
Társasházak áfa-alanyisága

Az alábbiakban a társasház jog- és adóalanyiságát,

illetve tevékenységét áttekintõ jogszabályi ren del -

kezések összefoglalását követõen bemutatásra kerül

– közérdeklõdésre is figyelemmel – néhány gyakor-

lati példa a társasházi „életrõl” (közös költség elszá-

molása, tetõtér érté kesítése, ingatlanbérbeadás és a

hozzá kapcsolódó közüzemi költségek továbbszám -

lázása, sorozat érté kesítés).

I. Adóalanyiság kérdése
A társasház (célhoz kötött jogképességgel rendel -

kezõ nem jogi személy) mint tulajdonostársak

közössége az általános forgalmi adóról szóló 2007.

CXXVII. törvény (továbbiakban: áfatörvény) rend -

szerében áfa adóalannyá válhat, azonban kizárólag

úgy és annyiban, amennyiben e törvény fogalmi

rendszerének alkalmazásában gazdasági tevékeny -

séget végez. Az áfatörvény alkalmazásában adóalany

az a jogképes személy vagy szervezet, aki (amely)

saját neve alatt gazdasági tevékenységet folytat, te -

kintet nélkül annak helyére, céljára és eredményére.

(Abban az esetben, ha a gazdasági tevékenység

közvetlenül közös tulajdonban és közös használat-

ban levõ ingóra vagy ingatlanra, mint ellenérték

fejében hasznosítandó dologra irányul, adóalany a

tulajdonostársak közössége.) Az áfatörvény álta -

lános adóalanyiság definíciójából az is következik,

hogy az általános szabályok szerint csak az lehet

egyáltalán adóalany, aki jogképes, aki saját neve

alatt jogokat szerezhet, kötelezettséget vállalhat. Az

adóalanyiság tárgyi feltétele, hogy az adóalany gaz-

dasági tevé keny séget folytasson, mely valamely

tevékenység üzlet szerû, illetõleg tartós vagy rend -

szeres jelleggel tör ténõ folytatása, amennyiben az

ellenérték elérésére irányul, vagy azt eredményezi, és

annak végzése független formában (pl. nem mun -

kaviszony, mun kaviszony jellegû jogviszony kere -

tében) történik.

[Az adóalanyiság megléte esetén azonban már kö -

zömbös az a tény, hogy az adott szolgáltatást igény bevevõ

személy maga is tulajdonostárs (pl. a tár sasház közös hasz-

nálatú helyiségeit az egyik tulajdonostárs bérli)]. 

Figyelemmel kell lenni többek között arra is, hogy a

felek kooperációja valamely közös cél érdekében nem

feltétlenül és nem minden esetben eredményez közös

hasznosítást és hoz létre tulajdonközösséget. Abban az

esetben viszont, ha a gazdasági tevékenység közvetlenül

közös tulajdonban és közös használatban levõ ingóra

vagy ingatlanra, mint ellenérték fejében hasznosítandó

dologra irányul – a Polgári Törvénykönyvrõl szóló 1959.

évi IV. törvény (továbbiakban: Ptk.) azon rendelkezését

alapul véve, hogy a közös tulajdonra vonatkozó dön-

téseket a tu laj donostársak közösen hozzák meg – adó -

alany a tulajdonostársak közössége lesz, ami társasház

esetén a társasház-közösséget jelenti. 

A törvény eljárásjogi szempontból rögzíti, hogy – az

adóalanyisággal járó jogok és kötelezettségek teljesítése

érdekében – egyetlen képviselõ járhat el. Ez a képviselõ

elsõsorban a tulajdonostársak által kijelölt képviselõ (aki

nem feltétlenül tulajdonostárs is egyben, illetve lehet

magánszemély, jogi személy, jogi személyiség nélküli

egyéb szervezet is). Kijelölt képviselõ hiányában

képviselõnek a legnagyobb tulajdoni hányaddal

rendelkezõ tulajdonostárs tekintendõ, egyenlõ tulajdoni

hányad esetén pedig az adóhatóság jelöli ki az adóügyi

képviseletre jogosult tulajdonostársat. Társasház az

áfatörvény 5. § (2) bekezdésében foglaltak alapján válhat

áfa adóalannyá.

Mind a társasházközösségre, mind más tulajdonkö -

zösségre jellemzõ, hogy adóalanyiságuk nem terjed ki

minden tevékenységükre, a társasház adóalanyiságára

vonatkozó – fenti – fogalmi meghatározásból kiindulva

nem beszélhetünk a tulajdonostársak közösségének áfa-

alanyiságáról, amennyiben közvetlenül a közös tulaj -

donban és közös használatban lévõ ingatlanra, mint

ellenérték fejében értékesítendõ, hasznosítandó dologra
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irányuló gazdasági tevékenységet nem folytatnak. Ebbõl

adódóan a tulajdonostársak közössége (mint maga a

társasház is) például értékesítései tekintetében akkor

tartozik az áfatörvény hatálya alá, ha a közös tulajdont,

illetve annak részét a közösség bérbe adja valamely, a

közösségtõl jogilag elkülönült személynek, szer ve -

zetnek (illetve a közösség valamelyik tagjának), vagy

pedig, ha a közösség ingó, ingatlan tulajdonával

összefüggésben végez egyéb rendszeres vagy üzletszerû

tevékenységet.

II. Gazdasági tevékenység
a) Bérbeadás
A társasházak adóalanyként végzett legjellemzõbb gaz-

dasági tevékenysége, azaz a bérbeadás fõszabályként

adómentes. Az adómentes bérbeadás kapcsán a

tulajdonos társak közössége mentesül a számla ki bo -

csátási kötele zettség alól feltéve, ha gondoskodik az

ügylet teljesítését tanúsító olyan okirat kibocsátásáról,

amely a számviteli törvény rendel kezései szerint szám -

viteli bizonylatnak minõsül.

További adókötelezettség alóli mentesülés, hogy a tár -

sasháznak nem keletkezik áfa-bevallási kötelezettsége,

amennyiben adóalanyként kizárólag olyan tevékenységet

végez (termékértékesítés, szolgáltatásnyújtás), amely a

forgalmi adó rendszerében annak speciális jellegére

tekin tettel adómentes. 

A társasház (a tulajdonostársak közössége) a tevékeny -

ség speciális jellegére tekintettel adómentes bérbeadásá-

nak adókötelessé tételérõl is dönthet. Ebben az esetben a

bérbeadás áfa-köteles, amelyrõl az általános szabályok

szerint van a társasháznak bizonylatolási és bevallási

kötelezettsége.

A társasház alanyi adómentesség választására is jogosult.

Az alanyi adómentesség az általános forgalmi adó rend -

szerében egy olyan speciális mentes státusz, amely

kifejezetten az adóalany személyéhez és nem az általa

végzett tevékenységhez kötõdik. A társasház az adóhatóság-

hoz történõ bejelentkezéskor nyilatkozik, hogy az alanyi adó-

mentességet választ (feltéve, hogy az áfatörvény erre

vonatkozó szabályainak megfelel), vagy pedig az általános

szabályok szerint áfa-körbe tartozik. Az alanyi adómentesség

értékhatárába (5 millió forint) beleszámít az ingatlan bérbe-

adásából származó bevétel is. (Megjegyzendõ, hogy fontos

figyelemmel lenni az árbevétel évközi alakulására, mert az

értékhatár elérésekor 15 napon belül az adóhatóság felé az

általános áfa-körbe át kell jelentkezni.)

b) Közös költség elszámolása
Az adóalanyok az áfatörvény hatálya alá tartozó gazdasági

tevékenységük keretében teljesített termékértékesí téseik -

rõl és szolgáltatásnyújtásaikról kötelesek számlát kibo -

csátani. Az áfatörvény hivatkozott 6. §-ának (1) bekezdése

értelmében adóalanyiságot azonban csak a bevétel elérése

érdekében rendszeresen vagy üzletszerûen végzett

tevékenységek keletkeztetnek, vagyis azon tevékenységek,

amelyek „kifelé” értékesülnek.

A közös költség beszedése pedig nem „kifelé” végzett

tevékenység ellenértéke, mivel a közös – fenntartási és

felújítási – költség (villany, fûtés, hulladékszállítási díj,

vízdíj, lift díj, takarítás díja, képviseleti díj, társasházi

tisztségviselõk díjazása, kártevõirtás, biztosítás, bank -

számla kezelési díj, peres eljárások költségei, adók,

karbantartási költségek) tekintetében a társasház (lakás-

és üzletházkö zösség) lakás- és/vagy nem lakástulaj do -

nosai és a társasház/üzletház között nincs szolgáltatási

viszony. Mivel a közös költség a társtulajdonosok közti

költségmegosztás, azaz a társasház nem teljesít sem ter-

mékértékesítést, sem szolgáltatásnyújtást a tulajdonosok

felé, melynek ellenértéke lenne a tulajdonostársak által

fizetett költség, ezért az nem tartozik az áfatörvény

tárgyi hatálya alá. Így a közös költségrõl a tulajdonos felé

áfatörvény szerinti bizonylatot (számlát) sem lehet

kiállítani. A közös költség könyvelési bizonylatául a

számvitelrõl szóló 2000. évi C. törvény (továbbiakban:

Sztv.) 166. §-a szerinti bizonylat (pl. a befizetési csekk

igazoló szelvénye, a befizetést igazoló pénztárbizonylat,

átutalás esetén a bankkivonat) szolgál, a kiadás felmerü-

lésének jogosságát pedig a közgyûlési határozat igazolja

azon tulajdonosok (magánszemély, illetve nem magán-

személy tulajdonos) esetében is, akik a közös költséget

el akarják számolni költségként.

c) Tetõtér-értékesítés
Az alábbiakban olyan esetek tárgyalása következik, ame-

lyekben a társasház eleve áfa-alany az általa végzett

rendszeres és/vagy üzletszerû tevékenység (pl. bérbe-

adás) folytán.
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Fõszabály szerint adómentes a beépített ingatlan

(ingatlanrész) és ehhez tartozó földrészlet

értékesítése, kivéve a beépítés alatt álló, félkész,

szerkezet-kész, stb. használatbavételi engedéllyel

még nem rendelkezõ ingatlanok eladását, továbbá

kivéve azoknak az ingatlanoknak az eladását, amely-

nek a hatósági engedély jogerõre emelke dé sétõl az

értékesítésig 2 év nem telt el. 

Abban az esetben, ha egy építményt (ingatlan-

részt) átminõsítenek lakóingatlanból egyéb helyi-

séggé vagy fordítva, és az átminõsítés újabb (az

építmény funkcióváltással járó) használatbavételi

engedély kibocsátásával jár, akkor az értékesítésig

számítandó 2 évet az újabb használatbavételi

engedély kibocsátásától kell számítani. Az elõbb

hivatkozott ja) és jb) pontok hatálya alá tartozó

ingatlanok értékesítése az adóalany választásától

függetlenül adókötelesek. Ezekre az ügyletekre

egyenes adózás vonatkozik, vagyis az áfát az

eladó adóalany fizeti meg. Az adóköteles ingat-

lan értékesítések esetén a beszerzést terhelõ

elõzetesen felszámított (input) áfa – az adóle -

vonási fel tételek fennállása esetén – levo nás ba

helyezhetõ. 

Azon beépített ingatlan(rész) értékesítése, amely

két évnél régebben került jogerõsen használatba

vételre, illetve az építési telektõl eltérõ földrészlet

értékesítése adómentes, de a belföldön nyilván -

tartás ba vett adóalany az állami adóhatóságnak tett

elõzetes bejelentése alapján dönthet úgy is, hogy

azt adókötelessé teszi. Amennyiben az adóalany

(értékesítõ) elõbb említett jogával ingatlanértéke-

sítésére vonatkozóan adókötelezettséget választ,

úgy attól a választása évét követõ ötödik naptári év

végéig nem térhet el. Tehát az áfatörvény (egyes

kivé telekkel) az adózó választására bízza az egyéb

ingatlan értékesítésére vonatkozó általános sza -

bályok szerinti adózás alkalmazását, annak vá -

lasztását az adózónak az adóhatóság felé be kell

jelentenie.

Tetõtér-értékesítés tekintetében, amennyiben

például azonos helyrajzi számon szereplõ ingatlanré-

szek értékesítése valósul meg, akkor az eset adójogi

megítélése annak függvényében alakul, hogy több

önálló albetétrõl (lakásokról és tetõtéri egyéb he -

lyiségekrõl) van adott esetben szó, vagy pedig az ingatlan

– nyilvántartási és polgári jogi szempontból – egy

egységet alkot.

Az adómérték tekintetében arra kell figyelemmel

lenni, hogy csak a legalább 2 éve jogerõsen használatba

vett ingatlanrészek (lakások) értékesítése esetében

beszélhetünk adómentességrõl, feltéve, hogy az

értékesítõ, azaz a társasház az áfatörvény szempont jából

adóalanynak minõsül és nem él – a fent hivatkozott –

adókötelessé tétel lehetõségével. Abban az esetben vi -

szont, ha az értékesítendõ ingatlanrészek (tetõtéri egyéb

helyiségek) jogerõs használatbavétele még nem történt

meg, akkor az egyébként áfa-alany társasház részérõl tel-

jesített értékesítés adóköteles. Továbbá az értékesítés

szintén adókötelezettséget von maga után, ha a tetõtéri

önálló ingatlanok rendelkeznek ugyan használatbavételi

engedéllyel, de annak jogerõre emelkedésétõl az

értékesítésig a 2 év még nem telt el. 

Amennyiben önálló albetétrõl beszélünk és az arra

kiadott használatbavételi engedély jogerõre emelkedé-

se óta 2 év nem telt el, akkor ezen ingatlanrészek érté -

kesítése adóköteles lesz az általános szabályok szerint

(feltéve természetesen, hogy a társasház egyebekben

áfa-alany). Egyebekben az önálló albetét értékesítése

adómentes, feltéve, hogy az adóalany társasház nem élt

az adókötelessé tétel lehetõségével. 

d) Ingatlanbérbeadáshoz kapcsolódó
közüzemi költségek továbbszámlázása
Az áfatörvény értelmezõ rendelkezésének 259. § 4. pontja

alkalmazásában bérbeadás, -vétel a bérleti szerzõdésen ala-

puló jogviszony mellett minden olyan egyéb jogviszony is,

amelynek tartama alatt a jogosult az ellenérték egészét

vagy túlnyomó részét a termék idõleges használatáért téríti

vagy téríteni köteles a kötelezettnek. 

Mentes az adó alól az ingatlan (ingatlanrész) bérbeadása,

haszonbérbeadása.

Az áfatörvény lehetõvé teszi, hogy a fõszabálytól eltérõen

a belföldön nyilvántartásba vett adóalany ingatlan-, ha -

szonbérbeadását (szolgáltatásnyújtását) adókötelessé

tegye, melytõl választása évét követõ ötödik naptári év

végéig nem térhet el. 
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Az ingatlanbérbeadáshoz kapcsolódó közüzemi költsé -

gek továbbszámlázása kapcsán arra kell figyelemmel lenni,

hogy termék értékesítése, szolgáltatás nyújtása esetében az

adó alapjába beletartoznak a felmerült járulékos költsé -

gek, amelyeket a termék értékesítõje, szolgáltatás nyújtója

hárít át a termék beszerzõjére, szolgáltatás igénybevevõ -

jére, így különösen a bizománnyal, egyéb közvetítéssel,

csomagolással, fuvarozással és biztosítással összefüggõ

díjak és költségek. 

A fenti rendelkezés alapján, amennyiben ingatlan bér-

beadás történik és ehhez kapcsolódóan számláznak

tovább köz üzemi költséget, akkor az minden esetben

járulékos költség, és mint ilyen osztja a fõszolgáltatás,

azaz a bérbeadás áfa-rend szer beli megítélését, függetle-

nül attól, hogy a közüzemi költségek összegének

meghatározása elkülönített mérõóra se gítségével, vagy

pedig vetítési alappal került meghatáro zás ra.

A bérbeadás során felmerült közüzemi szolgáltatások

ugyanis nem önmagukban, önállóan minõsülnek, hanem

a bérbeadáshoz szorosan kapcsolódnak, a bérbeadás

teljesítéséhez elengedhetetlenül szükségesek, hiszen

amennyiben a bérlõ nem veszi bérbe az ingatlant, rá

áthárítható közüzemi költség föl sem merül, így elmond-

ható, hogy akár van elkülönített mérésre le hetõség, akár

nincsen, a közüzemi költségek a bérbeadás adóalapjának

részét képezik, így nem számlázhatók önálló szolgál -

tatásként még akkor sem, ha a szolgáltatás mérése az adott

bérleményben elkülönített mérõórával történik.

e) Sorozatértékesítés
Elöljáróban le kell szögezni, hogy egy társasház esetén csak

akkor jön szóba a sorozatjelleg vizsgálata, ha a társasház

egyebekben nem áfa-alany (mert például nem ad bérbe és

egyéb, üzletszerû és/vagy rendszeres gazdasági tevé -

kenységet sem végez). 

Amennyiben a társasház az általános szabályok szerint

nem áfa-alany, akkor kérdésként merülhet fel, hogy a

társasház – mint a tulajdonostársak közössége – tulaj-

donában álló társasházi öröklakás, illetve külön-külön

albetétként (ingatlan-nyilvántartásba) bejegyzett garázs,

pince-, tárolóhelyiség(ek) értékesítése során (mely

ingatlanok megfelelnek az áfatörvény 6. § (4) bekezdés

bb) pontjában leírt feltételeknek), az ingatlanértékesíté-

seket külön-külön, vagy egyben, egy értékesítésként kell

a beépített ingatlan és az ehhez tartozó földrészlet

sorozat jellegû értékesítésének megállapításánál figye-

lembe venni?

A forgalmi adó rendszerében az ingatlan-nyilván -

tartásba külön-külön ingatlanként bejegyzett ingatlanok

értéke sítései külön-külön értékesítésnek minõsülnek,

így az áfatörvény 6. § (4) bekezdése tekintetében sem

minõsül hetnek a külön ingatlanként bejegyzett

albetétek érté kesítései egy értékesítésnek. Követke -

zésképpen elõfor dulhat, hogy a társasház a fent hivatko-

zott értékesítései során egyszerre 3-nál több ingatlanér-

tékesítést is végez.

Azonban elõfordulhat olyan eset, hogy a külön

tulajdonban álló, nem lakás céljára szolgáló helyiségek

(pl. teremgarázs, tároló) az építési hatóság döntése alap-

ján (a használatba vételi engedély szerint) nem te -

kinthetõek önálló helyiségnek, így azok a külön tulaj -

donú társasházi lakás részét képezik, és a lakással együtt

minõsülnek egy önálló ingatlannak (nyilvántartásuk is

egy ingatlanként történik). Ebbõl kifolyólag az egy ingat-

lannak történõ minõsítéssel a társasház ilyen ingatlanér-

tékesítése csak egy értékesítésként veendõ figyelembe az

áfatörvény 6. § (4) bekezdés b.) pontja és 259. § 18. pont -

ja értelmében.

Amennyiben viszont az említett helyiségek az építési

hatóság döntése alapján (a használatba vételi engedély

szerint) mégis önálló helyiségként kezelhetõk, akkor a

társasház alapítóinak (tulajdonostársak közösségének)

jogában áll annak eldöntése, hogy azok önállóan (külön

albetétként), vagy a különtulajdonú társasházi lakás

részeként (tehát azzal együtt, egy önálló ingatlanként)

legyenek nyilvántartva (e döntés tekintetében a

társasház alapító okiratában foglaltak az irányadóak). Ha

az alapítók a garázsok, tárolók külön, önálló albetétként

(külön helyrajzi számmal és tulajdoni lappal) való

nyilvántartásba vétele mellett döntenek - ami lehetõvé

teszi azoknak a lakás értékesítésétõl független érté -

kesítését is -, akkor természetszerûleg fennáll az esélye

annak, hogy azok értékesítése az értékesítõ magán-

személy lakástulajdonosoknál, illetve a nem áfa-alany

társasház esetében az áfatörvény 6. § (4) bekezdésének

b.) pontja szerinti áfa-alanyiságot eredményez. 
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