Tarsashazak adézasa:

Tarsashazak ad6zasanak alapveté szabalyai, 2013.
Személyi jévedelemadod

A tarsashaz kulon torvény alapjan mikodd jogintézmény, amely alapitd okirattal johet létre olyan
épuletingatlanon, amely legalabb két lakas vagy nem lakéscélu helyiségbdl, illetéleg legaldbb egy 6nalld
lakéasbol és egy nem lakas céljara szolgald helyiségbdl all, és ezek természetes személy(ek) vagy mas
személy(ek) kulén tulajdonaba keriilnek, mig az épuletingatlan mas részei (a kilén tulajdonként meg
nem hatarozott telek, berendezés, pince, padlas, gondnoki lakas) a tulajdonostarsak kézés tulajdonat
képezik.

A személyi jovedelemadoérdl sz6lé 1995. évi CXVII. toérvény (tovabbiakban: Szja tv.) kilén
nevesiti a tarsasudulét is, amely jogallasat tekintve a nem lakés céljara szolgalo épuletként tartozik a
tarsashaz fogalmaba. Erre tekintettel a tarsashazra vonatkoz6 ismertetés alkalmazhat6 a tarsasudilére
is.

A tarsashazkdzosségnek, ha adokotelezettsége keletkezik (a kdzos tulajdont hasznositja, munkabért,
megbizasi dijat, kozds képviselé részére tiszteletdijat fizet stb.), az adokotelezettség keletkezésétél
szamitott 15 napon belll be kell jelentkeznie a terletileg illetékes elséfoka allami adéhatésaghoz.

A bejelentkezési kotelezettségének a ,Bejelentkezési lap a jogi személyek, a jogi személyiséggel
nem rendelkezé egyéb tarsasagok és szervezetek részére" megnevezésli nyomtatvanyon kell eleget
tenni, amely a nyomtatvanyboltban beszerezhet6, illetve a NAV internetes honlapjarol
(www.nav.gov.hu) letdltheté. A tarsashazkézosségnek az Szja tv., az altalanos forgalmi adorél szolé
2007. évi CXXVIIl. torvény (tovabbiakban: &fatdrvény) egyes rendelkezéseibdl kovetkezéen, a
foglalkoztatasbdl eredé biztositasi kotelezettséghez kapcsoléddan a tarsadalombiztositas ellatasaira és
a magannyugdijra jogosultakrol, valamint e szolgéltatasok fedezetérél sz6lé 1997. évi LXXX. térvény
(tovabbiakban: Thj.), az egyes adétorvények és azzal 6sszefiiggd egyéb térvények modositasarél sz6lé
2011. évi CLVI. torvény IX. fejezetében szabdlyozott szocidlis hozzajarulasi ad6 (tovabbiakban:
Szocho.) tovabba maganszemélynek juttatott, jarulékkotelezettség ald nem esd jovedelem utan az
egészségugyi hozzajarulasrél szolo 1998. évi LXVI. torvény (tovabbiakban: Eho. tv.) alapjan
keletkezhetnek ado- és jarulékkoételezettségei.

Az Szja tv. 2001-t6l hatdlyos szabdalyozasanak lényege, hogy a tarsashazak tovébbra is
kizarélag az Szja tv. alanyaiként adékotelesek a k6z6s név alatt megszerzett jovedelem utan akkor is,
ha a tulajdonostarsak nem kizar6lag maganszemeélyek, de akkor is, ha maganszemély tulajdonos nincs
is kdzottik. Az Szja tv. szerinti addzas kiindulé alapja a szamviteli szabalyok alapjan elszamolt bevétel.

E bevételek kozil az un. kilon ad6z6 jovedelmek korébe tartozok esetében a torvényi
rendelkezés a tarsashazat mintegy maganszemeélynek tekintve agy irja el6 a jévedelemszamitas, az
adomegallapitas és az addfizetés kotelezettségét, mintha a bevétel megszerzéje maganszemély lenne._
Kivételt képez a kozos tulajdon targyat képezé ingatlanrész bérbeadasabdl szarmazo bevétel, amelyet
a torvény nevesitetten atsorol a tarsashaz mas bevételei kdzé.

A kulon ad6zo6 jovedelmek

A kulén adézo jovedelmekre vonatkoz6 szabalyok kérébe tartozé, a tarsashazaknal is eléfordulé bevétel
lehet az ing6 és ingatlan vagyon atruhazasabdl, a kamatbdl, az osztalékbol, az arfolyamnyereséghbél,
az ellen6rzott tékepiaci Ugyletekbdl, a kamatkedvezménybél szarmazéd bevétel. Ezekre - a kbzos



tulajdon targyat képezd ingatlanrész atruhazasabol szarmaz6 bevételt kivéve - a vonatkozd Szja
szabélyokat kell alkalmazni, vagyis a jovedelmet, az ado6t ugy kell a kifizetének vagy a tarsashaznak
megallapitania és megfizetnie, mintha a joévedelem megszerzéje maganszemély lenne. Ezen
jovedelmek utan a fizetend® ad6 mértéke 16 szazalék, mely adé altalaban a kifizet6 szintjén rendezédik,
ezért az ilyen addzott jovedelmek miatt a tarsashazat mar nem terheli tovabbi adokoételezettség. Azt a
tulajdonostarsak kézos dontéssel akar fel is oszthatjak, és a térvény rendelkezése szerint ilyenkor a
maganszemély tulajdonostarsaknak sincs mar tovabbi addkotelezettsége.

A ko6z0s tulajdon targyat képez 6 ingatlanrész atruhdzasa

A ko6z0s tulajdon targyat képezd ingatlanrész atruhazasa esetén a tarsashaz maganszemély
tulajdonostérsait (de csak Oket) vélasztasi lehetéség illeti meg. Ha a kozgyllés hatarozata alapjan
egyénileg kell eleget tennilk addzasi kotelezettségiknek, akkor a maganszemélyek az
ingatlanértékesitésre vonatkozé szabalyok szerint teljesitik az adokotelezettségiket a tulajdoni
hanyaduk aranydban megilleté bevétellel 6sszefliggésben. Az ingatlanértékesitésbdl szarmazé
jovedelem adokotelezettségének f6 szabalyait a 9. szamu tajékoztatd tartalmazza.
Ha nem igy dontenek, akkor - miként a nem maganszemeély tulajdonostarsak esetében - az atruhazashol
szarmaz6 bevétel 25 szazalékat kell a tarsashaz jovedelmeként figyelembe venni, mely utan a
tarsashaznak 16 szazalék személyi jovedelemadaét kell fizetnie. Ez esetben az idé mulaséara tekintettel
érvényesithet6 jovedelem-csokkentési lehetéséggel a tarsashaz nem élhet.

A tarsashaz tovabbi addkotelezettségének megallapit  asa

A tarsashaz tovabbi adokotelezettségének megallapitasa az adéévben konyvelt bevételek
alapjan torténik.
Az elézbekben ismertetett kilon ad6z6 jovedelmeket figyelmen kivil hagyva, a tdbbi bevételbdl - a
kozos tulajdon targyat képezé ingatlanrész bérbeadasabdl szarmazokat is ideértve - le kell vonni a
tulajdonostarsak altal kdzos koltségre, illetéleg felljitasra az ad6évben befizetett 6sszegeket, tovabba
a tarsashaz altal kozvetitett szolgaltatasként tovabbszamlazott ellenértéket, és minden olyan tételt (pl.:
tamogatast, hitelt, kartéritést), amelyet az Szja tv. szerint nem kell a jovedelem kiszamitasanal

figyelembe venni.
A levonasok utan fennmaradd bevétel teljes egészében jovedelemnek szamit, amely utan az ado6
mértéke 16 szazalék._

Ha a tarsashaz adozott jovedelme felosztasra kerll - akar részben is - akkor a kifizetett teljes 6sszeg
utdn a maganszemély tulajdonosokat tovabbi adokotelezettség ekkor sem  terheli.
Amennyiben a bevétel kifizet6tél szarmazik, akkor a tarsashaznak fizetett adokoteles 6sszegbdl a 16
szazalék adot a kifizetdnek kell levonnia és befizetnie, valamint arrél a tarsashaz részére igazolast kell
kiallitania.

A nem kifizet6tdl (pl.: maganszemélytél, kilfolditél) szarmazoé adokoteles bevételbdl a 16 szazalék adot
a tarsashaznak kell befizetnie negyedévenként az Art. szerint a negyedévet kévetd hénap 12-éig,
tovabba az Szja tv. 46. 8§ (10) bekezdése szerint koteles azt negyedévenkénti bontasban az éves
bevallasban bevallani. llyen esetben a tarsashaznak a maganszemélyre vonatkozé rendelkezések
szerint kell eleget tennie az el6irt adokotelezettségének, de csak azokat a bevételeit kell bevallania,
amelyekre vonatkozéan az adé megallapitasara kotelezett.



Biztositasi, jarulékfizetési kotelezettség

A tarsashaz att6l fuggden, hogy milyen jogviszonyban foglalkoztat maganszemélyt (jellemzéen:
munkaviszony, munkavégzeésre iranyuld egyéb jogviszony, valasztott tisztségviseld) jarulékfizetésre
kotelezett.

Biztositasi kotelezettség

Biztositottnak kell tekinteni:_
- a munkaviszonyban allo maganszemélyt,
- a dijazas ellenében munkavégzésre irdnyuld egyéb jogviszony keretében (megbizasi szerzédés
alapjan, egyéni vallalkozonak nem mindsulé vallalkozéi jogviszonyban) személyesen munkat végzé
személyt, amennyiben az e tevékenységébdl szarmazo, targyhavi jarulékalapot képezé jovedelme eléri
a minimalbér 30 szazalékat, illetéleg naptari napokra annak 30-ad részét,- a tarsashaz kozosség
vélasztott tisztségvisel6jét, ha az e tevékenységébdl szarmazo, targyhavi jarulékalapot képezd
jovedelme eléri a minimalbér 30 szazalékat, illetdleg naptari napokra annak 30-ad részét.
A biztositasi kotelezettség fennallasa esetén az alabbiak szerint alakul a jarulékfizetési kotelezettség.

Jarulékfizetési kotelezettség

A biztositott maganszemély
- 10 szazalék nyugdijjarulékot valamint
- 8,5 szazalék mértékl egészségbiztositasi és munkaerd-piaci jarulékot fizet, melybdl a természetbeni
egészségbiztositasi jarulék mértéke 4 szazalék, a pénzbeli egészségbiztositasi jarulék mértéke 3
szazalék, a munkaeré-piaci jarulék mértéke 1,5 szazalék, amelyet a tarsashaz von le, fizet meg, és vall
be az adohatésaghoz.
A jarulékfizetési kotelezettség alapja tobbek kozott az Szja tv. szerinti 0sszevont addalapba tartozo
onallé és nem o6nallé tevékenységbdl szarmazo bevételbdl az adéelbleg-alap szamitasnal figyelembe

vett jovedelem.
Nem fizet 15 szazalékos mértéki munkaeré-piaci jarulékot
- a dijazés ellenében munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszony keretében munkat végz6 személy, a
valasztott tisztségviseld,
- az a foglalkoztatott, aki sajat jogu nyugdijas vagy a tarsadalombiztositasi nyugellatasrol szélo
jogszabalyban meghatarozott red iranyado Oregséqi nyugdijkorhatart betdltotte.

Tobb biztositasi kotelezettséggel jard jogviszony egyideji fenndllasa esetén a jarulékalap utan
mindegyik jogviszonyban meg kell fizetni a nyugdijjarulékot és az egészségbiztositasi és munkaeré-
piaci jarulékot (kivéve az el6z6 pontban ismertetetteket).
Amennyiben a biztositott legalabb heti 36 6ras foglalkoztatassal jar6 munkaviszonnyal rendelkezik, az
egyidejlleg fennalld, biztositasi kotelezettség alapjaul szolgald tovabbi jogviszonya alapjan is koteles 3
szazalék pénzbeli egészségbiztositasi jarulékot fizetni.
2013. januar 1-jétél a jarulékfizetési fels6 hatar megszint. Ugyanakkor a Thj.-ben és a Thj.
végrehajtasarol szo6lé 195/1997. (XI. 5.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: Tbj. vhr.) atmeneti
szabalyok talalhatoak. igy a 2013. januar 10-éig megszerzett és 2012. december havi jarulékalapot
képezb olyan jovedelem utan, amelyet a 2012. december hénapra vonatkoz6an benyujtott bevallasban
kell bevallani, a 2012. december 31-én hatalyos jarulékfizetési felsé hatarra vonatkozo
rendelkezéseknek megfeleléen kell a fizetési kotelezettséget teljesiteni.



Az esedékességet kovetéen (elmaradt kdvetelés) és a jogerds birésagi hatarozat alapjan 2013. januar

1 -jét megel6z6 idészakra kifizetett jarulékalapot képezd jovedelmeket pedig arra az évre (idészakra)

kell figyelembe venni a jarulékfizetési felsé hatarig, amely évre (id6szakra) azt Kkifizették.
A megallapitott targyhavi jarulékot a targyhonapot koveté hdnap 12-éig kell megfizetni.

Szocialis hozzjarulasi ado

A tarsashaz a vele adofizetési kotelezettséget eredményezé jogviszonyban (példaul

munkaviszony, meghizas) allé természetes személy részére juttatott, kifizetett, az Szja tv. rendelkezései
szerinti adokotelezettség ala esé oOnallé tevékenységbdl szarmazd bevételbdl az addelbleg-alap
szamitasanal figyelembe vett jovedelem, illetve a nem 6nallé tevékenységhdl szarmazé bevételbdl az
adoeldleg-alap szamitasanal figyelembe vett jovedelem - ndvelve a munkavallal6i érdekképviseletet
ellaté szervezet részére levont (befizetett) tagdij 6sszegével -alapjan 27 szazalék mértéki szocialis
hozzajarulasi adot fizet.
A fizetend6 ad6 a szamitott add, amelyet csdkkenteni lehet jogszabalyban meghatarozott
adokedvezmények  0Osszegével, példaul a munkabérek értékének megérzését célzo
adokedvezmeénnyel.
Felhivjuk a figyelmet, hogy amennyiben a tarsashaz megbizasos jogviszonyban foglalkoztat valakit, és
a maganszemély jovedelme nem éri el a minimalbér 30 szazalékat, tehat nem valik biztositotta, ebben
az esetben is terheli a tarsashazat a 27 szazalékos mértékl szocidlis hozzajarulasi adofizetési
kotelezettség.

Széazalékos egészségiigyi hozzajarulas

27 szazalékos mértéki egészségugyi hozzajarulas-fizetési kotelezettség terheli a tarsashazat a
belfoldi maganszemélynek juttatott, az 6sszevont adbalapba tartoz6 jovedelemnél az adé (adéeldleg-
alap) szamitasnal figyelembe vett jovedelem utan.
Fontos szabaly, hogy azt a jdvedelmet, amelyet szocialis hozzajarulasi adé vagy a Thj. alapjan jarulék
terhel, nem kell az egészségligyi hozzajarulas alapjanak megallapitasanal figyelembe venni (lasd pl.
el6z6ekben a minimalbér 30 szazalékat el nem ér6 jovedelemmel jar6 megbizas)..
A 2013. évi informaciods fluzetek kozott részletes tajékoztato talalhatdé az egészségligyi hozzajarulassal
kapcsolatban.

Altalanos forgalmi adé Adéalanyisag

A tarsashaz, csak mint a tulajdonostarsak kozossége valhat afa adéalannya. Az adéalanyisag
afa szempontbdl csak akkor valésul meg, ha a tarsashaz, mint a tulajdonostarsak kdzdssége az
afatdrvény szerinti gazdasagi tevékenységet végez, azonban e gazdasagi tevékenységnek kdzvetlendl
a kozos tulajdonban és kbzos hasznalatban 1évé ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositando

dologra kell iranyulnia.
A tarsashaz addalanyisdga az é&fatorvény 5. § (2) bekezdése alapjan, a kdzos tulajdonban 1évé
ingatlanra irdnyuld gazdasagi tevékenység végzése miatt jon létre.

Az adbalanyisaghoz f(iz6d6 koételezettségeket és jogokat a tulajdonostarsak kdzdssége az altala kijelolt
képvisel6 utjan gyakorolja, a képvisel6 a tarsashaz nevében teljesiti a tulajdonostarsak kozosségének
afa kotelezettségét. Kijeldlés hianyaban képviselének a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezd
tulajdonostérs, egyenld tulajdoni hanyad esetén pedig az adéhatosag altal kijelolt személy tekintendé._
Nem all fenn a tulajdonostarsak kozosségének az afa adodalanyisaga, ha koézvetlenil a kdzos



tulajdonban és kozds hasznalatban |évé ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositandé dologra
irdnyulé gazdasagi tevékenysége nincs.
A tulajdonostarsak kdzdssége és a k6zOsség tagjai kdzott nem torténik addkoteles szolgaltatasnyujtas
a kozos tulajdon fenntartdsa soran kozosen igénybevett viz-, villany-, szemétszdllitas stb.
szolgaltatasok ellenértékének a tulajdonostarsak kézotti megosztasa miatt még akkor sem, ha egyéb
tevékenységére tekintettel a tarsashaz afa adoalannya valik. Ezért, ez esetben a tarsashaz (mint a
tulajdonostarsak koézossége) szamlat nem bocsathat ki a tagok felé, mivel a kézésen igénybevett,
hasznositott szolgaltatdst nem nyujthatja tovabb a tagoknak, hiszen a tagok alkotjak magat a
tulajdonkdzosséget is.
A tulajdonostarsak kdzossége jellemzéen akkor végez az afatdrvény hatélya ala tartozé tgyletet, ha a
k6z6s tulajdont, vagy annak egy részét a tulajdonostarsak kdzdssége bérbe adja valamely k6z6sségen
kivili személynek, szervezetnek (illetve a kozosség valamelyik tagjanak), vagy kozosségen kivili
személy, szervezet felé kozlizemi szolgaltatast végez (kdzvetit), vagy a k6zos tulajdon Gzletszerl (vagy
rendszeres) értékesitését végzi, tehat nem ,6nmaganak", hanem ,kifelé" értékesit. (A kifelé értékesités
korébe tartozik az is, ha példaul valamelyik tag veszi meg, vagy veszi bérbe a tulajdonkdzdsség
tulajdonaban 1évé gondnoki lakast a tulajdonostarsak koézdsségétél.) Amennyiben a tarsashaz pl. a
k6zo6s tulajdonban és k6zos hasznalatban allé ingatlan ellenérték fejében térténd tartés, rendszeres
vagy uzletszerl bérbeadasa miatt &fa addalannyéa valik, az eseti jellegl Ugyletét is afa adoalanyként
végzi.

Adoémentességek

A tarsashazak altal afa ad6alanyként leggyakrabban végzett, az afatérvény hatalya ala tartozo,
ellenérték fejében teljesitett termékértékesitések, szolgdltatasnyljtasok a tevékenység specialis
jellegére tekintettel adomentesek. Ezen a jogcimen adémentes az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasa,
haszonbérbeadasa_, valamint az ingatlannak az elsé rendeltetésszer(i hasznalatba vételére vonatkozo
hatésagi engedély jogerére emelkedését kovetd két év letelte utan teljesitett értékesitése.
A tevékenység specialis jellegére tekintettel adémentes bérbeadasrol, ingatlan értékesitésrél a
tulajdonostarsak kézésségének nem kotelezé szamlat kiallitania, ha gondoskodik az tigylet teljesitését
tandsité olyan okirat kibocsatasarol, amely a szamviteli torvény rendelkezései szerint szamviteli
bizonylatnak minéstil. Nincs afabevallasi kotelezettsége az olyan tarsashaznak, amely afa adéalanyként
kizarélag a tevékenység specidlis jellegére tekintettel adoémentes
szolgaltatasnyujtast, termékértékesitést végez._
A tulajdonostarsak kozossége a tevékenység specialis jellegére tekintettel adémentes bérbeadasanak,
ingatlan értékesitésének adokotelessé tételérdl is donthet.A tarsashaznak is lehetésége van alanyi
adémentesség valasztasara (feltéve, hogy annak torvényi feltételei fennallnak).



