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1. KUTATASI TEMAVALASZTAS INDOKLASA

A nehézség nem az uj eszmék kialakitdsdaban,
hanem a régiektol valo megszabaduldsban rejlik.”

John Maynard Keynes

Az elmult két évtized sordn felhalmozodott addzasi tapasztalataink, valamint az
1dokozben bekovetkezett Eurdpai Unids tagsagunk és nem utolsésorban az orszag
versenyképességének javitdsa indokolja, hogy a jelenlegi magyar addstruktira
atalakitdsra  keriiljon. Az  adoterhek  tovdabbi  novelése, az  orszag
versenyképességének szinten tartdsa miatt nem jarhaté ut. Ugyanakkor a
kozkiadasok novekvo igényét figyelembe véve, az addbevételek csokkentése sem
jelent valddi alternativat. A vdltoztatds egy olyan Uj addszerkezet felé kell, hogy
elmozditsa a rendszert, amelyben az egyes ad6zok terhei ugy csokkennek, hogy
kozben az 0sszes addbevétel véltozatlan marad, vagy novekszik, de semmiképpen
nem csokken. Ez a ldtszélagos paradoxon feloldhaté példdul az addalap
kiszélesitésével. E mellett azonban sziikséges az addrendszer egészének, az egyes
adofajtdk  szabdlyainak, kedvezményeinek és mindezekkel egyiitt az
adéadminisztracionak az egyszeriisitése is. Az 4talakitds sordn tovabbi fontos
szempont az 4tldthatésdgnak, valamint az addellendrzés és az addbehajtds
eredményességének a novelése. Az addrendszer atfogd modernizacidjdnak tehdt
egyszerre kell vdlaszt adnia a nemzetkozi addverseny kihivdsaira, a koltségvetés
bevételi varakozdsaira, valamint az igazsidgosabb teherelosztds biztositdsdra ugy,
hogy mindekézben a gazdasag szereplOinek dontéseit a megfeleld irdnyba

orientdlja.

A teljes adorendszer atalakitisdn beliil a reformnak a helyi adék — tdgabb
értelemben a helyi bevételek — szerepének novekedését kell eredményeznie ugy,
hogy a szubszidiaritds elve ne csak iires elv maradjon, hanem val6sdgos
tartalommal feltoltddve érvényesiilhessen a gyakorlatban. Ez csak ugy képzelhetd

el, ha a feladatok mellé ,pénz, paripa, fegyver” parosul annak érdekében, hogy




valédi dontési poziciéba keriilhessenek a helyi Onkormdnyzatok. A fejlettebb
gazdasdggal rendelkezd orszdgokban, Magyarorszdghoz viszonyitva lényeges
kiilonbség mutatkozik az addztatasi jog kdzponti, regiondlis €s helyi szintje kozotti
elosztdsban. Ezen orszdgok példdja alapjan megfontolandé az onkormdanyzatok —
sajat dontésén alapul6 — addkivetési joganak szélesitése, valamint helyi szinten is
egy uj addstruktira kialakitdsa. Ertekezésem, ez utébbi folyamatnak a dontés-
elOkészitéséhez jarul hozzd a megalkotott modellszamitds eredményeinek
segitségével. A hangsidlyt a jelenlegi egységalapon kivetett helyi vagyonadd

megujitdsara, annak értékalapu ingatlanaddval val6 felvaltasara helyeztem.

Egy reform értékii atalakitds sordn kiillonosen fontos szempont, hogy egy
részhalmazt — jelen esetben a helyi adokat — ne ragadjunk ki annak a rendszernek az
egészébdl, amelynek meghatdrozé részét alkotjdk. Ertekezésem f6 célja — az
értékalapd  ingatlanadé  bevezetésének  hatdsvizsgéilata — mellett tehat
megkeriilhetetlen annak a kérdéskornek az érintése is, hogy milyen tipusu adok
esetén célszerll helyi adokban gondolkodni és melyek azok, amelyeket indokolt
kozponti adoként miikodtetni? A kérdéskort tovdabb drnyalja, hogy az egyes
adénemeket addigazgatasi szempontbdl is meg kell vizsgdlni, valamint dontést kell
hozni, — az eredményesség és hatékonysdg kritériumait figyelembe véve — hogy az
addéadminisztracié, az adokivetés, az addobeszedés, az addellendrzés, stb.
kozpontositott legyen-e, vagy 6nkorményzati szintll, esetleg regiondlis? A fentieket
Osszefoglalva a legfontosabb nyitott kérdés tehat az, hogy milyen 0j addstruktira
szolgdlnd legjobban Magyarorszdg versenyképességét, amely egyben az addzési
elvekben megfogalmazott kritériumokhoz val6 jobb kozeledést is biztositani tudja?
Ez tovabbi kérdéseket vet fel arra vonatkozdan, hogy egy adérendszer esetén annak
hatékonysdga, vagy a tarsadalmi szolidaritds a fontosabb? Ennek a nem kevésbé
izgalmas problémdnak a vizsgdlata viszont mir meghaladja értekezésem kereteit €s

célkitiizéseit.




2. KUTATASI HATTER ES MODSZERTAN

Ertekezésem konkrét témavdlasztisit tobbéves kutatémunka elézte meg az
allamh4ztartasi és onkormanyzati pénziigyek teriiletén. Az évek 6ta napirenden 1€vo
allamhéztartasi reform kapcsdn felmeriild kérdések folyamatos szakmai kihivést
jelentettek kutatd- és oktatdé munkdmban egyardnt. A témakorben elmélyiilve,
érdeklodésem fokozatosan az addrendszeriinkben mar meglévd és egyre gyarapodo
megoldatlan problémdk felé fordult. A kozpénziigyi elméletek és kozdsségi
dontések tanulmdnyozdsa sordn egyre tobb szempontot ismertem meg egy optimalis
adorendszer kialakitdsara vonatkozéan. Tovédbbi vizsgédlataimban, az allami
finansziroz4si rendszerben meghatdroz6va vélt harom adétipus, a jovedelemadok, a
forgalmi és fogyasztdsi adok, valamint a vagyonadok koziill az wutdbbira

fokuszaltam.

A magyar adérendszerben nem kelld sullyal — elsdsorban a véllalkozasokat
érintden — egység, azaz négyzetméter alapon kivetett épitmény- és telekado
formdjaban van jelen a vagyonadd. A jelenlegi rendszerben adott annak lehetdsége,
hogy a vagyontdargyakba menekitett jovedelmek mentesiilhessenek az addfizetés
alol. A megoldds kézenfekvonek tlinik: meg kell addztatni a vagyontargyak koziil is
a legjobban ,lathat6” ingatlanokat. A megéllapitott ,,diagnézistél” azonban hosszi
ut vezet a ,terdpidig”. A kutatds sordn felvetett kérdések megvalaszoldsidhoz a
hatdsvizsgdlat moddszertanat hivtam segitségiil, amely alkalmas arra, hogy a
vizsgdlandé probléma szempontjabol meghatirozé tényezdket a kevésbé

jelentdsektdl el tudja kiiloniteni.

A hatdsvizsgdlat tdgabb értelemben, az evoldcids fejlodésiink része.
Tudattalanul vagy tudatos formdban az él6lények mindig is a tdlélésért, az egyre
kedvezObb koriilmények eléréséért kiizdottek és kiizdenek ma is. Az emberi
kozosségekben az egyéni érdeket egyre inkdbb felvdltotta a csoportérdek. A

sikeresebb csoportok jobb becslést végeztek és hatékonyabban tudtak viselkedni'

1 PR . .
Ezt asszertiv viselkedésnek nevezziik.




érdekeik érvényesitését illetden. A forrdsok minden helyzetben meglévd sziikossége
— mint kényszeritd erd — Ugy hatott a kozgazdasigtan fejlédésére, hogy egyre
kifinomultabb médszereket kényszeriilt kidolgozni2 és alkalmazni a koltségvetési és

egyéb gazdasagi hatdsok eldrejelzésére €s elemzésére.

Sziikitve a fogalomkort, az OECD definicidja szerint a hatdsvizsgélat egy
informicidkon alapuld, elemzd megkozelitése a becsiilt koltségeknek,
kovetkezményeknek és a szabdlyozé eszkdzok ,,mellékhatdsainak”™, egyedi, varatlan
kovetkezményeinek. Arra is alkalmas, hogy mérje a mér hatdlyos jogszabdlyok
tényleges koltségvonzatait és kovetkezményeit (Sigma Paper: No. 31, OECD 2001).
A hatasvizsgélat egyik legfontosabb feladata, hogy eldsegitse a lehetséges

alternativak kozotti dontést.

Ertekezésemben a hatdsvizsgélat sokféle alkalmazasat ismertetem a gazdasdg, a
tarsadalom, a jog, a kornyezet, az egészség és a technoldgia teriiletérdl. Egy
Ujonnan bevezetendd adénem — az értékalapu ingatlanadé — esetén a kivaltott
hatdsok okai nehezen beazonosithatok, nem egyértelmiien kothetOk a szabdlyozas
bizonyos elemeihez és egymdssal is bonyolult dsszefiiggésben vannak. Ezért olyan
hatdsvizsgélati médszert kerestem, amelynek segitségével egy ilyen tobbvaltozos,
Osszetett modellel leirhatd probléma, ugy vdlaszthaté szét elemeire, hogy a végsd
eredmények egymdssal Osszehasonlithatéva véljanak. Ennek a kovetelménynek a
szcendrianalizis maradéktalanul megfelel. Ertekezésem gyakorlati részében e
modszer alkalmazdsdval hatdroztam meg az eltérd értékli ingatlanokhoz tartozé
addkules és addkedvezmény kombindcidk kiillonbozd eseteiben az adofizetési
kotelezettséget. A fastruktdra segitségével az egymdstdl csak kis mértékben
kiilonbozd szcendridk jol szemléltethetdk. A kapott eredmények elemzése utin

donthetd el, hogy melyik megoldas felel meg leginkabb a jogalkot6i szandéknak.

A kiilonb6z0 szcendrioknak nemcsak a megjelenitése, hanem a megtervezése is
fastruktirdban torténik, amelynek dgai mds és mas véltozot jelolnek, az dgak végén

pedig az egymadssal versengd forgatokonyveket taldljuk.

? Illetve vett 4t mds tudomdnyteriiletektél (a pszichol6gidtél a matematikdn és fizikdn 4t a mérnoki
tudomdnyokig) és integralta azokat a kozgazdasagtanba.




1. dbra: A szcendridanalizis fdja

1. szcenarid \
B,
2. szcenarid
B, 3. szcenario
Versengé€s,
> Osszehasonlitds
4. szcenarid
B,
5. szcenarid
B, 6. szcenarid j

forras: Kovacsy, 2005. 108. o.

A kiilonb6z6 eredmények a kitlizott célok tekintetében Gsszehasonlithatok és az
optimdlisnak tartott szcendrid kivélasztdsa utdn a hozza tartozé dgakon visszafelé

haladva meghatdrozhatdk az adott szabdlyozds tartalmi elemei.

A moédszertan részletes bemutatdsa mellett az adéelmélettel foglalkozé
fejezetekben érveket és ellenérveket sorakoztatok az értékalapi ingatlanadd
bevezetésével és dltaldban a helyi ad6zds jelentOségével kapcsolatban. Kiilfoldi
példakkal igazolom az adéfajta 1étjogosultsagét és eredményes mitkodését a fejlett
orszagok adodrendszereiben. Bemutatva a jelenlegi magyar helyi addrendszer
sajatossdgait, utalok az értékalapon kivetendé ad6 bevezetéséhez elengedhetetlen
ingatlankataszter kialakitdsanak sziikségességére. Ennek megvaldsulasdig, holland
mintat alapul véve, javaslatot teszek az atmeneti idoszakra vonatkozd lehetséges

szabdlyozést illetden.

A mddszertani és adéelméleti vizsgdlatot kovetd gyakorlati részben 6tvozom az
eloz0 fejezetek tartalmi mondanivaldjit egy modell megalkotasdval, amely alkalmas

arra, hogy meghatiroz6 szempontok érvényesiilését szamszerlien kifejezve,




segitséget nyudjtson annak a kérdésnek az eldontéséhez, hogy az értékalapu
ingatlanadé alkalmas adénemnek mutatkozik-e abban a vonatkozdsban, hogy
kivaltsa a jelenlegi helyi addk kisebb, vagy akdr nagyobb csoportjit? Vizsgalatom
alapjan tehdt az j ingatlanad6 nem egy plusz adonemként, hanem egyes helyi adok
megsziintetése esetén, azok helyébe 1€pve keriilne bevezetésre. Tovabbi vizsgilatot
igényelt annak meghatirozasa, hogy kik lesznek a haszonélvezdi, illetve
teherviseldi az Uj struktirdnak? A modellszamitds sordn meghatdroztam az egyes
ingatlanértékek esetén fizetendd ad6 nagysdgit, valamint egy kedvezményezetti
kort, a rajuk esd kedvezmények szdzalékos megadasdval és a csokkentett adéteher
kiszdmitdsaval egyiitt. Az elemzésekhez, a rendelkezésemre 4116 adatokat az SPSS
programban rogzitettem, majd a sziikséges statisztikai szdmitdsokat e program

segitségével végeztem el.
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3. KUTATASI CELKITUZES

Kutatdsom a 2009-t0]l bevezetésre keriild értékalapu ingatlanad6 vérhaté
hatdsainak vizsgdlatira, a szabdlyozds haszonélvezdinek és teherviselGinek
feltarasdra €s a helyi addrendszer lehetséges atalakitisanak elemzésére irdnyult.
Ingatlanado jelenleg is taldlhaté a magyar adorendszerben épitményadé és telekado
néven. Jelentdsége azonban az Onkormdnyzatok helyi adoébevételei kozott is
elhanyagolhaté mértékli, a teljes Onkormdnyzati bevételi szerkezetben pedig
orszdgos dtlagban minddssze 1,5%-os siillyal szerepel. Ertekezésem f6 kérdése az
volt, hogy a modellalt értékalapu ingatlanad6 képes-e kivdltani a jelenlegi helyi
addkat, vagy azok egy részét? Az elvégzett vizsgélat alapjdn megadhat6 védlasz tobb
szempontbdl is pozitiv. Egyrészt adéelméleti megfontolasbdl sikeriilt bizonyitani,
hogy az értékalapon kivetett ingatlanadé jobban megfelel a méltdnyossdg, valamint
a fizetoképesség elvének, mint az egységalapon kivetett hasonldé add. Masrészt a
magyar addérendszeren belill meglévd problémdkra megolddst kindl abban a
tekintetben is, hogy bevezetésével szélesedik az addalap, csokken a vallalkozdsok
adoterhe, ezaltal javul a versenyképességiik, valamint né a helyi addbevételek
nagysdga. Harmadrészt egy matematikailag egyszerien kezelhetd és rugalmasan
véltoztathatd6 modell megalkotdsdval szamszerlien kifejezhetdvé vélt az adéteher-
eloszldas viltozdsa mértékének, valamint a helyi potencidlis addébevételek
nagysdgdnak ¢és az addalanyok adofizetési terheinek meghatdrozdsa. A
rendelkezésre 4116 adatok lehetdvé tették azt is, hogy a modell segitségével orszagos
becslést készitsek az adonembdl potencidlisan véarhatd6 Osszes bevétel
nagysdgrendjére, valamint ugyananndl a nomindlis adébevételnél, az ezt biztositd
addalanyok terheinek mértékére, a kiilonb6z0 addkulcs és addkedvezmény

kombinaciok esetén.

A modellszdmitdsban kiillon vdlasztottam a lakossdgi tulajdonban 1€vé és a
vallalkozdsok altal birtokolt ingatlanokat. Ennek egyrészt mddszertani oka volt,
hiszen mds-mds adatidllomdny 4&llt rendelkezésemre a lakdingatlanok és a

véllalkoz6i ingatlanok értékének meghatdrozdsdhoz. Masrészt egy hatdsvizsgélat
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kiemelt célja amellett, hogy vélaszt tudjon adni egy bevezetés el6tt 4116 szabdlyozds
varhat6 haszonélvezdire és teherviseldire vonatkozéan kiemelten fontos, hogy a
haszon és a teher mértékének a meghatarozdsara is képes legyen. Az ingatlanadot
kiragadva az addérendszer egészéb613, szamitdsaim alapjdn a bevezetés teherviselOi
az ingatlantulajdonnal rendelkez0 magédnszemélyek, mig haszonélvezdi a
véllalkozdsok lennének. Ennek mértéke pedig a modellalt kedvezménytdl, valamint

az alkalmazott addkulcs és az adott ingatlanérték nagysdgatdl fiigg.

Modellszdmitdsaimban négy addkulcsot vettem alapul, 0,25%-o0s, 0,5%-os,
0,75%-0s, valamint 1%-os értéket. ElsOként azt vizsgéltam, hogy az egyes
kulcsokndl mekkora potencidlis helyi addbevételre szdmithatnak az
onkorményzatok? Masodik kérdésként, szorosan kapcsolédva az elsOhoz, arra
kerestem a vélaszt, hogy a kiilonb6z6 addkulcsok alkalmazdsa esetén keletkezd
bevételek, a jelenlegi helyi adok nagysagrendjének ismeretében, milyen mértékben
képesek azok kivdltasdra? Adofizetdi oldalrdl tovabbi kérdésként meriilt fel, —
szintén adodkulcsonkénti bontidsban elvégezve a szdmitist — hogy kiilon-kiilon
mekkora adoterhe keletkezik a magdnszemélyeknek, illetve a vdllalkozdsoknak?
Utolséként pedig a modelldlt kedvezmények beépiilésekor ténylegesen fizetendd

ad6 nagysdgat hatdroztam meg.

Ertekezésem modellszamitdsai alapjan kijelenthetem, hogy az értékalapu
ingatlanad6  kielégiti az addalap  szélesitésével szemben tadmasztott
kovetelményeket, valamint a vdllalkozdsok adoterheinek csokkentésére iranyuld
elképzeléseket egyardnt. Kritikus pontként a lakossdgi adoterhek mértékének
novekedése jelentkezik. Az adéteher-viseld képesség €s a koltségvetési szempontok
figyelembevételével, szamitdsaim alapjdn az iparlizési adé megtartdsat és az
értékalapud ingatlanad6 0,25%-os adokulccsal vald bevezetését javaslom. Ez
utébbival egyiddben jelenlegi formdjdban megsziinne az épitmény és telekado,

valamint megsziinhetne a kommunalis ado.

3 Adodkedvezmények, szocidlpolitika tdmogatdsok, vagy egyéb, pl. mds addénemekben esetlegesen
bekovetkez6 addteher csokkentések figyelembevétele nélkiil.
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A szandékolt kovetkezmények mellett, tovdbbi hatdsokat is generdl az
értékalapd ingatlanadé bevezetése a modell alapjan. Gazdasigkifehérité hatas
jelentkezik az ingatlanadé személyi jovedelemadd alapjabdl, illetve tarsasagi
addalapjabol torténd leirhatdsdganak kovetkeztében. Ugyanezt a hatédst vélthatja ki
az ingatlanon végzett, szdmldval igazolt fejlesztések, korszerlsitések
leirhatdsdganak biztositdsa az ingatlanad6 alapjabol. Ez utobbi lehetdség a telepiilés
ingatlandllomédnydnak értéknovekedése és igy hosszi tdvon a potenciadlis

onkorményzati adébevétel novekedés szempontjabdl is nagy jelentdségii.

Tovidbbi megolddsra véar6 problémat és nem utolsésorban potencidlis
bevételkiesést jelent a koltségvetésnek a hitelbdl finanszirozott ingatlanok esete.
Ertekezésemben javaslatot tettem arra vonatkozéan, hogy az ingatlanadé
kivetésekor mérlegelendd az ad6 mértékének csokkentése, amennyiben az ingatlan
hitelbdl finanszirozott. A  hitel hdatralevd futamidejének, a téke és
kamattartozdsdnak, valamint az ingatlan értékének fiiggvényében meghatarozhat6
egy ,tulajdoni ardny”, amely alapja lehet a kedvezményes addkivetésnek. A
jogalkoté szandéka eldonteni, hogy a hidnyzé részt a jelzalogjoggal rendelkezd
pénzintézetekkel fizetteti meg, vagy koltségvetési bevételkiesésként konyveli el.
Ennek az Osszegnek a nagysagrendi becsléséhez nem dlltak megfeleld adatok a

rendelkezésemre.
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4. A MODELL BEMUTATASA

Az értékalapti ingatlanad6 modelljének felallitisakor a minimalis kiindulasi
feltételem az volt, hogy az dnkormdnyzatok helyi addébevételei ne csokkenjenek.
Viszonyitdsi alapként a 2006-0s évre vonatkozd népesség- és telepiilésstatisztikai,
valamint adézdsi adatokat haszndltam a telepiilésenkénti és az Osszesitett
vizsgalatban is. Mivel az értékalapu ingatlanad6 a 2007. novemberében meghozott
dontés értelmében 2009-ben keriil bevezetésre, ezért torekedtem az elérheto

legfrissebb adatok bdzisként val6é hasznalatara.

A modellben a maganszemélyek birtokdban 1évd lakdingatlanok és a
véllalkozdsok tulajdondban 4ll6 ingatlanok kiilon szerepelnek. Az ingatlanadd
egységes értékalapi, de hatdsvizsgalati szempontb6l indokoltnak tartom a
kiilonvalasztdst, hiszen igy kaphatunk valds képet az érintettek kozotti adoteher
eloszlasardl. Fontosnak tartom, hogy a helyi adézdsban meglévd egyensilytalansag
megviltozzon, és a villalkozdsok mellett a lakossdg is részt vallaljon® a helyi
szolgdltatasok kindlatdnak és mindségének novekedését szolgdlé helyi

adofizetésben. A modell alapjan ez a valtozas szdmszerii pontossaggal kdvethetd.

Az adomentességek és adokedvezmények meghatdrozdsandl torekedtem a
viszonylag szllk korli, ugyanakkor konnyen ellendrizhetd, valamint a
méltdnyossagot is szem elott tartdé kedvezmények €s mentességek kivdlasztisara.
Tovéabbi fontos szempont volt a kivalasztisndl, hogy az egyéni koriilmények
figyelembevétele csak olyan mértékil legyen, hogy az ne téritse el az ingatlanadét a
fejadé irdnydba. Ennek megfelelden a modell szerint adomentességet csak az
allami, onkormdnyzati és egyhdzi tulajdonban 4ll6 ingatlanok élveznének. A
jelenlegi helyi adészabélyozas logikdjat kovetve® kedvezményként szerepel, hogy a
személyi jovedelemadé és a tdrsasdgi adé alanyai a befizetett ingatlanadéval

csokkenthetnék az addalapjukat. Mivel a nyugdijasok nem élhetnek ezzel a

* Az adékulcsok megallapitdsdndl torekedtem a teherbird képesség figyelembevételére. Ugyanis egy adéfajta
eredményességének az egyik legfontosabb mérdszdma a ténylegesen realizalt és a potencidlis addbevétel
ardnya, vagyis az ad6 ,,beszedhetdségének” a mértéke.

> A befizetett ipartizési ado jelenleg 100%-ban leirhat6 a tarsasdgi ad6alapbdl.
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lehetdséggel, igy Ok a rdjuk esd tulajdoni hdnyaduknak megfeleléen 50%-os
adbalap kedvezményben® részesiilnének az ingatlanadé fizetésekor. Szdmitdsaimat
az életszerlien eloforduld esetekre vezettem végig, de a mddszer kiterjeszthetd €s

konnyen alkalmazhat6 a gyakorlatban el6fordulé egyedi esetekre is.

Az ingatlanvagyon értékének novelésében érdekeltté téve a tulajdonosokat’,
tovabbi kedvezményként jelenne meg az értékndveld beruhdzdsok leirhatdésiga a
személyi jovedelemadd, illetve a tdrsasdgi adé alapjabdl. Ez egyiittal a gazdasig
kifehéritését is szolgdlnd az adott szektorban, hiszen az ingatlantulajdonosok
érdekeltek lennének a kivitelez€si munkdkndl a szdmlakérésben, a leirhatosag
igénybevételénél pedig a személyi, vagy tdrsasdgi jovedelemadd megfizetésében.
Misik lehetoségként meriil, hogy a lefrhatésdgot a fizetendd ingatlanaddbodl tenné
lehetdvé a szabdlyozds. A pozitiv hatds ugyanigy érvényesiilne mint az elsd
valtozatndl, so6t kozvetlenebbiil jelentkezne a kapcsolat az add tirgya és az
igénybevehetd kedvezmény kozott. Bevételi oldalrdl vizsgdlva a problémait, az
onkorményzatok hosszud tdvon jol jarndnak az 4dtmeneti adobevétel kiesés ellenére
is, hiszen a teriiletiikon megtaldlhaté ingatlanvagyon értékének folyamatos
novekedése, ongerjesztd moédon az egész telepiilés értéknovekedéséhez vezetne. A
novekvl ingatlanértékek, pedig dllandé addkulcsok mellett is mindenkor
biztositandk az egyre magasabb szinvonald helyi kozszolgaltatist, ami

megteremtheti a lehetdségét a tovabbi értékndvekedésnek.

A potencidlis adobevétel kiszamitdsdhoz elengedhetetlen az addalap
meghatdrozdsa. Az ingatlanvagyon becslését lakdingatlanok esetén ingatlan- és
telepiilésstatisztikai  adatok, valamint a luxusad6 bevezetésekor haszndlt
értékovezetekbe sorolds segitségével végeztem el. Az egyes ingatlantulajdonosok
varhat6 adéterheinek meghatdrozdsdhoz példaként a 3, 6, 10, 12, 24, és 36 milli6
forint értékli ingatlanokra végeztem el a szdmitdsaimat. Vdllalkozdsok esetén az
utols6 ismert évben, 2006-ban befizetett épitmény és telekadd, valamint az adott
telepiilésen ezen adok fajlagos mértékének ismeretében hatdroztam meg a

véllalkozdsok tulajdondban 1évd ingatlanok Osszes alapteriiletét. Ezt az eredményt

% A szamitasok sordn pontosan kifejtett médon részletezem a kedvezmény nagysdgat az egyes esetekben.
" Ami minden telepiilésnek elemi érdeke.
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felhaszndlva, a lakéingatlanokra megdllapitott négyzetméterar 50%-4val szdmolva

becsiiltem meg a vallalkoz6i ingatlanok sszértékét®.

A modell tovabbi jellemzOje, hogy az addalapot a magyarorszagi
hagyomdnyokhoz jobban igazodd forgalmi érték képezi €s nem az ingatlan bérleti
dl’jag. Az addalapra kivetett adé meghatdrozdsdnal négy lehetséges addkulcsot
hasznaltam, ezek mértéke 0,25%, 0,5%, 0,75% €és 1%. Feltételezésem szerint a
legkisebb addkulccsal szdmitott ingatlanadé mér képes kivaltani a jelenlegi helyi
addkat, az iparlizési ad6 kivételével, mig a legnagyobb adokulcs az ipartizési ado
megsziintetése esetén is biztositand az Onkormdnyzatok szdméra a jelenlegivel
legalabb megegyezd nagysagu helyi adobevételt. A 0,25%-os addkulcsnél kisebb
mérték alkalmazdsa, a nagyszdmban el6forduld kis értékli ingatlanok miatt, az
adébehajtds gazdasdgossagit kérddjelezné meg. Az 1%-ndl nagyobb mérték
alkalmazdsa viszont, a magyarorszagi adéterhelés'” magas értéke miatt, az

addelkeriilés eddig is megoldatlan problémait fokozna.

A négyféle adokulcsra elvégzett szamitds nem jelent értéksavos addzast, csak a
dontési folyamat segitésének szandékaval, a preferdlt célok minél pontosabb elérése
érdekében modelldltam, hogy mekkordk lennének a potencidlisan elérhetd
addbevételek, illetve a kiillonboz6 addalanyok adoterhei az egyes addkulcsok esetén.
Adoéelméleti megfontolasok alapjan az értékalapu ingatlanadot linearis addként
javaslom bevezetni. A modellszamitds eredménye, valasztast kindl abban a
vonatkozdsban, hogy mekkora addkulcs tenné lehetdvé az optimélis dsszehangolast
a koltségvetés addbevételi és az addzdsban érintett célcsoportok addterhelhetdségi

szempontjai kozott.

¥ Mivel ennél pontosabb becslést eredményezd adatok nem alltak rendelkezésre, igy azzal a feltételezéssel
éltem, hogy a nagy alapteriiletii, ,,lizemcsarnok tipusti” ingatlannal rendelkez6 véllalkozdsok ingatlanértékét
feliil, mig a belvérosi, jellemzden kis alapteriiletii iizlethelyiségek értékét alul becsiiltem ezzel a mddszerrel.
A telepiilések Osszességében ez a két tipus kiegyenlitheti egymadst. A jelenlegi, négyzetméter alapt adézasndl
éppen forditott a helyzet. Egy iizemcsarnokok utdn tobb épitményaddt fizetnek a vallalkozasok, mint a
fajlagos értékben nagyobb, de teriiletére nézve esetleg csak néhdny négyzetméteren miikodd belvéarosi
izlethelyiségek tulajdonosai.

? Irodahézak esetén lehet Iétjogosultsdga bérleti dijon alapul6 ingatlanadézasnak.

19 Ezt az 6sszes kozteher és a GDP hanyadosaként szokds megadni. A magyarorszagi adéterhelés 38,5%, az
EU-15 atlaga 39,9%, mig a veliink egyiitt csatlakozott orszagok atlagos adéterhelése 34,7% (Eurostat, 2005.).
A 2006-ban és 2007-ben bekovetkezett tovabbi adé- és jarulékteher novekedés kovetkeztében, ez az érték
valdsziniisithetden tovabb novekedett.
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A megval6sitds egyik legkritikusabb pontja az értékbecslés. Forgalmi értéket
csak forgalomképes ingatlanok esetén lehet objektiven meghatdrozni. Magyarorszag
telepiilésszerkezetének és relative alacsony ingatlanforgalmanak ismeretében
konnyen lathaté, hogy szdmos esetben okozhat problémdt az ingatlanértékek
meghatdrozasa. Az elsOsorban miiszaki paramétereken és tdjoldson alapuld
korrekciok szintén sok bizonytalansagi tényezdt hordoznak magukban. Tovébbi
kritikus teriilete az ad6 bevezetésének, annak tirsadalmi elfogadtatdsa. Ez utobbival
szoros Osszefliggésben, sériilhet az addbehajtds eredményessége, amelyet tovabb
ronthat a bizonyos esetekben indokolttd valé — az ad6 bevezetésével parhuzamosan

meghozand6 — szocidlpolitikai intézkedések hidnya.

Mindezen szempontok mérlegelésével, a modellalkotdsndl az egyszerliségnek
arra a fokdra torekedtem, amelynél a szdmitidsok még konnyen elvégezhetdk, de
ugyanakkor nem sériil olyan mértékben a valdsidg leképezésének pontossidga,
amikor a fellépd torzitds mar lehetetlenné teszi az objektiv ért€kelést. Tovabbi
torekvésem volt, hogy a modell Gjabb elemekkel rugalmasan bdvithetd legyen
adéelméleti, koltségvetési, stb. megfontoldsokbdl, a jogalkotéi szadndéknak

megfelelden.
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5. A KUTATAS UJ ES UJSZERU MEGALLAPITASAI

Ertekezésem megallapitdsait tézisek formdjaban, két teriiletre koncentrdlva
mutatom be. Az elsd csoportba a kutatds {6 célkitlizésével és az alkalmazott
modszertannal kapcsolatos alapozé téziseket gyijtottem Ossze. A masodik
csoportba a modellszamitas tézisei keriiltek. Dolgozatomban alapvetéen azzal a
kérdéssel foglalkoztam, hogy az értékalapu ingatlanad6 alkalmas adénem-e a helyi
addérendszer atalakitisara, képes-e a jelenlegi helyi adok egy részének, vagy akér
teljes egészének a kivéltdsara? Az adekvat vélaszhoz, a kovetkezd egyszerlinek
tin6, mindossze hdrom logikai 1€pésbol 4ll6 folyamat, tartalommal val6

feltoltésével jutottam hozza:

INPUT = ILOGIKAI GENERATOR| =  OUTPUT

Elso 1épésként azt a problémdt kellett megoldanom, hogy a rendelkezésemre all6
helyi adébevételi, népesség-, valamint ingatlanstatisztikai adatok felhasznéldsaval,
hogyan juthatok megbizhaté inputadatokhoz. Ez elsérendli fontossdgu, hiszen az
onmagukban tokéletes, belsé logikdjukban teljesen ellentmonddsmentesnek
mutatkoz6 rendszerek is ,,ontjdk” a hamis kovetkeztetéseket, amennyiben mar azok
premisszdi hibasak. A modellszdmitas megéllapitasai tehat az inputok eldéllitasara

vonatkoz6 tézisek megfogalmazasaval kell, hogy kezdddjenek.

A kovetkezd 1épés az igy megkapott inputok ,,betdpldldsa” a logikai generatorba,
amelynek feladata, hogy ellendrizhetd mddon elvégezze az inputok 4talakitasat. Ez
lényegében maga a megalkotott modell, amely a kiilonb6zd értékii ingatlanok,
addkulcsok €s kedvezmények mellett adédd Osszes lehetséges kombindcid esetén
outputot szolgéltat az adéteher nagysagat illetden. Ennek a fazisnak a megdllapitasai

a modellszdmitds szdmszeri eredményeit tartalmazoé tézisek.

A harmadik és egyben utolsé I1épésben a megkapott szdmadatok
hatdselemzésével — adoéfizetdi és koltségvetési oldalrdl egyardant — az outputokat a

gazdasagpolitikai dontéshozatal szdmdara hasznilhaté adatokka kell 4talakitani.
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Amennyiben mindhdrom f4zisban sikeresen miikddik a modell, csak akkor lehet az
értekezés {6 célkitlizésével és az alkalmazott mddszertannal kapcsolatban

megfogalmazott alapoz6 téziseket is bizonyitottnak tekinteni.

5.1. ALAPOZO TEZISEK

CELKITUZES:

T1: Az értékalapa ingatlanadé alkalmas adonem a helyi addérendszer
atalakitasara, képes a jelenlegi helyi adok egy részének, vagy akar teljes

egészének a kivaltasara.

Az addrendszerrel kapcsolatosan a legtobb kritika a kozteherviselés igazsigos,
méltinyos elosztdsdval kapcsolatosan szokott felmeriilni. E  kritérium
értelmezésének nincs abszolit mércéje. A méltanyossag egyik megkozelitése a
haszonelv. Ez abbdl az ad6 felfogdsbdl szarmazik, amely azt mondja, hogy az
egyén 4ltal fizetett adé nem mads, mint az altala igénybevett dllami szolgédltatdsok
ellenértéke. Az igazsdgos addrendszerben az egyes adofizet6k hozzdjaruldsai
O0sszhangban vannak az 4ltaluk igénybevett kdzszolgéltatdsokkal. A nagyobb helyi
addkivetés a kozszolgiltatdsok szélesebb korét biztosithatja, mig a helyi add
alkalmazdsdnak mell6zése alacsonyabb szintii ellatast enged meg. Altaldnossagban
is elmondhatjuk, hogy ezen elv érvényesiilése a helyi addzdsban realizdlédik
elsdsorban. A helyi ad6zés és az alkalmazott adénemek kapcsolatot teremthetnek a
szolgaltatdsokhoz vald hozzdjarulds és az igénybevett szolgéltatds mennyisége és
mindsége kozott. Bizonyos esetekben a kozszolgdltatdsokbdl nyerhetd haszon
nemcsak a polgarok komfortérzetének névekedésében, hanem bizonyos adétargyak
értéknovekedésében is testet Olthet. Példdul a kozbiztonsdg novekedése, a
kozlekedési €s infrastrukturdlis feltételek javuldsa novelheti az érintett telepiilésrész
ingatlan 4rait. Ezért fontos, hogy a helyi adok rendszerében az értékalapu
ingatlanadé kapjon vezetd szerepet. Egységalapon kivetett ingatlanadé esetén

sériilne a haszonelv, hiszen az adé6fizetok hozzajaruldsai nincsenek Osszhangban az
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altaluk, az adott telepiilésen igénybevett kozszolgdltatdsok szinvonaldval, ami

viszont mésoldalrdl az adétargy, vagyis az ingatlan értéknovekedésében megjelenik.

A méltanyossag masik megkozelitési modja a fizet6képességi elv. Ez az elv azt
fogalmazza meg, hogy az adott kozkiaddsi program megvaldsitdséhoz mindenki
»tehetsége” szerint jaruljon hozza. Itt tehat az ad6zds igazsdgossdganak kritériuma
onmagdban és nem a kiaddsokkal Osszefiiggésben meriil fel. A horizontdlis
méltdnyossdg elve azt jelenti, hogy az addérendszer az azonos fizetOképességl
embereket azonos adofizetésre kotelezi. A vertikélis méltdnyossag elve szerint a
nagyobb fizetoképességli embereknek tobbet kell ad6zniuk. Ezen elv gyakorlati
alkalmazdsédndl biztositani kell a fizetoképesség ismérvének meghatarozdsat és az
ismérv kvantifikdlhatosagat. Az addalap lehet a jovedelem, a fogyasztds és a
vagyon. A jellemzdk alapjan elmondhatd, hogy a fizet6képesség elvének is jobban

megfelel az értékalapon kivetett, mint az egységalapu ingatlanado.

A tézis masodik részében megfogalmazott A4llitdas a modellszdmitas
eredményeivel bizonyithatdé. Az, hogy a jelenlegi helyi ad6knak csak egy része,
vagy teljes egésze vilthat6 ki az értékalapu ingatlanad6 bevezetésével, elsdsorban
az alkalmazott adokulcsoktdl €s az igénybevehetd kedvezményektdl fiigg. Az ezzel

kapcsolatos eredményeimet a modellszdmités téziseiben ismertetem részletesen.

ALKALMAZOTT MODSZERTAN:

T2: A hatasvizsgalatokban alkalmazott modszer, a szcenariéanalizis technikaja
felhasznalasaval olyan Gj modellt dolgoztam ki, amelynek segitségével a modell
részét képezo gazdasagpolitikai paraméterek valtoztatasa esetén a szamszeri

hatasok automatikusan generalédnak.

Az ingatlanértékek, az addkulcsok és a kedvezmények konnyebb
attekinthetoségének érdekében elkészitettem a szcendridanalizis fajat. Az dbrén, az
értekezés III. szamud mellékletében tabldzatos formaban megtalalhaté 120
szcenariobol csak 0tot szerepeltettem, az atlagos lakasértékhez és a szamitdsaim

alapjan, az altalam preferalt adokulcshoz tartozé kedvezmények feltiintetésével. Az
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abrar6l leolvashaté példdul egy 10 millié forint értékli ingatlannal rendelkez6
hazaspar forgatékonyve. Azonos tulajdoni hanyadot feltételezve, amennyiben
egyikiik nyugdijas, akkor az altaluk fizetett éves ingatlanad6 a kedvezmény nélkiili
25 000 forint helyett 18 750 forint lenne. Ez a modellnek abbdl a feltevésébdl
kovetkezik, amely szerint a nyugdijas fél tulajdondban 1év06 rész utin 50%

adékedvezmény vehet igénybe''. Az esetet a kovetkez6 dbra szemlélteti:

2. dbra: Az értékalapu ingatlanad6 szcendridanalizis faja

Lakasérték Adoékulcs Kedvezményezett Fizetend6 ado6
(millié Ft) (%) (f5) (Ft/év)
nincs — 25000
[ 6 ] | mindenki —{ 12500
0,25
2-bél 1 — 18 750
0,5 |
3-bol 1 —1 20833
0,75 |
3-bol 2 — 16 667
L]

forrds : Sajat szerkesztés

A tézisben megfogalmazott automatizmus j6l nyomon kovethetd az abréan. A
jelenlegi modell szerint harom oszloppal szemléltethetd fiiggd valtozok, —
lakasérték, adokulcs, kedvezményezett — akdr az oszlopok szdmdnak, akar a
kiilonboz6 oszlopokban eldfordulé lehetséges paraméterek szdmdnak vagy
értékének megviltoztatdsdval automatikusan generdljak az adott kombindcié mellett

fizetend6 adot.

1A TII. szdmd mellékletben tdblazatosan felsorolt dsszes kedvezményes esetet, a IV. szami melléklet
grafikonjai teszik szemléletesebbé, az Osszes ingatlanértékre vonatkozd addfizetés dbrazolasaval éves és havi
bontasban is.
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5.2. MODELLSZAMITASI TEZISEK

INPUTOK ELOALLITASA:

T3: a magyarorszagi osszes ingatlanvagyon megkozelitéleg 49 189 milliard
forint.
A) Lakoéingatlanok esetén megkozelitéleg 43 446 milliard forint.

B) Vallalkozéi ingatlanok esetén megkozelitéleg 5 743 milliard forint.

A modellszamitisok elvégzéséhez sziikséges a telepiilések ingatlanvagyondnak
meghatdrozasa. Ez képezi az adbéalapot az értékalapti ingatlanado kiszamitasdhoz. A
konkrét telepiilésekhez kotott adatok segitségével kidolgozott moddszer és az
Osszesitett helyi adébevételek kombindldsdval készitettem el az orszdgos becslését
az egységes ingatlanadobdl varhaté Osszbevételnek a magédnszemélyek és a
véllalkozdsok tulajdondban 4ll6 ingatlanok szerinti bontadsban. A szdmitds menetét

Miskolc varos adatainak felhasznalasan keresztiil mutatom be.

A lakéingatlanok becsiilt 0sszértékének meghatirozasat a kovetkez6 médon
végeztem el. A luxusadd bevezetésekor megtortént a telepiilések értékdvezetekbe
soroldsa és az egyes Ovezetekre vonatkozdan, az onkormanyzatok elfogadtak egy
atlagos négyzetméterdrat. A varos ingatlanai 6t értékhatarra bontva szerepelnek a
Megyei Illetékhivatal nyilvantartidsdban. Az adatokat a kovetkezd téblazat

tartalmazza:

1. tdblazat: Miskolc véros ingatlanainak érték szerinti besoroldsa

Forgalmi érték (milli6 forint) 6 8 10 20 30
Ingatlanszam (ezer db) 30 20 12 10 3
Ingatlanérték (milliard forint) 180 160 120 200 90

forras: Megyei Illetékhivatal luxusadordl sz616 torvény rendelkezésének

végrehajtasdra tett javaslat melléklete alapjan sajat szerkesztés
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Az adatokat megvizsgilva megdllapithatjuk, hogy Miskolc vdrosdban
megkozelitdleg 75 000 lakdingatlan taldlhatd, amelyek becsiilt Osszértéke 750
millidrd forint. EbbOl egyszerli osztassal adédik az egy ingatlanra esd atlagérték,
amely 10 milli6 forint. A kapott érték alapjan tovabb szdmitva a vérosra atlagosan
érvényes 200 000 Ft/m’ ingatlandrral, megkapjuk, hogy egy atlagos ingatlan 50 m’
alapteriiletli. A késObbi szamitdsokhoz még egy fontos becsiilt adat sziikséges, ez
pedig az egy lakdsban laké személyek dtlagos szdma. Ennek meghatarozdsahoz a
telepiilés lakosainak szamat kell elosztani a telepiilésen taldlhaté ingatlanok

szaméval. fgy az egy lakdsban laké személyek étlagos szama 2,34 fének adédik.

A vallalkozasok tulajdonaban lévé ingatlanok értékének becsléséhez az
altaluk fizetett épitményadot vettem alapul. Miskolc vérosdban a Kkivetett
épitményadé mértéke 700 Ft/m” volt a vizsgélt évben. Ezt a fajlagos értéket kell
elosztani a vallalkozok 4altal az adott évben befizetett épitményadd Osszegével.
Ekkor megkapjuk a véllalkozok tulajdondban 1évd ingatlanok Osszes alapteriiletét,
amely érték: 1,270 milliard forint/700 Ft/m” = 1 814 286 m>. A tovabblépéshez egy
becslés sziikséges, mivel ezek az ingatlanok, még olyan mértékben sincsenek
értéken nyilvantartva, mint a lakéingatlanok. Két széls6értéket felhozva példaként,
a vallalkozdsok tulajdondban 1évd ingatlanok lehetnek iizemcsarnok jellegiliek,
amelyek jellemzden nagy alapteriiletiiek, de kis fajlagos értékiiek, és lehetnek
belvarosi iizlethelyiségek kis alapteriilettel, de nagy fajlagos értékkel. Az ilyen
ingatlanok négyzetméterara mindenképpen eltér a lakdingatlanokétl. Pontosabb
érték hidnydban és a modell egyszeriiségének fenntartdsit szem elOtt tartva ezt az
értéket minden esetben az adott telepiilésen taldlhat6 lakdsokra vonatkoz6
négyzetméterar 50 %-dban hatdroztam meg. Miskolc esetén az el6zd szdmitdsok
értelmében ez 100 000 Ft/m*-nek adédik. A véllalkozdsok tulajdondban 1évé
ingatlanok alapteriiletének és azok egységardnak szorzataként kapjuk a véllalkoz6i
ingatlanvagyont, ami az adodalap értéke is egyben. A szorzést elvégezve az ért€k

megkozelitéleg 181 millidrd forintnak adédik.'

'2 Az SPSS-ben természetesen minden esetben a pontos érték szerepel. A tdblazatok és grafikonok is mindig
a pontos érték alapjan késziiltek.
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Ha elvégezziik a szdmitdst az orszdgos dtlagra vonatkoztatva is, akkor a
kovetkezd értékeket kapjuk. Egész Magyarorszagra atlagolva egy lakdingatlan jo
kozelitéssel 10 milli6 forint értékiinek vehetd. A varosi kisebb €s a vidéki atlagosan
nagyobb alapteriiletii lakdsok 4atlagaként 67 m’ nagysiagunak adddik egy atlagos
magyar ingatlan. A két szdm hanyadosdbol meghatarozhatjuk, hogy megkozelitdleg
150 000 Ft/m” 4rral lehet szdmolni az ingatlanvagyon felmérésénél. A szintén
atlagnak tekintett 2,34 f6/lakéds értékkel elosztva a 10117 042 f0s magyar
lakossdgot megkapjuk, hogy megkozelitdleg 4,323 millié lakdingatlan taldlhat6 az
orszagban. Ezt az értéket megszorozva az egy lakdsra jut6 dtlagos négyzetméterrel,
majd az egységarral, akkor az adddik, hogy a magyarorszdgi ingatlanvagyon értéke
megkozelitleg 43 446 milliard forint. Ehhez tarsul még a vallalkozo6i
ingatlanvagyon értéke, amelyet az egyedi esetben ismertetett modszerrel
hatdrozhatunk meg, az orszdgos adatok felhaszndldsaval. A vdllalkozdsok 53,6
millidrd forint ingatlanadét fizettek orszdgos Osszesitésben a bazisévnek vélasztott
2006-ban. Ezt az értéket kell elosztani az dtlagos 700 Ft/m” fajlagos értékkel, hogy
megkapjuk a véllalkozok tulajdondban 1évd ingatlanok teljes alapteriiletét. Ez 76,57
milli6 négyzetméternek adddik, amelyet megszorozva a lakdingatlanok esetén
meghatdrozott atlagar 50%-aval, azaz 75 ezer forinttal, akkor kapjuk meg, hogy a
véllalkoz6i ingatlanok Osszértéke megkozelitdleg 5 743 millidrd forint. A teljes
magyarorszagi ingatlanvagyon pedig a két szdm Osszegeként 49 189 millidrd

forintnak adodik.

SZAMSZERU EREDMENYEK:

T4: Az értékalapu ingatlanadé 1%-os adokulcs esetén a jelenlegi teljes helyi

ado osszegének Kivaltasara alkalmas lehet orszagos atlagban.

Mivel az éllitds az orszdgos atlagra vonatkozik, igy az egy fére esd helyi
addbevétel tekintetében kiugréan magas eredményt felmutaté telepiilések kivételek
lehetnek ez aldl. Az éltalam vizsgélt telepiilések koziil példaul Tiszadjvarosban még
1%-0s adokulcs mellett sem fedezi az ingatlanadé az Osszes helyi adét. Ez a
rendkiviil magas egy fore eso iparlizési adobevétellel magyardzhatd, amelyik tobb

mint négyszerese az orszagos atlagnak.
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A 2006-os évben 448,9 millidrd forint volt a 3 145 Onkormdanyzat helyi
adobevétele. Ennek kivéltdsdhoz legalabb 1%-os ingatlanaddkulcsot kellene
bevezetni, a 49 189 milliard forintra becsiilt ingatlanvagyonra vonatkoz6an. Ebben
az esetben megsziinhetne az Osszes jelenlegi helyi add, a legjelentOsebb bevételi
forrast megtestesitd iparlizési addval egyiitt és drasztikusan atstrukturdlodna az
adoterhelés. Ha az 1%-os addkulcs melletti értéket felbontjuk, akkor azt kapjuk,
hogy 43 446 millidrd forint értékli lakosséagi ingatlanra terhelddne 434,46 milliard
forint adé, mig a vallalkozdsokéra 57,43 millidrd forint, a jelenlegi — majdnem
teljesen a vallalkozokat terheld6 — 448,9 milliard forint helyett. A szamitas

eredménye dtvezet a kovetkezd allitasra.

T5: Addfizetdi oldalrol vizsgalva a problémat 1%-os adokulcs esetén:

A) szamottevoen csokkenne a vallalkozasok adéterhe, ezaltal javulna a
versenyképességiik,

B) elviselhetetlen mértékii adoterhelés nehezedne a lakossagra, ami kétségessé
tenné az adobeszedés eredményességét.

C) A kovetkezo adokulcsok esetén: 0,25%, 0,5%, 075% és 1%, egy atlagos
magyarorszagi lakéingatlan adéterhe éves szinten rendre 25, 50, 75 és 100 ezer

forintot tenne Ki.

A vallalkozasok 4ltal 2006-ban fizetett helyi ad6é 448,9 millidrd forintrél 57,43
millidrd forintra csokkenne. Ez szdzalékban kifejezve 87%-os csokkenésnek felel
meg. A lakossdgi adéteher novekedés ezzel szemben 434,46 millidrd forintot tenne

ki.

Utalva az orszédgos 4dtlagra vonatkoz6 szamitdsaimra, a magyarorszagi lakossigi
ingatlanvagyon értéke megkozelitdleg 43 446 millidrd forint. Az ingatlanok becsiilt
szama'® alapjdn egy lakéingatlan j6 kozelitéssel dtlagosan 10 milli6 forint értékiinek
vehetd. A kovetkezd két dbrardl leolvashatjuk egy 10 millié forint értékli ingatlan

addterhét a vizsgdlt adokulcsok esetén éves és havi bontdsban is.

1 Megkozelit6leg 4,3 millié db.
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3/a. dbra: 10 milli6 forint értékii ingatlan éves adéterhe (forint)

|l Ingatlanadé egy évre |

100 000
80 000+ 50 0
= 60 000+
6
L 40000
20 000+
0_
0,25% 0,50% 0,75% 0,10%
3/b. dbra: 10 milli6 forint értékil ingatlan havi adéterhe (forint)
|l Ingatlanadé havi 6sszege |
83
9 000
8 000 6
7 000
6 000 a4
£ 5000
£ 4000
3 000
2000
1000
0
0,25% 0,50% 0,75% 0,10%

forras: Sajat szerkesztés

T6: A modell alapjan a nyugdijas ingatlantulajdonosok esetén alkalmazott — a
tulajdoni hanyaduk utan jaré — 50%-os addokedvezmény, a lakéingatlanok
tekintetében atlagosan 15%-kal alacsonyabb adoébevételt eredményezhet a
potencialis adoébevételhez viszonyitva. A vallalkozoi ingatlanokat ez a
kedvezmény nem érinti, igy ott bevételcsokkenés ebbél adédéan nem

jelentkezik.
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A munkajovedelemmel nem rendelkezd nyugdijasok esetén alkalmazott, — a
tulajdoni hdnyadnak megfeleléen — a modell szerint 50%-o0s kedvezményt biztositd,
valamint a rdszoruldk esetén alkalmazando szocidlpolitikai intézkedések egyiittesen
a keletkezo adoterheket elviselhetd mértékiivé tehetik, vagyis nem sériil

szamottevOen az addbeszedés eredményességének kritériuma.

A modell alapjan elvégzett szamitdsaim, az egyes esetekben elérhetd potencidlis
adobevételre vonatkoznak. Ezeknél az értékeknél csokkentd tényezdként kell
figyelembe venni a vizsgalt adokedvezmény kovetkeztében fellépd bevételkiesést.
Ennek becsléséhez a kovetkez6 modellszamitds nyujt segitséget. Magyarorszag
10 117 042 18s lakossagdbdl megkozelitdleg 3 100 000 {6 a nyugdijasok szdma. Ha
a két szam ardnyat képezziik, akkor megdllapithatjuk, hogy j6 kozelitéssel az
Osszlakossdg 30%-a nyugdijas. Tételezziik fel a koltségvetési bevétel nagysdganak
szempontjabol a legkedvezdtlenebb esetet, amikor a nyugdijasok az 4ltaluk birtokolt
ingatlanokban 100%-ban tulajdonosok, igy kovetkezésképpen ezen ingatlanoknak
nincs nem nyugdijas tulajdonosa. Ebben az esetben a modell szerint maximaélisan
adhatd, tehat 50%-os kedvezményben részesiilnek a tulajdonosok az ingatlanadd
fizetésekor. Lakdsonként ardnyos lakéeloszlast feltételezve, az ingatlanok 30%-a
esetén kell tehat 50%-os kedvezménnyel szamolni, mig az ingatlanok fennmaradé
70%-a utan kell a teljes értékiik alapjan megfizetni az ingatlanadé6t. Ennek hatédsa az
Osszbevételre 15%-os csokkenést eredményez a lakdingatlanok vonatkozdsaban. Ez
tehat azt jelenti, hogy a modellszamitdsban meghatarozott, a lakossdgtdl szarmazo
adobevételek 85%-at lehet csak potencidlis bevételként figyelembe venni. Ez a

kedvezmény a vallalkozdsok tulajdondban 4116 ingatlanokat nem érinti.

T7: Az értékalapu ingatlanadé 0,25 %-os adokulcs esetén orszagos atlagban:
A) az ipariizési ad6 kivételével az 6sszes tobbi helyi adoé kivaltasara alkalmas
lehet,

B) az 6nkormanyzatok jelenlegi épitmény és telekadobol szarmazo bevételét
tobb mint a kétszeresére novelné,

C) a vallalkozasok ingatlanado terhét megkozelitoleg az egynegyedére

csokkentené.
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A magyarorszagi ingatlanvagyon értéke megkozelitdleg 49 189 millidrd forint.
Erre a potencidlis addalapra kivetett 0,25%-os addkulcs esetén a fizetendd adé
megkozelitdleg 123 millidrd forintnak adédna. A 2006-o0s évben befizetett épitmény

és telekado Osszesitett értéke 53,6 milliard forint volt.

A jelenlegi ingatlanadot, értékalapti ad6zas esetén mar a lakossag altal fizetett
hinyad is meghaladja — 108,6 millidrd forint/53,6 millidrd forint — megkdzelitleg
kétszeresen. Ehhez az értékhez még hozzdadddik a vallalkozok éltal fizetendd
ingatlanad6 rész, amely a vallalkozéi ingatlanvagyon ért€kére, 5 743 milliard
forintra vetitve 0,25%-0s addokulccsal szamolva 14,4 milliard forintot tesz ki. Ez az
érték a jelenlegi véllalkozdi ingatlanadénak mindossze 26,8%-a. Ez nem szdzalékos
formdban megfogalmazva azt jelenti, hogy kozel 40 millidrd forint a

vallalkozasoknal maradhatna.

Az ismertetett tézisek és az értekezés tovabbi szamitdsai alapjan kijelenthetd,
hogy a vallalkozdsok helyi adéterhei a modellben szerepld minden szcendri6 esetén
jelentdsen csokkennének, mig az Onkormdnyzatok helyi addbevételei kiilonbozo
mértékben, de minden esetben nonének. Ezzel parhuzamosan viszont a lakossagi
ingatlanad6 terhek novekednének. A kovetkezd — dontéshozéi — feladat annak az
optimumnak a megtalalasa, amely a lakossagi ad6teher novekedését még elviselhetd
mértékiivé tenné. Ezzel eljutottunk az ingatlanaddztatds egyik legérzékenyebb
kérdéséhez: milyen mértékben terhelhetd tovdbb az adoéfizetdi oldal, azaz jelen
esetben a magyar lakossag? Kiilondsen a jovedelemmel nem rendelkezoket érinti
hatranyosan, ha a jovedelmet nem termeld ingatlanja utdn adét kell fizetnie. Ezért
fontosak az elvégzett hatdsvizsgédlat modellszdmitdsai, amelynek segitségével
kivélaszthatjuk azt az optimdlis addkulcs és kedvezmény kombindcidt tartalmazo
~forgatokonyvet”, amelynél a méltidnyossdg elvének maximalis érvényesitése,
Osszehangolva a koltségvetési szempontokkal biztositja, — Colbert -elhiresiilt
monddsa alapjan — hogy ,,a legtobb tollat kitépjiik, a legkevesebb gdgogds ardn”. A
tézisekbe stiritett addelméleti és modellszdmitdsi eredmények alapjén ez az
optimum véleményem szerint a 0,25%-os addkulcsndl lenne. Ebben az esetben

érvényesiilne a méltadnyossag elve, teljesiilne az addalap szélesitésével kapcsolatos
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elvards, csokkennének a vallalkozdsok addterhei és ezzel parhuzamosan a
lakossdgnak sem kellene elviselhetetlen nagysdgrendii tovabbi adét'® fizetnie,

valamint n6ne az 6nkormdnyzatok adobevétele.

Nem feladata az értekezésnek, hogy a kovetkezd teriilettel behatdéan
foglalkozzon, de roviden utalnék arra a problémdra, hogy a legnagyobb
kortiltekintés ellenére sem miikodhet zokkendmentesen a bemutatott rendszer —
kiilonosen az eloregedd lakossdgu kistelepiiléseken és a magas munkanélkiiliséggel
sujtott régiokban — ha a kormdnyzat az adokivetéssel parhuzamosan nem
foganatosit hathatés és célirdnyos szocidlpolitikai intézkedéseket. Ennek egyik
megolddsi modja lehet, ha az ingatlanadot kistérségi, vagy regiondlis addként
értelmezve, annak egy része visszaosztisra keriilne a térségben taldlhatd, kisebb
ingatlan-adéerdvel rendelkezd telepiilések  kozott. Természetesen — annak
figyelembevételével, hogy az ebbdl a szempontbdl ,,gazdagabb” telepiilések érdeke
és ezzel fejlddési potencidlja ne sériiljon. Ez egyben a tobbi kornyezo telepiilés
érdeke is, hiszen a fejlddésbol, csak annak visszafogasa nélkiil tudnak a legnagyobb

mértékben részesiilni.

A 2006-0s bazisadatokbdl kiindulva, modellszdmitdsaim alapjdn 6sszefoglaléan
megdllapithatom, hogy az értékalapu ingatlanad6 alkalmas a jelenlegi helyi
addérendszer atalakitasdra. Jogalkot6i szdndék kérdése, — amely az addrendszer
strukturdlis atalakitdsa utdni adoéteher-eloszlas, valamint a bevezetendd uj és
megmaradé régi adénemeknek €és azok egymds kozotti viszonydnak ismeretét
feltételezi — hogy a helyi adok kozott milyen sillyal szerepeljen az értékalapu
ingatlanad6. A vizsgdlat alapjdul szolgdlé négy addkulcs és a javasolt
kedvezmények kozotti valasztast szintén a jogalkotdi szandék és a fenti szempontok

determinaljik.

14 L4sd 3a és 3b ébra.
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6. A KUTATAS EREDMENYEINEK
FELHASZNALASI TERULETEI

A kutatds tézisekben megfogalmazott elsddleges eredményei j6l hasznosithatok
a magyar adorendszer tervezett atalakitasa soran. ElsGsorban a helyi adérendszer
reformfolyamataban segitheti a dontéshozatalt. A szamszerii eredmények
birtokdban jol behatarolhaté az értékalapu ingatlanadobdl varhaté bevétel
nagysdgrendje, valamint a potencidlis addalanyok adéterhe az egyes addkulcs és
kedvezmény kombindcidk esetén.

Kiilon figyelmet forditottam az adénem haszonélvezdit és teherviseldit érintd
szamszerlsithetd, valamint a csak mindségi mutatdkkal jellemezhetd hatdsainak
feltérképezésére és elemzésére. Vizsgdlatom kiterjedt az értékalapi ingatlanadé
bevezetése €s a gyakorlatban vald alkalmazdasa soran fellép6 nehézségekre is. Ezek
esetében javaslatot fogalmaztam meg a problémdk lehetséges kezelésére. A
legkritikusabb teriileteken kiilon felhivtam a figyelmet a reformmal parhuzamosan
életbe 1éptetendd szocidlpolitikai intézkedések sziikségességére.

Ertekezésem eredményei az oktatas teriiletén is hasznosithaték. Elsésorban a
hatasvizsgélattal foglalkoz6 moddszertani részben megfogalmazott ismeretek
kozgazdasidgi €s jogi teriilleten vald hasznositdsdban lidtom a legnagyobb
lehetdséget, de a dolgozat egésze jOl beépithetd az dltalam eddig is oktatott
pénziigyi- és addligyi ismeretek anyagaba.

A jelenleg elért eredmények mellett a kutatas folytatasaban tovabbi
lehetdségek rejlenek. Az addéelméleti fejezetekben kifejtett, az addrendszerrel
kapcsolatos éltalanos érvényli megallapitdsok és az éltalam kidolgozott mddszer
kismértékii 4talakitdsa — de logikdjdnak megtartdsa — mellett tovabbi adénemekre,
illetve 0Osszességében az egész magyar addrendszer datalakitdsara vonatkozo
hatasvizsgélatok is elvégezhetok. A komplex alkalmazas mellett fontos lehet a
modszer olyan irdnyokba valé felhasznaldsa is, amikor az egyes telepiilések, vagy
kiilonboz6, egymassal  foldrajzi, gazdasagi, stb. kapcsolatban  1évd
telepiiléscsoportok egyiittese esetén varunk relevdans informdacidkat egy adott

adénem bevezetésének varhatd hatasait illetoen.
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