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Tdrsashdzak dfa-alanyisdga

Az alabbiakban a tarsashaz jog- é adodalanyisagat,
illetve tevékenységét attekintd jogszabalyi rendel-
kezések Osszefoglalisit kovetden bemutatasra kertil
- kozérdeklddésre is figyelemmel - néhany gyakor-
lati példa a tarsashazi ,életrol” (kozos koltség elsza-
molasa, tetétér értékesitése, ingatlanbérbeadis & a
hozza kapcsolodo koziizemi koltségek tovabbszam-

lazasa, sorozatértékesités).

I. Adéalanyisdg kérdése

A tarsashaz (célhoz kotott jogképességgel rendel-
kez6 nem jogi szemé€ly) mint tulajdonostarsak
kozossége az altalanos forgalmi adorol szolo 2007.
CXXVII torvény (tovabbiakban: dfatorvény) rend-
szerében afa addalannya vilhat, azonban kizarolag
ugy & annyiban, amennyiben e tOrvény fogalmi
rendszerének alkalmazdsiban gazdasigi tevékeny-
séget végez. Az dfatorvény alkalmazisiban adéalany
az a jogképes személy vagy szervezet, aki (amely)
sajat neve alatt gazdasagi tevékenységet folytat, te-
kintet nélkiil annak helyére, céljara é eredményére.
(Abban az esetben, ha a gazdasagi tevékenység
kozvetleniil kozos tulajdonban é kozos hasznalat-
ban levd ingdra vagy ingatlanra, mint ellenérték
fejében hasznositando dologra iranyul, adoalany a
tulajdonostarsak kozossége.) Az afatOrvény alta-
lanos adodalanyisag definiciojabol az is kovetkezik,
hogy az altalanos szabalyok szerint csak az lehet
egyaltalan adoalany, aki jogképes, aki sajit neve
alatt jogokat szerezhet, kotelezettséget vallalhat. Az
adoalanyisag targyi feltétele, hogy az adoalany gaz-
dasagi tevékenységet folytasson, mely valamely
tevékenység uzletszerd, illetSleg tartos vagy rend-
szeres jelleggel torténd folytatasa, amennyiben az
ellenérték elérésére iranyul, vagy azt eredményezi, és
annak végzése fliggetlen formaban (pl. nem mun-
kaviszony, munkaviszony jellegi jogviszony kere-

tében) torténik.

[Az adobalanyisag megléte esetén azonban mar ko-
zOmbOs az a tény, hogy az adott szolgiltatist igénybevevo
személy maga is tulajdonostars (pl. a tirsashaz k6zos hasz-
nalata helyiségeit az egyik tulajdonostars bérli)].

Figyelemmel kell lenni tobbek kozott arra is, hogy a
felek kooperacidja valamely kozos cél érdekében nem
feltétleniil é nem minden esetben eredményez kozos
hasznositast é hoz létre tulajdonkozdsséget. Abban az
esetben viszont, ha a gazdasagi tevékenység kozvetlentil
kozos tulajdonban és kozOs hasznalatban levd ingora
vagy ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznositando
dologra iranyul - a Polgari Torvénykonyvrol szol6 1959.
évi IV. torvény (tovabbiakban: Ptk.) azon rendelkezését
alapul véve, hogy a kozos tulajdonra vonatkozé don-
téseket a tulajdonostarsak kozosen hozzik meg - ado-
alany a tulajdonostarsak kozossége lesz, ami tarsashaz
esetén a tarsashaz-kozosséget jelenti.

A torvény eljarasjogi szempontbol rogziti, hogy - az
adoalanyisaggal jar0 jogok és kotelezettségek teljesitése
érdekében - egyetlen képviseld jarhat el. Ez a képvisel
els6sorban a tulajdonostarsak dltal kijelolt képvisel6 (aki
nem feltétlentl tulajdonostars is egyben, illetve lehet
maginszemély, jogi személy, jogi személyiség nélkiili
egyéb szervezet is). Kijelolt képvisel6 hianyiaban
hanyaddal

rendelkezd tulajdonostirs tekintendd, egyenld tulajdoni

képviselonek a legnagyobb tulajdoni
hinyad esetén pedig az adohatosag jeloli ki az adoigyi
képviseletre jogosult tulajdonostarsat. Tarsashaz az
afatorvény 5. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan valhat
afa ad6alannya.

Mind a tarsashazkozosségre, mind mas tulajdonko-
zOsségre jellemzd, hogy adoalanyisiguk nem terjed ki
minden tevékenységiikre, a tiarsashdz addalanyisagiara
vonatkozo - fenti - fogalmi meghatarozasbol kiindulva
nem beszélhetiink a tulajdonostarsak kozosségének afa-
alanyisagarol, amennyiben kozvetlenil a kozos tulaj-

donban é kozos hasznalatban 1évé ingatlanra, mint

ellenérték fejében értékesitendd, hasznositand6 dologra
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iranyul6 gazdasagi tevékenységet nem folytatnak. Ebbol
adoédoan a tulajdonostirsak kozossége (mint maga a
tarsashaz is) példaul értékesitései tekintetében akkor
tartozik az afatorvény hatalya ala, ha a kozos tulajdont,
illetve annak részét a kozosség bérbe adja valamely, a
kozosségtdl jogilag elkiilonilt személynek, szerve-
zetnek (illetve a kozosség valamelyik tagjanak), vagy
pedig, ha a kozdsség ingd, ingatlan tulajdondval
Osszefliggésben végez egy€b rendszeres vagy uizletszerl

tevékenységet.

Il. Gazdasdgi tevékenység

a) Bérbeadds

A tarsashidzak addalanyként végzett legjellemzS6bb gaz-
dasagi tevékenysége, azaz a bérbeadas fOszabilyként
adomentes. Az adomentes bérbeadis kapcsan a
tulajdonostarsak kozossége mentesil a szamlakibo-
csatasi kotelezettség aldl feltéve, ha gondoskodik az
ugylet teljesitését tanusito olyan okirat kibocsatasarol,
amely a szimviteli torvény rendelkezései szerint szim-
viteli bizonylatnak mindsil.

Tovabbi adokotelezettség aloli mentestilés, hogy a tar-
sashdznak nem keletkezik afa-bevallasi kotelezettsége,
amennyiben ad6alanyként kizirodlag olyan tevékenységet
végez (termékértékesités, szolgaltatasnyujtas), amely a
forgalmi ad6é rendszerében annak speciilis jellegére
tekintettel adomentes.

A tarsashiz (a tulajdonostarsak kozossége) a tevékeny-
ség specidlis jellegére tekintettel adomentes bérbeadasa-
nak adokotelessé tételérdl is donthet. Ebben az esetben a
bérbeadas afa-koteles, amelyrdl az altalanos szabalyok
szerint van a tarsashdznak bizonylatoldsi é bevallasi
kotelezettsége.

A tarsashaz alanyi adomentesség valasztisara is jogosult.
Az alanyi adomentesség az altalanos forgalmi adé rend-
szerében egy olyan specidlis mentes stitusz, amely
kifejezetten az adoalany személyéhez é nem az altala
végzett tevékenységhez kotddik. A tirsashaz az adohatosag-
hoz torténd bejelentkezéskor nyilatkozik, hogy az alanyi ad6-
mentességet valaszt (feltéve, hogy az afatorvény erre
vonatkozé szabalyainak megfelel), vagy pedig az dltalinos
szabalyok szerint afa-korbe tartozik. Az alanyi adomentesség
értékhataraba (5 milli6 forint) beleszamit az ingatlan bérbe-

adasabol szarmazo bevétel is. (Megjegyzendd, hogy fontos

figyelemmel lenni az arbevétel évkozi alakulasara, mert az
é&tékhatir elérésekor 15 napon beliil az adohatosag felé az
altaldnos afa-korbe it kell jelentkezni.)

b) Kozos kaltséq elszdmoldsa

Az addalanyok az afatOrvény hatilya ala tartozo gazdasagi
tevékenységiik keret€ben teljesitett termékértékesitéseik-
rél & szolgiltatasnyujtasaikrol kotelesek szamlat kibo-
csatani. Az afatorvény hivatkozott 6. §-dnak (1) bekezdése
értelmében addalanyisagot azonban csak a bevétel elérése
érdekében rendszeresen vagy uzletszerlien végzett
tevékenységek keletkeztetnek, vagyis azon tevékenységek,
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amelyek kifelé” értékestilnek.
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A koz0s koltség beszedése pedig nem ,kifelé” végzett
tevékenység ellenértéke, mivel a ko6zos - fenntartasi és
felujitasi - koltség (villany, fiités, hulladékszallitisi dij,
vizdij, lift dij, takaritas dija, képviseleti dij, tarsashazi
tisztségviselOk dijazdsa, kartevdirtds, biztositas, bank-
szamla kezelési dij, peres eljarasok koltségei, adok,
karbantartasi koltségek) tekintetében a tarsashaz (lakas-
és Uzlethazkozosség) lakas- és/vagy nem lakastulajdo-
nosai és a tarsashaz/lizlethiz kozott nincs szolgaltatasi
viszony. Mivel a ko6zos koltség a tarstulajdonosok kozti
koltségmegosztas, azaz a tirsashiz nem teljesit sem ter-
mékértékesitést, sem szolgaltatasnyujtast a tulajdonosok
felé, melynek ellenértéke lenne a tulajdonostarsak altal
fizetett koltség, ezért az nem tartozik az afatorvény
targyi hatalya ala. Igy a kozos koltségrdl a tulajdonos felé
afatorvény szerinti bizonylatot (szamlit) sem lehet
kiallitani. A koz0s koltség konyvelési bizonylatiul a
szamvitelrdl szolo 2000. évi C. torvény (tovabbiakban:
Sztv.) 166. §-a szerinti bizonylat (pl. a befizetési csekk
igazolo szelvénye, a befizetést igazolo pénztiarbizonylat,
atutalas esetén a bankkivonat) szolgal, a kiadas felmeru-
lésének jogossagat pedig a kozgyllési hatarozat igazolja
azon tulajdonosok (maginszemély, illetve nem magin-
szemé€ly tulajdonos) esetében is, akik a k6zos koltséget

el akarjak szamolni koltségkeént.

¢) Tetdtér-értékesités

Az alabbiakban olyan esetek tiargyaliasa kovetkezik, ame-
lyekben a tarsashaz eleve afa-alany az altala végzett
rendszeres és/vagy tuzletszerli tevékenység (pl. bérbe-

adas) folytan.
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Fészabaly szerint adomentes a beépitett ingatlan
ehhez

értékesitése, kivéve a beépités alatt allo, félkész,

(ingatlanrész) és tartozé foldrészlet
szerkezet-kész, stb. hasznalatbavételi engedéllyel
még nem rendelkezd ingatlanok eladasat, tovabba
kivéve azoknak az ingatlanoknak az eladésat, amely-
nek a hatosagi engedély jogerdre emelkedésétol az
értékesitésig 2 év nem telt el.

Abban az esetben, ha egy épitményt (ingatlan-
részt) atmindsitenek lakoingatlanbol egyéb helyi-
séggé vagy forditva, é az atmindsités Gjabb (az
épitmény funkciovaltassal jard) hasznalatbavételi
engedély kibocsatasaval jar, akkor az értékesitésig
szamitando 2 évet az uUjabb hasznalatbavételi
engedély kibocsatasatol kell szimitani. Az el6bb
hivatkozott ja) és jb) pontok hatalya ala tartozo
ingatlanok értékesitése az ad6alany valasztasatol
fiiggetleniil adokotelesek. Ezekre az tigyletekre
egyenes adozas vonatkozik, vagyis az afat az
elado adodalany fizeti meg. Az adokoteles ingat-
lan értékesitések esetén a beszerzést terheld
elézetesen felszamitott (input) afa - az adole-
vonasi feltételek fennallisa esetén - levonasba
helyezhetd.

Azon beépitett ingatlan(rész) értékesitése, amely
két évnél régebben keriilt jogerdsen hasznalatba
vételre, illetve az €pitési telektdl eltérd foldrészlet
értékesitése adomentes, de a belf6ldon nyilvan-
tartasba vett adoalany az dllami adéhat6sagnak tett
el6zetes bejelentése alapjan donthet ugy is, hogy
azt adokotelessé teszi. Amennyiben az addalany
(értékesits) el6bb emlitett jogaval ingatlanértéke-
sitésére vonatkozoan adokotelezettséget valaszt,
ugy attol a valasztasa évét kovet6 otodik naptari év
végéig nem térhet el. Tehat az afatOrvény (egyes
kivételekkel) az ad6z6 valasztasira bizza az egyéb
ingatlan értékesitésére vonatkozé altalanos sza-
bilyok szerinti ad6zds alkalmazisat, annak va-
lasztasat az ad6zonak az adohatosag felé be kell
jelentenie.

TetOtér-értékesités tekintetében, amennyiben
példaul azonos helyrajzi sziamon szerepld ingatlanré-
szek értékesitése valosul meg, akkor az eset adojogi

megitélése annak fiiggvényében alakul, hogy tobb

onallo albetétr6l (lakasokrol és tetOtéri egyéb he-
lyiségekrdl) van adott esetben sz, vagy pedig az ingatlan
- nyilvantartasi é polgari jogi szempontbdl - egy
egységet alkot.

Az adomérték tekintetében arra kell figyelemmel
lenni, hogy csak a legalabb 2 éve jogerdsen hasznilatba
vett ingatlanrészek (lakasok) értékesitése esetében
beszélhetiink adomentességrol, feltéve, hogy az
értékesitd, azaz a tarsashaz az afatdrvény szempontjabol
adoalanynak mindsiil és nem €l - a fent hivatkozott -
adokotelessé tétel lehetdségével. Abban az esetben vi-
szont, ha az értékesitendd ingatlanrészek (tetStéri egyéb
helyiségek) jogerds hasznalatbavétele még nem tortént
meg, akkor az egyébként ifa-alany tarsashaz részérdl tel-
jesitett értékesités adokoteles. Tovabbd az értékesités
szintén adokotelezettséget von maga utan, ha a tetdtéri
0nall6 ingatlanok rendelkeznek ugyan hasznilatbavételi
engedéllyel, de annak jogerOre emelkedését6l az
értékesitésig a 2 év még nem telt el.

Amennyiben 6nall6 albetétrdl beszéliink és az arra
kiadott hasznilatbavételi engedély jogerdre emelkedé-
se Ota 2 év nem telt el, akkor ezen ingatlanrészek érté-
kesitése adokoteles lesz az altalinos szabalyok szerint
(feltéve természetesen, hogy a tirsashiz egyebekben
afa-alany). Egyebekben az 6naillo albetét értékesitése
adomentes, feltéve, hogy az addalany tirsashidz nem élt

az adokotelessé tétel lehetdségével.

d) Ingatlanbérbeaddshoz kapcsolédé
koziizemi kaltségek tovibbszémldzasa
Az afatorvény értelmez6 rendelkezésének 259. § 4. pontja
alkalmazasiban bérbeadas, -vétel a bérleti szerzddésen ala-
pul6 jogviszony mellett minden olyan egy€b jogviszony is,
amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték egészét
vagy tulnyomo részét a termék id6leges hasznalatiért tériti
vagy tériteni koteles a kotelezettnek.

Mentes az ado6 aldl az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadasa,
haszonbérbeadisa.

Az afatorvény lehet6vé teszi, hogy a foszabalytol eltéréen
a belfoldon nyilvantartisba vett addalany ingatlan-, ha-
szonbérbeadasit (szolgaltatasnyujtisat) adokotelessé
tegye, melyt6l valasztisa évét kovetd otodik naptari év

végéig nem térhet el.
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Az ingatlanbérbeadishoz kapcsolodo koziizemi koltsé-
gek tovabbszamlazasa kapcsan arra kell figyelemmel lenni,
hogy termék értékesitése, szolgaltatas nyudjtasa esetében az
ado alapjaba beletartoznak a felmertlt jarulékos koltsé-
gek, amelyeket a termék értékesitdje, szolgiltatis nydjtoja
harit at a termék beszerzOjére, szolgiltatas igénybevevo-
jére, igy kulonosen a bizomannyal, egy€b kozvetitéssel,
csomagolassal, fuvarozassal é biztositassal Osszefiiggd
dijak és koltségek.

A fenti rendelkezés alapjan, amennyiben ingatlan bér-
beadas torténik és ehhez kapcsoloddan szamlaznak
tovabb koziizemi koltséget, akkor az minden esetben
jarulékos koltség, és mint ilyen osztja a fészolgaltatas,
azaz a bérbeadas afa-rendszerbeli megitélését, fiiggetle-
nil attdl, hogy a koziizemi koltségek Osszegének
meghatarozasa elkilonitett mérdora segitségével, vagy
pedig vetitési alappal keruilt meghatarozasra.

A bérbeadas soran felmertilt koziizemi szolgaltatasok
ugyanis nem onmagukban, 6nalléan mindésiilnek, hanem
a bérbeadashoz szorosan kapcsoldodnak, a bérbeadis
teljesitéséhez elengedhetetleniil sziikségesek, hiszen
amennyiben a bé&ldé nem veszi bébe az ingatlant, ra
atharithat6 koziizemi koltség fol sem mertil, igy elmond-
hat6, hogy akir van elkiilonitett mérésre lehet6ség, akar
nincsen, a koziizemi koltségek a bérbeadas adoalapjanak
részét képezik, igy nem szamlazhatok onallo szolgal-
tatasként még akkor sem, ha a szolgiltatis mérése az adott
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bérleményben elkiilonitett mérdoraval torténik.

e) Sorozatértékesités

Eloljaroban le kell szogezni, hogy egy tarsashiz esetén csak
akkor jon szoba a sorozatjelleg vizsgdlata, ha a tarsashdz
egyebekben nem afa-alany (mert példaul nem ad bérbe és
egyéb, luzletszerli és/vagy rendszeres gazdasigi tevé-
kenységet sem végez).

Amennyiben a tarsashaz az altalanos szabalyok szerint
nem afa-alany, akkor kérdésként meriilhet fel, hogy a
tarsashdz - mint a tulajdonostarsak kozossége - tulaj-
donaban all6 tarsashazi oroklakas, illetve kilon-kilon
albetétként (ingatlan-nyilvantartisba) bejegyzett garazs,
pince-, tarolohelyiség(ek) értékesitése sorin (mely
ingatlanok megfelelnek az afatorvény 6. § (4) bekezdés
bb) pontjaban leirt feltételeknek), az ingatlanértékesité-

seket kiilon-kilon, vagy egyben, egy értékesitésként kell
a beépitett ingatlan é az ehhez tartozé foldrészlet
sorozat jellegli ért€kesitésének megallapitisinal figye-
lembe venni?

A forgalmi ad6 rendszerében az ingatlan-nyilvan-
tartasba kiilon-kiilon ingatlanként bejegyzett ingatlanok
értékesitései kulon-kulon értékesitésnek mindsiilnek,
igy az afatorvény 6. § (4) bekezdése tekintetében sem
mindsilhetnek a kiilon ingatlanként bejegyzett
albetétek értékesitései egy értékesitésnek. Kovetke-
zésképpen el6fordulhat, hogy a tarsashdz a fent hivatko-
zott értékesitései sordn egyszerre 3-nal tobb ingatlanér-
tékesitést is végez.

Azonban el6fordulhat olyan eset, hogy a kiilon
tulajdonban 4all6, nem lakas céljara szolgalo helyiségek
(pl. teremgarazs, tarold) az €pitési hatosag dontése alap-
jan (a hasznalatba vételi engedély szerint) nem te-
kinthetbek 0nillé helyiségnek, igy azok a kilon tulaj-
donu tarsashazi lakas részét képezik, és a lakassal egytitt
mindsiilnek egy 6nallé ingatlannak (nyilvantartisuk is
egy ingatlanként torténik). Ebbdl kifolyolag az egy ingat-
lannak torténd mindsitéssel a tarsashaz ilyen ingatlanér-
tékesitése csak egy értékesitésként veendo figyelembe az
afatorvény 6. § (4) bekezdés b.) pontja és 259. § 18. pont-
ja értelmében.

Amennyiben viszont az emlitett helyiségek az €pitési
hat6sag dontése alapjin (a hasznilatba vételi engedély
szerint) mégis 6nallé helyiségként kezelhetdk, akkor a
tarsashdz alapitéinak (tulajdonostiarsak kozosségének)
jogaban all annak eldontése, hogy azok 6nalloan (kiillon
albetétként), vagy a kilontulajdonu tirsashazi lakas
részeként (tehat azzal egyiitt, egy Onillé ingatlanként)
legyenek nyilvintartva (e dontés tekintetében a
tarsashaz alapito okiratiban foglaltak az iranyad6ak). Ha
az alapitok a garazsok, tarolok kiilon, 6nallo albetétként
(kiilon helyrajzi szammal és tulajdoni lappal) valo
nyilvantartasba vétele mellett dontenek - ami lehetévé
teszi azoknak a lakds értékesitésétol fliggetlen érté-
kesitését is -, akkor természetszeriileg fennill az esélye
annak, hogy azok értékesitése az értékesitd magan-
személy lakastulajdonosokndl, illetve a nem éfa-alany
tarsashiaz esetében az afatorvény 6. § (4) bekezdésének
b.) pontja szerinti afa-alanyisagot eredményez.

DR. OszLANCZI PETER
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