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El6ado: dr. Vecsera Judit

Az eljaras meginditasa

Egy panaszos beadvannyal fordult Hivatalomhoz a hajdtnanasi ,Gydgyfiird4” teriiletén
1év6, egy a Hajdtninds Varosi Onkormanyzat kozvetett tulajdonaban 4ll6 Kft. (a tovibbiakban:
Kft) ingatlinin elhelyezkedS, panaszos altal ,feliilépftmény”-nek nevezett dolgokat terheld
épitményadd kivetése tekintetében.

A panaszban foglaltak felvetették az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdésében deklarilt
jogallamisag elvébll kdvetkezd jogbiztonsig kivetelménye sérelmének, illetve sérelme
veszélyének lehetGségét, ezért az alapvetd jogok biztosardl sz6l6 2011. évi CXI. térvény (a
tovabbiakban: Ajbt) 18. § (4) bekezdése alapjan vizsgilatot indftottam. Az iigyben tajékoztatast
kértem Hajdininds Viros Onkormanyzatanak Jegyzdjétdl.

Az érintett alapvet6 jogok és alkotminyos alapelvek
— a jogdllamisdg elvéhol fakads jogbiztonsdg kivetelménye (Alaptorvény B) cikk (1) bekezdés:
»Magyarorszag fliggetlen, demokratikus jogillam.”)

Az alkalmazott jogszabilyok

— azalapvetd jogok biztosardl sz616 2011. évi CXI. tdrvény (a tovabbiakban: Ajbt.)

—  aPolgari Térvénykdnyvrdl sz616 2013. évi V. torvény (Ptk.)

— az adbzas rendjérdl sz616 2003. évi XCIL. tSrvény (a tovabbiakban: Art)

~  a kozigazgatasi harosagi eljaris és szolgaltatds altaldnos szabalyairdl szbl6 2004. évi
CXL. torvény (a tovabbiakban: Ket.)

—  a helyi ad6krdl sz616 1990. évi C. torvény (Hiv.)

— az épitert kdmyezet alakitasirdl és védelmérdl sz6l6 1997. évi LXXVIIL. t5rvény
(Etv.)

—  Hajdindnis Varosi Onkorméanyzat Képvisel6-testilletének a_helyi addkrdl szdlb
27/2016. (VII. 5.) Onkormanyzati Rendelete (a tovabbiakban (Or)

A megillapitott tényallas

1. Panaszos beadvanyiban el8adta, hogy a hajddnanasi ,Gydgyfiird8” teriiletén 16v3, a
Kft. telkén elhelyezkedd, panaszos altal ,feliilépitmény”-nek nevezett dolgok maginszemély
tulajdonosainak tulajdonjoga az ingatlan-nyilvintartisba nincs bejegyezve. A ,feliilépitmény”-ek
utdn a telektulajdonos fizeti az épitményadét, ami t5bb, mintha a tulajdonos maginszemélyek
fizetnék, mivel a Kft-t nem illeti meg kedvezmény, ami viszont maganszemély adbalanyok
esetében jarna. Ennek kovetkezményeként a telekrulajdonos a haszndlati dijban magasabb
Osszeget terhel a ,feliilépitmény”-ek tulajdonosaira, mintha ez utdbbi kor maga fizetné meg a
tulajdonuk utin az épitményadét.

2. A vizsgilat soran a tényllas teljeskdr feltirdsa érdekében thjékoztatist kértem
Hajduninds Varos Onkorményzata Jegyz8jét3l (a tovabbiakban: Jegyz8) abban a kérdésben, hogy
az addalanyisag megillapitisa sordn milyen tények, koriilmények figyelembevétele t6rtént meg,
valamint a ,feliilépitmeny”-ek tekintetében az alkotdrészi jelleg miatti ,ingatlan” mindsitést
milyen tények, kériilmények alapozzak meg.



A Jegyzd 2016. december 19-én kelt tdjékoztatasa arra tért ki, hogy a 2012. december 31-
éig hatalyban 1év, Hajdtndnis Varosi Onkormanyzat Kepv1selo-testuletenek az épitményadorol
szolo 30/2010. (X11.20) Onkorméinyzati Rendelet alapjan az érintett telken 1év4 sidiilok
tulajdonosait kotelezték épitményadd fizetésre. Ezt kovetSen 2013. december 10. napjan
allasfoglalas iranti kérelemmel fordultak a Nemzetgazdasigi Minisztérium J6vedelemadok és
Jarulékok Flosztalya felé. A 2014. februar 27. kelt allasfoglalds (a tovabbiakban: minisztériumi
tajékoztatas”) az alabbiakat rogziti: ,,Az adé alanya - a Htv. 12. §-anak (1) bekezdése alapjan -
fészabély szerint - az, aki a naptari év elsd napjan az épitmény tulajdonosa. Tobb tulajdonos
esetén a tulajdonosok tulajdoni hanyadaik arinyaban addalanyok. A tulajdonos fogalmat - a Htv.
vonatkozasaban - értelmez8 rendelkezéseket tartalmazd 52. §-anak 7. pontja definidlja. Az it
leirtak alapjan az ingatlan tulajdonosa az a személy, vagy szervezet, aki/amely az ingatlan-
nyilvantartasban tulajdonoskent szerepel. A fent foszabalyhoz képest a Htv. hivatkozou
jogszabalyhelye rgziti, hogy amennyben az adbtargy épitményt (épiiletet, épiiletrészt) az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagyoni értékil jog terheli, az annak gyakorlasara jogosult az
ad6 alanya. Vagyoni értékil jog alatt a Hiv. vonatkozisaban - a Htv. 52. §-anak 3. pontja
értelmében - a kezeldi jog, a vagyonkezelSi jog, a tartds foldhasznalat, a haszonélvezet, a
hasznalat joga - ideértve a kiilf6ldiek ingatlan hasznalati jogat is-, a féldhasznalat és a lakasbérlet
értendd. Abban az esetben tehat, ha ezen jogok valamelyikét az ingatlan-nyilvantartasba az
adétargy ingatlan vonatkozasiban bejegyzik, akkor a jogosultként bejegyzett személyt, szervezetet
kell az épitményadd alanyanak tekinteni. Figyelemmel arra, hogy ag adéalanyisdg vonatkosdsiban ag,
ingatlan-nyilvantartds sgerinti dllapotot kell irinyadonak tekintent, a Htv. ennek adattartalmara utal vissza, igy
Jelen esetben a Htv. szerinti tulajdonosnak, s ennek okdn ag épitményads alamydinak - értelemserdien - a3
iidii/a”@ii/etek elbelyesésére ssolgdld telektulajdonos gazdasdgi tarsasdg tekintends. Ezen nem valtoztat az a
tény sem, hogy az egyes iidiilétulajdonosok kvazi f6ldhasznaléként foldhasznalati dijat fizetnek a
tula]donosnak, mivel foldhasznalati jogukat az ingatlan nyilvintartas nem nevesiti" A
minisztériumi tajékoztatast kdvetSen 2015. évben - a jogszabaly helyes alkalmazasa érdekében - a
Jegyz8 azt a déntést hozta, hogy a 90 {idiilStulajdonos épitményadd fizetési kotelezettségée
visszamendlegesen 2011. januar 1. napjat6l 2015. december 31. napjaig megsziintette (eléviilési
id8), és az ad6zdknak igy keletkezett tilfizetése a kérelmek alapjan visszautalasra keriilt. A
tulajdonos Kft-nek pedig ugyanezen id8ponttdl megallapitotta az épitményadd fizetési
kotelezettseget amely magasabb Osszegben keriilt el8irdsra, hiszen az akkor hatalyos, Hajd(innas
Virosi Onkormanyzat KépviselS-testiiletének a helyi adékrél szolo 40/ 2014. (XI. 28)
Onkonnanyzatl Rendelet a épitményadd eseteben a vallalkozasok szamara nem biztositott
mentességet, mint ahogy a jelenleg hatilyos Or. sem. Az Or. 1. §-a szerint a Hiv. 3. § (2)
bekezdésében, valamint a 13. §-ban foglaltakon til, mentes az épitményadd aldl: a) a
maganszemély tulajdonat képezd lakas céljara szolgald épitmény, melléképiilet és garazs, kivéve a
vallalkozasi tevékenység céljara szolgald épitményr, b) a maganszemély tulajdonat képezd
lakasnak nem mindsiild iidiilésre, pihenésre alkalmas épiilet alabbi kiegészitd helyiségei: ba)
nyltott terasz, bb) erkely, bc) loggia, bd) WC, be) furdoszoba, bf) zuhanyzd, bg) tiizel6tarolo, bh)
szarit és bi) szerszi

A Jegyzo vilaszihoz csatolta az érintett telek tulajdoni lapjat, amelyen a sekeksuigidonostsl
eltérs személy épiiletre vonatkozd tulajdon- vagy hasznalati joga nincs feltiintetve.

A Jegyzd fenti vilasia, valamint ag abban hivatkoott ministériumi tdjékotatds ag ingatlanok
esetében résgletei ag adéalanyisdg szabdlyart, de nem fo g/a//ézwz/é azzal ag, elokérdéssel, hogy a ,ﬁ/u/@ztme@/
eket mi a/ap]an mmo;z’lz' ingatlannak.

Mindezekre tekintettel ismételt megkereséssel éltem a Jegyzd felé abban a kérdésben,
hogy a ,feliilépitmény”-ek tekintetében az alkotdrészi jelleg miatti ,,ingatlan” minsitést milyen
tények, kdriilmények alapozzik meg. A Jegyz8 2017. januar 27-én kelt valasziban ismételten a
fent idézett - az ingatlan jelleget megalapozé jellemzdk el8kérdésére ki nem terjed -
minisztériumi  tajékoztatasra hivatkozott. Harmadik megkeresésemre 2017. mircius 24-ei
keltezéssel azonos tartalmi valaszt kaptam.




A vizsgilat megallapitasai

I. A hataskorom tekintetében

Az alapvetd jogok biztosinak feladat- és hataskdrét, valamint az ennek ellitisihoz
szitkséges vizsgalati jogosultsigokat az Ajbt. hatirozza meg.

A vizsgalat ali vonhaté szervek kizott az Ajbt. 18. § (1) bekezdés az a) pontban nevesma
kozigazgatdsi szervet. Az Art. 10. § (1) bekezdése szerint az &nkormanyzat )egyZOJe
adohatdsagnak mindsiil. A Ket. 12. § (3) bekezdés d) pontja alapjan az 6nkormanyzat j )egyzoye
kozigazgatasi hatbsignak, ebbdl fakadbéan pedig az Ajbt. szerint hatésignak mindsiil, igy
eljardsanak vizsgalata egyértelmtien ombudsmani hataskdrbe tartozik.

Az Ajbt. 18. § (7) bekezdése szerint az alapveto ]ogok biztosa a hatosagok tevékenysége
soran felmeriilt, az alapvetd jogokkal kapcsolatos v1sszassag megsziintetése érdekében hivatalbol
eljarast folytathat. A hivatalbdl inditott eljaras termeszetes személyek pontosan meg nem
hatirozhat6, nagyobb csoportjat érintS visszassig kivizsgalisira vagy egy alapvetd jog
érvényesiilésének atfogd vizsgilatra irinyulhat.

Az Ajbt. 28. § (1) bekezdése szerint az alapvetd jogok biztosa az altala lefolytatott
vizsgalatrdl jelentést készit, amely tartalmazza a feltirt tényeket és az ezeken alapuld
megallapitisokat és kivetkeztetéseket.

II. Az érintett alapvetS jogok és alkotmanyos alapelvek tekintetében

Az alapvetd jogok biztosa egy adott tirsadalmi probléma mégstt alld osszefugges-
rendszer feltardsa sordn auton6m, objektiv médon, kizirdlag alapjogi érvek felsorakoztatasival és
Osszevetésével tesz eleget az Alaptorvényben kapott manditumanak. Allispontom szerint az
ombudsman akkor jar el helyesen, ha kovetkezetesen, zsindrmértékként timaszkodik az
Alkotmanybirdsag alapvetd jogallami garancidkkal és az alapjogok tartalmival kapcsolatos elvi
megallapitasaira, valamint az egyes alapjogi tesztekre.

Az Alaptrvény B) cikkének (1) bekezdése rogziti a jogillamisig elvét, melybdl
levezethetd a jogbiztonsdg kovetelménye. Az Alkotmanybirbsig 56/1991. (XI1.8) AB
hatarozataban kifejtette, hogy a jogallamisig egyik alapvetd kivetelménye, hogy a kizhatalommal
rendelkezd szervek a jog altal meghatirozott szervezeti keretek kdzott, a jog altal megallapitott
mikodési rendben, a jog altal a polgirok szimira megismerhetd és kiszimithatdé médon
szabalyozott korlatok kdzdtt fejtik ki a tevékenységiiket. A 9/1992. (I. 30) AB hatirozat a
jogallam nélkiilézhetetlen elemeként hatirozza meg a jogbiztonsagot. A Jogblztonsag az allam - s
elsdsorban a )ogalkoto - kotelességévé teszi annak biztositisat, hogy a jog egésze, egyes
részteriiletei és az egyes jogszabilyok is viligosak, egyértelmlek, mikodésiiket tekintve
kiszamithatdak és eldrelithatbak legyenek a norma cimzettjei sziméara. VVagyis a jogbiztonsig nem
mgbcm az, egyes normdk egyértelmiségét koveteli meg, de az egyes jogintésmények mikidésének kisdmithatisdgdt
is. Ezért alapvetoek a jogbiztonsag szempontjabol az eljarasi garancidk.

III. Az iigy érdemében

1. Az adétargy tekintetében

A Htv. 11. § (1) bekezdése szerint épitményadd tekintetében addkoteles az 6nkormanyzat
illetékességi teriiletén 1év4 épitmények kozil a lakis és a nem lakds céljira szolgald épiilet,
épiiletrész (a tovabbiakban egyiitt: épitmény). Az épiilet fogalmit a Hiy. az értelmezd
rendelkezések kdzott, az 52. § 5. pontjaban tartalmazza, amely szerint épiilet az Etv. szerinti olyan
épitmény vagyannak azon része, amely a kdmyez4 kiils§ tertol szerkezeti elemekkel részben vagy
egészben mesterségesen kialakitott, elvalasztott teret alkot és ezzel az allandb vagy id8szakos
tartdzkodas, illetve hasznilat feltételeit biztositja, ideértve az olyan onallé kétesitményt is, amely
részben vagy teljes belmagassigaval a komyezd csatlakozd terepszint alatt van, Az Etv. a fogalom
meghatarozisok kdzdtt a 2. § 8. pontban a kdvetkez8képpen hatirozza meg az épitmény
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fogalmat: épitési tevékenységgel létrehozott, 1lletve késztermékként az ep1tes1 helyszinre szallitott,
- rendeltetésére, szerkezeti megoldisara, anyagara, késziiltségi fokara és klterjedesere tekintet
nélkiil - minden olyan helyhez kétott miszaki alkotas, amely a terepszint, a viz - vagy az azok alati
tala], illetve azok feletti légtér megvaltoztatisaval, beépitésével jon létre (az épitmény az épiilet és
miitargy gytjtéfogalma).

Amennyiben ag digyben érintett ,feliilépitmény’-ek az; Etv. 2. § 8. pontja sgerinti épitménynek
mindsiilnek, #gy azokat @ztme@/ado fizetési kotelesettség terhel.

2. Ad¢ alanya tekintetében

Az adb alanya a Hiv. 12. § (1) bekezdése szerint az, aki a naptan év elsé napjan az
épitmény tulajdonosa. A tulajdonos fogalmit a Hiv. 52. § 7. pontja a kovetkezOképpen
tartalmazza: ,az ingatlan tulajdonosa az a személy vagy szervezet, aki/amely az ingatlan-
nyllvantarcasban tulajdonosként szerepel”. A helyi ad6zis korében alkalmazandé ingatlan
fogalom a Htv. 52. § 15. pontja szerint: ,a fold és a folddel alkotérészi kapcsolatban all6 minden
dolog”. Alkotdrész a Ptk. 5:15. § szerint az, a1m a dologgal olyképpen van tartosan egyesitve,
hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna, illetve az elvilasztassal értéke
vagy hasznalhatésiga szamottevden cs6kkenne.

A fentick alapjin amennyiben az, sigyben érintett , feliilépitmény ek alkotirésznek mindsilnek, a Hiv.
fogalomrendssere alapjan asok ingatlankint keselenddek, és ag ingatlan-nyilvintartdsban feltintetett tulajdonos
az add alanya. Amennyiben nem mindsiilnek alkotirésgnek, akkor annak tulajdonosdt — kifejesett rendelkesés
bzmy/aban — az ingdkra vonatko3d dltalinos polgdri jogi szabdlyok szerint kell megdllapitani. E utobbi e:etbeﬂ
a , feliilépitmény -ek tulajdonosai mmo.fu/ne,é addalanynak, akik — magam‘*/emebf jellegiifere te,ézntelte/ az Or.
1. § (1) bekesdés b) pontja alapjin a kiegés3its helyiségeket illetien addmentességben részesiilnek.

3. Az ad6 mértéke tekintetében

Az Or. 1. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a Hiv. 3. § (2) bekezdésében, valamint a 13. §
ban foglaltakon tl, mentes az épitményadd aldl a maginszemély tulajdonat képezd lakasnak nem
mindsiilé tdiilésre, pihenésre alkalmas épiilet alabbi kiegészitd helyiségei: nyitott terasz, erkély,
loggia, WC, fiird8szoba, zuhanyzd, tiizelbtarold, szaritd és szerszdmkamra. Nem maginsgemély
addalanyok esetében a kiegés<itd belyiségek nem mentesiilnek az, ads aldl.

4, A ,feliilépitmény”-ek ing6 vagy ingatlan jellege tekintetében

A Jegyz6 vilasgaiban a feliilépitmények et Rivetkesetesen ingatlanként kegelte, és mint ilyen
adgtargyat, as; ingatlan-nyilvantartdsi dllapot alapjan aditatott, agonban ag ingatlannd mindsités indokoldsat
vdlasza az ismételt és egyeﬂe/mueﬂ erre a kérdésre sgikitett mqg,éereymzm e//enem Sem tartalmagita.

Az idegen telekre épitett felulepltmeny ingatlan és ingd dolog egyardnt lehet. Az
ingatlan jelleget a Ptk. korabbiakban hivatkozott 5:15. § alapjan a foldhdz vald alkotbrészi
viszonyulis alapozza meg, amelynek eldontése a konkrét tények ismeretében lehetséges.

A birdi gyakorlat szerint a kozteruleten, ideiglenes hatalyu épitési engedély alapian kialakitott
pavilonsor - a fédolog (a fold) és az épitmény elpusztulisa és jelentds allagsérelme nélkiil -
sgétvilassthatd, igy alkotOrésznek - tehat ingatlannak - nem mindsithetS. Ezen nem viltogtat az a
komlmeny, hogy a felépitmény betonalapra épiilt és komivekkel elldtort. A foldteruletbe valé
mechanikus bekapcsolas ellenére a bekapcsolt dolog toviibbra is megtartja ingé jellegér. Figyelemmel
kell lenni arra is, hogy az ingatlanba valé bekapcsolas nyilvanvaléan idesglenes célzatd (viz, villany,
szennyvizvezeték bekapcsolas) (BH1991 372).

Egy masik esetben egy temetd teriiletén allé fahaz tekmteteben szogezte le a Kiria azt,
hogy az épitmény alkotdrészi kapcsolatban van-e folddel, nem csupan az épitGanyaga donti el.
Dontb jelentdsége van a.nnak, hogy a kapcsolat a folddel tartds és fizikailag olyan jellegli legyen,
hogy a kapcsolat megsziintetése az épitmény elpusztulisit vagy értékének, hasznalhatosaganak
szamottevs csokkentését eredmenyezze A perbeli fahdzat kétségteleniil tartds rendeltetéssel
allitottak fel. A szakértdi vélemény és a csatolt fényképek alapjan megallapithaté az is, hogy a




fizikai kapcsolat a folddel olyan, hogy attdl allaginak sérelme nélkiil nem valaszthatd el; az
elvalasztas csak az elbontdsival tSrténhetne, ami Knyegében a pusztuldsival jama. A Kira az
ttéletében megallapitotta, hogy az egyedi kdriilmények mérlegelésével kell eldonteni, hogy az
épitmény a f5ld alkotdrésze-e vagy ingdnak mindsiil (BH.2011.278).

A jogdllamisdg elvébol fakads jogbiztonsdg kivetelménye eléirya, hogy a jog egésze, egyes réssteriiletei és ag;
egyes jogszabalyok is vildgosak, egyértelmiiek, mikodésiket tekintve kisgdmithatak és elreldthatiak legyenek a
norma cim3etijei s3dmdra. Exen kovetelménynek egy olyan gyakorlat felel meg, amelynek sordn az; snkormanysati
addhatésdg as adéalanyi kor meghatirozdsa tekintetében a Hiv. és Ptk. elsirdsainak megfelelien jir el.
Vizsgdlatom a3 add targydt képesd ,feliilépitmény™-ek konkrét mindsitisére — ag egyedi kiriilményekre
vonatko3d informacick hidnydban — nem terjedt ki. A , feliilépitmény ek jogi stdtusa tekintetéhen — s<gikséy
esetén s3akvéleménnyel aldtamastottan - a Jegyd rendelkesik a mindsitést megalapo3d kirillményekre vonatko3d
ismereteklel.

Amennyiben az épitményadé targyat képez8 épitmények ingatlannak mindsiilnek, a Htv.
52. § 7. pontja szerint az ingatlan tulajdonosa az a személy vagy szervezet, aki/amely az ingatlan-
nyilvantartasban tulajdonosként szerepel. A jelen {igyben ugyanakkor - a rendelkezésemre 4ll6
adatok szerint - az ingatlan-nyilvintartds a felépitmények (,feliilépitmény”-ek) tulajdonjogira
vonatkozoban adatot nem tartalmaz, sem az érintett f5ldrészletek részeként (azokkal egyiitt), sem
kiilén tulajdont ingatlanokként nem tartja azokat nyilvin. Amennyiben viszont az ingatlan-
nyilvantartas az épitményad6 tirgyat jelentd ingatlan tulajdonosit nem tiinteti fel, az alapjin
adéalanyl kor meghatdrozisa nem értelmezhet8 (nincsen olyan személy, aki az gpiiles
tulajdonosaként az ingatlan-nyilvantartisban tulajdonosként szerepelne). Onmagaban abbdl, hogy
a telek ingatlan-nyilvantartdsban bejegyzett tulajdonosa valamely személy, nem kovetkezik
feltétleniil az, hogy az azon 4ll6 épiiletnek is tulajdonosa, mivel a telek (foldrészlet) és az épiilet
tulajdonjoga elvalhat; de akir olyan polgiri jogi helyzet is el8allhat, hogy - ingatlan-
nyilvantartason kiviil - az épiilet tulajdonosa szerezte meg az érintett foldrészlet tulajdonjogat.
Fennallhat természetesen olyan lehet8ség is, hogy valéban a telek tulajdonosat kell a felépitmény
tulajdonosanak is tekinteni, de - az épiiletre vonatkozé mindennemd bejegyzés hiinyiban —
onmagaban ez az ingatlan-nyilvantartasb6l nem kovetkezik.

Bejegyzett tulajdonos hidnydban a Hiv. hivatkozott 52. § 7. pontjinak rendelkezése ast rigsiti, hagy az;
egyéb mddon 1orténd tnlajdonssersés esetére a Ptk. vonatkozd s3abdlyai ag irdnyadsk. A | feliilépitmény ek

.....

Intézkedésem

Felhivom a Jegyz$ figyelmét, hogy a , feliilépitmény”-eket terheld épitményadd adbalanyi
kirének meghatdrozasa sorin az adétirgy ingd vagy ingatlan jellegének megfelel8en jarjon el.

Budapest, 2017. ﬁt:w;u/a h.




