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Az ingatlan bérbeadés kapcsan felmeriilo egyes afa relevancidju kérdések, kiilonos tekintettel
a bérbeadas hatarteriileteire

BUTOR GABOR?!
PhD hallgat6 (PPKE JAK)

1. BEVEZETES

Az Eurostat adatai szerint az 4fa valamennyi unios tagallamban az egyik f6 bevételi forras.? Ezt
illusztraland6, Magyarorszagon az éves afa bevétel a bruttd hazai 6ssztermék (GDP) mintegy
10%-4ra tehetd.? Az afa az unios koltségvetés kulcsfontossagu finanszirozasi forrasa is egyben,
mivel a nemzeti szinten beszedett afa 0,3%-at sajat forrasként atutaljak az Eurdpai Unidnak,
ami a teljes unios koltségvetés 12 %-at teszi ki.*

Az afa szabdlyozis egésze az elmult években tobb lényegi modositison is atesett.
Mindazonaltal az afara vonatkoz6 szabalyok még mindig sok kivanni valét hagynak maguk
utan. A szabdlyozés talsdgosan bonyolult, nehezen kovethetd, értelmezhetd, a gyakorlati
alkalmazasa igy nehézkes. Az 11j iranyelvek bevezetése miatti modositasok az utobbi tiz évben
megnehezitették, és nem megkonnyitették a torvény hasznalatat és értelmezését. A bonyolult,
nehezen értelmezhetd, és a gyakorlatban nehezen alkalmazhatd jogszabalyok maguk utan
vonjak az értelmezési kérdéseket. Ennek kovetkezményeként megallapithatjuk, hogy ez az az
adénem, amelyet a legtobbszor tett vizsgalat targyava az Europai Birosag.®

A jelen tanulmanyban a gazdasagi €let egyik leggyakrabban eldfordulo ligylettipusa, az ingatlan
bérbeadas kapcsan felmeriilé egyes afa vonatkozasu kérdéseket vizsgdlom meg, figyelemmel
arra, hogy e témakor kapcsdn is szdmos értelmezési nehézség meriil fel, illetve az ingatlan
bérbeadast érintd kérdésekkel az Eurdpai Birdsag is tobb alkalommal foglalkozott.

2. A BERBEADAS ALTALANOS FORGALMI ADO SZEMPONTU FOGALMA

Az Afa tv.5 a bérbeadas (illetve bérbevétel) vonatkozasaban kiilonallo fogalmat’ tartalmaz. A
fogalom alapjan a polgari jogi értelemben vett bérleti szerzédésen alapuld jogviszony® mellett
minden olyan egyéb jogviszony is bérbeadasnak mindsiil, amelynek tartama alatt a jogosult az
ellenérték egészét vagy tulnyomo részét a termék iddleges hasznélataért tériti vagy tériteni
koteles a kotelezettnek. E fogalommeghatarozasbol kovetkezik, hogy a klasszikus bérbeadason
(amelyben a bérbeado fokotelezettsége, hogy a dolgot a bérld hasznalataba adja, vagyis a dolog

! E-mail cim: gabor.butor@btpartners.hu; telefonszam: 30/977-40-71

2 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Tax_revenue_statistics

3 A 2023. évi koltségvetés kozvetlen bevételei és kiadasait tartalmazo fejezet szerint a 2023. évre tervezett afa bevétel
7.099.683,7 milli6 forint, amely a bruttd hazai 6ssztermék (GDP) mintegy 10,4%-ara tehetd. Budapest, 2022. junius 14.

4 Javaslat A Tanécs Iranyelve a 2006/112/EK iranyelvnek a digitalis korhoz igazodd héaszabalyok tekintetében torténd
modositasarél. COM(2022) 701 final

5 ERDOs Eva: Az dltaldnos forgalmi adéztatds jogi alapjai és lehetséges fejlesztési irdnyai. Kuria Kozigazgatasi-Munkaiigyi
Kollégium Joggyakorlat-elemz6é Csoport 6sszefoglald vélemény. 2014.E1. I1.JGY.1/2.

6 Az altaldnos forgalmi adorol sz6l6 2007. évi CXVIL. torvény (a tovabbiakban: Afa tv.)

7 Afa tv. 259. § 4. pont

8 A Polgari Torvénykdnyvrol sz616 2013. évi V. torvény 6:331. § (1) bekezdése bérleti szerzédésre vonatkoz6 rendelkezése
alapjan: ,, Bérleti szerzodés alapjan a bérbeado meghatarozott dolog idéleges hasznalatanak datengedésére, a bérlé a dolog
atvételeére és bérleti dij fizetésére koteles.”



birtoklasi és hasznalati jogat részére biztositsa, tovabba a bérleti jogviszony fennallasanak egész
tartama alatt a hasznalatot tlirje) tilmenden barmely olyan konstrukci6 bérbeaddsnak mindsiil,
amely vonatkozasaban az ingatlan idéleges hasznalatért ellenérték fizetendd, azaz nem a polgari
jogi besorolas irdnyadd. Kiemelendd ugyanakkor, hogy az ingyenes ingatlan bérbeadas afa
szempontbdl nem mindsiil ingatlan bérbeadasnak, mivel a fogalom sziikségszerii részét képezi
az ellenérték, amely ingyenes tigylet esetében hianyzik. Szintén a fogalommeghatdrozasbol
kovetkezik, hogy az ingatlan bérbeadas nem tekinthetd termékértékesitésnek, ezaltal
szolgaltatisnyujtasnak mindsiil, figyelemmel az Afa tv. azon szabalyara,® amely szerint
barmely olyan iigylet, amely az Afa tv. értelmében nem termék értékesitése, 4fa szempontbol
szolgaltatasnyujtas.

A Héa Iranyelvl® a bérbeadas fogalmat nem hatdrozza meg, ugyanakkor annak tartalmanak
mibenlétével az Eurdpai Birdsag tobb itéletében is foglalkozott. Az Eurdpai Birosag e
tekintetben hozott dontései alapjan az ingatlan bérbeadas fogalmat (mint f6szabaly szerint
adomentesség alé tartozo6 ligyletet) megszoritdan kell értelmezni, mivel kivételt képeznek azon
altalanos elv al6l, miszerint minden szolgaltatasra 4fat kell kivetni.'*Mindemellett az Eurépai
Birésag ugy foglalt allast, hogy az unios jogi értelmében vett ,,ingatlan bérbeadas” fogalmanak
alapvetd jellemzdje abban rejlik, hogy a szerzddést kotd masik felet meghatarozott idotartamra
¢s fizetés ellenében az ingatlan birtokba vételének joga ugy illeti, mintha ez a személy lenne a
tulajdonos, ¢és hogy barmely mas személyt kizarnak e jog gyakorlasabol. Annak
meghatarozasahoz, hogy egy szerzodés ingatlan bérbeadasnak mindsiil-e, figyelembe kell venni
az ligylet 0sszes jellemz6jét €s azokat a koriilményeket, amelyek kozott 1étrejon. E tekintetben
a donto tényezd a szoban forgo tligylet objektiv jellege, fiiggetleniil attol, hogy a felek hogyan
mindsitik az ligyletet.'2

Az Eurdpai Birosag egyik iigyben®® egy labdarigd-stadion sportlétesitményeinek hasznélatara
iranyuld szerzddés mindsitésével foglalkozott. A szerz6dés szerint a labdarugd-stadion
ellenszolgaltatasért cserébe kertiilt a labdaragoklub hasznélatdba, azonban bizonyos jogok ¢és
olyan jellegli szolgaltatasok tették ki, mint példaul kiilonb6zé fenntartdsi, tisztitési,
karbantartasi munkdk, valamint a szabalyoknak valé megfeleléshez sziikséges munkalatok. E
megallapodas kapcséan a kérdést eldterjesztd nemzeti birdsag arra vart valaszt, hogy a vonatkozo
hasznalati és lizemeltetési lehetdség ingatlan bérbeadasnak mindsiil-e. Az Eurdpai Birdsag az
iigyben ugy foglalt allast, hogy az emlitett szerzédés nem bérbeadasnak, hanem olyan komplex
igyletnek mindsiil, amely a maga Osszességében — az altalanos adomérték ald tartozd —
szolgaltatdsnytjtasnak tekinthetd. Az Europai Birdsag megallapitotta tovabba, hogy az
ingatlanok bérbeadasa, bar gazdasagi tevékenységnek mindsiil, altaldban passziv jellegii
tevékenység, amely nem hoz létre jelentds hozzaadott értéket. Ezt a tevékenységet ezért meg
kell kiilonboztetni mas, azon ipari vagy kereskedelmi jellegii tevékenységektdl, amelyek targya
jellemzden inkébb szolgéltatas nydjtasa, mint csupan valamely dolog rendelkezésre bocsatasa,
példaul golfpalya hasznalatanak joga, hid haszndlatdra vonatkozé dijfizetés ellenében
biztositott jog vagy akar cigarettaautomatdk valamely kereskedelmi egységben torténd
felallitasara vonatkozd jog.}* Ezt a logikét kdvetve az Eurdpai Birosag azt is megéllapitotta egy
masik ligyben, hogy az adatkdzponti tarolasi szolgéltatasok, amelyek keretében e szolgéltatasok

9 Afa tv. 13. § (1) bekezdés

10 A Tan4cs 2006/112/EK iranyelve a kzos hozzaadottértékado-rendszerrdl

1 1Ld. példaul: C-270-09. sz. iigy MacDonald Resorts [ECLI:EU:C:2010:780]

121.d. ebben az értelemben: C-326/99. sz. iigy Stichting "Goed Wonen" [ECLI:EU:C:2001:506] és a C-108/99. sz. iigy Cantor
Fitzgerald International [ECLI:EU:C:2001:526]

13 C-55/14. sz. iigy Régie communale autonome du stade Luc Varenne [ECLI:EU:C:2015:29]

14 C-278/18. sz. iigy Sequeira Mesquita [ECLI:EU:C:2019:160]
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nyujtdja szerverszekrényeket bocsat az iigyfelei rendelkezésére annak érdekében, hogy azok ott
elhelyezzék szervereiket, és olyan jarulékos arukat és szolgaltatasokat nyujt a résziikre, mint az
elektromos aram, vagy olyan kiilonb6z0 szolgéltatasok, amelyek e szerverek optimalis
koriilmények kozott torténd hasznalatanak biztositdsara szolgalnak, csak bizonyos feltételek
mellett mindsiilnek ingatlanok bérbeadasara irdnyuld szolgaltatasoknak. E feltételek egyrészt,
hogy a szolgaltatd részérdl valamely teriilet vagy hely ligyfelei részére passziv rendelkezésre
bocsatasara keriiljon sor, amellyel biztositja szdmukra azt a jogot, hogy azt ugy hasznaljak,
mintha tulajdonosok lennének, masrészt pedig a szerverszekrények ne képezzék szerves részét
azon épiiletnek, amelyben azokat felszerelték.™®

3. AZ INGATLAN BERBEADASHOZ KAPCSOLODO ADOKEZELES

Az Afatv. 86. § (1) bekezdés 1) pontja értelmében mentes az ado aldl az ingatlan (ingatlanrész)
bérbeadasa, haszonbérbeaddsa. A szakirodalom szerint a fOszabdly szerinti addmentesség
legfobb oka, hogy az ingatlant, lakéasokat {izletszertien bérbeado vallalkozasok ne keriiljenek
versenyhatranyba az ingatlant nem-gazdasagi tevékenység keretében bérbeado
maganszemélyekkel szemben.!®

Az Afa tv. 86. § (2) bekezdés alapjan az (1) bekezdés 1) pontja nem alkalmazhato az olyan
bérbeadasra, amely tartalma alapjan kereskedelmi szallashely-szolgaltatds nyujtasanak
mindsiil, a kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkolasanak biztositasat szolgald bérbeadasra,
az ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb berendezés bérbeaddsara, valamint a széf
bérbeadasara. Az Afa tv. ezen rendelkezései a Héa Iranyelv 135. cikk (1) bekezdés 1) pontjaban
¢s (2) bekezdés b) pontjaban foglalt eldirasokat tiltetik 4t a magyar jogba.

Hasonl6an az un. régi ingatlan értékesitéséhez, az Afa tv. 88. § (1) bekezdés b) pontja lehetévé
teszi a belfoldon nyilvantartdsba vett addalanyok szaméra, hogy az ingatlan bérbeadasaikat
adokotelessé tegyék. Az adodalany az ingatlan bérbeadasra valasztott adokdtelezettségtol a
valasztasa évét kovetd 6todik naptari év végéig nem térhet el (az 6téves szabaly tehat ez esetben
is alkalmazando).!” Az adéfizetési kotelezettség valaszthato valamennyi ingatlanra kiterjedden,
illetve az addalanyt megilleti annak a lehetdsége is, hogy kizarolag az egyéb ingatlanokra és
foldteriiletekre nézve éljen valasztasi jogaval, mig a lakdingatlanokat illetden az eltérés ellenére
is adomentes korben hagyja.!® Nemcsak akkor van mod az adokotelessé tétel évkozi
bejelentésére az ingatlan bérbeadassal Gsszefiiggésben, ha az adoalany azt 01j tevékenységként
veszi fel az év sordn, hanem akkor is, ha a bejelentett tevékenységei kozott ugyan szerepelt a
bérbeadas, de azt ténylegesen nem folytatta az adokotelesseé tétel valasztasat megeldzden. Az
ingatlan bérbeadasi, illetve értékesitési tevékenységre vonatkozo adokotelessé tétel valasztasa
(bejelentése) esetén nem kovetelmény, hogy az adodalany ilyen tartalmt tevékenységet
folytasson, illetve az sem, hogy az ingatlan bérbeadasi tevékenység bejelentésére vonatkozo
kotelezettségének eleget tegyen valasztasa (bejelentése) elfogadasdhoz (rogzitéséhez). Az
adoalanynak lehetdsége van egyetlen ilyen — folyamatos tevékenységnek nem mindsiilé —
igylet esetén is valasztania és alkalmaznia az adokdtelessé tételt. A tevékenység bejelentésének
elmulasztisa esetén az adodalany felszodlithatd kotelezettsége teljesitésének potlasara, de
valasztasi joga nem vitathato el.*

15.C-215/19. sz. ligy Veronsaajien oikeudenvalvontayksikkd [ECLI:EU:C:2020:518]

16 ERpOs Gabriella, Ory Tamas, VARADI Adrienn: Az Eurdpai Unié adéjoga, Wolters Kluwer Kft., Budapest, 2021.

17 Afa tv. 88. § (5) bekezdés

18 HorvATH David: Az ingatlan-bérbeadas szabalyai - 1. rész, Ad6 szaklap, 2022/11.

19 2016/23. Adozasi kérdés - ingatlan értékesités, bérbeadas addkotelessé tételére iranyuld vélasztas bejelentése [NGM
Fogyasztdsi és Forgalmi Adék Féosztaly 8813-1/2016., NAV Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly 2216964729.; AVE
2016/3.]
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Az ingatlan bérbeadds adokotelessé tétele kapcsdn fontosnak tartom kiemelni, hogy
adokotelezettség valasztdsa esetén a fOszabdly szerinti egyenes addzads alkalmazando
(ellentétben az ingatlan értékesités adokotelessé tételének esetével).

Az ingatlan bérbeadds adokotelessé tétele, illetve az alanyi adomentesség viszonya kiilon
vizsgalando. Az adoalany, fiiggetleniil attol, hogy korabban élt az Afa tv. 88. §-a szerint az
adokotelezettség valasztasanak jogaval, bejelentkezhet az alanyi adémentesség ald. Az alanyi
adémentes iddszak alatt torténé ingatlan bérbeadas adomentesen torténik, levonasi jog nélkiil
Mindemellett, az ingatlanok addkoteles bérbeaddsara vonatkozo korabbi vélasztasnak 5 éves
id6tartama az alanyi adémentesség iddszaka alatt nem nyugszik, hanem folyamatosan halad
elére. Tehat abban az esetben, ha az alanyi addmentesség megsziinésének az idépontjdig az
ingatlanok adokoteles bérbeaddsara vonatkozd 5 éves idétartam még nem telt el, akkor az
ingatlanok bérbeadasa tekintetében kordbban afa kotelezettséget valaszto afa alanyok az alanyi
adomentesség megsziinésének idOpontjatdl az 5 éves iddszak végéig ismét adokdtelesen
kotelesek végezni a valasztasukkal érintett tevékenységeket.?!

4.  AZINGATLAN BERBEADAS SAJATOS ESETEI, HATARTERULETEI

A kérdéskor kapesan kiemelendd, hogy — amint arra a fentiekben utaltam — az Afa tv. 86. § (2)
bekezdés alapjan az ingatlan bérbeaddsra vonatkoz6 adomentesség bizonyos esetekben nem
alkalmazhatd (azaz ekkor ingatlan bérbeadasrol van sz6, de mégsem alkalmazhatd az
adomenteség). Az ezen kivételek ennek kapcsan kiadott értelmezések jellemzéen az Afa tv. 86.
§ (2) bekezdés a)-c) pontjait (kereskedelmi szallashely-szolgaltatas,?? kozlekedési eszkdz
elhelyezésének, parkoldsdnak biztositdsa, ingatlannal tartésan Osszekotott gép, egyéb
berendezés bérbeadasa) érintették.

A szallashely-szolgéltatas és a bérbeadas elhatarolasa, kiilonds tekintettel arra figyelemmel
jelent problémat, hogy szamos esetben a szallashely jellegli szolgaltatasnytjtas nem szallodai
keretek kozott valosul meg, hanem példdul maganszallashelyeken (ideértve az Airbnb és
hasonld platformokon keresztiil torténé bérbeadast is). E tekintetben az Eurdpai Birdsag tigy
foglalt allast,® hogy 6nmagéaban az idétartam nem meghatdrozé elem annak eldontése soran,
hogy a k6zosségi jog értelmében valamely szerzddés ingatlan bérbeaddsnak mindsiil-e, még
akkor sem, ha a szallashelyadas idejének rovidsége megfeleld ismérvnek bizonyulhat a
szallodai szallashelyadasnak a lakascélu helyiségek bérbeadasatol torténd elhatdrolasdhoz. A
tagallamok az ingatlanok bérbe-, és haszonbérbe addsira vonatkozd mentességtdl eltérden
adokoteles szallashelyadas fogalmanak meghatdrozdsa soran mérlegelési mozgastérrel
rendelkeznek. A tagallamok tehat e rendelkezés atiiltetése soran kotelesek meghatarozni azon
kritériumokat, amelyek az adokoteles tligyletek, valamint a nem adokételes ligyletek — ugymint
az ingatlanok bérbe-, illetve haszonbérbe adasa — megkiilonboztetésére szamukra alkalmasnak
tiinnek.2Az e vonatkozasban nyilvanosan elérheté hazai adohatosagi tajékoztatd szerint a
kereskedelmi szallashely-szolgéltatas az 4ltalanos forgalmi adod rendszerében ingatlan
bérbeadasnak mindsiil. Mindazonaltal az ingatlan bérbeaddsra vonatkozé adomentesség az

202009/44. Adbzési kérdés - az ingatlan bérbeaddsra vonatkozé adokotelezettség valasztasa és az alanyi adomentesség [PM
Forgalmi adok, Vam és Jovedéki fSosztaly 4724/1/2009. - APEH Ugyfélkapesolati és Tdjékoztatdsi fSosztaly 4007688300; AEE
2009/8.]

2L K AMPLER Béla: Alanyi AFA-mentességet valasztok az AFA rendszerében, GELLEN Kléra (szerk.) Gazdasdgi tendencidk és
Jjogi kihivasok a 21. szazadban, 4., lurisperitus Kiado, 2023. 55-75.

22 Ld. e vonatkozasban a KGD2016. 40. sz. dontést is.

23 (C-346/95. sz. iigy Elisabeth Blasi [ECLI:EU:C:1998:51]

24 C-270-09. sz. iigy MacDonald Resorts [ECLI:EU:C:2010:780]

5



ingatlanok idegenforgalmi, turisztikai céli hasznositasara mar nem terjed ki, fliggetlentil attol,
hogy a bérbeaddsra vonatkoz6 torvényi definicid alapjan ez utdbbi hasznositdsi forma is
bérbeadasként kezelendd. A tajékoztatd szerint kereskedelmi szallashely-szolgaltatasnak az
altalanos forgalmi addézas szempontjabél nem az 4gazati jogszabalyokban ilyenként
meghatarozott, illetve a Kozponti Statisztikai Hivatal altal ilyen Szolgaltatasok Jegyzéke (SZJ)
szam ala besorolt szolgaltatasokat kell tekinteni, hanem a szolgéltatés jellegado tartalma alapjan
kell a mindsitést elvégezni. Kereskedelmi szallashely-szolgaltatasrol beszéliink tehat minden
olyan esetben, amikor az adéalany idegenforgalmi korben biztosit szallast a vendégének, azaz,
ha olyan széllashely szolgaltatasrol van sz6, amely alapvetden turisztikai, idegenforgalmi
jellegii.®® A szallasadas turisztikai (idegenforgalmi) jellegének vizsgalata soran elsédlegesen azt
kell figyelembe venni, hogy az adott szallashely a miikodtetésének sajatossagaibol adoddan
milyen idStartamt — azaz atmeneti, ideiglenes vagy életvitelszerti — tartézkodast biztosit a
vendégek szamara. Emellett a szallds biztositasdhoz kapcsoloddan nyujtott kiegészitd
szolgaltatasok is befolyasolhatjak a szalldsadas turisztikai jellegét. Jellemzden idegenforgalmi,
turisztikai jelleglinek, azaz kereskedelmi szallashely-szolgaltatdsnak mindsiil az a szallasadas,
amely elsddlegesen rovid tavy, par napos, esetleg néhany hetes — vagyis atmeneti jellegt —
tartozkodast biztosit olyan médon, hogy ahhoz kiszolgalas, ellatés is szorosan kapcsolédik.?8

A szallashely-szolgéltatasi tevékenység folytatdsdra meghatirozott kovetelményeket a
szallashely-szolgaltatasi tevékenység folytatdsanak részletes feltételeirdl és a szallashely-
iizemeltetési engedély kiadasanak rendjérdl szolé 239/2009. (X. 20) Korm. rendelet
tartalmazza. A Kertv.?’ 2. § 23. pontja értelmében szallashely-szolgéltatas alatt {izletszerti
gazdasagi tevékenység keretében, rendszerint nem huzamos jellegii éjszakai ott-tartdzkodast,
pihenést is magaban foglalo tartozkodas céljara szallashely és az ezzel kdzvetleniil 6sszefiiggd
szolgaltatdsok nyujtasat kell érteni. A Kertv. 2. § 39. pontja alapjan pedig maganszallashely az
a nem kizardlag szallashely-szolgaltatas céljabol, maganszemély vagy egyéni vallalkozo altal
hasznositott lakas, iidiild, illetve azok egy lehatarolt részének és hozza tartozé teriiletének
hasznositasa, ahol a szobak szdma legfeljebb 8 és az dgyak szama legfeljebb 16. Az emlitett
239/2009. Korm. rendelet is a Kertv. értelmezd rendelkezéseire utal vissza, tovabba a személyi
jovedelemadordl szolo 1995. évi CXVIL torvény 57/A. § (1) bekezdésében a szallashely-
szolgaltatok szilikebb korére egy specidlis meghatarozast olvashatunk, miszerint
fizetdvendéglatd tevékenységet folytatonak kell tekinteni azt a maganszemélyt, aki — nem
egyéni vallalkozoként — a Kertv. szerinti magéanszallashely-szolgaltatasi tevékenységként nyujt
szallashelyet az adéévben ugyanannak a személynek 90 napot meg nem halado6 idétartamra.?®
Jol lathato tehat a hivatkozott jogszabalyhelyekbdl is, hogy mig a bérbeadasnal az ingatlan
hosszabb tava hasznalatba adésa a cél, addig a szallashely-szolgaltatasnal az ad6z6 tekintetében
amellett, hogy az ingatlanat atmeneti idOre biztositja szallashelyként, megjelenik egyfajta
szolgaltato jelleg is (pé€ldaul takaritas, reggeli). Ekkor tehat a tevékenység szolgaltatasjellege,
izletszerlisége keriil sokkal inkabb eldtérbe.

Szintén kérdésként meriilt fel a gyakorlatban a munkdasszallo biztositdsdnak mindsitése afa
szempontbdl. Ahogyan az a fentiekbdl kitlint, a kereskedelmi-szallashely jellegado sajatossaga
a turisztikai jelleg, amely a munkdsszallo esetében vitathatatlanul nem 4all fenn. Az e

%5 2016/33. Adozasi kérdés - kereskedelmi szallashely-szolgéltatast online foglalasi rendszeren keresztiil nytijto adoalanyok
adozasara vonatkozo legfontosabb tudnivalok. /NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatdsi Féosztaly; AVE 2016/5.]

26 Bopa Péter: Szallasadassal és vendéglatassal kapcsolatos problémak az afdban — 1. rész. Ad6 szaklap, 2022/3.

27 A kereskedelemrd] sz616 2005. évi CLXIV. torvény (a tovabbiakban: Kertv.)

28 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet: Adokoteles ingatlan-bérbeadas az dltalanos forgalmi add rendszerében. Adé szaklap
2022/14.
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vonatkozasban kiadott hat6sagi értelmezés szerint ezért a munkasszallds nem idegenforgalmi
korben biztositott szallas, hanem normal bérbeadas.?®

Az Afa tv. altal tovabbi mentességként keriil hivatkozasra a kozlekedési eszkoz elhelyezésének,
parkolasanak biztositasat szolgdld ingatlanok bérbeaddsa. E korben tipikusan olyan
ingatlanokat kell érteni, amelyeket kifejezetten erre a célra 1étesitettek vagy alakitottak at. Ilyen
ingatlanok elsddlegesen példaul parkoldhazak, gardzsok, iiresen allo telkekbdl kialakitott
parkoldk. Azonban 6nmagaban az, hogy az addalany egy iiresen 4all6 telket abbol a célbol veszi
bérbe, hogy azon kozlekedési eszkozoket taroljon, még nem eredményezi automatikusan a
kozlekedési eszkoz elhelyezésének, parkoldsdnak biztositdsat szolgalé adokoteles ingatlan-
bérbeadast. Ugyanakkor, ha az adott ingatlant oly modon alakitjak at, illetve olyan
kialakitasokat eszkdzolnek (példaul beléptetd rendszer kiépitésével, sorompo elhelyezésével,
parkoloautomata lizemelésével, parkolohelyek felfestésével), amelyek kifejezetten kozlekedési
eszk6zok elhelyezésére, parkoldsi szolgaltatds biztositasdra szolgéalnak, akkor minden
korilményt figyelembe véve az adott ingatlan bérbeadasa a kotelezd térvényi eldirasnak
megfelelden adokételes.®® Az e vonatkozasban kiadott hatdsagi értelmezés szerint példaul a
szennyviztelepnek a koncesszids szerz0dés alapjan torténd bérbeadasa ingatlannal tartosan
osszekotott gépek és egyéb berendezések adokoteles bérbeadasanak mindsiil.®! Szintén érhetd
el hatosagi értelmezés annak a megitélése kapcsan, amikor az adott tligylet egy étterem és
kavézo céljara kialakitott, kiilonféle gépekkel ¢és berendezésekkel felszerelt ingatlan
bérbeadésara iranyul. Az e vonatkozasban kiadott allasfoglalés szerint mivel a partner egy adott
felszereltségi szintii és allapotu ingatlant vesz bérbe, amelynek integrans részét képezik a
rendeltetésszerli hasznalathoz sziikséges gépek és berendezések, a tdrsasdg nem az ingatlannal
tartosan 0sszekotott gépek, egyéb berendezések adokoteles bérbeadasat, hanem a gépekkel és
berendezésekkel felszerelt ingatlan addémentes bérbeadasat valdsitja meg az értelmezés
szerint.%?

Gyakran felmertil6 kérdés még a lakoingatlan és egy garazs egyiittes bérbeadasanak megitélése.
Ebben az esetben a komplex tligyletek afa szemponti megitélésére vonatkozo6 szabalyok adott
igyletre torténd alkalmazhatosaga vizsgdlandd. E komplex kapcsolat minden esetben
egyedileg, az adott ligylet konkrét koriilményeire tekintettel itélhetd meg. A lakoingatlannal
egybeépiilt, annak szerves részét képezd garazs, parkold esetében valdsziniisithetd, hogy ezek
kiilon-kiilon bérbeaddsa nem vagy nehézkesen megvalosithatd, és a bérbe vevd szamdara
feltételezhetOen a garazs, parkold bérbevételére iranyuld szandék nem kiiloniil el, nem jelenik
meg Onallo célként a lakoingatlan bérbevételétdl, igy hasonld esetben feltételezhetden
mesterséges lenne az tigylet kiilonallo elemekre bontasa. Elmondhat6 tehat, hogy amennyiben
megallapitast nyert, hogy a gardzs bérbeaddsa jarulékosan kapcsolédik a lakoingatlan
bérbeadasahoz, abban az esetben a gardzs bérbeaddsa osztja a lakdingatlan bérbeadasanak
adozasi kezelését.®

Az ingatlannal tartosan Osszekotott gép, egyéb berendezés bérbeaddsa mint kivétel kapcsan
értelmezési kérdésként meriilt fel a vizikozmili eszk6zok bérbeadasanak megitélése. Az e
vonatkozasban kozzétett hatosagi értelmezés szerint vizikdzmiivek bérbeaddsa sordn
alapvetden olyan épiiletek, épitmények bérbeadasa torténik, melyek az ingatlannal tartésan
egybekotott gépeket, berendezéseket [példaul a géphazak (szivattyuk, vizmérdk, kutfejek),

29 Munkésszallo biztositasanak adomértéke. Ad6 szaklap, 2019/6.
30 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet i. m.

31 BopA Péter: Bérbeadas az afaban. Ad6 szaklap, 2020/3.

32 Bopa Péter (2020/3.) i. m.

33 KELEMENNE GOROG Andrea Erzsébet i. m.



atemeldk] tartalmaznak. Ezek a gépek, berendezések az épitményekkel alkotorészi
kapcsolatban vannak, mivel az ingatlantdl torténd elvalasztasukkal elpusztulnanak, illetve az
elvalasztassal értékiik, hasznalhatdsaguk szamottevoen csokkenne. Az ilyen bérbeadas 1ényege,
jellegadod tartalma éppen ezen kozmiivek (gépek, berendezések) haszndlatara iranyul, ebbdl
kovetkezden a vizikozmiivek, mint ingatlannal tartosan Osszekotott gép, egyéb berendezés
bérbeadasa adokotelezettséget keletkeztet (az Afa tv. 86. § (2) bekezdés ¢) pontja ala tartozik).

Az ingatlan bérbeadashoz kapcsol6do hatarteriiletként sziikségesnek tartom még megemliteni
a sportolassal, testedzéssel kapcsolatos szolgaltatds megitélését. Az Afa tv. 85. § (1) bekezdés
m) pontja alapjan adomentes az a sportolassal, testedzéssel kapcsolatos szolgaltatasnyujtas,
amelyet kozszolgaltato — ilyen mindségében — teljesit
(1) természetes személy részére, aki azt sportolasa, testedzése érdekében veszi igénybe,
vagy
(i)  olyan egyéb személy, szervezet részére, amely azt természetes személy javara torténd
kozvetlen biztositasa érdekében veszi igénybe,
kivéve (mindkét esetben) az uszoda- ¢és strandfiird6-szolgaltatast, a sportesemény
megtekintését, valamint a sportolast, testedzést szolgalo ingatlan (ingatlanrész) bérbeadésat. Az
adomentesség olyan szolgaltatasokra terjed ki, amelyek elengedhetetlenek a sporthoz,
testedzéshez, azzal a kivétellel, hogy a torvényi feltételek maradéktalan fennallasa esetén sem
mindsiil adomentesnek a sportolast, testedzést szolgdld ingatlan bérbeadasa (ezen esetek
kifejezett kivételként szerepelnek). Ez természetesen nem jelenti azt, hogy az ilyen
1étesitményeket kotelezo jelleggel és kizardlag adokotelesen lehet bérbe adni, hiszen azokra az
Afa tv. 86. § (1) bekezdés 1) pontjaban meghatarozott adomentesség terjedhet ki. >

5.  KITEKINTES, OSSZEGZES, KOVETKEZTETESEK

Annak ellenére, hogy az afa kulcsfontossdgli szerepet jatszik a koltségvetési politika
kialakitasaban, az afa rendszert a nem optimalis addbeszedési és ellendrzési moddszerek
hatraltatjak, amely rdadasul tulzott terheket és megfelelési koltségeket von maga utan. Az
adoénemre vonatkoz6 szabalyozas feliilvizsgalata ezért egyre inkabb aktualissa valik.

A fentiekre is tekintettel az Eurdpai Bizottsdg 1dérdl-idére dolgoz ki javaslatokat, adozasi
cselekvési terveket az unidés Héa rendszer megujitasa, egyszeriisitése érdekében. A legutdbbi,
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 afacsalasok
visszaszoritasa.3” Mindemellett cél a vallalkozasok, maganszemélyek és tagallami
adohatdsagok oldalan is felmeriilé adminisztrativ terhek és koltségek csokkentése az egyes
adokotelezettségek unios szintii egységesitésén és standardizalasan keresztiil. ®

Ennek megfeleléen megallapithatd, hogy jelenleg az 4fa rendszer széles korii feliilvizsgalata
zajlik, ugyanakkor sziikséges kiemelni, hogy az ingatlant érintd szabalyozas feliilvizsgalata az
Eurdpai Unio eldtt nincs napirenden. A fokusz sokkal inkdbb a digitalis kor vivmanyain, illetve

3 2015/66. Adozasi kérdés - vizikdzmii eszkdzok bérbeadasanak afaja. [NAV Ugyfélkapcsolati és Tdjékoztatdsi Féosztaly
5166451374/2015, NGM Fogyasztdsi és Forgalmi Adék Féosztaly 37573-2/2015; AVE 2015/11.]

35 Az Afa tv. 85. § (1) bekezdés m) pontja nem tartalmaz hivatkozast statisztikai besorolasi szamra, ezért az adomentesség
alkalmazhatosaga szempontjabol a TEAOR *08/TESZOR szerinti besorolasnak nincs jelentésége. 2012/41. Adézasi kérdés -
bérvadisznak nyujtott vadaszati szolgaltatds adokotelezettsége [NAV Ugyfélkapcsolati és Tajékoztatasi Féosztaly 5228732513
- NGM Jévedelem és Forgalmi Adék Féosztaly 5364/2011.; AVE 2012/6.]

36 HorVATH David: Ingatlanok és kézlekedési eszkozok szerepe az dfiban. Budapest, Wolters Kluwer Kft., 2016.

37 Javaslat A Tanacs Iranyelve a 2006/112/EK irdnyelvnek a digitalis korhoz igazodd héaszabélyok tekintetében torténd
modositasarél. COM(2022) 701 final

38 RAKOSA Melinda: Afa a digitalis korban — az Eurépai Bizottsag j adocsomagja. Adé szaklap, 2023/2.
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az arra adott jogalkotoi valaszok megfogalmazasara helyezddik. Mindazonaltal, ahogyan az a
jelen tanulmany alapjan is korvonalazodott, az ingatlanokat, illetve az ingatlan bérbeadast
érintd szabalyozas tobb tekintetben — kiilondsen a bérbeadas hatarteriiletit illetéen — torténd
feliilvizsgalata is sziikségesnek mutatkozik.



Absztrakt

Az ingatlan bérbeadas a gazdasagi élet egyik leggyakrabban el6fordulé tigylettipusa, az ezen
igylettipushoz kapcsolddo afa kezelés ezaltal kiemelt jelentdséggel bir. Az ingatlan bérbeadas
foszabaly szerint mentes az afa fizetési kotelezettség alol, ugyanakkor szdmos olyan bérbeadas
jellegli szolgaltatasnyujtassal talalkozhatunk, amely a bérbeadas hatarteriiletén helyezkedik el.
Ebbdl kifolyolag a helyes afa szemponti mindsités elengedhetetlen, mivel a bérbeadésnak nem
mindsiilé tigyletek adokezelésére nem az adomentesség, hanem az altalanos szabalyok
vonatkoznak.

A jelen tanulmanyban az ingatlan bérbeadds kapcsan felmeriild egyes afa vonatkozasu
kérdéseket vizsgalom meg, figyelemmel arra, hogy e témakor kapcsan szamos értelmezési
nehézség meriil fel, illetve az ingatlan bérbeadast érintd kérdésekkel az Eurdpai Birdsag is tobb
alkalommal foglalkozott.
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