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Az épitési telek fogalom meghatarozasanak kérdései az altalanos forgalmi addzas
tertletén

BuTOR GABOR )
PhD hallgat6é (PPKE JAK)

1. Alapvetések

Az Afa tv.! fogalomrendszerében kiemelt szerepet jatszik az épitési telek definicioja. A fogalom
jelentdségét adja, hogy mig az Afa tv. alapjan a beépitetlen ingatlan értékesitése mentes az afa aldl
(kivéve, ha az elad6 az ingatlan értékesitései tekintetében addkotelezettséget valasztott), addig az épitési
telek értékesitése minden esetben adokotelezettséget keletkeztet, fliggetlenil az eladd eziranyu
valasztasatol.? Az épitési telek értékesitése vonatkozasaban az adokdtelezettség azt is jelenti, hogy az
ugylet valamennyi esetben egyenes adozas ala esik, azaz az épitési telek értékesitdjének kell felszamitani
az éltalanos adomeérték szerinti afat az értékesitésre. Az épitési telek kapcsan azt is szikséges kiemelni,
hogy annak értékesitése az egyébként nem adoalanyi mindségében eljaro személy vagy szervezet (igy a
maganszemély, vagy egyéb nem addalany szervezet is) tekintetében addalanyisagot eredményezhet,

feltéve, hogy két naptari éven belll méar a negyedik telket vagy Uj ingatlant értékesiti.®

Ennek megfeleléen az épitési telek értékesitésére az egyéb ingatlan értékesitésektdl szamottevéen eltérd
szabalyozasi rezsim vonatkozik, mégis a gyakorlatban jelentdés szamban meriilnek fel olyan esetek,
amikor az épitési telek fogalmanak meghatarozasa (ideértve kiilondsen az épitési telek épitési teleknek
nem mindsiilé beépitetlen ingatlantdl toérténd elhatarolasat) és ezaltal az Ugylet helyes addzasi

kdvetkezményeinek megallapitasa problémat jelent az ad6alanyok szamara.

A fentiekre tekintettel a jelen tanulmanyban az épitési telek uniés jogban, valamint a hazai jogban
szerepld fogalmanak elemzésére, valamint az egyes, meghatarozo jelentéségli fogalmi elemek kapcsan
kialakult hatdsagi, illetve birdsagi joggyakorlat bemutatasara térekszem.

2. Az épitési telek fogalmara vonatkozé uniés jogi szabalyok

Az é&ltalanos forgalmi adéra (hozzéadottértékaddra) vonatkozd unids szabalyozas alapjat ado AFA

Iranyelv* értelmében épitési telek alatt értendé minden kdzmiivesitetlen vagy kdzmiivesitett foldteriilet,

1 Az éltalanos forgalmi adordl sz616 2007. évi CXXVII. tdrvény (a tovabbiakban: Afa tv.)

2 Afatv. 86. § (1) bekezdés k) pont

3 Afatv. 6. § (4) bekezdés c) pont

4 Az EU koz06s hozzaadottértékadd-rendszerérél sz6l6 2006/112/EK Iranyelv (2006. november 28.), HL L 347., 2006.12.11.,
1-118. 0. (a tovéabbiakban: AFA Iranyelv)



amelyet a tagallamok ennek mindsitenek.%® Vagyis az AFA Iranyelv altal alkalmazott fogalom szerint —
bizonyos korlatok kozott — a tagallamok hatarozhatjdk meg az épitési telek fogalmat a hazai
jogrendszertikben. Mindazonaltal a tagallamoknak az ,.épitési telek” fogalmanak meghatarozasakor
tiszteletoen kell tartaniuk az AFA Iranyelv 135. cikk (1) bekezdésének k) pontjaban meghatarozott
szabalyt, amelybdl — az EUB’ értelmezése szerint — az kdvetkezik, hogy a tagallamok kizarélag azon
beépitetlen telkek értékesitését mentesithetik a hozzaadottértékado alél, amelyek nem alkalmasak a

beépitésre.®

Az épitési telek unids jogi fogalma kapcsan sziikséges megjegyezni, hogy az minden tekintetben
megegyezik az AFA Iranyelv hatilyba 1épését megeldzden az afara vonatkozd unids szabalyozast
tartalmazd Hatodik Irdnyelv épitési telek fogalmaval, amely szerint épitési teleknek mindsiilt szintén

minden kdzmiivesitetlen vagy kdzmiivesitett foldteriilet, amelyet a tagallamok ennek mindsitettek.

Ami az épitési telek fogalmanak kialakuldsat illeti, az Eurdpai Bizottsag a Hatodik Iranyelvhez
kapcsolodoan eléterjesztett javaslatdban az ingatlanok értékesitése tekintetében kimerit szabalyozasra
és az épitési telek egységes meghatarozéasara tett javaslatot.® A hivatkozott, Hatodik Iranyelvhez
kapcsolddo eredeti javaslat’® értelmében az épitési telek unids (kozosségi) jogi fogalmaba (i) azon
foldtertlet tartozott volna, amely (a) beépitésre szolgal, (b) amelyen befejezetlen épiilet vagy lebontando
éplilet all vagy (c) raépitési jogosultsag all fenn egy mar meglévd épiilet vonatkozasaban; vagy (ii) olyan,
az el6bbi (i) ponttol eltérd foldteriilet tartozott volna, amelyre a szerz6 fél négy éven beliil épitmény
felépitésére vallal kotelezettséget.!* Ezen eredeti javaslat modositott valtozata szerint a fent idézett (ii)
pont torlésre keriilt, ennek megfeleléen a modositott javaslat szerint az épitesi telek fogalméba azon
foldterllet tartozott volna, amely beépitésre szolgal, amelyen befejezetlen éplilet vagy lebontandé épilet

all vagy réepitési jogosultsag all fenn egy mar meglévé épiilet vonatkozasaban.

Az Eurdpai Unié Tanacsa azonban végil nem fogadta el a fent emlitett javaslatokat és egy masik
megkdzelités mellett dontott, amelynek eredményeképpen alakult ki a Hatodik Iranyelvben, majd az

AFA Iranyelvben szerepld — fent idézett — definicio. Ugyan egyes vélekedések'? szerint a tagallamok

5 AFA Iranyelv 12. cikk (3) bekezdés

6 A tagallamok forgalmi adéra vonatkozé jogszabalyainak dsszehangolasarol — k6zos hozzaadottértékado-rendszer: egységes
adoalap-megallapitas sz6l6 77/388/EGK szamu iranyelv (a tovabbiakban: Hatodik Iranyelv)

7 Eurépai Uni6 Birdsaga (a tovabbiakban: EUB)

8 Az EUB C-71/18. sz. ligyben hozott itéletének 53. pontja, valamint az EUB C-543/11. sz. ligyben hozott itéletének 30. pontja.
9 Ld. az EUB C-461/08. sz. iigyben hozott itéletének 31. pontja.

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

11 A Javaslat 4. cikk 3. pont (c) alpontja. A Javaslat 4. cikk 3. pont (b) alpontja szerint épuilet alatt valamennyi foldhoz rogzitett
felépitmény értendo.

12 Ben TERRA, Julie KAjus: A Guide to the European VAT Directives, 1. kotet 953-954. oldal
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széles mozgésteérrel nem rendelkeznek a fogalom meghatérozésa terén, mégis jelentGsen eltéré épitési

telek fogalmak szerepelnek az egyes tagallami jogrendszerekben.

A tagallami szabalyozas sokszinliségét mutatja, hogy a holland addjog szerint épitési teleknek mindsiil
minden beépitetlen foldterulet (i) amelyen épitési munkalatok folynak vagy folytak; (ii) amelyen
terliletrendezési munkalatok folytak vagy folynak a telek kizarélagos hasznalataval; (iii) amelynek
kornyezetében teriletrendezési munkalatok folynak vagy folytak, illetve (iv) amelyre épitési engedélyt
bocsatottak ki, a telek beépitése céljabdl.:® Mig példaul a dan jog szerint ha a telek értékesitése Uj épuilet
megépitése céljabol torténik, az értékesitést épitési telek értékesitésének kell tekinteni. Ugyszintén
épitési telek értékesitésének mindsitendd a dan szabalyozas értelmében, ha az eladé vallalja az épulet

elbontasat, vagy ha az adasvételi szerz6dés alapjan a vevd az épiiletet bontas céljabol véasarolja meg. 4

3. Az épitési telek fogalmanak Afa tv. szerinti meghatarozasa

A jelenleg hatélyos hazai Afa tv. —amint arra a bevezetésben utaltam — kiilénallé épitési telek fogalmat'®

tartalmaz. E fogalomnak megfelelen épitési teleknek mindsiil

a) telek, amely beépitésre szant teriileten fekszik, az épitesi szabalyoknak megfeleléen kialakitott, a
kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozteriiletre vonatkozo jogszabalyi
eldirasok szerint, vagy onadllo helyrajzi szamon utként nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel
kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold sérelme nélkiil megkozelitheto, és amelynek a kozteriilettel
vagy maganuttal kézos hatdrvonala legaldbb 3,00 m, tovabba amely egyuttal nem mindsiil beépitett
ingatlannak,

b) telek vagy telkek csoportja, amely a nyomvonal jellegii épitmények elhelyezésére szolgal (épitési

teriilet) és amely egyuttal nem mindsiil beépitett ingatlannak.

Ahogyan lathat6, a hazai jog egy részletes, ugyanakkor szamos ponton a fent idézett méas tagallami
épitési telek fogalmaktol eltéré fogalmat tartalmaz. E vonatkozasban a legjelent6sebb kiilonbség, hogy
mig a hazai jog szerint épitési teleknek csak beépitetlen telek mindsiilhet, addig e kdvetelmény az unios
joghbdl nem kovetkezik és egyes tagallamok (példaul: Dania) meghatarozasa szerint akar olyan telek is

mindsiilhet épitési teleknek, amelyen épiilet vagy épiiletek allnak az adasvétel idépontjaban.

A fent hivatkozott fogalom jelen formajaban 2013. aprilisban Iépett hatalyba. Az Afa tv. ezen idépontot

megel6z6 fogalma szerint épitési telek alatt azon, az Etv.'® szerint meghatéarozott épitési telek és épitési

13 d. az EUB C-461/08. sz. igyben hozott itéletének 7. pontja

141.d. az EUB C-71/18. sz. igyben hozott itéletének 10. pontja

15 Afatv. 259. § 7. pont

16 Az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérdl szol6 torvény (a tovabbiakban: Etv.)
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teriilet volt értendd, amely egytttal nem mindsiil beépitett ingatlannak.’” Ennek megfelel8en az épitési
telek fogalma 2013. 4prilis el6tt onmagaban nem, hanem csak az Etv.-vel egyiittes értelmezése alapjan

volt meghatarozhatd.

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, az Etv. épitési telek fogalmanak hatalyon kiviil helyezésére sor
kerilt ugyan és az Afa tv.-be 6nall6 épitési telek fogalom keriilt beillesztésre, az OTEK?® tovabbiakban
is tartalmazta, illetve tartalmazza az épitési telek épitési jogi meghatarozasat. E fogalom*® tartalmilag
megegyezett, illetve megegyezik az Afa tv. épitési telek fogalméaval. Ezaltal az a kettség alakult ki,
hogy az Afa tv. és az OTEK is kiilon-kiilon épitési telek fogalmat tartalmazott, illetve tartalmaz

tulajdonképpen megegyez6 tartalommal.

Az épitési telek definicid szdmos eleme 6nmagaban is értelmezheté és egyértelmil iranymutatast
tartalmaz (igy példaul a legaldbb 3 méter hosszlsagu hatarvonal kdvetelménye), ugyanakkor a fogalom
bizonyos elemei (mint a ,,beépitésre szant”, ,,nem beépitett”, ,,az épitési szabalyoknak megfelelGen
kialakitott”, ,,az adott kozteriiletre vonatkozo eldirasok szerint” vagy ,,megkdzelithet6ség” fordulatok)
onmagukban nem, hanem csak az épitéstigyi vagy mas szabalyozassal egyiittesen értelmezhetdk, hiszen

az Afa tv. nem tartalmaz tovébbi iranymutatést ezen fogalmak tartalmara vonatkozdan.

3.1. A beépitésre szant teriileten elhelyezkedés kovetelménye

Az Afa tv. épitési telek fogalmanak egyik alapvetd eleme a beépitésre szant teriileten torténd
elhelyezkedés. Az Afa tv. a beépitésre szant teriilet definicidjat nem tartalmazza, erre tekintettel e
fogalmi elem meghatarozasa tekintetében az épitésiigyi szabalyozas, igy kulondsen a helyi épitésiigyi
szabalyok vizsgalata szlkseges. Ezen értelmezést az allami adohatosag is megerdsitette — jogi
kotberdvel nem bird — allasfoglalasaban,? kiemelve, hogy a helyi épitéstigyi jogszabalyok értelmezése
nem tartozik az allami adéhatdsdg feladat- és hataskorébe, ezért e fogalom tekintetében a helyi

dnkormanyzati hatésagok foglalhatnak allast.

Az épitésiigyi szabalyozas egyik alapjat képez6 Etv. alapjan beépitésre szant teriiletnek a telepiilés
kozigazgatasi terliletének a beépitett, illetve a tovabbi beépités céljara szolgald, épitési telkek
kialakitasara alkalmas, épitési Gvezetbe sorolt teriiletrésze minésiil.>* Az OTEK értelmében? a varosok

és kdzségek igazgatasi teruiletét épitési szempontbdl a kovetkezd csoportokba kell sorolni: (i) beépitésre

17 L.d. az Afa tv. 259. § 7. pontjanak 2013 aprilisat megel6z6 szGvegezését.

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

19 OTEK 1. szamud melléklet 30. pont

20 Nemzeti Ado- és Vamhivatal Kozponti Iranyitds Ugyfélkapesolati és Tajékoztatasi Féosztaly, iktatdszam: 4314651621

21 Ety. 2. § 3. pont

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



szant (beépitett, tovabbi beépitésre kijelolt) teriilet, amelyen bellli épitési dvezetekben az épitési telkek
megengedett beépitettsége legalabb 10%, illetdleg (ii) beépitésre nem szant tertilet, amelyen belili

Ovezetekben a telkek megengedett beépitettsége legfeljebb 10%.

Ennek megfelelden az egyes telkek esetében annak a vizsgalata sziikséges, hogy a helyi épitésugyi
szabalyok alapjan az adott terlilet beépitésre szant vagy beépitésre nem szant teriileten fekszik-e. Abban
az esetben, ha arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy a telek beépitésre szant teruileten fekszik, a telek épitési
teleknek minésiilhet, mig ha az adott terlilet beépitésre nem szant terileten talalhatd, az ingatlan

bizonyosan nem mindsiil épitési teleknek, ezaltal értékesitése egyenes adozas ala se tartozhat.

Kivételesen felmeriilhet az az eset is, hogy egy 0nallo helyrajzi szamon elhelyezkedd telek egy része
beépitésre szant, mig masik része beépitésre nem szant teriileten fekszik. Ugyan e tekintetben
egyértelm{i hatosagi, birésagi értelmezés nem all rendelkezésre, véleményem szerint ilyen esetben —
feltéve, hogy a két teriilet értékesitésének afa kezelése eltérne — a vételar aranyos (példaul teriiletnagysag
figyelembevétel torténd) megosztasa és az egyes részek megosztott &fa kezelése sziikséges.

3.2. A beépitetlenséqg kovetelménye

A gyakorlatban a legtoébb kérdés az épitési telek masik fogalmi eleme, az ingatlan beépitett, illetve
beépitetlen jellegének megitélése kapcsan meriil fel. E tekintetben kiemelendd, hogy az Afa tv. nem
tartalmazza a beépitettség fogalmi meghatarozasat, ugyanakkor egyértelmtivé teszi, hogy nem épitési
telek (vagy beépitetlen telek) az a fold részlet, amely beépitett ingatlannak mindsiil.?> Ebbdl kdvetkezéen
nehézséget okoz annak a megitélése, hogy egy adott ingatlan milyen feltételek mellett tekinthetd

beépitetlen ingatlannak vagy beépitett ingatlannak.?*

A szakirodalomban jellemz6 allaspont szerint az egyes ingatlanoknak az Afa tv. szerinti ,beépitett
ingatlanként” torténd mindsitése szempontjabol a hatalyos épitésiigyi jogszabalyokban foglaltakat kell
iranyadonak tekinteni.?® Kiemelendé tovabba, hogy az épitésiigyi jogszabalyokat tekinti irinyadonak a
beépitettség vizsgalata tekintetében a Pénzligyminisztérium is.? Ez az értelmezés ugyanakkor a Kdria
elmult években hozott itéleteiben nem tiikr6z6dik teljes kortien, s6t a Kuaria 2021-ben meghozott
déntésében elvi éllel mondta ki, hogy a beépitettség fogalmanak meghatérozasa soran az Afa tv. utald

szabalyanak hianyaban nem alkalmazhatok automatikusan az Etv. elirasai.?” A vonatkoz6 tigyben eljart

23 Kdria Kfv.1.35.140/2021/8. [9] pont

24 Dr. Bopa Péter: Ingatlan az afaban I. rész, Afa kalauz 2019/6. szam

%5 E vonatkozéasban Id. Dr. Boba Péter: Ingatlan az afaban 1. rész, Afa kalauz 2019/6. szam, valamint Dr. CSATALIAY
Zsuzsanna: Ingatlanok az afa rendszerében.

% | d. a Pénziigyminisztérium PM/1104-9/2022. iktatdszam alatt, ad6 feltételes megallapitasa targyaban hozott hatarozatat.

27 Kdria Kfv.1.35.140/2021/8. [27] pont



els6foku birésag — Kuria altal is meger6sitett — értelmezése szerint az addzasi jogviszonyban kifejezett
utald szabaly hianyaban az adott adokotelezettséget el6ird, nem pedig az épitésiigyi jogszabalyban
meghatarozott fogalmak az irdnyaddk. Annak megéallapitasara nézve tehat, hogy egy foldrészlet
beépitett-e, olyan ténykérdésnek mindsiil, amely alapvetden nem az épitéshatosag allasfoglalasa alapjan
szerinti épulettel beépitettek-e a telkek, hanem az, hogy az Afa tv. és a VVhr.?® fogalmi rendszere alapjan
azokon van-e olyan épulet vagy épitmény, amely a tengerszint folétt, vagy alatt a foldhoz, vagy a foldbe
rogzitett és amelyet nem lehet kdnnyen lebontani, vagy elmozditani, ami ennek folytan ingatlannak
mindsiil.* Ezen kdvetkeztetés véleményem szerint jelentés fordulatot jelent az Afa tv. szerinti épitési
telek fogalmanak értelmezése tekintetében. Ahogyan lathattuk 2013. prilis el6tt az Afa tv. épitési telek
fogalma teljes egészében az épitésiigyi szabalyokon alapult, illetve a fogalomvaltozast kovetden
iranyado allaspont is az volt, hogy az épitési telek fogalmat teljes koriien az épitésiigyi szabalyok alapjan
kell értelmezni. Ugyanakkor, a legujabb kdriai gyakorlat szerint ez alol kivételt képez az épitési telek
beépitettségre vonatkozo fogalmi eleme, amelynek tekintetében a Vhr. ingatlan fogalma az irdnyadé. E
megkozelitésbeli kiilonbségre, illetve valtozasra vélhetden az szolgaltatott alapot, hogy 2017. januar 1-
je elétt sem az AFA Iranyelv, sem a Vhr. nem tartalmazott egységes ingatlan fogalmat,® amelyre
tekintettel 1ényegében nem &llt rendelkezésre a hazai épitésiigyi szabalyozason kivil olyan szabaly,

amely az értelmezés soran iranymutatasként szolgalhatott volna.

Megvizsgalva a két fogalmat (azaz az Etv. és a Vhr. szerinti fogalmakat), azok szdmos ponton
megegyeznek. Ugyanakkor, az Etv. szerint®? épiilet alatt jellemzéen emberi tartozkodas céljara szolgalo
épitmény értendd, amely szerkezeteivel részben vagy egészben teret, helyiséget vagy ezek egyiittesét
zarja korul meghatarozott rendeltetés vagy rendeltetésével Gsszefliggd tevékenység, avagy rendszeres
munkavégzés, illetve tarolas céljabol. Mig a Vhr. szerinti, épllethez, illetve épitményhez kapcsolddo
ingatlan fogalma joval tagabb, lényegében annyi kdvetelményt allit, hogy az adott épiilet, épitmény a
foldhoz vagy a foldbe rogzitett és nem lehet kdnnyen lebontani vagy elmozditani (vagyis a Vhr. példaul
nem szabja kovetelményképpen az emberi tartzkodast mint az éplilet létesitési céljat). Ebbol
kovetkez6en a Vhr. nem tulajdonit jelentdséget az épitmények allapotdnak, ennek folytdn azok léte
miszaki allapotuktdl fiiggetleniil megalapozza az ingatlanok beépitettségét, amig nem keriil sor az
épitmény bontasara, vagy megsemmisitésére. Kovetkezésképpen — ahogyan az a perbeli tgyben a

vizsgalat targyat képezte — az liveghaz, a fészer, a kazanhaz és az olajtartaly épitmény megalapozzék a

28 K(ria Kfv.1.35.140/2021/8. [9] pont

29 A Tanacs kozos hozzaadottértékadd-rendszerrdl szold 2006/112/EK iranyelv végrehajtasi intézkedéseinek megallapitdsarol
sz016 282/2011/EU tanacsi végrehajtasi rendelete (a tovabbiakban: Vhr.)

30 A Vhr. 13b. cikk b) pontja alapjan az AFA Iranyelv alkalmazasaban: ,,ingatlannak” tekintendd barmely épiilet vagy épitmény,
amely tengerszint folott vagy alatt a féldhoz vagy a féldbe rogzitett, és amelyet nem lehet kénnyen lebontani vagy elmozditani.
31 Jancsa-Pek Judit: Uj szabélyok az ingatlanokhoz kapcsolddd szolgéltatasok afa kezelésében — 11. rész az ingatlanhoz
kapcsolado szolgaltatasok, AFA-kalauz, 2017/4.

% Etv. 2. § 10. pont



kérdéses ingatlanok beépitettségét az épitmény miiszaki 4llapotatol fliggetleniil.**  Szintén
megalapozhatja egy telek beépitett jellegét — a Pénzligyminisztérium altal is megerdsitett modon® — ha
azon béar a foldfelszinen nem talalhat6 épllet vagy épitmény, a foldfelszin alatt egy, az ingatlanon

kordbban elhelyezkedett, de lebontott épllet hasznalaton kivili pincéje helyezkedik el.

A beépitettség fogalma kapcsan szikséges még kiemelni, hogy ugyan az ingatlan beépitettségének
kérdése kapcsan az elmult években tobb olyan jellegii érvelés is felmerult, amely szerint az épitési telek
fogalménak meghatarozasa szakkérdés lenne (és ezéltal a telek beépitettségének igazolasara szakértoi
vélemény kertilt a birosagi eljarasban csatoldsra), a Kuria e tekintetben egyértelmien ugy foglalt allast,
hogy az épitési telek fogalmanak meghatarozasa, illetve az Afa tv. 259. § 7. pontjanak alkalmazhat6saga

nem tekintheté szakértéi kérdésnek.®®

A beépitettség tekintetében a birdsag vizsgalatanak targyat képezte az is, hogy az ingatlan ingatlan-
nyilvantartasi minésitése milyen relevanciaval bir az egyes ingatlanok afa szemponti mindsitése
tekintetében. A Kuria el6tti igyben® az adasvétel targyat képez6 ingatlanon egy omladozé haz allt. Az
ingatlanra a felperes haromlakéasos tarsashazat kivant épiteni, ennek érdekében a sziikséges épitési
engedélyt beszerezte. A bontdsi munkalatokkal parhuzamosan a tarsashaz alapozéasi munkalatait
megkezdte, azonban a gazdasagi valsag hatasara a kivitelezést felfliggesztette, majd csak 2014-ben adta
el. Az adasvételi szerz6dés megkotésekor az ingatlan tulajdoni lapjan kivett lakéhaz, udvar és egyéb
épllet megjeldlés szerepelt. A szerzédéshez kapcsolodd szamlan az afakoron kiviili megjegyzés kertilt
feltlintetésre. Az ad6hatdsag a helyszini szemle megtartasat kovetden arra az allaspontra helyezkedett,
hogy a perbeli adasvétel altalanos forgalmi adokoteles, mert a felperes épitési telket értékesitett. A
felperes keresetében gy érvelt, hogy az adbhatdsagi eljards soran becsatolt fényképfelvételek,
nyilatkozatok, valamint az ingatlan-nyilvantartas is azt tanusitja, hogy az adasvételi szerz6dés
megkotésekor az ingatlan kdzmiivesitett volt, azon épiilet allt €s az ingatlanon szuterén rész
¢letvitelszerli tartdzkodasra alkalmas volt, ezért az iigylet a lakoingatlan értékesitésének felelt meg. A
felperes érvelése tovabba azon alapult, hogy az ingatlan a bontas ellenére is beépitettnek mindsiil az
ingatlan-nyilvantartas adatai alapjan, hiszen a tulajdoni lap szerint , kivett lakohaz, udvar, egyéb épulet”
jelolésii. A felperesi érveléssel sem az elséfoku birdsag, sem a fellilvizsgalati kérelem folytan eljaré
Kuria nem értett egyet. A Kuria itéletében ugy foglalt allast, hogy a tulajdoni lapon toérténé mikénti
feltlintetés nem birt relevancidval. Attol, hogy a bontasi engedély alapjan elvégzett bontas mint tény
nem ker(lt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba még nem jelenti azt, hogy a valds allapottdl eltéréen
az ingatlant tovabbra is beépitettként kell kezelni, ilyennek kell mindsiteni. Ebb6l kdvetkezden

megallapithat6, hogy a Kuria értelmezése szerint az ingatlan épitési telek jellegének meghatarozasanal

33 Kdria Kfv.1.35.140/2021/8. [10] pont

34 Ld. a Pénziigyminisztérium PM/1104-9/2022. iktatdszam alatt, adé feltételes megallapitasa targyaban hozott hatarozatat.
% Kria Kfv.111.35.177/2015/4.

3% Kria Kfv.35.074/2017/8.



az ingatlan tényleges allapota vizsgalando (és tekinthet6 iranyadonak), az ingatlan-nyilvantartasban
torténd feltiintetés nem dontd szempont.>” Vagyis akar egy ingatlan-nyilvantartas szerint beépitett
ingatlannak mindsiilé ingatlan is lehet épitési telek afa szempontbdl, feltéve, hogy az ingatlanon

tényszertien épiilet vagy épitmény nem all az tigylet idépontjaban.

A beépitettség kérdéskdre kapcsan tovabbi vizsgaland6 szempont az adott éplilet késziiltségi fokanak
jelentdsége. E vonatkozasban a Kdria elvi éllel mondta ki, hogy ha egy telken az épitési munkalatokat
megkezdték az értékesitéskor — azaz az alapozéssal elkésziiltek — még nem eredményezi, hogy az
ingatlan beépitett ingatlannak tekinthet6.3® E dontésében azt is megallapitotta a Kdria, hogy olyan
foldteriilet nem tekinthetd beépitetlennek, amely az ezen 4allo épiilet lebontasa folytdn wvalik

beépitetlenné.®®

Ahogyan arra a fentiekben utaltam, a Kuria beépitettség tekintetében az Afa tv. és a Vhr. fogalmi
rendszerének vizsgalatat tartja iranyadonak. E dontések ugyanakkor nem térnek ki arra, hogy egy telek
beépitettként torténd mindsitéséhez mely hanyadban sziikséges, hogy az épiilettel vagy épitménnyel
lefedett legyen. Utdbbi kérdés azért bir kiemelt jelentdséggel, mert szamos olyan esettel talalkozhatunk
a gyakorlatban, amikor az ingatlan egy része beépitetlen, de kisebb-nagyobb épliletek (igy példaul:
trafohaz, melléképlletek) mégis talalhatbak az ingatlanon. A kapcsolddd szakirodalom*® e
vonatkozésban szintén az épitésligyi szabalyok alkalmazéasat tartja iranyadénak. Amint arra
hivatkoztam, épitési telek kizar6lag beépitésre szant teriileten helyezkedhet el, a beépitésre szant
teriileten bellili épitési dvezetekben az épitési telkek megengedett beépitettsége legaldbb 10%, mig a
beépitésre nem szant teriletek esetén a telkek megengedett beépitettsége legfeljebb 10%. A telepllések
beépitésre szant teriiletein, illetve épitési Ovezeteiben fekvd ingatlanok, telkek abban az esetben
mindsithetok az Afa tv. alkalmazéasaban beépitett ingatlanoknak, ha a beépitettségiik eléri, vagy
meghaladja a helyi épitésiigyi szabalyzatokban megallapitott legkisebb beépithetdségi hatarértékeket,
fliggetleniil attol, hogy a fenti hatarértékek az OTEK-ben meghatarozott 10%-t6l eltérnek-e, vagy sem.
Amennyiben egy adott teleptilésen a helyi épitésiigyi szabalyzatok a beépitésre szant teriileteken, illetve
az épitési ovezetekben fekvo ingatlanokra, telkekre vonatkozdan legkisebb beépithetoségi hatarértéket
nem allapitanak meg, Ggy az OTEK-ben meghatarozott 10%-os hatarértéket kell iranyadéonak
tekinteni.** Ezen értelmezés — amelyet a magam részérdl is osztok — kapcsan kialakult birésagi
gyakorlatrol nem beszélhetiink. Az OTEK alkalmazasa ellen szolhat, hogy az Afa tv. kifejezett utal6

szabalyt nem tartalmaz az épitésugyi szabalyozasra. Ugyanakkor, ha a beépitettség megitélése kapcsan

37 Kdria Kfv.35.074/2017/8. [17] pont

38 Kdria Kfv.111.35.177/2015/4. [22] pont

3 Kdria Kfv.111.35.177/2015/4. [22] pont

40 E vonatkozésban Id. Dr. BobA Péter: Ingatlan az afaban 1. rész, Afa kalauz 2019/6. szam, valamint Dr. CSATALIAY
Zsuzsanna: Ingatlanok az afa rendszerében 155. oldal.

41 Dr. Boba Péter: Ingatlan az afaban I. rész, Afa kalauz 2019/6. szam
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kizarolag az Afa tv. és a Vhr. rendelkezéseibdl indulunk ki, amelyek nem tartalmaznak minimalis
terliletnagysagra vagy beépitettsegre vonatkozo kritériumot, juthatunk arra a kbvetkeztetésre, hogy akar
olyan telek is minésiilhet afa szempontbol beépitettnek, amelynek mindossze a teljes teriiletének 1%-an

talalhato épulet vagy épitmény.

3.3. Az adott teriiletre vonatkozd épitési szabalyoknak megfelelen kialakitottsag kovetelménye

Az Afa tv. 259. § 7. pontja szerinti épitési telek fogalom tovabbi eleme, az adott teriiletre vonatkozo
épitési szabalyoknak megfelel6 kialakitottsag kovetelménye. E kovetelményt a Nemzeti Ado- és
Vambhivatal,* illetve a helyi adéhat6sag® altal kiadott allasfoglalasokbol kovetkezden a helyi épitési
szabalyokkal 6sszhangban kell értelmezni. Utobbi értelmezésbél az is kovetkezik, hogy az épitési
szabalyoknak valé megfelelés tekintetében a helyi épitésiigyi hatésagtdl kapott épitési ingatlan
besorolasara vonatkozo allasfoglalas megfeleléen szolgalhat alatimasztasul az Afa tv. szerinti mindsités
meghatarozasa soran is. Kulonos tekintettel igaz ez azért, mert az adott tertiletre vonatkoz6 épitési
szabalyoknak megfeleléen kialakitott ingatlanrdl akkor beszélhetiink, ha a helyi épitésiigyi szabalyokkal
osszhangban kerdlt sor a kialakitasara. Ahogyan a Kuria is megerdsitette* e tekintetben, a jogszabalyi
feltételeknek megfelelen kialakitott telkek épitési teleknek mindsiilnek, fiiggetleniil attol, hogy azokra
az épitési engedély kiadasa megtortént-e.

3.4. A megkozelithetoség kovetelménye

A gyakorlatban szintén szamos kérdés meriil fel az Afa tv. tovabbi fogalmi elemét képezd
megkozelithet6ség kovetelményének megitélése kapcsan, kulonds tekintettel arra, hogy sz&mos olyan
épitési teriilet talalhat6, amely féleg a helyi infrastruktura (utak, kozmiivek stb.) kialakitasanak kezdetén
szempontjabol, a megkozelithetoséget illetben az a meghatarozd, hogy az adott telek gépjarmivel
kozvetleniil, zoldfelilet, illetve term6fold sérelme nélkiil megkozelithet6-e valamilyen, a definicidban
emlitettek szerinti Gtrol, vagyis vagy kozutrol (kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl),

vagy 6nallé helyrajzi szamon nyilvantartott maganutral.

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

nyilvanosan elérhet6 allasfoglalasaban.*® Az allasfoglalas szerint 6nallé helyrajzi szamon Utként

42 Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Kézponti Iranyitas Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatisi Féosztaly allasfoglalasa, iigyszam: UTF-
3749/20109.

43 Budapest Févaros XII1. keriilet Onkorményzat Jegyz&jének allasfoglalasa, tigyiratszam: V/699-3/2019.

4 Klria Kfv.1.35.668/2015/6. )

% 2016/70. Adozési kérdés - az épitési telek megkozelithetGségének kérdései az Afa tv.-ben szereplé meghatirozas
szempontjabol (AVE 2016/11.)
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nyilvantartott maganutrél gépjarmiivel torténd kozvetlen, zoldfelilet vagy term6fold sérelme nélkili
megkozelités lehetdsége fennallhat attol fiiggetleniil is, hogy azon a magénuton az uttest fizikai
megvaldsitdsa még nem tortént meg. Ehhez azonban teljestlnie kell annak a feltételnek is, hogy az adott
maganutként nyilvantartott foldteriileten keresztiil a telek valoban megkdzelithet6 legyen kozvetleniil
gépjarmiivel, tehat esetleges mas tulajdonos részérdl a hasznalathoz kapcsol6do jogok rendelkezésre
alljanak allandoan. Igy példaul, ha az 6nallo helyrajzi szamon utként nyilvantartott maganut még
elhanyagolt, gazos, egy nagy ko eltorlaszolja, mely akadalyok elharitasaval az emlitett maganaton
kozvetleniil megkozelithetd gépjarmiivel a telek, akkor az az Afa tv. alkalmazasaban megfelel az épitési
telek megkozelithetéségére vonatkozo feltételnek, fliggetlendl attol, hogy példaul aszfaltozott Uttest még
nem épllt meg rajta. Ugyanakkor olyan esetben, amikor az adott, 6nall6 helyrajzi szdmon nyilvantartott
maganutra a telek tulajdonosanak nincs joga rahajtani, és igy azon keresztil a telkét nem tudja
megkozeliteni, tovabba kozhtrol (kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérél) sem

kozelitheté meg a telke, akkor az a telek nem mindsiilhet épitési teleknek.

4.  Osszegzés

Ahogyan az a fentiekbdl lathato, az épitési telek fogalménak értelmezése szamos kérdést vet fel.
Bizonyos pontok esetében a megitélés bar magadtol értetdds, bizonyos fogalmi elemek (igy kiléndsen
a beépitettség kérdése tekintetében) értelmezése részletes vizsgalatot igényel. Az értelmezést neheziti,
hogy az unids jog a hazai jogalkot6 szdmara — bizonyos korlatok kdzott — szabad kezet biztosit, ezaltal
az EUB dontései kevés szempontot tartalmaznak az épitési telek Afa tv. szerinti fogalmanak egyes
elemei vonatkozéasaban. A Kdria nemrég meghozott déntésében az épitési telek fogalmanak kiemelt
jelentdségli részét képezd beépitettség fogalmi eleme vonatkozasaban ugy foglalt allast, hogy az unids
jog, azaz a Vhr. ingatlan fogalméanak rendelkezései els6dlegesen iranyadok. Ez az értelmezés
szemléletbeli valtozast jelent a korabbi, teljes mértékben a hazai épitésiigyi szabalyozasra épiil6 épitési

telek fogalom meghatéarozasa tekintetében.

Osszegzésképpen megallapithatd, hogy — kiilénos tekintettel olyan ingatlanok esetében, amelyeken
felépitmény nem vagy csak a teljes terulet kisebb hanyadan talalhaté — az ingatlan értékesitésekor
valamennyi esetben kortltekintéssel sziikséges eljarni, kitérve annak a részletes vizsgalatara, hogy az

adott ingatlan épitési teleknek mindsiil-e afa szempontbdl.
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