Tarolok és parkolohelyek értékesitésekor alkalmazando afakulcs

Az 1j épitést lakoingatlanok értékesitésére alkalmazhatd 5%-os kedvezményes afakulcs
az elmult évek egyik legfontosabb ingatlanpiaci adékedvezménye volt. A gyakorlatban
azonban szamos kérdés mertlt fel azzal kapcsolatban, hogy a lakdsokhoz kapcsolodo
tarolok, gardazsok ¢€s parkolohelyek értékesitése esetén milyen adomértéket kell
alkalmazni.

A kérdés kiilonosen aktudlis, hiszen egy 0j épitésii tarsashazi lakas vasarlasakor a vevok
jelentds része tarolot vagy parkolohelyet is vasarol. Nem mindegy tehat, hogy ezekre az
ingatlanrészekre az 5%-o0s kedvezményes vagy a 27%-os altalanos afamérték vonatkozik.

A NAV 2026-ban kiadott részletes tdjékoztatdja jelentds mértékben pontositotta az
alkalmazand6 szabalyokat, és tobb olyan kérdésre is valaszt adott, amelyek kordbban
bizonytalansagot okoztak az ingatlanfejlesztok, az értékesitok €s a vevok szamara.

Az 5%-o0s lakasafa alapvetd szabdlyai

- Az Afa tv. alapjan meghatarozott feltételek teljesiilése esetén az 1ij lakasok
értékesitése kedvezményes, 5%-os adomértékkel adozhat.

- A kedvezmény alkalmazasanak egyik legfontosabb feltétele, hogy az értékesitett
ingatlan lakoingatlannak mindsiiljon, valamint a hasznos alapteriilet ne haladja
meg a torvényben meghatdrozott mértéket. Tobblakasos lakoépiiletben kialakitott
lakasok esetén ez jellemzden 150 m?, lakohaz esetén 300 m?.

- A gyakorlatban azonban nemcsak a lakas alapteriilete, hanem az is kérdés, hogy a
lakdshoz kapcsolodo egyéb helyiségek és ingatlanrészek beszdmitanak-e ebbe a
méretkorlatba.

A NAV allaspontja szerint a lakashoz kapcsolddo tarolo alapvetden lakofunkceiot szolgal,
hiszen az életvitelszeri hasznalathoz sziikséges targyak elhelyezésére szolgal. Emiatt a
tarolo a lakoingatlan rendeltetésszerli hasznalatdhoz kapcsolodd ingatlanrésznek
mindsiilhet. Az 5%-os 4fa azonban nem minden esetben alkalmazhat6. Ehhez két
feltételnek egyiittesen kell teljesiilnie: a tarold konkrétan az adott lakashoz vagy
lakéhazhoz kapcsolodjon, valamint a tarolot a lakassal egylitt értékesitsék.

A NAV kiilon hangsulyozza, hogy az egyiitt torténd értékesités nem feltétlentil jelenti azt,
hogy egyetlen szerzddés késziiljon. A lényeg a vevd szandéka és az ligylet gazdasagi

egyseége.



A tarold beleszamit-e a hasznos alapteriiletbe?

A legfontosabb része a hasznos alapteriilet szdmitdsa. Bizonyos esetekben a tarold
terliletét be kell szamitani az 5%-os afa alkalmazasanal figyelembe veendo alaptertiletbe.
Ilyen példaul, ha a tarold a lakassal egybeépiilt, 6nallo albetétként szerepel vagy az
ingatlan-nyilvantartasban a lakds részét képezi. Ez kiilondsen fontos lehet olyan
lakdsoknal, amelyek mérete megkozeliti a kedvezményes afa alkalmazasdhoz eldirt
hatarértéket.

Mi a helyzet a gardzsokkal?

A gardazsok nem mindsiilnek lakéingatlannak. Ez azt jelenti, hogy a garazs értékesitése
fészabaly szerint minden esetben 27%-os afamérték ala tartozik.

A szabaly akkor is érvényesiil, ha a gardzst ugyanannak a vevoének, ugyanabban az
iigyletben értékesitik, mint a lakést. Ilyenkor az ellenértéket meg kell bontani, és a lakéasra
esO rész addzhat 5%-kal, mig a gardzsra jutd ellenérték 27%-kal adozik.

Parkolohelyek és beallok adozasa

A parkolohelyek esetében a NAV differencidlt megkdzelitést alkalmaz. Ha az adott
gépkocsibedllo valdjaban garazsnak vagy helyiségnek mindsiil, akkor 27%-o0s adémérték
alkalmazando.

Mas a helyzet azonban azoknal a fedett vagy részben fedett bealloknal, amelyek nem
mindsiilnek 6nalld helyiségnek. Ezek bizonyos feltételek mellett a lakdingatlan részének
tekinthetdk, ¢és a lakéassal egyiitt torténd értékesités esetén akar 5%-os afaval is
értékesithetok.

A nyitott felszini parkolohelyek megitélése szintén eltérd lehet, ezért minden esetben
szlikséges az adott kialakitas részletes vizsgalata.

Példak:

Példa 1: Egy 1j épitésti lakast és a hozza tartoz6 tarolot ugyanazon vevo vasarolja meg. A
tarold a lakés rendeltetésszerii hasznalatat szolgélja és az ligylet gazdasagilag egységes.
Ebben az esetben a tarolo is 5%-o0s afaval addzhat.

Példa 2: Egy lakas mellett 6nallo garazs kertil értékesitésre. A lakés 5%-os, a garazs
azonban 27%-os afakulccsal adozik.

Példa 3: Egy felszini parkolohely a lakassal egyiitt keriil értékesitésre. Az adokezelés



megitéléséhez a parkolo kialakitasat, miiszaki jellemzdit és jogi besoroldsat is vizsgalni
kell.

Mire figyeljenek az ingatlanfejlesztok és a vevok?

Az 1) NAV allaspont alapjan kiilonosen fontos az értékesitési konstrukcio eldzetes
megtervezése, a szerzOdések megfeleld6 megfogalmazasa, a vevd szandékanak
dokumentélasa, valamint a tarold vagy parkold pontos miiszaki besorolasa.

A hibas adomérték alkalmazésa utdlag jelentds adokockazatot eredményezhet, kiilondsen
nagy értékii ingatlanprojektek esetében.

Mig a lakassal egyiitt értékesitett tarolok esetében sok esetben alkalmazhatd az 5%-os
kedvezményes afa, a garazsok tovabbra is jellemzden 27%-os adomértékkel adoznak.

A megfelel6 adomérték meghatarozdsdhoz minden esetben sziikséges az adott ligylet
részletes vizsgalata, hiszen ugyanazon lakdingatlan-projekten beliil is eltéré afakulcsok
alkalmazasa valhat sziikségessé.
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