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Az ingatlanado6 a magyar addorendszerben

Elméleti megfontolasok és mikroszimulacios elemzés

A tanulmany az ingatlanadé hatasait elemezi a magyar addérendszer keretein beliil.
Vizsgalja a 2009-ben elfogadott (és azéta az Alkotmanybirésag altal részben megsem-
misitett) vagyonadd szerinti valtozatot, valamint hipotetikus alternativ valtozatokat.
Nemzetkézi 6sszehasonlitasban is bemutatja a Magyarorszagon jelenleg hatalyos va-
gyont terhel6 elvonasokat, majd 6sszefoglalja az adéteher-megoszlas (addincidencia)
kdzgazdasagtananak ingatlanaddra vonatkozo megallapitasait. Az empirikus elemzés
a KSH haztartasi kéltségvetési felvételeinek (HKF) adatain szimulalja az adofizetési
teher jévedelmi és mas demografiai csoportok szerinti eloszlasat. A tanulmany végiil
osszefoglalja az ingatlanadé mellett és ellen felhozhaté k6zgazdasagi érveket.*
Journal of Economic Literature (JEL) kod: H20, H22.

A tanulmany célja, hogy az ingatlanadd hatasait elemezze a magyar adorendszer keretein
beliil. Az elmult években t6bb ingatlanadd-koncepcio jutott el a parlamenti dontéshozasig,
legutoljara a 2009-ben elfogadott, 2010. januar elsején hatalyba Iépett, de 2010 januarjaban
az Alkotmanybirosag altal részben megsemmisitett vagyonado részeként. Tanulmanyunk-
ban egyarant elemezziik az ingatlanadot ,,altalaban” és konkrétan a 2009-ben elfogadott
valtozatot.

Korébbi hazai tanulméanyokhoz képest (Kopint—Tarki [2007], Szalai [2008]) tobb figyel-
met forditunk az ingatlanad6 gazdasagi terhének elméleti és adofizetési terhének empiri-
kus elemzésére, és kevesebbet az ingatlanaddval kapcsolatban felmeriilé szamos adotech-
nikai kérdésre.

El6szor bemutatjuk, valamint nemzetkdzi 6sszehasonlitasban elhelyezziik a Magyaror-
szagon jelenleg hatalyos vagyont terhelé elvonasokat. Az elemzésbdl kideriil, hogy Ma-
gyarorszagon — hasonléan a visegradi orszagokhoz — a munkat és a fogyasztast terheld
elvonasok adobevételeken beliili stilya az EU-tagorszagok atlagahoz képest nagyobb, a
tokét terheloké viszont kisebb. Az ingatlantulajdon terhein beliil Magyarorszag nagyobb
mértékben tamaszkodik a forgalmi jellegi illetékekre, mint mas OECD-tagallamok.

Kiilon fejezetben foglaljuk 6ssze az adéteher-megoszlas (adodincidencia) ingatlanadora
vonatkozo6 kozgazdasagtani eredményeit, majd egy masikban ismertetjiik a kutatas empi-
rikus részét, amely a KSH haztartasi koltségvetési felmérésének (HKF) adataival szimu-
lalja az adofizetési teher jovedelmi és egyéb demografiai csoportok szerinti eloszlasat — a

* A szerzOk szeretnének koszonetet nyilvanitani Szalai Akosnak, Kiss Gergelynek és Scharle Agotanak a ta-
nulmany egy korabbi valtozatahoz fiiz6tt megjegyzéseikért, Kanyo Lorantnak és Nagy Imrének adostatisztikai
észrevételeikért és a tanulmany mihelyvitajan megjelenteknek észrevételeikért. A szerzok a kutatéas idején a Pénz-
tgyminisztérium munkatarsai voltak. A tanulmany a szerzék véleményét tiikrozi.
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2009-es torvény és tobb hipotetikus valtozat alapjan. Az eredményekbdl kideriil, hogy
mig egy egykulcsos ingatlanad6 enyhén regressziv elosztasi hatast, a 2009-ben elfogadott
vagyonado ingatlanokra vonatkozé része az elsé (lakott) ingatlan 30 millios értékhatar
alatti mentesitése miatt erdsen progressziv lett volna — ugyanakkor a mentesités jelentds
bevételkieséssel jart.

Végiil — a korabbi elméleti és empirikus elemzés alapjan — az ingatlanad6 mellett és ellen
felhozhat6 kdzgazdasagi érveket ismerteti a tanulmany. Hatékonysagi érvek az ingatlanado
mellett szolnak: példaul, hogy az ingatlan kdnnyen megfigyelheté adoalap, hogy az add-
rendszer altalaban kedvezden kiilonbdzteti meg az ingatlanberuhazast, illetve az ingatlan-
ado felvalthat er@sebben torzito hatasu adokat. Méltanyossagi érv felhozhato az ingatlanado
mellett, illetve ellen is. Egy jelentds ellenérv az ad6 adminisztralhatésagaval —az ingatlanok
értékbecslésének nehézségével — kapcsolatos. Az utobbi évek torvényjavaslatainak megol-
dasai erre a problémara — mind a formula alapjan val6 adokivetés, mind a forgalmi érték
onbevallasan alapuld modszer konkrét megvaldsitasa — alkotmanyos akadalyba titkoztek.

Magyarorszagi pillanatkép a vagyont terhelé elvonasokrol

Az OECD osztalyozasa szerint vagyont terheld elvondsnak tekinthetjiik Magyarorszagon
az 1. tablazatban lathatd adokat és illetékeket. Az ingatlan atruhazasabol szarmazo sze-
mélyi jovedelemadot az OECD statisztikai osztalyozasa jovedelemadonak tekinti, de koz-
gazdasagi értelme szerint legalabbis részben a vagyont terheld elvonasok kdzé sorolhato,
tehat azt is feltiintettiik a tablazatban.

1. tablazat
Vagyonhoz kapcsolddoé elvonasok, 2008 (milliard forint)

Megnevezés Bevétel
Vagyonadok

Epitményado 61,9
Telekado 8,3
Maganszemély kommunalis addja 9,7
Idegenforgalmi ado tidiiléépiilet utan 1,5
Luxusadé 0,2
Vagyonadok dsszesen 81,6
Vagyonhoz kapcsolodo illetékek

Visszterhes ingatlanatruhazasi 118,0
Visszterhes gépjarmi-atruhazasi 22,5
Orokosodési 8,9
Ajandékozasi 2,3
Vagyonhoz kapcsolddo illetékek dsszesen 151,8
Vagyont terheld elvondsok egyiitt 2334
Személyi jovedelemado ingatlan atruhazasabol (2007) 21,6
Forras: PM.

Lathatd, hogy a GDP mintegy 0,9 szazalékat kitevé vagyonadod-bevételnek csak mint-
egy harmada helyi ado6, amelyet az 6nkormanyzatok alapteriilet szerint (épitményado, te-
lekado, idegenforgalmi ado), illetve adotargy szerint (kommunalis add) maximalizalt mér-
tékben vethetnek ki. Orszagosan a lakéingatlanok mintegy 45 szazalékat, a nem lakascél
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ingatlanok 80-90 szazalékat terheli valamilyen helyi ado — azonban még az addokivetéssel
¢16 dnkormanyzatok esetében is az atlagosan kivetett ado jocskan elmarad a torvény sze-
rinti maximalis mértéktdl. (Mindegyik adofajta esetében legfeljebb néhany szazalék azon
onkormanyzatok aranya, amelyek a torvényi maximum kozelében adéztatnak.) A tobb
mint 60 milliard forintos épitményado-bevételbdl csak mintegy 10 milliard forint terheli
a haztartasokat (a tobbi a vallalkozasokat terheli), amibdl raadasul csak koriilbeliil 2 mil-
liard forint jut a lakasokra, a tobbi iidiilokbdl, garazsokbol adodik. gy a maganszemélyek
kommunalis addjaval, az idegenforgalmi adoval és a telekadoval egyiitt csupan 30 milliard
forint koriili a haztartasokat terheld helyi ingatlanadd nagysaga.

A haztartasokat terhel helyi szint{i ingatlanadd mértékét tobbszorésen meghaladja az
adasvételi és egyéb illetékekbdl befolyod bevétel, amibdl a legnagyobb rész a visszterhes
vagyonatruhazasi illeték. Ennek altalanos mértéke az érték 10 szazaléka, de lakas atru-
hazasa esetén a rata csak 6 szazalék (a 4 millio forint alatti részre csak 2 szazalékot kell
fizetni),' illetve az 01j lakasok 15 milli6 forintig mentesiilnek az illeték alol.?

A kisebb jelentdségii ajandékozasi és oroklési illetékre bonyolultabb szabalyok vonat-
koznak, a beldliik befoly6 bevétel 2008-ban alig haladta meg a 10 milliard forintot.

Osszességében — a haztartasok 38 ezer milliard forintos lakasvagyondval és haromezer
milliard forint koriili nem lakascéli vagyonaval szamolva — 2008-ban a haztartasok in-
gatlanvagyonara vonatkozé implicit adokulcs (beleszamitva az illetékeket is) mintegy 0,4
szazalék volt, mig a lakasokra vonatkozé implicit adokulcs ennél kevesebbnek adodott.

A tervek szerint 2009-2010-ben jelentds valtozasok torténtek volna a vagyont terheld el-
vonasok rendszerében. 2010. januar elsejétdl vezették be a nagy értékili vagyontargyakat ter-
hel6 adot, amely a nagyobb értékii lakoingatlanok mellett a vizi jarmiveket, 1égi jarmiiveket
¢és nagy teljesitményii személygépkocsikat is megadoztatja. Az add ingatlanokra vonatkozo
részét azonban az Alkotmanybirdsag 2010. januar 26-an megsemmisitette. Az adéo mértéke a
forgalmi érték 30 milli6 forintig terjedd részére 0,25 szazalék, a 30 és 50 milli6 forint kdzotti
részre 0,35 szazalék, mig az 50 millio forint feletti részre 0,5 szazalék lett volna, ugyanak-
kor a maganszemély 30 milli6 forint alatti lakdsa — ha benne lakik — mentesiilt volna az ado
aldl. (Az elsd lakasok tobb mint 95 szazaléka tartozik ebbe a kategéridba.) A masodik lakas
adomentessége 15 millio forintig terjedt volna. A 62 évet betdltdttek és a rokkantnyugdijasok
10 milli6 forint adéalap-mentességet kaptak a lakohelytikként szolgald, 50 millié forintnal
kisebb értéki lakasukra, amennyiben ott egyediil vagy mas iddssel, illetve rokkantnyug-
dijassal élnek, és egy fére jutd jovedelmiik nem haladja meg az dregségi nyugdijminimum
kétszeresét. Annak érdekében, hogy a nyugdijasok és egyéb nehéz helyzetben élok ne feltét-
lentil kényszeriiljenek koltdzésre, bevezették az adofelfiiggesztés intézményét: a 62 év felet-
tiek, rokkantnyugdijasok, allaskeresok ¢€s a kiskoru 6rokosok az adofizetést elhalaszthattak
(ajogosult halalaig vagy az ingatlan eladasaig). A gyermeket neveléknek a harmadik és min-
den tovabbi gyermek utan 15 szazalék adokedvezmény jart, legfeljebb a 100 milli¢ forint
adoalapra jut6 ado erejéig. Az adot csokkentette a targyévre fizetendd helyi ingatlanado is.
A vagyonadobdl a 2010. évi koltségvetés 50 milliard forint bevétellel szamolt.> A 2009-t61
bevezetett cégautdado (ami az OECD osztalyozasa szerint szintén a vagyoni tipusu adokhoz
tartozik) pedig koriilbeliil 24 milliard forint bevételt jelent 2010-ben.

Az illetékek rendszere 2009-2010-ben megvaltozott. A 2008 végén bevezetett szaba-
lyok értelmében (az oroklési illeték eltorlése kozeli hozzatartozd esetén 20 millid forint

' Az egy éven belill eladott lakas értéke levonhato az illeték alapjabol.

2 Az els6 hasznalt lakasukat megvasarlok is részestilnek illetékkedvezményben, amennyiben megvasarolt laka-
suk értéke 8 millio forint alatt van.

3 A rendelkezésre 4116 lakasvagyon-adatbazisok alacsony megbizhatosaga és az ado erésen nemlinearis jellege
miatt az eldrejelzés nagy bizonytalansagu volt. A Koltségvetési Tanacs Titkarsaga az Alkotmanybirosag dontése
elott koriilbeliil 30 milliard forintra tette a vagyonadobol varhatoan befolyo bevételt.
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értékhatarig) az oroklési illeték jelentdsége 2009-t6l csokken. 2010-t6l pedig a vissz-
terhes vagyonatruhdazasi illeték jelenleg 10 szazalékos altalanos mértéke 4 szazalékra
csokken, a lakasok esetében pedig a 4 millié forint feletti rész jelenlegi 6 szazalékos
mértéke 4 szazalékra esik vissza (4 milli6 forint alatt megmarad a jelenlegi, 2 szdzalékos
kulcs). Az intézkedés eredményeként a visszterhes vagyonatruhdzasi illetékbdl szarma-
z6 bevétel a 2008-as koriilbeliil 140 milliard forintrél 2010-ben koriilbeliil 115 milliard
forintra esik vissza.

Osszességében a koltségvetés a 2008. évi 233 milliard forint helyett 2010-ben koriilbeliil
280 milliard forint (a GDP 1,1 szazalékara riigd) bevételre szamitott a vagyont terheld elvo-
nasokbdl, ennél azonban a tényleges bevételek az alkotmanybirdsagi hatarozat miatt kiseb-
bek lesznek, és nem fognak néni a 2005-2008-as helyzethez képest. Mint azt a 2. tablazat
mutatja, az illetékek GDP-aranyos stlya az elmult 15 évben most eldszor fog csokkenni.

2. tablazat
A vagyont terheld elvonasok a GDP szdzalékaban, 1995-2010

Megnevezés 1995 2000 2005 2008 2010" 2010™
Vagyonadok 0,1 0,2 0,3 0,3 0,6 0,4
Vagyoni illetékek 0,4 0,4 0,6 0,6 0,5 0,5
Osszesen 0,5 0,7 0,8 0,9 1,1 0,9

A koltségvetési torvény alapjan.
* Az Alkotmanybirosag hatarozata utan varhato.
Forras: sajat szamitas PM alapjan.

A vagyont terhel6 adék nemzetkozi 6sszehasonlitasban

A tékét terhelé adok adorendszeren beliili sulya Magyarorszagon (hasonléan a visegradi
orszagokhoz) alacsonyabb, mint az Eurdpai Unio ,,régi” tagallamainak (EU-15) atlaga-
ban, igy a magas munkat terhel6 adokulcsok csokkentésének egyik lehetséges forrasa a
vagyont terheld adok ndvelése. Az 1. dbra mutatja a vagyont terhelé adok 6sszes adon
beliili sulyanak alakulasat Magyarorszagon, a visegradi orszdgokban, valamint néhany
nagyobb OECD-tagorszagban. Altalanossagban elmondhat6, hogy az angolszasz orsza-
gokban (Egyesiilt Allamok, Egyesiilt Kiralysag) nagyobb a vagyont terheld adok szere-
pe, mint Eurdpa kontinentalis részén. A kontinentalis Eurdpa orszagai koziil az elmult
évtizedekben Németorszagban (és Ausztridban is) meredeken csdkkent a vagyont terheld
adok GDP-aranyos részesedése, viszont Franciaorszagban (és Spanyolorszagban) jelento-
sen emelkedett. Magyarorszag a régi EU-tagorszagok atlagahoz képest joval kisebb — de a
tobbi visegradi orszaghoz hasonlo — sulyu bevételt szed be ebbdl az adofajtabol.

A klasszikus vagyonadok és az atruhazashoz kothetd terhek egymashoz viszonyitott
aranyaban nagy kiilonbségek vannak az OECD-tagorszagokon beliil. Az OECD egészében
a vagyonalapt elvonasoknak mintegy felét teszik ki az ingatlan utan rendszeresen fizeten-
d6 adok, kis részét az egyéb nettd vagyon utan fizetendd adok és az droklési, ajandékozasi
illetékek, igy csak a maradék 40 szazalék koriili részt alkotjak a tranzakciok utan fizeten-
d6 adok, illetékek (Johansson és szerzétarsai [2008] 4. abra). Mint a 2. tablazat mutatta,
Magyarorszagon a bels6 aranyok jelenleg masok: a rendszeresen fizetendd ingatlanado a
vagyonon alapulo elvonasoknak csak mintegy harmadat, a visszterhes vagyonatruhazasi
illeték pedig 60 szazalékat teszi ki. A 2010. évi valtoztatasok ugyanakkor — az illetékek
szerepének csokkentésével — az OECD-tagorszagokban megfigyelhetd bels6 aranyokhoz
hasonl6 iranyba mutatnak.
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1. dbra
A vagyont terhel6 adok dsszes adobevételen beliili stilyanak alakulasa néhany orszagban

Szazalék
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—e— Egyesiilt Kiralysag — Lengyelorszag Szlovakia
--m-— Egyesiilt Allamok —-=- Németorszdg e Csehorszag
= EU-1S 0 meee- Magyarorszag —+ — Franciaorszag

Forras: OECD [2008] 23. tablazat.

Klasszikus ingatlanadot a legtobb OECD-tagorszag alkalmaz (tételesen vagy az érték
aranyaban meghatarozva),* a mértékek azonban — mint azt a bemutatott aggregalt bevételi
szamok is sugalljak — jelentésen szorodnak, és az értékbecslés modja, valamint a mentes-
ségek tekintetében (természetes vagy jogi személyek stb.) is nagyok a kiilonbségek.’

A klasszikus ingatlanadon és illetékeken tul szamos orszag adorendszere tartalmaz
olyan elemeket is, amelyek a statisztikai osztalyozas szerint nem, de kdzgazdasagi érte-
lemben legalabbis részben vagyonadonak tekinthetok. A Benelux allamokban, Finnorszag
kivételével a skandinav allamokban, valamint Svajcban a kivetett ingatlanadok mellett
vagy helyett a sajat lakas utani képzetes lakbért is adoztatjak a személyi jovedelemado
rendszerén beliil.* Ezenkiviil a jelzaloghitelek legtobb orszagban alkalmazott adokedvez-
ménye is hat kdzvetetten az ingatlanbefektetések hozamara: az EU 15 régi tagorszagabol
12-ben a kamatfizetés adokedvezményben részesiil, egyes orszagokban pedig a torleszto-
részletek utan is igénybe vehetd kedvezmény. (Magyarorszagon 2002 ¢és 2006 kozott 3,4
millié forint éves jovedelem alatt a jelzaloghitelek torlesztorészleteinek és kamatainak 30
szazaléka — 0 lakas esetén 40 szazaléka — levonhato volt az adobdl, 3,4 és 4 millid forint
kozotti éves jovedelem esetén fokozatosan csdkkent a kedvezmény mértéke. Azota ezt a
kedvezményformat — kifut6 rendszerben — megsziintették.)

Bar a fejlett vilag egészét tekintve a vagyont terhel adok nem csokkentek jelentdsen az
elmult évtizedekben, az ingatlanon kiviili vagyon megaddztatasa erételjesen visszaszo-
rult. Durdn-Cabré—Esteller-Moré [2007] szerint mig 1985-ben még 12, addig 2007-ben
mar csak 6t OECD-tagorszag alkalmazott altalanos vagyonadot, és ezek tobbségében is

* A lakoingatlanok adoztatasanak OECD-tagorszagokban alkalmazott modszereirdl j6 6sszefoglalot ad Catte és
szerzotarsai [2004] tanulmanya mellékletének 4. tablazata, illetve a Kopint—Tarki [2007] tanulmanya.

> Kopint=Tarki [2007] 6. o. és Herich [2007].

¢ Az is mutatja a nemzetkozi 6sszehasonlitas nehézségét, hogy ezek az OECD-némenklatira szerint a jovede-
lemadok kozé tartoznak.
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az ebbdl befolyo adobevétel az osszes adobevétel egy szazaléka alatt maradt. Az altalanos
vagyonadoztatas visszaszoruldsa a vagyon értékbecslésének nehézségével és az ingatlano-
kon kiviili vagyon ndvekvd nemzetkdzi mobilitasaval és tokéletlen megfigyelhetdségével
magyarazhato.

Az ingatlanad6 hatasainak elméleti elemzése

A valds gazdasagi adoteher megoszlasat — amely altalaban eltér az addteher torvényszo-
veg szerinti megoszlasatol —az adoteher-megoszlas (mas szoval adoincidencia vagy ado-
atharitas) elmélete vizsgalja. A kdzgazdasagi elmélet szerint a gazdasagi teher nagyobb
része a keresleti ¢és a kinalati oldal koziil a rugalmatlanabbra harul.

A telek- és lakoingatlanokra kivetett adok kozgazdasagi elemzésének fobb magallapita-
sai a kovetkezok.’

1. Egy minden foldtulajdonra kiterjed6 foldado a kihirdetés pillanatdban beépiil a fold-
telkek araba. Az ar a jovobeli varhat6 adoteher jelenértékével csokken. [lyen médon az adod
csak a telkek (az ad6 kihirdetése idejében aktualis) tulajdonosait terheli, a jovobeli vasarlo-
kat egyaltalan nem. Ennek oka, hogy a telkek kinalata tokéletesen rugalmatlan.

2. Rovid tdvon az ingatlanokra kivetett adonak is hasonlé hatdsa van, mivel az ingatlan-
(vagy lakas-) allomany csak lassan valtozik, vagyis révid tavon rugalmatlan. Az ingatlan-
ado bevezetésekor az ingatlanok ara a varhatd jovobeli adoteher jelenértékével csokken.

3. Hosszu tavon az ingatlan- (és lakas-) allomany azonban — a f6ld mennyiségével ellen-
tétben — nem valtozatlan. Az épités és felujitas kovetkeztében az ingatlanok mennyisége
igazodik az ad6 bevezetése utani piaci viszonyokhoz, és igy az ingatlanok értéke visszatér
az ado6 nélkiili szintre, némileg alacsonyabb lakasallomany mellett. Mindez azt jelenti,
hogy hosszu tavon a lakasok jovoébeli tulajdonosai is viselik az ad6 valds adoterhét, igy az
nem harul teljes mértékben a jelenlegi tulajdonosokra. A kovetkezben ezeket az eredmé-
nyeket fejtjiik ki bovebben.

Egy hipotetikus telekado terhének megoszldsa

Egy altalanos telekadé kiilonos jellemzdje, hogy mivel a f6ld mennyisége adott, a kinalat
teljesen rugalmatlan (akdrmennyit kinalnak érte, a mennyiség valtozatlan). Igy tehat a
bevezetendd foldado teljes mértékben a fold jelenlegi tulajdonosait terheli. Hogy lassuk,
hogyan torténik ez, abbdl indulunk ki, hogy a fold értékét a jovébeli hasznalat értékének
jelenértéke adja meg:
Y Y 1+
A=Y+—t— 4. ="y, )
(1 + r) (1 + r) r
ahol A4 a telek diszkontalt netté hozama, Y a f6ldbdl szarmazo éves pénzbeli jovedelem
vagy hasznalati érték, » pedig a kamatlab.® Ha egy olyan évenkénti telekadot vezetiink be,

7 A f61d- és ingatlanadohoz k6t6d6 gazdasagi adoteher megoszlasanak elemzésekor Homburg [2005] tan-
konyvének targyalasara tamaszkodunk. Lasd még Kotlikoff-Summers [1987] — kiilonosen a 3.3 és 4.4 feje-
zet — targyalasat. Az amerikai irodalomban az ingatlanado (property tax) adoteher-megoszlasarol tobb nézet
alakult ki, aminek részben az az oka, hogy az ingatlanad6 ott helyi adoként miikodik, ezért hatasa a telep-
helyek kozotti verseny miatt dsszetettebb. Az amerikai irodalomban kialakult nézetek bovebb targyalasahoz
lasd Zodrow [2001].

8 Az Osszefiiggés nominalis, illetve realnagysagokkal egyarant értelmezhets. Az el6bbi esetben folyd aras ho-
zamok és nominalis kamatlabak szerepelnek benne, az utobbi esetben konstans aras hozamok és realkamatlabak.
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ami alapjan egy teriiletegységnyi fold utan minden évben ¢ 6sszeget kell befizetni, a fold
diszkontalt nettd hozama a kdvetkezéképpen alakul:

Y-t Y-t 1+r
= (
(1+r) (1+r) r

A telek értéke tehat az ado bevezetése elott kozelitdleg Y/r, az add bevezetése utan koze-
litéleg (Y — #)/r; az érték tehat #/r-nek megfeleld 6sszeggel csokken. Ez azt jelenti, hogy egy
hipotetikus 5 szazalékos realkamatlab mellett (» = 0,05) a fold értéke a f6ldbol szarmazo
egyéves jovedelem mintegy huszszorosa, és az érték az add bevezetése utan az egyéves
adoteher hiiszszorosaval csokken.

Mivel az ingatlanok értékének egy részét (durva becslés szerint egynegyedét) a telek érté-
ke teszi ki, a telekadorol elmondottak részben érvényesek lesznek az ingatlanadéra. Ugyan-
akkor figyelembe kell venni, hogy ha csak a beépitett telkeket vonjak adozas ala, akkor a
telkek kinalata mar nem adott tobbé: a kiilonbozo fajta hasznalat (mezégazdasagi hasznalat,
illetve lakas) alatt 1év6 fold aranya a gazdasagossag fliggvényében atrendezddhet.

A=(Y—1t)+ Y —1). ()

Egy hipotetikus épiiletado terhének megoszlasa — rovid tav

Az épiiletek addztatasanak rovid tava elemzésében szinte megismételhetjiik a foldado-
rol elmondottakat, hiszen a mar meglévé lakasok és épiiletek allomanya rovid tavon
adott. A most kivetend6 ado6 jovébeli varhato értéke azonnal beépiil az ingatlanok araba
(csokkenti az arat), az add tehat — rovid tavon — teljes mértékben a jelenlegi tulajdonoso-
kat terheli (és nem harithat6 at a lakasvasarlokra vagy bérlokre).

Tegyiik fel, hogy egy ingatlan minden évben Y értéki szolgaltatast nyujt — Y lehet a
kiadasbol szarmazoé lakbérbevétel vagy a lakashasznalatbol szarmazoé hasznossag. Az in-
gatlan értékét az (1) egyenlet hatarozza meg. Eltéréen a fold esetétdl, itt egy értékaranyos
adokulcs példajat elemezziik. Az ingatlanbdl eredd egyévi haszon adoval csdkkentett (net-
to) értéke Y = Y* — 74, ahol 7 az ingatlanadd kulcsat jel6li. Ha feltételezziik, hogy az
ingatlan értékét tovabbra is az 4 = [(1 + r)/r]Y" Osszefliggés adja meg, akkor az ado a (3)
moddon épiil be az ingatlan araba:

A= Itr Y7 & !
r+rtrr r+r

Y. 3)

Az amortizaciot leegyszeriisitve ugy vehetjiik figyelembe, ha r-t a kamatlab és az amorti-
zacios rata dsszegének tekintjiik. Ha a példa kedvéért abbol indulunk ki, hogy a realkamatlab
4 szazalék és az amortizacios rata 3 szazalék, akkor egy hipotetikus 2 ezrelékes ingatlanado-
kulcs az ingatlanok értékét mintegy 2,8 szazalékkal csokkenti rovid tavon, egy 5 ezrelékes
ingatlanadokulcs pedig 6,7 szazalékkal. Ha a realkamatlab és az amortizacios rata dsszege 7
helyett 5 szazalék, akkor egy 2 ezrelékes ingatlanado6 az ingatlanok értékét 3,8 szazalékkal
csokkentheti rovid tavon, egy 5 ezrelékes ingatlanadd mintegy 9,1 szazalékkal.’

Az ingatlanok értékaranyos megadoztatdsa valdjaban egyenértékli az ingatlan lehetsé-
ges bérbeadasabol szarmazo (képzetes vagy szamitott) jovedelem megaddztatasaval. A
kétféle (egyenértékii) ado egymasba vald atszamitasa az el6z6khoz hasonloan torténik: az
értékaranyos ingatlanadé rovid tavon kozelitden ugyanolyan aranyban csokkenti az ingat-

A kovetkezd leegyszertsitett szampéldakban a kamatlabat redlnagysagként értelmezziik, hogy az inflacio hatasat
egyszeriibben tudjuk figyelembe venni.

A képlet alkalmazasabol és a realkamat és az amortizacio 9sszegének 57 szazalék koriili becslésébol ko-
vetkez$ 15-20 kozotti ar/lakbér ardny 6sszhangban van a megfigyelésekkel. Az Egyesiilt Allamokban az utolso
harom évtizedben megtigyelt ar/bérlet aranyokrol lasd példaul Kiviat [2009] cikkét a Time magazinban.
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lan értékét, mint az ingatlan egyéves hasznat, mégpedig becslésiink szerint az adokulcs
15-20-szorosaval. Vagyis, ha az éves ingatlanad6 az ingatlan értékének 2 ezreléke, akkor
ez egyenértéki egy az ingatlan képzetes bérbeadasabol eredd szamitott jovedelem 3-4 sza-
zalékos megadoztatasaval; ha az éves ingatlanado az ingatlan értékének 1 szazaléka, akkor
ez egyenértékll egy az ingatlan képzetes bérbeadasabol eredd szamitott jovedelem 15-20
szazalékos megaddztatasaval. (Ez utobbi érték all kozel a lakasok kiadasabol szarmazo
valos lakbérbevétel 20 szdzalékos forrasadé-terheléséhez.)

Egy hipotetikus épiiletado terhének megoszlasa — hosszu tav

Hosszu tavon a lakasallomany nem alland6. Hogy az ujlakéas-piacot elméletileg megko-
zelitsiik, egy versenyzo6i tékepiac 1étébol indulunk ki, vagyis abbdl, hogy a lakasépitések
finanszirozoi a vilagpiaci kockazatmentes kamatlab, valamint a befektetés kockazatossaga
fiiggvényében egy adott megtériilési ratat varnak befektetésiiktol. (Vagyis egy adott tipu-
su befektetést finanszirozo toke kinalata tokéletesen rugalmas.) Ha ez igy van, akkor az
Uj épitésti lakasok arat teljesen meghatarozzak a (tdke-, telek- és épitési) koltségek. A la-
kasallomany tehat hosszu tdvon tokéletesen rugalmas (éppen ellentétesen a telekallomany
tokéletesen rugalmatlan kinalataval). Ebbdl az kovetkezik, hogy az adoteher megoszlasat
tekintve is mas kovetkeztetésre jutunk, mint a telek barmely id6tavra vonatkozo és az
¢épiiletadd rovid tava elemzésében: hosszu tavon egy hipotetikus épitményado a lakasok
aktualis hasznaldjat terheli (a tulajdonos lakot vagy bérldt — kivéve a lakas értékébdl a
telekre juto részt, amelyre a telkekre jellemzé adoterhelés-megoszlas érvényes). A lakasok
ara hosszl tavon utoléri az add nélkiili szintet, annak ellenére, hogy a lakas vasarloja a
jovében koteles a lakas értéke utan adot fizetni.

Hogyan lehetséges, hogy az ingatlanado rovid tavon a lakastulajdonosokat (és nem a késéb-
bi vasarlokat), hosszu tavon pedig a lakasvasarlokat (tehat nem a régi tulajdonosokat) terheli?
Az alkalmazkodasi mechanizmust a kdvetkezoképpen képzelhetjiik el. Ha az ingatlanado be-
vezetésekor a lakasok ara csokken, egy idore nem éri meg ujabb lakasépitési beruhazasokat
elinditani. A lakéasallomany novekedése néhany évig elmarad, és igy a kinalat fokozatosan
csokken a kereslethez képest, emelve az ingatlanarakat, egészen addig, amig a lakasépittetés
hozama ismét eléri a tokebefektetdk altal megkovetelt szintet. Ekkor a lakaspiac ismét hosszu
tava egyensulyba keriil — némileg alacsonyabb lakasallomany mellett, mint az ad6 nélkiili
palyan, de az add nélkiili palyanak megfeleld lakasarak (és magasabb bérleti dijak) mellett.

Hosszu tavon az ingatlanado6 tehat nem befolyasolja az ingatlanarakat, csak az ingat-
lanallomany nagysagat. Rovid tavon, mivel az ingatlanallomany adott, az ingatlanado az
arakban csapodik le. Az arakra azonban hatnak a hosszu tavu varakozasok is; igy a stati-
kus elemzés valosziniileg feliilbecsiili a rovid tava hatasokat.

Az empirikus irodalom Oates [1969] tanulmanya 6ta probalja adatokon ellendrizni az
ingatlanado kapitalizaciojanak (arakba valé beépiilésének) mértékét. A tanulmanyok tobb-
ségiikben részleges kapitalizaciét mutatnak ki, de a vizsgalatokhoz kapcsolddé 6konomet-
riai nehézségek nem elhanyagolhatok (1asd példaul Palmon—Smith [1998] tanulmanyanak
irodalomattekintd részét és Zodrow [2001] diszkussziojat).

Az ingatlanado tjraelosztasi hatasai
Ebben a fejezetben azt vizsgaljuk, hogy a kiilonféle hipotetikus ingatlanadd-valtozatok

— koztiik a 2009-ben elfogadott térvényben szerepld — hogyan érintik a haztartasok kii-
16nboz6 jovedelmi csoportjait. A szamitasok tehat arra a kérdésre valaszolnak, hogy mely
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— jovedelmi vagy egyéb demografiai — csoport milyen mértékben jarul hozza az ingat-
lanokbdl szarmazo addbevételekhez, illetve az atlagosan befizetett adé milyen aranyban
all a csoport atlagos jovedelmével. Amint az ingatlanado-terhelés megosztasanak elméleti
elemzésébdl kitlinik, a szamitasok nem egyeznek meg teljesen az adé gazdasagi értelemben
vett terhével. Amilyen mértékben a jévoben vart ingatlanado beépiil az ingatlanok araba,
az arcsokkenés miatt az ingatlanok jelenlegi tulajdonosait terheld teljes gazdasagi hatés a
kozvetlen adofizetésnél nagyobb; az ingatlanokat csak ezutan vasarlok altal viselt adoteher
viszont kisebb. A bemutatott elméleti elemzésbol az kovetkezik, hogy szamitasaink hosszu
tavon kozel allnak a valdsan viselt adoteherhez; révid tavon — vagyis roviddel a bevezetés
utan — viszont az ado teljes terhe nagyobb lehet, mint a kdzvetlen adokotelezettség.

Az adofizetési kotelezettség jovedelem aranyaban valo vizsgalata azonban még abban
az esetben is fontos, ha a kozvetlen adofizetés nem egyezik meg a teljes gazdasagi ado-
teherrel, mivel felvilagositast ad azzal kapcsolatban, hogy az adé hogyan viszonyul az
adozok fizetoképességéhez. Ugyanakkor azt is figyelembe kell venni, hogy eredményeink
alabecsiilik az ado6 valos progresszivitasat amiatt, hogy az ingatlanvagyon inkabb fiigg a
haztartasok életciklus-jovedelmétdl, mint a pillanatnyi jovedelmétol.

Szamitasaink a mintegy 9000 haztartast tartalmazé reprezentativ felmérésen, a KSH
haztartasi koltségvetési felvételén (HKF) alapulnak, amely részletes informacioval szolgal
egyrészt a haztartasok jovedelmi helyzetérdl, masrészt lakasuk méretérdl, elhelyezkedésé-
r6l, egyéb fontos jellemz6irdl és a lakas lakok altal vélelmezett piaci értékérdl.

Ezen informacié alapjan tobbféle értéket is hozzarendelhetiink az egyes lakasokhoz.
El6szor is, hasznalhatjuk a nyers bevallott piaci értéket. Masodszor, épithetiink egy olyan
regresszios modellt, amely a bevallott értéket magyarazza a lakas megfigyelt jellemzdivel,
majd az igy becsiilt értékeket hasznalhatjuk az elemzésben. Végiil, harmadszor, a vagyon-
adorol szolo torvény megyénkeénti és keriiletenkénti négyzetmeéterarait és lakasjellemzotol
fliggd korrekcios szorzoit hozzavetdlegesen leképezve kaphatunk egy, a térvénynek meg-
felel6 szamitott lakasértéket.'” [A fontosabb, a torvény mellékletében és a KSH haztartasi
koltségvetési felvételében egyarant jelen 1évo lakasjellemzdk a kovetkezdk: a lakas kora,
allaga, a lakdovezet jellege, kdzmiellatottsag (géz, ivoviz, szennyviz), komfortfokozat.]

A regresszios modell a lakasar magyarazé valtozoiként a méretet, szobak szamat,
regionalis elhelyezkedést, telepiilésfejlettségi mutatot, telepiiléstipust (Budapesten négy
kertiletcsoportot), budapesti és balatoni agglomeracids valtozokat, épiiletjelleget (lako-
telep, tarsashaz, csaladi haz stb.), a lakas korat, fiitési mddot, fiirdészobak és WC-k
szamat ¢és az éplilet allapotat tartalmazza. A kategorikus valtozokat is figyelembe véve,
Osszesen 40 magyarazo valtozoval a lakasarak variancidjanak tobb mint 70 szazalékat
tudjuk magyarazni (R* = 0,72)."" Ez nem meglep0: a lakasarak statisztikai modelljei al-
talaban jo magyarazo erejliek (példaul KSH [2005] szintén 40 valtozdval a variancia 90
szazalékat magyarazza).

Az elosztasi elemzésekben a bevallott értékre és a regresszios becslésre alapulé modszer
lényegében ugyanolyan eredményt ad, ezért a vizsgalatokban csak a regresszios modell és
a torvény formulaja alapjan szamolt eredményeket mutatjuk be. A két eljaras altal kapott
értékek kozotti korrelacios egyiitthatd 0,87, tehat a torvény alapjan szamitott lakasérték
viszonylag jol kozeliti a regresszios becslésbol kapott értéket. (A torvény altal szamolt
érték és a nyers bevallott érték kozotti korrelacio ennél kisebb: 0,67.) A torvény szamitasi
eljarasan elsésorban a lakas telepiilésének pontosabb figyelembevételével Iehetne javitani:

10 A toérvény melléklete alapjan szamitott érték nem hatarozta meg az addalapot (mert az a bevallott forgalmi
értéken alapult), csupan arrdl dontott, kell-e az egyénnek bevallast készitenie. A KSH haztartasi koltségvetési fel-
vételének adatai csak kozelitGen teszik lehetdveé a torvény altal figyelembe vett tulajdonsagok leképezését.

' A részletes modellspecifikaciot és a paramétereket lasd a Fiiggelék F1. tablazataban.
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2. abra
A haztartasi lakasvagyon eloszlasa ekvivalens jovedelmi 6todonként, 2005

Atlagos lakasvagyon
(milli6 forint)

16
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Ekvivalens
jovedelmi 6tod

—— Teljes (torvény) Teljes (regresszios modell)

— —— Els6 lakas (torvény) — seeeeeee Elso lakas (regresszios modell)

Megjegyzés: a torvényvonalak a torvény alapjan szamolt, a regresszios vonalak pedig a regresszios
modellbdl adodoé lakasarakat veszik figyelembe. Az Elsé lakas felirat arra utal, hogy azok a
vonalak csak az els6 lakas eloszlasat mutatjak, a Teljes feliratu vonalak pedig a masodik lakasokkal
kiegészitett lakasvagyont. A masodik lakas értékét csak kozelitéen lehetett meghatdrozni, mert a
tulajdonukban levé masodik lakas, 1idiilo, épitési telek és foldteriilet dsszesitett arat kérdezték meg
a haztartasoktol. Raadasul erre is csak 2004-ig van adat a haztartasi koltségvetési felvételben, ezért
a masodik lakasokra vonatkozéan 2004-t hasznaltuk.

Forras: sajat szamitas a 2005. évi haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.

példaul a jelenlegi megyék szerinti teleptiléstipus-bontas kiegészithetd lenne egy, a telepii-
1ésfejlettségi mutatotol fiiggd tényezével.'?

A kiilonb6z6 — KSH haztartasi koltségvetési felvételein alapuld — becslések a haztarta-
sok altal lakott els6 lakasok 2005. évi értékére 37-40 ezer milliard forintot (az alsé érték
a sajat bevallasbol, illetve a regresszios modellbdl, a felsd érték pedig a tdrvény szerint
szamitott értékbdl adodik), a haztartasok teljes lakasallomanyara pedig 39—42 ezer milli-
ard forintot adnak. Ez azt jelenti, hogy egy atlagos haztartas lakasvagyona 2005-ben 10-11
milli6 forint koriil volt."

A 2. abra mutatja a kiilonb6z6 modokon szamolt lakasvagyon eloszlasat a haztartasok
ekvivalens jovedelmi 6tddei szerint, a 3. abra pedig a lakasvagyonnak a haztartasok éves
nettd jovedelemhez viszonyitott aranyat."* Lathato, hogy a magasabb jovedelmi haztarta-

12 A nyers bevallott érték logaritmusat (p) fiiggé valtozoként és a torvény szamitasa eljarasa alapjan generalt
érték logaritmusat (p,) magyarazé valtozoként tartalmazo modellben R? = 0,48, mig ugyanezt a modellt kiegé-
szitve a telepiilésfejlettségi mutatoval, R> = 0,61 adodik. A telepiilésfejlettségi mutatd tehat jelentésen noveli a
magyarazo erét.

13 Mas forrasok hasonlo becslést adnak a haztartasi lakasvagyonra. Vadas [2007] alapjan példaul 2003-ban 38
ezer milliard forint volt a haztartasok lakasvagyona.

!4 Mivel a KSH haztartasi koltségvetési felvételei szerinti nettd jovedelem az eltérd definicio és az eltérd adat-
forrasok miatt kiilonbozik a nemzeti szamlakban publikalt rendelkezésre allé jovedelemtdl, az altalunk szamitott
mutatd nem egyezik a mas kiadvanyokban, nemzetkdzi dsszehasonlitasokban (példaul Vadas [2007] tanulméanya-
ban) szereplé mutatokkal.
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3. abra
A lakasvagyonnak az éves nett6 jovedelemhez viszonyitott aranya jovedelmi 6tddonként, 2005

Lakasvagyon/
éves nettd jovedelem
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Megjegyzés: lasd a 2. dbra megjegyzését.
Forras: sajat szamitas a 2005. évi haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.

soknak abszolut értékben nagyobb, jovedelmiikhoz képest viszont kisebb a lakasvagyo-
na, mint az alacsonyabb jovedelmii haztartasoknak. A vagyon/jovedelem arany regresz-
szivitasa szembetiinObb a vagyonado-torvény szerinti becsiilt arszamitasban, mint a lakok
értékelésén (regresszios modellen) alapuld szamitasban: az értékelésen alapuld regresszi-
6s modell a lakasjellemzok, illetve a telepiilések kdzott finomabb megkiilonbdztetésre is
képes, és ebbdl a finomabb megkiilonbdztetésbdl az alacsonyabb jovedelmii haztartasok
lakasai jonnek ki rosszabbul.

Vizsgaljuk meg el6szor a 2009. évi vagyonadd szerinti valtozat Ujraclosztasi hatasait!
Mint mar emlitettiik, a vagyonadobol a Pénziigyminisztérium becslése szerint koriilbeliil
50 milliard forint bevétel keletkezett volna 2010-ben, azonban a becslés nagy bizonytalan-
sagl az ado nagyfoku nemlinearitasa, a rendelkezésre allé adatbazisok korlatozott megbiz-
hatésaga és a nyugdijasokra vonatkozo adofelfiiggesztés igénybevételi ratajanak bizony-
talansaga miatt. A haztartasok els6 lakasait figyelembe véve, ha a haztartasi koltségvetési
felvételben megfigyelhetd minden lakasarat megndveliink 10 szazalékkal, akkor a becsiilt
adobevétel joval nagyobb mértékben, koriilbeliil 40 szazalékkal emelkedik, mert a 30 millid
forint fol¢ keriild ingatlanok szama akar meg is duplazodhat. Mivel allomanytipusu adatba-
zisaink csak korabbi évekre vannak, a forgalmi tipust adatok pedig nem feltétleniil kozelitik
az allomanyokat, a lakasarakban valdszintileg tobb mint 10 szdzalékos a bizonytalansag.

Akarmelyik adobevételi becslést is fogadjuk el, igaz marad, hogy az add nagy része a
legmagasabb jovedelmiieket sujtotta volna; az elsé lakasok tobb mint 95 szazaléka ado-
mentes lett volna. Csak az els6 lakasokat vizsgalva, szamitasaink szerint az adobevétel
tobb mint fele a haztartasok felsé jovedelmi 6t6détdl szarmazott volna, és csak 15 szazalé-
ka jutott volna a mediannal kevesebb jovedelemmel rendelkezd haztartasokra. A fels6 6tod
jovedelemaranyos terhelése mintegy négyszerese lett volna a haztartasok alacsonyabb jo-
vedelmi fele terhelésének (4. abra). A progresszivitast a masodik lakasok, nyaralok adoz-
tatasa tovabb erdsitette volna.
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4. abra
A haztartasok jovedelemaranyos terhelése a hatalyba lépett és megsemmisitett vagyonado szerint

Adod/netto jovedelem
(szazalék)

0,25

0,20

0,15 4

0,10

0,05 4

0,00 : : : . — Jovedelmi 6tod
1. 2. 3. 4. 5.

Forras: sajat szamitas a haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.

Ezek utan vizsgaljuk meg néhany hipotetikus ingatlanadd-valtozat Gjraelosztasi hatdsa-
it, egyeldre csak a lakasokra 6sszpontositva. Az 4) valtozat egy egykulcsos, 0,2 szazalékos
lakéasado, a B) és C) valtozatban a lakasok progressziv kulcs szerint adoznak a 3. tabldazat
szerinti modon.

3. tablazat
A lakasado-valtozatokban az egyes Osszegek kozé es6 értékrész addja (szazalék)

Sav (millié forint)

Valtozat

0-10 10-20 20-30 30-50 50—
A 0,20 0,2 0,2 0,2 0,2
B 0,15 0,3 0,5 0,5 1,0
C 0,00 0,6 0,6 1,0 1,0

A harom valtozat mindegyikében a haztartasok lakasallomanya utan befolyd bevétel 76—88
milliard forint (a lakasérték regresszios modelljével szamolva 70—82 milliard forint), tehat a
haztartasokra kifejtett aggregalt hatasuk hasonlé. Ugyanakkor az egyes valtozatok a kiilon-
boz6 jovedelmi helyzetli csoportokra Iényegesen eltérd hatast gyakorolnak. A lakasvagyon
closzlasabol természetesen kovetkezik, hogy a magasabb jovedelmi haztartasok 6sszegsze-
riien tobbet fizetnek mindegyik valtozatban, mint az alacsonyabb jovedelmuek. A jovedelem-
aranyos terhelést az 5. abra mutatja: az A) valtozat mindkét [torvény szerinti (az abra a) része),
illetve regresszids modellb6él adodo (az abra b) része)| értékszamitasi mod szerint regressziv, a
B) véltozat kozelitéen jovedelemaranyos, a C) pedig erdsen progressziv hatdsu.

Mas csoportositasban vizsgalva a lakasadd hatdsat, az egykulcsos valtozat a kiilonb6zd
telepiiléstipusok haztartasait jovedelemaranyosan hasonldan érinti, mig a tobbkulcsos ese-
tek egyértelmiien a budapesti haztartasokat érintik hatranyosabban (6. abra).

Ha az adofizetés eloszlasat a gyermekszam és gazdasagi aktivitas szerint vizsgaljuk — az
egyszerliség kedvéért csak az egykulcsos A4) és a leginkabb progressziv C) valtozatra 6ssz-
pontositva —, akkor az inaktiv haztartasokat" az egykulcsos add esetén jovedelemaranyosan

15 Azt a haztartast nevezziik aktivnak, ahol van foglalkoztatott tag, mig az dsszes tobbi haztartas inaktiv — ez
utobbiak nagy része nyugdijas.
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5. abra
A haztartasok jovedelemaranyos terhelése a harom valtozatban
a) a torvény alapjan késziilt érté¢kelési mod szerint

Adod/netto jovedelem
(szazalék)

1,4
1,3 -
1,2 -
1,1 -
1,0 -
0,9 -
0,8
0,7 1
0,6
0,5 1

0,4 T T T T — Jovedelmi 6tod
1. 2. 3. 4. 5.

— 4 ==  — 0

Megjegyzés: lasd a 2. abra megjegyzését.
Forras: sajat szamitas a 2005. évi haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.

b) a regresszios modell alapjan késziilt értékelési mod szerint

Ado/netto jovedelem
(széazalék)

14
1,3 -
1,24
1,1
1,0
0,9 -
0,8 -
0,7
0,6 -
0,5 -

0,4 T T T T T Jovedelmi 6tod
1. 2. 3. 4. S.

— 4 --- B — 0
Forras: sajat szamitas a haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.

nagyobb terhelés éri, mint az aktiv haztartasokat, ugyanakkor ez a kiilonbség a leginkabb prog-
ressziv esetben Gsszességében eltlinik. A gyermekszam'® novekedése Gsszességében csokkenti
a jovedelemaranyos terhelést az 4) valtozatban, de nincs nagy jelentdsége a C) valtozat szerint.

16 A haztartasban 1év6 20 év alatti eltartott gyerekek szama.
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6. abra
A haztartasok jovedelemaranyos terhelése telepiiléstipusonként
Szazalék Szazalék
1,6 1 1,6 1
1.4 1 1,4 1
12 1 12 -
1,0 1,0
0,8 0.8
0,6 0,6
0,4 T T T T 0,4 T T T T
Budapest Nagyvaros Egyéb Kozség Budapest Nagyvaros Egye’b Kozség
varos varos
— 4 --- B — 0

Forras: sajat szamitas a haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.

Ha egyszerre vessziik figyelembe a gyermekszamot és az aktivitast, akkor — mint azt a 7. dbra
mutatja — hasonld jelenségeket lathatunk azzal a kiilonbséggel, hogy az egykulcsos add esetén
elsésorban az inaktiv haztartasokban csokken a gyermekszam névekedésével az ado/jovede-
lem arany, valamint hogy a legalabb haromgyermekes inaktiv csaladok jovedelemaranyos ko-
telezettsége — kis lakasvagyonuk miatt — mar kisebb a haromgyermekes aktiv csaladokéinal.

7. abra
A haztartasok jovedelemaranyos terhelése gazdasagi aktivitas és a nevelt gyermekek szama
szerint az A) és C) valtozatban — a torvény alapjan szamolt lakasarakkal

Adod/nettd jovedelem
(szazalék)

1,6

1,4

0,6

0,4

0,2 T T . — Gyermekek szdma
0. 1. 2. 3+

—— A) aktiv — —— A) inaktiv
—— C)aktiv =~ e C) inaktiv

Forras: sajat szamitas a haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.
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Egykulcsos ado esetén a gyermekszam és a terhelés kozott 1€vo, latszolag paradox kap-
csolat annak kdszonheto, hogy a gyermekszam novekedésével a lakasvagyon lassabban no,
mint a haztartasi jovedelem. Ezt az dsszefiiggést a gyermektelenek és a sokgyermekesek
(3 vagy tobb gyermek) dsszehasonlitasaval illusztralva, a sokgyermekesek atlagos haztar-
tasi nettod jovedelme mintegy masfélszerese a gyermektelenekének, ugyanakkor atlagosan
csak 20 szazalékkal nagyobb lakasban laknak, mint a gyermektelenek. Rdadéasul nagyobb
aranyban élnek kozségekben és kisebb ardnyban Budapesten, valamint jellemzden rosz-
szabb allapota lakasban laknak. Ezért az altaluk lakott lakasok négyzetméterenkénti at-
lagara is kisebb. Egy tovabbi tényez6, hogy kisebb aranyban tulajdonosai az altaluk lakott
lakasnak, mint a gyermektelenek.

A fenti eseteken tul megvizsgaltuk az ingatlanadd bevezetése koriili vitaban felmeriilt
javaslatot, amelynek alapjan az egykulcsos, 0,2 szazalékos ingatlanado fele levonhato lett
volna a személyi jovedelemadobol. Ez 50 szazaléknal joval kisebb mértékben, mintegy
negyedével csokkentené az adobol befolyd koltségvetési bevételeket, és enyhén ndvelné az
ado regresszivitasat.

A lakasokra vonatkozo adoterhelést vizsgalva azt talaltuk, hogy az egykulcsos ado jo-
vedelemelosztasi hatdsa enyhén regressziv, de a regresszivitas ellenstilyozhaté tobb kulcs
bevezetésével. A masik lehetéség a nem lakéascélu ingatlanok (haztartasok nyaraloi, ga-
rdzsai) magasabb kulccsal torténd adoztatdsa, mivel ezek az ingatlanok a lakdsoknal na-
gyobb aranyban vannak a magasabb jovedelmu haztartasok tulajdonaban. Bar az elosztasi
becslés itt a lakasoknal is bizonytalanabb, a 8. dbra azt mutatja, hogy az egykulcsos 0,2
szazalékos ado regresszivitasa eltlinik a nem lakascélu ingatlanok megndvelt, 1 szazalékos
kulccsal torténd adoztatasanak hatasara.

8. dbra
A haztartasok jovedelemaranyos terhelése jovedelmi 6t6dok szerint
a 0,2 szazalékos egykulcsos valtozatban és annak az egyéb ingatlanokra 1 szazalékot kivetd
valtozata esetén — a torvény alapjan szamolt lakasarakkal

Adod/netto jovedelem
(szazalék)

1,6 1

0,8 T T T T T Jovedelmi 6tod
1. 2. 3. 4. S.

—— Csak lakas ——— Lakas és egyéb ingatlan

Forras: sajat szamitas a haztartasi koltségvetési felvétel alapjan.
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Az ingatlanadé a magyar adorendszerben — érvek és ellenérvek

Van-e helye az optimalis magyarorszagi adorendszerben egy ingatlanadonak? Amikor
erre a kérdésre keressiik a valaszt, olyan hipotetikus dontési helyzetet vizsgalunk meg,
amelyben az allami ujraelosztas mértéke egy bizonyos szinten adott, és az a kérdés, mely
adok milyen sullyal vegyenek részt a bevételek generalasaban. Hogy az alternativakat ér-
tékelni tudjuk, meg kell tudnunk fogalmazni, mit varunk az adérendszertdl. Az adozas
kozgazdasagtanaban altalaban a kovetkezd kritériumokat szoktak kiemelni (lasd példaul
Stiglitz [2000] 401. o.).

— Hatékonysag: az adorendszer torzitd hatasa legyen lehetéleg minél kisebb; amennyire
kartékony tevékenységek korrektiv adoi esetében).

— Meéltanyossag: az adorendszer legyen méltanyos; banjon hasonléan a hasonlo koril-
mények kozott élokkel, és rdjon nagyobb adoterhet azokra, akik nagyobb terhet képesek
viselni.

—Egyszerli adminisztracio: az adoérendszerrel jaré adminisztracidé minél olcsobb legyen,
¢és az adofizetdk szamara a szabalyok betartasa minél konnyebb legyen.

— Rugalmassag: az adorendszer megvaltozott kdriilmények esetén is kdnnyen alkalmaz-
hat6 legyen.

— Politikai feleldsség, atlathatosag: az adorendszer — és az, hogy ki mennyire viseli az
adodzas terhét — legyen konnyen atlathatd, hogy az allampolgarok meg tudjak itélni, hogy a
rendszer mennyire tiikrozi preferenciaikat.

Az ingatlanado mellett és ellen felhozott legfontosabb érveket ezen altalanos elvek men-
tén elemezziik.
Hatékonysagi érvek

(+) Az ingatlanvagyon orszagok k6z6tt nem mozgathato ¢s kevéssé elrejthetd adoalap.

(+) Az ingatlan egyéb befektetési formakhoz képest jelenleg kedvezden adozik.

(+) Az ingatlanad¢ torzit6 hatdsa (az adorendszer jelenlegi allapotaban) kisebb, mint a
munkat terhel6 adoké, bevezetése lehetové teszi azok csGkkentését.

(+) Az ingatlanado torzitd hatdsa kisebb, mint egyes mas adoké — a munkat terheld ado-
kon kiviil is (példaul forgalmi jellegii illetékek).
Meéltanyossagi érvek

(+) Az ingatlanvagyon a bevallott jovedelem mellett a gazdasagi teljesitoképesség infor-
mativ mérdszama. (Az ingatlanado a jovedelemado helyett terheli azokat, akiknek fekete-
jovedelmiik van.)

(-) Az ingatlanado terheli azokat, akiknek jovedelmiik nincs, csak ingatlanjuk.

() Egy egykulcsos ingatlanado Gjraelosztasi hatasa szerint regressziv.

(—) A 2009-ben elfogadott (¢és az Alkotmanybirosag altal megsemmisitett) torvényben az
elsd ingatlanra jut6d adokdotelezettség nem folytonos fiiggvénye az addalapnak.
Egyeb érvek

(-) Az ingatlanbecslés és az esetleges jogvitak koltségei magasak lehetnek.

() A 20009. évi ingatlanadd-valtozat nem egyszerisiti a helyi ingatlanadok rendszerét.

() Az ingatlanad¢ a fogyasztasi és jovedelemadoknal népszeriitlenebb adofajta.

Az érvek felsorolasabol lathatd, hogy az adérendszer hatékonysaganak szempontja az
ingatlanado bevezetése mellett szol. Méltanyossagi érv az ingatlanadé mellett és ellen is
sz6l. Az adminisztracioval kapcsolatos és a politikai szempontok az adoval szemben hoz-
hatok fel. A kovetkezdkben a felsorolt érveket vessziik sorra.
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Hatékonysagi érvek

Az ingatlanvagyon jo adoalap. Az ingatlan nehezen elrejthetd, és nemzekdzileg kevéssé
mobilizalhato, ezért j6 addalap. Egy ado legfontosabb torzitd hatdsa a megaddztatott javak
egyensulyi mennyiségének csokkenése. Az ingatlanpiacrol korabban kifejtettek értelmében
az ingatlanvagyon kinalata hosszu tavon rugalmas, az ingatlanadé bevezetésének hatasa-
ra bekovetkezhet a lakasépitések és a fennalld ingatlanvagyon allapotjavitasanak bizonyos
mértéki elmaradasa. Hogy ez milyen sulyos torzitd hatast jelent, Ggy tudjuk megvizsgalni,
ha feltessziik a kérdést, mennyire befolyasolja az adorendszer a kiilonbozé befektetési for-
mak kozti dontést. Ezt a kérdést a kovetkez6 érv kapesan vizsgaljuk.

Az ingatlan az adorendszer altal elonyésen megkiilonboztetett befektetési forma. Mint
a hazai helyzetet vizsgalo fejezetben lattuk, Magyarorszagon az osztalékbol és arfolyam-
nyereségbdl szarmazo jovedelemhez hasonldéan személyi jovedelemado terheli eladaskor
az ingatlan értékndvekedését, illetve az ingatlan bérbeadasabol szarmazo (bevallott) jo-
vedelmet. A hatalyos szabalyok alapjan azonban a megszerzést kovetd ot éven tuli eladas
esetén nem kell adot fizetni, igy az ingatlanatruhdzasbol szarmazo bevétel 2007-ben alig
tobb mint 20 milliard forint volt.

A tulajdonos altal lakott ingatlan hasznalatabol szdrmaz6 szolgaltatast is csak alacsony
(helyi) ado terheli atlagosan, bar e szolgaltatas kozgazdasagilag igen hasonlo a részvények
altal fizetett osztalékhoz vagy a kiadott ingatlanbol szarmazo lakbérbevételhez; csupan
annyi a kiilonbség, hogy ezekkel ellentétben természetben jelentkezik. Lattuk, hogy a haz-
tartasok lakasvagyonanak implicit adokulcsa — az illetékeket is beleszamitva — 9sszességé-
ben csupan néhany ezrelék, ami sokkal kevesebb mas befektetések implicit adokulcsanal:
a kamatado miatt példaul egy 8 szazalékot kamatozé megtakaritas vagyonra vetitett ado-
kulcsa 1,6 szézalék. igy az adorendszer a tulajdonos altal lakott ingatlant mint befektetési
format elényben részesiti, ami — bar tarsadalmilag érthetd lehet — relative hatranyos hely-
zetbe hozza a produktiv beruhazasokat."”

Az ingatlanado lehetove teszi a munka adoterheinek csokkentéset. A 2009. évi javaslatok
az ingatlanad6t a munkat terhel6 adok €s jarulékok részleges kivaltasaként hirdették meg.
Egy ilyen adoatrendezésnek pozitiv névekedési hatasa melletti érvet szolgaltatnak azok az
okonometriai vizsgéalatok, amelyek szerint hosszt tdvon az ingatlanaddk fogjak vissza leg-
kevésbé a novekedést, sorban utanuk kovetkeznek a fogyasztasi tipust adok, végil pedig a
munkat terhelé adok és a tarsasagi nyereségadok (lasd példaul Johansson és szerzdtarsai
[2008], Arnold [2008]). Az utobbi évek nemzetkozi fejleményei szamos hasonlo kisérletet
mutatnak: Németorszagban a szocidldemokrata—zo6ld koalicié a kornyezetvédelmi adok
emelésével kivanta a munkat terheld jarulékokat csdkkenteni, az azt kdveté nagykoalicid
az altalanos forgalmi adot emelte.

Ennek az érvnek a jelentéségéhez figyelembe kell venni, hogy milyen mértéki lehet
az adobevételek atcsoportositasa az adonemek kozott. A 2009-ben elfogadott ingatlanadd
bevétele legfeljebb 50 milliard forintra rugott volna, ami a munkaadéi jarulékok kevesebb
mint egy szdzalékpontos csokkentését tenné lehetové. Az elozokben bemutatott szamita-
saink alapjan egy altalanos (vagyis az elsé lakédst nem mentesitd) 2 ezrelékes haztartasi
ingatlanadobol szdrmazé bevétel koriilbeliil 80 milliard forintos addatcsoportositashoz
teremtené meg a fedezetet, amivel a munkaadoi jarulékokat kevesebb mint 1,5 szazalék-
ponttal lehetne csokkenteni.

Ha az ingatlanadot nem a munka terheinek csokkentésére hasznalnank, akkor is talal-
hatunk olyan adofajtikat, amelyek értelmesen kivalthatok vele. A lehetséges alternativak

17 A lakott ingatlan szamos orszag adorendszerében élvez kedvezményeket. Az Egyesiilt Allamok gyakorlata-
hoz lasd Rosen [1985], Poterba [1992].
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kozott talaljuk a jelenleg az ingatlanokat terhelé vagyonatruhazashoz két6do illetékeket és
a helyi (nem értékalapu) ingatlanadokat. Mindkét adofajta ellen szolnak érvek, amelyek
alatamaszthatnak az ingatlanadoval valo kivaltasukat.

Az ingatlan tulajdonvaltasahoz kot6do illetékekhez valdsziniileg azért folyamodtak a
modern allamok, mert a tulajdonvaltas kdnnyen megfigyelhetd, és az adasvételi szerzo-
dés tartalmazza az arat, igy az ingatlan értékét sem kell az allamnak felbecsiilni. E ter-
hek torzitd hatdsa viszont abban 4ll, hogy az emberek az optimalisnal ritkdbban veszik
és adjak el ingatlanjukat. Igy vagyonportfolidjukat csak korlatozott mértékben tudjak a
valtozo koriilményekhez (ko6ltozés, a gyermekek nagykoruva valasa stb.) igazitani, de ez
a tranzakcios koltség az emberek foldrajzi mobilitasat is csokkenti. Az ilyen (néha ,,for-
galmi jelleglinek” nevezett) illetékek, illetve adok hatranya tovabba, hogy — ellentétben
a fogyasztasi jellegli adokkal — halmozddhatnak: ha egy lakas tobbszor cserél gazdat,
tobbszor kell illetéket fizetni utana.'

Az ingatlanad6 — ha nem a munkat terhel6 adokat vagy az ingatlan atruhazasat terheld
illetékeket csokkentik vele — lehetdséget adhatna arra, hogy a helyi ingatlanadok bo-
nyolult rendszere (példaul az épitményadé és a maganszemélyek kommunalis adojanak
kettdssége) egyszeriisodjon. Erre az add helyi vagy kozponti adoként valod bevezetése
mellett is sor keriilhetne.

Az ingatlanad6 helyi adoként valo bevezetése mellett szolnak érvek — a magyar adérend-
szer Osszefliggésében emellett érvel Szalai [2008], [2009]. igy példaul, mivel az ingatlanok
értéke tiikrozi a helyi kozszolgaltatasok mindségét, az ingatlanado jo forrasnak tlinik ezek
finanszirozasara.” Az ingatlanado emellett kevésbé ciklikus bevételi forras, mint a jovede-
lemadd, igy az onkormanyzatok koltségvetésének tervezése szempontjabol is eldnydsebb,
feltételezve, hogy az dnkormanyzatok eladésodasa kevésbé kivanatos, mint a kézponti kor-
manyzaté. Az ingatlanad6 valdjaban a vilag szamos orszagaban helyi ado, még ha a szaba-
lyozasa kozponti is. (Ellenpéldaul azok az orszagok szolgalnak — példaul Hollandia —, ahol a
lakott ingatlanbol szarmazo képzetes jovedelem a személyi jovedelemado alapjanak része.)

Természetesen ezzel az érvvel kapcsolatban is meg kell jegyezniink, hogy az ingatlanadd
kialakitasanak modja, valamint a bel6le szarmazd bevétel 6sszege hatarozza meg, hogy mas
adonemeket milyen aranyban tud kivaltani. A visszterhes ingatlanatruhazasi illetéket pél-
daul egy 0,25-0,3 szdzalékos egykulcsos lakasado tudna teljes mértékben ellensulyozni.

Meéltanyossagi érvek

Az ingatlanvagyon — a bevallott jévedelem mellett — a gazdasagi teljesitéképesség infor-
mativ méroszama. A 2009-ben benyujtott térvényjavaslat vitaja idején gyakran elhangzott,
hogy az ingatlanad6 szerepe a korabban nem bevallott jovedelmek kozvetett megaddzta-
tasa. Nem célunk az érv alapjaul szolgald értékvalasztas megvitatasa, csupan arra hiv-
juk fel a figyelmet, hogy az ingatlanad6 csak igen tokéletleniil képes ezt a célt teljesiteni.
Ennek oka, hogy a teljes, 40 ezer milliard forintra becsiilt hdztartasi ingatlanvagyonnak
feltehetden csak igen kis része €piilt a rendszervaltas ota keletkezett feketejovedelembdl.
Ha Kreko—P. Kiss [2008] becslését hasznalva feltételezziik, hogy az eltitkolt bérek az ado-

18 Az Egyesiilt Kiralysag illetékét (stamp duty) hasonlo értelemben elemzi — és eltorlését ajanlja — Boadway és
szerzotarsai [2008] 73—75. o. Az 6rokosodési és ajandékozasi adok drasztikus csokkenésének hatasat Bellettini—
Taddei [2009] elemzi Olaszorszag példdjan. Szamitasaik szerint a valtozasok hatasara az ingatlanajandékozasok
szama jelent6sen nott, és az ingatlanok értéke emelkedett.

19 Az amerikai szakirodalomban ez a megfigyelés arra inditott egyes elemzdket, hogy az ingatlanadot gazdasagi
értelemben ne is adonak tekintsék, hanem a helyi kdzjavakhoz valé hozzajarulasnak — e nézet benefit view-ként
ismert (lasd Zodrow [2001]).
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alapot Magyarorszagon mintegy 2000 milliard forinttal névelnék (a GDP 7,5 szazaléka-
val), és e jovedelmet az atlagos lakasberuhazasi rata szerint forditjak lakasberuhazasra,
akkor azt kapjuk, hogy a rendszervaltas utan keletkezett lakasvagyonnak csak mintegy 15
szazaléka szarmazott feketejovedelembdl. Figyelembe véve ugyanakkor, hogy a jelenlegi
lakasvagyon csak mintegy 20 szazaléka szarmazik 1990 utani lakéasépitésbdl és legfel-
jebb negyede 1990 utani felujitasbol,? a teljes lakasvagyonnak csak mintegy 7 szazaléka
szarmazhatott feketejovedelembdl. fgy egy mindenkire kiterjedé ingatlanadd talnyoméd
tobbségében olyan vagyontargyakat adéztatna meg, amelyek nincsenek kapcsolatban az
utobbi évek eltitkolt jovedelmeivel.

Kissé altalanosabban — és talan meggy6z6bben — az ingatlanadd melletti méltanyossagi
érv a kovetkezOképpen fogalmazhaté meg. Egy jo adorendszerben az adofizetés az egyé-
nek gazdasagi teljesitéképességétol fligg (vertikalis igazsagossag). A gazdasagi teljesito-
képesség viszont pozitiv dsszefiiggésben van mind a jovedelemmel, mind pedig a vagyon-
nal (azon beliil az ingatlanvagyonnal), de nem azonos egyikkel sem. Igy méltanyossagi
szempontbol helyes lehet egy olyan adorendszer, amelyben az adofizetési kotelezettség a
jovedelemtdl és az ingatlanvagyontdl is fiigg.

Az ingatlanado terheli azokat, akik jévedelme alacsony, de ingatlantulajdonnal rendel-
keznek. Az ingatlanad6 Ujraelosztasi hatasaihoz kapcsolddo aggaly, hogy nehéz helyzetbe
hozhatja azokat, akik jovedelemmel nem vagy alig rendelkeznek, de ingatlanvagyonnal
igen. Erre a problémara jo megoldasnak tiinik a 2009-ben elfogadott térvénytervezet azon
megoldasa, amely a 62 évnél id6sebbek és a rokkantnyugdijasok esetében megengedi az
adofizetés ,,felfliggesztését” (vagyis a kovetkezd tulajdonosvaltasig valo elhalasztasat) —
ugy foglalkozik e demografiai csoportok fizet6képességével, hogy nem teremt teljes ado-
elkeriilési lehetdséget (az adott csoportok teljes mentesitése eldidézhette volna a lakasok
tomeges csaladon beliili tulajdonosvaltasat). Az adofizetési kotelezettség elhalasztasat vi-
szont nem terhelik kamatok, ami mégis a felfiiggesztési lehetdséggel €16k kedvezményes
elbiralasat jeleni.

Egy egykulcsos ingatlanado ujraelosztasi hatasa szerint regressziv. Az dnkormanyzati
bérlakéasok 1990-es évekbeli tdmeges aron aluli privatizacidja kdvetkeztében a lakastulaj-
donosok aranya Magyarorszagon lényegesen magasabb, mint Nyugat-Eurépaban: még a
haztartasok alsé 6tode is 85 szazalékban tulajdonosa az altala lakott lakdsnak. Rdadasul
az elmult évtizedben a lakdsarak mozgasa nagyon valtozékony volt, ezért a lakasvasarlas
ideje jelent6sen befolyasolja a jelenlegi lakasvagyont. Ezek a jelenségek gyengitik azt az
érvet, amely szerint a lakdsvagyon és az életciklus-jovedelem ko6zotti korrelacid pozitiv,
ami miatt egy egykulcsos lakasadd az egész életciklusra nézve progressziv, még ha a folyo
jovedelem tekintetében regressziv is.

A kedvezotlen Gjraelosztasi hatast egy egykulcsos ingatlanado elleni érvnek tekinthet-
jik. A méltanyossag szempontjabol azonban a teljes adorendszer progresszivitasat kell
értékelniink, amit az ingatlanadd — viszonylag kis sulya miatt — nem véltoztat meg jelen-
tdsen, igy a magyar adérendszer barmilyen ingatlanad6 bevezetésével progressziv marad.
Es amint a szimulaciokbol lattuk, az ingatlanadd keretein beliil is léteznek eszkozok a
regressziv elosztasi hatas ellensulyozasara.

Az elfogadott javaslatban az adokételezettség nem folytonos fiiggvénye az adoalapnak.
A 2009-ben elfogadott ingatlanadé nem addztatta volna meg a 30 milli6 forint alatti elsé
(és a tulajdonos altal lakott) ingatlant, de 30 millié forint f6l6tt az ingatlan teljes értékére

20 A KSH lakasallomany-adatai alapjan (figyelembe véve a lakasmegsziinéseket is) a lakasallomany koriilbeliil
12 szazaléka épiilt 1990 ota, de ezek a lakasok a KSH haztartasi koltségvetési felmérésen alapuld szamitasaink
szerint az atlagosnal koriilbeliil 60 szazalékkal nagyobb értékiiek. Igy adodik az, hogy a lakasvagyon koriilbeliil
20 széazaléka épiilt 1990 ota. A feltjitasokra pedig a nemzetkdzi irodalomban szokésos 2 szazalékos amortizacios
ratat feltételezve kaptunk becslést.
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alkalmazta volna az adokulcsot, nem csak az értékhatar folotti részre. Ennek kovetkez-
ményeképpen a fizetendd ado az ingatlan értékének fiiggvényében nem folytonos: egy 29
milli6 forintos ingatlan utan nincs adokdtelezettség, egy 30 millié forintos ingatlan utan
75 ezer forint, egy 31 millids ingatlan utdn 78 500 forint. Ez nem csak azt jelenti, hogy az
ingatlan értékbecslés pontos értékének a 30 millios értékhatar koriil rendkiviil nagy tétje
lett volna. A horizontalis igazsagossagot egyértelmiien sérteni latszik, hogy egy 18 és egy
14 milli6 forint értéki ingatlan birtokdban 1évé személy adofizetése jelentdsen eltér egy
olyanétdl, akinek egyetlenegy 32 millio forint értéki ingatlanja van. Horizontalis igazsa-
gossagi és gyakorlati szempontbol sokkal eldnydsebbnek tlinik egy olyan ingatlanado,
amely az ingatlan értékének folytonos fiiggvénye.

Egyéb érvek

Az ingatlanado adminisztacios koltségei magasak lehetnek. Az ingatlanado bevezetésével
jaré egyik sarkalatos gyakorlati kérdés az ingatlan értékbecslésének kérdése. Ha minden
ingatlan értékét fel kell becsiilni (akar az allam, akar az ad6alanyok teszik ezt), az az ado-
bol szarmazo bevételhez képest aranytalanul nagy tarsadalmi koltséggel jar. A 2009-ben
elfogadott magyar ingatlanad6 az adodalapot a tulajdonos altal bevallott ,,forgalmi érté-
ken” hatarozza meg; bevallast pedig akkor kell késziteni (legalabbis a ténylegesen lakott
els6 ingatlan esetén), ha az ingatlan értéke egy viszonylag egyszer(i formula segitségével
megadott ,,szamitott érték” alapjan meghaladja a 30 millié forintot. Nyilvanvald, hogy
egy szamitott értéken alapuld addzas minimalisra csokkentené az adminisztracios kolt-
séget, viszont igazsagtalan azokkal szemben, akiknek az ingatlana kevesebbet ér, mint
a szamitott érték. Ilyen megfontolasokbol semmisitette meg az add korabbi valtozatat az
Alkotmanybirosag 155/2008. (XII. 17.) hatarozata. A vagyonado szerinti szabalyozas ezt
az alkotmanyossagi problémat feloldotta, azonban az Alkotmanybirdsag 2010. januar 26-i
dontése szerint a bevallott forgalmi érték ellendrzése koriili bizonytalansag és a bizonyitas
terhének igazsagossaga tovabbra is problematikus maradt.

Altaldban véve barmilyen megoldast valaszt egy ingatlanadot bevezetd torvény, mindig
fontos szempont marad, hogy a bevallas, ellendrzés €s az esetleges jogvitak dsszességében
mennyire teszik koltségessé az ingatlanadot — vagyis hogy az altala (a bevallas és ellendr-
z¢€s soran) okozott tarsadalmi koltség aranyban all-e az adobevétellel.?!

Az elfogadott ingatlanadé nem egyszeriisiti a helyi ingatlanadok rendszerét. Az orsza-
gos ingatlanado elonye lehetne, hogy a helyi ingatlanadok bonyolult rendszerét felvalthat-
nd, de legalabbis egyontetiisithetné. (Az ellenkezd eldjelii megoldas is lehetséges, ahogy
mar utaltunk ra: az ingatlanado helyi adoként valé megerdsitése.) A 2009-ben elfogadott
javaslat nem ilyen megoldas mellett dontott.

Az ingatlanado a tobbi adonemnél népszeriitlenebb adofajta. Az ingatlanadordl al-
kotott kozvélekedés nem kozgazdasagi kategoria ugyan, de az adérendszer ki- és atala-
kitasdban olyan kiilsd korlatot jelent, amit a dontéshozoknak figyelembe kell venniiik.
Uj ad6 bevezetése ritkan népszerii. Az ingatlanadé viszont talan azért is népszeriitlen
adofajta, mert az ad6zo6 eldl kevésbé marad rejtve az adokdtelezettség befizetése, mint
a fogyasztasi adok és a bérbdl visszatartott jovedelemadod és jarulékok esetében. (Erre
kovetkeztet Szalai [2008] az amerikai tapasztalatok alapjan.) Bizonyos szempontbdl ez a
megfigyelés ellentmondani latszik a jo addrendszer ,,atlathatosaga” Stiglitz [2000] altal

2! Szalai [2008] a brit Council Tax mintajat kovet6 adokivetést javasol, amelyben az ingatlanok nem a pontos
értékiik szerint adoznak, hanem a fizetendd ad6 csak szélesebb értékkategoridk szerint valtozik. Egy ilyen megol-
das csokkentheti az adokivetés elleni fellebbezések szamat.
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felsorolt elvének, mivel az adofajta atlathatdosaga ebben az esetben csak népszertitleneb-
bé teszi azt. Ugyanakkor ennek a hatasnak az ellenkezdje is elképzelhetd: ha a kozvéle-
mény egy Uj ado bevezetése mellett sz6l6 érveket ismeri és érti, elképzelhetd, hogy az
ado elfogadotta valhat.

Tanulmanyunkban bemutattuk a Magyarorszagon jelenleg ingatlant érinté adokat, a bel-
liik szarmazo6 bevételeket nemzetkdzi dsszehasonlitdsba llitva. Osszefoglaltuk a kozgaz-
dasagi elmélet eredményeit az ingatlanaddk tehermegoszlasaval kapcsolatban, valamint
egy ingatlanadé mellett és ellen szo616 kozgazdasag-elméleti érveket.

A tanulmany empirikus részében a KSH haztartasi koltségvetési felvételén végeztiink
mikroszimulacios szamitasokat, hogy megvizsgaljuk az ingatlanado fizetésének jovedelmi
és egyéb demografiai csoportok kdzti eloszlasat —a 2009. évi torvény €s harom hipotetikus
véltozat példajan. Az eredmények értékelésekor figyelembe kell venni a bevallason alapu-
16 adatbazisokban rejld statisztikai és mintavételi bizonytalansagot. Szamitasaink szerint
a 2009-ben elfogadott (€s 2010-ben az Alkotmanybirdsag altal részben megsemmisitett)
vagyonadoban szerepld ingatlanbecslési képlet viszonylag jol kozeliti az ingatlanok valos
értékét; a torvény szamitasi eljarasan elsésorban a telepiilés tulajdonsadgainak pontosabb
figyelembevételével lehetne javitani.
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Fiiggelék

F1I. tablazat
A lakéasarak modelljének részletei
Fliggd valtozo: a lakasar logaritmusa

95 szazalékos

Magyarazé valtozok Egyiitthato6 Sti?g:rd p-érték kiﬁ?efiszﬁiﬁ
also fels6
Konstans -1,212 0,171 0,000 -1,548 0,876
Lakasméret logaritmusa 0,463 0,040 0,000 0,384 0,541
Szobaszam (félszoba= 1/2) 0,111 0,011 0,000 0,089 0,133
Komplex telepiilésfejlettségi mutatd 0,259 0,010 0,000 0,240 0,279
Régio (Osszehasonlitasi alap: Kozép-Magyarorszag)
K6zép-Dunanttl -0,034 0,029 0,246 0,091 0,023
Nyugat-Dunantil -0,110 0,030 0,000 -0,170 0,051
Dél-Dunantul -0,175 0,031 0,000 -0,236 0,114
Eszak-Magyarorszég. -0,215 0,030 0,000 -0,273 -0,157
Eszak-Alfsld 0,256 0,029 0,000 0313  —0,199
Dél-Alfold -0,304 0,030 0,000 -0,362 0,245
Telepiiléstipus (Osszehasonlitasi alap: megyei jogui varos)
Egyéb varos —0,008 0,022 0,737 0,051 0,036
Kozség -0,056 0,025 0,025 -0,104  —0,007
Elit keriilet (L., I1., V., XIL.) 0,379 0,042 0,000 0,297 0,462
Egyéb budai keriilet (II1., XI., XXII.) 0,019 0,040 0,646 0,061 0,098

Bels6 pesti kertilet (VI-VIIL, IX., XIIL, XIV.) 0,064 0,041 0,115 -0,016 0,144
Kiils6 pesti kertilet (IV., X., XV-XXI., XXIIL.) -0,133 0,041 0,001 -0,213  -0,053
Budapesti agglomeracio 0,115 0,035 0,001 0,046 0,184
Vidéki agglomeracio 0,119 0,021 0,000 0,077 0,161
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Fl. tablazat folytatasa

95 szazalékos

konfidencia-

Magyarazo valtozok Egyiitthato Sti?gzrd p-érték intervallum
also felsd

1960 elétt épiilt -0,115 0,014 0,000 -0,143 0,087
1990 utan épiilt 0,063 0,019 0,001 0,025 0,101
Epiilet dllaga (6sszehasonlitdsi alap: kivdlo)
Jo 0,152 0,021 0,000 -0,193 0,112
Kielégitd 0,290 0,024 0,000 -0,338 0,243
Leromlott allapota 0,394 0,039 0,000 -0,471 0,318
Epiilet kérnyezete (Gsszehasonlitdsi alap: hagyomdnyos vdrosias)
Lakotelep 0,129 0,018 0,000 -0,165 0,093
Tarsashazi és villanegyed 0,019 0,029 0,520 -0,038 0,076
Csaladi hazas lakoovezet 0,020 0,020 0,336 -0,020 0,060
Falusias jellegili lakoovezet 0,076 0,026 0,004 -0,128  -0,025
Uzemi, ipari teriilet —0,088 0,136 0,516 -0,354 0,178
Kiiltertilet -0,299 0,049 0,000 -0,394 0,204
Szocialis szempontbdl nem megfeleld

o -0,276 0,079 0,001 -0,431 0,120
lakoovezet

Fiités modja (0sszehasonlitdsi alap: cirko- vagy etazsfiités gazzal)

Tavfités -0,190 0,021 0,000 -0,232 0,148
Egy épiilet tobb lakasat flitd kazan: gazzal -0,101 0,027 0,000 -0,153 —-0,048
Egy épiilet tobb lakasat fiitd kazan: egyébbel ~ —0,133 0,064 0,038 -0,258  —0,007

Cirké- vagy etazsfiités egyébbel 0,048 0,020 0,019  -0,088  -0,008
Egyedi helyiségfiités gazzal -0,120 0,015 0,000 -0,149 0,091
Villanyfiités 0,099 0,053 0,064  —0,203 0,006
Hagyomanyos flités (szén, fa, olaj) -0,222 0,024 0,000 -0,269 0,175
Nincs fiird6, WC a lakasban -0,356 0,043 0,000  -0,440 -0,273
Két fiirdé, WC a lakasban 0,094 0,019 0,000 0,057 0,131
Nincs WC 0,060 0,027 0,023 0,112 —0,008

Megjegyzés: R*= 0,718, N= 8037 (csak tulajdonosokra). Heteroszkedaszticitasra robusztus standard
hibak.
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