Tarsashazak adézasanak alapveté szabalyai, 2013.

Személyi jovedelemado

A tarsashaz kiilon torvény' alapjan miikodd jogintézmény, amely alapito okirattal
jOhet 1étre olyan épiiletingatlanon, amely legaldbb két lakas vagy nem lakdscélu
helyiségbdl, illetdleg legalabb egy ©Onalldo lakasbol és egy nem lakas céljara
szolgalo helyiségbdl all, és ezek természetes személy(ek) vagy mas személy(ek)
kiilon tulajdonaba keriilnek, mig az ¢épiiletingatlan mas részei (a kiilon
tulajdonként meg nem hatédrozott telek, berendezés, pince, padlds, gondnoki
lakés) a tulajdonostarsak kozos tulajdonat képezik.

A személyi jovedelemadorol szold 1995. évi CXVIL. térvény (tovabbiakban: Szja
tv.) kiilon nevesiti a tarsasiidiilot is, amely jogallasat tekintve a nem lakas cé€ljara
szolgald épliletként tartozik a tarsashaz fogalmaba. Erre tekintettel a tarsashazra
vonatkoz6 ismertetés alkalmazhato a tarsasiidiilore is.

A téarsashazkozosségnek, ha adokotelezettsége keletkezik (a kozos tulajdont
hasznositja, munkabért, megbizési dijat, k6zos képviseld részére tiszteletdijat
fizet stb.), az adokotelezettség keletkezésétdl szamitott 15 napon beliil be kell
jelentkeznie? a teriiletileg illetékes elséfoka allami adohatosaghoz.

A bejelentkezési kotelezettségének a ,,Bejelentkezési lap a jogi személyek, a jogi
személyiséggel nem rendelkezd egyéb tarsasagok és szervezetek részére”
megnevezesli nyomtatvanyon kell eleget tenni, amely a nyomtatvanyboltban
beszerezheto, illetve a NAV internetes honlapjar6ol (www.nav.gov.hu) letoltheto.
A tarsashazko6zosségnek az Szja tv., az altalanos forgalmi adorol szold 2007. évi
CXXVII. torvény (tovabbiakban: afatorvény) egyes rendelkezéseibdl
kovetkezoen, a foglalkoztatasbol eredd biztositasi kotelezettséghez kapcsoloddan
a tarsadalombiztositas ellatasaira és a magannyugdijra jogosultakrdl, valamint e
szolgaltatasok fedezetérdl szold 1997. évi LXXX. torvény (tovabbiakban: Tbj.),
az egyes adotorvények és azzal 6sszefliggd egyeb torvények moddositasarol szolo
2011. évi CLVL. torvény IX. fejezetében szabalyozott szocialis hozzajarulasi ado
(tovabbiakban: Szocho.) tovabba maganszemélynek juttatott, jarulékkotelezettség
ald nem esd jovedelem utdn az egészségligyi hozzajarulasrol szoldo 1998. évi
LXVI. torvény (tovabbiakban: Eho. tv.) alapjan keletkezhetnek ado- és jarulék-
kotelezettséger.

Az Szja tv. 2001-t6l hatalyos szabalyozasanak lényege, hogy a tarsashazak
tovabbra is kizardlag az Szja tv. alanyaiként adokotelesek a kozos név alatt
megszerzett jovedelem utdn akkor is, ha a tulajdonostarsak nem kizardlag
maganszemélyek, de akkor is, ha maganszemély tulajdonos nincs is kozottiik.®
Az Szja tv. szerinti adézas kiindulo alapja a szamviteli szabalyok® alapjan
elszamolt bevétel.

! Tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL torvény.

2 Adozas rendjérdl szol6 2003. évi XCIL. torvény (tovabbiakban: Art.) 17. § (6) bekezdés.
® Az Szja tv. 75. § (1) bekezdés.

* A 224/2000. (X11.19.) Korm. rend.
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E bevételek koziil az un. kiilon ad6zd jovedelmek korébe tartozok esetében a
torvényi rendelkezés a tarsashazat mintegy magéanszemélynek tekintve ugy irja
elé a jovedelemszamitas, az adomegallapitas és az adofizetés kotelezettségét,
mintha a bevétel megszerz6je maganszemély lenne.’
Kivételt képez a kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész bérbeadasabol
szarmazo bevétel, amelyet a torvény nevesitetten atsorol a tarsashaz mas
bevételei kozé.?

A Kkiilon adozo jovedelmek

A kiilon adozd jovedelmekre vonatkozd szabalyok korébe tartozo, a
tarsashazaknal is el6forduld bevétel lehet az ingd és ingatlan vagyon
atruhazasabol, a kamatbol, az osztalékbol, az arfolyamnyereségbdl, az ellenorzott
tokepiaci ligyletekbol, a kamatkedvezménybdl szarmazo bevétel.

Ezekre — a koz0s tulajdon targyat képezo ingatlanrész atruhazasabol szarmazo
bevételt kivéve — a vonatkozo Szja szabalyokat kell alkalmazni, vagyis a
jovedelmet, az adot agy kell a kifizetOnek vagy a tarsashaznak megallapitania €s
megfizetnie, mintha a jovedelem megszerzdje maganszemély lenne.

Ezen jovedelmek utdn a fizetendd adéo mértéke 16 szazalék, mely adé altaldban a
kifizeto szintjén rendezddik, ezért az ilyen adozott jovedelmek miatt a tarsashazat
mar nem terheli tovabbi addkotelezettség. Azt a tulajdonostarsak kozos dontéssel
akar fel is oszthatjak, és a torvény rendelkezése szerint ilyenkor a maganszemély
tulajdonostarsaknak sincs mar tovabbi adokételezettsége.’

A kozos tulajdon targyat képezo ingatlanrész atruhazasa

A koz0s tulajdon targyat képezd ingatlanrész atruhdzasa esetén a tarsashaz
maganszemély tulajdonostarsait (de csak Oket) valasztasi lehetdség illeti meg.
Ha a kozgyllés hatarozata alapjan egyénileg kell eleget tenniiikk addzasi
kotelezettségiiknek,” akkor a maganszemélyek az ingatlanértékesitésre vonatkozo
szabalyok szerint teljesittk az adokotelezettségliket a tulajdoni hanyaduk
aranyaban megilleté bevétellel 0Osszefiiggésben. Az ingatlanértékesitésbdl
szarmazo jovedelem adokotelezettségének fo szabalyait a 9. szamu téjékoztatd
tartalmazza.

Ha nem igy dontenek, akkor — miként a nem magénszemély tulajdonostarsak
esetében — az atruhazasbol szdrmazd bevétel 25 szazalékat kell a tarsashaz
jovedelmekeént figyelembe venni, mely utan a tarsashaznak 16 szazalék személyi
jovedelemadot kell fizetnie.® Ez esetben az idé miilasara tekintettel érvényesitheté
jovedelem-csokkentési lehetdséggel a tarsashdz nem ¢lhet.

® Az Szja tv. 75. § (2) bekezdés.
® Az Szja tv. 75. § (5) bekezdés.
" Az Szja tv. 75. § (2) bekezdés.
8 Az Szja tv. 75. § (4) bekezdés.
® Az Szja tv. 75. § (3) bekezdés.



A tarsashaz tovabbi adokotelezettségének megallapitasa

A tarsashaz tovabbi adokotelezettségének megallapitasa az ad6évben konyvelt
bevételek alapjan torténik.

Az el6zéekben ismertetett kiilon ad6zo jovedelmeket figyelmen kiviil hagyva, a
tobbi bevételbol — a kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész bérbeadasabol
szarmazokat is ideértve — le kell vonni a tulajdonostarsak altal kozos koltségre,
illetéleg felujitasra az addéévben befizetett Gsszegeket, tovabba a tarsashaz altal
kozvetitett szolgaltatasként tovabbszadmlazott ellenértéket, és minden olyan tételt
(pl.: tamogatast, hitelt, kartéritést), amelyet az Szja tv. szerint nem kell a
jovedelem kiszamitasanal figyelembe venni.

A levondsok utdn fennmaradd bevétel teljes egészében jovedelemnek szamit,
amely utan az ado mértéke 16 szazalék.™

Ha a tarsashdz adozott jovedelme felosztasra Keriil - akar részben is - akkor a
kifizetett teljes Osszeg utan a maganszemely tulajdonosokat tovabbi
adokotelezettség ekkor sem terheli. ™

Amennyiben a bevétel kifizet6t6l szarmazik, akkor a tarsashdznak fizetett
adokoteles Osszegbdl a 16 szazalék adot a kifizetonek kell levonnia és befizetnie,
valamint arr6l a tarsashaz részére igazolast kell kiallitania.

A nem Kkifizet6tol (pl.: maganszemélytol, kiilfolditdl) szarmazd adokoteles
bevételbdl a 16 szazalék adot a tarsashaznak kell befizetnie negyedévenként az
Art. szerint a negyedévet kdvetd honap 12-€ig, tovabba az Szja tv. 46. § (10)
bekezdése szerint koteles azt negyedévenkeénti bontasban az éves bevallasban
bevallani. Ilyen esetben a tarsashaznak a maganszemélyre vonatkozo
rendelkezések szerint kell eleget tennie az eldirt adokotelezettségének, de csak
azokat a bevételeit kell bevallania, amelyekre vonatkozoan az ado
megallapitasara kotelezett.'

Biztositasi, jarulékfizetési kotelezettség

A tarsashdz attol fliggben, hogy milyen jogviszonyban foglalkoztat
maganszemélyt (jellemzOen: munkaviszony, munkavégzésre iranyuld egyéb
jogviszony, valasztott tisztségviseld) jarulekfizetésre kotelezett.

Biztositasi kotelezettség

Biztositottnak kell tekinteni:™

- a munkaviszonyban 4116 maganszemélyt,

- a dijazés ellenében munkavégzésre irdnyuld egyéb jogviszony keretében
(megbizasi szerzddés alapjan, egyéni vallalkozonak nem mindsiilé vallalkozoi
jogviszonyban) személyesen munkat végzOo személyt, amennyiben az e
tevékenységébdl szarmazd, targyhavi jarulékalapot képezd jovedelme eléri a
minimalbér 30 szazalékat, illetdleg naptari napokra annak 30-ad részét,

0 Az Szja tv. 75. § (5) bekezdés.

112010. évi CXXIIL. térvény 32. § 36. pont.
12 Az Szja tv. 75 § (7) bekezdés.

B3 Tbj. 5. § (1)-(2) bekezdés.
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- a tarsashdz kozosség valasztott tisztségviseldjét, ha az e tevékenységébol
szarmaz0, targyhavi jarulékalapot képezd jovedelme eléri a minimalbér 30
szazalékat, illetdleg naptari napokra annak 30-ad részét.

A biztositasi kotelezettség fenndllasa esetén az aldbbiak szerint alakul a
jarulékfizetési kotelezettség.

Jarulékfizetési kotelezettség'

A biztositott maganszemély

- 10 sz&zalék nyugdijjarulékot valamint

- 8,5 széazalék mértékii egészségbiztositasi és munkaerd-piaci jarulékot fizet,
melybdl a természetbeni egészségbiztositasi jarulék mértéke 4 szazalék, a
pénzbeli egészségbiztositasi jarulék mértéke 3 szdzalék, a munkaerd-piaci jarulék
mértéke 1,5 szazalék, amelyet a tarsashaz von le, fizet meg, €s vall be az
adohatosaghoz.

A jarulékfizetési kotelezettség alapja tobbek kozott az Szja tv. szerinti Gsszevont
addalapba tartozd 6nalldo és nem 6nallo tevékenys€gbdl szarmazo bevételbdl az
adoeldleg-alap szamitasnal figyelembe vett jovedelem.

Nem fizet 1,5 szdzalékos mértékii munkaerd-piaci jarulékot

- a dijazéds ellenében munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszony keretében
munkat végzd személy, a valasztott tisztségviseld,

- az a foglalkoztatott, aki sajat jogii nyugdijas vagy a tarsadalombiztositasi
nyugellatasrol szoldo jogszabalyban meghatarozott rea iranyadd Oregségi
nyugdijkorhatart betoltotte.

Tobb biztositasi kotelezettséggel jaro jogviszony egyidejli fennallasa esetén a
jarulékalap utan mindegyik jogviszonyban meg kell fizetni a nyugdijjarulékot és
az egészségbiztositasi és munkaerd-piaci jarulékot (kivéve az el6z6 pontban
ismertetetteket).

Amennyiben a biztositott legalabb heti 36 oras foglalkoztatassal jard
munkaviszonnyal rendelkezik, az egyidejiileg fennallo, biztositasi kotelezettség
alapjaul szolgald tovabbi jogviszonya alapjan iS koteles 3 szazalék pénzbeli
egészségbiztositasi jarulékot fizetni.

2013. januar 1-jétdl a jarulékfizetési fels6 hatar megsziint. Ugyanakkor a Thj.-ben
¢s a Tbj. végrehajtasarol szold 195/1997. (XI. 5.) Korm. rendeletben (a
tovabbiakban: Tbj. vhr.) 4tmeneti szabalyok talalhatoak. fgy a 2013. januar 10-
¢ig megszerzett és 2012. december havi jarulékalapot képez6 olyan jovedelem
utan, amelyet a 2012. december hdnapra vonatkozoan benyujtott bevallasban kell
bevallani, a 2012. december 31-én hatalyos jarulékfizetési fels6 hatarra
vonatkozd rendelkezéseknek megfelelden kell a fizetési kotelezettséget
teljesiteni.™

Y Tbj. 4. § k) pont, 24. §, 25/A. §, 31. §-ai.
> Thj. 65/C. §
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Az esedékességet kovetden (elmaradt kovetelés) és a jogerds birdsagi hatdrozat
alapjan 2013. januar 1-jét megel6z6 idOszakra kifizetett jarulékalapot képezd
jovedelmeket pedig arra az ¢évre (idoszakra) kell figyelembe venni a
jarulékfizetési felsd hatarig, amely évre (idészakra) azt kifizették.'®

A megallapitott targyhavi jarulékot a targyhonapot kovetd hoénap 12-¢éig kell
megfizetni.

Szocialis hozzajarulasi ado

A tarsashaz a vele adofizetési kotelezettséget eredményezd jogviszonyban
(példdul munkaviszony, megbizas) allo6 természetes személy részére juttatott,
Kifizetett, az Szja tv. rendelkezései szerinti addkotelezettség ala esd 0Onallo
tevékenységbdl szarmazo bevételbdl az adoeldleg-alap szamitasanal figyelembe
vett jovedelem, illetve a nem 0Onalld tevékenységbdl szarmazd bevételbdl az
adoeldleg-alap szamitasanal figyelembe vett jovedelem - novelve a munkavallaloi
érdekképviseletet ellatd szervezet részére levont (befizetett) tagdij osszegével —
alapjan 27 szazalék mértékii szocialis hozzajarulasi adot fizet.

A fizetendé ad6 a szamitott add, amelyet csokkenteni lehet jogszabalyban
meghatéarozott adékedvezmények Osszegével, példdul a munkabérek értékének
megorzését célzd adokedvezménnyel.

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 szazalekos mértekill szocialis hozzajarulasi adofizetési kotelezettseg.

r Je Ie 7 e . rer , 17
Szazalékos egészségiigyi hozzajarulas

27 szazalékos mértékll egészségligyl hozzdjarulds-fizetési kotelezettség terheli a
tarsashazat a belfoldi maganszemélynek juttatott, az 6sszevont adoalapba tartozo
jovedelemnél az ado (adoeldleg-alap) szamitasnal figyelembe vett jovedelem
utan.

Fontos szabaly, hogy azt a jovedelmet, amelyet szocialis hozzajarulasi ad6 vagy a
Tbj. alapjan jarulék terhel, nem kell az egészségiigyi hozzajarulds alapjanak
megallapitasdnadl figyelembe venni (lasd pl. elézéekben a minimélbér 30
szazalékat el nem éré jovedelemmel jaré megbizas).™

A 2013. évi informécios flizetek kozott részletes tdjékoztatd talalhatdo az
egészségiigyl hozzajarulassal kapcsolatban.

16 Tbj. vhr. 30/C. §
" Eho tv. 3. § (1) bekezdés
8 Eho tv. 3. § (5) bekezdés



Altalanos forgalmi ad6

Adoéalanyisag

A tarsashaz, csak mint a tulajdonostarsak kézossége valhat afa addalannyd. Az
addalanyisadg afa szempontbdl csak akkor valosul meg, ha a tarsashaz, mint a
tulajdonostarsak kozossége az afatérvény szerinti gazdasagi tevékenységet végez,
azonban e gazdasagi tevékenységnek kozvetleniil a k6zos tulajdonban és kozos
hasznélatban 1évd ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositandod dologra kell
iranyulnia.

A tarsashaz adoalanyisaga az afatorvény 5. § (2) bekezdése alapjan, a kozos
tulajdonban 1év6 ingatlanra iranyuld gazdasagi tevékenység veégzeése miatt jon
1étre.

Az adoalanyisaghoz fliz6d6 kotelezettségeket és jogokat a tulajdonostarsak
kozossége az altala kijelolt képviseld utjan gyakorolja, a képviseld a tarsashaz
nevében teljesiti a tulajdonostarsak kozdsségének afa kotelezettségeét.

Kijelolés hianydban képviselonek a legnagyobb tulajdoni hdnyaddal rendelkezd
tulajdonostars, egyenld tulajdoni hadnyad esetén pedig az adohatosag altal kijelolt
személy tekintend6."

Nem all fenn a tulajdonostarsak kozosségének az afa addalanyisdga, ha
kozvetleniil a kozos tulajdonban és kozos hasznalatban lévd ingatlanra, mint
ellenértek fejében hasznositando dologra iranyul6 gazdasagi tevékenysége nincs.

A tulajdonostarsak kozossége €s a kozosség tagjai kozott nem torténik adokoteles
szolgaltatasnyajtas a kozos tulajdon fenntartasa soran kozosen igénybevett viz-,
villany-, szemétszallitas stb. szolgaltatasok ellenértékének a tulajdonostarsak
kozotti megosztdsa miatt még akkor sem, ha egyéb tevékenységére tekintettel a
tarsashaz afa adoalannya valik. Ezért, ez esetben a tarsashdz (mint a
tulajdonostarsak kozossége) szamlat nem bocsathat ki a tagok felé, mivel a
kozosen igénybevett, hasznositott szolgaltatast nem nytjthatja tovabb a tagoknak,
hiszen a tagok alkotjdk magat a tulajdonk6zosséget is.

A tulajdonostarsak kozossége jellemzoen akkor végez az afatérvény hatalya ala
tartozo tligyletet, ha a kozos tulajdont, vagy annak egy részét a tulajdonostarsak
kozossége bérbe adja valamely kozosségen kiviili személynek, szervezetnek
(illetve a kozosség valamelyik tagjanak), vagy kozosségen kiviili személy,
szervezet felé koziizemi szolgaltatast végez (kozvetit), vagy a kozos tulajdon
tizletszerli (vagy rendszeres) értékesitését végzi, tehat nem ,,0nmagéanak”, hanem
Hkifelé” értékesit. (A kifelé értékesités korébe tartozik az is, ha példaul
valamelyik tag veszi meg, vagy veszi bérbe a tulajdonk6zosség tulajdonaban 1évo
gondnoki lakést a tulajdonostarsak k6zosségétdl.)”> Amennyiben a tarsashaz pl. a
k6z0s tulajdonban és k6zos hasznalatban 4116 ingatlan ellenérték fejében torténd
tartos, rendszeres vagy iizletszerti bérbeaddsa miatt 4fa adoalannya valik, az eseti
jellegti igyletét is afa addalanyként végzi.

9 Az afatorvény 5. § (2) bekezdés.
2 Az afatdrvény 5. § (2) bekezdés.



Adomentességek

A tarsashazak altal afa addalanyként leggyakrabban végzett, az afatorvény
hatdlya ald tartozo, ellenérték fejében teljesitett termékértékesitések,
szolgaltatasnyqjtasok a tevékenység specialis jellegére tekintettel adomentesek.
Ezen a jogcimen addmentes az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasa,
haszonbérbeadasa®, valamint az ingatlannak az elsé rendeltetésszerti hasznalatba
vételére vonatkozo hatosagi engedély jogerdre emelkedését kovetd két év letelte
utan teljesitett értékesitése.?

A tevékenység specidlis jellegére tekintettel adomentes bérbeadasrdl, ingatlan
értékesitésrdl a tulajdonostarsak kozosségének nem kotelezd szamlat kiallitania,
ha gondoskodik az tigylet teljesitését tantisitd olyan okirat kibocsatasarol, amely a
szamviteli torvény? rendelkezései szerint szamviteli bizonylatnak min6siil.**
Nincs afabevallasi kotelezettsége az olyan tarsashaznak, amely 4fa addalanyként
kizarélag a  tevékenység specidlis  jellegére tekintettel adomentes
szolgaltatasnytjtast, termékértékesitést végez.

A tulajdonostarsak kozossége a tevékenység specidlis jellegére tekintettel
adomentes bérbeaddsanak, ingatlan értékesitésének adokotelessé tételérdl is
donthet.”® A tarsashaznak is lehetésége van alanyi adomentesség vélasztisara
(feltéve, hogy annak torvényi feltételei fennallnak).”’

Fontos tudnivalok!
A szamlaszamok - amelyekre az adot be kell fizetni - megtalalhatok az allami
adohatosag honlapjan (www.nav.gov.hu) a ,,Szamlaszamok” meniipont alatt.

Az adobevallds modja, esedékessége:

Ha a tarsashaz munkaltatéi vagy kifizetdi mindségben kifizetést teljesit
maganszemély részére, akkor a targyhot kovetd ho 12. napjaig elektronikus tton
koteles a 708-as” bevallast benyujtani a levont személyi jovedelemadorol,
jarulékokrol és a szocidlis hozzdjarulasi adorol. A tarsashdz a sajat nevében
megszerezett jovedelme utan az adoevet kovetd €v majus 20-aig koteles
adobevallast® benyujtani az illetékes NAV igazgatdsaghoz. Az altalanos forgalmi
ad6é megallapitasanak, elszamolasanak, bevallasanak {6 szabalyait a 14. szamu
tajekoztatd tartalmazza.

2 Az afatorvény 86. § (1) bekezdés 1) pont.

22 Az afatdrvény 86. § (1) bekezdés j) pontl

2 A szamvitelr8l sz016 2000. évi C. torvény
% Az afatorvény 165. § (1) bekezdés.

% Az afatdrvény 257.§-a.

% Az afatorvény 88. §-a.

1 Az afatorvény XIIL. fejezete.

% 417-es szimn nyomtatvany
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