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Vezet6i osszefoglalo

Az ingatlanadé bevezetése Magyarorszagon az adorendszer nagy hordereji valtozasat
jelentené, ezért csak kiilondsen koriiltekintden, megfeleldé kommunikacio, az addzok
meggybdzése mellett valosithatd meg. Mint minden jelentds valtoztatasnak, az uj rendszernek
is lennének nyertesei és vesztesei, ezért az ingatlanadd bevezetése még azokban a kordkben is
ellenkezést valthat ki, amelyek az 10j rendszernek nettd nyertesei, ugyanis az ad6zok — a
tapasztalatok szerint — erételjesebben érzékelik az esetleges veszteségeket, mind az ennél akar
nagyobb nyereséget. A legfontosabb szempont, hogy az ingatlanadoét csak akkor szabad
bevezetni, ha az mas — elsGsorban a munkat terhelé adék — Kivaltasat, érzékelhetd
mérséklését szolgalja, s ebbdl az adokonnyitésbdl egyarant részesiilnek a vallalatok és a
haztartasok.

Az alabbi tanulmany — a Versenyképességi Kerekasztal megbizasanak megfelelden — attekinti
az ingatlanadd bevezetésének technikai feltételeit, a felmeriild problémak kezelésének
lehetséges modszerét, valamint bemutat néhany, kiilonb6z6 adoratdk mellett az
ingatlanadobol szarmazo bevételre, adotdmegre vonatkozo szamitasi eredményt. Emellett
becsléseket kdzol arra vonatkozoan, hogy a — kiilonbozé adoratak — mellett jelentkezd plusz
adobevételek mas adok kulcsanak milyen mértéki csokkentését tennék lehetové.
Mindazonaltal, ez a tanulmany nem tekintheté az ingatlanad6 bevezetésére vonatkozé
javaslatnak, mar csak azért sem, mivel feladatunk konkrét javaslattételre nem terjedt ki.

1. Amennyiben a kormany az ingatlanado bevezetése mellett dont, akkor azt célszerii a
lakossagi és a vallalati ingatlanokra egyarant kiterjeszteni, mivel ez szolgalna a két szektor
versenysemlegességét, €s elejét venné az ingatlanok rohamszer(i tulajdonosvaltasanak (ma is
gyakori, hogy lakéingatlanok, iidiilok vallalati tulajdonban vannak, koltségleirasi célokbol).
Emellett az ingatlanado beszedésének a viszonylag magas adminisztrativ koltségei miatt az
adot csak akkor érdemes bevezetni, ha abbol legalabb néhany szazmilliard forint bevétel
szarmazik, ez pedig csak a teljes korli ingatlanado mellett lehetséges.

2. Magyarorszagon a kutatas tantisaga szerint nincs elharithatatlan akadalya ingatlanado
bevezetésének, azonban az ingatlanok, mint addalap értékelése, az esetleges gyors
ingatlanpiaci armozgéasok kezelése, a lakossagi ingatlantulajdonosok, és kiemelten a
nyugdijasok adofizetési képességének figyelembevétele, a piaci értek nélkiili,
forgalomképtelen ingatlanok problémajanak racionalis kezelése stb. miatt a bevezethetd
ingatlanad6-rendszer nem fogja az adorendszer egyszerlsitését, konnyebb atlathatosagat
szolgalni. Az addkiszabas és beszedés jol eldrelathatéan a tobbi adoénemnél nagyobb
koltségeket fog generdlni. Felvetddik, hogy az ingatlanadod bevezetéséhez az eldbb-utobb
bekovetkezd dnkormanyzati ado- és finanszirozasi reform teremtené meg a megfeleld keretet.

3. Az ingatlanad6 mellett szo6l, hogy az ado targya jol lathato, elrejthetetlen és nem vihetd
kiilfoldre. Az 1ij adénem bevezetésének legfobb lehetséges eredménye a méltanyosabb,
kiegyenlitettebb terheléssel jaro, a jovedelemadot és jarulékokat nem fizetd, de ingatlanokat
birtokl6 gazdasagi szereplSk terhelése. Am ez az adokiegyenlitddés az ingatlanadd bevezetése
esetén is csak részlegesen valosulna meg.
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4. Az ingatlanértékelés a vilagszerte egyezd tapasztalatoknak megfelelden az ingatlanado
sarkalatos pontja. Gyakorlatilag szakmai konszenzus van abban Magyarorszagon, hogy
minden hibaja ellenére a luxusado érték-megallapitasi procediraja alkalmas kiindulépont egy
altalanos  ingatlanad6-rendszer adodalapjanak megallapitdsahoz a maganszemélyek
tulajdonaban all6 ingatlanok esetében. A foldhivatali adatokon és az Ovezet-besorolason
alapulo, véges szamu korrekcids tényezot figyelembe vevd rendszer csak a helyi, Budapesten
a keriileti Onkormanyzatok addosztalyai képesek iizemeltetni, rdadasul ez lenne a
vélelmezhetden legtakarékosabb intézményi keret. A kalkulalt egységértékeket évente, a piaci
arak valtozast leképezd mértékben ¢érdemes modositani, de az inflacional és/vagy a
jovedelemnél nagyobb emelés nem elfogadhato a lakossagi korben.

5. A vallalkozasok nem-lakdsokban megtestesiild ingatlantulajdonat a brutté konyv
szerinti érték alapjan lehetne adoztatni. Gyakran elhangzik az érv, hogy a vallalati
ingatlanokat nem szabad a haztartasok ingatlanaitol eltéré adokulccsal adoztatni, mivel az
ellentmondana a szektorsemlegesség elvének. Véleménylink szerint az eleve eltéré adoalap

miatt egyaltalan nem kizart az eltérd kulcsok alkalmazasa.

6. Tovabbi nehézséget okozhat az ingatlanpiaci arak esetleges jelentds mozgasanak
(illetve a piaci araranyok modosulasanak) a kezelése. A nemzetkdzi tapasztalatok szerint az
ingatlanpiaci aringadozasok kedvezdtlen hatasait semlegesitheti, ha az ingatlanokat jelentsen
alulértékelve adoztatjak. Ezzel elejét lehet venni az ingatlan értékelése koriili vitdknak is.
Néhany orszag, foleg Németorszag példaja arra figyelmeztet, hogy érdemes az ingatlanadéval
kapcsolatos értékelési és adminisztralasi folyamatot egyszerii keretek kozott tartani, mivel
ellenkezé esetben az adonemmel kapcsolatos fajlagos koltségek, ¢élomunkaigény és
fesziiltségek aranytalanul megndvekednek.

7. Dontés kérdése, vajon az ingatlanadd (vagy annak meghatarozott része) az ad6zo
haztartas személyi jovedelemadojabdl és a vallalat altal egyébként fizetendd bérterhekbdl
(esetleg helyi iparlizési ad6jabol) legyen levonhatd, igy a kedvezményekbdl ugyanazon
gazdasagi szerepld, adoalany részesiiljon, amely az ingatlanadot fizette (feltéve, hogy fizetett
egyaltalan pl. jovedelemadot) vagy az adoratak altalanos csokkentésével jarjon egyiitt. Az
els6 megoldas eldnye, hogy jobban jarulna hozza a gazdasag kifehérités¢hez, mivel nagyobb
mértékben terhelné a jovedelemaddt (és jarulékokat) nem fizetd, de jelentOs
ingatlanvagyonnal rendelkezé gazdasagi szereplket, hatranya, hogy viszonylag bonyolult
adminisztracioval jar egyiitt. Vallalatok esetében az ingatlanad6 kivalthatja az - amugy is igen
vitatott statuszu - helyi iparlizési ado egy részét, illetve a szintén vitatott ,elvart ado”
beszedését.

Mivel ingatlanvagyonnal a gazdasag szerepldinek a jelentds része rendelkezik, a terhelés tehat
sz€les kort érint, a nettd eldonyok inkabb az adoratak altalanos csokkentése mellett szolnak,
nem csak azért, mert ez jobban kommunikalhatd, hanem mivel hosszu tdvon ez szolgalna
jobban az adok transzparens csokkentésének, az adorendszer egyszerisitésének hosszu tava
tendenciajat.

8. Ezzel kapcsolatban felmerill a jovedelemmel nem rendelkezk — elsdsorban
nyugdijasok — adofizetési kotelezettségének a kérdése, mivel ez a csoport sem a
jovedelemado-kedvezménybdl, sem a csokkend adokulcsok hasznabol nem részesiilhet — ha a
kormany a kodzvetlen kompenzacié mellett dont —, gyakorta pedig az ingatlanado fizetéséhez
sziikséges pénziigyi fedezettel sem rendelkezik. Az 6 esetiikben az els6 tulajdonoscseréig
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ingatlanado-fizetési moratérium nyujtasa oldhatja meg a problémat. Ez szintén nagyon
érzékeny kommunikaciot igényel, illetve olyan informatikai rendszer létrehozasat igényli,
amely folyamatosan regisztralja a fennallo tartozasokat.

9. Az adokételes érték also limitjét nagyon alacsonyan, vagy éppen nulla forintnal kell
meghuzni, ellenkezd esetben megkezdddik a luxusadonal is ismert jaték az ingatlanok
értekének az adofizetési hatdr alda nyomasaval. Ugyanakkor kezelni kell a forgalomképtelen
ingatlanok problémajat - akar egyéni mentességek alkalmazasaval is.

10. A lakasingatlanok esetén az adodalap szamszerGsitésekor célszerii eltekinteni az
ingatlan tényleges allapotatdl, nehogy a tulajdonosok ado-optimalizacios céllal hanyagoljak el
a lakasok és épiiletek karbantartasat. Vallalkozasoknal ez a veszély nem all fenn, ebben a
korben javaslatunk szerint a brutté ingatlanérték képezné az adodalapot.

11. Az ingatlanad6t a beépitetlen belteriileti telkekre is ki kellene terjeszteni, de a
mezOgazdasagi miivelési agba tartozo foldekre nem. Az egyes dnkormanyzatok altal kivetett
ma létez6, ingatlanalapon fizetendo hat adénem és a luxusadd beolvadna az egységes
ingatlanadoba.

12. Az ingatlanad6 bevezetésétol varhaté adobevétel nagyban fiigg attdl, hogy miképpen
allapitjak meg az ado alapjaul szolgald ingatlanok korét, hogyan értékelik az ingatlanokat, és
milyen adokulcsot vetnek ki rajuk. Modellszamitasaink egyik eredménye az, hogy elvben
korantsem sziikségszerli, hogy az ingatlanadd bevételi szerepe eltdrpiiljon mas adofajtak
mellett. Ez els6sorban a valasztott adokulcs fiiggvénye.

13. Modellszamitasaink soran kétféle lehetséges adokulcs-kombinacidoval szamoltunk.
Ezenfeliil tobbféle lehetoséget szamba vettiink a lakasok adozasi értékének megallapitasat,
illetve az adoztatott lakdsok korének meghatarozasat illetden. Ez utobbi két szempont
megkozelitéleg 20%-os eltérést eredményezett a kapott adobevételekben. A kiilonbség
nagyobbik része azon mulott, hogy a lakéasokra, illetve az egyéb ingatlanokra vonatkozo
feltételezett adokulcs-kombinaciét a mérsékelt 0,25-0,5%-o0s szintre allitottuk-e be, vagy
pedig megduplaztuk az adokulcsokat (0,5% a lakasok, illetve 1% az egyéb ingatlanok
esetében).

14. Az alacsonyabb adokulcs-kombinacio — a korabbi ingatlanado-tipusti adofajtak
megsziintetésébol adodo bevételkiesést is figyelembe véve —217 Mrd forintot meghaladd
teljes bevételt eredményezhet. Vagyis az igy kapott bevétel nem jelentéktelen. Ebben az
esetben az ingatlanadd a személyi jovedelemadot és a vallalati TB-jarulékokat 5%-ot nem
sokkal meghaladd_mértékben lenne képes kivaltani. (Ez az Osszesitett munkaltatoi TB-
jarulékkulcs 1,5 szazalékpontos csokkentését tenné lehet6vé.) Az iparlizési ado esetében az
ardny kedvezObb, az utobbi adoénembdl szarmazé bevétel 29%-a is befolyhat az
ingatlanadobol még az alacsonyabb adokulcsok mellett is.

15. A magasabb adokulcs-kombinacid esetén joval nagyobb pluszbevételt valdsziniisitiink,
az altalunk becsiilt fels6 hatarérték mintegy 590 Mrd forint. Ezzel a bevétellel a személyi
jovedelemado-bevétel 13%-at lehet kivaltani (feltéve, hogy az ingatlanadd haztartasok altal
fizetett részének megfeleld mértékben csokkentjiik az SzJA-bevételeket). Az iparizési adot
80%-ban kivaltana az 0j adonem, illetve a vallalati TB-jarulékfizetést mintegy 13 %-kal
lehetne mérsékelni. Ez utobbi a munkaltatoi TB-jarulékkules kb. 4%-pontos csokkentését
jelentené.
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1. A vagyoni adokkal, és ezen beliill az ingatlanadoval kapcsolatos
nemzetkozi tapasztalatok

1.1. Altalanos attekintés

Az 1970-es években jelentdsen megndtt a vagyoni tipusu addénemek iranti érdeklodés.
Korébban a vagyonadd hagyomanyos territoriuméanak a skandinav és németajki orszagok,
Hollandia és Dania szamitottak, ekkoriban vezették be a vagyonadot tobb dél-eurdpai
orszagban, s6t rovid idére még frorszagban és Japanban is. A 90-es években azonban a trend
megfordult, jelenleg pedig mar a vagyonadot régoéta alkalmazo ,.kemény mag” orszagaiban is
megfigyelhetd iranyzat a vagyonadobol valo kihatralas. Ez a visszaszorulasi tendencia
elsdsorban a szd szoros értelmében vett vagyonadora vonatkozik, a sziiken vett ingatlanadot
jelenleg is elég széles korben alkalmazzak.

Cabré és Moré (2007) a kovetkezd tablazatot kozli a vagyonadd OECD-n beliili
elterjedtségérol:

Vagyonad6 az OECD-orszagokban

1985 1997

Ausztria Franciaorszag
Dénia Norvégia
Finnorszag Spanyolorszag
Franciaorszag Svajc
Hollandia Svédorszag
Izland

Luxemburg

Németorszag

Norvégia

Spanyolorszag

Svijc

Svédorszag

Forras: Cabré — Moré (2007), 6. old.

Vagyis az elmult 10 év soran hét OECD-tagallam sziintette meg a vagyonadot, az els6é a
sorban kezdve Ausztria volt 1994-ben. Legutobb Finnorszag és Luxemburg szdmolta fel a
vagyonadot, 2006-ban.

A vagyonadot az egyes, azt hosszabb-rovidebb idore alkalmazo orszagokban eltérd
gondolatmenet alapozta meg és kiilonféle inditékai voltak az uj adonem bevezetésének,
hasonloképpen mas-mas okokbdl dontdttek tobb orszagban is az 1) adoénem gyors
megsziintetése mellett. A bevezetés mellett szolt (legalabbis ott, ahol a vagyonadoét elsdsorban
az ingatlanadora hegyezték ki) az, hogy az ado targya jol lathatd, szamon tarthatd. Mellette
sz6lt tovabba az a vélekedés is, hogy a vagyonadoval lehetdség nyilik a tarsadalmi és vagyoni
egyenldtlenségek csokkentésére.

Ami a megsziintetést illeti, ezzel kapcsolatban az egyik fontos szempontot a tdke
adoztatasaval kapcsolatos nehézségek jelentették, foképp a téke ndvekvd mobilitasa miatt. Az
egyes allamok egyre inkabb raébredtek, hogy a vagyon jelents része mobil, kdnnyen
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kiilfoldre vihetd és nehezen megragadhatd. Ezért az orszagok ndvekvd szamban igyekeztek
Stokebaratabba” tenni adorendszeriiket, a tokemenekiilést elkeriilendd.

A vagyonadoval kapcsolatos mdsik legfobb problémat a vagyon értékelésével kapcsolatos
nehézségek okoztik. Igy Németorszigban azért nyilvanitottik alkotmanyellenesnek a
vagyonadot 1995-ben, mert nem volt semleges a kiilonféle vagyonelemeket illetéen: egyes
vagyonelemeket piaci értéken, masokat valamilyen mas értéken vettek szamba. (Az
ingatlanokat pl. meglehetosen alulértékelve adoztattak — ott is.) Finnorszagban nem vart
hatast gyakorolt a tobbféle vagyonelemet értelemszertien eltérd technikéaval terheld uj
adonem: a vagyonelemek egyenlétlen adoztatasa az adozokat arra Osztondzte, hogy
vagyonukat mas befektetési opciokkal szemben a viszonylag enyhén adoéztatott ingatlanokba
fektessék.

A vagyon értékelése koriili bizonytalansagoknak van egy masik oldala is. Ha az allam
igyekszik az adoalap adozasi értékét a piaci érték valtozasaihoz igazitani, akkor a piaci
ingadozasok az adoterhek hirtelen emelkedéséhez, az adoteher és az adofizetési képesség
szétvalasahoz vezethet.

Végiil megemlitendd, hogy az értékeléssel, illetdleg a kiilonféle részleges vagy teljes
mentességekkel dsszefiiggésben a vagyonadd adminisztralasa nagyon bonyolultta, a rendszer
mitkodtetése aranytalanul koltségessé valhat. Németorszagban 1976-ban a rendszer
bonyolultsaga, a vele kapcsolatos adminisztracios feladatok eszkalaloédasa oda vezetett, hogy
a fiskalis teriileten mikodé kozszolgak szakszervezete nyiltan kovetelte a vagyonado
megsziintetését.

Végiil megemlitendé, hogy az altalanos vagyonadobdl szarmazd bevételek az orszagok
tobbségében kismértékben, vagy éppen elenyész6 mértékben jarultak-jarulnak hozza az
adobevételekhez. Abban a két orszagban szamottevobb valamivel a vagyonadd-bevétel, ahol
mind a haztartasok, mind a vallalatok fizetnek vagyonadot.

Vagyonadoé-bevétel az osszes adobevétel szazalékaban

Finn- Francia- | Luxem- Norvé | Spanyol | Svéd- | Svajc
orszag orszag burg gia -orszag | orszag
Ev 2005 2006 2005 2006 | 2006 2006 2006
Adodalany MSz MSz MSz és V MSz MSz MSz MSz és V
Vagyonado-bevétel | az |, 5, 0.4% 5,3% 13% | 0,4% 04% | 4,7%
Osszes adobevétel Yo-aban

Forras: Cabré — Moré (2007), 10. old.
MSZ: Maganszemély
V:Villalat

Mig az altalanos, tobbféle vagyonelemet terheld vagyonadd visszaszorult, az ingatlanado
szamos orszagban tovabbra is jelen van, annak ellenére, hogy a vagyonaddval kapcsolatos
talan legfontosabb probléma (az értékelési probléma) kiilondsen érvényes az ingatlanokra.
Ennek az adonemnek a nagyobb eredményességére utal az a tény is, hogy az altalanos
vagyonadoval szemben a killonféle vagyonado-szerii adokbol (vagyis dominansan az
ingatlanadobol) szarmazo bevételek GDP-hez viszonyitott aranya szamottevobb, mint az
altalanos vagyonadd esetében — arrdl nem is beszélve, hogy az alkalmaz6 orszagok szama
Osszehasonlithatatlanul nagyobb.
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1.2. Néhany fontosabb orszag vagyon- és ingatlanadoztatasi gyakorlata

Hollandia

A vagyonado jelenlegi hollandiai megfelel6jét hivatalosan ,,megtakaritdsok és beruhdzasok
jovedelme utani adonak” nevezik, am mivel itt egy feltételezett jovedelmet adoztatnak, ezért
az adonem felfoghatd egyfajta vagyonadoként is. Az ingatlanok esetében csak a masodik
otthon, illetéleg a bérelt ingatlanok, nyaralok stb. utdn fizetend6 Hollandidban ad6. Az
ingatlanokon kiviil adokdtelesek a megtakaritasok és a részvények, illetve egyéb értékpapirok
is. Az adénem bevezetésének logikai megalapozasa abbol a feltételezésbol indul ki, hogy a
vagyonelemek jovedelme a vagyonelemek (nettd) értékének a 4%-a. A nettd sajatérték
(addssaggal nem terhelt érték) 4%-anak a 30%-a az add. Vagyis elvileg 1,2%. Ez alacsonyabb
terhelést jelent, mint amekkorat a szoban forgd adonem jogelddjénél, az 1991-ben
megsziintetett vagyonadonal alkalmaztak. Raadasul a vagyon csak egy Osszeghatar (jelenleg
mintegy 20 ezer eurd) felett adokoteles, €s az dsszeghatar a gyermekek szamatol fiiggden,
illetve 65 életév felett tovabb nd.

Mint emlitettiik, a fenti adonem nem vonatkozik a sajat tulajdonos altal lakott otthonra. Ez
utobbi egy masik adonem ala esik. Ez szintén jovedelemaddnak mindsiil, a széban forgd
sjovedelem” pedig az ,imputdlt” bérletidij-bevétel (vagyis az a bérleti dij, amit a
tulajdonosnak nem kell kifizetnie amiatt, hogy nem bérelt, hanem sajat lakasban lakik). Ez a
képzetes bérleti dij a helyi Onkormanyzat altal meghatarozott (és évente tUjraértékelt)
lakasérték 0,8%-a. Az igy kapott dsszeget hozza kell adni az ad6z6 munkajovedelméhez, és
azzal Osszevonva adozik, progressziv jovedelemado-kulcsok mellett. Mivel a legmagasabb
jovedelemadod-kulcs 52%-o0s, a szoban forgd adonem a lakasérték legfeljebb 0,41%-at teszi ki.
Az adodalap (vagyis az imputalt bérleti dij) csokkenthetd az ingatlanra kivetett jelzaloghitel
kamatterhével.

A fenti két adonem a kdzponti kormanyzat altal kivetett ado, és formalisan mindketto egyfajta
jovedelemadod. Ezen feliil az 6nkormanyzatok is kivethetnek ingatlanadot (,,vagyonhasznalati
ado”, holland roviditéssel OZB). Ennek alapja az ingatlanok értéke, az adokulcs megallapitasa
az Onkormanyzatok hataskore. Régebben a lakas tulajdonosanak és lakojanak egyarant
fizetnie kellett, 2006-ban eltorolték a lakok fizetési kotelezettségét, viszont megemelték a
tulajdonosi terheket. Az add emelését illetéen az Onkormanyzatokat korlatozza egy
adoemelési plafon. Idén juniusban viszont arrdl adtak hirt, hogy az addemelési plafont
nemsokara eltorlik, a helyi Onkormanyzatok nagyobb oOnallésaga jegyében. A
lakastulajdonosok érdekvédelmi szervezete jogi valaszlépéseket fontolgat.

Franciaorszag

Franciaorszagban két olyan adonem is létezik, amelyet ehelyiitt targyalni érdemes. Az egyik
az ingatlanado, amely a helyi adok kozé tartozik. Valojaban két fajtaja kiilonithetd el. Az
egyiket az fizeti, aki adott év januar 1-én az adott ingatlanban lakik. (Ez az adofajta
értelemszeriien csak a lakdépiiletekre vonatkozik.) A masikat a tulajdonos fizeti. Kiilon kell
fizetni az épiiletek és a telek utdn. Mindkét adofajta mértékét az Snkormanyzatok allapitjak
meg.
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A masik adénem a vagyonra kivetett un. szolidaritasi vagyonado. Ezt azoknak kell fizetniiik,
akiknek a oOsszesitett netto (adossagokkal csokkentett) vagyona értékben meghaladja a
megadott kiiszobértéket. (2007-ben a kiiszobértek 760 000 eurd.) Az adonem progressziv: a
kiiszobérték feletti legalacsonyabb adodkulcs 0,55%, a legmagasabb (2007-ben 15,8 millio
eurdt meghaladd vagyon esetén) 1,8%. A kiiszobérték és az adosagok minden évben kissé
feljebb kusznak.

A francia rezidensek az egész vilagra kiterjed0 vagyonuk utan, a kiilfoldiek csak
franciaorszagi vagyonuk utan adoznak. Altalanos szabalyként a vagyonba beleszamit:
ingatlan, készpénz, termelési €s munkaeszkdzok, butorok, pénziigyi befektetések, kozlekedési
eszk0zok, ékszerek stb. Ugyanakkor a féfoglalkozasként izott szakmak végzéséhez sziikséges
eszkozok mentesiilnek a vagyonadd hatdlya alol, valamint a vallalatokban birtokolt
iizletrészek, részesedések is mentesiilnek, amennyiben az ad6z6 az adott vallalatban fejti ki f6
tevékenységét. (Léteznek tovabbi teljes vagy részleges mentességek is.)

Az ad6z6 egységek nem az maganszemélyek, hanem az Un. adozasi haztartasok. Az adodalap
elvben az aktualis piaci érték. Ennek megallapitasa az ad6zo6 feladata (részletes Onbevallds
soran). Ez magyar szempontbdl nem tlinik atvehetd elemnek, a mai magyar feltételek mellett
az ,,0nbevallas” fellazitana ezt az adofajtat. Ebben az esetben elesik ugyanis a vagyonado
fontos potencidlis elonye, hogy a regisztralt, kdnnyen ellendrizheté vagyonelemek kdnnyen

adoztathatok.
Norvégia

Norvégiaban az ingatlanado helyi addénem, igy az add kivetésérdl az onkorméanyzatok
dontenek, és az adoratat is Ok hatdrozzadk meg. Az ingatlanadd Norvégidban is imputalt
lakbér-bevétel utani adé formajat olti.

Vagyonadot viszont mind az onkormanyzatok, mind az allam szamara fizetni kell, egy
meghatarozott kiiszobérték felett. A vagyonalap a netté (addssaggal csokkentett) vagyon,
beletartozik a készpénz, bankszamla, részvények, ingatlanok, személyautok. Az
onkormanyzatok szamara 0,7%-ot kell fizetni, az allamnak a vagyon megallapitott értékétdl
fliggden 0,2 vagy 0,4%-ot.

Habar egyelére nem vezettek a vagyonadd megsziinéséhez, a vagyonelemek értékelésével
kapcsolatos problémak Norvégidban is jelentkeznek. A vagyonelemek jelentds részét
alulértékelik, ezen beliil az ingatlanokat piaci értékiiknek csupan toredékén (maximum 30%-
an) veszik szdmba, ami azt a paradox helyzetet eredményezi, hogy az immobil vagyonelemek
terhelése kisebb, mint a mobil tékéé. Ugyanerre az ingatlanértékelésre tamaszkodnak a helyi
ingatlanadok is.

2003-ban javaslat, 2004-ben kormanyzati eldterjesztés sziiletett a vagyonadd fokozatos
megsziintetésérol, az ingatlanado eltorlésével egyetemben. Am a javaslat nem kapott elegend
tamogatast. gy 2006-o0s koltségvetés az ingatlanok és a tézsdére nem bevezetett részvények
ujraértékelésérol (adozasi értékitk emelésérol) dontdtt, a vagyonelemek adoztatasa kozti
kiilonbségek csokkentése jegyében.
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Finnorszag

Finnorszagban az ingatlanado a helyi adok egyike, ezért mértékérdl az onkormanyzatok
évente dontenek. Az allando lakhelytil szolgalod lakéasokat értékiik 0,22-0,5%-ara, az egyéb
ingatlanokat 0,5-1%-ra adoztatjdk meg. A mezégazdasagi hasznositast foldek és erddk
mentesiilnek az ingatlanad6 alol. Az adot a regisztralt tulajdonos fizeti. Ha a fizetend6 ad6
Osszege nem ér el egy bizonyos, nagyon alacsony értéket (idén a 17 eurot), akkor a tulajdonos
mentesiil az ad6 alol. Ez a potencialis adozéknak mintegy 10%-at érinti.

2004-ben az ingatlanadé a finn helyi adobevételek kozel 5%-at, az dsszes finn adobevétel 1%-
at fedezte.

Az adozési ingatlanértékeket elvileg évente allapitja meg az adohatdsdg. A gyakorlatban a
legutobbi idokig a rendszeres Ujraértékelést a legnagyobb varosokra korlatoztak. 2005 ota a
hatosag figyelme az Gjonnan novekedésnek indult régiok fel¢ fordult, igy ezeken a tertileteken
mostanaban jelentdsen nott az ingatlanok adozasi értéke. Az évi értéknovelés ugyanakkor
nem haladhatja meg a 30%-ot.

Az is ujabb fejlemény, hogy Onkormanyzatok sora vezet be 1-3%-os kiilonadot a
hasznalatlanul maradt teriiletekre. Igy probaljdk Osztondzni a beépitést, és igyekeznek
elriasztani a beépitetlen telkekkel valo spekulaciotol.

Az ingatlanadon kiviil 1ényegében egy, tobbé-kevésbé vagyonado-jellegli adonem létezik még
jelenleg Finnorszagban. Ez a gépjarmiiadd (az 1994 janudrja utan hasznalatba vett jarmiivek
esetében naponta 35 eurdcent). A nem (vagy csak részben) benziniizemil gépjarmiivek
tulajdonosai ezenfeliil némi kiilonadot is fizetnek.

2006 elejéig létezett a netto vagyon utani add, egy bizonyos hatart (2005-ben a 250 ezer
eurdt) meghaladé vagyonnal rendelkezék esetében. 2005-ben 250 ezer eurdig a fizetendd
Osszeg 80 eurd volt, tovabba a 250 ezren feliili vagyonrész 0,8%-a. 2006 elején ezt az
adonemet eltorolték.

Svedorszag

Svédorszagban 1990-ig a lakéasszerzés erGteljes allami tdmogatdsban részesiilt, ez
megmutatkozott egyebek mellett a lakastulajdonlas igen enyhe adoztatdsdban is. Az 1990-91-
es adoreform valtoztatott ezen, 1,5%-ra (1996-ban pedig 1,7%-ra) novelte az ingatlanadd
mértékét, csokkentette a fizetett kamatok utani adokonnyitést. 2000 utan viszont ismeét
enyhiiltek az ingatlantulajdonlés addterhei.

Svédorszagban 2006-ban a sajat tulajdonu hazak esetében az ingatlanado az addzasi érték
1%-a, sajat lakas esetében 0,5% volt (ekkor azonban fizetni kellett még 0,84%-nyi imputalt
bérletidij-bevételi adot), bérelt lakas esetében pedig 0,5%, tovabbi addteher nélkiil. Ebbdl
egyrészt az kovetkezne, hogy az 1%-os svéd hazad6 ardnylag magas, a tarsashazi lakasok
adoja pedig Osszességében még magasabb. Am a képet arnyalja, hogy az adohatosagnak a
valosagos piaci érték 75%-at kell adozasi értékként megszabnia. Az Gjonnan épitett hazak
esetében Ot évig nem kell adot fizetni, tovabbi 6t éven keresztiil pedig csak 0,5%-ot. Raadasul
az ingatlanadd nem lehet tobb a hozzaférhetd haztartasi jovedelem 4%-andl. Ami pedig a
tarsashazi lakasokat illeti, ezek adozasi értékét még inkabb a valdsagos piaci érték alatt
allapitjak meg. (A hasonld adottsagu bérlakasok bérleti dijait veszik alapul az értékelésnél,
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azok pedig a nagyvarosokban igen nyomottak.) Kovetkezésképpen a tarsashazi lakasok
tényleges adoterhei nem magasabbak, mint a sajat tulajdont hazakéi. Mint az OECD (2007)
megrovolag megallapitja, a lakasingatlanok utani add kisebb, mintha valaki lakas helyett
kotvénybe fektetné a pénzét, majd a kotvény hozama utan fizetné az adot. Kovetkezésképpen
a svéd adorendszer de facto az ingatlanberuhdzasokat preferalja mas tipust beruhazéasokkal
szemben.

A 2007. évi koltségvetési tervben a svéd kormany bejelentette, hogy két 1épésben eltorlik az
ingatlanad6t. Idén elmarad a lakdsok 1jraértékelése, tovabba a tarsashdzi lakasok
ingatlanadojat 0,5%-r0l 0,4%-ra csokkentik, az imputalt bérletidij-bevétel utani adot pedig
eltorlik. 2008-ban az ingatlanadot felvaltjak ingatlanilletékre. Ez utobbi alapja viszont mar
nem az ingatlan értéke lesz, hanem egyszerlien minden ingatlan egy helyileg megallapitott
egységes Osszeggel adozik. (A felsé hatar csaladi haz esetében 4500 korona, lakas esetében
900 korona lesz.) A valtoztatas legfobb deklaralt oka, hogy fel akarjadk szamolni az
ingatlanpiaci arak gyors ndvekedésébol adodo adoteher-ndvekedés kovetkeztében eldallo
taladoztatast. Jelenleg a foldteriilet is ad6zik (2 korona négyzetméterenként), ennek a jovobeli
sorsa egyel6re nem vilagos.

E valtoztatassal parhuzamosan 2007 januarjatol a masik tipusu vagyonadot, a ,,netto vagyon
utani adot” is megfelezték. Ez az adonem csaladi add, az addalapba az ingatlanon feliil
pénziigyi eszkdzok, gépjarmil is beletartozik. Az adokules hosszl ideje 1,5% volt, 2006-ban
az adonem masfélmillié korona feletti vagyon esetében 1épett életbe. 2007-ben az addkulcsot
levitték 0,75%-ra, és tervek szerint az év végén teljesen eltorlik ezt az adonemet.

Spanyolorszag

Az ingatlanado Spanyolorszagban is helyi ad6. Az oOnkormanyzatok dontenek az add
mértékér6l. Ez a mérték Herich (2007) szerint 0,3-0,4%. Mas forras szerint' az adokulcsok
0,5-1% kozott ingadoznak. Az ado alapja a hivatalosan bejegyzett (kataszteri) ingatlanérték.

Ezenfeliil Spanyolorszdg azon kevés orszagok egyike, ahol mindmaig létezik altalanos
vagyonado is. Ezt 1977-ben ugymond ideiglenes jelleggel vezették be, de masfél évtizeddel
késbébb hivatalosan is ,,véglegesitették”. A bevezetés és megtartas indokai kozott szerepelt (1)
hogy hozzajarul a vagyon produktivabb felhasznalasahoz; (2) hogy megerdsiti az adorendszer
ujraeloszto jellegét, mivel elsdsorban a vagyonosokat adoztatja.

Annyi bizonyos, hogy az adonem hozzajarult a vagyonelemek kozti atrendezédéshez. Ehhez a
kovetett vagyonértékelési gyakorlat is hozzdjarult. A bankszamldk és a tdzsdei
kereskedelemben résztvevd részvények esetében a piaci érték volt mérvadd. Az ingatlanok
esetében a harom lehetséges értékelési mod koziil (kataszteri érték, bekeriilési érték, mas
adofajtakhoz bevallott €s ellendrzott érték) elvben a legmagasabb értéket kellett alapul venni a
vagyonadod megallapitasakor, a gyakorlatban azonban (hacsak nem tortént a kdzelmultban
tulajdonosvaltas), legtobbszor a legalacsonyabb (a piaci érték 20-30%-ara rugo) kataszteri
értéket jelentették be az ad6zok. Hasonloképpen, a kereskedésbe nem keriilé részvények is
multbeli értékeken, nem pedig piaci értéken keriiltek elszamolasra. A vagyon dominans része
tehat jocskan alulértékel6dott, és a tulajdonosoknak érdekiikben allt ennek megfelelden
atrendezni vagyonelemeiket.

' Taxation... ((2006)
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Ezen feliil a 90-es évektdl kezdve lényeges pontokon moédositottak az adonemet, ami altal
iizletbaratabba, egyszersmint kevésbé redisztributiv jelleglivé valt. 1994-ben a vagyonok egy
jelentés részét mentesitették az adod aldol. A mentesség kritériuma hasonld a francia
szolidaritasi adonal latotthoz: a vallalkozashoz haszndlatos vagyoneszkdzok, illetve a
részvényvagyon mentesiilt az ado alol, abban az esetben, ha a tulajdonos aktivan részt vesz a
szoban forgd vallalat menedzselésében, illetve ha jovedelmének nagyobbik részét abbol a
véllalatbdl szerzi.

E wvaltoztatds indoka az volt, hogy a kormany igyekszik eldsegiteni a vallalkozoi
beruhazasokat. Ugyanakkor aldasta a masik deklaralt célt, az egyenldtlenségek mérséklését
szolgalo Ujraelosztast. 2003-ban a mentességek 64%-anak kedvezményezettje a leggazdagabb
10% volt. Tovabbi kénnyitésként 2000-ben a tulajdonos altal lakott ingatlanok is mentességet
kaptak.

fgy aztan, Cabré és Moré (2007) szerint, a vagyonadé mostanra olyan mértékben veszitett
fontossagabol, hogy még az ellenérdekelt érdekcsoportok sem sokat foglalkoznak vele. Mas
orszagokkal ellentétben nem torolték el tehat, de nem sok vizet zavar.

1999-ig létezett egy masik tipust kvazi-vagyonadd, a Hollandia példajabol mar ismert
imputalt bérletidij-ado is. Az adorendszer aramvonalasitisa, a vagyonosakkal szemben
baratsagosabba tétele jegyében ezt az adonemet is eltorolték.

Egyesiilt Allamok

Az USA-ban az ingatlanado mértékérdl az egyes tagallamok dontenek. Ez az adofajta az
allamok és a helyi dnkormanyzatok legfontosabb bevételi forrasa. Foként az iskolak, a
rendérség €s mas helyi Onkormanyzatok altal fenntartott szolgaltatdsok koltségeinek
fedezésére szolgal.

Az ad¢ értékalapu, méghozza az ingatlanok egyéni értékelésére tamaszkodik. Ez a kozpénzbol
fenntartott adoértékeld irodak munkatarsainak feladata. Ezek felmérik és szamon tartjak az
ingatlanok értékét, illetéleg ezen érték valtozasait. Az értékelés soran az ingatlanok piaci
értekét igyekeznek megallapitani. A veteranok és a nyugdijasok folyamodhatnak (teriiletileg
megallapitott mértékii) adocsokkentésért.

Az ingatlanaddval szembeni ellenérzéseket érthetéen noveli, ha az ad6 (pl. az emelkedd
ingatlanarak miatt) az ad6zok jovedelmi helyzetéhez képest aranytalan ndvekedést mutat.
(Ezzel kapcsolatban mar az 1970-es években is éles konfliktus meriilt fel Kaliforniaban,
amelynek eredményeképpen a szoban forgo allamban az ingatlanok adozasi értéke mindmaig
csak az inflacionak megfelel6 mértékben nohet. Ez aldl a szabaly alol a meglévo ingatlanok
esetében csak a nagymértékii aresés, illetve tulajdonosvaltas jelent kivételt, ekkor méd nyilik
az ingatlan ujraértékelésére.)

Az elmult évek amerikai ingatlanboomja nagymértéki értékndvekedést hozott, ami viszont az
ingatlanadoterhek gyors novekedéséhez vezetett. Ennek eredményeképpen az érintettek
erdteljesen kovetelték - és tobb helyiitt ki is harcoltdk - az adoératak csokkentését, vagy
adondvekedési maximumok megallapitasat. Mivel azonban az ingatlanok értékének adocél
ujraértékelésére csak néhany évenként keriil sor — és az Gjraértékelést az imént emlitett
adondvekedési maximumok is korlatozzak — a megallapitott adoalap csak késve és
részlegesen igazodik az ingatlanpiaci fejleményekhez. Igy 2007 tavaszan, amikor az Egyesiilt
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Allamokban az ingatlanirak immar lefelé tartottak (tehat az ad6zok vagyoni helyzete
romlott), az ingatlanadé még mindig emelkedett, hiszen az ingatlanok értéke még mindig
magasabb volt ekkor, mint az azt megel6z6 legutobbi ingatlanértékeléskor. Az eset azt
illusztralja, hogy az értékalapt ingatlanado6 erdteljes ingatlanpiaci konjunkturalis valtozasok
esetén komoly fesziiltségek forrasava valhat — esetenként a valtozasok irdanyatol fiiggetleniil
is.

Egyesiilt Kiralysag

Az Egyesiilt Kiralysagban (Eszak-irorszagot leszamitva) az ugynevezett tandcsi adé (council
tax) feleltethetd meg leginkabb az ingatlanadonak. Ezt az adénemet a lakasok utan vetik ki a
helyi dnkormanyzatok. Az addbevételt egyebek mellett a renddrség, az iskolak, kozteriiletek,
tomegkozlekedés fenntartasira forditjak. Atlagban az onkormanyzati bevételek 25%-a
szarmazik ebbdl az adonembdl.

Az adé mértékének megallapitasa azzal kezdddik, hogy az add 4ltal (is) finanszirozott
testiiletek (pl. tiizoltosagok, renddrkapitanysagok, tomegkdzlekedési intézmények) benytjtjak
bevételi igényiiket. Az igy kapott beszedendé dsszeget aztan korzetenként felosztjak a
korzetek lakoingatlanai kozott, attdél fiiggben, hogy az egyes ingatlanok mely
ingatlankategoriaba sorolodnak. Osszesen nyolc kategoria van. Az addterhek felosztdsa tehat
nem ugy torténik, hogy minden ingatlan becsiilt értékének valamekkora hanyadat kellene
lakdsok utan fizetendé Osszegnek) hany szazalékat kell kifizetni. Anglidban példaul a
legmagasabb kategoriaji lakasok utan atlagosan haromszor akkora 6sszeget kell fizetni, mint

crr

térni. (P1. lakatlan ingatlan utan kisebb adot kell fizetni.)

Fontos vonasa ugyanakkor a tanacsi adonak az ad6 degressziv jellege. igy példaul a legjobb,
H-kategoérias lakasok utan (amelyek becsiilt értéke legaldabb harom és félszerese az atlagosnak
tekintett D-kategorids lakasokénak) fizetendd add Osszege csupan kétszerese a D-kategorias
lakasok utan fizetend6 adonak.

A lakésok kategoridkba sorolasanak feliilvizsgalatai kozott hossza id6 telik el. Pontosabban
fogalmazva, Walesben 1991-et kovetéen 2005-ben hajtottak végre feliilvizsgalatot. Anglidban
és Skocidban az adonem 1993-as induldsa Ota nem tortént feliilvizsgalat. Walesben
természetesen drasztikus atsorolasokra is sor Kkeriilt, mivel idékozben a lakasarak
nagymértékben megvaltoztak. Ezek az atsorolasok azonban nem feltétleniil vezetnek a
fizetendé adodsszeg nagymértékii megvaltozasahoz, mivel az elézetesen megallapitott teljes
beszedendé addosszeg esetleg nem valtozott sokat. Ezért a lakasok (akar tomeges)
felértékelddésével parhuzamosan az egyes lakaskategoriaktol elvart addosszegeket
leszallithatjak. Az adoémegallapitasnak ez a menete (vagyis hogy el0szor meghatarozzak a
teljes beszedendo Osszeget) tehat mérsékli az ingatlanértékek volatilitasabol el6allod esetleges
adosokkokat.

Az egyes ingatlanok értékében (pl. kibovités kovetkeztében) végbement nagymértékii
valtozas esetén sor keriilhet az ingatlan egyedi atsoroldsara az altalanos feliilvizsgalatok
idépontjatol fiiggetleniil is.

14



A maganszemélyek ¢és vallalkozok ingatlanvagyonanak feltarasa

Am ha ez az atsorolds adoteher-nvekedést jelentene, akkor az 4tsorolast csak
tulajdonosvaltaskor Iéptetik €letbe.

A rendszer érzékeny pontja természetesen itt is az ingatlanok értékelése. 2007 elején
felr6ppent a hir, hogy otthonok millioit soroltak a kelleténél magasabb kategoridba, méghozza
amiatt, hogy az értékelés modja az egyszerli ,,vizualis inspekcio” volt, vagyis az értékeld
elhajtott a szoban forgd ingatlan elott, rapillantott, majd a hasara iitott. Jelenleg az adozok
jelentés szamban probalnak visszatéritést kiharcolni tanacsiado-befizetéseik utan, helytelen
besorolasra hivatkozva.

Az adomegallapitas modja esetenként sajatos problémakhoz is vezet. Az 6nkormanyzatok
altal meghatarozott beszedendd Osszegek jelentés mértékben eltérhetnek egymastol az
onkormanyzatok anyagi helyzetének, vagy épp az Onkormanyzatok altal kapott allami
tamogatas fliggvényében. Igy lehetséges, hogy egy diszpreferalt londoni kérzet nyugdijasai
nagyobb tanacsi adot fizetnek atlagos (D-kategorias) otthonuk utdn, mint a miniszterelnoki
hazaspar.”

Az adonem ellenzdi ezenkiviill tgy vélik, hogy egy font tandcsi add begytlijtése és
adminisztralasa atlagosan négyszer annyiba kertiil, mint egy font jovedelemado begytijtése.

A fentiek alapjan megallapithat6, hogy az ingatlanado, ahol 1étezik egyaltalan, ott is (akar
vagyonado részeként, akar 6nalléan) csupan harmadlagos, kiegészit6 szerephez jut. Gyakran
helyi adoként miikodtetik. Szinte altalanos gondot jelent az ingatlanok értékelése. Ha a piaci
érték alapjan adoztatjdk az ingatlanokat, az ingatlanarak emelkedése széles korii tiltakozast
valt ki, csokkenésiik pedig szamottevd adokieséssel fenyeget (mint jelenleg az Egyesiilt
Allamokban). Sok helyiitt azonban eleve arra rendezkednek be, hogy az ingatlanokat
jelentésen alulértékelve adoztatjak, ami viszont az adonem relevancidjat és az adobevételek
szintjét csokkenti. Néhany orszadg, igy a vagyonadoval kapcsolatos németorszagi
bonyodalmak példaja arra figyelmeztet, hogy érdemes az ingatlanaddval kapcsolatos
értékelési és adminisztralasi folyamatot aranylag egyszerii keretek kozott tartani, mivel
ellenkezd esetben az adonemmel kapcsolatos fajlagos koltségek és fesziiltségek aranytalanul
megndvekednek.

2 Rankin, David (2006)
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Attekintés az egyes orszagok altal alkalmazott ingatlanad6rol

Orszag Adéalany Adéalap Mérték (%)
Ausztria természetes és jogi személyek | egységérték 0,2-1%
Csehorszag természetes személy négyzetméter 1-10 korona/nm
Dénia vallalkozasok, jogi személyek | piaci érték? 1%
Egy,esulrt jogi és természetes személyek | érték évente a kormdny dllapitja
Kiralysag meg
0,1-2,5%, amelyiket nem
Esztorszag jogi és természetes személyek ipari célra: 20, 50, 75%
kedvezmény
. . . S . i as ha a tulajdonos lakja: 0,22-
Finnorszag természetes és jogi személyek | adozasi értek 0,5%, eayéb esetben 0,5-1%
Franciaorszag természetes személyek bérleti dij 0,55-1,8%
Hollandia tulajdonosok és bérlok egységérték tételes
maximum 0,65 PLN/nm ipari
Lengyelorszag | jogi és természetes személyek | négyzetméter terlilet esetében, maximum
0,54/nm lakoépiilet esetében
Kanada tulajdonosok tiszta érték 3%?
Ukrajna jogi és természetes személyek | jan. 1-i érték 1%
Oroszorszag jogi és természetes személyek thizl:lalattol flggetlen, 0,3 vagy 1,5%
Norvégia jogi és természetes személyek | egységérték 2,5%
Svajc természetes személyek pact érték (biztositasi 0,005-0,55%
érték)
Lettorszag Jogi és természetes személyek | kataszter alapjan 1,5%
Litvania jogi és természetes személyek 1-1,5%
. . Lo . . adozasi érték (altalaban o
Németorszag jogi és természetes személyek piaci érték alatt) 0,6-3%
Olaszorszag jogi és természetes személyek | kataszter alapjan 0,4-0,7%
Portugélia egyseégérték 0,6-1%
Spanyolorszag kataszter alapjan 0,3-0,4%
1% sajat tulajdonu lakohaz
Svédorszé adozasi érték (= piaci esetében, 0,5% ingatlanad6 és
vedorszag értek 75%-a) 0,84% imputalt bérleti dij-ado
sajat tulajdonu lakas esetében
. Loy . . . R ot 1-4,5 SKK/nm,
Szlovakia jogi és természetes személyek | négyzetméter, érték fldado: 0.75%
Szlovénia jogi és természetes személyek | Nem egységes csak 160 nm folott adokdoteles
Bulgaria jogi és természetes személyek 0,15%
Roménia magdnszemélyek, hely, terliletkdnyv sz. | 45005000 RL/0,5-1,5%
vallalkozasok érték

Forras: Herich (2007), Norrman (2006),
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2. Ingatlanadd-dilemmak

A vagyonado és ezen beliil az ingatlanadd bevezetése mellett sz610, elvi igényi érvek koziil a
legfontosabb, hogy az uj adonem bevezetése révén legalabb egy — bar alighanem kis — 1épést
tennénk az igazsagosabb €s az adoeltitkolassal szemben valamilyen mértékben védettebb
adorendszer felé. Az igazsagossagi kritérium az addzasra vonatkoztatva lényegében azt az
elvarast jelenti, hogy (idedlis esetben) a hasonld jovedelmii, fogyasztisu és vagyonu
adoalanyok kiegyenlitetten, hasonlé mértékii adot fizessenek.

Az anyagi ¢letszinvonalat nemcsak a (személyi jovedelmekbdl fedezhetd) folyd fogyasztas,
hanem a felhalmozott anyagi javak, a rendelkezésre allo ,,fogyasztasi toke” mértéke és
strukturaja is nagymértékben befolyasolja. A maganszemélyek felhalmozott javai koziil az
ingatlanok, ezen belill is a lakdsok gyakoroljak a legnagyobb kozvetlen hatast az
¢életszinvonalra. Ezért nem tekinthetd méltanytalannak e ,,fogyasztoi toke”, illetve egyes
Osszetevdinek megadoztatasa.

Arrol tobbé-kevésbé teljes a szakmai konszenzus, hogy a vagyoni tipusii adok koziil ma az
egyetlen, Magyarorszagon a gyakorlatban is megvaldsithatd adonem az ingatlanad6, mert az
ingatlanok sem fizikai valdjukban, sem a teljes korli, hiteles és jol milkodd ingatlan-
nyilvantartas, telekkonyvi rendszer miatt nem rejthetk el, nem vonhatok ki az adézas alol.
Az ingatlanadd hosszu id6 oOta tobb-kevesebb intenzitassal tervezett bevezetése nem az
ingatlanokkal val6 racionalisabb gazdalkodas kikényszeritését, az ingatlanok forgalmanak
befolyasolasat, és — szamos miniszteri nyilatkozat szerint — nem is a fiskalis bevételek
novelését, hanem a személyijovedelem-adozas alol kivont jovedelmekkel rendelkezok
legalabb részleges megadoztatasat célozza.

E logika azon alapszik, hogy a hosszabb id6n keresztiil élvezett személyi jovedelmek,
beleértve az addzas alol kivont jovedelmeket is, egy bizonyos jovedelmi szint felett elobb-
utébb altalaban ingatlanokban (is) testet Oltenek, igazsagosabb lenne tehat, illetve
kiegyenlitettebb adoterhelést generalna, ha az egyébként eltitkolhatatlan ingatlantulajdont is
megadéztatnank. Igy azok is fizetnének, ha nem is jovedelem-, de ingatlanadét, akik
adoeltitkolassal jovedelemadomentesen tudtak hosszabb idon at jelentos jovedelmet realizalni
és ebbdl ingatlantulajdont szerezni. (Az mas kérdés, hogy 0Osszességében nagy
valoszinliséggel még igy is joval kevesebbet fognak fizetni, mint a jovedelmiiket bevallok.)
Kétségtelen, hogy a jovedelmiiket teljes mértékben, szabalyosan bevall6 és az SzJA-rendszer
szerint lead6z6 ingatlantulajdonosok is tdbb adot fizetnének a korabbiaknal, de az is
indokolhatd a fogyasztasi toke anyagi életszinvonalat emeld hatdsaval. A magasabb
¢letszinvonalra vald tekintettel ugy méltanyos, hogy az azonos jovedelmiiek kozil a
tehetésebbek, az ingatlantulajdonosok érzékelhetéen tobbel jaruljanak hozza a kozteher-
viseléshez, mint az ingatlannal nem rendelkez6 maganszemélyek.

Ha pedig nemzetgazdasigi szinten az ingatlanadd bevezetése kovetkeztében keletkezd
adotobbletet, vagy annak jelentds (az add beszedésének, nyilvantartdsanak koltségén feliil
fennmarado) részét a személyi jovedelemadot fizetéknek valamilyen technikaval
visszajuttatnank, akkor az igazsadgossag (az egyenlobb teherviselés) mértéke mindenképpen
tovabb novekedne. Az elvi logika szerint azok az addalanyok, akik szabalyosan addznak
jovedelmiikbdl, ,élveznék” az ingatlanadd miatt alacsonyabb jovedelemadod-kulcsokat,
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és/vagy az addalap-csdkkentési, leirasi lehetdségeket. Osszességében tehat az SzJA-fizetok
nemzetgazdasagi szintli jovedelemado-terhe csokkenne, habar az ingatlantulajdonos SzJa-
fizetoké adoalanyok tilnyomo tobbsége esetében a teljes adoteher alighanem érzékelhetéen
noéne. Azok viszont, akik nem fizetnek minden jovedelmiik utan jovedelemadot, de e rejtett,
adozas aldl kivont jovedelmeikbdl ingatlanra is szert tettek, azok legalabb valamilyen
mértékben rakényszeriilnének az adofizetésre, hiszen a megfeleld adatbazisokra,
nyilvantartasokra alapozott és ellen6rz6 mechanizmusokat is integralé ingatlanado-rendszer
gyakorlatilag nem jatszhato ki.

Ezért az 1j adonem bevezetése az adoterhelést tekintve a kiegyenlitodés felé mozditana el az
adoalanyok relativ pozicioit, habar szamot kell vetni azzal, hogy teljes kiegyenlités, (st
sejtésiink szerint még az érzékelhetd mértékl részleges kiegyenlitddés sem) érhetd el, sem
ezzel a technikaval, sem mas modon.

Habar a fenti gondolatmenet nagy vonalakban helytallo lehet, a valosagban, vagyis barmely
tetszéleges, szakmai szempontbol ,,idealis” ingatlando-rendszer bevezetése esetén sem
érvényesiil korlatlanul. Alabbi elemek, tényezdk, problémak kezelése mindenképpen az
adokiegyenlités szempontjabol szuboptimalis megoldasok rendszerbeintegralasat kényszeritik
ki.

Ertékmegallapitas;

Elethelyzetek/ idébeli eltolodasok;

Nagysagrend;

Az ad6 cimzettjének problémaja;

Szocialis fesziiltségek kezelése;

Forgalomképtelen ingatlanok problémaja;

Az ingatlanok allapotanak, allaganak figyelembevétele;

Személyijovedelemadod-kedvezmények alternativ technikai;

A R AT U T e

A gyors piaci armozgasok kezelése;

—
=]

. Kiilfoldi ingatlanok magyarok tulajdonaban, magyarorszagi ingatlanok kiilfoldiek
tulajdonaban;

11. Lehet-e eltér6 a vallalkozasok és a maganszemélyek tulajdonat terheld adokulcs?
12. Résztulajdonok, haszonélvezet kezelése;
13. Telekado.

A tovabbiakban egyenként kitériink e problémak mibenlétére, illetve elvi szintli javaslatokat
tesziink a problémak kezelésmodjara.
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2.1. Az érték-megallapitas problémaja

Egyes orszagokban (pl. a tobbi visegradi orszagban) egyszerlien négyzetméterre vetitve
allapitjak meg a fizetend6 addé mértékét. E megoldas kétségtelen elénye, hogy nagyon
leegyszerlisiti az adomegallapitds mértékét. Véleményiink szerint ugyanakkor felettébb
igazsagtalan az ingatlanadot orszagosan egységes, csak az adotargy-ingatlan nagysagatol
fliggden megallapitani. Még a hasonlo célu, egy telepiilésen beliil elhelyezkedd ingatlanok
piaci arszinvonala kozott is igen jelentds arkiilonbségek vannak, szakmai vélemények szerint
legalabb nyolcvanszoros areltérések regisztralhatok a lakdépiiletek négyzetméter-arai kozott.

A lakasok, egyéb ingatlanok tehat csak Ugy addztathatok az igazsagossag igényével, ha
azokhoz egységarat, értéket rendeliink. A piaci arakra kdzvetleniil nehéz volna adokivetést
alapozni, mert nem all, nem is allhat rendelkezésre a piaci arakrol teljes korti és aktualis
adatbazis.

Lakasok esetén mar kialakult az egységértek képzes egy vitatott, de végiil is hasznalhato,
javithatd, tovabbfinomithaté modszere. E modszer az egyébként nem tal sikeres luxusado
kapcsan keriilt kidolgozasra, és magaban foglalja az utcdk Ovezetekbe vald besorolasat,
relevans értékmeghatarozd tényezok formalis figyelembevételét, stb.. A vallalkozasok

viszonylag egyszerlien kalkulalhato.

Természetesen sem a maganszemélyek, sem a vallalkozasok tulajdondban allé ingatlanok
fentiekben javasolt értékelési eljarasa nem eredményezne a piaci arakat leképezd idedlisan
pontos arakat. Ellenkezlleg, az ingatlanallomany egészének szamitott, adoéalapként
figyelembe veendd értéke sziikségszertien eltérne a piaci értéktdl, mégpedig minden
bizonnyal kifejezetten alacsonyabb lenne annal. (Errdl tantskodnak a nemzetkozi példak,
illetve a Magyarorszagon egyes kozigazgatasi egységekben mar ma is létezd ingatlanado
jellegti kozterhek kapcesan 6sszegytilt tapasztalatok.) Hasonloképpen, biztosra vehetd, hogy az
egyes ingatlanok relativ, egymashoz viszonyitott adoalapként figyelembe veendd értékaranyai
bizonyos mértékben eltérnének a piaci érték alapjan kialakuld aranyoktol. Ez utébbi a
nagyobb probléma, mert az egységérték esetlegessége az adorendszer igazsagossagat és
ezaltal hitelességét, elfogadottsagat csokkenti.

Mégis valamiféle becsiilt/kalkulalt egységértékeket kell az értékalapt adozasi rendszerben
alkalmazni, mintegy jobb hijan, mivel a piaci érték kozvetleniil nem jelenik meg, nem
szamithato, és rendkiviil nehezen, illetve szubjektiven becsiilhetd. Az ingatlanok java része
annyi egyedi jellegzetességet mutat, hogy ex ante a piaci érték nem allapithatdo meg, csak ex
post, azaz az adasvétel utan egyértelmi, hogy egy ingatlan értéke mennyi az adott pillanatban.
Erre viszont nem lehet adozast alapozni, tobbféle és nyilvanvald okbdl, hiszen példaul egyes
ingatlanok évtizedekig sem cserélnek gazdat. Raadasul a foleg maganszemélyek kozotti
ingatlantranzakcioknal tipikus gyakorlat, hogy az ingatlan-nyilvantartashoz eljuttatott
szerz6dés nem az adott ingatlan tényleges vételarat tartalmazza, hanem a tulajdonszerzési
illetékre vonatkozo, illetve az SzJA- fizetési kotelezettség ,,optimalizalasanak™ szandékaval
eltéritik” azt.

Elvben a leginkabb megbizhatd megoldas az egységértékek kialakitasara az ingatlanok egyedi
értékbecslése lenne erre kiképzett becsiisok helyszini szemléjét kdvetden, sajnos azonban a
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gyakorlatban nem kivitelezhetd tobb milli6 ingatlan rendszeres és hiteles értékbecslése. Csak
az ehhez sziikséges szakemberek, az ingatlanbecsiisok kiképzése éveket és horribilis pénzeket
igényelne, ugyanakkor az egyedi értékbecslés sziikségszerlien tomeges korrupciot, és az
ohatatlanul esetleges, szubjektiv, ad hoc becslések miatt végeérhetetlen €s koltséges
jogorvoslati eljarasokat sziilne.

Erdemes tehat abbol a feltevésbdl kiindulni, hogy nem az aktualis piaci érték, hanem csak
valamilyen becsléssel eldallitott, képzett, imaginarius érték lehet az adokivetés alapja,
barmennyire is korlatozza ez a csak kényszerliségbdl valasztott megoldds az ingatlanadd
bevezetése érdekében hangoztatott legfontosabb érvnek, az igazsdgossagnak az
érvényesiilését.

2.2. Elethelyzetek

Ma Magyarorszagon az ingatlantulajdonos maganszemélyek kozott a személyijovedelemado-
fizetés szempontjabdl tobb markans csoport meglétét kell figyelembe venni, mikozben az
egyes csoportok kozott, akar adoéven beliili gyors atjaras is lehetséges, s6t gyakori. Az
ingatlantulajdonosok halmaza, miként a magyar tarsadalom egésze, adofizetés szempontjabol
két alapvetd szegmensbdl all; egyesek jovedelmeik egésze, vagy zome utan fizetnek SzJA-t,
masok viszont nem, vagy alig.

Az SzJA fizetésétdl alapvetden tartdzkodok szegmensén beliil két tovabbi, jol felismerhetd
csoport kiilonithet6 el: a legitim és az illegitim nemfizet6k. A nyugdijasok, minimalbért
keresok az adodjogszabalyok kovetkeztében legitim mddon mentesiilnek az adofizetéstol, a
tanulok és a munkanélkiiliek jovedelem hijan szintén legitim modon nem fizetnek
jovedelemadot.

Az adoéelkeriilok viszont azért nem fizetnek egyaltalan, vagy csak jovedelmiik kisebb része
utan SzJA-t, mert van ugyan jovedelmiik, sét e jovedelem adokoteles is lenne, de képesek
kibujni a bevallasi és fizetési kotelezettségek alol. A vagyonosodasi vizsgalatok hivatottak e
kor adofizetési kedvét felébreszteni, de ezeknek inkabb csak az elrettent erejével lehet
érdemben szamolni, tekintettel arra, hogy az adoelkeriilék szama minden bizonnyal két vagy
harom nagysagrenddel haladja meg a vagyonosodasi vizsgalatok szamat. Az ingatlanado
bevezetésének a célja Iényegében az SzJA-elkeriilok tomeges bevonasa az adofizetésbe.

A f0 probléma az, hogy az igazsagérzet azt diktalna, tegylink kiillonbséget a személyi
jovedelemadot nem fizetdk két alapvetd szegmense, a nyugdijasok, tanulok, munkanélkiiliek,
minimalbért keresok és az adoelkeriilok kozott. Azoknak, akik legitim okokbol nem fizetnek
személyi jovedelemadot, és kiillondsen azoknak, akik e korhéz tartoznak és ingatlanadd
fizetésére kotelezettek, valamilyen mértékben részesiilniiikk kellene abbol a bevételi
tobbletbdl, amit az ingatlanadd bevezetése general. Nem lehetséges azonban olyan csoportnak
jovedelemado-kedvezményt €s/vagy jovedelemado-leirasi lehetséget biztositani, amelyik
gyakorlatilag csak fogyasztasi (és esetleg ingatlan-)adot fizet. Ezért az ingatlanadofizetési
kotelezettségbdl kellene kedvezményeket kapniuk.

A nyugdijasok altal is fizetett fogyasztasi adok esetében az adofizetés mechanizmusa, logikaja
nem engedi meg az egyedi kedvezmények, leirdsok, addalap-csokkentési lehetdségek
beiktatasat a rendszerbe, személyijovedelem-adot pedig a nem dolgozd és egyéb cimen
adokoteles jovedelmet nem realizalé nyugdijasok, vagyis a szegmens zome és szocidlisan
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legsériilékenyebb rétegei, nem fizetnek. E két adonembdl tehat célzott kedvezmények nem
nyujthatok olyan modon, hogy azokbdl az egyébként — jovedelmi helyzetiik alapjan —
kedvezményekre érdemes nyugdijasok részesiiljenek. Ha viszont a nyugdijasokat en bloc
mentesitenénk az ingatlanadd alol, vagy erésen kedvezményes kulcsokat allapitananak meg
szamukra, az nem kivant addelkertilési kiskapukat nyitna meg.

Elgondolhat6 az a megoldas is, hogy az ingatlanadé fizetése mas adénemben generaljon
kedvezményeket, konnyitéseket, alacsonyabb adokulcsokat. Az aktiv korban kifizetett
személyijovedelem-add alapjan a nyugdijasok esetleg kaphatnanak kedvezményt az
ingatlanadobol. Ez azonban szamos tovabbi kérdést vet fel. Egységes (értelemszeriien
szazalékos) nyugdijas kedvezményt lehet megallapitani, de ha ez elég magas, akkor
adoelkeriilési kiskapuként fog funkciondlni. Az egyedi, tehat a korabbi tényleges SzJA-
befizetésektol fiiggd kedvezményrendszer is hasonlo rizikdt tartalmaz. Raadasul racionalisan
aligha donthetd el és indokolhatd meg, hany évre visszamendleg és mekkora SzJA-fizetés
fejében mekkora kedvezmény érvényesithetd, €s az miért csak a nyugdijasoknak jar. Az a
kérdés is eldontendd volna, hogy évrél-évre valtozd vagy allando legyen-e a kedvezmény
Osszege/aranya, jarna-e az a ,,méltanyolhat6 lakasigényen” feliili ingatlanokra, a nyaralokra
stb.

Az iddbeli eltolodas is felvett problémakat. Ha az ingatlanado fizetésére kotelezett
nyugdijasok szdmara a kordbban befizetett SzJA mértékében adnanak ingatlanado-
kedvezményt az nyilvantartasi, adatkezelési problémak tomegét vetitené eld.

Egy ilyen kedvezménytipus bevezetése az adohatdosagot j nyilvantartasok vezetésére és
hosszi idére szO0lo archivalasara kényszeritené, ezzel jelentds tobbletkdltséget generalna,
alkalmazasat praktikus okokbdl sem tartjuk célszerinek. A forditott, kvazi visszamendleges
kedvezmény raadasul eléggé idegen a jelenlegi magyar addorendszer logikajatol, ezért
illeszkedési problémai nehezen mérhetdek fel ex ante. Ezért ugy véljik, a kovetendd
megoldas egyszerien az ingatlanado-kulcs kedvezményes megallapitasa a szoban forgd
csoport, a nyugdijasok szegmensének egészére, esetleg életkortol vagy lakasnagysagtol fliggo
mértékben.

2.3. Nagysagrendek

Az ingatlanadd bevezetése jol eldrelathatd és megszokott modon jelentés €s negativ
érzelmeket, politikai reakciokat, tarsadalmi fesziiltséget keltene. Ezeket a kisérojelenségeket
azzal lehet mérsékelni, ha az ingatlanado fizetésére kotelezettek és az ingatlanadd alol
(tulajdon hidnydban) mentesiild0 maganszemélyek szamara egyarant érzékelhet6en
csokkennének a személyi jovedelemado (esetleg a tarsadalombiztositasi jarulék) kulcsai. Erre
késébb ismertetendd modellszamitasaink szerint elvileg volna is esély, am a varhato
mérsékelt adokulcsok esetén ez a hatds — legalabbis a haztartasok vonatkozasaban — nem lesz
igazan jelentOs.

A jovedelemado-csokkentés alapjaul szolgald, ingatlanadobol szarmazo tobbletbevételekre a
kovetkezo tényezok hatnak elsésorban:

. a lakossag kezén 1év6 ingatlanallomany becstilhetd 0sszértéke;
. az uj adénem bevezetésekor kezdetben alkalmazhaté mérsékelt addkulcsok (ez a
legfontosabb);
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. figyelembe kell venni tovabba a nyilvanvaléan megsziin hat, ma is 1étezd, egyes
onkormanyzatok altal kivetett, masok altal mell6zott, ingatlanokhoz kapcsolodd adonem
megsziinése miatti bevételkiesést.

Kedvezétlen esetben a fentiekhez jarulhat az 0j adéonem kivetésének és behajtasanak eldre
lathatolag a mas adonemeknél megszokottnal valamivel magasabb (bar el6relathatdlag
elviselhetd mértékil) koltségigénye.

Mindezen tényezOk egyiittes hatasara nem keletkezne elegendd fedezet egy jelentds
jovedelemado-csokkentésre az ingatlanado bevezetése esetén. Az atlagos jovedelemadod-kulcs
igazan szamottevd csokkenése csak meglehetdsen drasztikus ingatlanado-kulcsok esetén
lenne megvaldsithatd, az SzJA par szazalékos csokkentése pedig sem az ingatlanado
fizetésére kotelezettek, sem a tulajdonnal nem rendelkezOk szamara nem lenne hatasos,
meggy0z6 érv az Uj adonem mellett. Ezért az ) adonem viszonylagos népszeriitlensége
majdnem biztosra vehetd.

2.4. Az adé cimzettjének problémaja

Az ingatlanad6 cimzettjének preciz és egyértelmii meghatarozésa két szempontbol is kiilonds
jelentéséggel bir.

1. Amennyiben az ingatlanado-fizetési kotelezettség teljesitése fejében egyedi
jovedelemado- kedvezmény, adoalap-csokkentés stb. vehetd igénybe, akkor bizonyos,
altalaban csaladi koron belill felmeriilhet az a szdndék, hogy az ingatlan annak a
nevére kertiljon, aki a legtobb kedvezményt tudja igénybe venni. Ugyanakkor nem
varhatd tomegesen az ingatlanok atiratdsa csak és csupan az ingatlanadd
optimalizalasa” miatt, tekintettel a nemzetkdzi mértékkel is magas magyar atirasi
koltségekre.

2. A maganszemélyek tulajdondban és hasznalatdban 4ll6 ingatlanok, lakasok és
nyaralok tipikus hasznalati modja csaladi, ezért felvetddhet, hogy — francia példara —
az egylitt €16 csaladtagok koziil barki, illetve tobben is lehessenek az adé cimzettjei.
(Ennek természetesen csak akkor van jelent6sége, ha az ingatlanadd bevezetéséhez
egyénileg érvényesithetd jovedelemado-kedvezmények tarsulnak.) Ez utobbi
megoldasnak viszont az a hatranya, hogy ezaltal kikeriilhetové valik az ingatlan-
atirassal kapcsolatos tobbletkoltség — vagyis annak elriasztd hatasa elenyészne. A
tomegesen kitaruld kiskapuk nyilvanvaldéan csokkentenék az ingatlanadé cimén
befoly6 adotomeget.

Az ingatlanad6 cimzettje adott esetben lehetne maga az érintett lakas is (mas hasznalata célu
ingatlanoknal ezt a specifikus konstrukciot semmi esetre sem javasoljuk bevezetni). Ennek
oka, hogy kezelni kell azt a helyzetet is, amikor valaki nem rendelkezik forrassal az
ingatlanad6é megfizetésére, de tarsadalmilag nem kivéanatos, hogy emiatt lakasa elhagyésara
kényszeriiljon. E tarsadalmi probléma javasolt kezelési modjara részletesebben kitériink a
kovetkezo pontban.
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2.5. Szocialis fesziiltségek kezelése

Mint minden 0j adénem, az ingatlanad6 bevezetése is arra kényszeriti az érintetteket, hogy
azokkal az erdforrasokkal, az ingatlanadd esetében értelemszerlien az ingatlanokkal is
masként gazdalkodjanak, mint korabban. Nem lehet cél ezt a gazdalkodasi kényszert
kivételekkel, felmentésekkel, kedvezményekkel stb. korlatlanul enyhiteni, de egyes jol eldre
lathato, extrém eseteket akkor is kezelni kell, lehet6leg mar az (ij adonem bevezetésekor.

Az ingatlanadd bevezetése kapcsan legalabb két e korbe tartozd, szocialis probléma
kezelésére fel kell késziilni.

1.) Mint ismeretes, Magyarorszagon a személyi tulajdonu lakoingatlanok aranya rendkiviil
magas (a bérlakasoké meg alacsony). A sajat tulajdonu lakas biztositja ma Magyarorszagon a
legolcsobb lakhatast, kiilondsen, ha az ingatlan allagat nem O6rzik meg, nem koltenek az
épiiletek kisebb-nagyobb, de még halaszthaté felujitasara.

A sajat tulajdonu lakasingatlanok magas aranya arany nem utolsosorban a korabbi allami-
tanacsi-onkormanyzati lakasok kedvezményes privatizacidja soran és miatt alakult ki. A
privatizacid révén sok kisjovedelmii, vagy mara kisjovedelmiivé és/vagy nyugdijassa valt
maganszemély, csalad jutott, esetenként jelentds nagysagu és/vagy értékii, ugyanakkor
gyakran igen rossz allapot, vagy idékozben ilyenné valt ingatlanhoz.

Az ingatlanad6 bevezetésének nem lehet célja, hogy ezeket a lakéastulajdonosokat anyagilag
tomegesen ellehetetlenitse. Ugyanakkor az ingatlanad6d bevezetése kdzrehathat abban, hogy
egészen extrém ¢lethelyzeteket (pl. amikor egy maganyos kisnyugdijas 3-4 szobas, nagy
értéki luxuslakasban hiizza meg magat) a racionalisabb eréforras-allokacio iranyaba toljon el.

Nemcsak szocialis szempontok indokoljak ama kritérium figyelembe vételét, hogy az
ingatlanaddzas bevezetése ne jarjon az idés maganszemélyek altal tulajdonolt és lakott
lakéasok tomeges értékesitésével. Egy ilyen kinalati sokk minden bizonnyal a lakaspiaci arak
csOkkenésével és az ingatlanfedezetek értékvesztésével jarna. A tavolabbi hatasok
prognosztizalasara, egy esetleges hitelvalsag realitdsinak megitélésére jelen anyag keretei
kozott nem vallalkozunk.

Véleményliink szerint azon ingatlanok esetében, amelyeket nyugdijon kiviili jévedelemmel
nem rendelkezd idds/kisnyugdijasok laknak, és amelyek a tarsadalmilag indokolt lakasigényt
legfeljebb egy szobaval haladjak meg, ingatlanado-moratoriumot kellene bevezetni. Vagyis az
ingatlanadot ugy kellene kiszabni, hogy az a tulajdonos valasztasa szerint vagy hatalyosul a
szokasos fizetési hatarnapig, vagy, ha a tulajdonos ¢Ini kivan a moratériummal, akkor az
adofizetési kotelezettség az ingatlan els0 tulajdonvaltasdig (Oroklést is ideértve)
felfiiggesztésre keriil. A kotelezettséget ugyanakkor az addhatosag nyilvantartja, sét az
kamatozik is, mégpedig egy hangsulyozottan nem biinteté jellegli kamattal (praktikusan
alkalmazhato lenne e célra a jegybanki alapkamat). A moratdrium bevezetése ugyan az
adobevételek befolyasat részben késébbi iddpontra allokalna, de nem hozna idés és szegény
embereket tomegesen nehéz élethelyzetbe. Mellesleg a lakaspiaci kinalati sokkot is minden
bizonnyal hatékonyan megel6zné.

2.) A mai napig napvilagra keriilt ingatlanado-elképzelések zome az addkotelességet lakasok
estében az ingatlanérték tobbé-kevésbé alacsonyan megszabott alsd6 hataranak
meghaladasahoz kototte és csak a limit feletti részt adoztatta volna, esetenként savosan
progressziv adoval. Az addkotelezettség also limithez kotése mintegy azt fejezi ki, hogy a

23



KOPINT-TARKI Zrt

tarsadalmilag elfogadott lakasigény mértékéig a tulajdon ne generdljon adofizetési
kotelezettséget, illetve, hogy a kisebb értékli lakasok zommel kisjovedelmii csaladok
tulajdonaban és birtokaban allnak, ezért nem lenne szerencsés e jovedelmi csoport tagjait a
korabbinal nagyobb adoterhekkel sujtani.

Magunk részér6l nem tartjuk fenti gondolatmenet igazsagat kézenfekvonek. Ma
Magyarorszagon a tomeges lakastulajdon miatt szdmos kifejezetten szegény csalad is
rendelkezik lakastulajdonnal, de kdnnyen belathatd, hogy nem az ingatlanad6é a szocialis
tamogatas raciondlis formdja. Az als6 limit valamennyi lakéstulajdonosnak tamogatast
jelentene (marpedig az aligha vitathatd, hogy a jovedelmi helyzet és a lakastulajdonlés kozott
pozitiv korrelacié all fenn), vagyis a szocidlis szdndéku adomentesség zo6mét a jobbmoduak
¢élveznék.

Az also limit bevezetése az ingatlanadd rendszerébe nemcsak a limitet el nem érd értéki
lakésok uténi, illetve a limit ald esé értékrészre esd ado kiesését jelentené. Széles jatékteret
biztositana az adoelkeriilésre (erre a luxusado fiaskdja szamos példat hozott), a csaladi hazak
tarsashazza alakitasara.

Ha adotechnikai vagy szocialis megfontolasokbdl kifolyolag mégis az alsd limit bevezetése
mellett sziiletne dontés, akkor a lehetdség szerint ezt a limitet alacsonyan (egy, esetleg
kétmilli6 forint értékben) kellene megéallapitani.

De még az als6 limit bevezetése esetén is figyelemmel kell lenni arra, hogy szamos ingatlan —
nem utolsdsorba lakasingatlanok — tobb, esetenként eltérd aranyu tulajdonrésszel rendelkezo
személy birtokaban vannak. Ezért egyértelmiien olyan szabalyozasra van sziikség, amely nem
jutalmazza a megosztott tulajdont adéeldonnyel.

Nehezen lehetne megindokolni azt a vélhetden nem ritkdn eléadodo esetet, hogy a tébb, de
egyenként limit ala esd értékdl lakast tulajdonlo személy nem adokoteles, mikdzben a hasonld
értéki, de egyetlen lakdsban megtestesiilé ingatlantulajdonnal birdé masik személy fizet
ingatlanadot. (Véleményiink szerint az ingatlantulajdon 6sszevont ad6zésa fokozott technikai
nehézségekkel jarna, ezért bevezetésének feltételei a kdzeljovoben aligha teremtheték meg.)

Az als6 limit alkalmazasatol valo tartdzkodas — illetve a nagyon alacsony értéklimit — viszont
egy ujabb problémat general: vannak olyan ingatlanok, mégpedig nem kis szdmban, amelyek
a gyakorlatban nem tehetdk pénzzé: putrik, elnéptelenedd falvak elhagyott, lerobbant hazai,
de egyes ipari, kereskedelmi ingatlanok is. Erre a problémara is megoldast kell talalni az
ingatlanad6 rendszerén beliil.

2.6. Forgalomképtelen ingatlanok problémaja

A hazai ingatlanallomany egy része (putrik, elnéptelenedd kistelepiilések elhagyott, lerobbant
hazai, de egyes rossz helyen fekvo és/vagy miiszakilag elavult, tonkrement ipari,
kereskedelmi ingatlanok is) gyakorlatilag semmilyen aron nem hozhatok forgalomba, nincs
aruk, nincs értékiik, viszont barmilyen kalkulacid szerint meghaladhatja az addalap az
esetleges also értéklimit szintjét’.

3 Felvetédott a regionalis mentesség bevezetésének racionalitésa is, amely kiilondsen nehéz gazdasagi helyzetii
kistérségek esetében lenne megfontolando
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Az ipari kereskedelmi ingatlanok koziil az tekinthetd értéktelennek, amelyen a
targyidészakban, ado6évben nem, vagy csak minimalis mértékben folytat a tulajdonos
gazdalkodast, abban a reményben viseli az ingatlan terheit, hogy egy tavolabbi idépontban az
ingatlant hasznositani tudja: azon ujra ipari, vagy kereskedelmi tevékenységet tud kifejteni,
illetve el6bb-utdbb vevdt talal.

Az ilyen értéktelen ipari és kereskedelmi ingatlanokra nem lenne ésszeri kivetni a(z
értékalapu) ingatlanadot, vagy, ha mégis, akkor nulla forint 6sszegben, mert a hasznaldjanak
érdemi hasznot nem hajt, sokkal inkabb rafizetést jelent pl. egy Orzésre, minimalis
karbantartdsra mindenképpen raszorulo, ezért tulajdonosanak koltséget jelentd elhagyott
gyarépiilet.

Valaszthaté olyan megoldas is, hogy az ebbe a csoportba tartozd ipari és kereskedelmi
ingatlanokra is kivetik az ingatlanadot, de a fizetésre az elsd értékesitésig/hasznalatbavételig
moratoriumot kap a tulajdonos. A felhalmozddd ingatlanadot (nem biintet6 jellegii) kamat is
terhelhetné. A moratorium intézményének bevezetése erre az ingatlankategoriara ugyanakkor
nehezitené, lassitana az értékesitést, mert novelné az értékesités koltségeit.

A putrik, komfort nélkiili lakoingatlanok esetében az ingatlanadd-moratorium bevezetése nem
célszerli, egyrészt mert ezek az ingatlanok haszndlatban vannak, masrészt mert ezek az
ingatlanok akar forgalomképesek is lehetnek, habar rendkiviil alacsony aron. Ugyanakkor
nem varhatd, hogy a jovoben értékiik érdemlegesen megndvekszik.

Nem lehet cél azonban, hogy az ezekben lako, meghtuz6do szegény, gyakran munkanélkiili,
vagy alkalmi munkabol él6 lakossag még ezekrdl a lakohelyekrdl is kiszoruljon. Ezért az e
csoportba tartozé — tulajdonos, vagy csaladja — altal lakott lakasokat javasoljuk nem adoztatni.
Tarsadalmi szempontb6l ugyanis kifejezetten diszfunkciondlis lenne olyan, alapvetden
szocialis segélyre szoruld csoportokat megterhelni egy barmilyen kis 0Osszegili, de 1j
adonemmel, amelyek biztosan fizetésképtelenek. Raadasul, ha az ij adonem hatasara meg is
néne a lakasmobilitds e korben — magyaran az adotartozasok miatt lakdsuk elhagyasara
kényszeriilnének a komfort nélkiili lakdsokban €16k legnehezebb helyzetben 1évo csoportjai —
ezekre a lakasokra aligha lenne érdemi és fizetOképes kereslet, illetve a korabbi lakok sz6
szerint az utcara keriilnének.

Ezért lehet6vé kellene tenni az Onkormanyzatoknak, hogy rendkiviil indokolt esetben
felmentést vagy (nem lakéasjellegli ingatlan esetén) halasztast adhassanak az ingatlanado-
fizetési kotelezettség aldl, akar szocialis indokkal, akar azért, mert kiszabasa esetén az add
nem lenne behajthato.

2.7. Az ingatlanok dllapotanak, allaganak figyelembevétele

Az ingatlanado értékadd, és az ingatlanok piaci értéke, ara nagymértékben fiigg az
allapotuktol, allaguktol, a felujitasoktol, a gépészet €s a nyilaszarok korszeriiségétdl, az
épiiletek esztétikai mindségétdl stb. E tényezOk figyelembevétele véleményiink szerint
mégsem lenne célszerli az ingatlanadé mértékének megallapitasakor. Ennek két oka is van:

1. E tényezdk beemelése az ingatlanértékelési rendszerbe kezelhetetleniil bonyolult és
ellendrizhetetlen arképzéseket generalna.
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2. Ha az adodalap ndvekedésével szankciondlodnanak az épiiletek allapotat,
felszereltségét noveld beruhazasok, akkor a mesterségesen ellenérdekeltté tett
tulajdonosok visszafognak aktivitasukat e téren, ezzel mindenki csak vesztene, a
koltségvetés, a tulajdonosok, a varosok, falvak, az épitdipar stb.

2.8. A gyors piaci Aarmozgasok kezelése

A magyar ingatlanpiacokon, beleértve a lakaspiacot is, az elmult két évtizedben tendenciajat
tekintve a nominalis arak folyamatos, de nem egyenletes sebességli emelkedését figyelhettiik
meg. Az elmult iddszak idonként hektikus aralakulasanak (a kilencvenes évek masodik
harmadaban példaul 1-2 év alatt megduplazodtak a budapesti lakasarak), vannak tanulsagai a
tervezett ingatlanado-rendszerre nézve is. Az arak ilyen nagyaranyq, hirtelen meglodulasat,
robbandsat aligha célszerii és képviselhetd allaspont beemelni az ingatlanértékelésbe, mert az
ingatlanad6 fizetésére kotelezett tulajdonosok tulnyomo tobbsége szamara (azoknak, akik
belathato idon beliil nem kivanjak pénzz¢ tenni tulajdonukat) objektive majdnem kdzombosek
az arak.

Az adokat azonban a tulajdonosoknak rendszeresen meg kell fizetniik az ingatlanado
bevezetése utan, mégpedig folyo jovedelmiik terhére. Ha az egységértékek minden fék nélkiil
kovetik az ingatlanarak valtozasat, beleértve az idordl-idore el6adodo arrobbanasokat is,
akkor a fizetésre kotelezettek egy toliik fiiggetlen és altaluk nem befolyasolhato véletlenszerii
gazdasagi jelenség fiiggvényében akar egyik évrdl a masikra is extrém teherndvekedést,
kovetkezdleg fajdalmasan érzékelhetd jovedelmi hatast lesznek kénytelenek elszenvedni. Ez
olyan bizonytalansagot és fenyegetettséget vinne széles lakossagi rétegek jovedelmi
helyzetébe, amelynek a kovetkezményei eldbb-utobb minden bizonnyal megpecsételnék az 1j
adonem sorsat.

Ezért — habar feltételezziik, hogy az Onkormanyzatok emelhetik az add alapjaul szolgalod
egységértékeket a piaci ingatlanértékek novekedésével Osszhangban — az egységértékek
novekedésére a lakossag jovedelmi biztonsadga érdekében felsd hatart kell megallapitani.
Eszerint az egységértékek (egyenként vagy atlagosan) nem nodhetnek gyorsabban, mint a
lakossagi jovedelmek és/vagy a fogyasztoi arak.

Lesznek olyan évek, amikor ez a kiegészitd szabaly nem jelent effektiv korlatot az
egységértékek alakitasa eldtt, de lesznek olyan esztenddk is (az elmult évtized tapasztalatai
szerint nem is tul ritkdn) amikor az egységértékek arvaltozasa szant-szandékkal el fog
maradni a piaci arak dinamikaja mogott. Kovetkezésképpen az egységértékek elobb-utobb
alulértékeltek lesznek, az ingatlanad6 jelentOsége, bevételi aranya a rendszer kényszerii
jellegétdl fogva idovel érzékelhetden csokken, néhany évtized utan elenyészik. De néhany
éves tavlatban ez nem kérddjelezi meg a bevezetés racionalitasat, marpedig hosszabb tavra
tervezni alighanem illizio.

Raadasul ez az ingatlanadét marginalizalé folyamat — a Nyugat- és Eszak-Eurdpaban
tapasztaltnal magasabb hazai ingatlanar-novekedés és magasabb inflacié miatt — még
gyorsabban fog lezajlani, mint masutt.

Kezelni kell azt a Magyarorszagon egyelére nem igazan megfigyelhetd esetet is, amikor
egyes régiokban/ingatlantipusok esetén csdkkennek az ingatlanarak. Tekintettel arra, hogy az
ingatlanado-bevételek lefelé iranyu rugalmassagat az allami koltségvetés aligha viselné el,
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egyszerlibb megoldds annak eldzetes deklardlasa, hogy az egységértékek lefelé nem
valtozhatnak.

Az altalunk javasolt értékalaptl ingatlanad6 kalkulalt egységértékei, ha definiciészeriien nem
is azonosak a piaci arakkal, de kalkulacios mddszeriikkel (nagyon nagy vonalakban és csak
véges szamu tényezd figyelembevétele mellett) a szamitott értékek halmaza mintegy leképezi
a piaci arstrukturat, legalabbis egy adott id6pontban. Vagyis az egyes ingatlanokra
kiszamolhato egységértékek aranya az alkalmazott kalkulaciés metodus megfeleléségének
mértékében tobbé-kevésbé tiikrozi az ingatlanok kozott egy adott idépontban meglévo, az
elhelyezkedés, a funkcio és a mindségi tényezok determinalta arkiilonbozetet.

Ugyanakkor az elmult évek alatt megfigyelhetd volt, hogy egyes kornyékek, (pl. a pesti V.,
VI, és a VIL., VIIL, IX. keriilet egy része) felértékelodtek, nemcsak abszolut értékben, hanem
relative is. Mas korabban magasra értékelt kornyékek ugyanakkor kevésbé értékessé valtak
(pl. Rozsadomb). Mivel az egységértékek megallapitasa minden bizonnyal a budapesti
keriiletek hataskorébe fog keriilni, fontos volna annak biztositdsa, hogy az egységértékek
aranyai tiikrozz€k a piaci arstruktarat, és ne a keriiletek bevételigénye determinalja szintjiiket,
nemcsak az ) adonem induldsakor, hanem az egységértékek valamennyi valtoztatasat
kovetden is. Mivel az ingatlanadd a lakossag széles rétegeit érintené, feltehetd, hogy az
egységértekek kialakitasanak nyilvanossdga onmagdban is az aranytalansagokat mérséklo
hatésu lesz.

2.9. Személyijovedelemado-kedvezmények alternativ technikai

A jelenlegi deklaralt cél szerint a koltségvetés az ingatlanadé révén befolyo tobbletbevételt
(még abban az esetben is, ha az Uj adénem alapjan kiszabott kozterhek kozvetleniil az
onkormanyzatokat fogjak gazdagitani) vissza kivanja juttatni annak az ad6z6i kornek, amely
az adot befizette.

Véleményiink szerint érdemes a két f6 forrasbol (lakossag, vallalkozasok) szarmazo
bevételeket annal az ad6zoi szegmensnél kompenzalni, amely az ingatlanadd adott részét
befizette. Modellszamitasaink soran a maganszemélyektl és a vallalkozasoktol befolyo
Osszegekre egymashoz viszonyitott varhatdé aranyara szamszerli becslést is tesziink.
Bemutatjuk azt is, hogy amennyiben az ingatlanadé révén befolyt dsszegeket teljes mértékben
az élomunka (ado- és TB-)terheinek csokkentésére hasznalnank fel, akkor milyen aranyu
tehercsokkenést tenne ez lehetové.

A kompenzacié technikdja szempontjabol mindkét adézéi szegmensben (lakossag,
vallalkozok) alapvetden két modszer kozott valaszthatunk, de akar kombinalhato is a kétféle
eljaras.

(1)  Adokulcsok csokkentése az érintett gazdasagi szereplok legfontosabb addneme
(lakossag esetében az SzJA, vallalkozasok esetében az élomunkat terhelé adok és jarulékok)
esetében. Ha a dontéshozok ezt a modszert valasztjak, akkor az ingatlantulajdonosok uj
adonem miatt kialakuld adotobbletét 1ényegében visszaosztjak a szegmens valamennyi tagja
kozott, jovedelemtdl fiiggd aranyokban. A modszer mellett szol, hogy egyszeri, nem igényel
kiilondsebb adminisztraciot, széles kort érint, koztiik olyan maganszemélyeket is, akik
szocialis, anyagi helyzetik miatt nem rendelkeznek ingatlannal. Ugyanakkor ma
Magyarorszagon az ingatlantulajdonlés és kiilonosen a lakéastulajdonlas olyan széles rétegeket
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(kozte sokakat a legszegényebbek koziil is) jellemez, hogy nem allithato, hogy a tulajdonosok
sokkszerii adoterhelése ne okozna elviselhetetlen szocialis terheket, megoldhatatlan
¢lethelyzeteket.

(2) Az SzJA-fizetd6 maganszemélyek és a bérterheket 4allo vallalkozasok cimzett
kedvezményeket kaphatnanak (pl. az add- és jarulékalapot csokkenthetnék a kifizetett
ingatlanadoval stb.). Ertelemszeriien Az addalap-csokkentés nem ,vinné el” a teljes
ingatlanado-bevételt, ezért ez a megoldas mas kedvezményeket is feltételez, illetve jol
tarsithat6 az 1. pont szerinti technikaval. Megfontolhat6 a radikalisabb megoldas, vagyis hogy
a kifizetett ingatlanado értékével a jovedelemadd Osszegét lehetne csokkenteni. Mindkét
megoldasnak hatranya viszont a fokozott adminisztracids igény, a bonyolultabb ado6zasi
folyamat. Féleg a maganszemélyek esetén ez a megoldas nemcsak 0Osztonzést, hanem
megoldast is adhat a , kiskapuk” keresésére, mert ez esetben az add tényleges tobbletkoltsége
nem fiiggetlen az addalany személyétol.

A |, kiskapu-probléma” ugy lenne a legegyszertibben athidalhatd, hogy a lakasingatlanok
esetében (a nyaralok esetében nem) kedvezményként az egyiitt €16 csalad barmelyik/Gsszes
tagjanak atadhat6 és/vagy megoszthatd lenne az addalap-leiras lehetdsége. Ez a megoldas
talan még tobb lehetdséget kinal a ,.triikkozésre”, ugyanakkor a csaladi gazdalkodas valds
gyakorlatat tiikrozné, és nem attol fliggene az ingatlanadd kovetkeztében keletkezd nettod
adofizetési tobblet, hogy a csalad legtobbet keresd tagjanak nevén van-e a csalad lakasa, vagy
valamelyik még nem is keresd kiskoru csaladtagén.

2.10. Kiilfoldi ingatlanok magyar, magyarorszagi ingatlanok kiilfoldi
tulajdonban

Az ingatlanadét értelemszeriien a tulajdonosok allampolgarsagatol, allando lakhelyétdl,
székhelyétdl fiiggetleniil valamennyi, egyébként Magyarorszagon taldlhatd és adofizetésre
kotelezett ingatlanra ki kellene vetni. A kiilfoldiek esetleges pozitiv diszkriminalasa sem az Uj
adonem tarsadalmi fogadtatasa, sem a kiskapuk bezarasa szempontjabol nem képviselhetd és
nem is sziikséges, habar elképzelhetd, hogy egyes allamok részérdl reciprocitasi alapon
érkeznek majd reklamaciok.

Realisan szamolni kell azzal is, hogy egyes, Magyarorszagon nagy befektetéssel rendelkezo
multinacionalis vallalatok a fizetend6o Uj adonem alol, gazdasagi erejiikkel, fontossagukkal
¢lve, kivonulassal fenyegetdzve, megprobalnak egyedi mentességet szerezve kibujni. E jol
elorelathatd problémak kezelésére fel kell késziilni mar az add bevezetése elott, pl. azzal,
hogy késziiljenek egyedi kimutatdsok, kalkulaciok arrol, hogy miként valtozik az érintett
vallalkozas teljes adoterhelése. A kiilonbozoé egyedi adomentességek miatt a nagybefektetok
esetére is jo eldre ki kell dolgozni a targyaldsi stratégiat, de ezek esetében nehezebb lesz
kézzelfoghatd érveket, hivatkozasokat talalni, amelyek elGsegitik az 10j adoénembe vald
belenyugvast az ilyen, mar ma is igen jelentds adokedvezményeket élvezo befektetok
korében.

A magyar allampolgarok/cégek kiilfoldi ingatlantulajdonat nem javasoljuk az ingatlanado
hatalya ala vonni, annak ellenére, hogy a kiilfoldon ingatlant vasarlok szamitanak a
legtehetosebb rétegnek. Ennek szamos elvi és technikai oka van: elsGsorban az, hogy nincs
okunk diszkriminalni, kedvezotlen versenyhelyzetbe hozni a magyar tulajdonosokat egy helyi
piacon, legyenek azok termeld, kereskedelmi vallalkozasok, vagy ingatlankiado
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maganszemélyek, konnyl kibujni az adofizetési kotelezettség alol, megoldhatatlan az
egységérték-képzeés problémaja stb.

2.11. Lehet-e eltéré a vallalkoziasok és a maganszemélyek tulajdonat terhelo
adékulcs?

Véleményiink szerint, ha az id6r6l-idére felreppend és/vagy megszelloztetett ingatlanado-
tervekben szerepld adokulcs-elképzelések ténylegesen bevezetésre keriilnek, akkor az uj
adonemmel szemben az egyik kinalkozo érv az lesz, hogy nem felelne meg az alkotmanynak,
a ,,szektorsemlegességnek”, ha a vallalkozasok €s a lakossag eltéré kulcsok szerint fizetne
ingatlanadot.

A kiszivargott tervek szerint a vallalkozasok 1-1,5%-o0s kulcs szerint fizetnének ingatlanadot,
mig a lakossag, 0,25-0,5%-ot fizetne, illetve savosan progressziv adotablat alkalmaznanak a
lakosségi ingatlanokra, amely Osszességében szintén kedvezébb lenne, mint a vallalkozasok
adokulcsa®.

Véleményiink szerint az addkulcsok eltérése képviselhetd, mert azzal megalapozottan lehet
érvelni, hogy eltérd a vallalkozasok ¢és a lakossag esetén az adoalap képzése és a figyelembe
veendd addalap nagysaga, ezért a kétféle adokulcs nem hasonlithatd 0Ossze. A
vallalkozasoknal a konyv szerinti értéken alapszik az adokivetés, a lakossdgi ingatlanok
esetében az egységértékeken és egy bonyolult, de barki szamara megismerhetd kalkulacios
mechanizmuson — tehat a mar emlitett, luxusadonal is alkalmazott technikan.

Atrra is ra kell mutatni az érvelésben, hogy a vallalkozasi ingatlanok olyan sokfélék miiszaki
tartalom, épitési koltség és rendeltetés szerint, hogy nem készithetd olyan egységértéken
alapul6 kalkulacidés mechanizmus, amely a gyakorlatban is hasznalhat6 lenne, hasonloképpen,
a maganszemélyek altalaban nem vezetnek konyvelést, igy nem lehet 6ket a konyv szerinti
érteken alapulo értékmegallapitas alapjan addztatni.

Valosziniileg érdemes lenne a vallalkozasok tulajdonaban 4ll6 lakas-, és nyaraldingatlanokat
is a lakossagi adoszabalyok és mértékek szerint terhelni annak reményében, hogy legalabb
részlegesen megelozhetok legyenek az 0j adonem elleni, sziikségszertien felmeriilo tartalmi
kifogasok.

2.12. Résztulajdonok, haszonélvezet kezelése

Mint mar korabban is emlitettiik, szdmos ingatlan, egyebek mellett lakasingatlan tobb,
esetenként eltérd aranyt tulajdonrésszel rendelkezd személy birtokdban van. Ezért egyértelmii
és olyan célzott szabalyozdsra van sziikség, amely semmilyen esetben nem jutalmazza az
egyébként az ingatlanpiacot csak zavard és esetenként jelentds tobbletkoltségeket generald
megosztott ingatlantulajdont adéelénnyel. Vagyis, az ingatlanadét az ingatlan teljes értéke
alapjan célszer(i kivetni, tekintet nélkiil a tulajdonosok szdmara, amely értelemszeriien az ad6

* Felvetddott progressziv, tehat az egy tulajdonos birtokaban 4llo ingatlantulajdon osszértékével novekvd
kulcsok alkalmazisa is. Véleményiink szerint ez csak bonyolitand a rendszert és kiskapuk keresésére
0sztondzne. Valdjaban az ingatlanadd-rendszerek nem a tulajdonosokat, hanem az ingatlanokat terhelik
adoval, nem lenne logikus, hogy a fizetend6 adoé teljes dsszegét befolyasolja az, ha a tulajdonos személyében
valtozas all be.
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nagysagat sem befolyasolna. Az adokiszabas zard elemeként az adofizetési kotelezettséget a
tulajdonostarsak kozott tulajdoni részesedésiik aranyaban természetesen meg kell osztani. A
tulajdonostarsak kozott a kozos tulajdonu ingatlan adomegosztasarol kotott eltérd
megallapodasokat az adomérték megallapitasanal stb. figyelmen kiviil kell hagyni, mert csak
igy lehet elkeriilni, hogy pl. olyan ingatlanokra is nagy aranyban vegyenek igénybe nyugdijas-
kedvezményt, illetve az adofizetési moratoriumot, amelyek csak ki részben allnak
nyugdijasok tulajdonaban.

Egy masik technikai jellegli, de komoly probléma, hogy az ingatlanok egy részén
haszonélvezeti jog van, a haszonélvezeti joggal terhelt ingatlanok esetében definici6 szerint,
és a felek eltérd megallapodasanak hidnyaban az ad6é alanya sziikségképpen a tulajdonos
lenne. A haszonélvezeti jog alapitasa ugyanis koltséghatékony kiskapuként szolgalhat az
ingatlanadofizetési kotelezettség addalanyanak megvaltoztatasahoz is. Tekintve az atirasi
illetékek mértékét, az esetleges SzJA-fizetési kotelezettség keletkezésének lehetoségét aligha
éri meg egy ingatlant csak az ingatlanadd cimzettjének megvaltoztatasa érdekében atiratni,
mondjuk egy csaladtagra.

2.13. Telekado

A tarsashazi lakasok értékében a lakasra jutd telekrész értéke is benne foglaltatik,
véleménylink szerint az ingatlanadot nemcsak a lakédsok esetében, hanem kovetkezetesen a
telkekre (de csak a mezOgazdasagi miivelés aldl kivont és/vagy belteriileti foldteriiletek
esetén) is ki kellene terjeszteni.

Ennek lenne lényeges gazdasagi racionalitasa. A miivelésb6l kivonds mar ma is igen
koltséges eljaras, de ennek tovabbdragitasa, folyd koltségeinek novelése hataresetekben
fékezné, lassitand a folyamatot. A telektartds folyo koltségeinek emelkedése esetleg arra
inditana a telektulajdonosokat, hogy fokozottan torekedjenek telkeik mielébbi értékesitésére,
ennek, az épitési piacok tekintetében lehetne egyfajta élénkitd, gyorsitd hatdsa is, mert ma
ingatlanberuhazok esetenként hosszabb-rovidebb id6t kénytelenek megfeleld telekre varva
késleltetni tervezet és finanszirozassal rendelkezd beruhazésaikat is.
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3. Egyéb, tisztazando6 kérdések

3.1. Az értékalapu ingatlanadé bevezetésének adatkezelési feltételei

Az értékalapu ingatlanado bevezetésének adatoldalrol két alapveto feltétele van:

1. Egyfeldl az adot kivetd hatésagnak rendelkeznie kell az ingatlanok teljes listajaval,
amely az adott ingatlanon all6 épitmény jellegét, hasznalati modjat, alapteriiletét,
tulajdonosat is tartalmazza.

2. Masfeldl egységértékeket kell rendelni az egyes ingatlanokhoz.

A magéanszemélyek tulajdonaban 4ll6 lakasok, nyaralok, nem lakas céljat szolgald ingatlanok
tekintetében az épitmény és kommunalis ado kapcsan 6sszegylilt eddigi tapasztalatok alapjan
egy mikodé adozasi eljardsi modell felvazolhat6. Javaslatunk szerint az eddigi
tapasztalatokra alapozva lehetne kialakitani az ingatlanadd kirovasanak ligymenetét, és az
adatbazisok is megfelelnének az egyes onkormanyzatok altal kirdtt, masok altal mell6zott
kommunalis és épitményadonak.

E két adonem kiszabasa hosszi évek ota zavartalanul folyik: a tulajdonos bevallési
kotelezettsége alapjan a telepiilési, Budapesten a keriileti dnkormanyzatok addosztalyai
szabjak ki és bevételezik ezt a két adonemet.

Az, hogy egy ingatlanhoz kapcsolodé adonemet a helyi onkorményzatok szabjanak ki,
nagyon ¢életszeri és feltétleniil megtartandé eleme a jelenlegi adoérendszernek. Az
onkormanyzat nemcsak a foldhivatali adatokhoz férhet hozza sziikség szerint, hanem épitési
és egyéb hatésagi eljarasai folyaman elébb-utobb minden, a hataskorébe tartozo
ingatlantulajdonossal kapcsolatba keriil, ami az adokivetés €s az adofizetés ellendrzésére is
szamos informacioval, egyéb kapaszkodoval szolgal, és rendelkezik mindazon helyi
ismerettel, ami kdzrehathat az adotigyek hatékony és koltségtakarékos intézésében.

A vallalkozasok a tulajdonukban all6 ingatlanokrol, annak bruttd értékérdl, az utolso értékelés
idépontjardl szintén az onkormanyzatoknak nyujtananak be bevallast.

Természetesen bevallast nem érdemes minden évben készittetni, az addzasi ingatlan-adatbazis
Létrejotte utani években mar elegendd a vdltozdsok kévetése.

A lakasok egységértékének meghatarozasara a mar kordbban tobbszor emlitett technikat, a
luxusado6 bevezetése kapcsan kialakult eljarast javasoljuk atvenni, természetesen azzal, hogy a
gyakorlati tapasztalatok fényében az els6 adoév lezarasa utan érdemes elemzden attekinteni az
egységértékekkel kapcsolatos tapasztalatokat és az értékelési rendszer esetleg sziikséges
finomitasara javaslatokat kidolgozni. E munka soran is tekintettel kell lenni arra az alapelvre,
hogy csak véges, s6t korlatozott szamu input esetén marad a kalkulacios séma atlathato és a
gyakorlatban jol hasznalhato.
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3.2. Az ingatlanforgalomi szerzddésekben és a valésagban vélelmezett
értékkiilonbségek

A nemzetkdzi Osszehasonlitasban is magas atirasi illetékek, illetve a maganyszemélyek
jovedelemteremtd ingatlantranzakcidit terheld SzJA-fizetési kotelezettség miatt szamos, e
korbe tartozo felek kozott kotott ingatlaniigylet tényleges arait harmadik fél, beleértve az
adohatosagokat is, nem ismerheti meg. Széles korben elterjedt gyakorlat, hogy a foldhivatali
ingatlan-nyilvantartds szamara kotelezéen csatolandd szerz6dés hamis, altalaban a
ténylegesnél alacsonyabb vételarat tartalmaz.

Az ingatlanszerzodések hamis vételarral vald készitése azonban komoly veszélyeket rejt
magaban, €és ezek nem zarhatok ki teljes mértékben, még a kialakult technikak (dupla
szerzodés, egyidejli, vagy késobbre datalt szerzodésmodositas, az ingatlanszerzodés
feltételéiil szolgald ingdsagok értékesitésére vonatkozo szerzddeés) segitségével sem. Egy
gyakorlott, lakasiigyekben jartas ligyvéd véleménye szerint a jelenség visszaszoruloban van,
mert az ligyfelek bizonytalansaga, félelmei novekvd tendenciat mutatnak. A lakdsmaftiarol
sz6l6 hirek és félelmek is sokat javitottak a szerzodéskotési moralon, akarcsak a
lakashitelezés kiterjesztése a hasznalt lakasok korére, mert a banki értékbecslés ¢és
hitelszerzodések onrészre vonatkozo kikotései hatékonyan korlatozzak, szoritjak keretek kozé
a hamis vételar-feltiintetés gyakorlatat.

Am a javulo tendencia ellenére felmeriil a kétely: szolgilhatnak-e alapul az ingatlan-
nyilvantartasbol szarmaz6 €s fenti jogszokas miatt szisztematikusan alabecsiilt ingatlanarak az
ingatlanokra az adokivetés soran alkalmazand6 egységérték kiinduld nagysaganak és/vagy
éves modositasanak megallapitasakor?

Természetesen elény0sebb lenne nem csak az illeték- és SzJA-bevétel szempontjabol, hanem
az értékalapu ingatlanad6 aranyos kiszabasat tekintve is, ha a foldhivatali adatok a tényleges
forgalmi arakat tartalmaznank. Ez biztosan nem igy van, de ez nem jelenti azt, hogy ez az
adatforras teljesen hasznalhatatlan lenne.

1. A foldhivatali forrasbol szdrmazé adatok minden tovabbi nélkiil tekinthetk a
tényleges vételarak alsé korlatjanak, vagyis kimondhaté, hogy a jol kalkulalt
egységértékek magasabbak (de legfeljebb azonosak) kell, hogy legyenek az ingatlan-
nyilvantartasbol szarmazo adatoknal.

2. Nincs alap feltételezni azt, hogy aggregalt adatok esetén szisztematikusan nagyobb a
vételar-eltitkolas aranya €és mértéke egyik vagy masik telepiilésen, illetve varosi
korzetben. Ez azért 1ényeges, mert az ingatlanado szintjénél talan még fontosabb az
adonem méltanyossaga ¢és tarsadalmi recepcidja szempontjabdl, hogy az
egységértekek ne tartalmazzanak kirivo aranytalansdgokat, igazsagtalansagokat,
véletlen kiilonbségeket.

Annak ellenére, hogy szamszerii becslést az ingatlan-nyilvantartasbol szarmazé ingatlanérték-
adatbazis és a tényleges piaci arak eltérésére adni nem tudunk, a fentiek alapjan
megalapozottnak tinik az az allitds, hogy az foldhivatali ingatlanpiaci adatbazis alapul
szolgalhat az dvezetek, egységértékek megallapitasahoz.
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3.3. Az altalanos forgalmi addé és/vagy a jovedéki adé novelése nem
igazsagosabb, hatékonyabb és egyben nem olcsébb médja-e az allami
bevételek biztositasanak, mint az ingatlanadé bevezetése?

Az altalanos forgalmi ad6 és/vagy a jovedéki add ndvelése biztosan nem igazsagosabb,
viszont biztosan hatékonyabb és egyben olcsobb moddja lenne az allami bevételek
biztositasanak, mint az ingatlanadd, mint 0j adonem bevezetése. Ugyanakkor az 01j adonem
bevezetésének mérlegelésének legjobb tudasunk szerint az a peremfeltétele, hogy nem az
adobevételek novelése, hanem a szinten tartdsa a cél, és az ingatlanadobol szarmazo
adotobbletet valamilyen technikaval vissza kell juttatni a befizetok 0sszességének.

Az igazsagossag elve komolyan sériilne a fogyasztashoz kapcsolodd adok emelése esetén. A
fogyasztashoz kapcsolodd adok emelése az egész tarsadalmat stijtand, s noha a nagyobb
fogyasztasu, jomodu rétegeket erdsebben érintené, fajlagosan a kisebb jovedelmiieket
nagyobb aranyban stjtand. De nem érintené erdteljesebben masoknal az ingatlanadd és az
ahhoz kapcsolédo adokiegyenlitési szandék tulajdonképpeni célcsoportjat, azokat, akik nem
fizetnek jovedelmeik, illetve azok egy nagy része utdn jovedelemadot, de ezek az eltitkolt
jovedelmek elegend6 anyagi alapot teremtettek ahhoz, hogy ingatlanra tegyenek szert. Bar
nemcsak a jomoduak rendelkeznek Magyarorszagon ingatlantulajdonnal, de a jdmdddal n6 az
ingatlantulajdonlas mértéke, sot az ingatlantulajdont akér a jomod mércéjének is tekinthetjiik.
Ezért, ha a jomodiak célzott adoztatasa a cél, akkor aligha érdemes, és semmi esetre sem
igazsagos az ingatlanado bevezetése helyett a fogyasztashoz kapcsolodd adokat emelni.

Sériilne az igazsagossag olyan tekintetben is, hogy a fogyasztashoz kapcsolddd adok emelése
értelemszertien csak a fogyasztokat, a lakossagot terhelné, mig az ingatlanadd bevezetésével
az adohatosag az addalanyok szélesebb korét ,,sarcolnd”, hiszen a vallalkozasok is fizetésre
lennének kotelezettek.

3.4. Az ingatlanad6 beszedésének, nyilvantartasanak koltsége

Korabban emlitést tettiink arrol, hogy az ingatlanado kiszabasanak és beszedésének koltségei
meghaladjak a mas adonemeknél megszokott szintet. Mivel azonban az ingatlanado kiszabasa
¢és beszedése a jelenlegi, mar 1étezd, és mas feladatokat is ellatd dnkormanyzati adéapparatust
terhelné, nem kell talbecsiilni az ) addénem bevezetésének tobbletkoltségeit. Maga a
bevezetés nyilvan tobbletkoltségeket generdl, de a rendszer bedllasa utdn a folyamatos
adokiszabas, és az egységértékek karbantartdsa mar nem tekintheté jelentés mértéki
tobbletfeladatnak.
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4. A maganszemélyek és a vallalkozok ingatlanvagyonanak osszetétele, az
ingatlan-adéalap nagysagrendje

4.1. A lakasallomany értékbecslése a lakasstatisztika adatai alapjan

Az ingatlandllomany becsléséhez elsé kiindulopontként a lakasstatisztikai évkonyv
lakésallomannyal kapcsolatos adatait hasznaltuk. Ezek az adatok nem bontjdk meg a
lakasokat tulajdonosuk szerint (habar az onkormanyzati tulajdonban 1€vo lakasok szamarol
kozolnek adatot). Az adatok szerint 2007 elején mintegy 4,2 millio lakas volt
Magyarorszagon. Az atlagos lakasteriilet kb. 75 négyzetméter. Az évkonyv megyékre
lebontva kozli a lakasok szamat és az atlagos lakasteriiletet, tovabba egyéb ,naturalis”
informdacioval is szolgalt, igy a harom vagy tobb szobas lakasok aranyat (orszagos szinten
mintegy 47%), vagy az dsszkomfortos lakasok aranyat (kereken 90%).

A lakasvagyon értékét — tehat a jovobeli ingatlanado-alapot — illetden viszont ezek az adatok
csak kevéssé egyértelmil Gtmutatassal szolgalnak. Ha piaci értékiik alapjan szandékozzuk-e
adoztatni a lakasokat, akkor az adotomeg nagysagrendi prognoézisahoz értékbecslésekre kell
hagyatkoznunk. Szakmai konszenzus szerint orszagos atlagban a lakasnégyzetméter-ar
Jjelenleg megkazelitoleg 200 ezer forint. (Ezzel 6sszecseng a KSH adata, amely szerint a netto,
tehat AFA, tovabba telekdarhdanyad nélkiili épitési koltségek orszagosan atlagosan 152 ezer
forintot tesznek ki, ennek AFA-val novelt értéke a gyakorlatban alsé arhatarnak tekinthetd,
ennek fényében a becslésiink igen visszafogott.) Orszagos szinten a lakdsallomany értékét
megkozelitéleg 64 billio forintra tehetjik. A négyzetméter-arak nem azonosak az egyes
megyékben. A becslés soran feltételeztilk, hogy a négyzetméter-arak kozti kiilonbségek a
megyék kozott megkdzelitbleg megfelelnek a négyzetméterenkénti lakasépitési koltséggel.
(Ez utobbira kozol adatot a KSH.) Ilyen médon a kdvetkezd becsiilt értékekhez jutunk.
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Az ingatlanvagyon becsiilt értéke

Lakasok Atlagos Lakasallomany becsiilt
szama lakasteriilet, m2 | értéke (Mrd. Ft)*
Budapest 863.330 63,3 12.584
Bacs-Kiskun 236.054 77,6 3.495
Baranya 162.522 75,7 2.347
Békés 166.905 79,0 2.481
Borsod-Abauj-Zemplén 284.410 74,8 3.751
Csongrad 186.987 75,6 2.957
Fejér 166.509 75,4 2.428
Gyor-Sopron-Moson 176.993 81,8 2.858
Hajdu-Bihar 221.004 73,0 3.078
Heves 133.195 79,1 2.038
Jasz-Nagykun-Szolnok 170.804 73,8 2.355
Komarom-Esztergom 123.151 73,9 1.760
Nograd 89.519 76,7 1.274
Pest 428.953 84,2 7.129
Somogy 136.220 80,5 2.049
Szabolcs-Szatmar 216.372 81,4 3.291
Tolna 97.962 81,4 1.532
Vas 107.765 80,1 1.749
Veszprém 146.185 77,6 2.164
Zala 123.612 79,3 1.844
Orszag 6sszesen 4.238.452 75,2 63.746

Forras: KSH lakasstatisztikai évkonyv, 2007
*: A fajlagos lakasépitési koltség orszdagos atlagtol valo eltérései alapjan becsiilve

Elso6 kozelitésben tehat az ingatlanado-alap egyik része, a lakasallomany értéke megkozeliti a
64 billio forintot. Ez az érték azonban tovabbi korrekciokra szorul.

) A lakasok egy részének tulajdonosa az allam. Igy amennyiben a tulajdonos fizeti az
ingatlanadot, ennek a résznek az értékét le kell vonni az addalapbol, hiszen az allamhaztartas
intézményei nem fizetnek ingatlanadot. (Ha fizetnének, akkor se lenne nettd bevétel.)
Amennyiben viszont a lakd (bérld) fizeti az ingatlanadot, az allami tulajdonu lakasok
talnyomo része is az addalapot gyarapitja. (A lakasstatisztikai évkonyv adata szerint ugyanis
2006-ban az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok 93%-at az dnkormanyzatok bérbe adtik.) Ez
esetben a helyzetet az bonyolithatja, ha esetleg a bérlé (hasonldoan mondjuk a svédorszagi
gyakorlathoz) alacsonyabb addkulccsal adozik, mint a magantulajdonos.

A lakasstatisztikai adatok szerint 2006-ban mintegy 145 ezer lakds volt dnkormanyzati
tulajdonban. Feltéve, hogy az dnkormanyzati lakasok adjak az allami tulajdonu lakasok déntd
hanyadat, ez azt jelenti, hogy megkozelitéleg a lakasok 3,5%-a allami tulajdonu. Ha az
egyszerliség kedvéért azt is feltessziik, hogy az dnkormanyzati lakasok atlagos értéke nem tér
el a lakasok teljes sokasagatol (valdszind, hogy ténylegesen valamilyen, nem ismert
mértékben eltér, mégpedig lefelé), akkor az eredetileg kozel 64 billids adoalapot csokkenteni
kell 3,5%-kal. Amennyiben a tulajdonos helyett a bérldket addztatjuk, méghozza azonos
adokulccesal, akkor az addalap nem csdkken.

2) Nem zarhato ki, hogy a dontéshozok célszerlinek latnak egy (alacsony) értékhatart
szabni, amely alatt az ingatlan nem addkételes, a legnincstelenebbek addztatasanak elkeriilése
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érdekében. Ehelyiitt azzal a feltevéssel éliink, hogy az értékalapon szamitott lakasallomany
alsoé  5%-a kivonddik az addztatott ingatlanok korébol. (Ez lakasszamban mérve
értelemszerlien magasabb aranyt jelentene.)

3) Az ingatlan ad6zasi értékét nemzetkozi példak szerint cs6kkenteni szoktak az ingatlant
terheld adossagokkal (vagyis az ingatlan netto, addssagokkal csokkentett értékét szoktak
adoztatni — ez esetben a nettd érték nem az amortizacid levonasara vonatkozik). Az MNB
adatai alapjan 2007 kozepén a haztartasok és a vallalati szféra egyiittes lakascélu
hitelallomanya kozel 3,1 billi6 forint, az altalunk becsiilt 6ssz-lakasérték majdnem 5%-a volt.
Ezt az 6sszeget is kivonjuk az eredetileg kapott 63,7 billios értékbol.

Ezeket a tényezoket szamitasba véve, nagyjabol a kovetkezo lehetoségek adodnak:

1. Ha az ingatlanad6t als6 értékhatar nélkiil, az Gsszes ingatlanra kivetik, tovabba az
allami ingatlanok bérl6i fizetik az ingatlanadot, akkor az adodalap csak a lakascélu
hitelek allomanyaval csokken. Ily modon a becsiilt adoalap értéke 60,6 billio Ft.

2. A nyugdijasok szamara javasolt adomoratorium az els§ években szinte csak
adocsokkenést fog hozni. A szocidlis célu egyedi mentességekkel egyiitt erre 10%-ot
vonnank le. Az id§ eldrehaladtaval, ahogyan elkezd6dnek a halasztott kifizetések, a
moratorium adoalap-csokkentd hatasa mérséklodik, am a mentességek sziikségessége
(a szegénységhez hasonloan) tartdosan fennmarad. Mindenesetre a jelen szamitasban a
rovidtavi hatassal szamolunk Az addalap e tényezo hatdsara becsiilhetden 54,2 ezer
milliard forintra csokken.

3. Ha alkalmazunk egy also értékhatart, amely az Osszesitett lakasallomanyi érték 5%-at
kitevo halmazt kivon az ingatlanadoé alol, akkor az addalap értéke tovabb csokken, 517
billio Ft-ra.

4. Ha a fentieken feliil csak a lakastulajdonos fizeti az ingatlanadot (tehat az allami
ingatlanok esetében nincs adofizetési kotelezettség), akkor az adoalap értékét tovabb
kell csokkenteni az eredeti addalap 3,5%-aval. A végeredmény kereken 49 billio Ft.

Attol fiiggben tehat, hogy milyen korre és milyen médon terjed ki az ingatlanado, a
lakéasallomany altal generalt addalap dsszértéke kb 20%-o0s szélességii savban alakulhat.

4.2. Ingatlanvagyon értéke a nemzeti szamlak szerint

A nemzeti szdmlak vagyonszamlai keretében a KSH becslést kozol egyebek mellett a teljes
hazai ingatlanallomany bruttd és nettd (amortizacidoval csokkentett) értékérdl. A legfrissebb
adat 2005-re vonatkozik. Ez az értékbecslés nem az ingatlanok piaci értékét igyekszik
megragadni. Ehelyett az ingatlanok (Ujra-)bekeriilési (1étesitési) értékét veszi alapul, és
kiegésziti azt egy (mérsékelt) képzetes haszonkulccsal. A tovabbiakban az ingatlanok értékét
elsdsorban azok miiszaki allapotanak alakulasa (allagromlas, felajitas, stb.) figyelembe
vételével vezetik tovabb. Ezenkivil a mindenkori folyo érték megallapitasahoz évente
felszorozzak a kordbbi értéket a beruhazasi arindex-szel. Ez a fajta értékbecslés tehat
lényegében figyelmen kiviil hagyja az ingatlanpiaci fejleményeket, és azok piaci arakra
gyakorolt hatdsat, ennyiben tehat stabilabb értékeket eredményez. Mivel pedig az
ingatlanpiacon gyakori jelenség az arak meglodulasa, mig az arak esése viszonylag szokatlan
esemény, az igy kapott értékek tendencidjukat tekintve alacsonyabbak a piaci araknal. Nem
meglepd tehat, hogy a nemzeti szamlakban k6zolt ingatlanadatok értéke jocskan alatta marad
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a lakasstatisztikai adatok és a piaci egységarra vonatkozo becslésiink révén kapott feltételezett
értéknagysagnal.

Fontos jellemzdje tovabba ennek az adatsornak, hogy nem csak a lakasok, hanem az egyéb
épitmények értékét is szamba veszi, valamint hogy kiilon-kiilon becslést ad az egyes
tulajdonosi kategoridk kezén levd ingatlanallomany értékérdl is.

Ingatlanok allomanyanak értéke szektorok szerint, 2005 végén
milliard forint

Nem Pénziigyi Kormanyzat | Héztartasok Haztartasokat Osszes
pénziigyi vallalatok segité nonprofit | en
vallalatok intézmények

Alléeszkozok brutté értéke

Lakasok 144 0 1671 46517 0 48332
Egyéb  épiiletek, | 5,4, 798 33765 2735 2895 71803
épitmények

Alléeszkozok netto értéke

Lakisok 93 0 771 22790 0 23654
Egyéb  épiiletek, | 1503 559 21321 1761 1754 45058
épitmények

Forras: KSH Nemzeti Szamldik

Figyelembe kell venni, hogy a wvallalati konyvekben az ingatlanok bruttdé és nettd
(amortizacioval csokkentett) értéke is megtalalhatd. A vdllalati ingatlanok esetében a
tovabbiakban a brutté értéket fogjuk adéalapnak tekinteni’.

A lakasok esetében a bruttd 0sszérték csak 48,3 billio Ft, tehat szamottevden — kb. 25%-kal —
alatta marad az altalunk alkalmazott — piaci értékre vonatkozo — becslés révén eloallt 64 billio
forinttol. Véleményiink szerint ez a valtozat kozelebb all ahhoz az értékhez, amely alapjan az
ado végiil kivetésre keriilhet. Korabban megallapitottuk, hogy az dvezetekhez, utcakhoz stb.
rendelt egységértékek alapjaul szolgaldo foldhivatali adatok altalaban alatta maradnak a
voltaképpeni piaci értéknek. A nemzetiszamla-statisztikdban bennerejlé 25%-os alulbecslés jo
kozelitésnek bizonyulhat ahhoz az értékhez, amely a foldhivatali adatok nyoman el6all majd.
Arrol is emlitést tettiink kordbban, hogy az addzasi érték piaci értékhez képest torténd
alulbecslése elterjedt gyakorlat, csokkenti az adonem keltette fesziiltségeket.

Megjegyezziik, hogy a lakasok esetében nincs szamottevd kiilonbség a kozott, hogy a vallalati
ingatlanokat brutté vagy nett6 értéken vessziik-e szamitasba.

Ezattal is figyelembe kell venni azokat a lehetséges csokkentd tényezodket, amelyeket a
lakasstatisztikara alapozott becslésiinknél szamitasba vettiik.

1. A lakascélu hitelek allomanyat — 3,1 billio Ft-ot — kivonva az adodztathato lakasok
Osszértéke 45,2 billio Ft.

3 A lakasoknal korabban javasoltuk, hogy az aktualis allapotukat, feldjitast stb. ne vegyék figyelembe, nehogy az
Uj adénem hozzajaruljon a lakasallomany allagromlasdhoz. Ehhez igazodva az egyéb ingatlanoknal is a
brutt6 értéket vessziik alapul.
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2. A nyugdijasoknak szadmdara javasolt addémoratérium és a szocidlis célu egyedi
mentességek adoalap-csokkentd hatasat (legalabbis az elsé években) 10%-osra
becsiiljik. Az adodalap e tényezO hatasara becsiilhetéen 40,4 ezer milliard forintra
csokken.

3. Amennyiben egy alsod értékhatart is tartalmaz a bevezetendd uj adonem részletes
szabalyozasa akkor a korabbiak szerint a lakasallomany értékének 5%-at kitevo also
halmazt kivessziik az adoztatott lakasok halmazabol, igy marad 38 billio Ft.

4. A fenti tablazatbol kiszamolhato, hogy a lakasok esetében a kormanyzati tulajdon —
csakugy, mint a lakasstatisztikai adatok alapjan — a nemzetiszamla-statisztika szerint is
a lakasvagyon 3,5%-at teszi ki. Ha feltessziik, hogy a tulajdonos addzik az ingatlanok
utan, akkor az allami tulajdonu lakasokat ki kell venni az adodalapbol. Ily modon
marad 36,3 billio Ft.

A nemzetiszamla-statisztika szerint a nem lakasjellegii épiiletek Osszértéke (bruttd értéken
71,8 billio Ft) jocskan meghaladja a lakasok Osszértékét, annak majdnem masfélszeresét teszi
ki. Az adodalapot ugyanakkor csokkenti, hogy a nem lakascélu ingatlanok esetében a
kormanyzat igen jelentOs részt, az ingatlanvagyon majdnem felét birtokolja, tehat ennyivel
csokkenteni kell a becsiilt adoalapot. (Habar e vagyonon beliil is lehetnek pl. olyan
iizlethelyiségek, amelyeket az dnkormanyzatok bérbe adnak vallalkozoknak, akik ily médon
potencialis ingatlanado-fizetdk is lehetnek, ezen ingatlanok aranya azonban ismeretlen. Ezért
most feltessziik, hogy az allami tulajdoni nem lakascélu ingatlanokat egyetemlegesen az
allam maga hasznalja, illetve, hogy az allami tulajdont ingatlanok bérloi nem adokéotelesek.)

A nem lakascélu ingatlanok esetében, ha a bruttd értéket vessziik alapul, a maganszektor
nemzeti szdmla alap, nem lakascélu ingatlanvagyona 38 billi6 Ft. A nem lakascélu
ingatlanok esetében nem jOn szamitasba az also értékhatar, mint addalap-csokkentd tényezo;
az ingatlanokon 1év0 addssagtomeg leszamitasaval ehelyiitt nem szamoltunk. Az
adomoratérium ald es6 ingatlanok aranya e korben varhatéan nem jelentds, ezért ezzel a
tényezovel kiillon nem kalkuldlunk. Az ingatlanvagyon e szegmensét érintd hitelek
levonasatol tobbféle megfontolas alapjan is eltekintettiink. Egyrészt a vallalkozasok
gazdalkodasanak a hitelfelvétel olyannyira természetes eleme, hogy nem lenne racionalis
adoeldnnyel jutalmazni, masfeldl nem is all megfelel6 adat a rendelkezésiinkre. Ugyanakkor a
célzottan ingatlanfejlesztésre, illetve sajat gazdalkodasi célt szolgalo ipari és kereskedelmi
ingatlanok vasarlasara, épitésére felvett hitelek levonasi lehetdségét az addalapbol meg
kellene teremteni, hogy pl. a zommel idegen forrasokkal fejleszto szakcégek tevékenységét az
uj adonem bevezetése ne lehetetlenitse el. (A vallalati tulajdonu lakésok esetében — a nemzeti
szamlak szerint 2005-ben a lakasok brutto értéke 1ényegében megegyezett a vallalati szektor
lakéscélu hiteleinek értékével. A vallalatok tehat a birtokukban 1évé lakasok utan varhatdan
csak elenyészd mértékii ingatlanadot fognak fizetni.)

Amint lathato, foleg a lakasallomany vonatkozasaban szamos addvaltozatot elképzelhetdnek
tartunk, és emiatt az Osszes addztathatd ingatlandllomany értékére becsiilt értékek széles
skaldja sorakoztathatd fel. Néhany csokkentd tényezo6t (a lakasértékek addssagallomannyal
vald csokkentését, illetdleg a nyugdijas moratoriumot €s az egyedi szocidlis mentességeket)
viszont eleve adottnak vessziik. Az alabbi tablazatban Osszegezzilkk az igy megmaradt
lehetdségeket.
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Becslések az ingatlanado-alap lehetséges értékeire (billio Ft)

Lakasadatok a lakasstatisztika (2007-es adatok) alapjan Lakasadatok a nemzeti szamlak (2005-6s adatok) alapjan
Ingatlanhitellel, Ingatlanhitellel, Ingatlanhitellel, Ingatlanhitellel, Ingatlanhitellel, Ingatlanhitellel,
moratériummal és | moratoriummal, moratdériummal, moratériummal és | moratdériummal, moratdériummal,
szocialis mentességekkel és | mentességekkel, szocialis mentességekkel és | mentességekkel,
mentességekkel alsé  értékhatarral | als6 értékhatarral | mentességekkel alsd  értékhatarral | alsé értékhatarral és
csokkentett csokkentett és allami | csokkentett csokkentett allami
lakasvagyonnal lakasvagyonnal
csokkentett csokkentett
1 Lakas 54,2 51,0 48,8 40,4 38,0 36,3
2 Egyéb (nemzeti
szamla szerinti 38,0
brutto értéken)
3 = 1+2 Osszesen | 92,2 89,0 86,8 78,4 76,0 74,3
(brutto)
4 Egyéb (nemzeti
szamla szerinti 25,9
netto értéken)
5 = 1+4 Osszesen | 80,1 76,9 73,7 66,3 63,9 62,2
(netto)
Forras: Sajat szamitasok a KSH  Lakasstatisztikai Evkényv (2007), illetve a KSH  Nemzeti Szamlak

2004-2005

alapjan
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4.3. Adobevétel kiilonb6z6 adékulcsok és adoalap-becslések mellett

Az adoalap becsiilhetd értéke a fentiek alapjan és a forrasul hasznalt adatok, illetve egyéb
tényezOk fliggvényében elég széles, 92,2-62,2 billio Ft-os savban ingadozik. A beszedhet
adobevétel (az alkalmazott adokulcs(ok) fliggvényében még ennél is tobbfajta értéket vehet
fel. A kezelhetoség kedvéért a tovabbiakban eltekintiink azoktol a valtozatoktol, amelyek a
vallalati tulajdonban all6, nem lakascélu ingatlanokat nettd értéken vették szamba. Az ezek
utan megmaradt ingatlanérték-valtozatok két szélsé értékebol (92,2, illetve 74,3 billio Ft)
indulunk ki, ezek alapjan vessziik szamba az adobevételek lehetséges értékeit.

"o

Meggy6zodésiink szerint a nem lakascéli ingatlanokat magasabb adokulccsal kell adoztatni,
mint a lakasokat. Az eltérd vetitési alap miatt nem tartjuk dontdnek a haztartasi és vallalati
ingatlanokra kivetett adokulcsok azonossaga melletti — szektorsemlegességre hivatkozd —
érvelést. Jelen szamitasnal azt tételeztiik fel, hogy a haztartasi, nonprofit és vallalati tulajdonu
lakasok addkulcsa egységes. Az egyéb ingatlanok addkulcsa is egységes, de a lakasokénal
magasabb. Két lehetdséget vesziink szamitasba:

® (0,25%-os adokulcs a lakasokra, 0,5%-0s adokulcs az egyéb ingatlanokra;
® 0,5%-0s adokulcs a lakasokra, 1%-o0s adokulcs az egyéb ingatlanokra.

A magunk részérdl javasoljuk, hogy a bevezeté adokulcsokat a fenti legalacsonyabb értékeken
allapitsak meg. A végleges értékek tekintetében viszont ez az adomérték korantsem
sziikségszerti.

Mint emlitettiik, a lehetdségeket az addalapra vonatkozo két sz€ls6 értékekre szamoljuk ki. Az
egyik sz€lsé eset (81,1 billio Ft-os adodalap), amikor tobbé-kevésbé piaci érték alapt
adoztatast feltételeziink, nincs alsé értékhatara az addztatasnak, és az allami tulajdonu lakasok
bérlai is fizetnek (a lakastulajdonosokkal azonos kulccsal) ingatlanadot. A masik szélso érték
(62,2 billio Ft-os adoalap) akkor adodik, amikor a lakasok értékét egy alacsonyabb,
bekeriilésiérték-alapa modszerrel allapitjadk meg, van also értékhatara az adoztatasnak, és az
allami tulajdonu lakasokat nem szamitjuk bele az addalapba. Az alacsonyabb addalap a
magasabbnak mintegy haromnegyedét teszi ki. Megfelelden illusztralhatja tehat azt az esetet,

amikor az ingatlanokat piaci értékiik 75%-a utan adoztatjak.

Becslések az ingatlanadé-bevételre az adéalap és az adékulcs fiiggvényében

Lakasadatok a  lakasstatisztika | Lakasadatok a nemzeti szamlak
(2007-es adatok) alapjan (2005-6s adatok) alapjan
Adoalap | Lakas 54,2 36,3
gg“‘o Egyéb 38,0
Osszesen 93,2 74,3
Adodkulcs Lakas: 0,25% Lakas: 0,5% Lakas: 0,25% Lakas: 0,5%
egyéb: 0,5% egyéb: 1% egyéb: 0,5% egyéb: 1%
Ado- Lakas 135,5 271,0 90,8 181,5
E’f/;’r ‘th‘;lt) Egyéb 190,0 380,0 190,0 380,0
Osszesen 325,3 651,0 280,8 561,5

Forrds: Sajat szamitdsok a KSH Lakdsstatisztikai Evkonyv (2007), illetve a KSH Nemzeti Szamldk 2004-2005

alapjan
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Amint a tablazatbol lathato, az feltételezett adoalaptol és a kiilonféle adokulcs-kombinacioktol
fliggden a varhat6 adobevétel egészen széles intervallumban ingadozik. Az is tény viszont,
hogy még a legalacsonyabb érték (281,0 Mrd Ft) sem tekinthetd jelentéktelennek. A
maximalis bevétel (651,0 Mrd Ft) komoly Osszeg, amely erbteljes adoztatast jelez, az
ingatlanok értékének cseppet sem engedékeny értékelése mellett.

Figyelembe kell venni azonban, hogy mdr most is léteznek kiilonféle, ingatlanadoval
rokonithaté adonemek. Magatol értetddonek tiinik, hogy ezeket az adonemeket az ingatlanado
bevezetésével egyidében meg kell sziintetni - gyakorlatilag egybe kell olvasztani dket az
ingatlanadoval. A nemzeti szamlak 2005. évi adatai hat adonemet sorolhatunk ide. Ezek:

1. avallalkozok épitmény- és telekadoja
2. avallalkozok kommunalis ado6ja
3. ahaztartasok épitményaddja

4. telekado

5. haztartasok kommunalis adoja

6

haztartasok idegenforgalmi addja (mivel ez lényegében szobakiadasi add, felfoghato
egyfajta ingatlanadoként).

(A luxusadot 2006-ban vezették be, igy nincs még adat rola a nemzeti szamlakban, de
sajtoértesiilések szerint a bevétel jelentéktelen, minddssze 120 millio forint volt.)

A fenti hat adobdl szarmazd Gsszes bevétel 2005-ben 63,8 Mrd forintra rugott. Ez nem
mérhetd a fentiekben becsiilt lehetséges ingatlanadd-bevételekhez, de e bevételek kiesését
figyelembe véve a varhatd nettd ingatlanadd-bevétel mégis ¢érzékelhetéen csokken.
Amennyiben az ingatlanado-bevétel az alacsonyabb értéket veszi fel, akkor a korabbi
adonemek megsziinésébdl adddd bevételkiesés az 1j adobdl szarmazd voltaképpeni nettd
bevételt 20-25%-kal, 217 milliard forintra csdkkenti. A felsd limithez kozeli ingatlanado-
tomegnél a megszind kisadok miatti csokkenés mintegy 10%, az ingatlanado-tdmeg
becsiilhetd felsé korlatja 592 milliard forint.

4.4. Azingatlanaddé, mint mas adénemek kulcs-csokkentésének kivaltoja?

Abbol a feltevésbol indulunk ki, hogy az ingatlanado bevezetésének célja nem az ado- és
jarulékbevétel f6osszegének novelése, hanem az adoterhek igazsagosabb teritése, az eddigi
ado- és jarulékkikeriilok legalabb egy részének az ad6zok korébe vald bekényszeritése. Ez
csak akkor valdosulhat meg, ha az ingatlanad6d bevezetésével egyidoben az ingatlanadobol
szarmazo becsiilt bevétel mértékéig csokkentjiik a jelenleg érvényes adonemek okozta
terheket. Ugy véljiik, hogy lehetéleg torekedni kell arra, hogy az ingatlanadoban érintett
szereplok (haztartasok, vallalatok) terhei kiilon-kiilon se novekedjenek az ingatlanado
bevezetése miatt, tehat mindkét adofizetdi szegmens egyéb ado- (és jarulék)terhei annyival
csokkenjenek, amennyi potldlagos terhet az ingatlanado jelent szdmukra, természetesen nem
az egyes adozok esetében, hanem ,,szegmensszinten”.

Eldszor azt vizsgaljuk, mi torténne, ha az dsszes, ingatlanadobol szarmazé tobbletbevétellel
egyetlen adonem mérséklése allna szemben. A kérdés az, hogy ebben az esetben a széban
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forgé adonemekbdl szarmazo bevételt hany szazalékkal lehet visszanyesni az ingatlanadonak
koszonhetden.

Ehhez ismét a két szélséérték modszeréhez folyamodunk. Ha figyelembe vessziik a
kommunalis stb. adok kiesését, akkor az ingatlanadobol varhatd tobbletbevétel a fentiek
alapjan 217 Mrd F¢, illetve 592 Mrd Ft kozotti értéket vehet fel. E két sz¢lso érték alapjan
a kovetkez6 eredmény jon ki a kiilonféle adonemek lehetséges kivaltasanak mértékét illetden,
amennyiben az addcsokkentés a régi adonemek koziil csak egy kivalasztott adonemet érint
(tehat a szazalékos megjeldlés az egyes adonemeknél vagy-vagy értendd) :

Régi adonem Varhato allami bevétel Ingatlanado-tobbletbevétel

2008-ban a régi ado-

vagy jaruléknembdl Als6 szélsoérték Fels6 széls6érték

Mrd Ft Mrd Ft Régi adonem Mrd Ft Régi adonem
Y%-aban Y%-aban
SZJA 19233 11,2 30,8
Munkaltatoi 2546,9% 217.0 8,5 5922 23,3
TB-jarulék* ’ ’
54,3 148,1

Ipariizési ado 400,0**

Forras: Sajat szamitasok a KSH Lakasstatisztikai Evkc')'nyv (2007), a KSH Nemzeti Szamlak 2004-2005, illetve a
2008-as koltségvetési terv alapjan

* Az egészségbiztositasi és nyugdijpénztari befizetések kéltségvetési elGiranyzatai, illetéleg a munkaltatoi jarulék
varhato értékére vonatkozo sajat becslés alapjan

**4z ujabb hiradasokban megjelent becsiilt bevétel

Mint lathatd, a felsd szélsGérték esetében az ingatlanadd még a vallalati TB-terheket is
szamottevd mértékben képes lenne kivaltani. Az iparizési adobdl szdrmazd bevételt pedig
jelentésen feliilmulna. A vallalati TB-befizetések esetében a kapott als6 hatarértek (a
jarulékbevétel 8,5%-os kivaltasa) durva becsléssel az osszesitett jarulékkules (jelenleg
32%°) 3%-pontos csokkentését, a felsé hatarérték pedig (a bevétel 23,3%-os kivaltisa) az
osszesitett jarulékkulcs 7,5%-pontos csokkentését tenné lehetdvé.

Mint emlitettiik, helyesebbnek tartanank, ha az érintett tulajdonosi szektorok annak aranyaban
részesiilnének adokonnyitésben valamely régi adonem vonatkozéasaban, amilyen mértékben az
ingatlanad6 tobbletterhet jelent a szdmukra. A szélsoértékek vizsgélata alapjan a haztartasok
részesedése az ingatlanado-fizetésben 37% és 46% kozotti intervallumban alakul. A vallalatok
részesedése nagyjabol 50% és 58% kzotti, a non-profit szektor részesedése kb. 5%. Ennek
figyelembe vételével a probaszamitashoz a haztartdsok részesedését 41%-osra, a vallalatok
részesedését 54%-osra allitottuk be. Ha a haztartasi szektor igy kapott ingatlanado-befizetéseit
szembeallitjuk az SZJA-val, a vallalati szektor befizetéseit pedig vagy a TB-terhekkel, vagy
az ipartizési adoval, akkor a kovetkezot kapjuk:

® A munkaad6i nyugdijjarulék a bruttd bér 21%-a, az egészségbiztositasi jarulékkulcs 8%-os, a munkaadoi
jarulékkules 3%-os (2008-t0l varhatéan a nyugdijjarulék 25, az egészségjarulek 4%-ra valtozik, a ketd
Osszege — 29% - azonban nem valtozik). A jarulékkulcs csokkentésére vonatkozd becslés mindenekeldtt
azért csak hozzavetSleges, mert nem szdmolunk az EHO-hoz hasonlé tételesen meghatarozott
jarulékterhekkel.
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Régi adénem Varhato allami Ingatlanado-tobbletbevétel

bevétel 2008-ban a

régi  ado- - vagy e PRSP

jaruléknembol Also szélséértek Felso szélséérték

Mrd Ft Régi adonem |Mrd Ft Régi adonem
%-aban %-aban
SZJA 1923,3 89,0 5 2428 13
Vallalati TB-jarulékok 2546,9* 5 13
117,2 29 319.8 30

Ipartizési ado 400,0**

Forras: Sajat szamitasok a KSH Lakasstatisztikai Evkb'nyv (2007), a KSH Nemzeti Szamlak 2004-2005, illetve a
2008-as koltségvetési terv alapjan

* Az egészgésbiztositasi és nyugdijpénztari befizetések koltségvetési elGiranyzatai, illetéleg a munkaltatoi jarulék
varhato értékére vonatkozo sajat becslés alapjan

**4z ujabb hiradasokban megjelent becsiilt bevétel

Ebben az esetben lathatd, hogy az 0j adonem (legalabbis ha a mérsékelt forgatokdnyvet
tekintjiik) nem okoz igazan komoly atrendezédést az adozasban, habar érzékelhetd mértékben
enyhitheti (szé€Isé esetben akar szinte teljesen kivalthatja) az iparizési adoval jar6 terhet. A
munkaltatoi TB-terhek lehetséges mérséklése ebben az esetben csekélyebb, az alsé
széls6értéket alapul véve mintegy 1,5%-pontos, a felsé szélsoértéket alapul véve kb. 4%-
pontos jarulékkulcs-csokkentés elképzelheté. Az SzJA-ra vonatkozdan a szdzalékos
mérséklés mértékének a cslése nem lehetséges, mivel itt az adojovairas intézménye szamtalan

kulcsot hoz létre.

Meg kell jegyezni, hogy fOleg az also hatarértékek vonatkozasaban a régi adonemek
kivaltasanak lehetséges mértékét a kozolt adatok valoszintileg alulbecslik. Ennek az az oka,
hogy a régi adonemekbdl szarmazd, 2008-ra varhato bevételeket allitottuk szembe a 2005-re
vonatkozo, nemzeti szamlakbol szdrmazo6 ingatlanértékeken alapuld ingatlanado-bevételi
becslésekkel. Ha ¢éliink azzal a realisztikus feltevéssel, hogy az ingatlanok értéke (akar a
nemzeti szdmlak modszertana szerint is) 2005 ota kisebb-nagyobb mértékben emelkedett,
akkor az ingatlanado-bevételek als6 hatarértéke is magasabb lehet az itt kozoltnél.
Tekinthetjiik ezt az alulbecslést Ovatossagi szabalynak is. Ugyanakkor az ingatlanado-
bevételre kozolt felsé hatarérték részben a 2007 elejére vonatkozo lakasstatisztikai adatokon
alapul, tehat itt az alulbecslés mértéke bizonyosan kisebb (ha van egyaltalan).

Tanulmanyunkban mar emlitettik, hogy az ingatlanado-bevételek ,,visszaosztasanak”
alapvetéen két utja van: az egyik az altalanos adokulcs-csokkentés (pl. a SzJA
vonatkozasaban), a masik pedig az, hogy az ingatlanad6t befizet6k az add értékének
megfeleléen csokkenthetik jovedelemaddjukat (vagy addalapjukat). Emlitettiik tovabba, hogy
a két megoldas Gtvozhets is. Ugy véljiik, hogy amennyiben a most vizsgalt két adokulcs-
kombinacié koziil a magasabbik keriil kivalasztasra, akkor (foleg a maganadozok esetében)
fontos lenne, hogy a masodik megoldas, tehat az ingatlanadot fizet6k kozvetlen, habar
értelemszertien csak részleges tehermentesitése alljon szemben az ingatlanado kivetésével.
Erre azért van sziikség, mert a magasabb adokulcs mar jelentds tobbletterhet jelenthet a
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haztartasok egy része szamara, és kozvetlen kompenzacio nélkiil rendkiviil népszeritlenné €s
nehezen finanszirozhatéova tenné ezt az adonemet. Amennyiben viszont az alacsonyabb
adokulcsok keriilnek alkalmazasra, akkor véleménytiink szerint az ingatlanad6 sokkja nem 6lt
veszélyes mértéket, és megfelelé lehet, ha a visszaosztas - teljesen, vagy nagyobbrészt -
altalanos adocsokkentés formajaban valosul meg.

A nagysagrendek érzékeltetése céljabol is érdemes a 2007. évi allami koltségvetésrdl szolo
torvény néhany tamogatasi eldiranyzataval szembesiteni az ingatlanadd becsiilt
Osszvolumenét:

e QOktatas és kultara: 403 milliard forint;
e Honvédelem: 271 milliard forint;
e Igazsagiigy és rendészet: 305 milliard forint.

4.5. AFA-emelés, mint az ingatlanadé lehetséges alternativija a munkabér-
terhek csokkentése érdekében?

Felvethet6, hogy mekkora AFA-emeléssel lehetne akkora tobbletbevételhez jutni, mint
amekkora bevétel az ingatlanadobol eldallhat. E kérdésfelvetés 1ényegében arra iranyul, hogy
a haztartasok és/vagy a vallalatok kozvetlen ado/jarulékterhelését lehetne-e ingatlanado
helyett inkabb AFA-emeléssel ellenstlyozni.

2006-ban az AFA-bol szdrmazo bevétel 1832 Mrd Ft volt. Ez nagyobb, mint az ugyanabban
az évben a kozponti koltségvetésnek jard SZJA-bevétel (1450 Mrd Ft), és nem sokkal marad
el a becsiilt vallalati TB-hozzajarulastol (1963 Mrd Ft). Ezért, ha feltessziik, hogy 1
szazalékpontos AFA-emelés (20%-16l 21%-ra) aranyosan, 5%-kal néveli az AFA-bevételeket,
akkor ez a ndvekmény az SZJA-bevételek tobb mint 5%-os, és a TB-jarulékteher nem sokkal
kevesebb, mint 5%-os csokkenését tenne lehetévé (feltéve, hogy az AFA-emelés nem jar a
maganfogyasztas visszafogasaval).

Az altalunk becsiilt minimalis nettd (korabbi ingatlanjellegii adok beolvasztasat figyelembe
vevé) ingatlanadé-bevétel mintegy 12%-at teszi ki a 2005. évi AFA-bevételnek, az
ingatlanado-bevétel felsé hatarértéke pedig az AFA-bevétel 32%-ara rag. Ebbél az
kovetkezik, hogy a kisebb becsiilt érték realizalédasa esetén viszonylag csekély, 2
szdzalékpontos AFA-emelés mar majdnem elegendd lenne az ingatlanadé hatdsanak
kivaltasara. Ha viszont az ingatlanado-bevételre vonatkoz6 maximalis becslésiinket vessziik
alapul, akkor mar szamottevébb, t6bb mint 6 szdzalékpontos AFA-emelésre lenne sziikség
ilyen mértékii bevétel beszedéséhez. Ha a haztartasok az AFA-emelésre a fogyasztas
csokkentésével reagalnak, akkor természetesen ennél is jelentésebb AFA-emelés lenne
sziikséges.

Megjegyezziik, hogy amennyiben tartjuk magunkat az el6z6 alfejezetben emlitett logikahoz —
nevezetesen, hogy az ingatlanadoval jar6 tobbletterhet a tobbletteher aranyaban kell
visszaosztani az érintett szektoroknak — akkor az AFA-emelés aligha lehet a munkaltatoi TB-
jarulékok csokkentésének az eszkoze. Mivel az AFA-emelés végsé soron a haztartasokat
stjtana, ellentételezésképpen az SZJA csokkentését javasolnank.
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