EBH2014. K.12.

A kdzos tulajdonban Iévd ingatlanok elidegenitése nem a kzés hasznositas
fogalomkdrébe tartozik. A foglald nem azonos a kartéritéssel, ezért fészabaly
szerint nem adémentes [1992. évi LXXIV. tv. 4. § (2) bek.; 1995. évi CXVII. tv.
1. melléklet 6.1. pont].

A felperesnél az adohatdsag 2005-t61 2008-ig terjedd id6szakra bevallasok utolagos vizsgalatat
végezte személyi jovedelemadd, egészségiigyi hozzajarulas, Altalanos forgalmi add és
maganszemélyek kulonaddja adonemekben. A felperes 2007. januar 17-ig egyéni vallalkozo volt,
ekkor vallalkozasat megsziintette, majd addszamos maganszemélyként folytatta tovabb
bérbeadasi tevekenységét. 2002 juliusaban fele-fele aranyban tulajdont szereztek Sz. Z.-nal a d.-i
... helyrajzi sz&m0 3 ha 2371 m2 szant6 termdfold ingatlan felett 58 millio forint vételarért. Az
ingatlannal kapcsolatban 2005. évben: mdvelésbdl valo kivonas, kézmdvesités, 3 db nagy
alapteriletl (kereskedelmi céld) és 16 db lakdtelek, valamint 2 db Gt kialakitasa kapcsan 6sszesen
41 101 961 Ft koltség merult fel. A kialakitott ingatlanokbdl 3 esetében a felek 2007. aprilis 11-
én a tulajdonkdzisséget megsziintették akként, hogy a felperes lett az ingatlan 1/1 aranyd
tulajdonosa. A .../5., 6., 7., 8., 9., 11., 12., 13., 14. hrsz. ingatlanok tovabbra is k6z6s tulajdonban
maradtak. Ezeket a felperes és tulajdonostarsa 2007-ben adasvételi szerz6désekkel értékesitették.
Az lgyletekbdl az 6sszes bevételik 60 280 000 Ft volt. A 7. alszamu ingatlan esetében felmertlt
egy 500 000 Ft értékd foglald jogcim(i bevétel is, mivel ezt az ingatlanrészt értékesiteni nem az
els6 szerzddessel tudtak, az ugyanis meghiusult. Mindebb6l az értékesitési tranzakciobol a
felperesnek 30 390 000 Ft bevétele volt, tovabba a foglal6 fele 250 000 Ft.

Az adohivatal a vizsgalat sordn azt elfogadta, hogy a felperes az ingatlanokat nem
ingatlanértékesitési céllal, hanem vallalkozasbévitésre vasarolta, bar kétségtelen, hogy ez utdébbi
cel végil meghidsult, de azt cafolta, hogy a felperesnek ne lett volna jovedelme ebbdl a
tranzakciobol. Megéllapitotta, hogy mennyi volt a felperes 0sszkoltsége, ehhez képest a bevétel,
valamint azt is, hogy a szerzés nem sajat szuksegletre tortent. Az értékesités rendszeres, azaz
uzletszer( volt, igy az 6nall6 tevékenységhdl szarmazo jovedelemnek mindsdl, és erre a személyi
jovedelemadorol szolé 1995. évi CXVII. torvény (tovabbiakban: Szja. tv.) 16. § (1) bekezdését
kell alkalmazni.

Megallapitotta tovabba az adohatosag, hogy ez a gazdasagi tevékenyseg éafa fizetési
kotelezettséget is maga utan vont, figyelemmel az altalanos forgalmi adorol szold 1992. évi
LXXIV. térvény (tovabbiakban: Afa. tv.) 3. § a) pontjara, 4. § (1) bekezdésére, 5. § (1)
bekezdésére, 36. § (3) bekezdésére, és mindezek alapjan az els6foku addhatésag a felperes
terhére 11 207 324 Ft addhianynak min6silé adokulonbozetet allapitott meg, melynek és
jarulékainak megfizetésére kotelezte.

A felperes fellebbezése nyoman eljart alperes 2011. junius 7-én Kkelt hatarozataval az elséfoku
hatarozatot megvaltoztatta, majd sajat hatarozatdt méar a perben egy alkalommal mddositotta,
melynek eredményeképpen a felperest terhelé hiany Osszege 9 558 269 Ft-ra csokkent. Az
adohivatal az adobirsag mértékét 10%-ban allapitotta meg.

A felperes keresetlevelében a hatarozatot tobb ponton tamadta, és kérte annak hatalyon kividil
helyezését. Nézete szerint eljardsi szabalysértések is torténtek, tovabba vitatta az
adoalanyisagaval kapcsolatban az addhivatal altal megallapitottakat. A kézos tulajdonban 1évo
ingatlanok értékesitésével dsszefiiggésben hivatkozott az Afa. tv. 4. § (2) bekezdésére, amely



szerint e korben a tulajdonostarsak kdzossége lehetett volna csak az addalany, nem lehetett volna
a résztulajdonosokat kiilon vizsgalni. Hivatkozott tovabba arra, hogy téves a foglalé adojogi
természetének mindsitése, az ugyanis karatalany, igy az Szja. tv. 1. szama melléklet 6.1. pontja
szerint az nem képezhette volna ado alapjat. Ezen tilmenéen pedig a birsag elengedéset is kerte.

A Székesfehérvari Torvényszék itéletével az alperes hatarozatat - az elséfok( hatdrozatra
kiterjedGen - hatalyon kivil helyezte, és az els6fokl addhatésagot Gj eljaras lefolytatasara
kotelezte, egyebekben a keresetet elutasitotta, és az alperest 500 000 Ft perkdltség megfizetésére
kotelezte. Alaptalannak mindsitette az itélet a felperes eljarasi jogszabalysertésekre torténé
hivatkozasait. Megallapitotta ugyanakkor a birdsdg, hogy a felperes ingatlan értékesitéshol
szarmazo bevétele az alperesi hatarozatban foglaltaktdl eltéréen csak 30 140 000 Ft. Az ezen
felul keletkezett 250 000 Ft foglalé jogcim( bevétele a személyi jovedelemadd alapjat nem
képezheti. Hivatkozott a birdsdg az Szja. tv. 1. szamu melléklet 6.1. pontjara, mely szerint -
tobbek kozott - adomentes a Kkartérités, kivéve a jovedelmet potlo kartéritést. Hivatkozott a
Legfels6bb Birésag EBH2004. 1119. szamu jogesetében kifejtett allaspontjara, mely szerint a
foglaloval biztositott szerz6dés kozds megegyezéssel tortént megsziintetése dnmagaban nem
jelenti azt, hogy ne lenne a teljesites meghidsulasaért felel6s személy. A szerz6dés teljesitése a
vevOnek felrohaté okbol marad el, melynek kdvetkeztében a foglalét a felperes a kéarainak
enyhitése érdekében megtarthatja. A foglalo atalany kartérités, melynek a minéséget nem sziinteti
meg az, hogy a felek a perbeli esetben is az adasvételi el6szerz6dést kdzds megegyezessel
megszuntetik, illetve a szerz6déstdl a vevok elallnak, mely eléllast az eladok tudomasul vesznek.
A vevok elallasa miatt az eladoknal maradd foglalo atalany karterités jellegli, mely az Szja. tv. 1.
szamu melléklet 6.1. pontja alapjan adomentes jovedelem, igy a felperes esetében a személyi
jovedelemado alapjanal bevételként nem vehet6 figyelembe.

Rdgzitette a jogerds itélet azt, hogy az ingatlanértékesitésb6l szarmazo jovedelem az Szja. tv.
16. § (3) bekezdés d) pontja szerint mindsil, és az ad6z6 6nallod tevékenységének szamit, melybdl
szarmazo bevétel egyéb bevételként 6sszevonando. Nem talalta tehat erre vonatkozdan 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(iség,
illetve rendszeresség fennallt. Onmagaban mar a rendszeresen végzett gazdasagi tevékenység
megalapozza az addalanyisagot, és az afa alanyisag megallapitasat nem érinti, hogy a felperes az
afakorbe bejelentkezett-e, rendelkezik-e adészammal vagy sem. Annak van jelent6sége, hogy a
vegzett tevékenység megfelel-e az addalannya valés feltételeinek. Jogszerlen &llapitotta meg
tehat az adéhatosag, hogy a felperes altal végzett tevékenység afakoteles.

Jogsértének itélte ugyanakkor az Afa. tv. 4. § (2) bekezdés alkalmazasanak hianyat, tekintve,
hogy a 9 db szerz6déssel érintett ingatlanok a felperes és tulajdonostarsa kdzos tulajdonat
képezte, igy az alperes a megallapitasait csak a tulajdonostarsak kdzdssége, mint adodalannyal
szemben tehette volna meg. Miutan az alperes afa adoalanynak csak a felperest tekintette a
tulajdonostarsak kdzossége helyett, az alperes jogsértd modon jart el és allapitott meg kilén csak
a felperes terhéere adokotelezettséget.

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett el6 fellilvizsgalati kérelmet. Els6dlegesen a
jogerds itélet hatalyon Kkivil helyezését és a felperes keresetének elutasitasat, masodlagosan az
els6foku birdsag Uj eljardsra és Uj hatarozat hozatalara kotelezését kérte, valamint perkoltség
megallapitasat. Harom ponton tamadta az itéletet: egyrészt a foglalé adojogi természetének
mindsitése korében, masrészr6l a tulajdonostarsak, mint addalanyok kotelezése targyaban,
valamint a megallapitott perkoltség dsszegszerlisége kerdéseben.

A felllvizsgalati kérelem az alabbiak szerint alapos.



Az Afa. tv. 4. § (2) bekezdés szerint: A kdzos tulajdonban és kdzos hasznalatban levé ingo és
ingatlan dolog tekintetében a tulajdonostarsak kozossége mindsil addalanynak. Az
adoalanyisaghoz f(iz6d6 kotelezettségeket és jogokat a tulajdonostarsak kozossége az altala
kijelolt képvisel6 atjan gyakorolja. Kijeldlés hianyaban képviselének a legnagyobb tulajdoni
hanyaddal rendelkez6 tulajdonostars, egyenlé tulajdoni hanyad esetén pedig az ad6hatosag altal
kijelolt személy tekintendd.

Az Szja. tv. 1. melléklet 6.1. pont szerint: A karok megtérilése, a kockazatok viselése kdrében
adomentes: elemi kar (ideértve a martinsalak felhasznalasa miatt a lakast, lakoépuletet ért kart is),
katasztrofa esetén a karosultnak jogszabalyban meghatérozott feltételek szerint vagy
kdzadakozasbdl nyujtott segely, tamogatas (igy kilondsen a lakéas helyreallitasa, Ujjaepitése),
tovabbd a jogszabalyban meghatdrozott kotelezettség alapjan kapott tartdsdij, valamint a
kartalanitas (ideértve a Kkisajatitds alapjaul szolgalé kozérdekld celra megvéasarolt ingatlan
vételarat is), a karpotlas és a kartérités, kivéve a jovedelmet pétlo kartéritést; az aldozatsegit
szolgélattol szarmazo, a blncselekmény aldozata részére juttatott tamogatas.

A fentiekben rogzitett tényallas és jogszabalyok alapjan a Kdria megallapitotta, hogy az
adohatosagi hatarozatok hatalyon kivil helyezése és Gj eljaras elrendelése az els6fokd birdsag
altal az itéletben foglalt okb6l nem volt megalapozott. Osztotta a Kdria az alperes azon
allaspontjat, hogy a tulajdonostarsak kozossegével szemben Uj eljaras lefolytatasara jogilag nincs
maod, azonban az alperesétél részben eltérd indokkal.

A Kdria régziti, hogy az Afa. tv. 4. § (2) bekezdése nem a kozos tulajdonban allé ingatlanok
egészben vagy részben vald elidegenitésére fogalmaz meg szabalyokat, e rendelkezést nem erre
alkottak. A tulajdonosi kozosség addalanyisaga, annak kozOs vizsgalata olyan gazdasagi
tevékenység esetén meriilhet fel, amikor kdzos tulajdonban 1évé ing6d vagy ingatlan dolgot a
tulajdonostarsak ellenérték fejében kzosen hasznositanak.

Jelen Ugyben ingatlanértékesités tortént, ami nem kdzds hasznositas, hanem az ingatlannal vald
rendelkezés, a tulajdonkdzisség megszintetésenek egyik moddja, igy a tulajdonosok
kdzosségének Uj eljarasban valo vizsgélata fogalmilag kizart. A feleknek e korben el6adott egyéb
érvei ennél fogva tovabbi jogi relevanciaval nem birnak.

Osztotta a Kuria az alperes allaspontjat a foglald adokotelezettsége targydban is. A foglald
olyan szerzddest biztosito mellékkotelezettség, melynek célja a szerzddes teljesitésének
Osztonzése, a joglgylet komolysadganak tamogatasa. Amennyiben a szerzddés realizalodik, a
foglalo a vételarba beszamit és azzal egyutt képez jovedelmet. Kérdés az, hogy meghidsulas
esetén az elado altal kapott és ezéltal nala maradd foglal6é 6sszege adokoteles jovedelem-g, vagy a
kivételi korbe tartozik.

A Kdria rogziti, hogy e kérdés megvalaszolasahoz kilon kell valasztani a foglald, mint
biztositék altalanos adojogi megitelését attdl az esettdl, ha a szerz6dés meghiusulasa kart is
okozott, ezért a foglald a karatalany szerepét is betdltheti (feltéve, hogy a felek igy allapodtak
meg, és ezaltal nem kell a karosultnak a tényleges karat, annak 6sszegét killon bizonyitania, csak
ha a kér nagyobb, mint a foglalé 6sszege).

A foglalo alapesetben nem valaminek a helyébe Iép, nem valamit potol (mint a kartérités),
hanem egy pluszként jelentkezd jovedelem. Ennél fogva nem tartozik az Szja. tv.-ben nevesitett
kiveteli korbe, nem Kkartérités, azaz nem addmentes. Masként fogalmazva, azért, mert a
foglalonak karatalany szerepe is lehet, nem mondhat6 ra generalisan, hogy adémentes. Csupan a
foglalo Gsszegét meghaladdan kapott kartérités felel meg a jelzett kivételnek. Jelen pernek
ugyanakkor nem volt targya annak kifejtése, hogy miként mindsulhet addjogilag, ha az eladd a
foglalot ténylegesen kartéritésre hasznalja fel, mert valdban kara lett a meghidsulasbol. Ez mar
bizonyitasi és egyéb elszamolasi kérdést vethet fel.



Fentiekre tekintettel a Kdria az els6foku itéletet az 1952. évi Ill. torvény 275. § (4) bekezdése
alapjan a feltlvizsgalati kérelemmel érintett kérben hatalyon kivil helyezte, és a keresetet
elutasitotta. (Kdria Kfv. 1. 35.500/2012.)



