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Kell a beépitett padlastér utan épitményadot fizetni?

Az utdbbi évtizedben a befektetbk részérél megnétt a kereslet a fovarosi tarsashazak tet6terei
irant, a most megnyilt felujitasi hitellehetdségek és tdmogatasok pedig tovabb novelhetik a
padlasterek jelentdségét. A befektetok a padlastér tulajdonjoganak megszerzéséért cserébe tobb
esetben felajanljak, hogy felyjitjak az tarsashaz egyes részeit (belsé kozlekeddket, bejarati
helyiséget vagy liftet) vagy éppen az egész tarsashazat, mas esetben viszont az eladok pénzt
kérnek a padlastér megvasarlasaért. A padlastér megszerzésére vonatkozo iigyletek esetében, a
padlastér beépitésének miiszaki kivitelezhetéség, mellett a befektetés pénziigyi megtériilésének
mérlegelése szempontjabdl érdemes megvizsgalni azt is, hogy a tetdtér beépitését kdvetden
felmertilhet-e a megszerzett tetotér utan épitményado fizetési kotelezettség?

Erre tekintettel a tet6tér tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozo tranzakcidk soran érdemes
azt is megvizsgalni, hogy azon dnkormanyzat, amelynek a teriiletén a padlastér megszerzéssel
érintett tarsashdz talalhato, milyen feltételekkel irja eldé rendeleteiben az épitményadora
vonatkozo rendelkezéseket. Amennyiben az adott dnkormanyzat az épitményadot a hasznos
terlilet utdn szamitott négyzetméter alapon hatdrozza meg, ez esetben az épitményado
megallapitasa sordn az épiilet hasznos alapteriilete irdnyadd. Az épiilet hasznos alapteriiletébe
tartozik, az ingatlan teriiletének olyan része, ahol a belmagassag - a padloszint (jarofeliilet) és
az afelett levd épiiletszerkezet (fodém, tetdszerkezet) vagy almennyezet kozti tavolsag -
legalabb 1,90 m. A teljes alapteriiletbe a lakashoz, 1idiil6hoz tartozé kiegészitd helyiségek,
melléképliletek, melléképiiletrészek kivételével valamennyi helyiség Gsszegzett alapteriilete,
valamint a tobbszintes lakrészek belsd 1épcsdjének egy szinten szamitott vizszintes vetiilete is
beletartozik. Az épitményhez tartozo fedett és harom oldalrol zart kiilso tartozkodok (lodzsa,
fedett és oldalt zart erkélyek) és a fedett terasz, tornac alapteriiletének 50%-a tartozik a teljes
alapteriiletbe. A lakasok esetében a pinceszinten (a csatlakozo6 terepszint alatt) kialakitott
helyiségek alapteriiletének 70%-at kell a teljes alapteriiletbe szamitani. Ugyanakkor a hasznos
alapteriiletbe nem tartozik bele az ingatlan kiegészit6 helyiségei, azaz a lakashoz, idiill6hoz
tartozo, jellegénél és kialakitasanal fogva csak tarolasra alkalmas padlés, pince.

A befektetésekkel érintett tranzakciok targyai altalaban pont azok a padlasterek, amelyeket
korabban a Tarsashaz legfeljebb tarolasra hasznalt. Felmeriilt a kérdés, hogy azzal, hogy a
befektetok megvasaroljak a padlasteret, ami a tarsashaz kozos tulajdonban 1évd részeitdl a
tarsashaz kozgytilésének hozzédjarulasaval levalasztisra keriil €s amit akdr egyben, akar
felosztva egy vagy tobb helyrajzi szamon 0nallo ingatlanként jegyez be a foldhivatal,
keletkezik-e a bejegyzést kdvetden épitményado fizetési kotelezettség a padlastér teriilete utan.

Ebben a kérdésben a biroi gyakorlat mindeddig nem volt egységes. Ugyanakkor a Kuria
nemrég megjelent jogegységi hatiarozataban ezen kérdést tigy itélte meg, hogy mindaddig,
amig a padlastér csak tarolasra alkalmas, ez esetben csak adotargynak mindsiil, de azutan nem
kell épitményadot fizetni. Ha azonban az atalakitas utan a tet6- vagy padlastér mar nem
csak tarolasra szolgal, vagyis nem csupan Kkiegészité helyiség, akkor a tulajdonost
épitményado fizetési kotelezettség is terheli. Ennek kapcsan fel kell hivni a figyelmet arra is,
hogy mindaddig amig a tetStér beépitésével és lakassd torténd atalakitassal kapcsolatos
munkalatok folyamatban vannak, addig épitményado6 fizetés nem meriilhet fel. S6t a vonatkozo



jogszabalyok szerint, az épitményado fizetési kotelezettség nem a lakassa alakitasi munkalat
befejezésével, nem is a padlastérben kialakitott lakdsok ingatlan-nyilvantartasban torténd
bejegyezéssel, hanem a hasznalatbavételi, illetoleg a fennmaradasi engedély jogerore
emelkedését vagy véglegessé valasat vagy a hasznalatbavétel tudomasulvételét vagy az
egyszeri bejelentéshez kotott épiilet felépitésének megtorténtérol szolo hatosagi
bizonyitvany kiadasat koveto év elsé napjan keletkezik. Ezen feliil a vonatkoz6 jogszabaly
arra is kitér, hogy az engedély nélkiil épiilt vagy anélkiil hasznalatba vett épitmény esetén az
adokatelezettség a tényleges hasznalatbavételt kovetd év elsd napjan keletkezik.

Ugyanakkor a Kuria a joggyakorlatot egységesit hatarozatadban ennek kapcsan arra is kitért,
hogy épitményado fizetési kotelezettség all fenn azon épiilet utan, amely egyszer mar engedélyt
kapott, fliggetleniil attol, hogy a funkcidjat késobb megvaltoztattak-e. E tekintetben pedig
lényegtelen, hogy utébb kiadtak-e épitési, hasznalatbavétel vagy fennmaradési engedélyt. A
jogszabalyok értelmezése kapcsan ez a gyakorlat lesz iranyad6 akkor is, ha az épiilet egy
részébdl onalldé helyrajzi szam alatti ingatlant alakitanak ki, vagy az épiilet egy részét
levélasztjak.

A fentiekben foglaltakra tekintettel a padlastér vasarlas elétt mindenképp érdemes
megvizsgalni, hogy egyaltalan Kkell-e a padlastér beépitése utan épitményadot fizetni és ha
igen, akkor mikort6l, amelyhez a fenti feltételek alapos atvizsgaldsa sziikséges, hogy
elkeriilhetd legyen, hogy utobb az dnkormanyzati adohatdsag a padlastér beépitését kovetden
visszamendleg tobb évre meg nem fizetett épitményad tekintetében adohianyt, adobirsagot,
vagy késedelmi potlékor allapitson meg.



