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A kozos tulajdonban l1év6 ingatlanok elidegenitése nem a k6z6s hasznositas
fogalomkdrébe tartozik. A foglalé nem azonos a kartéritéssel, ezért fészabaly szerint
nem adomentes [1992. évi LXXIV: tv. 4. 8 (2) bek; 1995. évi CXVII. tv. 1. Mell. 6.1.
pont].

A felperesnél az adohatdsag 2005-t61 2008-ig terjedd id6szakra bevallasok utdlagos
vizsgalatat végezte személyi jovedelemadd, egészségligyi hozzajarulas, altalanos forgalmi ado
és maganszemélyek kilonadoja adonemekben. A felperes 2007. januér 17-ig egyéni
vallalkozo volt, ekkor vallalkozasat megsziintette, majd adészamos maganszemélykent
folytatta tovabb bérbeadasi tevékenységét. 2002. juliusaban fele-fele aranyban tulajdont
szereztek Sz. Z.-nal a d-i ... helyrajzi szdmu 3 ha 2371 m2 szant6 terméfold ingatlan felett 58
millio forint vételarért. Az ingatlannal kapcsolatban 2005. évben: miivelésb6l val6 kivonas,
kdzmdvesités, 3 db nagy alapterilet( (kereskedelmi celu) és 16 db lakdtelek, valamint 2 db ut
kialakitasa kapcsan 0sszesen 41 101 961 Ft koltseg merdilt fel. A kialakitott ingatlanokbdl 3
esetében a felek 2007. aprilis 11-én a tulajdonkdzdsséget megsziintettek akként, hogy a
felperes lett az ingatlan 1/1 ardnyu tulajdonosa. A .../5., 6., 7., 8., 9., 11, 12., 13., 14. hrsz.
ingatlanok tovabbra is k6zos tulajdonban maradtak. Ezeket a felperes és tulajdonostarsa 2007-
ben adasvételi szerz6désekkel értékesitették. Az ligyletekbdl az dsszes bevételiik 60 280 000
Ft volt. A 7. alszdmu ingatlan esetében felmer(lt egy 500 000 Ft ertékd foglalo jogcim(i
bevétel is, mivel ezt az ingatlanrészt értékesiteni nem az elsé szerzddéssel tudtak, az ugyanis
meghidsult. Mindebbdl az értékesitési tranzakciobol a felperesnek 30 390 000 Ft bevétele
volt, tovabba a foglal6 fele 250 000 Ft.

Az adohivatal a vizsgalat sorén azt elfogadta, hogy a felperes az ingatlanokat nem
ingatlanértékesitési céllal, hanem vallalkozasbdvitésre vasarolta, bar kétségtelen, hogy ez
utobbi cél végul meghidsult, de azt cafolta, hogy a felperesnek ne lett volna jovedelme ebbél a
tranzakciobol. Megéllapitotta, hogy mennyi volt a felperes dsszkoltsége, ehhez képest a
bevétel, valamint azt is, hogy a szerzés nem sajat szlikségletre tortént. Az értékesités
rendszeres, azaz lzletszer( volt, igy az 6nallo tevékenységhdl szarmazo jovedelemnek
mindsul, és erre a szemelyi jovedelemadordl sz6l6 1995. évi CXVII. térvény (tovabbiakban:
SZJA tv.) 16. § (1) bekezdését kell alkalmazni.

Megallapitotta tovabba az adéhatdsag, hogy ez a gazdasagi tevékenység afa fizetési
kotelezettséget is maga utan vont, figyelemmel az altalanos forgalmi adérol sz6l6 1992. évi
LXXIV. torvény (tovabbiakban: Afa tv.) 3. § a) pontjara, 4. § (1) bekezdésére, 5. § (1)
bekezdésére, 36. § (3) bekezdésére, és mindezek alapjan az elsd fokd adohatdsag a felperes
terhére 11 207 324 Ft adohianynak mindsiil6é addkuldnbozetet allapitott meg, melynek és
jarulékainak megfizetesere kotelezte.

A felperes fellebbezése nyoman eljart alperes 2011. junius 7-én kelt hatarozataval az els6
foku hatérozatot megvaltoztatta, majd sajat hatarozatat mar a perben egy alkalommal
modositotta, melynek eredményeképpen a felperest terhel6 hiany ésszege 9 558 269 Ft-ra
csokkent. Az addhivatal az adobirsag mertékét 10%-ban allapitotta meg.



A felperes keresetlevelében a hatarozatot tébb ponton tamadta, és kérte annak hatalyon Kivil
helyezését. Nézete szerint eljarasi szabalysértések is torténtek, tovabba vitatta az
adoalanyisagaval kapcsolatban az adohivatal altal megallapitottakat. A kézos tulajdonban
Iévé ingatlanok értékesitésével dsszefliiggésben hivatkozott az Afa tv. 4. § (2) bekezdésére,
amely szerint e korben a tulajdonostarsak k6zossége lehetett volna csak az addalany, nem
lehetett volna a résztulajdonosokat kilon vizsgalni. Hivatkozott tovabba arra, hogy téves a
foglal6 adojogi természetének mindsitése, az ugyanis karatalany, igy az SZJA tv. 1. szamd
melléklet 6.1. pontja szerint az nem képezhette volna ado alapjat. Ezen tdlmenden pedig a
birsag elengedését is kérte.

A Székesfehérvari Torvényszék itéletével az alperes hatarozatat — az elsé foku hatérozatra
kiterjedGen — hatalyon kivil helyezte, és az els6 fokd adohatosagot Uj eljaras lefolytatasara
kotelezte, egyebekben a keresetet elutasitotta, és az alperest 500 000 Ft perkoéltség
megfizetésére kotelezte. Alaptalannak mindsitette az itélet a felperes eljarasi
jogszabalysértésekre torténd hivatkozasait. Megallapitotta ugyanakkor a birdsag, hogy a
felperes ingatlan értekesitésbdl szarmazd bevétele az alperesi hatarozatban foglaltaktol
eltér6en csak 30 140 000 Ft. Az ezen feliil keletkezett 250 000 Ft foglal6 jogcimd bevétele a
szemelyi jovedelemado alapjat nem képezheti. Hivatkozott a birésag az SZJA tv. 1. szamu
melléklet 6.1. pontjara, mely szerint — tébbek kdzott — adomentes a kartérités, kivéve a
jovedelmet potlo kartéritést. Hivatkozott a Legfelsébb Birdsag EBH 2004/11., 19. szamu
jogesetében kifejtett allaspontjara, mely szerint a foglaldval biztositott szerz6dés kozos
megegyezéssel tortént megsziintetése Gnmagaban nem jelenti azt, hogy ne lenne a teljesités
meghiusulaséért felelés személy. A szerzddés teljesitése a vevének felrohatd okbdl marad el,
melynek kovetkeztében a foglaldt a felperes a karainak enyhitése érdekében megtarthatja. A
foglalo atalany kartérités, melynek a minéségét nem sziinteti meg az, hogy a felek a perbeli
esetben is az adasvételi el6szerzddeést kozos megegyezessel megszuntetik, illetve a
szerzOdéstdl a vevok elallnak, mely elallast az eladok tudomésul vesznek. A vevék elallasa
miatt az eladoknal maradé foglalo atalany kartérités jellegl, mely az SZJA tv. 1. szamu
melléklet 6.1. pontja alapjan adémentes jovedelem, igy a felperes esetében a személyi
jovedelemado alapjanal bevételkent nem vehetd figyelembe.

Rdgzitette a jogerds itélet azt, hogy az ingatlanértékesitésbél szarmazé jovedelem az SZJA tv.
16. 8 (3) bekezdés d) pontja szerint minGsil, és az addz6 6nallo tevékenységének szamit,
melybdl szarmazd bevétel egyéb bevételként 6sszevonandd. Nem talélta tehat erre
vonatkozoan alaposnak a felperesi keresetet.

Megallapitotta tovabba — hivatkozva az Afa tv. 4. § (1) bekezdésére, hogy a felperes és
tulajdonostarsa altal 2007-ben eladott 9 db ingatlan értékesitése alapjan az Uzletszerszer(ség,
illetve rendszeresség fennallt. Onmagaban mar a rendszeresen végzett gazdasagi tevékenység
megalapozza az adodalanyisagot, és az afa alanyisag megallapitasat nem érinti, hogy a felperes
az afakorbe bejelentkezett-e, rendelkezik-e adoszammal vagy sem. Annak van jelent6sége,
hogy a végzett tevékenyseg megfelel-e az adoalannyé vélas feltételeinek. Jogszerien
allapitotta meg tehat az adohatosag, hogy a felperes altal vegzett tevekenység afakoteles.

Jogsértének itélte ugyanakkor az Afa tv. 4. § (2) bekezdés alkalmazéasanak hianyat, tekintve,
hogy a 9 db szerzddéssel érintett ingatlanok a felperes és tulajdonostéarsa kzos tulajdonat
képezte, igy az alperes a megallapitasait csak a tulajdonostarsak kézéssege, mint adoalannyal
szemben tehette volna meg. Miutén az alperes afa adoalanynak csak a felperest tekintette a
tulajdonostarsak kdzossége helyett, az alperes jogsérté modon jart el es allapitott meg kiilén
csak a felperes terhére adokotelezettséget.



A jogerés itélettel szemben az alperes terjesztett el6 felllvizsgalati kérelmet. Elsédlegesen a
jogeros itélet hatalyon kivil helyezését és a felperes keresetének elutasitasat, masodlagosan az
els6 foku birdsag Uj eljaréasra és Uj hatarozat hozatalara kotelezését kérte, valamint perkoltség
megallapitasat. Harom ponton tdmadta az itéletet: egyrészt a foglalo addjogi termeszetének
mindsitése korében, masrészrol a tulajdonostarsak, mint adoalanyok kotelezése targyaban,
valamint a megallapitott perkoltség 6sszegszerlisége kerdéseben.

A felllvizsgalati kérelem az alabbiak szerint alapos.

Az Afatv. 4. § (2) bekezdés szerint: A kézos tulajdonban és kozos hasznélatban levé ingd és
ingatlan dolog tekintetében a tulajdonostarsak kdzossége mindsil adéalanynak. Az
adoalanyisaghoz f(iz6d6 kotelezettségeket és jogokat a tulajdonostarsak kozossége az altala
kijelolt képvisel6 utjan gyakorolja. Kijeldlés hidnyaban képvisel6nek a legnagyobb tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 tulajdonostéars, egyenl6 tulajdoni hanyad esetén pedig az adéhatdsag
altal kijelolt személy tekintend6.

Az Szjatv. I. sz. mell. 6.1. pont szerint: A karok megtérilése, a kockéazatok viselése kdrében
adomentes: elemi kér (ideértve a martinsalak felhasznalésa miatt a lakast, lakoépuletet ért kért
is), katasztrofa esetén a karosultnak jogszabalyban meghatarozott feltételek szerint vagy
kdzadakozasbol nyujtott segély, timogatas (igy kuldndsen a lakas helyreallitasa, Ujjaépitése),
tovabba a jogszabalyban meghatarozott kitelezettség alapjan kapott tartasdij, valamint a
kartalanitas (ideértve a Kisajatitas alapjaul szolgald kdzérdekl célra megvasarolt ingatlan
vételarat is), a karpotlas és a kartérités, kivéve a jovedelmet potlo kartéritést; az aldozatsegitd
szolgalattél szarmazd, a blincselekmény aldozata részére juttatott timogatas.

A fentiekben rogzitett tényallas és jogszabalyok alapjan a Karia megéllapitotta, hogy az
adohatosagi hatarozatok hatalyon kivil helyezése és Uj eljaras elrendelése az els6foku birdsag
altal az itéletben foglalt okbol nem volt megalapozott. Osztotta a Kuria az alperes azon
allaspontjat, hogy a tulajdonostarsak kdzosseégével szemben Uj eljarés lefolytatasara jogilag
nincs mod, azonban az alperesétdl részben eltéré indokkal.

A Kdria rogziti, hogy az Afa tv. 4. § (2) bekezdése nem a kozos tulajdonban all6 ingatlanok
egészben vagy részben valé elidegenitésére fogalmaz meg szabalyokat, e rendelkezést nem
erre alkottak. A tulajdonosi k6zdsség adoalanyisaga, annak kdzos vizsgalata olyan gazdasagi
tevékenység esetén merilhet fel, amikor k6z6s tulajdonban 1év6 ingé vagy ingatlan dolgot a
tulajdonostarsak ellenérték fejében kdzosen hasznositanak.

Jelen Gigyben ingatlanértékesités tortént, ami nem kdzos hasznositas, hanem az ingatlannal
valé rendelkezés, a tulajdonk6zdsség megszintetésének egyik médja, igy a tulajdonosok
kozosségenek Uj eljarasban valo vizsgalata fogalmilag kizart. A feleknek e kérben el6adott
egyéb érvei ennél fogva tovabbi jogi relevanciaval nem birnak.

Osztotta a Kuria az alperes allaspontjat a foglalo adokotelezettsége targyaban is. A foglald
olyan szerz6dést biztositd mellekkotelezettség, melynek célja a szerzédes teljesitésének
Osztonzése, a jogligylet komolysaganak timogatasa. Amennyiben a szerz&dés realizalddik, a
foglal6 a vetelarba beszamit és azzal egylitt képez jovedelmet. Kérdés az, hogy meghidsulas
esetén az elado altal kapott és ezaltal nala marad6 foglalé 6sszege addkdteles jovedelem-e,
vagy a kivételi korbe tartozik.



A Kdria rdgziti, hogy e kérdés megvalaszolasahoz kilon kell valasztani a foglald, mint
biztositék altalanos addjogi megitélését attol az esettdl, ha a szerz6dés meghiusulasa kart is
okozott, ezért a foglalé a karatalany szerepét is betbltheti (feltéve, hogy a felek igy allapodtak
meg, és ezaltal nem kell a karosultnak a tényleges karat, annak 6sszegét kilon bizonyitania,
csak ha a kér nagyobb, mint a foglalé dsszege).

A foglal6 alapesetben nem valaminek a helyébe 1ép, nem valamit pétol /mint a kartérites/,
hanem egy pluszként jelentkezd jovedelem. Ennél fogva nem tartozik az Szja. tv-ben
nevesitett kivételi korbe, nem kéartérités, azaz nem adomentes. Masként fogalmazva, azért,
mert a foglalonak karatalany szerepe is lehet, nem mondhato ra generalisan, hogy adomentes.
Csupan a foglal6 6sszegét meghaladdan kapott kartérités felel meg a jelzett kivételnek. Jelen
pernek ugyanakkor nem volt targya annak kifejtése, hogy miként mindsulhet adojogilag, ha az
elado a foglalot ténylegesen kartéritésre hasznalja fel, mert valdban kéra lett a
meghidsulasbdl. Ez mar bizonyitési és egyéb elszamolasi kérdést vethet fel.

Fentiekre tekintettel a Karia az els6foku itéletet a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan a
felllvizsgalati kérelemmel érintett kdrben hatalyon kivil helyezte, és a keresetet elutasitotta.

(Karia Kfv. I. 35.500/2012.)



