Tarsashazak adozasanak alapveté szabalyai, 2011.

Személyi joévedelemadd

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 céjara
szolga 6 helyisegbdl al, és ezek természetes személy(ek) vagy mas személy(ek)
kilon tulgdondba kertinek, mig az éplletingatlan mas részei (a kilon
tulajdonként meg nem hatérozott telek, berendezés, pince, padlas, gondnoki
lakas) atulgjdonostarsak kdzos tulgjdonat képezik.

A szemédlyi jovedelemadodrdl sz6l6 1995. évi CXVII. térvény (tovabbiakban: szja-
torveny) kilén nevesiti a tarsasiidilot is, amely jogallését tekintve a nem lakas
céljara szolgao éplletként tartozik a tarsashaz fogamaba. Erre tekintettd a
tarsashézra vonatkozd ismertetés alkalmazhat6 atarsastidiléreis.

A tarsashazk6zossegnek, ha adokotelezettsege keletkezik (a kodzos tulgdont
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,,Beelentkezés lap a jogi személyek, ajogi
személyiseggel nem rendelkez6 egyéb tarsasdgok és szervezetek részére’
megnevezési nyomtatvanyon kell eleget tenni, amely a nyomtatvanyboltban
beszerezheto, illetve a NAV internetes honlapjardl (www.nav.gov.hu) letdltheto.
A tarsashazkdzossegnek az szja-torveny, az dtalanos forgalmi adordl szolo 2007.
evi CXXVII. torvény (tovabbiakban: &fatorvény) egyes rendelkezéseibol
kovetkezéen, a foglalkoztatésbol ered6 biztositasi kotel ezettséghez kapcsol 6doan
a tarsadalombiztositas ellatasaira és a magannyugdijra jogosultakrdl, valamint e
szolgaltatasok fedezetérdl szolo 1997. évi LXXX. torvény (tovabbiakban: Thj.),
tovabba maganszemélynek juttatott, jarulékkotel ezettség ald nem eso jovedelem
utan az egészségugyi hozzgjarulasrdl sz6l6 1998. évi LXVI. torvény
(tovabbiakban: eho-torvény) aapjan keletkezhetnek ado- és  jarulék-
kotel ezettségel.

Az szja-torvény 2001-t6l hatdlyos szabalyozasanak |ényege, hogy a tarsashézak
tovabbra is kizérolag a szja-torvény alanyaiként adokotelesek a kdzos név alatt
megszerzett jovedelem utdn akkor is, ha a tulgdonostarsak nem kizérdlag
magéanszemélyek, de akkor is, ha maganszemély tulajdonos nincs is kozottik.>

! Térsashézakrél sz6l6 2003. évi CXXXIII. torvény.
2 Adbzés rendjérsl szol6 2003. évi XClI. térvény (tovabbiakban: Art.) 17. § (6) bekezdés.
% Az szjatorvény 75. § (1) bekezdés.
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Az szja-torvény szerinti addzés kiindulé alapja a szamviteli szabayok” alapjan
elszamolt bevétel. E bevételek kozul az un. kulon addzd jovedelmek korébe
tartozok esetében atdrvényi rendelkezeés a tarsashazat mintegy maganszeméynek
tekintve Ugy irja elé a jovedelemszamitas, az adomegdllapitas és az addfizetés
kotel ezettségét, mintha a bevétel megszerzsje maganszemdy lenne.”

Kivételt képez a kozos tulajdon targydt képezé ingatlanrész bérbeadasabll
szarmazO bevétel, amelyet a térvény nevesitetten atsorol a térsashdz mas
bevételei koze.®

A kilon adoz6 jovedelmek

A kilon addz6 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 Ugyletekbol, a kamatkedvezmeénybdl szarmazo bevétel .

Ezekre — a kozos tulgdon targyat képezé ingatlanrész aruhazasabdl szarmazo
bevételt kivéve — a vonatkozd szja-szabdyokat kell alkalmazni, vagyis a
jovedelmet, az ad6t Ugy kell a kifizetének vagy a tarsashaznak megallapitania 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
akdr fd is oszthatjék, és atorvény rendelkezése szerint ilyenkor a maganszemély
tul ajdonostérsaknak sincs mér tovéabbi adokotel ezettsége.”

A kozostulajdon targyat képezoé ingatlanr ész atruhdzasa

A koz6s tulgjdon térgyat képezé ingatlanrész atruhdzasa esetén a térsashaz
maganszemély tulgjdonostarsait (de csak o6ket) valasztas lehetéseg illeti meg.
Ha a kozgyilés hatarozata aapjan egyénileg kell eleget tennitk addzési
kotel ezettségiiknek,? akkor a maganszemélyek az ingatlanértékesitésre vonatkozd
szabdlyok szerint teljesitik az addkotelezettségiket a tulgjdoni  hanyaduk
arényaban megilleté bevétellel 6sszefliggésben. Az ingatlanértékesitésbol
szarmaz0 jovedelem adokotel ezettségenek fo szabdlyait a 9. szamu t§jékoztatd
tartalmazza.

Ha nem igy dontenek, akkor — miként a nem maganszemély tulg donostarsak
esetében — az atruhdzasbol szérmazd bevétel 25 szazaléka kell a téarsashéz
jovedelmekeént figyelembe venni, mely utan a tarsashaznak 16 szézalék szemédlyi
jovedelemaddt kell fizetnie.® Ez esetben az idé miléséra tekintettel érvényesithets
jovedelem-csokkentési |ehetéséggel atarsashaz nem é het.

4 A 224/2000. (X11.19.) Korm. rend.
® Az szja-torvény 75. § (2) bekezdés.
® Az szjatorvény 75. § (5) bekezdés.
" Az szjatorvény 75. § (2) bekezdés.
8 Az szjatorvény 75. § (4) bekezdés.
° Az szjatorvény 75. § (3) bekezdés.



A tarsashaz tovabbi adokotel ezettségének megallapitasa

A téarsashédz tovabbi addkotelezettségének megdllapitasa az ad6évben konyvelt
bevételek alapjan torténik.

Az el6z6ekben ismertetett kilon addzo jévedelmeket figyelmen kivil hagyva, a
tobbi bevételbl — a kdzos tulgjdon targyat képezé ingatlanrész bérbeadasaboil
szarmazokat is ideértve — le kell vonni a tulgjdonostarsak altal kézos koltségre,
illetéleg felljitasra az ad6évben befizetett dsszegeket, tovabba a térsashaz atal
kozvetitett szolgdltatasként tovabbszamlazott ellenértéket, és minden olyan tételt
(pl.: tamogatést, hitelt, kartéritést), amelyet az szja-torvény 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 szarmaz6 jovedelme kiulon addzé jovedelem, igy arra nem
vonatkozik az addal ap-kiegészitési kotel ezettseg.

Ha a tarsashaz adozott jovedelme felosztésra kerll - akar részben is - akkor a
kifizetett teljes Osszeg utdn a maganszemély tulgjdonosokat tovabbi
adokotel ezettség ekkor sem terheli.™

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 térsashéznak kell befizetnie negyedévenkent az
Art. szerint a negyedévet kdveté honap 12-€éig, tovabba az szja-torvény 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 vonatkozéan az ado
megdl | apitasara kotel ezett. ™

Biztositas, jarulékfizetés kotelezettség

A tarsashdz attol fuggéen, hogy milyen jogviszonyban foglalkoztat
maganszeméyt (jellemzéen: munkaviszony, munkavégzésre iranyuldé egyéb
jogviszony, valasztott tisztsegviseld), jarul ékfizetésre kiotel ezett.

10 Az szjatorvény 75. § (5) bekezdés.
112010. évi CXXIII. térvény 32. § 36. pont.
12 Az szjatérvény 75 § (7) bekezdés.



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
tevékenységébdl szarmazo, térgyhavi jarulékalapot képezé jovedelme eléri a
minimabér 30 szézal ékat, illetéleg naptari napokra annak 30-ad részét,

- a tarsashdz kozOsség valasztott tisztsegviseldjét, ha az e tevékenysegébdl
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 ezettseg.

Jérulékfizetés kotelezettség™

A t&sashdz az A&tala foglakoztatott biztositott részére a biztositasi
kotel ezettséggel jaro jogviszony alapjan kifizetett (juttatott) jarul ékalapot képezb
jovedelem utan havonta 27 szézalék tarsadalombiztositési jarulékot fizet, ebbol

- anyugdijbiztositasi jarulék 24 szazalék,

- az egészseghiztositasi- €s munkaerd-piaci jarulék 3 szazalék, amelybol a
természetbeni egészsegbiztositdsi jarulék meértéke 1,5 szazalék, a penzbeli
egészsegbiztositasi jarulék mértéke 0,5 szazalék, a munkaeré-piaci jarulék
meértéke 1 szézalék.

A biztositott maganszemély

- 10 szazalék nyugdijjarulékot (ha a tag magan-nyugdijpénztar tagja akkor 2
szazal €k nyugdijjarulékot, és 8 szdzal ék tagdijat) fizet, valamint

- 7,5 szazal ék meértékii egészsegbiztositasi és munkaers-piaci jarulékot, melybél a
természetbeni egészségbiztositasi jarulék mértéke 4 szazalék, a pénzbdi
egészségbiztositasi jarulék mértéke 2 szdzalék, a munkaeré-piaci jarulék mértéke
1,5 szazalék, amelyet atérsashaz von le, fizet meg, ésvall be az adéhatdsédghoz.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a 2010. november 1-je és 2011. december 31-e
kozotti idészakban esedékes, a magan-nyugdijpénztari tag utan fizetendd
nyugdijjarulek mértéke a fentiektdl eltéréen 10, atagdij pedig O szazalék.

Nem fizet 1,5 szazal ékos mértékis munkaerd-piaci jarul ékot

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

- az a foglakoztatott, aki sgjé jogu nyugdijas vagy a tarsadalombiztositasi
nyugellatasrol sz0l6  jogszabayban meghatérozott red iranyadd Oregség
nyugdijkorhatart betéltotte.

3 Thj. 5. § (1) bekezdés.
¥ Thj. 20. §, 24. §, 31. §-ai.



Tobb biztositas kotelezettseggel jard jogviszony egyidejt fenndllasa esetén a
jarulékalap utan  mindegyik  jogviszonyban meg kel fizetni a
tarsadalombiztositass  jarulékot, a nyugdijjarulékot  (tagdijat) és az
egészségbiztositasi  jarulékot. A nyugdijjarulékot (tagdijat) a biztositas
kotel ezettséggel jard jogviszonyokban legfeljebb a jarulékfizetési felsé hatarig
(7 665 000 Ft évi, napi 21 000 Ft) kell megfizetni. A nyugdijjarulékot (tagdijat) a
naptéri év folyaman addig kell levonni, amig a biztositott nem nyilatkozik arrdl,
hogy a nyugdijjarulékot (tagdijat) ajarulékfizetés felsé hatérig megfizette.

Amennyiben a biztositott legaldbb heti 36 0Orés foglakoztatassa jard
munkaviszonnyal rendelkezik, az egyidejileg fennalo, biztositas kotelezettség
aapjdul szolgdd tovabbi jogviszonya dapjan nem kotees pénzbeli
egeszségbiztositasi  jarulékot  fizetni. A heti 36 0Orés foglakoztatas
megdllapitésdndl az egyidgileg fenndld munkaviszonyokban €l6irt munkaidot
Ossze kell szdmitani. Heti 36 oOras foglakoztatasnak kell tekinteni azt a
munkaviszonyt is, amelyben a munkdtatd a valsag megoldasara inditott program
keretében, munkaids-szervezés intézkedéssel csokkentett — atlagosan legaldbb
heti 20 6rdban — foglakoztatott munkavallaléra tekintettel munkahelymegérzé
tamogatasban részesil.

A megallapitott targyhavi jarulékot (tagdijat) a targyhdnapot kdveté honap 12-éig
kell megfizetni.

Szé&zal ékos egészségligyi hozzajar ulas®™

27 szazalékos meértékii egészsegugyi hozzajarulés-fizetési kotelezettseg terheli a
tarsashazat a belfoldi maganszemélynek juttatott, az dsszevont addal apba tartozo
jovedelemnél az addeloleg-alap szamitésna figyelembe vett jovedelem utan
(példaul megbizésos jogviszony esetében a maganszemély jovedelme nem éri el a
30 szézalékos Osszeghatart, tehat nem valik biztositotta, ebben az esetben a
tarsashézat 27 szézalék egészségugyi hozzajarulas fizetési kotelezettség terheli).
A kifizetét terhel6 add mellett juttatott, az szja-térvény 70. §-aban felsorolt
vagyoni érték adoalapként meghatérozott dsszege utdn 27 szazalékos mértékii
egészsegugyi hozzgjarulast kell fizetni.

A koOzOssegi rendelet hatalya ala tartozo, mésik tagallamban biztositott személy
jovedelme utdn nem kell egészséglgyi hozzgjarulast fizetni. Az egészsegugyi
hozzgarulas-fizetési kotelezettseg aloli mentességet a természetes személy az
illetékes kulfoldi hatdésag dtal kidlitott, a mésik tagallamban fennalld biztositast
tanusit6 igazolassal igazolja.

15 Az eho-torvény 3. § (1) bekezdés, 5. § (3) bekezdés.



Altalanos forgalmi adé
Addalanyisag

A térsashéz, csak mint a tulgjdonostarsak kdzossege vahat &fa 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 kézos tulgjdonban és kbzos
haszndlatban |évé ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositandé dologra kell
iranyulnia. A tarsashaz addalanyisaga az &fatdrvény 5. § (2) bekezdése aapjan, a
k6z0s tulajdonban 1évé ingatlanra iranyul 0 gazdasagi tevekenyseg végzése miatt
jon létre.

Az adodaanyisaghoz fiiz6do kotelezettsegeket és jogokat a tulgjdonostarsak
kozOssege az dltala kijeldlt képvisdd Utjan gyakorolja, a képviselé a tarsashaz
nevében teljesiti a tulgjdonostarsak kdzosségenek afa kotel ezettségét.

Kijel6lés hidnyaban képviselének a legnagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezé
tulajdonostérs, egyenlé tulajdoni hanyad esetén pedig az adohatosag altal kijelolt
szemdly tekintends.™®

Nem 4l fenn a tulgdonostarsak kozosségének az afa addalanyisaga, ha
kozvetlenll a kozos tulgjdonban és kozos haszndatban |évé ingatlanra, mint
ellenérték feében hasznositandé dolograiranyul 6 gazdasagi tevékenysége nincs.

A tulgjdonostarsak kdzossége és a kdzosség tagjai kozott nem torténik adokotel es
szolgdtatésnyujtés a kdzos tulajdon fenntartasa soran k6zdsen igénybevett viz-,
villany-, szemétszdllités stb. szolgdltatdsok ellenértékének a tulgdonostarsak
koz6tti megosztédsa miatt meég akkor sem, ha egyéb tevékenysegére tekintettel a
tarsashdz afa adoalannya vdélik. Ezét, ez esetben a tarsashaz (mint a
tulajdonostérsak kozossege) szamlat nem bocsdthat ki a tagok felé, mivel a
kozbsen igénybevett, hasznositott szolgatatast nem nyUjthatja tovabb a tagoknak,
hiszen atagok alkotjak magét a tulgjdonkozsséget is.

A tulajdonostarsak kozossége jellemzéen akkor végez az afatbrvény hatdlya ala
tartozo Ugyletet, ha a kozos tulgjdont, vagy annak egy részét a tulgjdonostéarsak
kozbssége bérbe adja valamely kozosségen kivili személynek, szervezetnek
(illetve a kozosseg valamelyik tagjanak), vagy kozossegen kivili személy,
szervezet felé kozlzemi szolgaltatast vegez (kozvetit), vagy a kozos tuladon
Uzletszeri (vagy rendszeres) értékesitését vegzi, tehat nem ,,6nmaganak”, hanem
LKifelé’ értékesit. (A kifdé értékesités korébe tartozik az is, ha pédaul
valamelyik tag veszi meg, vagy veszi bérbe a tulgjdonkdzosseg tul gjdonaban [évo
gondnoki lakést a tulajdonostérsak kézosségétsl.)t” Amennyiben a téarsashéz (pl.)
a kozos tulgjdonban és kdzos hasznalatban all6 ingatlan ellenérték feében torténd
tartds, rendszeres vagy Uzletszerti bérbeadasa miatt afa adéalannya valik, az eseti
jellegi Ugyletét is afa addalanykeént végzi.

16 Az &fatorvény 5. § (2) bekezdés.
1 Az & atorvény 5. § (2) bekezdés.
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Addmentességek
A térsashézak altal &a addalanyként leggyakrabban végzett, &atorvény hatdlya
aa tartozo, ellenérték fejében teljesitett termékértékesitések,
szolgdltatasnyujtasok a tevékenyseg specidlis jellegére tekintettel adomentesek.
Ezen a jogcimen adomentes az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasa,
haszonbérbeadésa'®, valamint az ingatlannak az elsé rendeltetésszerii hasznélatba
vételére vonatkozd hatdsagi engedédly jogerére emelkedését kovetd két év letelte
utan teljesitett értékesitése.™®

A tevékenyseg specidis jellegére tekintettel adomentes bérbeadasrdl, ingatlan
értékesitésrol a tulajdonostarsak kdzosségenek nem kotelezé szamléat kidlitania,
ha gondoskodik az tigylet teljesitését tanlsito olyan okirat kibocsatasardl, amely a
szamvitdi torvény® rendelkezésal szerint szamviteli bizonylatnak minésil.*
Nincs afabevallas kotelezettsége az olyan tarsashaznak, amely afa adoal anykent
kizarblag a tevékenyseg specidlis jellegére tekintettel addmentes
szolgdl tatasnyjtast, termékértékesitést végez.?

A tuladonostarsak kozossege a tevékenység specidis jellegére tekintettel
adomentes bérbeadasanak, ingatlan értékesitésének adokotelessé tételérdl is
donthet.?® A tarsashaznak is lehetésége van alanyi adémentesséy véasztaséra
(feltéve, hogy annak torvényi feltételei fennallnak).*

Fontos tudnival 0k!

A szamlaszamok, amelyekre az adét be kell fizetni:

NAV Személyi jévedelemadd beszedés szamla: 10032000-06056353

NAV Egészségbiztositasi Alapot megilleté bevételek beszedés szamla:
10032000-06056229

NAV Nyugdijbiztositasi Alapot megilleté bevételek beszedési szamla: 10032000-
06056236

NAV Altalénos forgalmi ado bevételi szamla: 10032000-01076868

NAV Egészsegugyi hozz§jarulas beszedés szamla: 10032000-06056212

NAV Egészsegbiztositdsi- é€s munkaeré-piaci  jarulék beszedési szamla
10032000-06057749

Az addbevallas modja, esedékessége:

Ha a térsashdz munkatatoi vagy kifizetéi mindsegben kifizetést teljesit
maganszemély részeére, akkor a targyhét koveté ho 12. napjaig elektronikus Uton
koteles a "08-as’ bevallast benydjtani a levont személyi jovedelemaddrdl és
jérulékokrdl. A térsashédz a sgjat nevében megszerezett jovedelme utan az addévet
kovet6 év majus 20-dg koteles addbevallast benyljtani az illetékes NAV
igazgatdsaghoz. Az Ataldnos forgami add megallapitasanak, elszdmolasanak,
bevallasanak f6 szabayait a 14. szamu t§ ékoztato tartalmazza.

18 Az &fatorvény 86. § (1) bekezdés 1) pont.
9 Az &fatorvény 86. § (1) bekezdés j) pontl
2 A szamvitelrsl sz616 2000. évi C. torvény
2 Az & atorvény 165. § (1) bekezdés.

2 Nz & atorvény 257.8-a

% Nz &fatorvény 88. §-a.

2 Nz &fatorvény XI11. fejezete.



