétele
még nem tortént meg.

Az emlitett, Afa tv. szerinti fogalom 1ényegében megegyezik az eurépai unios Héa iranyelv
vonatkozo cikkeivel,?? amelyek szerint az épiiletek, illetve épiiletrészek és a hozzatartozé telkek
elsé hasznalatbevétele elotti (before first occupation) 1éte képez ©Onallo kategoriat.
Megjegyzendd ugyanakkor, hogy a Héa iranyelv nem tartalmazza a hasznalatbavétel, illetve
elsé hasznalatbavétel fogalommeghatarozasat,?* ezek pontos fogalmanak kidolgozasa, valamint
értelmezése az Europai Birdsag gyakorlata szerint az egyes tagallamok feladata.

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 épiileten. Az e
tekintetben kialakitott Eurdpai Birdsagi gyakorlat szerint az a meghatarozé a vizsgalando
objektiv tényezok alapjan, hogy a felek kinyilvanitott szandéka milyen ingatlan értékesitésére,
illetve megvasarlasara vonatkozott.?* Ebbdl azt a gondolatmenetet vezethetjiik le, hogy
amennyiben az 1j rendeltetésre vonatkozo épitési engedély mar kiadasra keriilt, tovabba a
kapcsolodo atalakitdsi munkalatok megkezdddtek, az ingatlan mar beépités alatt allo
ingatlannak (olyan ingatlannak, amelynek az els6 rendeltetésszerli hasznalatbavétele még nem
tortént meg) mindsiil afa szempontbdl. Természetesen, ha olyan épitési munkalatok kezd6édnek
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22 A Tanacs 2006/112/EK iranyelve (2006. november 28.) a kozds hozzaadottértékado-rendszerr6l. HL L 347.,
2006.12.11., 1-118. o. (a tovabbiakban: Héa iranyelv) 12. cikk (1) bekezdés a) pont.
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24 (C-326/11. sz. J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard iigyben 2012. julius 12-én hozott itélet
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egy épllet vonatkozasdban, amelyek a rendeltetés tekintetében nem jelentenek valtozast
(példaul: szalloda volt és az atalakitast, feljitast kovetden is szallodaként fog funkcionalni),
afa szempontbdl nem tekinthetdk beépités alatt allo ingatlannak.

A fent hivatkozott Eurépai Birosag elétti igy*® tényallasa szerint J. J. Komen tulajdonjogot
szerzett egy bevasarlokozpontban talalhato, iizlethelyiségeket magaban foglald ingatlanon. Az
érintett ingatlannak egy 101 épiiletté torténd atalakitasa céljabol mar szamos bontasi munkalatot
elvégeztek az eladd megbizdsabol €s javara azt megel6zden, hogy J. J. Komen megvette volna
az Uzlethelyiségeket. A vételt kovetden J. J. Komen folytatta a felujitasi és atalakitasi
munkalatokat, és igy mind az elado, mind aJ. J. Komen javara elvégzett munkalatok 6sszessége
folytan egy uj épiilet jott 1étre. A jogvitaban felmeriild kérdés ennek megfeleléen arra iranyult,
hogy azon értékesités miként mindsitendd, amely a régi épiilet 11 épiiletté torténd atalakitasanak
iddszaka alatt kovetkezett be. Vagyis azon értékesités, amely akkor kovetkezett be, amikor csak
az elado altali bontasi munkalatokat végezték el, mig a vevo altali épitési munkalatokat csak az
emlitett értékesitést kovetden valositottdk meg, beépitett ingatlan értékesitéseként adomentes
vagy beépités alatt allo (félkész) ingatlan értékesitéseként adokoteles. Az Europai Birdsag azt
tartotta meghatarozonak, hogy az elad6 altal elvégzett munkalatok csak az értékesités targyat
képez6 épiilet részleges bontasara iranyultak és a szoban forgd régi épliletet — legalabbis részben
— ekként hasznaltak az értékesités pillanataban, mivel a széban forgod bevasarlokdzpont még
nyitva allt a nyilvanossag szamara, és legalabb egy iizlet még miikodott. Az Eurdpai Birosag
erre tekintettel megallapitotta, hogy a vizsgalt értékesités nem mindsithetd olyannak, mint
amely épiiletatalakitas keretében az épiilet és a hozzatartozo telek elsé hasznalatbavétele eldtt
tortént. Ebbdl kifolydlag az Eurdpai Birdsag megallapitotta azt is, hogy az adomentesség
kiterjed az olyan ingatlan értékesitésére, amely egy telekbdl és egy 11 épiiletté torténd atalakitas
alatt allo régi épiiletbdl all, amennyiben ezen értékesités pillanataban a régi épiileten 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 meghatarozésa egyértelmi, amely
napig egy adott ingatlan félkésznek mindsiil (hasznalatbavételi engedély véglegessé valasa
vagy a hatosagi bizonyitvany kiallitdsa). Annak kapcsan ugyanakkor nem szerepel a
jogszabalyszdvegben egyértelmii irdnymutatés, hogy egy ingatlan mely idOponttol kezdddden
mindsiil beépités alatt allo ingatlannak. E tekintetben az iranyado hatdsagi allaspont®® és a
szakirodalomban?’ szerepld allispont szerint az 0ij rendeltetésre vonatkozo épitési engedély
kiadasanak és az épitési munkalatok tényleges megkezdésének idépontja bir relevancidval,
azaz, ha az épitési engedély kiadasara sor keriilt ugyan, de a tényleges munkalatok még nem
kezdédtek meg, az ingatlan még nem mindsiil afa szempontbol félkész ingatlannak. Ennek
megfelelden azt a kovetkeztetést vonhatjuk el, hogy egy ingatlan az {1j rendeltetésre sz016 épitési
engedé¢ly kiadasatol és az épitési munkalatok tényleges megkezdésének idopontjatol kezdédden
az uj rendeltetésre sz016 hasznalatbavételi engedély véglegessé valasaig mindsiil beépités alatt
allo (félkész) ingatlannak. A mindsités soran pedig — ahogyan az a fent hivatkozott europai
birosagi dontésbol kovetkezik — a felek kozos szandéka szintén vizsgalando koriilmény, azaz
milyen allapoti, rendeltetésti ingatlanra vonatkozott az értékesitési szandék (amely
értelemszertlien esetrél-esetre vizsgalando €s adott esetben felveti annak a lehetdségét, hogy a
felek megallapodéasukkal befolyasoljak az iigylet afa kezelését).

3. Az uj ingatlan korének meghatarozasa

25 C-326/11. sz. iigy.

26 Funkciovaltdson atesett ingatlan értékesitése. AdS szaklap, 2020/3., valamint a NAV Kozponti Irdnyitas
Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 6410731416 iktatoszamu tajékoztatasa.

27 Csataljay Zsuzsanna (szerk.): Ingatlanok és épitGipari iigyletek AFA-ja és szamldzdasa. Budapest, Vezinfo, 2024.
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Amint arra a fentiekben hivatkoztam, a Héa irdnyelv 12. cikk (1) bekezdése csak az épiiletek
els0 hasznalatbavétele elotti 1étét, illetve e létszakaszban torténd értékesitését kezeli
kiilonalloan (és allapit meg az ilyen ingatlan értékesitése vonatkozasaban adokotelezettséget).
A szakirodalomban szerepld vélekedések®® szerint ennek az oka, hogy az ingatlan elsd
hasznalatbavétel el6tti 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 azt lathatjuk, hogy az definialja az 1j ingatlan fogalmat is.
Ennek értelmében?’ 1j ingatlannak az az ingatlan mindsiil, amelynek

a) elsO rendeltetésszerli hasznalatbavétele megtortént, de a hasznalatbavételi engedély
véglegessé valasa ota nem telt el két év, vagy

b) ahasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl
sz0lo torvény szerinti egyszerli bejelentés alapjan épitett lakoingatlan felépitésének
megtorténtét tanusitd hatésagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem
telt el két év; vagy

c) elsO rendeltetésszerli hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nalld rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, €s az ezt igazolo
hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott még nem telt el két év.

A fentiekbdl kovetkezéen a hazai jogalkotd egy-egy hatosagi aktustdl (hasznalatbavételi
engedély kiadasa és véglegessé valdsa, valamint hatdségi bizonyitvany kiallitdsa) szamitott
kétéves iddtartamot tekint olyan rovid idétartamnak, amelyen beliil az adott ingatlan még Gjnak
mindsiil. A Kuria gyakorlata szerint tovabba az ingatlanrész értékesitésénél az ingatlant érintd
legutols6 hasznalatbavételi engedély az iranyado a kétéves idétartam szamitasanal.>

Az emlitett hazai szabalyozéas (0j ingatlan 6nallé fogalma) a Héa irdnyelv 12. cikk (2)
bekezdésén alapszik, amely szerint a tagallamok alkalmazhatnak az els6 hasznalatbavételtol
eltérd kovetelményt is, mint példaul az épiilet befejezése és az elso értékesités idopontja kozotti
id6tartamot, illetve az els6 hasznalatbavétel és a rakovetkezo értékesités kozotti idopont kozotti
iddtartamot, feltéve, hogy ezen id6tartamok az 6t, illetve két évet nem haladjak meg. A hazai
szabalyozas tehat e lehetdséggel €lt, amikor az 0j ingatlanok értékesitését is az adokoteles kdrbe
vonta. Amint az lathatd, az Afa tv.-ben lényegében a vonatkozé Héa irdnyelvi rendelkezés®!
megengedett maximumanak megfeleltethetd id6tartam szerepel.

A szakirodalomban szereplé vélekedések szerint az emlitett lehetdség Héa irdnyelvben
torténé megteremtésére a tagallamok szamara abbdl a célbol keriilt sor, hogy az esetleges
visszaélésszerli magatartdsokra®’ ne legyen lehetdség. E vonatkozasban alapvetéen olyan
visszaélésszerli magatartasra gondolhatunk, amikor az értékesitésre kozvetleniil a
hasznalatbavételt kovetden keriil sor, mar nem beépités alatt 4116 ingatlanként, ugyanakkor az
ingatlan gazdasagi szerepe még Iényegében megegyezik a hasznalatbavételt megeldzo
értékesitéssel.

A sz06 koznapi értelmében véve azt gondolhatnank, hogy egy ingatlan az élettartama alatt
csak egy alkalommal mindsiilhet 1) ingatlannak. Ez az értelmezés ugyanakkor nem feltétleniil
igaz, mivel — ahogyan arra a bevezetésben tettem utalast — az ingatlanok sajat tulajdonsagaikbol
kifolyolag a gazdasagi élet bizonyos szegmenseiben tolthetnek be ijabb és Gjabb szerepet a
1étiik soran. Afa szempontbdl ez azt jelenti, hogy abban az esetben, ha egy mar felépiilt,
tobbéves ¢épiilet vonatkozdsidban olyan 4talakitdsi munkalatokra keriil sor, amelyek
eredményeképpen a rendeltetési modja tekintetében valtozas torténik, az adott épiilet ismételten

28 DOESUM—KESTEREN: i. m.

29 Afatv. 86. § (1) bekezdés jb) és jc) alpontok.
30 KGD2015. 93.

31 Héa iranyelv 12. cikk (2) bekezdés.

32 DOESUM—KESTEREN: i. m.
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Uj ingatlannak mindsil az 0j rendeltetési modra vonatkozd hasznélatbavételi engedély
véglegessé valasatol vagy a megfeleld, uj rendeltetésre vonatkoz6 hatdsagi bizonyitvany
kiallitasatol szamitottan. A gyakorlatban ugyanakkor szdmos esetben problémat jelent, hogy
mely esetek képeznek a rendeltetési mod tekintetében olyan mérvii valtozast, amelyek az 1j
ingatlanként torténd mindsitést eredményezik. Egyértelmiinek tiinik a kovetkeztetés ¢és a
rendeltetési mod megvaltoztatasanak fenndllasa akkor, amikor egy atalakitas folytan egy addig
iroda rendeltetésli ingatlanbol lakéhaz vagy lakohazbol szélloda keriil kialakitasra (csak, hogy
n¢hany gyakori esetet megemlitsek). Ez a kovetkeztetés szerepel az adohatdsag e
vonatkozasban kiadott értelmezésében®® is. Ugyanakkor mivel az Afa tv. a rendeltetés,
rendeltetési mod fogalmat nem adja meg (pedig ahogyan lathatjuk, a rendeltetési modd,
hasznalatbavétel €s egyéb kapcsolddo fogalmak meghatarozasa az egyes tagallamok feladata),
e tekintetben is az épitésiigyi szabalyok szolgalhatnak irdnymutatasként.

Az ¢épitésligyi szabalyokkal sszefiiggésben a rendeltetési modokat a Kozponti Statisztikai
Hivatal altal kiadott kozlemény>* hatarozza meg, az egyes épiiletek, épitmények osztalyozasa
utjan. A kézlemény focsoportokra, csoportokra, alcsoportokra €s €pitményfajtdkra lebontva
tartalmazza az osztalyozast. Nem egyértelmli ugyanakkor, hogy mely szintig (milyen
mélységig) sziikséges a a rendeltetési mod megvaltozasat vizsgalnunk. Kérdésként meriil fel,
hogy mar az épitményfajta (azaz a legalsé szint) tekintetében torténd valtozas (példaul:
egylakasos épiiletbdl kétlakasos épiilet vagy garazsépiiletbdl ipari épiilet) is rendeltetési mod
valtozast eredményez-e, vagy csak a csoport vagy alcsoport tekintetében torténd modosulés. A
magam 1ész¢érdl azt az értelmezést tartom helyesnek, hogy mér dnmagaban az épitményfajta
tekintetében bealld valtozas is 1 rendeltetést eredményezhet, mivel e szinten is markans
kiilonbségek vannak az egyes rendeltetések kozott (példaul: szallodaépiilet, hivatali épiilet,
sportcsarnok, iskoldk, mezégazdasagi épiiletek). Ennél ugyanakkor nem zarhat6 ki szigortibb
értelmezés, mivel bizonyos, Kozponti Statisztikai Hivatal altal kiadott kdzlemény szerinti
épitményfajtak rendkiviil kozel allnak egymashoz rendeltetésiiket illetden. Ennek megfelelden
kiemelt figyelemmel sziikséges eljarni az olyan ingatlanok értékesitése és afa szempontu
vizsgalata soran, amikor az értékesitést megel6zo 2 évben barmilyen rendeltetési mod valtozas
felmeriilhetett, példaul abbdl kifolyolag, 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 es6 eset 2023-ban 1épett
csak hatalyba, kiegészitve, bdvitve ezaltal az 0 ingatlan fogalmi korét, a torvényi indokolas
szerint az épitésiigyi szabalyozasban bekdvetkezett modositasokra tekintettel.® Az emlitett
alpont szerint az az ingatlan is 0j ingatlannak mindsiil, amelynek elsé rendeltetésszerii
hasznalatbavétele megtortént, de mint ©nallo rendeltetési egység, rendeltetését vagy
rendeltetési egységeinek a szamat ugy valtoztattdk meg, hogy ezt a valtozast nem zarja le
hasznélatbavételi engedély, hatosagi tudomasulvétel vagy Etv. szerinti egyszer(i bejelentési
eljaras, hanem ettdl eltérd hatosagi eljaras (példaul: telepiilésképi eljaras) keretében valamilyen
e korilményt igazold hatosdgi bizonyitvanyt allitanak ki, és a hatdsagi bizonyitvany
kiallitasatol szamitva nem telt el két év. A valtozas azt eredményezi, hogy példaul, ha egy ipari
ingatlanban alakitanak ki lakasokat, amely épitési munka épitési engedélyhez, egyszerii
bejelentéshez nem, csupan telepiilésképi bejelentési eljarashoz kotott, a 1étrehozott uj lakasok
Uj ingatlannak fognak mindsiilni, ha a rendeltetésvaltozasrdl (illetve ez esetben egyben az

332008/64. Adozasi kérdés: 0j lakoingatlan fogalmanak értelmezése. Pénziigyminisztérium Forgalmi Adok, Vam
és Jovedéki Foosztaly 3734/1/2008., APEH Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 1559727851/2007.,
APEH Kozlemény (AEE 2008/8.).

3% Az épitményjegyzékrdl sz616 9006/1999. (SK 5.) KSH kozlemény.

352022. évi XLV. torvény 39. §-ahoz flizdtt végsd elbterjesztdi indokolas.
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onallé rendeltetési egységek szaméanak a valtozasarol is) hatosagi bizonyitvanyt allit ki az
illetékes hatosag.>®

Mindazonaltal hangstlyozando, hogy az egységes hatosagi allaspont’” szerint (még a 2023
Ota hatalyos, kibdvitett fogalom figyelembevételével is) az olyan engedélyezett, illetve
tudomasul vett hasznalatbavételt, bejelentést kovetd atalakitas esetén, amelyhez nem tarsul az
ingatlan darabszamaban (albetétek szdmaban), vagy az ingatlan rendeltetésében bekovetkezd
valtozas, az atalakitast kovetd engedélyezés, illetve tudomasulvétel, bejelentés nem mindsiil
elsd rendeltetésszerli hasznalatbavételnek. A lefolytatand6 eljarastdl fiiggetleniil nem valosul
meg elsé rendeltetésszerti hasznalatbavétel az ingatlan bovitése esetén sem, mivel nem jon 1étre
Uj ingatlan (01 albetét).

Az Uj ingatlan fogalmanak meghatarozasa a nemzetkdzi szakirodalomban is visszatéréen
megjelend téma. Meglatdsom szerint ennek az az oka, hogy az egyes allamok mas és mas
megoldast alkalmaznak annak az idedlis pontnak a meghatarozéasara, amelyig bezarolag még a
gazdasagi ¢let ugyanazon fejlesztési 1étszakaszaban van az adott ingatlan, mivel jellemzden ez
az idOpont az, amely valamiféle valasztovonalat is jelent az ingatlanok afa kezelésében az adott
allamban. Kutatasaim szerint az egyes allamok — az unios, illetve a hazai szabdlyozassal
némiképp Osszhangban — a hasznalatbavételhez vagy jelentds atalakitashoz kotik az 1) ingatlan
1étének kezdetét. Példaul az ausztral altalanos forgalmi adonak megfeleld forgalmi ad6 (GST)
szabalyozas értelmében ) lakdingatlannak az mindsiil, amelyet (i) korabban még nem
értékesitettek, vagy (ii) jelentds felujitas eredményeképpen jott 1étre, vagy (iii) egy kordbban
lebontott épiilet helyén Iétesiilt. Mindazonaltal, abban az esetben, ha az ingatlan Gjként toérténd
mindsitését kovetden Ot év eltelt, az ingatlan a tovabbiakban méar nem mindsil Uj
lakéingatlannak.*® Kanadaban az 4ltalanos forgalmi adonak megfelelé add szempontjabol az
ingatlanok akkor mindsiilnek Ujnak, ha korabban még nem vették hasznalatba vagy ha a
hasznalatbavételiiket kovetéen jelentds feltjitason estek 4t.>° Mindkét allam (Ausztralia,
Kanada) esetében megjegyzendd, hogy a szakirodalom*® problémaként emliti a jelentds
(substantial) sz6 értelmezését a gyakorlatban, vagyis a fogalom értelmezéséhez kapcsolodo
kérdések természetesen nem csak az unios, illetve hazai viszonylatban mertilnek fel.

4. 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 uj
ingatlannak a fenti vizsgalat lefolytatasat kovetéen. Ebbdl kifolydlag a magyar szabalyozas
szerint azon beépitett ingatlanok tartoznak e korbe, amelyek

a) elsé rendeltetésszerli hasznélatbavétele megtortént és a hasznélatbavételi engedély
véglegessé valasa ota legalabb két év eltelt, vagy

b) ahasznalatbavétel tudomasulvétele, vagy az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol
sz6lo torvény szerinti egyszerll bejelentés alapjan épitett lakdingatlan felépitésének

362022/9. Adozasi kérdés: az 0] lakasok, lakdingatlanok adomértékérdl szol6 2021/1. Adozasi kérdés kiegészitése,
valamint az 0j ingatlanok korének boviilése. Pénziigyminisztérium Fogyasztasi és Forgalmi Adok Fdosztaly
PM/14862/2022., NAV KI Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 9356050553/2022.

37.2021/1. Adézasi kérdés: az 0j lakasok, lakoingatlanok értékesitésének adomértéke. Pénziigyminisztérium
Fogyasztasi és Forgalmi Adok Fdosztaly PM/2760-1/2021., NAV Ugyfélkapcsolati és Téjékoztatasi Féosztaly
2507379415/2021.

38 PEACOCK, Christine: What does it take to make a house new? Australian Tax Review, 2021/1. 2242,

3% 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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megtorténtét tanusitd hatdsagi bizonyitvany kiallitasa és az értékesités kozott legalabb
két év eltelt; vagy
c) els6 rendeltetésszerli hasznalatbavétele megtortént, de mint 6nalld rendeltetési egység
rendeltetését vagy a rendeltetési egységeinek szamat megvaltoztattak, és az ezt igazold
hatosagi bizonyitvany kiallitisa és az értékesités kdzott legalabb két év eltelt.*!
Ehelyiitt is kiemelendd, hogy azon ingatlanok tekintetében, ahol mar meglévd, tobb, mint
két éve hasznalatba vett épiilet 4ll, a fentiek szerint, a bontési, atalakitdsi munkalatok
engedélyeztetése, illetve megkezdése beépités alatt 4110, majd ismételten 0j ingatlan 1étszakaszt
eredményezhet. Ebbol kifolyolag a rendeltetési mod valtozasat eredményezd atalakitési
munkalatok kezdete még abban az esetben is beépités alatt 4116, majd a munkalatok befejezését
kovetden 1j ingatlan mindsitéshez vezetnek afa szempontbol, ha egyébként kiilsé szemléld
szdmara az adott épiilet régi, azaz tobb mint két éve épiilt, illetve legaldbb ennyi ideje
hasznélatban is van.

5. A lakoingatlanok korének meghatarozasa

A lakoingatlanok az afa rendszerében sajatos szerepet toltenek be. E sajatos szerep egyrészt
abbol adddik, hogy a lakoéingatlanok fogalmat*? az Afa tv. kifejezetten meghatarozza, mésrészt
a lakodingatlanokra tobb tekintetben kiilonallo szabalyok iranyaddk (e vonatkozéasban a
leghangsulyosabbak a lakoingatlanhoz kapcsolodo egyes iigyletek esetében az addlevonasi jog
gyakorldsdnak szabalyai, illetve az 5%-0s kedvezményes adomérték alkalmazhatdsaga).
Fontosnak tartom ugyanakkor kiemelni, hogy a lakoingatlan esetében ugyanugy beszélhetiink
beépités alatt allo (félkész), 0j vagy régi (hasznalt) lakdingatlanrdl (értelemszertien beépitetlen
lakoingatlanr6l nem). A lakdingatlanok kiilonallo alfejezet alatt torténd targyalasat a
lakoingatlanokra vonatkozd sajatos szabalyozas és a lakoingatlanokra vonatkozd ©nalld
fogalommeghatarozasa adja.

E vonatkozasban megjegyzendd, hogy az Afa tv. bar valoban tartalmaz 6nall6 lakoingatlan
fogalmat, a Héa iranyelv a lakdingatlan fogalmat nem hatdrozza meg, igy annak hazai jogban
szerepld fogalmaval torténd Osszehasonlitdsdra nincs lehetdség, az értelmezés tekintetében
ezért alapvetden a hazai hatosagi, birésagi gyakorlatra tdmaszkodhatunk. Megjegyzendd
tovabba, hogy a lakoingatlan kiemelt szerepére tekintettel a legtobb jogrendszerben szintén
meghatarozasra keriil 4fa szempontbo6l a lakoingatlan fogalma, bizonyos esetekben a tényleges
hasznalatra (példaul: Kanada, Ausztralia),* mig bizonyos esetekben az ingatlan-nyilvantartasi
besorolasra helyezve a hangsulyt.

Az emlitett, Afa tv.-ben szerepld fogalommeghatarozas** szerint lakoingatlan a lakas céljara
1étesitett s az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakds megnevezéssel nyilvantartott vagy
ilyenként feltiintetésre var6 ingatlan (azaz e fogalom nem a fizikai megkozelitést alkalmazza,
hanem az ingatlan jogi szemponti nyilvantartdsat). Nem mindsiil lakdingatlannak a lakés
rendeltetésszerli hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakoépiilettel
egybeépiilt, igy kiilondsen: a garazs, a miihely, az iizlet, a gazdasagi épiilet.

A fentieknek megfelelden a hazai Afa tv. alapjan az adott ingatlan lakéingatlanként torténd
kategorizalasakor nem annak van jelentdsége, hogy azt tényszertien milyen célra hasznaljak,
hanem annak, hogy az ingatlan-nyilvantartasban miként keriilt feltlintetésre, milyen jelleggel

41 Afatv. 86. § (1) bekezdés j) pont.

42 KovACs-KOzZMA Zsuzsanna: Lakoéingatlanok értékesitése az afa rendszerében. Adé szaklap, 2018/8-9.

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

# Afa tv. 259. § 12. pont. E fogalom lényegében megegyezik az Itv. lakastulajdon fogalméval [Itv. 102. § (1)
bekezdés f) pont].
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var bejegyzésre, illetve mire szo0l a hasznalatbavételi engedélye.*’ Ez a megkozelités kovetkezik
a biroi gyakorlatbél is. A Kuria értelmezése*® szerint az Afa tv. lakoingatlan definicidja kogens,
konjunktiv feltételeket rogzit, egyrészt az ingatlan lakés céljara l1étesitett legyen, masrészt az
ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakéas megnevezéssel legyen feltiintetve, vagy ilyenként
varjon feltiintetésre. A tényleges, lakasként torténd hasznalat ezaltal nem tekinthetd olyan
koriilménynek, amely 4fa szempontu lakdingatlan statuszt eredményezne. Véleményem szerint
kétséges ugyanakkor annak a helyzetnek a megitélése, amikor az adott ingatlant egyértelmiien
lakas, lakhatas céljabol hasznaljak, de ezzel nem egyezik meg az ingatlan-nyilvantartasban
szerepld statusza. Nem zarhato ki olyan jogértelmezés, amely ezen ingatlant is a lakoéingatlan
korébe vonja, ez esetben ugyanis megallapithatd lenne annak a kovetelménynek az
elmulasztasa, miszerint az ingatlant a tényleges hasznalatnak megfeleléen szerepeltessék az
ingatlan-nyilvantartasban.

A gyakorlatban tobb alkalommal meriilt fel annak a kérdése, hogy mely helyiségek
hasznalata sziikséges a lakas rendeltetésszerli hasznalatdhoz, mivel a torvény e tekintetben csak
egy peldalozo jellegii felsorolast tartalmaz. E kérdésnek a fentiek szerint azért van relevancidja,
mert a lakoingatlan rendeltetésszerli hasznalatahoz sziikséges helyiségek is afa szempontbol
lakoingatlanként kezelendk. A Kuria egy eseti dontésében?’ tigy foglalt allast, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tartalma kétségteleniil érdemi jelentOséggel biré adat a
lakohazfunkcié megitélésénél, de az is értékelendd szempont, hogy maga az Afa. tv. definicidja
teszi lehetdvé az akér a lakdingatlannal egybeépiilt egyéb helyiség vagy helyiségek esetén a
funkciojukra tekintettel a lakoépiilettdl valo elvalasztast, ha a lakéingatlan rendeltetésszeri
hasznélatdhoz nem sziikségesek. A Kuria dontése szerint tehat a definicio két elemét egyiittesen
kell vizsgalni, értékelni. Az adott ligyben az eljard birosag megallapitotta, hogy az ingatlan
felujitassal érintett also szintje a felujitast megel6zden arvizvédelmi célokat szolgalt. Ennek a
résznek a rendeltetése az volt, hogy arviz idején az ingatlan lakorészének, tehat a felso
szintjének a védelmét szolgélja. A vizsgalat targyat (egy adodlevonasi jog gyakorlasa kapcsan
felmeriilt jogvitdban) ezért az képezte, hogy az ingatlan alsé felajitott része, amely eredetileg
arvizvédelmi célokat szolgalt, a lakas (felsd rész) rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges
volt-e. Masként megfogalmazva, az ingatlan-nyilvantartdsban tényszertien lakoéhazként
bejegyzett épiilet als6é szintje eredeti funkcidjat tekintve az épitéskor is €és a felujitas
megkezdésekor is olyan szerves része volt-e a lakdingatlannak, ami a felsd, ténylegesen
lakasnak hasznalt lakrész rendeltetésszerli hasznalatahoz sziikséges volt. A Ktiria — e tekintetben
egyet nem értve az elsdfokl birosaggal — nem allapitotta meg az egyes épiiletrészek kozotti
szerves Osszefliggést. Lathato tehat, hogy az egyes helyiségeknek a lakas rendeltetésszerti
hasznalatdhoz sziikséges voltanak vizsgalata sok esetben egy nehezen megitélhetd kérdés, foleg
ha olyan helyiségrél van szo, amelyet a torvény a kifejezett kivételek (garazs, miihely, tizlet,
gazdasagi éplilet) kozott nem emlit. A tényallas, illetve az ingatlan koriilményeinek részletes
vizsgélata is sziikséges lehet az egyes helyiségek mindsitése sordn és adott esetben az is
megallapitasra keriilhet, hogy az egyébként az ingatlan tekintetében fontos szerepet jatszo
helyiség a rendeltetésszeri hasznalathoz nem sziikséges.

Az egyes helyiségek lakoingatlanként torténd mindsitése abbol a megkdzelitésbdl is
kifejezetten hangstlyos kérdéssé valt az elmult években, hogy az 0j lakasok értékesitésére
iranyado kedvezményes 5%-os adodmérték csak bizonyos maximalis hasznos alapteriilettel
rendelkezd lakasok vonatkozasaban alkalmazhaté. Ebbdl kifolyolag sok lakas esetében dontd
jelentdséggel bir, hogy az egyes helyiségek lakoingatlannak mindsiilnek-e vagy sem
(Iényegében sziikségesek-e a rendeltetésszerli haszndlathoz) és ezaltal a hasznos alapteriilet
szamitasa soran figyelembe veenddek-e.

4 HORVATH David: Ingatlanok és kizlekedési eszkézok szerepe az afdban. Budapest, Wolters Kluwer, 2016.
46 Kuaria Kfv.1.35.178/2005/4.
47 Kuaria Kfv.1.35.118/2016/8.



DOI 10.26521/profuturo/2024/2/15169

Altalanos zsinormértéknek tekinthetjiik, hogy az Afa tv. és az OTEK*® rendelkezései alapjan
a lakdingatlanok egyes ingatlanrészei koziil kizarolag azokat kell beszdmitani a lakoingatlanok
Osszes hasznos alapteriiletébe, amelyek épitményszinteknek, illetve helyiségeknek
min&sithetdk és a lakodingatlan rendeltetésszerii hasznélatéat, vagyis a lakéfunkciot szolgaljak.*’
E kérdéskor vizsgalata kapcsan adott ki iranymutatast® az adohatosag, amelyben azt a gyakran
felmeriilé kérdést vizsgalta, hogy a gépkocsibealld lakdingatlannak mindsiil-e és ezéltal a
hasznos alapteriilet szamitasnal figyelembe veendo-e. A témakdr azért is érdekes, mert a garazst
az Afa tv. kifejezetten olyan helyiségként emliti, amely a lakés rendeltetésszerii hasznalatdhoz
nem sziikséges, igy tehat kérdésként mertilt fel a garazs és a gépkocsibeallo kozotti kiilonbség
mibenléte is.
Az Afa tv.-ben szereplé hasznos alapteriilet fogalom®' szerint hasznos alapteriiletnek
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 aldbbiak szerint
rendelkeznek:
a) 34. Epitményszint: az épitmény mindazon hasznalati szintje, amelyen helyiség van.
Nem épitményszint a padlas, valamint az a tetdszint, amelyen a felvonogéphazon vagy
a lépcsohaz felso szintjén kiviil més helyiség nincs.

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

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

d) 88. Nettdo alapteriilet: helyiség vagy ¢épiiletszerkezettel részben vagy egészben

kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szamitott teriilete.

Az emlitett hatdsagi értelmezés®> szerint az olyan udvari beallok, amelyek kertben
talalhatok, hazhoz, illetve épiilethez nem kapcsolddnak, jellemzden kikovezett teriiletek, akar
tetovel ellatottak, akar anélkiiliek, illetve legfeljebb harom oldalrél védettek, a konkrét
jellegiiktdl fiiggden nem felelnek meg az OTEK hivatkozott pontjai koziil legalabb egynek.
Ebbdl kifolydlag nem meriil fel az, hogy az ilyen udvari beallok alapteriiletét bele kellene
szamitani az Afa tv. szerinti 6sszes hasznos alapteriiletbe. Szintén a tajékoztatd szerint azon
beallohelyet, amely a hazhoz kapcsolodik, mert a haz fala az egyik oldala, tovabba esetlegesen
tovabbi egy vagy két oldalrdl védett, illetve tetdvel is rendelkezhet, az Gsszes hasznos
alapteriilet vizsgalata szempontjabdl a kiilsé tartozkodo terek (példaul terasz, erkély, tornac,
loggia) tekintetében kialakitott adozasi megitéléssel azonos modon kell kezelni. Ez azt jelenti,
hogy amennyiben a bedlld szintjén az épitménynek helyiségei vannak (mely feltételezhetéen
jellemzden teljesiil), abban az esetben a bealld szintje épitményszintnek tekintendd. Ezen beéalld
azon hasznos alapteriiletét is figyelembe kell venni az Osszes hasznos alapteriilet szamitasa
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 eléfeltétel
értelmezésem szerint, hogy az adott bealld a lakas rendeltetésszerti hasznalatahoz sziikséges
legyen.

A gépkocsibeallon kiviil kérdésként meriilt még fel a lakoingatlan egyes részei folé épitett
pergola megitélése. Az e tekintetben kiadott értelmezés®® szerint a pergola az OTEK

4 Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: OTEK).

4 Lakoingatlan fogalmanak értelmezése kedvezményes 5 szdzalékos afamérték alkalmazéasa esetén. Ado szaklap,
2022/4.

5016/2022. Szamviteli kérdés [Afa tv. 82. § (2) bekezdése, 259. § 12. és 13/A. pontja, 3. szama melléklet I. rész
50-51. pontja].

ST Afa tv. 259. § 13/A. pont.

5216/2022. Szamviteli kérdés.

53 Lakoingatlan fogalmanak értelmezése kedvezményes 5 szazalékos afamérték alkalmazasa esetén. Adé szaklap,
2022/4.
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alkalmazasdban nem mindsithetd tetdnek (mivel a pergola a sajatos kialakitasabol addédoan
onmagaban nem alkalmas lefedésre), ezért a pergola alatti ingatlanrészek nem tekinthet6k
lefedettnek, illetve azok esetében a belmagassag nem értelmezhetd, ezért a fenti ingatlanrészek
nem mindsitheték a lakdingatlanok Osszes hasznos alapteriiletébe beleszamitandd
helyiségeknek.

Ezen témakdr vonatkozasaban még sziikséges megemliteni, hogy amennyiben arra a
megallapitasra jutunk a vizsgéalatunk eredményeképpen, hogy az 1j ingatlan értékesitésére
iranyuld tigylet keretében lakdingatlan és lakdingatlannak nem mindsiil helyiség értékesitésére
is sor keriil, az értékesités addalapjat meg kell osztani (és a kedvezményes adomérték csak a
lakoingatlannak minésiilé részre alkalmazando).>*

A fentieknek megfeleléen megallapithato, hogy a lakoingatlanhoz tartozd egyes helyiségek
megitélése, illetve a lakdingatlan hasznos alapteriiletének meghatdrozasa sordn kiemelt
figyelemmel sziikséges eljarni. A helyes megitélés fontos szerepet jatszhat abban a tekintetben
is, hogy az adott lakdingatlan a kedvezményes adomérték meghatirozasdhoz sziikséges
limiteket tullépi-e vagy sem.

7. Osszegzés

Az Eurostat adatai szerint az 4fa valamennyi uni6s tagallamban az egyik fé bevételi forras.>®
Ezt illusztralandd, Magyarorszagon az éves afa bevétel a bruttd hazai 6ssztermék (GDP)
mintegy 10%-4ra tehetd.%® Az 4fa az uniés koltségvetés kulcsfontossdgl finanszirozasi forrasa
is egyben, mivel a nemzeti szinten beszedett afa 0,3%-at sajat forrasként atutaljak az Eurdpai
Unidnak, ami a teljes unios koltségvetés 12 %-at teszi ki.”’

Az afa szabalyozas egésze az elmult években tobb lényegi modositason is atesett.
Mindazonaltal az &fara vonatkozé szabalyok még mindig sok kivannival6ét hagynak maguk
utdn. A szabdlyozas talsagosan bonyolult, nehezen kovethetd, értelmezhetd, a gyakorlati
alkalmazasa igy nehézkes. Az 11j iranyelvek bevezetése miatti modositasok az utobbi tiz évben
megnehezitették, és nem megkdonnyitették a torvény hasznalatat és értelmezését. A bonyolult,
nehezen értelmezhetd, és a gyakorlatban nehezen alkalmazhaté jogszabalyok maguk utidn
vonjak az értelmezési kérdéseket. Ennek kovetkezményeként megallapithatjuk, hogy ez az az
adénem, amelyet a legtobbszor tett vizsgalat targyava az Eurdpai Birosag.’® Annak ellenére,
hogy az afa kulcsfontossag szerepet jatszik a koltségvetési politika kialakitdsaban, az afa
rendszert a nem optimalis adobeszedési €s ellendrzési modszerek hatraltatjak, amely rdaadasul
tulzott terheket és megfelelési koltségeket von maga utan. Az adonemre vonatkozo szabalyozas
feliilvizsgalata ezért egyre inkabb aktudlissa valik.

A fentiekre is tekintettel az Eurdpai Bizottsag idorél-idére dolgoz ki javaslatokat, addzési
cselekvési terveket az unids Héa rendszer megujitasa, egyszeriisitése érdekében. A legutobbi,
2022-ben elbterjesztett és azota elfogadott jogalkotasi csomag (VAT in the Digital Age — Afa a
digitalis korban) célja a kozos Héa rendszer miikodésének modernizalasa €és az afacsaldsok

542021/1. Adozasi kérdés.

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

56 A 2023. évi koltségvetés kdzvetlen bevételei és kiadasait tartalmazo fejezet szerint a 2023. évre tervezett afa
bevétel 7.099.683,7 millié forint, amely a bruttdé hazai dssztermék (GDP) mintegy 10,4%-ara tehet. Budapest,
2022. janius 14.

57 Javaslat: A Tandcs iranyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodo héaszabalyok tekintetében
torténd modositasarol. COM(2022) 701 final.

58 ERDOS Eva: Az dltaldnos forgalmi adéztatds jogi alapjai és lehetséges fejlesztési iranyai. Kuria Kézigazgatasi-
Munkatigyi Kollégium Joggyakorlat-elemz6 Csoport dsszefoglalod vélemény. 2014.ElL. I1.JGY.1/2.
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visszaszoritasa.>® Mindemellett cél a vallalkozasok, maganszemélyek és tagallami
adohatdsagok oldalan is felmeriilé adminisztrativ terhek és koltségek csokkentése az egyes
adokotelezettségek unids szintli egységesitésén és standardizalasan keresztiil.*°

Bér az afa-rendszer széleskorii feliilvizsgéalata zajlik, az ingatlant érinté szabalyozas
feliilvizsgalata az Eurdpai Unio eldtt nincs napirenden. Amint az lathat6, a fokusz sokkal inkébb
a digitalis kor vivmanyaira, illetve az arra adott jogalkot6i valaszok megfogalmazasara
helyezddik. Mindazonaltal, ahogyan az a jelen tanulmanyban korvonalazodott, az ingatlanokat
(igy kilondsen a beépitett ingatlanokat) érintd szabalyozéds tobb tekintetben értelmezési
nehézségeket vet fel, illetve a feliilvizsgalata is sziikségesnek mutatkozik. Ahogyan az szintén
korvonalazddott, az egyes ligyletek elemzése soran kiemelt figyelmet sziikséges forditani arra,
hogy abban ingatlan érintett-e. Amennyiben igen, tovabbi vizsgélat szilikséges annak a
megallapitasa kapcsan, hogy az adott ingatlan beépitett ingatlannak mindsiil-e 4fa szempontbol,
illetve e kategorian beliil mely ingatlantipusba tartozik. E besorolas ugyanis jelentds befolyassal
bir az adott ingatlanhoz kapcsolodo tligyletek helyes afa szempontii mindsitése tekintetében.

%9 Javaslat: A Tanacs iranyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodé héaszabalyok tekintetében
torténd modositasarol. COM(2022) 701 final.
60 RAKOSA Melinda: Afa a digitalis korban — az Eurdpai Bizottsag 0ij adécsomagja. Ad6 szaklap, 2023/2.



