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A Kuria a ..1 Torvényszék 2.K.701.292/2021/4. szam itéletét hatadlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 424.375
(négyszazhuszonnégyezer-haromszazhetvenot) forint feliilvizsgalati perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 1.679.500 (egymillio-
hatszazhetvenkilencezer-6tszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes 2018. december 17-én kotott adasvételi szerzddéssel megszerezte a ..
belteriilet .../8. hrsz.-u ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 561/20000 tulajdoni
hanyadat, valamint kivitelezési szerzédést kotott az eladokkal az ingatlanon megvaldsuld
felépitményben elhelyezkedd lakés, tarold és két gépkocsibealld kivitelezésére. A targyi
ingatlan vonatkozasdban a tarsashaz eldzetes alapitasanak ténye 2018. augusztus 17. napjan
az ingatlan-nyilvantartasban feljegyzésre kertilt.

[2] A felek a kivitelezés szamlazasakor — a parkolok kivételével — az altalanos forgalmi
adorol szo16 2007. évi CXXVIL. torvény (a tovabbiakban: Afa tv.) 142. (1) bekezdés a) pontja
szerint a forditott addzéas szabdlyait alkalmaztak. A felperes a beszerzéssel, kivitelezéssel
kapcsolatban addlevonési jogot nem gyakorolhatott, az ingatlant nem tovabbértékesitési
szandékkal vasarolta, nem ¢élt tovabba az Afa tv. 88. §-a szerinti bejelentéssel, hogy az
ingatlanértékesitést adokotelessé kivanja tenni.

[3] Az ¢épitési munkak 2019 oktoberében lezarultak, felperes 2019 novemberében
birtokba vette az elkésziilt ingatlanokat, a tarsashaz hasznalatbavételi engedélye 2020.
augusztus 6-an valt véglegessé, majd a felperes 2020. december 7-én 79.000.000 Ft-ért
értékesitette a .. belteriilet .../8/A/158 hrsz.-u lakast és .../8/A/169 hrsz.-u tarolot, a kiallitott
szamlakon az Afa tv. 86. (1) bekezdés j) pontjara hivatkozva altalanos forgalmi adot (afa)
nem tiintetett fel.

[4] A Nemzeti Ado- és Vamhivatal ..-Moson-Sopron Megyei Ado- és Vamigazgatdsaga
(a tovabbiakban: elséfoktl adohatdsag) a 2020. december honapra afa adonemben lefolytatott
ellendrzés alapjan meghozott 6919284183/2021/NAV iktatoszam hatarozataval 16.795.000
Ft adohidnynak mindsiild adokiilonbozetet allapitott meg, kotelezte a felperest az adéhiany,
5.027.000 Ft adobirsag és 130.000 Ft késedelmi potlék megfizetésére.

[5] A fellebbezés alapjan eljart alperes a 6432868527/2021/NAV szamu hatarozataval
az elséfoku hatarozatot helybenhagyta.
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[6] Hatérozatat az Afa tv. 55. § (1) bekezdésére, 82. § (1) bekezdésére, 83. § a)
pontjara, az ad6zas rendjérdl szolo 2017. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Art.) 215. § (3)
bekezdésére, 217. § (1) bekezdésére, 219. § (1) - (2) bekezdésére alapitotta.

[7] Indokolasa szerint az Afa tv. 86. (1) bekezdés j) pontja értelmében mentes az adé
alol a beépitett ingatlan (ingatlanrész) értékesitése, kivéve annak a beépitett ingatlannak
(ingatlanrésznek) az értékesitését, amelynek elsd rendeltetésszerli hasznalatbavétele
megtortént, de az arra jogositd hatosagi engedély jogerdre emelkedése vagy hasznalatbavétel
tudomasulvételi eljaras esetén a hasznalatbavétel hallgatdssal torténd tudomasulvétele és az
értékesités kozott még nem telt el két év () ingatlan). A felperes ezért az ingatlanok
értékesitése utan afa fizetésére koteles.

[8] A fellebbezésben foglaltakra kifejtette, hogy fészabalyként az ingatlan értékesitése
adomentes, azonban a torvény specialis szabalyként fogalmazza meg az 0j ingatlan és az
épitési telek értékesitésének adokotelezettségét. Tekintettel arra, hogy az ingatlanértékesitésre
vonatkozd Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontja lerontja az Afa tv. 87. §-ban foglalt altalanos
szabalyt, az 0j ingatlan értékesitésénél az Afa tv. 87. §-t nem lehet alkalmazni. A két éven
beliil hasznalatba vett ingatlant adokdtelesen kell értékesiteni, nincs jelentdésége annak, hogy
az ingatlan beszerzéshez, illetve eldallitashoz kapcsolddd eldzetesen felszamitott addo nem
volt levonhatd, az 1) ingatlan értékesitése minden esetben adofizetési kotelezettséget
keletkeztet.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[9] A felperes keresetében az alperes hatarozatanak megvaltoztatasat, az adokiilonbozet
és jarulékai torlését, masodlagosan annak els6fokt hatarozatra kiterjedé hatalyon kiviil
helyezését és az elsdfokt adohatdsag 1 eljarasra kotelezését kérte.

[10] Allaspontja szerint az alperes hatarozata sérti az Afa tv. 86. (1) bekezdés j) pontjat,
87. § b) pontjat.

[11] A tarol6 vonatkozasaban az afa fizetési kotelezettségét nem vitatta.

[12] Elbéadta, hogy az altala kotott adasvételi és kivitelezdi szerz6dés alapjan egyértelmil,
hogy lakoingatlant vasarolt, illetve lakoingatlan épitéséhez sziikséges szolgaltatast vett
igénybe, amelyhez kapcsolodéan az Afa tv. 124. § (2) bekezdés c) pont alapjin az
adolevonasi jog kizart, ezért az Afa tv. 87. § b) pontja alapjan az ingatlant adomentesen
értékesithette még abban az esetben is, még ha az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontja alapjan
az értékesités adomentessége nem is allna fenn.

[13] Hivatkozasa szerint azonban az eljarasok alapjat képez6 szamlak szerinti tigyletekre
vonatkozik az Afa tv. 86. (1) bekezdés j) pontja szerinti mentesség is, az alperes téves
jogértelmezése arra az eredményre vezet, hogy olyan termék értékesitése utan koteles afa
fizetésére, amelynek beszerzéskori afdja nem vonhato le.

[14] Vitatta tovabba, hogy az Afa tv. 87. § b) pontja és 86. § (1) bekezdés j) pontja éltal
meghatarozott szabalyok az altalanos-kiilonds viszonyaban allnak. Ervelése szerint mindkét
rendelkezés az Afa tv. ,,Ado aloli mentesség a tevékenység egyéb sajatos jellegére tekintettel”
cim alatt szerepel, és semmi nem utal arra, hogy a korabbi lerontand a késoébbit, sot, a logika
szabalyai szerint az altalanos szabalynak kellene az elsé helyen szerepelnie. A jogértelmezési
elvekkel ellentétes ezért az adohatdsag allaspontja, mivel az alperes két, egymassal
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egyenrangu szabaly litkoztetése alapjan, 6nkényesen, a felperesre hatranyosabb rendelkezést
alkalmazta, csupan azért, hogy adobevételhez jusson.

[15] Az alperes a kereset elutasitasat kérte a hatarozataban foglalt indokok alapjan.

A jogerds hatarozat

[16] Az elséfoku birdsag jogerds itéletével a keresetet elutasitotta.

[17] Indokolasa szerint a felperes 2018. december 17. napjan nem lakoingatlant szerzett
be, hanem kivett beépitetlen teriiletet. Ekkor a lakdingatlan még fizikailag nem is létezett, igy
az Afa tv. 124. § (1) bekezdésének h) pontjanak alkalmazasa fel sem meriilhetett. Az Afa tv.
124. § (1) bekezdés 1) pontjaban, illetve a (2) bekezdés c) pontjdban foglaltak figyelembe
vétele sem lehetséges, mivel a lakdingatlan épitését a kivitelezOk végezték, 0k szerezték be az
ahhoz sziikséges termékeket (épitdanyagokat), illetve az épitési-szerelési munkalatokhoz
szlikséges szolgaltatdsokat is Ok vették igénybe. A felperes kizardlag a kivitelezési dij
fizetésére volt koteles.

[18] A megrendelt ingatlanok atvételére 2019. november 25. napjan keriilt sor, ekkor
azokat nem lehetett lakoingatlannak tekinteni az Afa tv. 259. § 12. pontja alapjan, mert a
lakédsok, a parkolok, a liftek és a tarold épiiletek hasznalatbavételi engedélye csak 2020.
augusztus 6. napjan valt véglegessé, ezt kovetden keriilhetett csak sor az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésiikre. Az Afa tv. 125. §-anak alkalmazasa pedig a felperes
szerint sem volt lehetséges, tekintettel arra, hogy felperes vonatkozasaban a tovabbértékesitési
cél nem meriilt fel, illetve a felperes nem élt az Afa tv. 88. §-a szerinti valasztas jogaval, és
nem tette adokotelessé ezen termékértékesitését.

[19] Utalt arra, hogy az Afa tv. 86. §-ahoz fiizétt indokolds szerint az ingatlanok
értékesitése (és bérbeadasa) foszabaly szerint adofizetési kotelezettséget nem keletkeztetd,
adoémentes iigyletnek mindsiil, a vételar (és a bérleti dijak) utan adot felszamitani nem kell.
Az ezen tligyletekhez kapcsolodo beszerzések input afaja ugyanakkor — mivel e beszerzések
nem adokoteles tevékenység érdekében hasznosulnak — levonasi tilalom alé esik. A térvény a
foszabaly alol kivételeket is meghataroz. Ennek értelmében az olyan beépitett ingatlannak
(ingatlanrésznek) ¢és az ehhez tartozd foldrészletnek az értékesitése, amelynek elso
rendeltetésszerii hasznalatbavétele még nem tortént meg, vagy megtortént, de az arra jogositd
hatosagi engedély jogerore emelkedése és az értékesités kozott még nem telt el két év, minden
koriilmények kozott adokoteles ligyletnek mindsiil, amelyet afa-fizetési kotelezettség terhel.
A kommentar szerint e kivételes, specialis jogiligyletek tekintetében azonban — addokoteles
mivoltuk okédn — a torvény biztositja a hozzdjuk tapadd beszerzésekre jutd input afa
levonhatosagat.

[20] Megjegyezte, hogy mig az Afa tv. 87. §-a ,termék”, a 86. § (1) bekezdés j) pontja
,beépitett ingatlan (ingatlanrész) és ehhez tartozd foldrészlet” értékesitése esetén kovetendd
eljarasrol rendelkezik. A ,termék” a ,beépitett ingatlan”-hoz képest mindenképpen
altalanosabb kategoria, a ,,beépitett ingatlan” megjelolés tehat specidlisnak tekinthetd.

[21] Mindezek alapjan megéllapitotta, hogy a perbeli lakoingatlan értékesitése
vonatkozasaban az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont jb) alpontjaban rogzitett tényallas
valosult meg, vagyis az ingatlan hasznalatbavétele megtortént, de az arra jogositd hatosagi
engedély véglegessé valasatol (2020. augusztus 6.) szamitva az ingatlan értékesitéséig (2020.
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december 7.) nem telt el két év, a 87. § b) pontja szerinti adomentesség az 1) beépitett
ingatlanra nem alkalmazhato, igy a felperes az értékesités utan afa fizetésére koteles.

A feliilvizsgalati kérelem

[22] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet keresetének megfeleld tartalma
megvaltoztatasat, masodlagosan annak hatadlyon kiviil helyezését, az elséfoku birdsag uj
eljaras lefolytatasra és 01j hatarozat hozatalara torténd utasitasat kérte.

[23] Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti az Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) és 1)
pontjat, (2) bekezdés c) pontjat, 259. § 12. pontjat.

[24] Elbéadta, hogy az els6fokl birosag tévesen helyezkedett arra az allaspontra, hogy az
ingatlan az ingatlan-nyilvantartdsban torténd lakéasként vald feltiintetését megeldzéen nem
mindsiilt lakoingatlannak, igy nem lakdingatlan beszerzését végezte. Figyelmen kiviil hagyta
ugyanis, hogy a tarsashaz eldzetes alapitasanak ténye 2018. augusztus 17. napjan feljegyzésre
keriilt az ingatlan-nyilvantartasban. Ez 6nmagaban igazolja, hogy a beszerzett ingatlan az
ingatlan-nyilvantartasban lakasként feltiintetésre varo ingatlan volt, tehat megfelelt az Afa tv.
259. § 12. pontjdban irtaknak. Erre figyelemmel lakoingatlan épitéséhez vett igénybe
szolgaltatast, amely utan adolevonasi jogot az Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) és i) pontja és (2)
bekezdés c) pontja alapjan nem gyakorolhatott.

[25] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlyaban valod
fenntartasat kérte. Utalt arra, hogy a felperes feliilvizsgalati kérelmében az elséfoku
addhatarozattal szembeni fellebbezésében, illetve a keresetében eldadott jogi érveit ismételte
meg.

A Kiria dontése és jogi indokai

[26] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[27] A jogerds itélettel szemben jogszabalysértésre, vagy a Kuria kozzétett hatarozatatol
jogkérdésben valo eltérésre hivatkozassal van helye feliilvizsgdlatnak. A feliilvizsgalati
kérelmet a jogerds itélet kozlésétol szamitott 30 napon beliil kell eldterjeszteni [Kp. 115. § (1)
bekezdés, 117. § (1) bekezdés], annak kotelezd tartalmi eleme a kérelmet megalapozd pontos
jogszabalyhely, illetve a kdzzétett kuriai hatarozat és azon részének megjelolése, amelytdl az
itélet jogkérdésben eltér [Kp. 115. § (2) bekezdése értelmében alkalmazandd Kp. 100. § (2)
bekezdés b) pont]. A feliilvizsgalati kérelmet megvaltoztatni a feliilvizsgalati hataridén tal
nem lehet [Kp. 115. § (2) bekezdése értelmében alkalmazandd Kp. 100. § (5) bekezdése]. A
Kuria a jogerés itéletet — a bizonyitas és vizsgalat hivatalbol elrendelésének korén kiviil —
csak a fellilvizsgalati kérelem, a csatlakozo feliilvizsgalati kérelem, és a feliilvizsgalati
ellenkérelem keretei kozott vizsgalhatja felil [Kp. 115. § (2) bekezdése értelmében
alkalmazand6 Kp. 108. § (1) bekezdése], az eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye, a
Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdlasa sordn a jogerds hatarozat meghozatalakor
rendelkezésre allo iratok és bizonyitékok alapjan dont [Kp. 120. § (5) bekezdése].
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[28] A Kuria ezen szabalyok értelmében a feliilvizsgalati eljardsban nem a kereset jboli
elbiralasat végzi, hanem azt vizsgalja, hogy a jogerds itélet sérti-e a fél altal megjelolt
jogszabalyokat. A felperes a feliilvizsgalati kérelmében ugyan idézte az Afa tv. szamos,
adokotelezettségre, adomértékre, illetve adomentességre vonatkozé rendelkezését, azonban
jogi indokolast kizarolag az Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) és i) pontjanak, (2) bekezdés c)
pontjanak, 259. § 12. pontjanak elséfoku birdsag altali értelmezéséhez flizott.

[29] A felperes feliilvizsgélati kérelmében tehat nem tdmadta a jogerds itélet azon
megallapitasat, hogy a perbeli lakoingatlan értékesitése vonatkozasaban az Afa tv. 86. § (1)
bekezdés j) pont jb) alpontjdban rogzitett tényallas valosult meg, azaz az ingatlan
hasznalatbavételétdl az értékesitésig nem telt el két év, igy az értékesités a felperes altal a
szamlakon megjeldlt okbol nem adomentes.

[30] A feliilvizsgalati kérelem alapjan mindennek kovetkeztében a Kuria elsoként azt
vizsgéalta, hogy az els6fokt birdsag helytalldoan éallapitotta-e meg, hogy a perbeli ingatlan a
szerzéskor nem mindsiilt lakoingatlannak.

[31] Az Afa tv. 259. § 12. pontja szerint ,lakéingatlan: lakas céljara létesitett és az
ingatlan-nyilvantartasban lakohdz vagy lakds megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként
feltiintetésre vard ingatlan. Nem mindsiil lakoingatlannak a lakds rendeltetésszerii
hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az a lakoépiilettel egybeépiilt, igy
kiilonosen: a gardzs, a miithely, az lizlet, a gazdasagi épiilet”.

[32] Alappal hivatkozott tehat arra a felperes, hogy ezen fogalommeghatarozasbol
kovetkezGen a lakas megnevezéssel feltiintetésre vard ingatlan az Afa tv. alkalmazasdban
lakoingatlannak mindsiil. A Kuria ugyanakkor megallapitotta, hogy a felperes a 2018.
december 17-én a .. ... /8 hrsz. alatt nyilvantartott, 4724 m2 alapteriiletli, "kivett beépitetlen
teriilet" megjelolésti belteriileti ingatlan 561/20000 tulajdoni hanyadat szerezte meg, és az
ingatlan-nyilvantartasban a teljes ingatlanra kerilt feljegyzésre a tarsashdz -eldzetes
alapitdsanak ténye 2018. augusztus 17. napjan. Az adasvételi szerzddéssel azonos napon
megkotott kivitelezési szerzOdés is a tarsashaz alapitdssal érintett ingatlan egyes részeinek
kivitelezésére iranyult. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. torvény
végrehajtasardl szoldo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 53. § (4) bekezdése szerint
,Felépitendd épiiletre vonatkozd tarsashaz alapitds tényét a foldrészlet tulajdoni lapjanak III.
részén kell feltiintetni.” A felperes altal utobb értékesitett .. belteriilet .../8/A/158 hrsz.-u lakas
(illetve a .../8/A/169 hrsz.-u tarold, valamint a két gépkocsibealld) a felperesi szerzéskor tehat
az ingatlan-nyilvantartdsban még nem szerepelt, nem is vart lakasként vald feltiintetésre
(ilyen tartalmt kérelem hasznalatbavételi engedély hidnyaban még nem keriilt, nem is
keriilhetett benyujtasra), igy az elséfoka birosag helytalldan allapitotta meg, hogy az Afa tv.
259. § 12. pontja szerint a megszerzett ingatlanhanyad nem mindsiilt lakoingatlannak.

[33] Az elséfoku birdsag tehat helytalloan allapitotta meg, hogy a lakoingatlant terheld
elézetesen felszamitott add levonasat kizaré Afa tv. 124. § (1) bekezdés h) pontja az
ingatlanvételkor nem mertiilhetett fel, mert a felperes nem lakoingatlant vasarolt. Ugyanakkor
az elséfoku birosdg tévesen allapitotta meg, hogy a lakdingatlan épitéséhez sziikséges
termeéket terheld eldzetesen felszamitott ado levonasat kizard 124. § (1) bekezdés i) pontja,
illetve a lakoingatlan épitésehez sziikséges szolgaltatast terheld add levonasat kizard (2)
bekezdés c¢) pontja a felperes esetében nem meriilhetett fel, ugyanis egyrészt a felek egyezden
adtak eld, hogy a felperes addlevonasi jogot az ingatlan kivitelezéshez kapcsoldodéan nem
gyakorolt, mésrészt lakoingatlan értékesitéséhez vett igénybe szolgéltatdst, tovabbd az sem
kizart, hogy ilyen terméket is vasarolt. Ezzel ellentétes irany bizonyitas az ellendrzés, a
bir6ésagi eljaras soran sem folyt, igy az elsdfoka birdosdg megallapitasa e korben
megalapozatlan.
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[34] Ez azonban nem befolyésolja azt, hogy helytallo az elséfokt birosag allaspontja,
mely szerint a felperes altal értékesitett lakas uj beépitett ingatlannak mindsiilt, amely
értékesitésének afa-kotelességét az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pont jb) alpontja értelmében a
hasznalatbavételi engedély véglegessé valasa és az értékesités idépontja kozt eltelt id6 alapjan
kellett meghatarozni.

[35] A felperesi allitassal szemben az adomentesség az Afa tv. 87. §-a alapjan sem
biztosithatdé azon az alapon, hogy az értékesitést megelézden a termékhez kapcsolodod
elézetesen felszamitott adé nem volt levonhatd. A jogalkotd ugyanis nevesitetten, az Uj
ingatlan értékesitésére vonatkozoan — az Afa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontjaban — kiilonds
szabalyokat alkotott. Igy — miként arra az alperes és az elséfoku birosag is hivatkozott — az
Afa tv. 87. §-ban meghatdrozott, a barmely termékre vonatkozé adémentességi szabaly
alkalmazésa az ingatlanértékesités esetére kizart. Az els6fokl birdsag altal idézett torvényi
indokolasbol ez a jogalkotéi szandék egyértelmiien kitiinik, az Afa tv. 87. §-a és 86. § (1)
bekezdés j) pontja az altaldnos-kiilonds szabdly viszonyaban allo rendelkezések. Ennek
kovetkeztében az adokotelezetts€g szempontjabol nem relevans, hogy a felperes a
lakoingatlan épitéséhez sziikséges termék beszerzése, illetve szolgaltatds igénybevétele
kapcsan adolevondsi jogot nem gyakorolhatott.

[36] A Kuria mindezek folytan megallapitotta, hogy a jogerds itélet nem sérti a
feliilvizsgalati kérelemben megjelolt jogszabalyokat, igy azt a Kp. 121. § (1) bekezdés a)
pontja alkalmazasaval hatalydban fenntartotta.

A dontés elvi tartalma

[37] Amennyiben az adoalany az ingatlant nem tovabbértékesitési szandékkal veszi,
tovabba nem jelenti be az adohatosagnal, hogy annak értékesitését adokotelessé teszi,
valamint annak haszndlatbavételétdl az értékesitésig nem telt el két év, az értékesités az Afa tv.
86. § (1) bekezdés j) pontjanak jb) alpontja értelmében adokoteles iigylet.

Z7.4ro rész

[38] A Kuria az alperest megilletd, a birdsagi eljarasban megallapithatdé tigyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL21.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan
megallapitott feliilvizsgalati perkoltségének viselésére a felperest a Kp. 115. § (2) bekezdése
€s 99. § (3) bekezdése és. 35. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé polgari perrendtartasrol
sz016 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 83. § (2) bekezdése alapjan kotelezte.

[39] A Kuria feliilvizsgalati illeték viselésére vonatkozo rendelkezése az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39. § (1) bekezdésén, 50. § (1) bekezdésén és a Kp. 35. §
(1) bekezdése értelmében alkalmazandé Pp. 101. § (1) bekezdésén és 102. § (1) bekezdésén
alapul.

[40] A Kuria a feliilvizsgéalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése értelmében
alkalmazando 107. § (1) bekezdése alapjan targyaldson biralta el.

[41] Az itélet elleni tovabbi feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.
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