Tarsashazak adozasanak alapveté szabalyai, 2012,

Személyi jévedelemado

A térsashéz killon torvény® alapjan mitk6ds jogintézmény, amely alapitd okirattal
johet 1étre olyan épliletingatlanon, amely legaldbb két lakas vagy nem lakéscélu
helyiséghdl, illetéleg legaldbb egy 6ndlld lakésbol és egy nem lakas cdjara
szolga 6 helyisegbdl al, és ezek termeészetes személy(ek) vagy mas személy(ek)
kulon tulgjdonaba kertlnek, mig az éplletingatlan mas részei (a kidlon
tulgdonként meg nem hatérozott telek, berendezés, pince, padlas, gondnoki
lakas) atulgjdonostarsak kdzos tulgjdonat képezik.

A szemédlyi jovedelemadorol szold 1995. évi CXVII. torvény (tovabbiakban: Szja
tv.) kilon nevesiti a tarsastidul6t is, amely jogallasét tekintve a nem lakas céljara
szolga o épuletként tartozik a tarsashéz fogalmaba. Erre tekintettel a tarsashazra
vonatkozo ismertetés alkalmazhato atarsasuidiléreis.

A tarsashazk6zosségnek, ha addkotelezettsége keetkezik (a kdzos tuladont
hasznositja, munkabért, megbizasi dijat, k6zos képviselé részére tiszteletdijat
fizet stb.), az adokotelezettség keletkezésétél szamitott 15 napon belll be kell
jelentkeznie® ateriiletileg illetékes el séfoki &llami adéhatdsaghoz.

A bejelentkezési kotel ezettségének a,,Bejelentkezési lap a jogi személyek, ajogi
személyiséggel nem rendelkezé egyéb tarsasagok és szervezetek részére”
megnevezesi nyomtatvanyon kell eleget tenni, amely a nyomtatvanyboltban
beszerezheto, illetve a NAV internetes honlapjardl (www.nav.gov.hu) letdltheto.
A tarsashézk6zosségnek az Szjatv., az dtalanos forgalmi adordl sz6l6 2007. évi
CXXVII. torvény (tovabbiakban: afatorvény) egyes rendelkezéseibol
kovetkezéen, a foglalkoztatéshol ered6 biztositasi kotel ezettséghez kapcsol 6doan
a tarsadalombiztositas ellatasaira és a magannyugdijra jogosultakrdl, valamint e
szolgaltatasok fedezetérol szOlo 1997. évi LXXX. torvény (tovabbiakban: Thj.),
az egyes adétorvények és azzal 6sszefliggé egyéb torvények modositasardl szolo
2011. évi CLVI. torvény IX. fejezetében szabdlyozott szocidis hozzgjarulas add
(tovabbiakban: Szocho.) tovabba maganszemélynek juttatott, jarul ékkotel ezettség
ala nem es6 jovedelem utén az egészségugyi hozzdjarulasrol szold 1998. évi
LXVI. térvény (tovabbiakban: eho-torvény) alapjan keletkezhetnek add- és
jéarul ék-kotel ezettsegel.

Az Szja tv. 2001-t6l hatdlyos szabalyozasanak lényege, hogy a tarsashazak
tovabbra is kizardlag az Szja tv. aanyaiként adokotelesek a kdzos név aatt
megszerzett jovedelem utdn akkor is, ha a tulgdonostarsak nem kizérdlag
magéanszemélyek, de akkor is, ha maganszemély tulajdonos nincs is kozottik.>
Az Szja tv. szerinti ad6zés kiinduld alapja a szamviteli szabdlyok® alapjan
elszamolt bevétdl.

! Térsashézakrol sz616 2003. évi CXXXIII. torvény.

2 Adbzés rendjérsl szol6 2003. évi XClI. térvény (tovabbiakban: Art.) 17. § (6) bekezdés.
3 Az Szjatv. 75. § (1) bekezdés.

* A 224/2000. (X11.19.) Korm. rend.



2
E bevételek kozil az un. kilon addzo jovedelmek korébe tartozok esetében a
torvenyi rendelkezés a tarsashazat mintegy maganszemélynek tekintve Ugy irja
€6 a jovedelemszamitas, az adomegallapitas és az adofizetés kotel ezettsegét,
mintha a bevétel megszerzéje maganszemély lenne.
Kivételt képez a kozbs tulajdon targydt képezé ingatlanrész bérbeadasabll
szarmazO bevétel, amelyet a térvény nevesitetten atsorol a térsashdz mas
bevételei kozé.®

A kilon ad6zé jovedelmek

A kilon addzo jovedelmekre vonatkozd szabayok korébe tartozo, a
tarsashdzaknal is el6fordulo bevétel lehet az ingd és ingatlan vagyon
atruhazéasabdl, a kamatbdl, az osztalékbdl, az arfolyamnyereseghbdl, az ellendrzott
tokepiaci Ugyletekbdl, a kamatkedvezmeénybdl szarmazo bevétel .

Ezekre — a kozos tulgdon targyat képezé ingatlanrész atruhazasabdl szarmazo
bevételt kiveve — a vonatkozd Szja szabayokat kell alkalmazni, vagyis a
jovedelmet, az adot ugy kell a kifizetének vagy a térsashaznak megdllapitania és
megfizetnie, mintha a jovedelem megszerzéje maganszemély lenne.

Ezen jovedelmek utan a fizetend6 adé mértéke 16 szazalék, mely add dltalaban a
kifizeté szintjén rendezédik, ezért az ilyen addzott jovedelmek miatt a tarsashézat
mar nem terheli tovabbi adokotel ezettség. Azt a tulgjdonostarsak kdzos dontéssel
akar fel is oszthatjak, és a torvény rendelkezése szerint ilyenkor a maganszemély
tul gjdonostérsaknak sincs mér tovébbi adokote ezettsége.”

A kozostulajdon targyat képezé ingatlanr ész atruhazasa

A koz6s tulgidon térgyat képezé ingatlanrész atruhdzasa esetén a térsashaz
maganszemély tulgjdonostarsait (de csak o6ket) vdlasztas lehetéseg illeti meg.
Ha a kozgyilés hatérozata alapjan egyénileg kell eleget tennilk addzasi
kotel ezettségiiknek,® akkor a maganszemélyek az ingatlanértékesitésre vonatkozd
szabdlyok szerint teljesitik az addkotelezettségiket a tulgdoni  hanyaduk
arényaban megilleté bevétellel 6sszefliggésben. Az  ingatlanértékesitéshol
szarmaz0 jovedelem adokotel ezettségenek fo szabdlyait a 9. szamu t§jékoztatd
tartalmazza.

Ha nem igy dontenek, akkor — miként a nem maganszemély tulgdonostérsak
esetében — az atruhdzasbol szarmazd bevétel 25 szazalékat kell a térsashaz
jovedelmekeént figyelembe venni, mely utan a tarsashaznak 16 szézalék szemédlyi
jovedelemado6t kell fizetnie.® Ez esetben az idé milaséra tekintettel érvényesithets
jovedelem-csokkentési |ehetéséggel atarsashaz nem é het.

® Az Szjatv. 75. § (2) bekezdés.
® Az Szjatv. 75. § (5) bekezdés.
" Az Szjatv. 75. § (2) bekezdés.
8 Az Szjatv. 75. § (4) bekezdés.
°® Az Szjatv. 75. § (3) bekezdés.



A tarsashaz tovabbi adokotel ezettségének megallapitasa

A térsashaz tovébbi adokotel ezettségének megallapitasa az addévben konyvelt
bevétel ek alapjan torténik.

Az el6z6ekben ismertetett kilon addzo jévedelmeket figyelmen kivil hagyva, a
tobbi bevételbl — a kdzos tulgjdon targyat képezé ingatlanrész bérbeadasabol
szarmazokat is ideértve — le kell vonni a tulajdonostarsak altal kézos koltségre,
illetéleg felljitasra az ad6évben befizetett dsszegeket, tovdbba a térsashaz atal
kozvetitett szolgdltatasként tovabbszamlazott ellenértéket, és minden olyan tételt
(pl.: tamogatast, hitelt, kartéritést), amelyet az Szja tv. szerint nem kell a
jovedelem kiszamitasanal figyelembe venni.

A levonadsok utan fennmaradd bevétd teljes egészében jovedelemnek szamit,
amely utdn az add mértéke 16 szézalék.® Tekintettel arra, hogy a térsashéz
bérbeadasbdl szarmazd jovedelme kilon addzé jovedelem, igy arra nem
vonatkozik az addal ap-kiegészitési kotel ezettseg.

Ha a térsashaz addzott jovedelme felosztasra kel - akar részben is - akkor a
Kifizetett teljes Osszeg utdn a maganszemély tulajdonosokat tovabbi
adokotel ezettség ekkor sem terhdli.™

Amennyiben a bevétd kifizet6tél szdrmazik, akkor a térsashéznak fizetett
adokoteles dsszeghdl a 16 szézalék adot a kifizetonek kell levonnia és befizetnie,
valamint arrdl atarsashéz részére igazolast kell kidlitania.

A nem kifizet6tol (pl.: maganszeméytol, kulfolditol) szarmazo addkoteles
bevételbdl a 16 szézalék adot a térsashdznak kell befizetnie negyedévenkent az
Art. szerint a negyedévet koveté honap 12-éig, tovébba az Szja tv. 46. 8 (10)
bekezdése szerint koteles azt negyedévenkénti bontasban az éves bevallasban
bevallani. Illyen esetben a tarsashdznak a maganszeméyre vonatkozo
rendelkezések szerint kell eleget tennie az el6irt adokotel ezettségének, de csak
azokat a bevételeit kel bevalania, amelyekre vonatkozban az ado
megdl | apitasara kotel ezett. ™

Biztositad, jarulékfizetés kotelezettség

A tarsashdz attol fuggéen, hogy milyen jogviszonyban foglalkoztat
maganszeméyt (jellemzéen: munkaviszony, munkavégzésre iranyuld egyéb
jogviszony, valasztott tisztsegvisel 6) jarul ékfizetésre kotel ezett.

Biztositas kotelezettseg

Biztositottnak kell tekinteni:*

- amunkaviszonyban all6 maganszemélyt,

- a dijazas dlenében munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszony keretében
(megbizési szerzédés alapjan, egyéni valakozénak nem minésilé valakozoi
jogviszonyban) személyesen munk& végzé szeméyt, amennyiben az e
tevékenységebol szarmazo, térgyhavi jarulékalapot képezd jovedelme eléri a
minimabér 30 szézal ékat, illetéleg naptari napokra annak 30-ad részét,

19 Az Szjatv. 75. § (5) bekezdés.

112010. évi CXXIII. térvény 32. § 36. pont.
2 Az Szjatv. 75 § (7) bekezdés.

B3 Thj. 5. § (1) bekezdés.
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- a térsashéz kozosség vélasztott tisztségviseldjét, ha az e tevékenységéebol
szarmaz0, targyhavi jérulékalapot képezo jovedelme eléri a minimdbér 30
szazalékdt, illetleg naptari napokra annak 30-ad részét.
A biztositas kotelezettseg fennallasa esetén az aabbiak szerint al fenn a
jarulékfizetési kotel ezettség.

Jérulékfizetés kotelezettség™

A biztositott maganszemély

- 10 szazal ék nyugdijjarulékot valamint

- 8,5 szazalék meértékii egészseghiztositdsi és munkaeré-piaci jarulékot fizet,
melybdl a természetbeni egészségbiztositds jarulék mérteke 4 szazalék, a
pénzbeli egészségbiztositas jarulék mértéke 3 szazalék, a munkaeré-piaci jarulék
mérteke 1,5 szdzalék, amelyet a tarsashaz von le, fizet meg, és vall be az
adohatosaghoz.

A jarulékfizetés kotelezettség aapja tobbek kdzott az Szja tv. szerinti dsszevont
adbalapba tartozé 6nallo és nem 6ndlld tevékenységbdl szarmazé bevételbél az
ado6el 6leg-alap szamitésnal figyelembe vett jovedelem.

Nem fizet 1,5 szazal ékos mértékii munkaeré-piaci jarul ékot

- a dijazas dlenében munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszony keretében
munkét végzé személy, a valasztott tisztsegvisel 6,

- az a foglalkoztatott, aki sajat jogu nyugdijas vagy a tarsadalombiztositési
nyugellatasrol szold jogszabdyban meghatarozott red irdnyadd Oregsegi
nyugdijkorhatart betoltotte.

Tobb biztositds kotelezettseggel jard jogviszony egyidejti fenndllasa esetén a
jarulékaap utan mindegyik jogviszonyban meg kell fizetni a nyugdijjarulékot és
az egészsegbiztositasi és munkaeré-piaci jarulékot (kivéve az €6z6 pontban
ismertetetteket). A nyugdijjdrulékot a biztositdsl  kotelezettséggel  jard
jogviszonyokban legfeljebb a jarulékfizetési felsé hatarig (7 942 200 Ft évi, napi
21 700 Ft) kell megfizetni. A nyugdijjarulékot a naptari év folyaman addig kell
levonni, amig a biztositott nem nyilatkozik arrdl, hogy a nyugdijjérulékot a
jérulékfizetési felsd hatérig megfizette.

2011-hez képest a vatozés az, hogy amennyiben a biztositott legalabb heti 36
oras foglalkoztatéssal jard munkaviszonnyal rendelkezik, az egyidejiileg fenndllo,
biztositas kotelezettseg aapjaul szolgal 6 tovabbi jogviszonya alapjan is koteles 3
szazalék pénzbeli egészséghiztositasi jarul ékot fizetni.

A megdllapitott targyhavi jarulékot a targyhonapot koveté honap 12-ég kel
megfizetni.

4 Thj. 4. § k) pont, 24. §, 31. &-ai.



Szocidlis hozzajarulas adé

A tarsashaz a vele adodfizetési kotelezettseget eredményezd jogviszonyban aloé
(pddaul munkaviszony, megbizas) természetes személy részére juttatott,
kifizetett, az Szja tv. rendelkezésel szerinti adokotelezettség aa est6 6ndld
tevékenységhdl szarmazé bevételbdl az adoel6leg-alap szamitasandl figyelembe
vett jovedelem, illetve a nem 6ndld tevékenységhdl szarmazd bevételbdl az
ado6el6leg-alap szamitasana figyelembe vett jovedelem - névelve a munkavalla i
érdekképviseletet elldtd szervezet részére levont (befizetett) tagdij Osszegével —
alapjan 27 szazalék mértéki szocialis hozzgjarulas adot fizet.

A fizetend6 adb6 a szamitott add, amelyet csokkenteni lehet jogszabdyban
meghatarozott adokedvezmények Osszegével, példaul a munkabérek értékének
megoérzéeset célz6 addkedvezmennyel.

Felhivjuk a figyelmet, hogy amennyiben a tarsashdz megbizésos jogviszonyban
foglalkoztat valakit, és a maganszemély jovedelme nem éri el a minimabér 30
szazalékat, tehat nem valik biztositottd, ebben az esetben is terheli atérsashazat a
27 szézalék szocidlis hozzgjarulasi addfizetési kotel ezettséeg.

Szézal ékos egészségligyi hozzajar ulas™

27 szazalékos meértékii egészseguigyi hozzajarulés-fizetés kotelezettseg terheli a
tarsashazat a belfoldi maganszemélynek juttatott, az dsszevont addal apba tartozo
jovedelemnél az add (addeldleg-alap) szamitasnal figyelembe vett jovedelem
utan.

Fontos szabdly, hogy azt a jovedelmet, amelyet szocidlis hozzgarulasi ado terhel,
nem kell egészségigyi hozzgarulas aapként figyelembe venni (lasd pl.
el 6z6ekben a miniméalbér 30 szaza ékét e nem ér6 jévedelemmel jard meghbizas).

A 2012. évi informécios fuzetek kozott részletes tgekoztatd tadhatd az
egészséglgyi hozzgéruléssal kapcsolatban.

Altalanos forgalmi adé
Addalanyisag

A térsashéz, csak mint a tulajdonostarsak kdzossege vahat &a addalannya. Az
adbalanyisag afa szempontbdl csak akkor valosul meg, ha a tarsashaz, mint a
tulgjdonostarsak kozdssége az éfatdrvény szerinti gazdasagi tevékenységet végez,
azonban e gazdasagi tevékenységnek kozvetlentl a kdzos tulgjdonban és kzos
haszndlatban |évé ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositandd dologra kell
iranyulnia.

1> Az eho-térvény 3. § (1) bekezdés
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A tarsashaz addalanyisaga az afatorvény 5. 8§ (2) bekezdése alapjan, a kozos
tulgdonban évé ingatlanra iranyulé gazdasagi tevékenyseg végzése miatt jon
|étre.

Az adbalanyisaghoz fiiz6d6 kotelezettsegeket és jogokat a tulgjdonostérsak
kozbssége az altaa kijeldlt képviselé utjan gyakorolja, a képvisel6 a tarsashaz
nevében teljesiti atulajdonostarsak kézdsségenek afa kotel ezettsegét.

Kijeldlés hidnyaban képviselének a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkez6
tulajdonostérs, egyenlé tulajdoni hanyad esetén pedig az adohatosag altal kijelolt
személy tekintends.™®

Nem al fenn a tulgdonostarsak kozOsségének az &fa addalanyisdga, ha
kozvetlenll a kozos tulgjdonban és kdzos haszndlatban |évé ingatlanra, mint
ellenérték feében hasznositando dolograiranyul 6 gazdasagi tevékenysege nincs.

A tulgjdonostarsak kdzossége és a kdzosség tagjai kozott nem torténik adokotel es
szolgdtatésnyujtés a kdzos tulajdon fenntartasa soran k6zdsen igénybevett viz-,
villany-, szemétszallitas sth. szolgaltatdsok ellenértékének a tulgjdonostérsak
kozO6tti megosztasa miatt még akkor sem, ha egyéb tevékenységére tekintettel a
tarsashdz afa addalannya valik. Ezért, ez esetben a tarsashaz (mint a
tulajdonostarsak kozossége) szaml& nem bocsathat ki a tagok felé, mivel a
kozbsen igénybevett, hasznositott szolgaltatast nem nydjthatja tovabb a tagoknak,
hiszen atagok alkotjdk magét a tulgjdonk6zbsséget is.

A tulgjdonostarsak kdzossége jellemzéen akkor végez az afatbrvény hatalya aéa
tartozd Ugyletet, ha a kdzos tulajdont, vagy annak egy részé a tulajdonostarsak
kozOssege bérbe adja valamely kdzosségen kivili személynek, szervezetnek
(illetve a kozosseg valamelyik tagjanak), vagy kozossegen kivili személy,
szervezet felé kozlzemi szolgaltatast vegez (kozvetit), vagy a kozos tulajdon
Uzletszerii (vagy rendszeres) értékesitését vegzi, tehdt nem ,,0nmaganak”, hanem
SKifel€ értékesit. (A kifelé értékesités korébe tartozik az is, ha pédaul
valamelyik tag veszi meg, vagy veszi bérbe a tul gjdonkdzosseg tul ajdonaban [évo
gondnoki lakést a tulajdonostarsak kzosségétsl.)™” Amennyiben atéarsashéz pl. a
koz6s tulgjdonban és kézos hasznalatban alé ingatlan ellenérték fejében torténd
tartos, rendszeres vagy Uzletszerti bérbeadasa miatt afa adéalannya valik, az eseti
jellegi Ugyletét is afa addalanykeént végzi.

Addmentességek

A térsashazak dtal &fa adoalanyként leggyakrabban végzett, az afatdrvény
hatadlya aa tartozo, ellenérték feében tdjesitett termékeértékesitések,
szolgdltatasnyujtasok a tevékenyseg specidlis jellegére tekintettel adomentesek.
Ezen a jogcimen adomentes az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadésa,
haszonbérbeadésa'®, valamint az ingatlannak az elss rendeltetésszerii hasznélatba
vételére vonatkozd hatdsagi engedély jogerére emelkedését kovetd két év letelte
utan teljesitett értékesitése.™®

16 Az fatdrvény 5. § (2) bekezdés.
Y Az & atorvény 5. § (2) bekezdés.
18 Az &fatorvény 86. § (1) bekezdés 1) pont.
9 Az &fatorvény 86. § (1) bekezdés j) pont
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A tevékenység specidlis jellegére tekintettel addmentes bérbeadasrdl, ingatlan
értékesitésrél a tulajdonostarsak kozosségenek nem kotelezé szamlat kidlitania,
ha gondoskodik az Ugylet teljesitését tanlsitd olyan okirat kibocsatasardl, amely a
szamvitdli torvény® rendelkezésal szerint szamviteli bizonylatnak minésil.*
Nincs & abevallasi kotelezettsége az olyan tarsashdznak, amely & a addal anyként
kizarblag a tevékenyseg <specidlis jellegére tekintettel addémentes
szolgdl tatasnyjtast, termékértékesitést végez.?

A tulgdonostarsak kozossege a tevékenyseg specidis jellegére tekintettel
adoémentes bérbeadasanak, ingatlan eértékesitésenek adokotelesse téeérdl is
donthet.” A térsashdznak is lehetdsége van alanyi adémentesség vélasztasira
(feltéve, hogy annak torvényi feltételei fennallnak).*

Fontos tudnival 6k!
A szdmlaszamok - amelyekre az adot be kel fizetni - megtaldhatok az alami
adbhat6sag honlapjan (www.nav.gov.hu) a,, Szamlaszamok” mentpont alatt.

Az addbevallas mbdja, esedékessége:

Ha a térsashdz munkatatoi vagy kifizetéi mindsegben kifizetést teljesit
maganszemély részére, akkor atargyhot koveté hd 12. napjéig elektronikus aton
koteles a "08-as’ bevallast beny(jtani a levont személyi j6vedelemadoral,
jarulékokrdl és a szocialis hozzgarulas adordl. A térsashdz a sgjat nevében
megszerezett jovedelme utan az adoévet koveté év maus 20-aig koteles
addbevallast™ benydjtani az illetékes NAV igazgatdsaghoz. Az dtalanos forgalmi
ad6 megadllapitésanak, elszamolasanak, bevallasanak f6 szabdyait a 14. szamu
tajékoztatd tartalmazza.

2 A szamvitelrsl sz6l6 2000. évi C. torvény
2 Az &fatorvény 165. § (1) bekezdés.

22 N7 &fatérvény 257.8-a.

% Nz &fatorvény 88. §-a.

2 Az &fatorvény XI1. fejezete.

% 41”-es szam( nyomtatvany



