VAMOSI-NAGY SZABOLCS
Epitményado
impotencia addiigyben

Az éltaldnos, kotelezd, értékalapti ingatlanadd ismert intézmény. Alkalmaztuk hossza
évszazadokig itthon (lasd a kozépiskolai torténelemkdnyveket Matyds hazadojarol, majd
fiistadgjarol), de az orszdgok tilnyomo tobbsége ma is a miikodé adorendszerek egyik
elemeként kezeli. Altalanos, mert minden ingatlantulajdonosra kiterjed (nem a telepiilési
onkormanyzattdl fiigg, hogy bevezeti-e), kotelezd, mert minden telepiilésen be kell vezetni,
értékalapu, mert a vagyon nagysagat, mértékét értelemszertien nem a mértani kiterjedtsége,
teriilete fejezi ki a legjobban, hanem a mindsége, az dara, a befektetett anyagiak stb.
egyiittesen, vagyis a forgalmi értéke. A vagyontargyak kozil ez lathatdé (nem dughato a cihdba
vagy lichtensteini bankszdmléara), kozhiteles és nyilvanos regiszterben kereshetd. Nem
véletlen, hogy adoztatasuk kézenfekvo, a tarsadalom kozos koltségeinek fedezetéhez torténd
hozzajarulas egyik forrasa lehet.

Az ingatlan adoztatdsa hazankban is megtorténik. A foldadd a kilencvenes évek elején
megsziint ugyan, a fold valdsagos értékének kialakuldsa, megerdsddése esetén azonban
minden bizonnyal felmeriil ennek az adénemnek a feltdmadasa. A belteriileti ingatlanok
esetében létezik a mai, nem éppen egyszerli adorendszerben is addztatdsi lehetésége. A
helyiado6-torvény az Onkormdanyzatokra bizza, bevezetik-e vagy nem. Ha igen, vagy az
ingatlan nagysaga (négyzetméterre vetitett adotétel), vagy az tgynevezett korrigalt forgalmi
érték (a tényleges forgalmi érték otven szazaléka) alapjan. A belteriileti ingatlanra - jellegétol
fliggden - épitményado, telekadd, a nem maginszemély tulajdondban &ll6 lakas bérldjére
kommunalis ado, valamint az épiilet utani idegenforgalmi ado vethetd ki. Nyolcszaznal tobb
onkormanyzat mitkddtet ilyen adodt, éves szinten hatvanmilliard forintnyi kozterhet beszedve.
Négy telepiilést kivéve terlileti alapon hatarozzak meg az ad6é mértékét. Ez sokkal egyszertibb,
mint az értéken vitatkozni. Egyuttal igazsagtalanabb is, hiszen ugyanannyi adot kell fizetni
mondjuk egy szdz négyzetméteres, bontasra itélt rozoga lakohdz, mint egy szaz
négyzetméteres, ujonnan épiilt luxuslakés utan.
A nagy értéki ingatlanok kiilon adoztatdsa mar koran felmertilt; 1971-ben kormanyrendelettel
bevezették a hazértékadot. A rendelet elsé modositasa arrdl szolt, hogy a hatalyba 1épést egy
évvel eltoltak. A végiil is egy évig miikddé adonem bebizonyitotta, hogy tényleges forgalmi
érték alapjan nem lehet addztatni. Hidba adott az illetékrendszerbdl a forgalmi érték korrekt
definicidja (az az érték, amelyet adott vagyontargy eladas esetén arként altalaban megér), ha
annak objektiv kimunkdldsa szinte lehetetlen. Egy ingatlannak annyi értéke van, ahany
szakért0 megbecsli. A hazértékadonal - a kor szabalyozasi szokasaitol eltérden - az érték
tekintetében is biroi feliilvizsgdlatot nyitottak, s ez azt eredményezte, hogy bar az adonem
megszlint, a birdsagi eljarasok még tobb évig elhuzddtak. Valoészintileg a hazértékado
igazgatasi koltségei jocskan meghaladtak a befolyd adobevételt, ezzel is bizonyitva a
technologia alkalmatlansagat. (A megsziintetésnek - mondanom sem kell - voltak politikai
okai is. Tul sok "megbizhaté" személyt vagy annak Ozvegyét érintette!)
Ahogy utaltam ra, az adészakmaban nincs 0 a nap alatt. Sajatos megfontolasbol 2005-ben
ujra felvetdédott a nagy értékii ingatlanok megaddztatdsa. A megsziiletett luxusado-torvény a
szazmilli6 forintndl nagyobb értékii lakasok, iidiilok tulajdonosait kdtelezi az értékhatér feletti
részre évi félszdzalékos ado fizetésére. Az adot kotelezden és altaldnosan - Onbevallast
kovetden - a telepiilési polgarmesteri hivatal veti ki. Az elsé évben (2006) 397 lakas utan,
103,5 milli6 forint adot fizettek a tulajdonosok. Ujabban ennek az adénak a hatokorét



kiterjesztették a nem maganszemély tulajdonaban 1éve lakasra, tidiilére is. A térvény nem
kovette el azt a hibat, amit korabban az elddok a hazértékadonal. Az ad6 alapja nem az
ingatlan forgalmi értéke, hanem a szamitott érték. Ezt tigy kapni meg, hogy az dnkormanyzat
tertiletét értéksavokba sorolja. Ezt az értéket a térvény melléklete szerinti korrekcidkkal (1j,
régi, korszerli stb.) modositani kell, s az igy kapott 06sszeg az ad6 alapja. Ez nem azonos a
forgalmi értékkel, mégis kifejezi az ingatlan koriilbeliili értékét, s nem egyszerlien
nagysagfiiggd. A lehetséges vitdkat ilyenforman a minimumra szoritja, a szamitott érték
pontosan, kevés adminisztracidval megallapithatd. Nem kell hozzd értékbecsld, kiilon
ingatlan-nyilvantartas stb., amivel egyébként az ellenzOk rendszeresen érvelni probaltak.
Visszatérve az atlagos értékil ingatlanok adoztatasahoz, a 90-es években tobbszor felvetddott
az értékalapu ingatlanaddztatas bevezetése, altalanossa tétele. A Horn-kormény idejében az
egyik ilyen javaslat 4tment a pénziigyi vezetésen, de - a varhat6 lakossagi idegenkedés miatt -
nem terjesztették be a Tisztelt Haz elé, noha még nem a kizardlagossagrol volt sz6, hanem a
meglévd kétféle alkalmazhaté modszer (négyzetméter, korrigalt forgalmi érték) mellé
harmadiknak. Az Orban-kormany idején a parlamentbél vontdk vissza a beterjesztett
ugyanilyen tartalmu torvényjavaslatot.
A kormanyvaltast kovetden elvi éllel meriilt fel az altalanos, kotelezo, értékalapu ingatlanadd
bevezetése. A kisebbik kormanypart a moédositott koalicios megallapodasba felvetette ezt, sot,
az Eurdpai Unidhoz benyujtott Ugynevezett konvergenciaprogram 2008-as bevezetésérol
beszél. A torvénykezés 2007-ben nehézkesen indult, maguk a kormanyzo partok sem
egyeztek meg ténylegesen egymassal. Végill is egy olyan térvényt fogadtak el az
Orszaggytilésben, amely 2009-t61 csak - a luxusadonal kiprobalt és technikai értelemben
bevalt - a szamitott értékalapu ingatlanadoztatast ismeri el. Igaz, az altalanossag kritériuma itt
mar hibadzik, hiszen az 6nkorményzatra bizza, hogy bevezeti-e vagy nem. Ez azt jelenti, hogy
az egyik telepiilésen mondjuk adoztatjdk a hdzakat, a masikon meg nem. Ez akkor is
eléfordult volna, ha tudjuk, hogy a mindenkori korméany a telepiilés koltségvetési
tdmogatdsanak megallapitdsanal tud hatni az Onkormanyzatokra (példaul a tdmogatasbol
levonja a beszedhetd hdzado 0sszegét, fliggetleniil attdl, hogy kivetette-e az adot vagy nem).
Ezt az adotorvényt az Orszaggytilés érdekes modon szavazta meg: a nagyobbik kormanypart
ellene voksolt, viszont mellette a kormanytagok, a kisebbik kormanypart és a nagyobbik
ellenzéki part! Igaz, ez utdbbi mindjart kozolte is, tévesen nyomta a gombot. Mar a
torvényhozas ilyenfajta komolytalansaga is elég ok arra, hogy a valasztopolgar kell6en
frusztralva érezze magat, de a torténetnek még nincs vége.

2008 februarjaban a kormany a januar 1-jétdl hatalyos 11j afatorvény miikodési problémainak
kiigazitasa érdekében torvénymoddositadst kezdeményezett. A benyujtott torvényjavaslat az
altalanos forgalmi adordl €s az addzas rendjérdl szold torvényeket modositotta volna. A
parlamenti fobizottsdg (koltségvetési bizottsag), eltérve a szokdsos rendtdl, de a hdzszabaly
kivételes passzusa alapjan, otparti egyezséggel "megnyitotta" a helyi adokrodl sz616 torvényt, s
az épitményadd szamitott értékalapu megallapitasi rendje mellé¢ - ugyancsak 2009. januar 1-ji
hatallyal - visszadllitani javasolta a teriiletalapu ¢és a korrigalt forgalmi értékalapa
megallapitdsi modszert is. Az Orszaggyiilés meg is szavazta ezt, beleértve a kormanytagokat
is, kivéve a pénziigyminisztert, aki folyamatosan kovetkezetesen -elutasitotta az
igazsagtalanabb, régi adokivetési mddszer €letben tartasat (legalabb 6 tudja, hogy mi szerepel
a konvergenciaprogramban).

Osszefoglalva: szamos parlamenten kiviili és beliili vita utin, szemben a koalicids
megallapodassal és a konvergenciaprogrammal végiil is az ingatlanado bevezetése ezutan is
az onkormanyzattol fiigg. Ha bevezeti, haromféle, egymastél merdben eltéré modszer, igy
haromféle mértékii ado6 koziil valaszthat. Ez a "végeredmény". A valdsagban



prognosztizalhaté, hogy az épitményadot kivetd onkormanyzatok nem fognak valtoztatni
2009-t61 az eddigi adoztatdsi technikdn, vagyis minden marad a régiben. (Az
ingatlantulajdonosok tobbnyire valasztopolgarok is, s ki akarja a sajat valasztdjat maga ellen
forditani?!)

Az altalanos értékalapt ingatlanadd bevezetése pedig tdmogathato, ha az igy fizetett ado a
jovedelemadobol levonhatd. Az adoszerkezetet kétféle modon is egészségesen alakitotta
volna at. Egyrészt a vagyoni addzéas valamelyest novekedett volna a jovedelemre rakodoé tul
magas adoterhek csokkentésével aranyosan, masrészt az Osszes adobodl a jelenleginél tobb
maradt volna az Onkorményzatoknal, s kevesebb a kozponti koltségvetésben.
Ez az 0sszefoglaldo nem azért sziiletett, hogy az értékalapt épitményadd mellett érveljen (bar
ez is jogos lehetne). Tobb évtizedes adoszakmai multtal a hatam mogott érzékeltetni szerettem
volna, hogy a cim erételjes megfogalmazasa sem tudja igazan kifejezni azt a cirkuszt, amit az
értékalapu ingatlanad6zas koriil az elmult évtizedekben hazankban tortént. Mert bar mas
orszagokban sincs kolbaszbdl a kerités, azért az értékalapt ingatlanaddzas teljesen bevett és
mukodo szisztéma, még - ha van ilyen adozasnal - talan az emberek igazsagérzetét sem sérti.
Az éltaldnos értékalapti ingatlanadoztatassal kapcsolatos mindenkori magyar kormanyzati
1épéseket, azok sorozatat kéretik a hungarikumok ko6zé felvétetni, akar levédetni!
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