Az ingatlan- és vagyonadoéztatas

magyarorszagi helyzete
SziLovics CSABA’

1. A vagyonadoztatas torténeti el6zményei

@z optimalisan kialakitott addrendszerek fontos elemét képezhetik a
vagyonadok. Ennek az adénemnek szamos fajtdja alakult ki tértdl, id6tdl és
nemzeti jellegzetességektdl fiiggben. Az egyik meglehetdsen ritkdn alkalmazott
fajtdja az, amikor az add alapjat a vagyon egésze képezi és annak vagy tiszta
értékére, vagy torvényben meghatarozott hanyadara allapitjak meg valamely kulcs
szerint a fizetendé add mértékét. Ennél sokkal elterjedtebb megoldas az, hogy
csupan a vagyon néhany elemét ragadjak ki és terhelik meg addval. A
leggyakrabban ez a vagyonelem az ingatlan (fold, haz, épitmény, termofold), illetve
a nagy értékd ingosagok (gépjarmd, hajo), ritkabban mikincsek és nagy értékii
hasznélati cikkek. A harmadik a legtobb orszagban alkalmazott megoldas, hogy
nem a vagyon statikus allapotat ragadjak meg addzasi szempontbdl, hanem a
vagyon értékének noOvekedéséhez vagy jogi mozgasahoz - igy példaul
adasvételhez, o©rokléshez, bérbeadashoz - kapcsoljak az  adodfizetési
kotelezettséget. Szamos helyen, igy példaul Franciaorszagban az 6roklés esetén
megvaldsuld vagyonatszallas esetén nem o6roklési illetéket, hanem 6rokostdési
adot kell fizetni a vagyon értékével aranyosan. A vagyonnovekedéshez kapcsolddo
addfajta a vagyondézsma, amelynek alkalmazasa meglehetGsen ritka jelenség,
valamely tarsadalmi vagy gazdasagi krizis utan, az abban az idGszakban
megndvekedett vagyoni érték lefol6zésére szolgal. Erre Magyarorszagon is tobb
alkalommal volt példa.

A kozbevételek torténetét vizsgalva megallapithatjuk, hogy a vagyonadoztatas
az egyik legrégebbi adofajta. Nagy el6nye, hogy az add alapja konnyen
megragadhatd. A fejletlen gazdasaggal rendelkezé tarsadalmakban az adoalap
meghatarozasa Osszeirassal, becsléssel vagy szemlével is torténhetett, mig a
modern tarsadalmakban az addkivetés alapja az ingatlan vagy egyéb allami
nyilvantartds. A vagyonadd egyik nagy el6nye tehat az, hogy behajtdsa, az add
megallapitdsa nem igényel nagy szakmai felkésziiltséget, és nagy anyagi
raforditast, valamint terjedelmes és hatékony ellen6rz6 rendszert. A masik nagy
elénye pedig az, hogy az adétargyak nehezen eltitkolhatdk, igy az adézasi célok

* Egyetemi docens, Pécsi Tudomanyegyetem, Allam- és Jogtudomanyi Kar, Pénziigyi Jogi Tanszék.
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szempontjabol jél kovethetdek. A vagyonaddztatas, mint archaikus fajta mar i.e. I.
évezredben a gorog varosallamoknal altalanosan alkalmazott kozteherfajta volt,
amely az allam mdkodésének alapjat képezte, de szerepe nem volt olyan jelentés,
mint napjainkban. Ezt a terhet a szabad vagyonos polgarok fizették, amely
kotelezettség nem volt rendszeres és kdzosségi dontést igényelt ennek atmeneti,
idészaki alkalmazasa. A késGbbiekben Solon a lakossagot a vagyon alapjan
classisokba (osztalyokba) sorolta és az ott nyert besorolds hatarozta meg az egyén
fizetési és hadi kotelezettségeit, valamint tisztségviselési, képviseleti jogait. A
romaiaknal mar a koztarsasagi kort megel6z6en, a kiralysag idészakaban Servius
Tullius i.e. VI. szazadban bevezette a censust, tehat a vagyonbecslés intézményét,
amelyet a cenzorok hataroztak meg és ez a vagyoni besorolas meghatarozta az
egyén politikai jogait és katonai kotelezettségeit is. Ezt olyan szigordan vették,
hogy Titus Livius szerint ,Servius bortonbiintetéssel, sét halallal fenyegetett
mindenkit, aki nem becsiiltette meg vagyonat”.!

Magyarorszagon a kora-kézépkorban a kdzpontositott allamhaztartas hianyaban
altalanossa valtak a terményaddk a munkaszolgaltatas mellett, de mai értelemben
vett vagyonaddét nem talalhatunk. A XIII. szdzadban jelent meg a praediumok
(birtokok) falvakka alakulasa utan — német mintara — a telek utan fizetett foldesuri
jaradék, a pénzben teljesitett telekbér, a terragium. A vagyonelemeknek, a fold
addztatasanak talan ez volt a legkorabbi magyar tipusa. Ezt kés6bb sokan a
kilenceddel azonositottak, amelyet I. (Nagy) Lajos 1351-es decretuma
szabalyozott. Emellett az elvonas mellett jelent meg: ,,a kiraly altal létrehozott sajat
addja, amelyet kezdetben a kozszabadokkal, majd kés6bb a jobbagyokkal
fizettetett meg” — ez a magyar cenzus, amely a jobbagytelkek utan fizetett
pénzjaradék volt.> Lényeges valtozast a XV. szazadban I. (Hunyadi) Matyas
uralkodasa hozott, amikor a centralizalt uralkoddi haztartas bevételei k6zott mar
megjelentek a mai értelemben vett ingatlanadok (fistadd) is. A vagyoni jellegl
jobbagyterheket atfogéan csak viszonylag késén szabalyoztak, mert ezeket a
kotelezettségeket Maria Terézia Urbariuma foglalta egységes rendszerbe.
Erdekességképpen jegyzem meg, hogy e korszakhoz kotheté a magyar rendek
hires felajanlasa, amelyben a sziléziai haboru terheihez kapcsolddva Maria Terézia
szamara életiket és vérlket ajanlottak. A teljesség kedvéért azonban
hozzatenném, hogy az 1741. évi 8. térvénycikk ugyanakkor kimondta: ,a telekkel
semmiképpen ne jarjon egyltt a kozteher” Ez tehat azt jelentette, hogy a
nemesség felajanlotta életét és vérét, de az addmentesség kivaltasagat nem.
Ebben az id6szakban a megyékre vonatkozd hadiadd, az Ugynevezett dica szintén
tartalmazott vagyonado jelleget.

Az adoegység értékét a megyegylilés hatarozta meg és az
addosszeirasokban (dicalis constriptio) id6rol-idore felmérték az egyes
addfizetOk teherbird képességét. Az addegység az adozd gazdasagi
teljesitOképességéhez  kotédott: a csalddban élok szamat, a
haszonallatokat, épitményeket, a termdfoldet™ vették figyelembe.

! Titus Livius: A rémai nép térténete a vaéros alapitasatdl, Budapest, Eurdpa Kényvkiadd, 1963, 63. o.
2 Homoki-Nagy Maria: Addk és addfizetbk, Rubicon, 2012/6. 29. o.
3 Szantay Antal: Adok a 18. szazadi Magyarorszagon, Rubicon, 2012/6. 59. o.
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A dica mikodésével kapcsoltban megallapithatjuk, hogy az nem klasszikus
vagyonado, valdjaban a megyék kozotti teherelosztas viszonyitasi egységeként
hatarozhat6 meg.

A XIX-XX. szdzadban a magyar addrendszer fontos részévé valtak a kilonb6zd
vagyonelemekre terhelt adok, igy német-osztrak mintdra m{kodétt a haz-, a
foldado, amelyeket az abszolutizmus alatt csaszari patensek vezettek be 1850
marciusaban, amelyeket a kiegyezés utan, 1868-ban a magyar jog recipidlt.* Az
elsd vilaghaboru alatt az 1916. évi XXXII. térvény vezette be a vagyonadodt. ,Az
enyhén progressziv add legkisebb kulcsa kezdetben 1,2 ezrelék, a legmagasabb
pedig 5 ezrelék volt”” Az elsd vildghaborl utdn radikdlis valtozast tervezett a
haborl utan Heged(s Lorant pénziigyminiszter stabilizaciés terve, amelynek
kulcseleme volt a vagyonvaltsag.

~Az Ot haborls év vagyonnovekményét akarta megaddztatni, a
vagyonvaltsdag minden vagyonfajtara (ingd, ingatlan, pénzintézeti
betétek, értékpapirok, kiilfoldi valutak) kiterjedt, mértéke 15-20% volt
a vagyonfajtatdl figgden. A kézép- és nagy birtokosoknak foldben
kellett leroniuk a valtsagot. A vagyonvaltsag nagy ellenallast valtott ki,
a tervezettnél joval kisebb bevétel folyt be a kincstarba. Hegeds
stabilitds programja 1920 8szére megbukott.”

A Trianon utani Magyarorszagon 1938-ban az allamhaztartas szerves részét
képezték a vagyonaddk, amelyeket tobb mint négyszazezer adodalany teljesitett. A
vagyonado legfontosabb eleme a foldadd volt, amelyet minden természetes és jogi
személynek fizetni kellett filiggetlenil attdl, hogy milyen célra hasznaltdk a
foldbirtokot. Az add alapja a fold altal biztositott tiszta jovedelemmel volt aranyos,
amelyet igyekeztek kozponti mutatok alapjan meghatarozni. A masik jelent6s
vagyonadd a hazadd volt, amelyet a tényleges birtokos (pl. haszonélvez6 vagy
tulajdonos) fizetett. Ezeken tul 1945-ig a polgari kormanyzat tobb alkalommal
kiilén eseti jelleggel a vagyon egészét terhelS vagyonadét is kivetett,” igy példaul
tobb alkalommal addztattak meg mdkincseket, nagy értékli szGnyegeket,
gyljteményeket és az lizleti tOkét. Az add alapja a vagyon tiszta értéke volt, mig f6
szempontként az adé mértékének meghatarozasanal a progresszivitast jelolték
meg, tehat az értékesebb vagyonelemeket hatvanyozottabban addztattak. A II.
vildghadboru utan, 1947-ben ismételten kivetették és megnévelték Magyarorszagon
a gépjarmiiadot, ami a magyar adorendszer allandd eleme volt a XX. szazad
elejétdl. Ezen tilmenGen 1947. januar 1-jei tulajdoni allapotok alapjan egyszeri
vagyondézsmat alkalmaztak. Ennek az addonak az alanyai azok a jomodu
természetes személyek voltak, akiknek a vagyona a vizsgalt idGszakban
meghaladta az akkori értéken meghatarozott hetvendtezer forintot. Ezen
tilmenden eseti jelleggel ,vagyon szaporulati dézsmat” is kivetettek azokra a
polgarokra, akiknek az 1939. december 1-jei helyzethez képest jelentGsen

4 Téth Janos: A lakossdg addi, Budapest, KIK-Kerszév, 1977, 280. o.

5 Pogany Agnes: Adok Magyarorszagon a ket vildghabord kéz6tt, Rubicon, 2012/6. 73. o.

¢ Pogany Agnes: i.m. 75. o.

7 Meznerics Ivan: Pénziigyi jog a szocialista gazdalkodds uj rendszerében,Budapest, KIK-Kerszdv, 1969,
255. o.
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novekedett a vagyonuk. E dézsmanak a mértéke szamottevé volt, hiszen az
adokoteles vagyon 25-75%-at is elérhette a fizetend6 add, amely nemzetkozi
dsszehasonlitasban is drasztikusnak mondhaté.®

A szocialista korszakban bar tagadtdk a nyugati tipusu addrendszer
létjogosultsagat, de ennek ellenére részleteiben jol kidolgozott és jelentés mértéki
vagyonadoztatasi rendszert miikodtettek. A vagyonadd targyaira egyrészt, mint
jovedelemforrdsra, masrészt mint vagyontargyra tekintettek. A szocialista
korszakban egységes vagyonadd ugyan nem volt, de miikédott hazadd, amely
tobbféle modon keriilt kivetésre, mint hazbéradd, haz-értékadd, épliiletadd.
M(ikodott emellett tiszta vagyonadoként megjelend telekadd és gépjarmdado is.
Ennek az addfajtanak az egyik jellegzetessége volt, hogy a kilfoldi rendszamu
autdkra is kiterjedt abban az esetben, ha azok Magyarorszagon negyvenét napnal
hosszabb ideig tartdzkodtak.” 1975. januar 1-jét8l a vagyonadd rendszer reformja
valdsult meg Magyarorszagon, amely egységesen szabalyozta ezt a teriiletet és az
ingatlanok adoztatasa mellett a vizi jarmiivekre is kiterjesztette az adofizetési
kotelezettséget.

A rendszervaltast kdvetéen a magyar vagyonaddztatas rendszere atalakult, a
kézponti adoztatas szintjérdl atkerilt az ingatlanok addztatasanak lehetGsége a
helyi ©nkormanyzatokhoz. Mig az ingdk vagyonaddztatasanak targyi hatalya
lesz(ikiilt. A helyi addk tekintetében hatalyba lépett az 1990. évi C. torvény, amely
koézponti keretjogszabalyként atengedte az ingatlanok adoztatasanak lehetGségét a
helyi ©6nkormanyzatoknak. Mikodott és jelenleg is mikodik Magyarorszagon
gépjarmlado, amely atengedett bevételként mikodik, hiszen kdzponti ado, tehat
mértékét és a fizetés modjat torvény hatarozza meg. Azonban az add kezelGije,
beszedGje és felhasznaldja a helyi dnkormanyzat, akiknek ezt a jogot a kozponti
kormanyzat atengedte.

Egységes, a vagyon minden elemére kovetkezesen és dsszehangoltan kiterjed6
vagyonadot Magyarorszagon 1947 6ta nem alkalmaztak. Ennek az egységes
vagyonadonak a bevezetésére az elmult huszonkét évben tobb alkalommal tettek
kisérletet a baloldali kormanyok az adopolitika kiszamithatatlanul hullamzé
rendszerében. Mig Horn Gyula kormanyfoként (1994-1998 kozott) a vagyonadd
bevezetését tobb alkalommal bejelentette, ennek érdekében konkrét jogi |épések
csak viszonylag késén 2005 utan torténtek.

2. Az ingatlanadoztatas szerepe az adorendszerben

A magyar orszaggy(lés 2007 novemberében ismételten megkisérelte jelentGsen
atalakitani a hatdlyos ingatlanaddztatas rendszerét, amely torekvését az akkori
kormanyzat Ggy kommunikalta, hogy az a vagyonaddztatds uj elemeként jelenik
meg. Az ingatlanok, de még inkabb az egységes vagyonaddztatasnak az igénye a
rendszervaltds oOta tobbszor megfogalmazodott a szocialista kormanyzatok
addreform terveiben, amely szandék a rosszul értelmezett szocidlis érzékenységbdl,

8 Téth: i.m. 279. o.
° Meznerics: i.m. 257. o.
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illetve a folyamatosan tapasztalhatd bevételi kényszerekbll vezetheté le. Az
ingatlanaddztatas rendszervaltas utani elvi alapjat a korabbi magyar AIkotmanynak
a 70/1.§-a szolgaltatta, amely kimondta a jovedelem és a vagyonaranyos
kozteherviselés kotelezettségét. Sajnos a magyar jogrendszer — annak ellenére,
hogy az Alkotmanybirdsag tébbszor foglalkozott e kérdéssel'® — nem fogalmazta
meg ennek az elvnek a pontos tartalmat, hatdrait.

A jol m{ikodo és igazsagos vagyonadoztatas egyik alapelve lehetne a kiilonb6z6
vagyonelemek harmonizalt, vagy legaldbb egymasra tekintettel meghatarozott
adéterhelése.™ Ezzel szemben a magyar gyakorlatban azt Iatjuk, hogy a vagyon
addztatasa, amely kiilonb6zd vagyoni elemek Gsszességének tekinthetd, kilonb6zo
feltételekkel valdsul meg. Eltér6 moddon addzik az ingdk széles kore, mig a
gépjarmiveket kézponti add terheli, a miikincsek tulajdonosai nem fizetnek adot,
miként a kilfoldi befektetések sem, és a készpénz adodztatdasa gyakorlatilag
megoldhatatlan. A termdfold a rendszervaltastol kezdve a tulajdonosa szamara
addmentes, az adokotelezettség itt csak abban az esetben jelenik meg — személyi
jovedelemado fizetési kotelezettség formajaban - ha a tulajdonos a foldteriiletet
bérbe adja és ennek az id6tartama 6t évnél rovidebb. Nem talalhattunk egységes a
70/1.§ szellemiségét hlien és kovetkezetesen érvényesit6, a vagyonelemeket
Osszehangoltan terheld, aranyos kozteherviselést Magyarorszagon sem a multban
sem a jelenben.

Megjegyezném, hogy az Uj Alaptorvény XII. cikkének (1) bekezdése
véleményem szerint is biztositja a vagyonadoztatas elvi lehetGségét, amikor
kimondja: ,a tulajdon tarsadalmi felelosséggel jar” Ugy vélem, hogy a XXX. cikk is
megfogalmazza ezt a lehetGséget, amikor arrdl beszél, hogy a teherbird képességet
és a gazdasagban valo részvételt kell figyelembe venni a kozos sziikségletek
fedezése érdekében meghatarozott kozterheknél. Magyarorszagon jelentds
kulonbség figyelhet6 meg a jovedelmek és a vagyon addztatasaban, ezért
kovetkezetesen értelmezett aranyossagrdl az adoztatas teriletén hazankban
jelenleg sem beszélhetiink. A mindenkori ingatlanaddztatas mogott kitapinthatd
egy olyan szandék, hogy a tarsadalmi igazsagossag érdekében az ingatlanok
kevésbé eltitkolhatd jellege miatt, potadoként az ingatlanadd atalakitasaval a
rejtett vagy addzatlan jovedelmek utdlagos megaddztatasa valdsulhat meg. Tény,
hogy az ingatlanokat nehéz eltitkolni, igy tehat jobban kiveheté és elérhetd
addtargyként jelennek meg, de oriasi hiba lenne, ha ennek az addnak az lenne a
célja, hogy repressziv moddon, egalitarius eszkézként korrigaljon korabbi
jogsérelmeket. Egy Uj addt bevezetni a régiek hibainak kijavitasa érdekében ezen a
mddon nem lenne szabad.

Ha Ugy tekintink az ingatlanaddra, mint az addrendszer kiteljesedésének
eszkdozére akkor jogosan vethet6 fel, hogy ingatlanaddztatas muikodik
Magyarorszagon, s6t régéta a magyar addrendszer elidegenithetetlen részét

10 fgy példaul — 66/B/1992. AB hat, ABH 1992 735;737, 61/1992. (XI. 20.) AB hat., ABH 1992,
280;281., 21/1991. (IV. 26.) AB hat., ABH 1991. 404., 163/B/1991. AB hat., ABH 1993, 544., 545-546.

11 p, Kotyrba — K. Kendall: German Taxation of Real Estate: The New G-REIT, Journal of International
Banking Law and Regulation 21 (2006) 634-639.
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képezi.'* Az tény, hogy az 1988. évi addreform és a helyi addkrdl szol6 tdrvény
1990-es bevezetése Ota eltelt id6szakban az ingatlanokhoz kapcsolédd addk
jelent8sége, az addbevételeken beliili aranya jelentSsen csdkkent.'® A '90-es évek
végére a helyi addk rendszerébe szam(iz6tt ingatlanadok aranya 1997-ben a GDP
0,2%-at sem érte el.!* Az ezredfordul utdn az 6nkormanyzatok gazdalkodasaban
érzékelhet6 allami finanszirozas szlikités, és az adderd szamitds bevezetése miatt
az oOnkormanyzatok rakényszeriiltek az ingatlanaddztatds kiterjesztésére. Ez
azonban a jelenlegi vagyoni, tarsadalmi és jogi feltételek kozott nem hozott, nem
hozhatott jelentds bevétel novekedést.

Ha tagabb rendszerben vizsgaljuk meg azt, hogy valdjaban mi indokolta ezen
addfajta szerepének novelését, akkor megallapithatjuk, hogy az addbevételek
nominalis novelése, szofisztikaltabban megfogalmazva az addalap kiszélesitése, a
helyi forrasok kibOvitése jelélhet6 meg. A magyar add és allamhaztartasi rendszer
szamos kihivassal kiiszkodik jelenleg is, amelyeket az ingatlanaddztatas
kiszélesitése valdszinlileg nem képes orvosolni. A szamos probléma koziil csak
néhanyat emlitenék az atfogd elemzés szandéka nélkiil:

a) A kozponti koltségvetésbdl kikertlt eurdpai unids vambevételek pétldsa nem
sikerlilt. Az egyik legtervezhetébb és kiszamithatdbb bevételi tipus kiesett, és ez a
folyamat egyditt jart a GDP novekedés itemének lelassulasaval.

b) A rossz adémordl miatt, ami részben a természetes személyek és
kisvallalkozasok tuladdztatdsa miatt alakult ki az adodrendszer alacsony
hatékonysaggal képes miikodni.

c) Az allamadodssag magas szintjét, amelynek visszafizetésére a teljes magyar
személyi jovedelemaddbdl szarmazoé bevételt forditjuk évente. A palyazati rendszer
kiszélesitésével ugyanakkor dramaian megndétt mind helyi, mind kézponti szinten az
Onrész biztositasanak igénye, amely jelentOs koltségvetési forrasokat kot le.

d) A kozpénzek felhasznalasanal jelentés mértékli a korrupcid, az értelmetlen
presztizsberuhazasok finanszirozasa, a kozpénzek maganpénzzé torténé
atalakitasa.

TObbek kozott ezek az okok vezettek oda, hogy a magyar koltségvetés minden
kozbevételre ki van éhezve. Ha a vilag barmely részén felbukkan egy Uj kozbevételi
fajta, azt azonnal honositjuk (lasd regisztracios add), s mivel ezeknek az Uj
lehetGségeknek a szama korlatozott, kénytelen a magyar jogalkotas a fennalld
keretek kozott szigoritani az addztatds rendszerét és nagyon kreativan Uj
adodfajtakat hoz létre a vilag szamara is tanlsagos modon. (Példaképpen emlithetd
a chips-add, a pénzigyi tranzakcidos ado, a szektordlis kulonaddk.) Ezzel
parhuzamosan elindultak jelent6s szamban 2009-ben a vagyonosodasi vizsgalatok,
és jelentdsen lecstkkentek az adokedvezmények.

12 Takécs Gyorgy: Rendszeres magyar pénziigyi jog, Budapest, 88. Szam, 96. o.
B3 Kénya Laszlé: Az ingatlanaddztatas Franciaorszagban, Pénziigyi Szemle, 1998./ 8. szam, 643. o.
¥ Kénya: i.m. 643. o.
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3. Kiilfoldi példak az ingatlanaddztatasban

Az ingatlanok addztatasa tradiciondlisan nagy szerepet jatszik szamos orszag
vagyonaddztatasi gyakorlatdban.’® A XVIII. szdzad végén kialakuld modern
angolszasz allamok (USA, Kanada, Ausztralia) elsddleges bevételi forrasait
jelentették a vagyoni tipusu, és azon beliil is az ingatlant terheld addk.'® Ezekben
az orszagokban érzékelhet6 gazdasagi konjunktirdban a fogyasztas és a
jovedelmek emelkedése miatt a XIX. szazad végére és a XX. szazad elejére ezek az
adok elveszitették jelentGségiiket és helyiiket atvették azok a fogyasztast vagy
forgalmat terhel6 adonemek, amelyekben kénnyebb volt beépiteni és elrejteni az
addalanyokat ténylegesen terhel6 addkat. Az ingatlanaddk elveszitették kozponti
jellegiiket és donten a helyi 6nkormdanyzatok forrdsava valtak.!” Az Egyesiilt
Kiralysagban az ingatlanok addztatasa (rate tax) négyszaz éves hagyomannyal bir,
hiszen 1601-ben vezették be Anglidban és Walesben és egészen 1981-ig a ,pole
tax” (fejadd) bevezetéséig miikodétt.'® Majd 1993-ban Ujra alkalmazni kezdték, de
mar megujitva az ingatlanok forgalmi értékét alapul véve. Hollandidban 1970-ben
vezették be a jelenlegi, korrigalt forgalmi értéken alapuld ingatlanaddt, amely az
Onkormanyzati adoztatasi autonomiara, a teriiletiség elvére épiilt, és alacsony
koltségeket alkalmazva miikodik jelenleg is. Ebben a rendszerben a relativ forgalmi
értéket hatarozzak meg korrekcids tényezdkkel, mint pl. az ingatlan tipusa, terlileti
elhelyezkedése, falazat minGsége alapjan. Fontos elem, hogy az értékelés o6
szabalyként évente ismétlodik, de a torvény lehetGvé teszi, hogy az Ujraértékelést
dtéves ciklusokban hajtsak végre.*®

Franciaorszagban az ingatlanadd tobb szaz éve miikodik, és szamos formajat
mUkodtetik napjainkban is. A klasszikus mértékalapl ingatlanadd mellett
alkalmaznak lakhatdsi addt, bérbeadasi adot, szolidaritasi vagyonaddt, kilon
addztatjdk a vallalkozok altal hasznalt ingatlanokat és természetesen az ingatlan
értékesitése is adokoteles. Az ©nkormanyzatokhoz befolyt négy ingatlanadd
jelent8ségét mutatja, hogy a helyi bevételek 40%-at biztositjak.?

Meg kell azonban jegyezni, hogy az ingatlanadd a vilag szinte minden pontjan
roppant népszer(tlen és olykor jelent0s tiltakozast valt ki. Az ad6zok nem szeretik,
mivel szinte az egyetlen ado, amellyel kozvetlenll szembestilnek, hiszen a tébbi
adodt elrejtik eldlik, kozvetetten vonjak le, vagy a fogyasztoi arakba épitik be.
Sokan igazsagtalannak tartjak, mivel nem minden esetben tiikrozi az ingatlan
forgalmi értékét és a tulajdonos anyagi, jovedelmi viszonyait. Sok esetben az
ingatlan a személyek egyetlen igazi vagyontargya, életik f6 mive, amit sokan

15 W, D. Thompson: Australian Taxation of Cross-Border Real Estate Investment, 7ax Notes International
(2005) 1095-1101; és Z. Guo Qing: The Modernization of Real Estate Taxation of China, X.J Journal
of Property Tax Asssesment and Administration (2006/4) 5-12.

16 7. A. Jesch: The Taxation of »Opportunistic« Real Estate Private Equity Funds and U.S. Real Estate
Investment Trusts (REITs) — An Investor's Comparative Analysis, Real Estate Law Journal (2005)
275-314; K. E. Alton — L. S. Weller: Does State Law Really Determine Whether Property is Real Estate
For Section 1031 Purposes? Real Estate Taxation (2004) 30-40.

7 Lados Mihaly: Az ingatianvagyon adoztatdsa Hollandizban, Pénziigyi Szemle, 1995/ 4. sz. 277. o.

18 McCulsky 1991 idézi Lados Mihaly i.m. 277. o.

% Lados: i. m. 288. o.

2 Kénya: i.m. 645. o.



44 MISKOLCI JOGI SZEMLE 7. évfolyam (2012) 2. szam

jelentds lemondasok aran hoztak Iétre. Gondoljunk a hitelfelvételekre, amelyek az
épitkezések gyakori alapfeltételeként jelennek meg és évekig terhelik a csaladok
koltségvetését. Ugyanakkor az is megallapithatd, hogy ez az addfajta is
atharithatd, hiszen a bérbe adott ingatlanoknal a bériére terhelik, és igy beépiil a
termékek, szolgaltatasok araba és végso soron a fogyasztokat terheli, ndvelve ezzel
a tarsadalmi igazsagtalansagot.

A nemzetkdzi példak bizonyitjak, hogy ezen addfajta hatranyaként emlithetd,
hogy mértékének alakuldsa nem tart Iépést az inflacié emelkedésének litemével és
ezt a hatranyt csak az ingatlanok folyamatos értékelésével, az ingatlanbecslés
aktualizalasaval lehetne kikiiszobolni, ami viszont az apparatus, tehat a raforditasok
jelentds novelését igényelné. Az dllamok nagy része éppen ezért az ingatlan
értékének nyilvantartdsanak atalakitdsat 5-15 évenként végzik el, mig
Franciaorszagban 1971-ben mintegy 30 év utan indexaltak, ezzel szemben
Skandinaviaban 10-20 évente rendelnek el Gjraértékelést, amire Irorszagban tobb
mint szaz éves szilinettel 1983-ban kerdilt sor.

Hasonldan altalanos probléma az adodalap megallapitasanak kérdése, amelynél
szamos mddszer alkalmazhat6. Az addalap lehet az éves bérleti dij — ahogy ez
Franciaorszagban jelenleg torténik, és ahogyan ez a XIX. szazadi Magyarorszagon
tortént - tehat a lakas bérbeadasabdl szarmazo tényleges vagy elméleti bevétel 5-
25%-a képezi az add alapjat. Mas orszagokban (pl. Belgiumban és
Németorszagban) az aktualis forgalmi érték 1,25- 2,5%-a*! képezi az add alapjat.
Az ingatlanokat terheld addkulcsokat Anglidban a helyi 6nkormanyzat hatarozhatja
meg, ezzel szemben Belgiumban kozpontilag hatdrozzak meg az adokulcsokat,
amelytdl a helyi onkormanyzat mindkét iranyba szabadon eltérhet. Torokorszagban
az adokulcsokat kozpontilag rogzitették, akarcsak Portugdlidban 1989-ben,?
ezekben az orszagokban a helyi onkormanyzat ezektél nem térhet el. E rovid
attekintés is bizonyithatja, hogy a helyi adéztatas nem nevezhet6 egységesnek és
az olyan nemzetkdzi dokumentumok, mint az Onkorményzatok Eurdpai Chartaja
ellenére is megallapithatd, hogy a tagallamok gyakorlatabdl barmire emlitheto
példa és annak ellenkezGjére is.

4. Az ingatlanok adoztatasa a hatalyos magyar szabalyozas szerint

A magyar ingatlanaddztatas rendszerérél kétségkivil megallapithatd, hogy a
rendszervaltas Ota fontos részét képezi adorendszerlinknek. A 1990. évi C.
torvényben meghatarozott helyi adok néhany fajtdja (épitményado, telekadd,
kommunalis add) altal meghatarozott modon. Az ingatlanaddk bevezetésének
elterjedését vizsgalva megallapithatd, hogy a kortilbeltl 3200 dnkormanyzat koztil
1998-ban 215-en alkalmaztdk a lakads, 633-an a nem lakas, 388-an, pedig a
telekaddt, mint helyi adét.”® A helyi addztatds elméleti alapjait a kordbbi magyar
Alkotmany 44/A.§ teremtette meg, amely biztositotta a helyi dnkormanyzatok

2 Kampler Béla: Az dnkormanyzati adoztatds elméleti és gyakorlati kérdésej, PhD értekezés, Szeged
2005, 106. o.

2 Kampler: i. m. 105-133. o.

3 Kénya: i. m.
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szamara, hogy az Orszaggy(ilés altal térvényben meghatarozott keretek kozott
helyi addkat vethettek ki. Hasonl6 torvényi szabdlyozas talalhatd
Spanyolorszagban, ahol az alkotmany 33.§-a kimondja, hogy ,az autonom
kozosségek és helyi testiiletek az alkotmannyal és torvényekkel Gsszhangban
vethetnek ki adot.”Hasonldan fogalmaz a belga alkotmany és az észt alkotmany is,
valamint deklardlta e jogot a Helyi Onkormanyzatok Eurdpai Chartajanak 9.
cikkelye is:

.Megfelel6 sajat bevételi forrasokra jogosultak, amelyek egy részét

olyan pénziigyi forrasok biztositjak, amelyek legalabb egy része olyan

helyi add és dijbevétel, amelyek mértékének meghatarozasa torvény

adta keretek kozott e hatdésagoknak lehetésége van.”

E szakasz megallapitasait vizsgalva azt mondhatjuk, hogy a magyar szabalyozas
illeszkedik a nemzetkozi gyakorlathoz. Problémdt a helyi addk oOnkormanyzati
bevételek kozott képviselt aranya jelenthet, valamint a kotelezé feladatok allami
tdmogatasanak mértéke. Az Onkormanyzatok pénziigyi mozgasterét dontden a
koltségvetési hozzajarulds mértéke és modja hatdrozza meg,>* amely az
onkormanyzatokat kiszolgaltatotta tette, mert mikodésiik pénziigyi alapjat a
kozponti tdmogatdsok mértéke hatdrozza meg. Mig 1991-ben az dallami
tdmogatasok az Osszes bevételek 47,1%-at tették ki, addig 1997-ben mar csak
31,7%-0s, és 2002-ben 26,8%-0s tamogatasi aranyt talalunk. Egy 2012-ben
kozzétett ASZ tanulmany azt mutatta, hogy az 6nkormanyzatok rakényszeriiltek a
helyi addztatds lehetGségének kihasznalasara. Ennek aranya 2010-ben a helyi
iparlizési adonal az adomaximum 2%-hoz képest 1,97% volt a megyei jogu
varosok esetében. Ugyanebben a korben az épitményadd kihaszndltsdga csak
55%-0s volt és az adorés, tehat az elvi addterheléshez képest beszedett
addbevétel 4,4 milliard forinttal maradt el.®

A helyi 6nkormanyzatok pénziigyi helyzetét, mozgasterét és addztatasi
hajlanddsagat jelentésen modositotta a Magyar Koztarsasag 1999. évi
koltségvetésérdl szold torvényének 209.§. (4) bekezdése, amely az adder6
képességet figyelembe véve hatdrozta meg az Onkormanyzatoknak juttatott
tdmogatas oOsszegét. Ennek megfelelden az donkormanyzatok potencidlis, elméleti
addbevételeinek 6sszegét beleszamitottak a nyUjtott allami tamogatasok 6sszegébe
és ezzel kozvetett modon arra kényszeritették az 6nkormanyzatokat, hogy a helyi
adok szerepét noveljék. Az ado-erOképesség vizsgalatanak gyakorlatat az
Alkotmanybirésag 48/2001. (XI. 22) hatarozata is helybenhagyta. Ennek
kovetkeztében megfigyelheté volt, hogy az egyre emelked6 helyi add bevételek
koz6tt az ingatlanok addztatdsa is ndvekszik. Az onkormanyzatok azonban az
épitmény és telekadd tekintetében egyrészt igyekeztek a nem lakas céld
ingatlanokat terhelni, illetve torekedtek a mérték szerinti addztatasra, a
természetes személyekre meglehetdsen alacsony mértéki kommundlis adot
vetettek ki. Az 6nkormanyzatok mintegy 6téde azonban semmilyen helyi adét nem
vezetett be, mert tekintetbe vette az adofajta vélelmezett igazsagtalansagat, az

2 Otv. 1. § (5) bek.
% Danké Géza: Ogszegzés a helyi onkormanyzatok pénziigyi helyzetének és gazdalkodasi rendszerének
ellendrzésérd], Allami Szamvevoszék, 2012. aprilis.
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ingatlanok lakdinak fizetési képességét, valamint Onkritikusan értékelte az
Onkormanyzatok altal nyujtott kozszolgaltatasokat és az e mogott megbuvo
ekvivalencia elvet. Nagyon sokszor térekedtek arra, hogy az ingatlanaddkat a nem
helyben  lakdkra, tehat az  dil6tulajdonosokra, vagy a  kilfoldi
ingatlantulajdonosokra terheljék ra.

A jelenleg is hatdlyban Iév6 1990. évi C. torvény lehetévé teszi az
Onkormanyzatok szamara az ingatlanokat terhel6 épitmény és telekadd kivetését,
amit az onkormanyzatok tételesen, vagy korrigalt forgalmi értéket alapul véve
allapitottak meg a torvény altal meghatdrozott adémaximumon beliil. Az
épitményadd tekintetében adokoteles az onkormanyzat illetékességi terliletén Iévo
épitmények koziil a lakas és nem lakas céljara hasznalt épllet, épliletrész, az addt
az épitmény valamennyi helyiségére kiterjesztve annak rendeltetésétol és
hasznositasatdl fliggetlendil kell fizetni. A hatdlyos magyar jog az ingatlan
tulajdonosat, vagy a tulajdonostarsakat tekinti az add alanyanak, mig a
kommunalis adénal a magankézben 1évé ingatlanok tulajdonosat, bérlGjét is annak
tekinti., Ez a megkozelités a nemzetkdzi Osszehasonlitdsban is altaldnosan
elfogadott, de mind Nagy-Britannidban, mind Franciaorszagban ezt az adot
kizardlag a bérl6 fizeti. A magyar torvény egyik jellegzetessége, hogy szocialisan
érzékeny mddon a mentességek széles korét biztositja, és ezaltal gyakorlatilag
csokkenti az ado alapjat, amely ennek ellenére szélesebb mint a nyugati mintaké,
mert nem valasztja élesen ketté a magan és Uzleti céld ingatlanok addztatasat, mig
pl. az angolszasz orszagok jogrendszere az (zleti ingatlanokra magasabb
addterheket allapit meg. Ezekben az orszagokban éppen ezért indult egy
tarsadalmi mozgalom, amely az Uzleti ingatlanok tulajdonosainak szandékait
tikrozve azt hirdeti, hogy ez a megkozelités igazsagtalan, mert adoztatast valdsit
meg képviselet nélkil, hiszen a jogi személyek szavazati joga hianyzik az
Onkormanyzati valasztasi rendszerbdl. Ugyanakkor a helyi kozszolgaltatasokbdl és
azok hasznaibdl az (zleti szféra is profital, ezért sokan természetesnek veszik
hozzajarulasukat a helyi koltségvetéshez.

Az adokotelezettségeket vizsgalva megallapithatd, hogy ismét csak a
nemzetkozi gyakorlattal 6sszhangban allapitjia meg az addzas kezdGidépontjat a
magyar rendszer, amikor azt a hasznalatbavételi illetve fennmaradasi engedély
kiadasat koveto év elsd napjatol keletkezteti. Az idGskoru rokkantak szamara 2004-
t6l a 14/A.§ vezette be az adodfelfiiggesztés jogintézményét, amely valdjaban
atmeneti adomentességet jelentett. Az addfelfiiggesztés az idoskord személyt élete
végéig megilleti és annak megfizetésére csak a tulajdonosvaltas vagy 6roklés Utjan
kertilhet sor, akkor azonban halasztott adoként a kamatokkal egyditt rojak ki az Uj
tulajdonosra vagy o6rokdsre. A magyar rendszerben az add alapja az épitmény
hasznos alapteriilete vagy az ingatlan korrigalt forgalmi értéke az onkormanyzat
dontésétdl fliggben. Az épitmény hasznos alapteriiletét figyelembe vev6 addalapnal
az add évi mértékének a fels§ hatdra 1100 Ft/m?, mig ha az ingatlan korrigélt
forgalmi értékét veszik alapul, akkor ez a hatar a korrigalt forgalmi érték 3,6%-a.
Megjegyezném, hogy az értékalapi ,ad valorem” addztatast Osszesen 4
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onkormanyzat valasztotta 2007-ben.”® Klasszikus ingatlanaddként miikédik a
torvény 17.8-val megallapitott telekadd is, ahol az adé alanya a tulajdonos, a
beépitetlen belteriileti foldteriiletekre illetve az épitményhez tartozd, a helyben
szokasos telekméretet meghaladd telekrészlethez kapcsolddik. Az add alapja a
telek négyzetméterre szamitott teriilete, illetve korrigalt forgalmi értéke (évi
mértékének felsd hatara: 200 Ft/m?*/év vagy a forgalmi érték 3%). Ingatlanadénak
minbsil a maganszemélyek kommunalis addja is, amely a tulajdonukba Iévé lakas
utan, illetve bérleti jogviszony utan évi max. 17.000 forintot jelenthet.

5. Sikertelen kisérletek a vagyonelemek adoztatasara

5.1. A 2005. évi szabalyozasi kudarc. A helyi addk rendszerében miikodtetett
ingatlanaddkhoz képest Uj elemként jelent meg a luxusaddrdl szolé 2005. évi CXXI.
térvény, amely a tervek szerint 2006. januar 1-jén lépett volna hatalyba. Ezt a
torvényt az akkori politika szandéka szerint az orszaggylilés a vagyonaranyos
kozteherviselés alkotmanyos kotelezettségének fokozottabb érvényre juttatasa
érdekében alkotta meg. Ennek a jogszabalynak kdzponti eleme volt a nagy értékd,
szazmillié forintos forgalmi értéket meghaladd luxus ingatlanok addztatasa, potado
jelleggel. A torvény szovege szerint az ado pontos mértékét ugy kellett kiszamolni,
hogy a szazmillié feletti rész fél szazalékat kellett dnbevallas Utjan befizetni. Ebbdl
azonban a kettds addztatas tilalma miatt az addalany levonhatta az egyéb helyben
fizetett ingatlanadokat.

Az add alanyat a helyi adokhoz hasonléan allapitottak meg, azzal a
kulonbséggel, hogy ez az ado kizardlag a maganszemélyek ingatlanait terhelte, az
Uzleti célu ingatlanokat nem. Az add alapja a szamitott érték volt, ami az ingatlan
forgalmi értékének torvényben meghatarozott korrekcios tételekkel egyitt
figyelembe vett egyutthatdjabol jott létre. Az addé megallapitasanal egy viszonylag
egyszer(i értékmeghatarozasi rendszert hoztak létre angolszasz modell alapjan,
amellyel kapcsolatban hangsulyoztak, hogy nem a tényleges forgalmi értéket
kivanjak meghatarozni.

Megjegyezném, hogy a sz6 igazi értelmében vett forgalmi értéken alapulod alapd
ingatlanaddztatast kizarolag Kaliforniaban taldlhatunk. A magyar rendszerben a
helyi 6nkormanyzatok a forgalmi értéket a torvény altal meghatarozott hatarok
kozott bizonyos moddositd és korrekcids tételek figyelembevételével allapitottak
meg. Ebben a szamitasi mddszerben fontos szerepet jatszott az ingatlan fekvése,
szerkezetének és épitési anyaganak minGsége, felszereltsége, kora, komfort
fokozata. A jogalkotd lehetOvé tette a forgalmi érték meghatarozasakor a helyi
értékviszonyok figyelembevételét. Ugyanakkor az onkormanyzatok szamara visszas
modon a luxusaddbdl levonhatd lett volna a helyi dnkormanyzatoknak mar
egyébként megfizetett épitményado és az tduiléépileteknél még az idegenforgalmi
add is. A torvény mar megsziiletésekor jelentds vitat valtott ki és a szakértok elére
jelezték, hogy alkotmanyellenesnek tlinik az 6nbevallason alapuld, de azt felilird
értékmeghatarozas. A Pénziigyminisztérium el6zetesen kozzétette, hogy kortilbeldil

% Ezek a kovetkezdek: Erd, Németkér, Nyiregyhaza, Paks



48 MISKOLCI JOGI SZEMLE 7. évfolyam (2012) 2. szam

10.000 addalanyra, tehat addbevallasra és 1,5- 2 milliard forintos addbevételre
szamit, ezzel szemben a valdsag az volt, hogy 2007 marciusdaig — amig az
Alkotmanybirdésag dontése meg nem sziiletett — orszagos szinten 585 bevallas
érkezett 120 millié forintnyi adobevételt meghatarozva. Ezek kozil 535 ingatlan
utan a fOvarosban vallottak be az adoét. A bevallasok vizsgalatakor kiderilt, hogy
még tovabb rontotta ezt az alacsony hatékonysagot az, hogy olyan
maganszemélyek is addbevallast nyljtottak be, akiknek az esetében az ingatlan
értéke miatt az nem is lett volna indokolt.

A luxusadd eredményeit tekintve megallapithatjuk, hogy az a marketing
tevékenység, tehat az addzok felkészitésére koltott 6sszegek miatt teljes kudarcot
eredményeztek és a bevétel még az adminisztracios koltségeket sem fedezte.
EbbGl a kudarchdl szamos tanulsagot le lehetett vonni a magyar adoérendszerre
vonatkozdan. Els6ként azt, hogy az ezredforduld utani magyar tarsadalom
tagjainak anyagi helyzetének és jogkovetési attit(idjének erGs korlatai érzékelhetok.
Az egyén beldtasara és aktivitasara épitd, az addalap szélesitését célzd dnbevalld
addztatds rendszerét az adott feltételek és eszkdzok mellett nem lehetett
hatékonyan bevezetni. Az ingatlan értékének meghatdrozésa olyan szakkérdés,
amelyben az addalanyok nagy része nem tudott és alapvetéen nem is akart aktivan
részt venni. Gondoljuk végig azt is, hogy milyen fontos kérdés az ingatlan lakottan
torténé  értékmeghatarozasa, amelynek helyes értékelése a felkésziilt
ingatlanforgalmazd  szakemberek  szamara is  ellentmondasos  lehet.
Megallapithattuk, hogy a vagyonadoztatdas ilyen tipusi kiterjesztésének
meghatarozhatd két el6feltétele. Az elsé adminisztracios jellegi, amely jol m{kodo,
részletes és rugalmas ingatlan-nyilvantartast igényel, mig a masik feltétel
nehezebben meghatarozhatd, de legalabb annyira fontos, hogy j6jjon létre olyan
gazdasagi, kulturdlis és tarsadalmi helyzet, amelyekre magasabb szint(i polgari,
vagyoni és jovedelmi viszonyok a jellemzok.

A luxusadd végs6 bukasat mégsem a tarsadalmi ellendllds, hanem az
Alkotmanybirésdg egy dontése okozta. Az AB 155/2008 (XII. 17.) szamu
hatarozatdban megsemmisitette a luxusaddot. Az Alkotmanybirdsag altal felismert
és megfogalmazott hianyossaga a térvénynek a szamitott érték meghatarozasaban
volt. A birdsag els6 észrevétele az adodalap kiszamitasahoz kapcsolddott, ahhoz a
jogalkotoi vélelemhez, amely lehet6vé tette, hogy a teleplilési Gnkormanyzatok és
fovarosi kerliletek meghatarozhattak az ingatlanok addzasi szempontbdl Iényeges
minimalis és maximalis értékét. Az 6nkormanyzatok ez alapjan az Gtmutato alapjan
hatarozhattdk meg az adotargy négyzetméter arat. Ez az Osszeg azonban
szlikségszerien fiktiv volt, amely nem feltétlentil allapitotta meg a vizsgalt ingatlan
tényleges forgalmi értékét €s torz modon tukrozte az ingatlanok kozétt fennalld
értékaranyokat. Igy viszont a ténylegesen meghatdrozott vagyoni viszonyok az
aranyos kozteherviselés elvének nem felelhettek meg. Az Gnkormanyzatok nem
térhettek el a torvény dltal meghatarozott értékhataroktdl és még a valoés forgalmi
és illetékadatokat sem voltak kotelesek figyelembe venni. Ugyanakkor a
szabdlyozds tag teret adott az Onkormanyzatok negativ irdnyd, tehat az
addalanyokat terhel6é megallapitasainak, egyedi értékmeghatarozasnak.

A jogalkoté nyilvan abbdl indult ki, hogy a telepiilési képvisel6k pontosan
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ismerik a helyi értékviszonyokat és képesek a valddi forgalmi értéket kozelitd add
meghatarozasara. A jogalkotd azonban valdszinlileg megfeledkezett arrél, hogy a
képviseloknek 6nds érdekeik is lehetnek és az ingatlanaddztatassal kapcsolatos
dontésekben nem képesek objektivek lenni, hiszen az Oket is kozvetlenl
érinthette. Az Alkotmanybirdsag szerint tovabbi probléma volt az is, hogy az ado
megallapitasaval kapcsolatban nem lehetett semmilyen jogi forumhoz fordulni. A
jogszabdly tehat kizarta a birdi fellilvizsgalat lehet6ségét egy kozigazgatasi
hatarozattal szemben. Az Alkotmanybirdsag szerint ez alkotmanyellenes, a torvény
e korben az ellenbizonyitas lehetOségét sem biztositotta, és igy az allam adott
esetben nem valds, tehat fiktiv jovedelmet addztatott volna, ami sértette az akkori
Alkotmany 70/1.§-at. Azt is kifogasoltak, hogy az ingatlanok értékével kapcsolatos
vélelem nem valds forgalmi adatok alapjan alakult ki és igy tag teret biztosithatott
az Onkényes addé megallapitashoz, a jogorvoslati lehetGséget kizarva. Az
Alkotmanybirésdg a vagyonaddztatds elvi lehetéségére vonatkozoéan kimondta,
hogy figyelni kell az aranyossagra az adézok vagyoni viszonyaira az add alapja és
mértéke tekintetében.

.Csak a tényleges megszerzett vagyonaddztatasra kerlilhet sor, azaz

nem csak az adokotelezettség alapjaként kivalasztott ingatlannak kell

léteznie, de az addalapként meghatarozott értéknek is valddinak és

nem vélelmezett értéknek kell lennie.”?’

5.2. A 2009. évi szabalyozasi kudarc. A vagyonadoztatas Uj eszkozének
szantak a 2009. évi LXXVIII. torvényt, amely az egyes nagy értli vagyontargyakat
terhel6 addkrdl szolt. A torvénnyel bevezetni kivant add hatalya a 30 millié forintot
meghaladd érték(i lakdingatlanokra a vizi és légi jarmlvekre, valamint a
nagyteljesitményli személygépkocsikra terjedt volna ki. A jogszabaly a luxusadd
kudarca utan annak hianyossagait kisérelte meg orvosolni, kevés sikerrel. A
luxusadd szabalyzasahoz hasonldéan ebben az esetben is a szamitott érték volt az
ado alapja Ugy, hogy az ingatlanoknal a mar korabban is ismert modszer szerint az
onkormanyzatok kijeldlhettek értékovezeteket és figyelembe vehettek a norma altal
meghatarozott korrekcids tételeket. Az addalanyokra ebben az esetben is ra
kivantak terhelni a forgalmi érték meghatarozasanak kotelezettségét a szabalyozas
szerint oly modon, hogy ha az addalany az adotargy értékét az dnkormanyzat altal
meghatarozott értéknél alacsonyabban hatarozta meg, akkor attdl az
Onkormanyzat eltérhetett, és azt hivatalosan allapitotta meg. Ezt a hatarozatot
azonban a luxusado szabalyozasahoz képest eltér6 mddon az adodalany vitathatta
és harminc napon belll birésagon megtamadhatta. A térvény egyik jellegzetessége
volt, hogy Ugy allapitotta meg a korrekcids tételeket, hogy azoknak kedvezett, akik
nyolcvan év feletti, komfort nélkili, északi fekvésli valyoghazakban éltek. Ez a
megkozelités 6nmagaban is életszer(itlen, ugyanakkor ellentétes volt a lakasok
korszer(isitésével kapcsolatos eurdpai unios torekvésekkel.

Fontos volt, hogy ez az (j tipusu ingatlanadéztatas sem lett volna kotelez6 az
onkormanyzatok szamara, tehat bevezetésérdl és mértékérdl, valamint a
mentességek bdvitésérdl tovabbra is szabadon donthettek. Ennek a szandéknak az

%7 155/2008. (XII. 17.) AB-hatérozat 15. o.
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érvényestilését jelentésen befolyasolhatta, hogy ezt az adét is figyelembe vették az
adder6 szamitasakor. Ez indirekt mddon kikényszerithette volna az 6nkormanyzati
alkalmazast.

A valtoztatas legmarkansabb eleme volt, hogy megsziintette volna a
mértékalapl adokivetést, tehat az adodalap szamitas mddjat megvaltoztatta volna.
A torvény altal kidolgozott rendszer kozéppontjdban a szamitott érték
megallapitasa allt a luxusaddnal mar megbukott mddszertan szerint. A mddositas
pozitiv eleme a miemlék épiiletek felljitasahoz nydjtott addkedvezmény volt. A
torvény tehat bevezette volna a szamitott értéken alapuld addztatast mar sokadik
alkalommal hivatkozva a vagyonaranyos kozteherviselés  alkotmanyos
kovetelményére. A torvény 132.§ —hoz kapcsolddo részletes indoklas kifejti:

. Az addztatdsi céli értékelési modszertan nem a pontos forgalmi
érték, piaci ar megallapitasara szolgal, hanem arra, hogy az ingatlanok
egymas kozotti érték aranyait az addalapban érvényre juttassa.” A
kovetkez6 mondat azonban teljesen ellentétesen azt mondja:
Jlermészetesen az addztatasi célu érték (szamitott érték) nem szakad
el a forgalmi értékt6l, mert a visszterhes vagyonszerzési illetékezés
soran nyert adatokon alapul.”

Jogosan vethet6 fel, hogy a jogalkotd a feliiletesen kidolgozott korrekcios
tételekkel szembeni bizonytalansagot a 135.§-hoz flizott magyarazattal ndvelte,
hiszen e szavak alapjan nagyon nehéz eldénteni, hogy milyen viszonyban All
egymassal a szamitott érték, a forgalmi és a piaci érték. Ha a cél valamiféle
aranyossagnak a megallapitasa, akkor valdban Iényegtelen a piaci érték
nyilvantartasa, igy tehat nincs szikség egy orszagos, aktudlis ingatlan-
nyilvantartasra, egyedi ingatlanértékelési aktusokra, ingatlanszakértOkre, jelentOs
apparatusra, évenkénti felllvizsgalatra, valorizaciora és jelentGs raforditasokra. Ha
ez igy van, akkor legfeljebb az akkori rendszernél igazsagosabb, de semmiképpen
sem igazsagos, vagyonaranyos kozteherviselésrdl beszélhetiink, hiszen egyaltalan
nem is kerestik a vagyon tényleges értékét, amihez hozzatehetjiik, hogy az
ingatlan és a vagyonadoztatatdas k6zé nem tehetlink egyenlGségjelet. Az
ingatlanadd valdban vagyoni tipust add, de nem vagyonadd, mert nem a vagyon
egészéhez, hanem csak egy szeletéhez kapcsolodik.

Ha ellenkez6 oldalrdl kozelitjilk meg a kérdést, és azt a megallapitast hisszik el,
hogy az addzatasi célu érték ,nem szakad el a piaci értéktdl”, akkor szocialisan
igazsagosabb rendszer szlletik, hiszen ingatlanok tényleges értékik alapjan
addéznak, és kidomborodhat a nagyobb értékhez kapcsolddd nagyobb
adokotelezettség. Ez a megoldas azonban rettentden draga lehet, hiszen az orszag
tertiletén 1év6 ingatlanrdl nincs egységes, elfogadott és valorizalt ingatlan
nyilvantartasi kataszterink. Ha lenne ilyen nyilvantartasi rendszer, akkor
valdszinlileg a pénzintézetek nem forditananak annyi figyelmet, energiat, pénzt az
ingatlanbecslésre.  Szintén veszélyes lehet, ha az adodhatésdgi adatokra
tdmaszkodunk, egyrészt mert ezek nem teljes korliek, ugyanakkor megtévesztok is
lehetnek, hiszen két egymas mellett all6 ingatlan értéke csak nagyon feliiletes
szemlél6 dltal hatarozhaté meg elsd ranézésre, csak gondoljuk a szolartechnikara,
marvanylépcsore, jakuzzira, kandallokra, kilatas, parkositas stb., amelyeket hosszan
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sorolhatnank. Az, hogy egy ingatlan értéke mennyit ér, alapvetéen meghatarozza a
fekvése, de ennek ellenére a szakért6k dltalanos véleménye az, hogy minden
ingatlant egyedileg kell értékelni, ingatlan becsld szakért6 koltsége nem takarithatd
meg, ha a valés piaci értéket keressiik. Ez az értékbecsl6 munka azonban az
ingatlanok nagy szamadra tekintettel finanszirozhatatlan. Ha azonban sikertilne is
erre allami segitséggel rakésziilni, nem szabad azonban elfelejteni, hogy ezt az
ingatlanbecsld munkat évente, de legalabb Gtévente végre kellene hajtani.

A torvénymodositas altal egyszer(inek mondott ,tébbtényezds szorzattal” az
addalap redlis meghatarozasa sem volt varhatd. Képzeljik el azt a helyzetet,
amikor az addalany, az altala nem régen vasarolt ingatlan falazatanak,
nyilaszaroinak, fodémijének hdszigetelési képességérél tesz jognyilatkozatot,
megalapozottan vetheto fel, hogy pontosan tudja-e, hogy mi van beépitve, és az is
érdekes lehet, hogy a dragan megvasarolt, a lakas értékét novel6 hészigetelés, ami
— egyébként kornyezetbarat — noéveli az ingatlan értékét, az addalapot, tehat a
fizetend6 addkotelezettséget is. Ez azt jelenti, hogy az ingatlan tulajdonosa nem
csupan hatékonyabb energiahaztartast és az ingatlan kornyezetbarat
jellegzetességeit noveli, hanem egyszersmind a sajat jovobeni adodfizetési
kotelezettségeit is. Ez a szabalyozasi attit(id teljesen szemben all az aktualis
vilagtendenciakkal. Tovabbi problémaként emlithetd, hogy kiszamithatatlan, hogy
milyen hatassal lesz az ingatlanadd a GDP boviilés jelentGs részét add
ingatlanpiacra, és azt sem tudjuk, hogy milyen hatassal lesz a kiilonboz6
kistérségek regionalis kiilonbségeinek alakulasara.

Az Alkotmanybirésag 8/2010. (1.28.) hatarozata ezt a modositott valtozatot is
alkotmanyellenesnek talalta. Az alkotmanybirak nem azt kifogasoltak, hogy e
torvény szerint az adofizetés alapjat a forgalmi érték képezte, hanem azt, hogy az
Onaddzas modszerét alkalmaztak, tehat az add kiszamolasanak madjat
véleményezték negativan. Az Alkotmanybirdsag Ugy latta, hogy jelentGs
bizonytalansagot okozott volna az addalanyok koérében az, hogy a szamitas
pontatlansagai miatt az altaluk és a hatdsag altal meghatarozott értékkilonbozet
jelentOs eltérése esetén e kiilonbozetet az addhatdsag szankcionalhatta volna.
Ehhez hozzatenném, hogy az add megallapitas kotelezettségét nagy értéki
ingatlanok esetében az ott lakd donté tObbségében ingatlanforgalmazasi
szakértelemmel nem rendelkez6 emberekre bizni véleményem szerint helytelen
megoldas volt. Az a megoldas pedig az Alkotmanybirésag szamara is
elfogadhatatlan volt, hogy az értékkiilonbozet addjogi szankcidt vonhatott maga
utan. Ez a helyzet sértette a jogallamisag elvét, Ugy hogy az Alkotmanybirésag
kimondta, hogy nem a vagyonadoztatas altalanos lehetésége a problémas, hanem
ennek az itt alkalmazott modja. Az Alkotmanybirdésag hatarozata a vizi, a légi
jarmlvek és a személygépkocsi addjat nem érintette és az ebben a csonka
formajaban is hatalyba lépett, amelyet 2010-ben a kormanyvaltds utan az Uj
hatalom hatalyon kivil helyezett.
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6. Zaro gondolatok

Osszességében  megdllapithatd, hogy a vagyonaddztatds magyarorszagi
bevezetésének sem elvi, sem gyakorlati, sem anyagi feltételei nem adottak. A
tarsadalom elutasitdé a jelenlegi addrendszerhez tobbletként kapcsolodd, és az
addteher atrendezésével nem jard vagyonaddztatassal szemben. Ezt a passziv
rezisztenciat mutatia a fent bemutatott két szabalyozasi kudarc. Mindehhez
hozzatenném, hogy a vagyonaddztatds, vagy annak a magyarorszagi formaja tehat
az ingatlanok addztatasa valdban hatékonyabb lehet a kdzvetett adoknal, a fent
emlitett technikai és nyilvantartasi okok miatt. Ennek ellenére az allamhaztartas
rendszerének és az allami feladat Ujragondolasat igényelné, ha megjelenne az
egységes vagyonaddztatds Magyarorszagon és az nem lenne harmonizalva a
jelenlegi helyi adok rendszerével.

Ugy gondolom, hogy atfogd vagyonadd vagy vagyondézsma alkalmazasa
Magyarorszagon nem lehetséges, amire viszont sziikség is lenne az a helyi addkrdl
sz0lé torvény ingatlanokra vonatkozd részének atvizsgalasa, felfrissitése. A
vagyonadodztatas jelenlegi helyzetével kapcsolatban megallapithatd, hogy Orban
Viktor kormanyfé 2012-ben tobb alkalommal kijelentette, hogy még az IMF és az
Eurdpai Unié nyomasara sem hajlandé vagyonaddt bevezetni, helyette az addalap
kiszélesitésével probaljak a koltségvetés egyensulyat megteremteni.




