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BEVEZETO

Oly nagyon bonyolultta valtak napjainkra az ingatlanokkal kapcsolatos adozasi szaba-
lyok, hogy a kiadd (Saldo Zrt.) sziikségesnek érzete egy atfogd mii elkészitését a téma-
korrol. Nagy orommel fogadtuk a felkérést a konyv megirasara, annak ellenére, hogy a
kozelmultban tobb kiadvany is megjelent a témakdrben. Igen nagy kihivast jelent, hogy
mindenkinél egyszeriibben és attekinthetdbben értekezziink az ingatlanok adozasarol
olyan modon, hogy ne keriiljiink meg az altalunk ismert problémas adé6zasi helyzetekbol
egyetlen egyet sem. Ugyanakkor elvaras, hogy a kdnyv hasznalhato legyen a gyakorlati
szakemberek szamara, s ne kelljen orakat olvasniuk az egyes jogszabalyi rendelkezések
magyarazatait. Mondhatni a konyv egy végeredmény, amiben minden benne van, ami
egy gyakorlo szakembernek tudnia kell, de egyaltalan nincsenek talmagyardzva az egyes
gazdasagi események adojogi megoldasai.

Miért problémas az ingatlanok afa kotelezettségének meghatarozasa? Annak okan, hogy
az Afa tv. szinte valamennyi fejezete kiilonds szabalyokat is megallapit az ingatlannal,
mint termékkel kapcsolatban. Masrészt oly bizonytalan még az ingatlan meghatarozasa
is, hogy az EU-nak értelmez6 rendelkezéséket kellett kiadnia a HEA iranyelv végrehajtasi
rendeletében.

Mivel az ingatlanok jelent6s értéket képviselnek, igy bizton szamithatunk arra, hogy
a NAV ellendrei fokozott figyelmet forditanak az ingatlanokkal kapcsolatos afaelsza-
molédsunkra, vagyis a legnagyobb koriiltekintéssel kell eljarnunk az adokotelezettség
megallapitasa soran.

Az ingatlanok vasarlasa f6 szabaly szerint vagyonszerzési illetékkotelezettséggel jar,
igy a teljesség igénye miatt az illetékkotelezettség is bemutatasara kerdil.

Szerettiink volna egy olyan konyvet adni a tisztelt olvasé kezébe, amely komplexen
tartalmazza az ingatlan atruhazasokkal és ingatlanberuhazasokkal kapcsolatos addjogi
szabalyokat.

Szerzok



AZ INGATLAN FOGALMA

Az ingatlan fogalmanak azon okbdl van kiilonds jelent6sége, mivel az ingatlanokkal kapcso-
latban az Afa tv. szamos specialis rendelkezést ir el6. Vagyis, ha tévesen minésitjiik az adas
vétel targyat, vagy azon terméket, amelyre egy adott szolgaltatas iranyul, ugy bizonyosan el
fogjuk téveszteni az adokulcsot, a teljesitési helyet, vagy az adofizetésre kotelezett személyét.

Mondhatni, hogy a magyar jogban korrekt ingatlandefinicié nem talalhat6. Ha a tudo-
masom ellenére 1étezik is, az afaszabalyok alkalmazasi korében csak korlatozottan hasz-
nalhat6. Gyakorlati szempontbol tdmaszkodhatunk az ingatlannyilvantartasrol szo16 1997.
évi CXLI. torvényben foglaltakra, mely szerint ingatlannak az dolog tekinthetd, amelyet
az ingatlannyilvantartasba be kell jegyeztetni. A Polgari Torvénykonyv nem tartalmaz
ingatlan definiciot. ,,Jogelméleti” szempontbol megkozelitve az ingatlanok fogalmat, a
foldteriilet és olyan folddel Gsszeépitett targy tekinthetd ingatlannak, amely targy elhe-
lyezkedésének megvaltoztatasa jelentds értékvesztést eredményez a targyban.

Az HEA iranyelv egységes alkalmazasat elésegitd 2013. oktober 7-i 1042/2013/EU ta-
nacsi végrehajtasi rendeletben 2017-t61 megfogalmazasra keriilt az ingatlandefinicio, és
mivel a rendelet kozvetlentiil hatalyos a magyar afaszabalyok alkalmazasa soran, igy azt kell
hasznalnunk, ha kételyeink meriilnek fel egy adott targy mibenlétének meghatarozasaban,
ingatlannak torténé mindsitésének kérdésében. Ugyanakkor fontos felhivni a szakemberek
figyelmét, hogy az emlitett rendeletben szereplé meghatarozasok els6sorban az ingatlannal
kapcsolatos szolgaltatdsok meghatarozasat segitik el6, igy nem jelenthet6 ki altalanossagban,
hogy minden ingatlannal kapcsolatos jogi helyzetben alkalmazandé a definicio. A rende-
letben bevezetett maghatarozasbdl kivilaglik, hogy nemcsak a magyar joggyakorlatban
volt bizonytalansagi tényez6 az ingatlanfogalom egyértelmii és pontos eldirdsanak hidnya,
hanem mas EU-tagallamban sem volt egyértelmiien tisztazva a kérdéskor.

A rendelet a kdvetkezd modon szabalyozza az ingatlan fogalmi korét:
13 b. cikk
A 2006/112/EK iranyelv alkalmazéasaban az alabbiak tekintend6k ingatlannak:

— a fold barmely meghatarozott teriilete, akar a foldfelszinen vagy a féldfelszin alatt,
amely tulajdonjog targyat képezheti és amely birtokba veheto,

A fogalommeghatarozas jellemzéen az Eurdpai Unid Birdsaga Fonden Marselisborg
Lystbadehavn ligyben hozott itéletén alapul.

Az Afa tv. szempontjabél csak az a dolog minésiilhet ingatlannak, amely tulajdonjog tar-
gyat képezheti vagy birtokba vehetd. Altalanossagban elmondhato, hogy nem talalkozhatunk
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az Afa tv. alkalmazésa soran olyan adotarggyal, amelynél az ingatlan nem lehet tulajdonjog
targya, hiszen éppen az emlitett adonak a targya a tulajdonjog megvaltoztatasara kotott
szerz6dés. Vagyis, ha egy termék nem képezheti senkinek a tulajdonat, ugy arra adasvételi
szerzGdést sem lehet kétni, igy az Afa tv. rendelkezései nem alkalmazhatoak megkothetd
szerz6dés hianyaban. Ennek megfelelden egy olyan materialis dolog esetében, amely nem
lehet tulajdonjog targya gyakorlatilag k6zombos, hogy ingatlannak mindsiil-e vagy sem,
ha a vizsgalatot az Afa tv. keretein beliil végezziik.

A kozosségi (allami, dnkormanyzati) tulajdonban 1évé foldteriiletek egy része for-
galomképtelenek mindsiil — ennek megfeleléen adas vétel targya nem lehet —, ennek
ellenére nyilvan ingatlannak tekintendd, hiszen a forgalomképesség nem vizsgalando az
ingatlannak mindsités szempontjabol.

Ugyanakkor, ha a f6ld meghatdrozott része nem lehet tulajdonjog targya, azonban
birtokba vehetd, ugy az adott foldet szintén ingatlannak kell tekinteni az Afa tv. szem-
pontjabol. Figyelem! A definicidban szerepld ,,és” logikai kapu a tulajdonjog targya és a
birtokba vehetdsége kozott, a gyakorlat szempontjabol ,,vagy” dsszefiiggést jelent. Nyilvan
a definicié nem azt kivanta mondani, hogy amennyiben a f6ld meghatarozott teriiletét
eladni nem lehet és birtokbavétele is kizart, ugy az adott teriilet nem ingatlan a hétkdznapi
értelmében. Kizarolag azt kivanta a jogalkoto kozolni, hogy az Afa tv. (HEA iranyelv)
alkalmazasa soran az adott teriilettel kapcsolatba hozhato szolgaltatasokat nem tekinthetjiik
ingatlannal kapcsolatos szolgaltatasnak.

A meghatarozas szerint minden foldteriilet ingatlannak mindsiil. Gyakorlatilag a vizfeliiletet
is ingatlannak kell tekinteni annak okan, hogy természetszeriien alatta foldteriilet talalhato.
A viz addig ingatlannak tekintend6, amig a medrébdl nem keriil eltavolitasra. Hasonl6an in-
gatlannak kell tekinteni a fold alatt 1évo teriileteket is, a banyakat, illetve a kutakat (viz, olaj,
gaz), a mesterséges ¢és természetes lireges képzoddményeket. A foldben talalhatd dsvanyok
kitermelésiikig szintén ingatlannak tekintenddk. A foldben gyokeredzo névényzet (erdd, me-
z6gazdasagi kultara stb.) szintén ingatlannak mindsiil, addig amig a f6ldtdl nincs elvalasztva.

Felvetddik a kérdés, hogy akkor mit is vasarol a vevé mikor labon all6 erdé vagy me-
zO0gazdasagi kultarat vasarol meg. Ingatlant vesz, vagy sem?

Amennyiben a vevd a foldteriilettel egyiitt veszi meg a ndvényzetet, gy nyilvan a
teljes ingatlant vasarolja meg, vagyis az ingatlanértékesités szabalyait kell alkalmazni.
Ha a ndvényzetet azzal a kikotéssel veszi meg, hogy azt elvalaszthatja a késobbiekben a
foldtdl a szerzédés alapjan, akkor gyakorlatilag nem ingatlant vesz, hanem ingdsagot, ki-
zarélag annyi specialitasa van a dolognak, hogy olyan médon vette meg az ingbsagot, hogy
neki a feladata elvalasztani a foldtél. Addig, amig a ndvényzet a foldbe van gyokerezve
a fold tulajdonosaé, amikor elvalasztasra keriil, akkor lesz a vevéé. Ennek okan mondta
ki a 90-es években a Legfels6bb Birdsag, hogy a foldon allo gabonara kotott adasvételi
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