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A BIROSAG ITELETE (elsé tanécs)

2021. szeptember 30.*

»El6zetes dontéshozatal — Adoézds — A hozzdadottérték-ado (héa) kozos rendszere —
2006/112/EK iranyelv — 392. cikk — Az arrés ad6ztatasara vonatkozé szabalyozds — Hatdly —
Viszonteladasi szandékkal vasarolt épiiletek és épitési telkek értékesitése — Az ingatlanok
megszerzésekor addlevondsra nem jogosult adéalany — Héa ald esé viszonteladds — Az »épitési
telkek« fogalma”

A C-299/20. sz. igyben,

az EUMSZ 267. cikk alapjdn benytjtott el6zetes dontéshozatal iranti kérelem targyaban, amelyet a
Conseil d’Etat (dllamtandcs, Franciaorszdg) a Birdsaghoz 2020. jdlius 6-dn érkezett, 2020. junius
25-i hatarozataval terjesztett el6

az Icade Promotion SAS, kordbban Icade Promotion Logement SAS

és

a Ministere de I’Action et des Comptes publics

kozott folyamatban 1év6 eljarasban,

A BIROSAG (els6 tanacs),

tagjai: J.-C. Bonichot tanacselndk, R. Silva de Lapuerta, a Birdsag elnokhelyettese (el6ado), L. Bay
Larsen, C. Toader és M. Safjan birdk,

fétanicsnok: A. Rantos,

hivatalvezetd: A. Calot Escobar,

tekintettel az irasbeli szakaszra,

figyelembe véve a kovetkezok dltal elSterjesztett észrevételeket:

— az Icade Promotion SAS, korabban Icade Promotion Logement SAS képviseletében P. Tournes
és A. Abadie avocats,

— afrancia kormdny képviseletében E. de Moustier és E. Toutain, meghatalmazotti min3ségben,

* Az eljarés nyelve: francia.
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— az Eurdpai Bizottsag képviseletében F. Dintilhac és A. Armenia, meghatalmazotti minéségben,
a f6tandcsnok inditvanyanak a 2021. majus 20-i targyaldson tortént meghallgatasat kovetden,

meghozta a kovetkezd

itéletet

Az el6zetes dontéshozatal irdnti kérelem a kozos hozzdadottértékado-rendszerrdl szélo, 2006.
november 28-i 2006/112/EK tanacsi iranyelv (HL 2006. L 347., 1. o.; helyesbitések: HL 2007.
L 335., 60. o.; HL 2015. L 323, 31. o.; a tovabbiakban: héairdnyelv) 392. cikkének az értelmezésére
vonatkozik.

E kérelmet az Icade Promotion SAS, korabban Icade Promotion Logement SAS és a ministére de
I'’Action et des Comptes publics (dllamigazgatdsért és dllamhdztartasért felel6s minisztérium,
Franciaorszag) kozott annak targydban folyamatban 1év6 eljardsban terjesztették elé, hogy e
hatdsidg megtagadta az e tarsasag dltal épitési telkek 2007-ben és 2008-ban valé maganszemélyek
részére torténd értékesitése utan felszamitott hozzaadottérték-ad6 (héa) visszatéritését.

Jogi hattér

Az unios jog

A héairdnyelv
A héairanyelv 2. cikke (1) bekezdésének a) pontja a kovetkez6képpen rendelkezik:
»A héa hatdlya ald a kovetkez6 tigyletek tartoznak:

a) egy tagallamon belil az addalanyként eljaré személy vagy szervezet altal ellenszolgaltatas
fejében teljesitett termékértékesités.”

Ezen irdnyelv 9. cikkének (1) bekezdése a kovetkezdket irja eld:

»»Adodalany« az a személy, aki barmely gazdasagi tevékenységet barhol 6nalléan végez, tekintet nélkiil
annak céljara és eredményére.

»Gazdasagi tevékenység« a termeldk, a kereskeddk, illetve a szolgaltatok valamennyi tevékenysége,
beleértve a kitermel6-ipari és mezdgazdasagi tevékenységeket, valamint a szabadfoglalkozasu vagy
azzal egyenértéki tevékenységeket is. Gazdasagi tevékenységnek mindsiil kiilonosen a materidlis vagy
immaterialis javak tartds bevétel elérése érdekében torténd hasznositdsa.”
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Az emlitett irdnyelv 12. cikke a kovetkez6képpen rendelkezik:

»(1) A tagdllamok addalanynak tekinthetnek barmely olyan személyt, aki a 9. cikk
(1) bekezdésének masodik albekezdésében meghatirozott tigyletek valamelyikét eseti jelleggel
folytatja és kiillonosen a kovetkez6 tigyletek valamelyikét végzi:

a) épiiletek, illetve épiiletrészek és a hozzatartozo [helyesen: hozzijuk tartozd] telkek elsé
haszndalatbavétele eldtti értékesitése;

b) épitési telkek értékesitése.

(2) Az (1) bekezdés a) pontjanak alkalmazisiban »épiilet« minden, a foldhoz rogzitett vagy a
foldon létesitett épitmény.

A tagallamok megallapithatjak az (1) bekezdés a) pontjaban emlitett kritérium alkalmazasinak
feltételeit az atalakitott épiiletekre és a hozzatartozé [helyesen: hozzdjuk tartozd] telekre
vonatkozdan.

A tagdllamok alkalmazhatnak az els6 hasznalatbavételtdl eltérd kovetelményt is, mint pl.: az épiilet
befejezése és az els6 értékesités id6pontja kozotti idétartamot, illetve az els6 haszndlatbavétel és a
rakovetkez6 értékesités kozotti idépont kozotti idétartamot, feltéve hogy ezen id6tartamok az 6t,
illetve két évet nem haladjak meg.

(3) Az (1) bekezdés b) pontjanak alkalmazisiban »épitési teleknek« kell tekinteni minden
kozmoiivesitetlen vagy kozmivesitett foldteriiletet, amelyet a tagallamok ennek mindsitenek.”

Ugyanezen iranyelv 73. cikke értelmében:

»A 74-77. cikkben foglaltaktdl eltéré termékértékesités és szolgaltatasnyujtas esetén az adodalap
tartalmaz mindent, ami azon teljesités ellenértékét képezi, amelyet ezért az ligyletért a vevétol, a
szolgaltatds megrendel6jétdl vagy harmadik személytdl az eladé vagy a szolgdltatas nydjtédja kap, vagy
amelyet e személyeknek kapniuk kell, beleértve az ezen értékesités arat kozvetleniil befolydsold
tamogatasokat.”

A héairanyelv 135. cikke a kovetkezéképpen szdl:
»(1) A tagallamok mentesitik az adé aldl a kovetkezd tigyleteket:
[...]

j) épllet vagy épiiletrész, és a hozza tartozd telek értékesitése, a 12. cikk (1) bekezdésének
a) pontjaban emlitettek kivételével;

k) beépitetlen foldteriilet értékesitése, a 12. cikk (1) bekezdésének b) pontjaban emlitett épitési
telkek kivételével;

[...]"
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Ezen irdnyelv 137. cikkének (1) bekezdése a kovetkezéket mondja ki:

»A tagillamok engedélyezhetik addalanyaiknak az addzis lehet8ségének valasztasat az alabbi
tigyletek esetében:

[...]

b) épiilet vagy épiiletrész, és a hozzd tartozd telek értékesitése, a 12. cikk (1) bekezdésének
a) pontjaban emlitettek kivételével;

c) beépitetlen foldteriilet értékesitése, a 12. cikk (1) bekezdésének b) pontjdban emlitett épitési
telkek kivételével;

[...]"

Ezen irdnyelv ,Eltérések” cimet visel6 XIII. cimének ,A végleges szabalyozds bevezetéséig
érvényben 1év4 kiillonos rendelkezések” ciml 1. fejezetében szerepel a 392. cikk, amely a
kovetkezéképpen rendelkezik:

»A tagallamok rendelkezhetnek arrél, hogy az adéalapot az eladési és a vételi ar killonbozete képezze
az olyan épiiletek és épitési telkek értékesitésekor, amelyeket viszonteladdsi szandékkal vasarolt olyan
addalany, aki a beszerzéskor nem volt addlevondsra jogosult.”

A 282/2011 végrehayjtdsi rendelet

A 2013. oktdéber 7-i 1042/2013/EU tanicsi végrehajtasi rendelettel (HL 2013. L 284., 1. o.)
modositott, a 2006/112 iranyelv végrehajtasi intézkedéseinek megallapitasarél szolo, 2011.
marcius 15-i 282/2011/EU tandcsi végrehajtdsi rendelet (HL 2011. L 77, 1. o; a
tovabbiakban: 282/2011 végrehajtasi rendelet) a 13b. cikkében a kovetkez6képpen rendelkezik:

»A [héairanyelv] alkalmazdsdban az aldbbiak tekintendék »ingatlannak«:

[...]

b) barmely épiilet vagy épitmény, amely tengerszint folott vagy alatt a foldhoz vagy a foldbe
rogzitett, és amelyet nem lehet konnyen lebontani vagy elmozditani;

[...]"

A 282/2011 végrehajtasi rendelet 31a. cikke a kovetkezéképpen rendelkezik:

»(1) A [héa]iranyelv 47. cikkében emlitett, ingatlanhoz kapcsol6dé szolgaltatasok csak azokat a
szolgaltatasokat foglalhatjdk magukban, amelyek kell6képpen kozvetlen kapcsolatban allnak az

adott ingatlannal. A szolgaltatds az aldbbi esetekben tekintendé az ingatlannal kell6képpen
kozvetlen kapcsolatban allénak:

a) a szolgaltatds az ingatlanbdl ered, és az ingatlan a szolgaltatds alkotdeleme, valamint a nyujtott
szolgéltatas szempontjabol kozponti és nélkiilozhetetlen szerepet tolt be;
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b) a szolgaltatast az ingatlan érdekében vagy arra irdnyulva nyujtjak, és célja az ingatlan fizikai
vagy jogi helyzetének megvaltoztatasa.

(2) Az (1) bekezdés kiillonosen az aldbbiakra terjed ki:

[...]

d) adott foldteriileten allandé szerkezetek épitése, valamint allandé szerkezeteken, példaul géz,

I L L

[...]"

A francia jog

A code général des impots (dltaldnos adotorvénykonyv) alapeljarasra alkalmazandé véltozata
szerinti 257. cikke a kovetkez6képpen rendelkezett:

»A kovetkezok szintén a hozzaadottérték-adé hatalya ald tartoznak:
[...]
6° A 7° pont sérelme nélkiil:

a) Azon ugyletek, amelyek ingatlanokra vonatkoznak [...], és amelyek eredményét az ipari és
kereskedelmi nyereségre kivetett jovedelemadé alapjanak kell tekinteni;

[...]

7° Az ingatlanok létrejottéhez vagy értékesitéséhez kapcsolodé tigyletek.

E tevékenységek akkor is addkotelesek, ha polgari jogi jellegtiek.

(1) Ilyenek tobbek kozott:

Epitési telkek [...] értékesitése [...];

Az els6 bekezdés ald tartoznak tobbek kozott azok a telkek, amelyek tekintetében az tigyletet
megallapité aktus keltétél szamitott négy éven beliil a vevé [...] megszerzi az épitési engedélyt,
vagy megkezdi az épiilet vagy ingatlancsoport épitéséhez vagy a raépitendé 0j helyiségek

épitéséhez sziikséges munkalatokat

E rendelkezések nem alkalmazhaték azokra a telkekre, amelyeket természetes személyek altaluk
lakhatasi célra szant épiiletek épitése céljabol szereztek meg

[...]

b) Ingatlanok értékesitése [...]”

ECLI:EU:C:2021:783 5
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A code général des impots (dltaldnos adotorvénykonyv) alapeljarasra alkalmazandé véltozata
szerinti 268. cikke értelmében:

»A 257. cikk 6° pontjaban emlitett {igyletek esetében a hozzdadottérték-ado6 alapja az aldbbiak
killonbozete:

a) Egyrészt a kifejezett ar és az ahhoz kapcsolddé terhek, illetve a vagyontargy forgalmi értéke, ha
az magasabb a terhekkel megnovelt arndl;

b) Masrészt [...]
— azon 0Osszegek, amelyeket az atruhazé barmilyen jogcimen atutalt a dolog megszerzéséért;

[...]"

A code général des impdts (dltalainos adotorvénykonyv) 2. mellékletének az alapeljarasra
alkalmazando valtozata szerinti 231. cikke (1) bekezdése kimondja:

»Az altalanos ado6torvénykonyv 257. cikkének [6° pontjaban] megjelolt személyek nem vonhatjak le az
ingatlanok vételarat vagy épitési arat terhel6 adét [...]”

Az alapeljaras és az elozetes dontéshozatalra eloterjesztett kérdések

Az ingatlanfejleszt6i tevékenységet folytaté Icade Promotion beépitetlen foldteriileteket vasarolt
nem héaalanyoktdl (maganszemélyektdl vagy helyi 6nkormanyzatoktol). E vasarlasok tehat nem
voltak héakotelesek.

El6szor is, miutdn e foldteriileteket parcellakra osztotta fel, és kiépitette az e parcellakat kiszolgald
kiillonb6z6 kozmiihalozatokat (igy az utakat, az ivéviz-, a villamosenergia-, a gaz-, a szennyviz-
vagy a tavkozlési halézatot), az Icade Promotion az ily médon kozmivesitett parcelldkat lakhatasi
célra szant épiiletek épitése céljabol épitési telekként természetes személyek szamadra értékesitette.

Ezt kovetden az Icade Promotion az épitési telkek 2007. janudr 1-je és 2008. december 31. kozotti
id6szakban tortént értékesitéseit az akkor az altalanos adétorvénykonyv 6. cikkének 6° pontjaban
és 268. cikkében eldirt rendelkezések alapjan az arrésre vonatkozd héa (a tovabbiakban: az arrés
addztatasara vonatkozé szabdlyozas) hatdlya ald vonta.

Maisodszor, az Icade Promotion a 2007. év vonatkozdsdban 2 826 814 eurd, a 2008. év vonatkoza-
saban pedig 2 369 881 euro dsszeg(, arrés utan megfizetett héa visszatéritését kovetelte. E tarsasag
arra  hivatkozott, hogy a széban forgd iigyletek az dltaldnos ado6torvénykonyv
257. cikkének 7° pontja alapjan nem tartozhatnak az ingatlanra vonatkozé héaszabdlyozas hatdlya
ald, mivel azok épitési telkek maganszemélyek részére valo, lakdscéla ingatlanok épitése céljabdl
torténé  atruhazasabol  alltak, és nem tartoznak az ugyanezen torvénykonyv
257. cikke 6° pontjanak és 268. cikkének egyiittesen értelmezett rendelkezéseiben eldirt, az arrés
addztatdsara vonatkozé szabdlyozds hatdlya ald sem, igy azok utdn nem kell héat fizetni.

Miutén az adéhatésag elutasitotta a panaszat, az Icade Promotion keresetet nyujtott be ezen

elutasitassal szemben a tribunal administratif de Montreuil-h6z (montreuil-i kozigazgatasi
birésag, Franciaorszag), amelyet az a 2012. dprilis 27-i {téletével mint megalapozatlant elutasitott.
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Az Icade Promotion fellebbezést nyujtott be ezen itélettel szemben a cour administrative d’appel
de Versailles-hoz (versailles-i kozigazgatasi fellebbviteli birésag, Franciaorszag), amely a 2014.
julius 18-i itéletével elutasitotta e fellebbezést, azzal az indokkal, hogy az emlitett kozigazgatasi
panasz elfogadhatatlan.

2016. december 28-i hatdrozatival a Conseil d’Etat (allamtanics, Franciaorszag) az Icade
Promotion &ltal benyujtott feliilvizsgalati kérelem alapjan részben hatalyon kiviil helyezte a cour
administrative d’appel de Versailles (versailles-i kozigazgatasi fellebbviteli birdsag) itéletét, és
visszautalta az iigyet ez utdbbi birdsag elé, amely a 2017. oktéber 19-i maésodik itéletével
érdemben elutasitotta az e tdrsasdg altal a tribunal administratif de Montreuil (montreuil-i
kozigazgatasi birdsag) 2012. aprilis 27-i itéletével szemben benytjtott fellebbezést.

Az Icade Promotion ezt kovetden feliilvizsgélati kérelmet nyujtott be a kérdést elSterjesztd
birésaghoz.

Annak vitatdsa érdekében, hogy az alapligyben szoban forgd értékesitésekre az altaldnos
addtorvénykonyv 257. cikkének 6° pontja és 268. cikke alapjan az arrésre vonatkozé héat
alkalmaztak, az Icade Promotion el6adta, hogy az arrés addztatasira vonatkozo szabdlyozas ezen
értékesitésekre torténd alkalmazasa két szempontbdl is Osszeegyeztethetetlen a héairanyelv
392. cikkével.

El6szor is, a héairanyelv 392. cikke csak akkor hatalmazza fel a tagallamokat arra, hogy az épitési
telkek értékesitését az arrés adodztatdsiara vonatkozé szabdlyozasnak vessék ald, ha az ilyen
értékesitést végz4 addalany a foldteriilet megszerzésekor megfizette a héat, mikozben nem volt
jogosult arra, hogy levonja azt. E tekintetben az Icade Promotion kiilondsen a héairanyelv
392. cikkének angol nyelvii véltozatara hivatkozik, amely kifejezetten a vasarlast terheld ,héa le
nem vonhatésagat” irja eld.

Maisodszor, az Icade Promotion szerint a héairanyelv 392. cikke csak akkor teszi lehetévé a
tagallamok szamara, hogy az épitési telkek értékesitését az darrés addztatdsara vonatkozéd
szabalyozdsnak vessék ald, ha az ilyen értékesitéseket végzé addalany pusztin valtozatlan
formdban megvasarolja és tovabbértékesiti e foldteriileteket. Ennélfogva e rendelkezés a
megszerzésiik utan atalakitas targyat képezdé ingatlanokkal kapcsolatos értékesitési tigyletekre
nem alkalmazandé.

Az el6zetes dontéshozatalra utalé hatarozatbdl kitlinik, hogy ezen érvekre valaszul a cour
administrative d’appel de Versailles (versailles-i kozigazgatasi fellebbviteli birdsag)
megallapitotta, hogy a héairanyelv 392. cikke szerinti vasarlas soran az ,adodlevonasi jog” hidanya
azokra az esetekre vonatkozik, amikor a megszerzés nem tartozott a héa hatdlya ald. Masfeldl e
birésag szerint az e cikkben a ,viszonteladasi szandékkal vasarolt” épitési telkek értékesitésére
vonatkozdan tett hivatkozasnak nem célja, hogy kizdarja a beépitetlen foldteriiletek megvasarlasat,
majd épitési telekként torténd tovabbértékesitését, és nem is jar ilyen hatassal.

E koriilmények kozott Conseil d’Etat (allamtandcs) Ggy hatarozott, hogy az eljarast felfiiggeszti, és
el6zetes dontéshozatal céljabdl a kovetkezd kérdéseket terjeszti a Birdsag elé:

»1) A [héairdnyelv] 392. cikkét ugy kell-e értelmezni, hogy az az arrés adéztatdsira vonatkozd
szabalyozas alkalmazasat az olyan ingatlanokkal kapcsolatos értékesitési tigyletekre
korlatozza, amelyek megszerzése a [héa] hatdlya ald tartozott anélkill, hogy az azokat
tovabbértékesité addalany jogosult lett volna ezen ad6 levondsira? Vagy lehetévé teszi e
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szabalyozds alkalmazdsit olyan ingatlanokkal kapcsolatos értékesitési iigyletekre, amelyek
megszerzése nem tartozott ezen ado hatdlya ald akdr azért, mert e megszerzés nem tartozik
az ado hatdlya ald, vagy azért, mert bar annak hatdlya ald tartozik, de mentesiil aléla?

2) A [héairanyelv] 392. cikkét ugy kell-e értelmezni, hogy az kizdrja az arrés adéztatasara
vonatkozo szabdlyozas alkalmazdsat az épitési telkekkel kapcsolatos értékesitési tigyletekre az
alabbi két esetben:

— ha az ilyen, nem beépitettként megszerzett telkek a megszerzésiik és az addalany altali
tovabbértékesitésiik idépontja kozott épitési telekké valtak;

— ha a megszerzésilk és az addalany altali tovabbértékesitésiik idépontja kozott
megvaltoztattik e telkek jellemzdit, igy példaul parcellakra osztottik fel azokat, vagy
kiépitették az e parcelldkat kiszolgalé kiillonb6zé kozmiihdldzatokat (utak, ivéviz, villamos
energia, gz, szennyviz, tavkozlés)?”

Az elozetes dontéshozatalra eloterjesztett kérdésekrol

Az elsé kérdésrol

Elsé kérdésével a kérdést elSterjeszté birdsag lényegében arra var valaszt, hogy ugy kell-e
értelmezni a héairdnyelv 392. cikkét, hogy az az darrés addztatdsara vonatkozd szabdlyozas
alkalmazéasat az olyan ingatlanokkal kapcsolatos értékesitési tigyletekre korlatozza, amelyek
megszerzése héakoteles volt, anélkiill hogy az azokat tovabbértékesité addalany ezen ingatlanok
megszerzésekor jogosult lett volna ezen adé levondasara, vagy pedig ugy, hogy e szabalyozas
alkalmazasat olyan ingatlanokkal kapcsolatos értékesitési tigyletekre is lehet6vé teszi, amelyek
megszerzése nem volt héakoteles, akdr azért, mert e megszerzés nem tartozik az emlitett add
hatdlya ala, akar azért, mert bar annak hatdlya ald tartozik, de mentesiil az alél.

Mindenekel6tt meg kell jegyezni, hogy a héairanyelv 392. cikkének nyelvi véltozatai eltérnek
egymastdl. E rendelkezés francia nyelvi valtozata ily médon kizarélag a ,levonasi jog” hidnyara
utal, anélkill hogy pontositand, hogy e levonasi jog hidnya pusztdn annak a koriilménynek
tudhato6-e be, hogy az eredeti tigylet nem volt héakoteles, vagy hogy az héakoteles volt, de az ezt
kovetden nem keletkeztetett addlevonasi jogot. Ezzel szemben az emlitett rendelkezés angol
valtozata a ,vasarlast terhelé héara” utal, kiemelve, hogy az ,nem volt levonhatd” (,the VAT on
the purchase was not deductible”), ami arra enged kovetkeztetni, hogy az ilyen foldteriiletek
atruhdzasa fészabadly szerint héakoteles.

E tekintetben emlékeztetni kell arra, hogy valamely eurdépai uniés szoveg kiillonb6zé nyelvi
valtozatai kozotti eltérés esetén a széban forgd rendelkezést azon szabdlyozads éltaldnos
rendszerére és céljara tekintettel kell értelmezni, amelynek az a részét képezi (2020. oktéber 8-i
United Biscuits [Pensions Trustees] és United Biscuits Pension Investments, C-235/19,
EU:C:2020:801, 46. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Azt is meg kell jegyezni, hogy a héairanyelv 392. cikkében el6irt ad6zasi szabalyozas eltérést jelent
a héairanyelv dltalanos szabalyozdsatol, és azt ennélfogva szigortan kell értelmezni. Ugyanakkor
ez nem jelenti azt, hogy az ezen eltérést engedd szabdlyozds meghatdrozdsdhoz hasznalt
kifejezéseket oly mddon kell értelmezni, hogy azok ne tudjik kifejteni hatdsukat. E kifejezések
értelmezésének ugyanis 6sszhangban kell dllnia a fent emlitett mentességek altal elérni kivant
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célokkal, és tiszteletben kell tartania az adésemlegesség kovetelményeit (ldsd analégia atjan: 2018.
november 29-i Mensing itélet, C-264/17, EU:C:2018:968, 22. és 23. pont, valamint az ott
hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Ennek keretében a héairdnyelv dltalanos szerkezetét illetéen emlékeztetni kell arra, hogy a
héarendszerben rejl¢ alapelv szerint ezen adé minden egyes termelési és forgalmazasi
tevékenységre alkalmazandé az arat kitevo kiillonboz6 koltségelemek éltal kozvetleniil viselt héa
levonasat kovetden (2013. mdjus 30-i X itélet, C-651/11, EU:C:2013:346, 45. pont, valamint az ott
hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Azt is meg kell jegyezni, hogy a héairdnyelv egyértelm kiilonbséget tesz egyrészt azon épitési
telkek értékesitései kozott, amelyek héakotelesek, masrészt pedig azon beépitetlen telkek
értékesitései kozott, amelyek mentesek ezen adé aldl.

A héairanyelv 12. cikkének (3) bekezdése alapjan e cikk (1) bekezdése b) pontjanak alkalmazdsdban
»epitési teleknek” kell tekinteni minden kozmiivesitetlen vagy kozmiivesitett foldteriiletet, amelyet
a tagallamok ennek mindsitenek. E tagallamoknak az ,épitési teleknek” mindsiil6 foldteriiletek
fogalmanak meghatdrozdsakor tiszteletben kell tartaniuk az ezen iranyelv 135. cikke
(1) bekezdésének k) pontjaban kovetett célt, amely kizarélag azon beépitetlen telkek értékesitését
mentesiti a héa alél, amelyek nem alkalmasak a beépitésre (lasd ebben az értelemben:
2013. januar 17-i Woningstichting Maasdriel itélet, C-543/11, EU:C:2013:20, 30. pont, valamint
az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Igy meg kell allapitani, hogy a héairdnyelv 135. cikke (1) bekezdésének az ezen héairanyelv 2. cikke
(1) bekezdése a) pontjaval osszefiiggésben értelmezett k) pontjara tekintettel f{6szabdly szerint az
adéalany altal e mindségében ellenszolgaltatds  fejében  teljesitett  valamennyi
épitésitelek-értékesitésnek héakotelesnek kell lennie, akdr a héairdnyelv 73. cikkének azon
altaldnos szabdlyozdsa alapjan, amely eldirja, hogy a héat a termékértékesités vagy a
szolgaltatasnyujtas ellenértéke, vagyis az eladdsi ar alapjan kell kiszamitani, akar az e lehetéséget
biztosité tagallamok esetében ettdl eltéréen, az ezen iranyelv 392. cikkében el6irt, az arrés
addztatasara vonatkozé szabdlyozdas alapjan, amely szerint az addalapot az eladasi és a vételi ar
kilonbozete képezi.

A héairanyelv éltal elérni kivant célt illetéen emlékeztetni kell arra, hogy ezen iranyelv célja tobbek
kozott az adésemlegesség elvének a biztositasa, amely tiltja egyfeldl, hogy az egymassal versenyzo
hasonlé termékértékesitéseket a héa szempontjabdl eltéréen kezeljék, valamint masfel6l, hogy az
azonos tevékenységet végz6 gazdasigi szereplSket eltéréen kezeljék a héa kivetése soran
(2013. januar 17-i Woningstiching Maasdriel itélet, C-543/11, EU:C:2013:20, 31. pont).

Az arrés adoztatasara vonatkozé szabalyozas célja ezen elv biztositdsa, amennyiben e szabalyozas a
nem levonhaté héa visszamaradé hatasanak ellensuilyozéasdra iranyul.

E tekintetben a tagallamok forgalmi adéra vonatkozé jogszabalyainak 6sszehangolasardl — kozos
hozzaadottértékadd-rendszer: egységes adodalap-megallapitasrdl szélé hatodik tanacsi iranyelv
javaslatdhoz (COM(73) 950 végleges) flizott indokolasbdl kitlinik, hogy csokkentett addalap
alkalmazhaté abban az esetben, ha az olyan termék, amely utdn mar véglegesen megfizették a héat
(példaul lakas céljara szolgal6 ingatlan, amelyet elsé hasznélatbavétele folytan ,elfogyasztottak”),
késébb ujra ,kereskedelmi forgalomba” keriil, és ismét héakotelessé vdlik. Az emlitett
indoklasban megallapitasra keriil, hogy ebben az esetben ,[a]hhoz, hogy figyelembe lehessen
venni ezt az Uj ingatlanértékesitést, amely talzottan sulyos adodterhet jelentene az
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ingatlankereskedelemre, el kellett térni az altalanos elvek szerinti ad6zéstdl, és biztositani kellett a
tagallamok szdmdara annak lehetdségét, hogy »addalapon alapulé adéalap« szerinti levonds utjan
allapitsdk meg a héaalapot”.

A teljes vételarnak az elsé végs6é fogyasztast kovetSen torténé megadodztatdsa ugyanis — az
addlevonas lehetéségének hidnyaban — azzal a kovetkezménnyel jarna, hogy az addalap nem
csupan a végleges héaval terhelt arat, hanem magét e héateher 0sszegét is tartalmazna. Ez azt
eredményezné, hogy a teljes gazdasagi forgalomra vonatkozé végleges héateher tobbek kozott az
egymast kovetd végsé fogyasztasok szamatdl és az ezek soran megfizetett araktol fiiggene. Ezzel
szemben az arrésre vonatkozd héakotelezettség lehetévé teszi a héa ezen visszamarad6 hatasanak
enyhitését és az addsemlegesség helyreallitasat.

[gy ezen adészabalyozdsnak az elsé végsé fogyasztast kovetden megvalésitott iigyletekre térténd
alkalmazéasa lehetévé teszi annak biztositasat, hogy a madsodik fogyasztison alapuld terhet
ugyanolyan feltételek mellett hatdrozzdk meg, mint az els6é fogyasztiason alapuld terhet. A héa
megfelel6 miikodését biztositd tényez6rdl van szd, mivel az olyan termékekre alkalmazandd,
amelyek tobb alkalommal képezhetik az ad6levonasi lancot megszakité végsé fogyasztas targyat.

Meg kell emliteni, hogy a Birésdg mdar hatdrozott az alapiigyben szerepléh6z hasonléd
szabdlyozasrdl, nevezetesen a haszndlt cikkek teriiletén fenndll6 killonbozet szerinti
szabdlyozasrél. A  Birésag kimondta, hogy valamely hasznalt «cikk adoékoteles
hasznaltcikk-kereskedd altali értékesitésének a teljes eladdsi ar utdni adodztatdsa kettds
addztatashoz vezet abban az esetben, ha azon ar, amelynek ellenében az utébbi e cikket
beszerezte, magaban foglalja a héairdnyelv 314. cikkének a)—d) pontjdban megnevezett csoportok
egyikébe tartozd személy dltal el6zetesen megfizetett héat, és ha sem e személy, sem pedig az
adokoteles hasznaltcikk-keresked6 nem képes annak levonéasara (2011. marcius 3-i Auto Nikolovi
itélet, C-203/10, EU:C:2011:118, 48. pont).

Ebben az 0sszefiiggésben hangsulyozni kell, hogy az épitési telkek addalany altali viszonteladasi
szandékkal valé megszerzése nem sziikségszeriien héakoteles.

Mirpedig a héairanyelv 392. cikkének olyan kizardlagos értelmezése, hogy az az arrés adoztatasara
vonatkoz6 szabdlyozds alkalmazasat azon épitési telkek értékesitésére korlatozza, amelyek
megszerzése héakoteles volt, anélkiil hogy az azokat tovabbértékesité addalany jogosult lett volna
ezen ado levondsara, kizarva ezdltal e szabdlyozas alkalmazasat abban az esetben, ha a telkek e
megszerzésére nem terjed ki a héa hatdlya — amikor e telkeket annak érdekében, hogy masodik
fogyasztas targyat képezzék, ismét bevonjik valamely gazdasagi folyamatba —, azt eredményezné,
hogy az egymassal versenyzd, hasonlé termékértékesitéseket, valamint az azokat végzé gazdasagi
szerepléket a héa szempontjabdl eltéré banasmaddban részesitenék.

Ezzel szemben az el6z6 pontjaban emlitett eseten kiviil a jelen itélet 36—42. cikkében kifejtett
rendszertani és teleologikus értelmezés nem igazolhatja a héairdnyelv 392. cikkében foglalt
eltérést engedd rendelkezés olyan foldteriiletek értékesitésére iranyuld igyletekre torténd
alkalmazasat, amelyek megszerzését nem terhelte ezen adé. Ez a helyzet 4ll fenn az épitési telek
megszerzése esetében, ha annak eredeti eladdja olyan maginszemély, aki maganvagyonanak
kezelésére szoritkozik, anélkiil hogy ezen atruhdzas barmilyen gazdasagi tevékenység végzése
keretébe illeszkedne, vagy az olyan beépitetlen foldteriilet megszerzésére, amely a héairanyelv
135. cikke (1) bekezdésének k) pontja szerint teljes mértékben mentes a héa aldl.
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Ez utdbbi esetben, amint arra a f6tandcsnok az inditvanyanak 77. pontjaban ramutatott, az ilyen
foldteriiletek tovabbértékesitése esetén nem 4all fenn a kettés addztatds veszélye, még akkor sem,
ha az id6kozben épitési telekként ,,adokotelessé” valt. Hasonléképpen, a beépitetlen foldteriiletek
a héa aldli mentességilk miatt nem képezhetik a héairdnyelv értelmében vett ,végsé
fogyasztas(ok)” targyat, ily modédon nem meriill fel a kereskedelmi forgalomba valé
,visszahelyezésiik” kérdése. Igy e két esetben az esetleges korabbi adéztatds miatt ilyen
termékekben ,beépitve maradt” héa esete nem meriil fel.

A fentiekre tekintettel az els6 kérdésre azt a vélaszt kell adni, hogy a héairanyelv 392. cikkét ugy
kell értelmezni, hogy az akkor is lehet6vé teszi az arrés addztatasara vonatkozé szabélyozasnak az
épitési telkek értékesitésére iranyuld tigyletekre valo alkalmazasat, ha a megszerzésiik héakoteles
volt, anélkiil hogy az azokat tovabbértékesité addalany jogosult lett volna ezen adé levonasara, és
akkor is, ha a megszerzésiikk nem volt héakoteles, jollehet a viszontelad6 altal e termékek
megszerzése utin fizetett ar az eredeti elad6 4ltal el6zetesen felszamitott héaodsszeget foglal
magaban. Ugyanakkor e rendelkezés ezen eseten kiviil nem alkalmazandé az olyan épitési telkek
értékesitésére iranyulo ligyletekre, amelyek eredeti megszerzése nem volt héakoteles, akar azért,
mert az nem tartozik ezen ad¢ hatdlya ald, akdr azért, mert az mentesiil ezen adé aldl.

A mdsodik kérdés

Maisodik kérdésével a kérdést elGterjeszté birdsdg lényegében arra var vélaszt, hogy dgy kell-e
értelmezni a héairanyelv 392. cikkét, hogy az kizarja az arrés addztatasara vonatkozé szabalyozas
épitési telkek értékesitésére iranyuld tigyletekre valé alkalmazasat, ha az ilyen, beépitetlenként
megszerzett foldteriiletek a megszerzésiik és az addalany altali tovabbértékesitésiik idépontja
kozott épitési telekké valtak, illetve ha e foldteriiletek jellemzdit a megszerzésiik és az addalany
altali tovabbértékesitésiik idépontja kozott megvaltoztattdk, igy példaul azokat parcelldkra
osztottdk fel azokat, vagy azokon az emlitett foldteriiletet kiszolgdlé kiilonb6zé kozmiihalézatok,
tobbek kozott gaz- vagy elektromos halézat kiépitését lehet6vé tévé munkakat végeztek.

El6szor is, a beépitetlen foldteriiletekkel kapcsolatban meg kell jegyezni — amint az a jelen itélet
31. pontjabdl kitlinik —, hogy ami a héairanyelv azon éltaldnos elvétdl vald eltérést illeti, amely
szerint a héat fészabaly szerint a felek kozott alkalmazott drra kell kivetni, ezen irdnyelv
392. cikkét szigortian kell értelmezni, anélkiil azonban, hogy e rendelkezést megfosztanink a
lényegétol.

Ezenkiviil hangsuilyozni kell, hogy a héairanyelv 12. cikkének (3) bekezdése értelmében ,épitési
teleknek” kell tekinteni minden kozmivesitetlen vagy kozmivesitett foldteriiletet, amelyet a
tagdllamok ennek mindsitenek.

Ugyanakkor, amint az a jelen itélet 34. pontjdban hivatkozott itélkezési gyakorlatbdl kitlinik, a
héairdnyelv korldtozza ez utdébbi tagidllamok mérlegelési mozgasterét az ,épitési telek”
fogalmanak terjedelmét illetéen. Ennek keretében a tagallamoknak tiszteletben kell tartaniuk az
ezen iranyelv 135. cikke (1) bekezdésének k) pontjaban kovetett célt, amely kizarélag azon
beépitetlen foldteriiletek értékesitését mentesiti a héa alél, amelyek nem alkalmasak a beépitésre.

Masfeldl az ,,épitési telek” fogalmanak meghatarozasat az ,épiiletnek” a kozosségi jogalkotd éltal a
héairanyelv 12. cikke (2) bekezdésének elsé albekezdésében meglehetdsen tdgan meghatarozott
fogalma is korlatozza, amely magaban foglal ,minden, a f6ldhoz rogzitett vagy a f6ldon létesitett
épitményt”.
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E rendelkezések Osszességébdl kitlinik, hogy tekintettel arra, hogy az ,épitési telek” fogalma
magaban foglalja mind a kézmfivesitetlen, mind pedig a kézmiivesitett foldteriileteket, az épitési
telek és a beépitetlen foldteriilet elhataroldsanak meghatirozé kritériuma az, hogy az tigylet
id6pontjaban a széban forgé foldteriilet alkalmas-e a beépitésre.

Marpedig a héairanyelv 392. cikkébdl kitlinik, hogy az arrés adoéztatdsara vonatkozé eltérést
enged$ szabalyozdst csak azokra az épitési telkekre kell alkalmazni, amelyeket a tagdllamok
beépitésre alkalmas foldteriiletekként ennek mindsitenek, és amelyeket viszonteladési szandékkal
vasarolnak meg. Ezzel szemben a beépitetlenként megszerzett foldteriiletek tovabbértékesitését,
tekintettel arra, hogy azok nem alkalmasak a beépitésre, és f3szabaly szerint mentesek a héa aldl,
ki kell zarni e cikk hatélya aldl.

Pontositani kell tovabbd, hogy az addsemlegesség elvének tiszteletben tartisa érdekében az
sziikséges, hogy az ,épitési telek” fogalmanak nemzeti meghatdrozasa valamennyi beépitésre
alkalmas, ennélfogva beépitésre szant beépitetlen foldteriiletre kiterjedjen (lasd ebben az
értelemben: 2013. janudr 17-i Woningstichting Maasdriel itélet, C-543/11, EU:C:2013:20,
31. pont).

A jelen tgyben a kérdést elGterjeszté birosag feladata, hogy a nemzeti jogszabalyi
fogalommeghatarozasokat és az alapiigyben széban forgé tigyletek végrehajtasanak valamennyi
korilményét figyelembe véve meghatdrozza, hogy az Icade Promotion altal megszerzett
foldteriiletek az ,épitési telek” fogalma ald tartoznak-e, vagy éppen ellenkezéleg, olyan
beépitetlen foldteriiletekrél van-e szd, amelyek — mivel héamentesek — nem tartoznak a
héairanyelv 392. cikkének hatdlya al4.

Maisodszor, ami azon kérdést illeti, hogy e cikk kizarja-e az arrés adodztatasira vonatkozod
szabalyozasnak az épitési telkek értékesitésére vald alkalmazasat, ha e foldteriiletek jellemzgit a
megszerzésilk és az addalany altali tovabbértékesitésiik idépontja kozott megvaltoztattik, igy
példaul parcelldkra osztottdk fel azokat, vagy kiépitették az e foldteriileteket kiszolgalé kiilonb6zé
kozmiihalozatokat, meg kell jegyezni, hogy kétségteleniil igaz, hogy a 282/2011 végrehajtasi
rendelet ,ingatlannak” mindsit barmely ,épiilet[et]” vagy ,épitmény[t], amely tengerszint folott
vagy alatt a foldhoz vagy a foldbe rogzitett, és amelyet nem lehet konnyen lebontani vagy
elmozditani”, igy az ,adott foldteriileten &alland6 szerkezetek épités[ét], valamint dallandé
szerkezeteken, példdul gaz, viz, szennyviz és hasonld csévezeték-rendszeren végzett épitési és
bontasi munkék][at]”.

Ugyanakkor az a koriilmény, hogy az ilyen kozmtvek a 282/2011 végrehajtasi rendelet értelmében
vett ,ingatlanoknak” minésiilnek, nem befolyésolja az ily médon kézmiivesitett foldtertilet , épitési
teleknek” val6 mindsitését. A héairanyelv 12. cikkének (3) bekezdése ugyanis egyértelmten eldirja,
hogy még a kozmiivesitett foldteriiletek is az ,épitési telek” fogalma ald tartoznak, amennyiben
azokat a tagdllamok ennek mindsitenek. Madasként fogalmazva, a foldteriiletek olyan
kozmivesitése, mint a villamosenergia-, gaz-, vagy vizhdlézatra valé csatlakozas, nem
eredményezheti azt, hogy ezaltal e foldteriiletek olyan épitményként, amelyet tobbek kozott
alapozds atjan rogzitettek a fo6ldhoz, jogilag ,épiiletnek” mindésiiljenek.

Masfeld], jollehet a héairanyelv 12. cikkének (2) bekezdése az épiilet fogalmat igen tagan ugy
hatdrozza meg, mint ,minden, a f6ldhoz rogzitett épitmény”, megallapithato, hogy e rendelkezés
ezen iranyelv 12. cikke (1) bekezdésének a) pontjara utal, amely ,az épiiletek vagy épiiletrészek
[...] els6 hasznalatbavételiik el6tti értékesitésére” hivatkozik. Igy nem lehet arra a kovetkeztetésre
jutni, hogy a puszta kozmi-becsatlakozasi mitargyak az ,épiilet” fogalma ald vonhatdk.
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Jollehet a 2017. november 16-i Kozuba Premium Selection itélet (C-308/16, EU:C:2017:869) 32. és
33. pontjabdl 1ényegében az kovetkezik, hogy az atalakitds vagy korszertsitési munkalatok targyat
képez6 épiilet az dltalanos héaszabdlyozas hatdlya alad tartozik, mivel ezen tigyletek az épiilet
eredeti épitéséhez hasonléan hozzdadott értéket eredményeztek, ezen itélkezési gyakorlat nem
alkalmazhaté analégia utjan az alapiigyre. Az ezen itélet alapjaul szolgalé tigyben ugyanis az a
kérdés, hogy a széban forgd korszerisitési munkalatok hozzaadott értéket keletkeztettek-e,
meghatdrozé volt annak eldontése szempontjabdl, hogy a széban forgd épiilet értékesitése
héakotelezettség ald tartozik-e, vagy sem. Ezzel szemben az alapiigyben nem a foldteriiletek
értékesitésének héakotelezettségérdl, hanem egy konnyitett adoztatasi rendszert el6ird, eltérést
engedo rendelkezés alkalmazhatdsagarodl van szé.

Mairpedig, jollehet a héairanyelv 392. cikke ,viszonteladdsi szdandékkal vasarolt épitési telkek
értékesitésére” hivatkozik, nem dallapithaté meg, hogy e fordulat tiltja, hogy a foldteriileteket a
viszonteladé adodalany dtalakitsa, feltéve hogy azok tovabbértékesitésiik id6pontjaban épitési
teleknek mindsithet6k. Ez a kovetkeztetés ugyanis nem vezethet6 le sem az unids jogalkotéonak az
e rendelkezéssel kapcsolatos szandékabdl, sem pedig e rendelkezés rendszertani értelmezésébdl.

Ebbdl kovetkez6en amennyiben valamely kézmivesitetlen foldteriilet az érintett tagallam nemzeti
szabdlyozdsa alapjan épitési teleknek mindsiil, azok az 4atalakitdsok, amelyeket a tovabbra is
beépitésre szant foldteriilet kozmiivesitése érdekében végeznek, nem befolyasoljak annak ,épitési
telek” mindsitését, amig e kozmivesitések nem mindsitheték ,épiileteknek”.

A fentiekre tekintettel a masodik kérdésre azt a valaszt kell adni, hogy a héairanyelv 392. cikkét ugy
kell értelmezni, hogy az kizarja az arrés addztatdsira vonatkozé szabdlyozds épitési telkek
értékesitésére irdnyuld tigyletekre valé alkalmazdsat, ha az ilyen, beépitetlenként megszerzett
foldteriiletek a megszerzésiik és az addalany altali tovabbértékesitésiik idépontja kozott épitési
telekké valtak, azonban nem zdrja ki e rendszer épitési telkek értékesitésére irdnyuld tigyletekre
val6 alkalmazdasat, ha e foldteriiletek jellemz6it a megszerzésiikk és az addalany altali
tovabbértékesitésiik idépontja kozott megvéltoztattdk, igy példdaul azokat parcellakra osztottak
fel, vagy azokon az emlitett foldteriiletet kiszolgalé kiillonb6z6 kézmiihéalézatok, tobbek kozott
gaz- vagy elektromos héldzat kiépitését lehetévé tévé munkdkat végeztek.

A koltségekrol

Mivel ez az eljarés az alapeljarasban részt vevo felek szamara a kérdést elGterjeszté birdsag elott
folyamatban 1év6 eljaras egy szakaszat képezi, ez a birésdg dont a koltségekrdl. Az
észrevételeknek a Birdsag elé terjesztésével kapcsolatban felmeriilt koltségek, az emlitett felek
koltségeinek kivételével, nem térithet6k meg.

A fenti indokok alapjan a Birdsag (els6 tandcs) a kovetkez6képpen hatarozott:

1) A kozos hozzaadottértékado-rendszerrdl szolé, 2006. november 28-i 2006/112/EK
tandacsi iranyelv 392. cikkét ugy kell értelmezni, hogy az akkor is lehet6vé teszi az arrés
adoztatasara vonatkozé szabalyozasnak az épitési telkek értékesitésére iranyuld
iigyletekre valé alkalmazasat, ha a megszerzésiik hozzaadottérték-ado (héa) hatalya ala
tartozott, anélkiil hogy az azokat tovabbértékesit6 addalany jogosult lett volna ezen adé
levonasara, és akkor is, ha a megszerzésiik nem volt héakoteles, jollehet a viszonteladd
altal e termékek megszerzése utan fizetett ar az eredeti eladé altal eldzetesen
felszamitott héaosszeget foglal magaban. Ugyanakkor e rendelkezés ezen eseten kiviil
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nem alkalmazandé6 az olyan épitési telkek értékesitésére iranyuld iigyletekre, amelyek
eredeti megszerzése nem volt héakoteles, akar azért, mert az nem tartozik ezen adé
hatilya ald, akar azért, mert az mentesiil ezen adé aldl.

A héairanyelv 392. cikkét ugy kell értelmezni, hogy az kizarja az arrés adoztatasara
vonatkozé szabdlyozas épitési telkek értékesitésére iranyulé iigyletekre vald
alkalmazasat, ha az ilyen, beépitetlenként megszerzett foldteriiletek a megszerzésiik és
az adoalany altali tovabbértékesitésiik idopontja kozott épitési telekké valtak, azonban
nem zarja ki e rendszer épitési telkek értékesitésére iranyuld iigyletekre valé
alkalmazasat, ha e foldteriilletek jellemzoit a megszerzésiikk és az adodalany altali
tovabbértékesitésitkk idopontja kozott megvaltoztattak, igy példaul azokat parcellakra
osztottak fel, vagy azokon az emlitett foldteriilletet Kkiszolgalé kiillonb6zo

kozmiihal6ozatok, tobbek kozott gaz- vagy elektromos haldzat kiépitését lehetové tévo
munkakat végeztek.

Aléirdsok
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