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Elıszó 

Jelen dolgozat az angol nyelven elkészített és beadott "Tax on Immobile Property in Local 

Government Finance in Hungary" c. kandidátusi dolgozatom egyes fejezeteit tartalmazza, ez-

úttal már magyar nyelven. Maga a disszertáció az 1992-1993-ban a rotterdami Urban 

Management Centre-ben elvégzett városmenedzsment master's kurzus 1993. decemberében 

elkészült tézis munkájára építkezik. A külföldi diploma munka elkészítésének idıbeni közeli-

sége, illetve az a sajátos helyzet 1994 elején, hogy - az akkori hivatalos álláspont szerint - az 

MTA Tudományos Minısítı Bizottsága csak az 1994. január 31-ig házi vitán részt vett és be-

adott kandidátusi disszertációk eljárási proceduráját kezdheti meg, arra kényszerített, hogy a 

félkész, de angol nyelvő anyagot angol nyelven is fejezzem be. 

Az önkormányzati gazdálkodás, a helyi adózás elméleti és elemzési szakirodalma meglehetı-

sen szegényes az legutóbbi évtizedek hazai publikációit tekintve. A téma hosszú idıkre kívül 

esett a kutatók látókörén. Éppen ezért, az 1994. január 28-i házi vita opponensei, Illés Iván és 

Péteri Gábor, arra bátorítottak, hogy a dolgozat egyes részeinek fordításával, a disszertáció 

leglényegesebb részeit a magyar olvasó számára is elérhetıvé tegyem. Az opponensi javasla-

tok az adóelmélet, valamint az egyes hazai nagyvárosok adóztatási attitődjeinek összehasonlí-

tó elemzésének fordítását ösztönözték. 

Az eredeti dolgozathoz képest, egy fejezet teljes mértékben kimaradt ebbıl az anyagból. Az 

elmaradó blokk egy szimulációs vizsgálat. A leegyszerősített modell a szkenárió technika al-

kalmazásának Gyırre adaptált példája. A modell négy lépésben értékeli az ingatlanok alapte-

rületén alapuló adóztatást és jut el az adóalap váltás, az értéken alapuló ingatlan adóztatás jö-

vıbeni alkalmazásának szükségességéig. Az elemzést kísérı - az azt alátámasztó és az ellen-

ırizhetıséget biztosító - táblázati apparátus, valamint a modellhez szükséges nagy mennyisé-

gő háttér-információk miatt e dolgozatban csupán a vizsgálatok eredményeinek összefoglalá-

sát adom meg a tanulmány összegzı fejezetében. 

Ez a tanulmány azonban nem pusztán az angol nyelven elkészített disszertáció fordítása. A 

hazai helyi adó rendszer értékelésébe beépítettem a témával kapcsolatos újabb kutatásaim 

eredményeit. Így a dolgozat számos ponton merít azon - 1995-ben befejezett - kutatási prog-

ramok eredményeibıl, amelyekben mint témavezetı és mint szerzı mőködtem közre. Ezek a 

programok a következık voltak: "Az önkormányzati gazdálkodás megújításának lehetıségei" 

(Fiatal OTKA IV.); "A helyi adózás és a vállalkozásfejlesztés kapcsolata" (Magyar Vállalko-

zásfejlesztési Alapítvány - MVA számára készített szakértıi tanulmány); "A helyi adózás és 

adóigazgatás fejlesztése" (Pénzügyminisztérium - PM). A fentieken túl fölhasználtam a disz-

szertációt értékelı opponensi véleményekre adott válaszaim egyes elemeit is. 

Gyır, 1995. november 
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I. Bevezetés 

1.1. "Átalakulás", "Demokrácia", "Piacgazdaság", "Decentralizáció", "Dekoncentráció", 

"Dereguláció", "Liberalizáció", "Privatizáció". Közelmúltunk és jelenünk leggyakrabban em-

legetett fogalmai közé tartoznak ezek a kifejezések. Közülük az elsı három a nagy társadalmi-

gazdasági kísérlet - nevezetesen, hogy az állam egy totálisan központilag szervezett társada-

lom és gazdaság keretei között minden polgára számára egyenlıen elérhetı és magas színvo-

nalú jólétet fog biztosítani - kudarcával kapcsolatos. A "Demokrácia" és a "Piacgazdaság" a 

megcélzott új társadalmi-gazdasági modell alappillérei. Térségünknek ez irányba tett erıfeszí-

téseit hívja a Világ "Átalakulás"-nak (Transition). A többi kifejezés együttesen ezen átalakulá-

si folyamatot elısegítı eszközrendszer alkotó elemei. 

1.2. A válság, a gazdaság változásai kikényszerítik a közösségi szektor és annak finanszíro-

zásának változásait is. Az "Átalakulás" során mind több feladat kerül a központi kormányzat-

tól a helyi, önkormányzati szintre. Emögött a folyamat mögött az az elv húzódik meg, hogy az 

egyes közszolgáltatási feladatok ellátása lehetıleg ahhoz a szinthez települjön, ahol az adott 

szolgáltatást igénybe veszik. 

1.3. Az 1990-ben megalakuló önkormányzatokhoz telepített új feladatok ellátása részben a 

normatív támogatási rendszeren keresztül biztosított. A szükséges többlet források megterem-

téséhez a települési önkormányzatok alkotmányos jogosítványokkal rendelkeznek. Ezen jogo-

sítványok közé tartozik a helyi adó kivetésének joga, amelynek alkalmazási kereteit az 1990. 

évi C. a helyi adóról szóló törvény adja meg. 

1.4. Az önkormányzatok gazdálkodásának kezdeti tapasztalatai azt mutatják, hogy a kiala-

kított rendszer mőködése feszültségekkel terhes. Az államháztartás reformja, a további feladat 

decentralizációs törekvések fölerısítik a helyi forrásbıvítés lehetıségeivel szembeni várako-

zásokat mind a központi, mind a helyi kormányzati szinteken. Egy lehetséges irány ebben a 

folyamatban a jelenlegi helyi adó rendszer megerısítése, potenciáljának növelése. 

1.5. Egy új rendszer két-három évre kiterjedı tapasztalati bázisa meglehetısen korlátozott 

eredményeket biztosít az elemzı számára. A szőkös és csupán kis idıszakot átfogó adatok 

ellenére föltehetık és megválaszolhatók olyan kérdések, amelyek segítségével a jelenlegi helyi 

adó rendszer fejlesztése vagy elvetése mellett érvelni lehet. Például: Mennyire illeszkedik a 

hazai helyi adózás rendszere az adózás "hagyományos" elméleteihez és a nemzetközi gyakor-
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lathoz? Hogyan befolyásolja a helyi adózás a helyi gazdaság mőködését? Tapasztalhatók-e 

különbségek a helyi adópolitikákban? Léteznek-e egyáltalán helyi adópolitikák? 

A vizsgálat célja 

1.6. Tanulmányom - tágabb értelemben - az államháztartás decentralizációjával foglalko-

zik. Szőkítve a téma fókuszát, jelen disszertáció az önkormányzati gazdálkodás egy szegmen-

sét, a helyi adózás bizonyos témaköreit dolgozza föl. Mind az államháztartás reform kezde-

ményezései, mind az önkormányzati gazdálkodásra való áttérés, illetve annak fejlesztése kí-

vánatos célként jelöli meg a helyben képzıdı önkormányzati források szerepének és arányá-

nak növelését és ezáltal a helyi kormányzati szintnek a központi szinttıl való (pénzügyi) füg-

gıségének csökkenését. 

1.7. Az 1990-ben megalakuló önkormányzatokhoz telepített új feladatok ellátása részben a 

normatív támogatási rendszeren keresztül biztosított. A szükséges többlet források megterem-

téséhez a települési önkormányzatok alkotmányos jogosítványokkal rendelkeznek. Ezen jogo-

sítványok közé tartozik a helyi adó kivetésének joga, amelynek alkalmazási kereteit az 1990. 

évi C. a helyi adóról szóló törvény adja meg. 

1.8. Az önkormányzatok gazdálkodásának kezdeti tapasztalatai azt mutatják, hogy a kiala-

kított rendszer mőködése feszültségekkel terhes. Az államháztartás reformja, a további feladat 

decentralizációs törekvések fölerısítik a helyi forrásbıvítés lehetıségeivel szembeni várako-

zásokat mind a központi, mind a helyi kormányzati szinteken. Egy lehetséges irány ebben a 

folyamatban a jelenlegi helyi adó rendszer megerısítése, potenciáljának növelése. 

1.9. Egy új rendszer két-három évre kiterjedı tapasztalati bázisa meglehetısen korlátozott 

eredményeket biztosít az elemzések számára. A szőkös és csupán kis idıszakot átfogó adatok 

ellenére föltehetık és megválaszolhatók olyan kérdések, amelyek segítségével a jelenlegi helyi 

adó rendszer fejlesztése vagy elvetése mellett érvelni lehet. Például: Mennyire illeszkedik a 

hazai helyi adózás rendszere az adózás "hagyományos" elméleteihez és a nemzetközi gyakor-

lathoz? Hogyan befolyásolja a helyi adózás a helyi gazdaság mőködését? Tapasztalhatók-e 

különbségek a helyi adópolitikákban? Léteznek-e egyáltalán helyi adópolitikák? 

1.10. Elemzéseim az újjáalakított helyi adórendszerre, mint az államháztartás decentralizáció-

jának egy lehetséges eszközére koncentrálnak. A helyi adók alapvetı célja, hogy az abból besze-

dett források biztosítsák azon helyi közösségi szolgáltatások mőködtetését és fejlesztését, ame-

lyek a helyi közösség (polgárok, vállalkozások) szükségleteit elégítik ki. Az 1990. évi C. törvény 

alapján az önkormányzatok bevezethetnek különbözı ingatlan adókat (építmény, telek), kom-

munális adókat (magánszemélyre, vállalkozóra), idegenforgalmi adót és iparőzési adót. 



Lados Mihály: Ingatlanvagyon adóztatás az önkormányzati gazdálkodásban Gyır, 1995. november 

 5 

1.11. Az új helyi adó rendszer kezdeti tapasztalatai arra utalnak, hogy ma ez a rendszer - 

közgazdasági értelemben - se nem hatékony, se nem igazságos. 1992-ben a helyi adók aránya 

a GDP-hez viszonyítva még az 1%-ot sem érte el, a helyi költségvetésekben pedig 2-8%-ot 

képviselnek. Ez az arány messze elmarad az OECD országok átlagától. A jelzett arányok arra 

is utalnak, hogy a helyi költségvetéseknek a központi költségvetéstıl való relatív függıségé-

ben nem történt még szignifikáns változás. 

1.12. Az adóirodalom szerint a helyi adó tárgyának olyan dolognak kell lennie, amely nem 

torzítja a gazdaság teljesítményét. Éppen ezért az is követelményként fogalmazható meg, hogy 

a helyi adó inkább a lakosságot, mint a vállalkozói szférát terhelje. A fentiek tükrében, a hazai 

helyi adó rendszer egyik ellentmondása, hogy a lakosságra terhelhetı ingatlan típusú adó (la-

kás-építményadó) annyi kötelezı mentességgel terhes, hogy a jelen szabályozás alkalmazásá-

val az nem lehet hatékony jövedelem forrása a települési önkormányzatoknak. 

1.13. Ugyanakkor a szabályozás arra ösztönzi az önkormányzatokat, hogy inkább a vállal-

kozásokat, mint a lakosságot terheljék adóval. Összességében a helyi adóterhek 85%-át a vál-

lalkozói szféra fizeti meg. Ebben a rendszerben az iparőzési adó az egyedüli adó, amely szá-

mottevı jövedelmet képes generálni az önkormányzatok számára. Ezt az adótípust viszont a 

települések viszonylag kis száma képes csupán alkalmazni. 

1.14. Figyelembe véve az önkormányzati gazdálkodás jelenkori folyamatait - a kormányzati 

feladat megosztásban zajló decentralizációs trendet itthon és a világban egyaránt, vagy a mi 

közeljövınket is befolyásoló Maastricht-i Egyezményben még szigorúbban megfogalmazott 

szubszidiaritás elvének érvényesítését -, a helyi önkormányzatok jövedelemteremtı képessé-

gének növelésére több figyelmet kell fordítani. 

1.15. Az egyes bevételi elemek helyzetét, lehetıségeit áttekintve fogalmazódott meg a ta-

nulmány alap hipotézise, miszerint a jövı önkormányzati gazdálkodásában kulcsszerephez 

juthat (kell jutnia) az ingatlanadó(k)nak Magyarországon. Ezen feltevésbıl (meggyızıdésbıl) 

kiindulva értekezésem alapcélja, hogy tudományos eszköztár alkalmazásával felkészülési stra-

tégiát mutasson be az ingatlanadó, mint az egyik helyi adó típus szerepének növelésére. 

1.16. Mi motivál a megfogalmazott kérdések vizsgálatára? 

1. A fejlett országok kormányzati kudarcainak és a városfejlıdés dezurbanizációs szaka-
szának tapasztalatai - a gazdasági hatékonyság fönntartása érdekében - fölerısítették 
az igényt egy, a korábbinál aktívabb helyi önkormányzati szerep (pl. infrastrukturális 
beruházások, település marketing) kialakítására a helyi gazdaság fejlıdésének biztosí-
tásában. Ennek gyakran alkalmazott eszköze az államháztartás finanszírozási rendsze-
rének decentralizációja. 

2. Magyarország egy hosszú távú gazdasági válságot él át. Személyes meggyızıdésem, 
hogy egy lehetséges verseny kialakulása a hazai nagyvárosok között (pl. a helyi adópo-
litika megfogalmazásán keresztül) egészséges a nemzetgazdaság számára. A nagyvá-
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rosok, mint a hazai gazdaság potenciális növekedési pólusai húzhatják maguk után a 
teljes gazdaságot. 

3. Léteztek elıfeltevések az új helyi adók bevezetését megelızıen a rendszer mőködésé-
rıl, illetve elérhetık tanulmányok és esettanulmányok a már mőködı rendszerrıl, de 
nincsen a témakörnek egy egységes közgazdasági és pénzügyi szemlélető értékelése. 

4. Mind a központi kormányzat, mind a települési önkormányzatok érdekeltek a helyben 
képzıdı források potenciáljának növelésében. Egy lehetséges eszköz erre, amely a te-
lepülési önkormányzatok alkotmányos joga is, a helyi adó kivetésének joga. 

5. Végül a téma iránti személyes érdeklıdésem, amely beleágyazza a helyi adó rendszer 
elemzését egy hosszabb távú, a nemzeti adórendszert és az államháztartást vizsgáló 
kutatási programba. 

Módszertan és források 

1.17. A tanulmány nem kíván elmélyedni az adózás és az adóelmélet történetében, inkább a 

napjainkban nemzetközileg elfogadott helyi adó elmélet és a jelenlegi hazai gyakorlat eltérése-

ire, a rendszer fejleszthetıségére koncentrál. A téma fıbb elméleti megközelítései során elsı-

sorban Stiglitz (1988), illetve Musgrave és Musgrave (1989) által alkalmazott hatáselemzések, 

továbbá Oates (1972) adóexportra vonatkozó megállapításai formálták gondolkodásomat. 

1.18. A dolgozatban támaszkodom a nyolcvanas évek azon nyugat-európai vizsgálataira, 

amelyek középpontjában a fejlett gazdaságok fiskális válságának helyi kormányzati vetületei-

nek vizsgálata (Mouritzen szerk. 1988), a helyi önkormányzatok költségvetésének elemzése 

(Owens és Panella szerk. 1991), valamint a helyi kormányzatok gazdálkodásának jövıje 

(Stewart és Stoker szerk. 1989) áll. Talán ebbe a körbe sorolható be egy világbanki misszió 

1991. júniusában készített helyzetértékelése a magyar önkormányzati pénzügyek reformjáról 

és javaslatcsomagja a rendszer fejlesztésére (Bird és Wallich 1992). 

1.19. A téma kortárs hazai kutatási háttere még szegényes. A helyi adózás évtizedeken ke-

resztül kívül esett a hazai kutatók látókörén. A nyolcvanas-kilencvenes évek fordulóján a Ma-

gyar Közigazgatási Intézetben (MKI) és az MTA Regionális Kutatások Központjában (RKK) 

indultak csupán vizsgálatok1. Ezek a munkák alapvetıen a magyar közigazgatási rendszer - 

szovjet típusú tanácsrendszerrıl egy önkormányzati rendszerre történı - átalakulásával foglal-

koztak. Az elemzések fókuszában a szervezeti rendszer változásai és a tanácsi/önkormányzati 

gazdálkodás innovációi álltak (Péteri 1991; Takács 1991). 

1.20. A szakfolyóiratokban (Pénzügyi Szemle, Magyar Közigazgatás, Comitatus, Település-

fejlesztés) elérhetı kevés számú publikáció az új helyi adó rendszer kezdı lépéseit mutatja be 

regionális (megyei) vagy országos szintő adatokon, illetve helyi esettanulmányokon keresztül. 

                                                           
1  A helyi adó rendszer komplex vizsgálatára több program is indult 1993-ban és 1994-ben (Illés I. 1993 és 

1994; Lados M. 1993; László M. 1993; Máté M. 1994; Péteri G. 1994; Varga Ötvös B. 1993). 
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Ezek közül ki kell emelni a Pitti Z. által a Pénzügyi szemle hasábjain - az 1992. évi 9. és 10. 

számban - indított vitát e témakörben. Az elérhetı tanulmányok többsége (Balassa 1992; Da-

rázs 1992; Kasza 1992; Pitti 1992; László és Pálné 1993) a szabályozás gyenge pontjait, a he-

lyi költségvetésekben képviselt alacsony bevételi arányokat és a helyi adók bevezetésének po-

litikai nehézségeit hangsúlyozzák. Ez idáig azonban nem találkoztunk a helyi adók tényleges 

közgazdasági és pénzügyi elemzésével. Jelen tanulmány e hiány pótlásához is hozzá kíván já-

rulni. 

1.21. Dolgozatom szemléletmódját jelentıs mértékben befolyásolják a tanácsi-

önkormányzati gazdálkodás egyes elemeire vonatkozó - a nyolcvanas évek derekán megkez-

dett - vizsgálataim, amelyek az RKK vagy más kutatóintézetek (pl. MKI) egyes kutatási prog-

ramjaihoz kapcsolódtak. Két alkalommal - 1988: Fiatal Kutatók Pályázata; 1992: Fiatal 

OTKA; - három-három éves egyéni kutatási programot is indíthattam e témakörben. 1994-ben 

a Környezetvédelmi és Területfejlesztési Minisztérium (KTM) megbízásából az intézetünknél 

folyó "A területérték-adó és telekérték-növekedési adó" c. programon belül a holland ingat-

lanadózás rendszerét dolgoztam föl. 

1.22. 1995-ben is több kutatási program keretében foglalkoztam a helyi adózással, illetve az 

ingatlanadózással. Az MVA részére egy szakértıi tanulmány keretében a helyi adózás és a 

válallkozásfejlesztés lehetséges kapcsolatrendszerét tártuk föl. A KTM és Gyır-Moson-

Sopron megye, valamint Gyır és Sopron megyei jogú városok megbízásából készülı Észak-

nyugat-dunántúli, illetve Gyır-Moson-Sopron megyei fejlesztési stratégia keretében "A terü-

letfejlesztés erıforrásai" c. alprogram; a PM számára készülı "Az államháztartási reform és az 

önkormányzatok" c. programon belül "A helyi adózás és adóigazgatás fejlesztése" c. 

alprogram témavezetését láttam el. 

1.23. A tanulmány a helyi (ingatlan) adóztatás általános elméleti megközelítéseire és a nem-

zetközi tapasztalatokra támaszkodik. Az adózási modellek és értékelési módszerek alapozzák 

meg a hazai helyi adó rendszer közgazdasági és pénzügyi szemlélető elemzését. Ehhez elsı-

sorban a klasszikus hatáselemzés alapelemeit használom föl: 

• Gazdasági hatékonyság: a helyi adó rendszere ne torzítsa a hatékony erıforrás allokációt, 

ugyanakkor biztosítson megfelelı mértékő bevételt a közszolgáltatás feladatainak ellátásá-

hoz; 

• Igazságosság: az adórendszer legyen méltányos az adóalanyok egyes csoportjaiban és 

között; 

• Elaszticitás: az adórendszer könnyen (ha lehet automatikusan) alkalmazkodjon a vál-

tozó gazdasághoz; 

• Adminisztrációs költségek: az adórendszer legyen könnyen és viszonylag olcsón admi-

nisztrálható. 
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1.24. A helyi adó rendszer hazai mőködését négy nagyvárosi önkormányzat - Gyır, Székes-

fehérvár, Szombathely, Veszprém - adóztatási gyakorlatának értékelésén keresztül mutatom 

be. Az alapelemzésekhez azért választottam a nagyvárosokat, mert azoknak van a legnagyobb 

potenciáljuk a helyi adó rendszerének hatékony alkalmazásához. A hasonló népesség méret, 

közigazgatási funkciók, költségvetési szerkezet és közgyőlési összetétel lehetıséget ad a helyi 

adóztatási attitődök összehasonlító vizsgálatára és a rendszer gyenge pontjainak föltárására. 

Az összehasonlító vizsgálat az egyes önkormányzatoknál a helyi adószakemberekkel készített 

interjúkra és helyi dokumentumokra (helyi adó rendeletek, közgyőlési jegyzıkönyvek, költ-

ségvetési beszámolók) támaszkodik. 

A tanulmány szerkezete 

1.25. A tanulmány a következı gondolatmenet szerint épül föl. A II. fejezet értelmezi a de-

centralizáció folyamatát a hazai közigazgatásnak a tanácsiról az önkormányzati rendszerre tör-

ténı váltás idıszakában. Ismerteti az új rendszer feladat- és forrásrendszerét. A III. fejezet az 

ingatlanadózás elméletét és gyakorlatát járja körbe. A fejezet képet ad a helyi adózás nemzet-

közi trendjeirıl, valamint a helyi ingatlan adóztatás folyamatáról, intézményrendszerérıl. 

1.26. A IV. fejezet elhelyezi a helyi (ingatlan) adókat a nemzeti adórendszerben, valamint 

érzékelteti fıbb jellemzıiket az 1991-tıl bevezetett új helyi adó szabályozás alapján. A rend-

szer mőködésének elsı négyéves tapasztalatai alapján jelzi a rendszerben lévı aránytalansá-

gokat, problémákat, valamint azt is, hogy ez a rendszer mennyire közelíti az elméletben leírta-

kat és a nemzetközi gyakorlat trendjeit. A fejezet kitér az alapterületen, illetve értéken alapuló 

adóztatás választásának tárgyalására is. 

1.27. A V. fejezet négy hazai nagyváros adóztatási attitődjeit vizsgálja. Ennek középpontjá-

ban az alkalmazott stratégiák föltárása, a bevezetett adók terheinek megoszlása, a városok kö-

zötti adóverseny kialakulásának érzékeltetése, valamint a rendszer gyenge pontjainak elemzé-

se áll. A harmadik és negyedik fejezet értékeléseire, megállapításaira támaszkodik a jelenlegi 

helyi adó rendszer közgazdasági és pénzügyi szemlélető elemzése (VI. fejezet). Ez a blokk a 

klasszikus hatáselemzési apparátus fölhasználásával mutatja meg a rendszer erényeit és hátrá-

nyait, s egyben jelzi a lehetséges beavatkozás helyét és irányait. 

1.28. A záró, hetedik fejezet összefoglalja az elemzések fıbb eredményeit és javaslatot tesz 

a kilencvenes évek közepén kialakítandó - a rendszer hatékonyságát javító - helyi adó politiká-

ra mind a központi, mind a helyi kormányzati szinten. A tanulmány korlátai a téma további 

kutatására ösztönöznek. Az erre vonatkozó javaslatokat szintén ez a fejezet tartalmazza. 
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II. Decentralizació és önkormányzati finanszírozás 

A decentralizáció modellje 

2.1. A kormányzati decentralizáció általánosan a felelısség és a hatalom kormányzati 

szintek közötti megosztását jelenti, a felsıbb kormányzati szintek felöl az alsóbb kormányzati 

szintek felé. A közösségi szektort tekintve a kormányzati tevékenység decentralizációja általá-

nos trendnek tekinthetı a világ országaiban. Az egyes országokra vetítve a decentralizáció fo-

lyamatát, azok a gazdasági fejlettségtıl függıen eltérı fázisban vannak. A decentralizáció leg-

újabb hulláma a hetvenes évek végén, a nyolcvanas évek elején indult el a fejlett országokban. 

Annak hátterében a jóléti állam finanszírozási problémái álltak (Bennett 1990). A központi 

tervgazdálkodású országokban a nyolcvanas évek elején kibontakozó rendszerválság 

kényszerített ki decentralizációs folyamatokat. A fejlıdı országokat tekintve pedig - a rend-

szer típusától függetlenül - a nyolcvanas évek közepétıl figyelhetı meg a decentralizáció tér-

hódítása, amelyeket gyakran egyes világszervezetek (pl. Világbank) ajánlására kezdeményez-

tek. 

2.2. Bennett a decentralizáció két dimenzióját különbözteti meg2: az elsı esetben, a kor-

mányzati szintek közötti decentralizációról beszélünk (a hatalom, a felelısség, a politikai és 

pénzügyi erıforrások átruházása a közszolgáltatások ellátása területén); a decentralizáció má-

sik dimenzióját bizonyos közszolgáltatások ellátásának átadását jelenti piaci, quazi-piaci és 

egyéb nem kormányzati (non-profit) szervezetek részére (Bennett 1990). 

2.3. A közszolgáltatások ellátásának viszonyrendszerét írja le a Bennett modell (1. ábra). 

A modell vízszintes tengelye a kormányzat általános pénzügyi, gazdasági és politikai hatal-

mának milyenségét reprezentálja annak függvényében, hogy a jelzett tényezık mennyire össz-

pontosulnak a központi vagy a helyi kormányzati szinten. Ez a megoszlás mérhetı, mégpedig 

pl. az egyes kormányzati szintek költségvétésének egymáshoz viszonyított súlyával, vagy az 

egyes kormányzati szintek politikai politikai befolyásának erejével. A modell függıleges ten-

gelye mentén az erıforrás allokáció lehetséges megosztási fokozatai helyezkednek el, amely-

nél az egyik póluson a teljes kormányzati gondoskodás, a másikon pedig a tiszta piacgazdaság 

áll. 

                                                           
2 A decentralizációnak különbözımegközelítési módjai lehetnek. Tanulmányomban - egyszerősége és rend-

szertıl független jó alkalmazhatósága miatt Bennett megközelítését alkalmaztam. A téma más kifejtıi eltérı 
hangsúlyokat alkalmaznak a problémakört egyes dimenziójának kifejtésében. A piac orientált megközelítést 
például lásd Savas (1993) munkájában. Fontos különbséget tenni decentralizáció és dekoncentráció között 
is. A közigazgatás dekoncentrációja azt jelenti, hogy a központi kormányzat egyes közszolgáltatásokat (pl. 
telekkönyvezés, rendırség stb.) a kormányzat regionális hivatalain keresztül lát el. Az ilyen típusú tevé-
kenységek összetétele országonként eltérı. 
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2.4. Egyszerősége ellenére több hasznos lehetıséget kínál az általánosítás számára. A víz-

szintes tengelyhez illeszkedve definiálhatjuk a tervgazdaságokat (pl. volt szocialista orszá-

gok). Az ábra tetején a tiszta piacgazdaság helyezkedik el. Az egyes sarkokon néhány speciá-

lis eset található, amelyekben a fenti elemek valamelyike hangsúlyosabban érvényesül. Az or-

szágok többsége a modell centruma felé tart. Az ábra alapján azt mondhatjuk, hogy a valamely 

ország vagy rendszer a kormányzati hatalom, illetve az erıforrás allokáció folyamata szerint 

lehet jobban vagy kevésbé decentralizált. 

2.5. A decentralizáció foka idıben változhat. A 2. ábra ezt kívánja érzékeltetni. A tenge-

lyek jelentése megegyezik az 1. ábránál alkalmazottakkal, s a nyilak az egyes országok el-

mozdulási irányát jelzik a rendszeren belül. Csupán illusztrálni kívánják az adott országban 

zajló folyamatot, de nem mutatják a változás tényleges mértékét. A fejlett országok tekinteté-

ben a hetvenes évek elejétıl a nyolcvanas évek közepéig terjedı, a volt szocialista országok 

esetében a hetvenes és a nyolcvanas évek fordulójának idıszakát reprezentálja a modell. 

2.6. A kormányzati szintek közötti decentralizáció változásai a fejlett piacgazdaságok (ve-

gyes gazdaságok) által fölépített jóléti állam fejlıdési szakaszaihoz kötıdnek. Ez alapvetıen a 

negyvenes évek végétıl a hetvenes évek elejéig ívelı idıszakot jelenti. Ebben az általánosnak 

tekinthetı folyamatban a regionális és különösen a helyi kormányzatok feladatrendszere fo-

lyamatosan bıvült, miközben a feladatok ellátásához szükséges erıforrások nem változtak, sıt 

esetenként szőkültek. A központi, illetve a szövetségi kormányzat rendelkezett a fıbb adóbe-

vételek és azok alakítása fölött. Ez a folyamat a szükségletek és a kormányzati transzfereken 

keresztül rendelkezésre álló erıforrások egyensúly hiányához vezetett a helyi kormányzatok 

szintjén. 

2.7. A leggyakoribb kormányzati transzfer a kormányzati támogatás. Ennek az eredménye-

ként a helyi bevételi rendszer erıs függıségbe került a "támogatás politikától" és az egyes 

lobby csoportok tevékenységének erısségétıl. Ez a helyi döntések és azok pénzügyi hátteré-

nek megbomlásához vezetett. Ugyanakkor a szolgáltatási színvonal és normák meghatározá-

sában egyre jobban kiterjedt a központi kormányzat részvétele, annak biztosításához azonban 

csak részben biztosította a szükséges forrásokat a helyi kormányzatok számára. A források és 

szükségletek között növekedı hiány egyre feszültebbé tette a központi és a helyi kormányza-

tok kapcsolatát és néhány extrém esetben a helyi finanszírozási válsághoz vezetett (Bennett 

1991). A helyzet oldását a helyi adózás, vagyis a helyi forrásképzés fejlesztésén keresztül 

igyekeztek megoldani. 
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1. ábra A Bennett modell 1 – Gazdasági modellek 
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2. ábra A Bennett modell 2 – Decentralizáció 
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Forrás: Bennett (1990) 
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2.8. A decentralizáció másik dimenziója a késı hetvenes években jelent meg. Az Egyesült 

Államok (USA) vált a közszolgáltatások piaci alapú átalakításának (privatizáció) 

innovátorává. Néhány fejlett ország, közöttük az Egyesült Királyság (UK) gyorsan követték 

példáját, míg mások (pl. a Skandináv országok) csak késıbb álltak erre a pályára. Az idıbeli 

eltolódás ellenére a cél mindenhol ugyanaz, a helyi közszolgáltatások hatékonyabb (piacibb, 

költségtakarékosabb) ellátása. Néhány fejlett ország (pl. Spanyolország és Portugália) még 

nem tart itt, azokban még elsısorban a kormányzati szintek közötti kapcsolatok fejlesztése 

van elıtérben. A volt szocialista országok szintén más helyzetbıl indultak. Magyarország és 

Lengyelország a decentralizáció mindkét iránya mentén elindult a kilencvenes évek elején. 

A hazai önkormányzatok kötelezı és általános kiadási feladatai 

2.9. A helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény (ÖTV) gondoskodik az ön-

kormányzatiság alapelveinek érvényesítésérıl a decentralizáció keretei között. Az ÖTV defi-

niálja az önkormányzatok által kötelezıen ellátandó feladatokat (A. keret). A törvény szintén 

meghatároz általános kiadási feladatokat is az önkormányzatok számára, azok ellátása azon-

ban nem kötelezı érvényő. Ezeknek a feladatoknak a teljesítése elhatározás kérdése, és egye-

bek között függ az önkormányzat jövedelemtermelı képességétıl és az általa meghatározott 

adó kiadási arányától. 

2.10. Szinte minden országban a központi kormányzat több feladatot telepít a helyi önkor-

mányzatokhoz, mint amennyit ennek a kormányzati szintnek biztosított jövedelmi forrásokból 

finanszírozni lehet (Bird és Wallich 1992). Napjainkban ez igaz Magyarországra is. Az utóbbi 

öt évben a kötelezıen ellátandó feladatok köre folyamatosan bıvült (pl. legutoljára 1995. júli-

usától a tőzoltóságok kötelezı átvételével), s többnyire nem a teljes forrásszükséglet biztosítá-

sa mellett. A funkciók és azok saját pénzügyi bázisának összhangja nem biztosított ("vertiká-

lis egyensúly zavar"), s így hazai önkormányzatok nagymértékben függenek a központi kor-

mányzati szintrıl érkezı juttatásoktól. 

2.11. A helyi önkormányzat alapvetı szerepe a helyi közsolgáltatások biztosítása. A köz-

gazdasági hatékonyság szempontjából alapszabályként fogadható el, hogy a feladatok ellátását 

arra a szintre kell telepíteni, ahol azt a legmegfelelıbben tudják kielégíteni.  Ezen az alapon 

kialakítható a feladatok és a költségek olyan megosztása, amely a közszolgáltatások lehetı 

legjobban decentralizálja. 

2.12. Ebbıl a szempontból csak azokat a közszolgáltatásokat szükséges magasabb kormányza-

ti szinten ellátni, amelyek esetében a szükségletek minden egyes önkormányzatra egyformák, 

vagy ahol a szolgáltatás hatóköre túlcsordul az önkormányzat határán és más módon (szerzıdé-

ses üzemeltetés, támogatási rendszer) nem teljesíthetı, vagy olyan esetekben amikor a helyi ad-

minisztráció többletköltségei magasabbak, mint a decentralizációból fakadó elınyök. 



Lados Mihály: Ingatlanvagyon adóztatás az önkormányzati gazdálkodásban Gyır, 1995. november 

 14 

A. keret Az önkormányzatok kötelezı és általános kiadási feladatai 

Kötelezı feladatok: 

a./ Vezetékes ivóvíz ellátás; 
b./ Alapfokú oktatás; 
c./ Az alapvetı egészségügyi és szociális szolgáltatások, szociális segélyezés; 
d./ Köztemetık fönntartása; 
e./ Nemzeti és etnikai kisebbségek jogainak biztosítása. 

Általános kiadási feladatok: 

a./ Helyi településfejlesztés, a (természetes és épített) környezet védelme; 
b./ Lakásgazdálkodás; 
c./ Vízgazdálkodás és a csapadék, a szennyvíz elvezetése; 
d./ A helyi közutak, közterületek karbantartása, helyi tömegközlekedés biztosítá-

sa; 
e./ Szemétgyőjtés és a településtisztaság; 
f./ Helyi tőzoltóság és a közbiztonság helyi feladatai; 
g./ Közremőködés az energia ellátásában, foglakoztatási gondok megoldásában; 
h./ Óvodák, általános iskolai képzés, egészséggondozás, szociális szolgáltatások; 
i./ Kultúra, tudomány az etnikai kisebbségek tevékenységének támogatása; 
j./ A nemzeti és etnikai kisebbségek jogainak biztosítása; 
k./ Az "egészséges életmód" helyi feltételainek megteremtése. 

Forrás: ÖTV 
 

2.13. A hazai feladatmegosztás gyakorlata többé-kevésbé összhangba hozható a legtöbb or-

szágban mőködı rendszerekkel. Ugyanakkor szükséges egy egységes és nyilvános költségve-

tési tervezési és beszámolási rendszer kialakítása. Szintúgy fontos egy megfelelı és optimális 

forrásmegosztás kialakítása a központi és a helyi kormányzat között (megosztott adók) vagy 

tágabb tér biztosítása a helyi kormányzatok számára a jövedelmek generálásában (helyi adók, 

használati díjak), amelyek képesek fedezni az aktuális helyi kiadások szintjét. 

 

Az önkormányzati gazdálkodás forrásrendszere 

2.14. A helyi önkormányzatok mőködésének alapvetı célja, hogy helyi közszolgáltatásokat 

biztosítson polgárai számára. Gazdasági fejlettségtıl és rendszertıl függetlenül meghatározha-

tó egy forrásrendszer, amely lehetıvé teszi ezen feledatok ellátását a helyi kormányzatok szá-

mára. Ez egy négy elembıl álló rendszer, amelyben az egyes tényezık funkciója jól meghatá-

rozható, azonban alkalmazásuk tényleges arányait befolyásolja az adott ország fejlettsége, ha-

gyományai, a helyi önkormányzati apparátus felkészültsége, illetve a kormányzati hatalom és 
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felelısség, továbbá ahhoz kötıdıen a forrásképzés decentralizációjának mértéke a központi és 

az alsóbb kormányzati szintek között. 

2.15. Ennek a normatív forrásrendszernek az elemei a következık (World Bank 1988): 

• használati díjak, 

• helyi adók, 

• kormányzati transzferek, 

• kölcsön források. 
 

2.16. A Jelentés a helyi önkormányzati pénzügyek fejlesztésével kapcsolatban hatékonysági 

kritériumokat fogalmazott meg az egyes forráselemekre vonatkozóan. Ennek értelmében arra 

ösztönzi az önkormányzatokat, hogy amennyire csak lehetséges, a helyi közszolgáltatások 

költségeit a használati díjakon keresztül téríttesse meg a közösség tagjaival. Ez azon közszol-

gáltatások esetében lehetséges, amelyek fogyasztása közvetlenül mérhetı. Ezek döntıen a kü-

lönbözı közüzemi - víz-, csatorna-, gáz- stb. - szolgáltatások. 

2.17. Amennyiben a közszolgáltatás igénybevétele közvetlenül nem mérhetı (pl. közvilágí-

tás, parkfenntartás), akkor a szolgáltatás költségeit a helyi adózáson keresztül kell megtéríttet-

ni. Ez vonatkozhat olyan tevékenységekre is, amelynek az igénybevétele pontosan meghatá-

rozható, de a használati díj alkalmazása negatív externáliákat eredményezhet. Ilyen szolgálta-

tás pl. a hulladék elszállítás. Ebben az esetben a használati díj közvetlen alkalmazása az ille-

gális szemétlerakók növekedését eredményezheti, ugyanakkor a költségeknek a helyi adón 

keresztüli megtérítése nem készteti kibúvóra a polgárt a szolgáltatás igénybevétele alól. 

2.18. Vannak olyan helyi közszolgáltatások, amelyeket a helyi közösség egy-egy csoportja 

vesz igénybe (oktatás, szociális ellátás), vagy a szolgáltatás igénybevétele túlcsordul az ön-

kormányzat adminisztratív határain (középiskolai oktatás, kórházi ellátás – spill over effect). 

Ezekben az esetekben a feladatok részleges kormányzati támogatása javasolt különbözı 

transzfereken keresztül. Ez lehet megosztott adó, általános vagy kötött célú támogatás. 

Ugyanakkor ezeknek a transzfereknek azt a célt is szolgálniuk kell, hogy valamilyen szinten 

kiegyenlítsék az egyes önkormányzatok jövedelemtermelı képessége közötti különbségeket. 

2.19. Kölcsönforrások alkalmazása elsısorban egyes helyi beruházások finanszírozásakor 

kívánatos. A beruházás költségterhe rövid idıszakra oszlik el, s annak fedezete így a helyi 

adók vagy a használati díjak hirtelen nagymértékő megemelésén keresztül nem biztosítható 

(politikai ellenállás, beszedési hatékonyság romlása). A kölcsönök igénybevételénél ugyanak-

kor figyelemmel kell lenni arra is, hogy a helyi kormányzatok aggregát hitelállománya ne ve-

szélyeztesse a makro-ökonómiai egyensúlyt. 
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2.20. Összefoglalva, az általános helyi közszolgáltatásokat helyi adókon; a közüzemi szol-

gáltatásokat használati díjakon; a településhatáron túlcsorduló vagy csak egyes társadalmi 

csoportokat érintı közszolgáltatásokat, illetve a települések közötti kiegyenlítı mechanizmust 

a kormányzati transzfereken keresztül; egyes nagy összegő helyi fejlesztési programokat pedig 

kölcsönforrások igénybevételével célszerő finanszírozni. 

2.21. Természetesen az egyes országok kormányzati gyakorlatában ezek a tényezık eltérı 

súlyokkal szerepelnek, valamint további elemekkel is kiegészülhetnek (pl. önkormányzati va-

gyon hasznosítása). Ezek az arányok természetesen idıben változnak, hiszen egyrészt változik 

a kormányzati politika (pártok választásonkénti váltógazdálkodása a kormányzatban, decent-

ralizációs-centralizációs törekvések), másrészt egyes elemek vagy a rendszer egészének nem 

hatékony mőködése kényszeríti ki új arányok kialakítását. Ugyanakkor az is megállapítható, 

hogy milyen szintő a kormányzati decentralizáció egyik mérıszáma, a helyi adók mekkora 

részarányt képviselnek a helyi bevételekben, illetve a helyi adók milyen súllyal szerepelnek a 

nemzeti adórendszerben. 

2.22. Adatsorunk azt mutatja, hogy bár a központi kormányzati transzferek súlya jelentısen 

csökkent az önkormányzatok bevételi szerkezetében, még mindig az összes bevétel közel két-

harmadát teszik ki (1. táblázat). Ugyanakkor a helyi adóbevételek - amelyek a decentralizáció 

fokmérıjének számítanak - még az összes önkormányzati bevételek egy huszadát sem érik el. 

Vagyis a közeljövı egyik legfontosabb feladata a feladatmegosztás és a forrásképzés össz-

hangjának jobb közelítésének kidolgozása, a helyi adózás fejlesztésén keresztül. Meggyızıdé-

sünk szerint pedig a leghatékonyabban és legméltányosabban fejleszthetı elem ezen a rend-

szeren belül a helyi ingatlanadózás. 

 

1. táblázat Az önkormányzati gazdálkodás bevételi szerkezete, 1991-1994 (%) 

 1991 1992 1993 1994 

Mőködési bevételek* 16,0 18,8 17,2 17,2 

Helyi adók 2,4 3,3 4,4 4,2 

Felhalmozási bevételek** 3,3 5,0 6,9 8,1 

Kormányzati transzferek*** 77,1 71,4 67,4 62,8 

Hitel, kötvény 1,2 1,5 4,1 7,7 

Összesen 100,0 100,0 100,0 100,0 

∗ Mőködési díjbevételeket, vállalkozási bevételek, mőködési célú pénzeszköz átvétel az állam-
háztartáson (ÁHT) kívülrıl, kamatbevételek, egyéb saját bevételek. 

** Tárgyi eszközök és immateriális javak értékesítése, értékpapírok értékesítése, privatizációs be-
vételek, fejlesztési célú pénzeszközök átvétele az ÁHT-n kívülrıl. 
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*** Megosztott adók, költségvetési támogatások, egyéb mőködési és fejlesztési pénzeszköz átvétel 
az ÁHT-n belül (TB alapoktól, elkülönített állami alapokból, központi költségvetési szervektıl 
és fejezetektıl). 

Forrás: Pitti és Varga (1995) és TÁKISZ adatbázis alapján 



Lados Mihály: Ingatlanvagyon adóztatás az önkormányzati gazdálkodásban Gyır, 1995. november 

 18 

III. A helyi ingatlan adóztatás hagyományos megközelítése 

3.1. Ebben a fejezetben elıször a (helyi) adózás alapelveit, majd a valamely adórendszert 

vizsgáló hatáselemzés alapelemeit mutatom be. A fı fejezet címében használt "hagyományos" 

kifejezés nem azt jelenti, hogy az ingatlan adóztatásnak egy merev, ortodox nézıpontját tár-

gyalom, hanem azt, hogy ez a blokk igyekszik összegyőjteni az ingatlan adóztatással kapcso-

latban a kutatók és a közgazdászok által napjainkra általánosan elfogadott, de legalábbis gyak-

ran tárgyalt tételeket. 

3.2. Ezt követıen a fejlett országok ingatlan adóztatási gyakorlatának ismertetése egyrészt 

összehasonlítási alapot, másrészt egyfajta mintát szolgáltathat a hazai helyi adó rendszer szá-

mára. Az egység alapú és az érték bázisú ingatlan adóztatás közötti átmenetet példázza a hol-

land helyi ingatlan adózás bemutatása. Ennek a blokknak a fı kérdései: Milyen trendek érvé-

nyesülnek a fejlett országok ingatlan adóztatásában? Hogyan történik az adóztatás folyamata? 

Hogyan szervezıdik az adóapparátus? 

3.3. Az adózással, valamely adópolitika és adórendszer megtervezésével kapcsolatban két 

fı elv vezéreli a közgazdászok gondolkodását. Az egyik a hatékonyság (efficiency) elve, 

amely ebben a kontextusban azt jelenti, hogy az adónak megfelelı nagyságú jövedelmet kell 

biztosítania. A második fı kritérium az igazságosság (equity) elve, amely az adóterhek meg-

oszlásának méltányosságára utal. 

3.4. Az adózás rendszere két további elv mentén is fejlıdött a legutóbbi 200 évben. Ezek a 

hasznossági elv (benefit principle), illetve a fizetıképesség elve (ability-to-pay principle)3. A 

hasznossági elv azt jelenti, hogy a kivetett adónak kapcsolatban kell lennie azzal a haszonnal, 

amelyet az adófizetı valamely közszolgáltatás elérhetısége révén nyer. Vagyis a beszedett 

adónak, bizonyos közszolgáltatási feladatok finanszírozását kell biztosítania. Egy igazságos 

adórendszerben pedig az egyes adófizetık az általuk élvezett haszon arányában részesednek 

az adóterhekbıl. Ez az igazságosság, a méltányos adóteher megoszlás azonban változik, még-

pedig az adott költségvetés kiadási szerkezetének függvényében. Tehát a hasznossági elv al-

kalmazását nem csupán az adópolitika, hanem a költségvetés szerkezete is befolyásolja. Álta-

lában ennek az elvnek az alkalmazása nem tartalmaz jövedelem újraelosztó funkciót 

(Musgrave és Musgrave 1989). 

3.5. A fizetıképesség elve azt jelenti, hogy az adóterheket a jövedelmek, a jólét szintje 

alapján kell megosztani. Vagyis a magasabb jövedelemmel rendelkezıknek, a vagyonosab-

baknak nagyobb terheket kell vállalnia az adóból. Ennek a megközelítésnek a problémája, 

hogy a beszedett adó nagyságát  ténylegesen nem befolyásolja a költségvetés valós igénye. 

                                                           
3  Az említett két adózási elv részletes leírását és kritikáját lásd pl. Herbert (1971) pp. 117-130.; Buchanan és 

Flowers (1975) pp. 97-103.; Brown és Jackson (1990) pp. 298-305. 
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Adott a szükséges bevételek összege és az egyes adófizetıktıl, a fizetıképességük mértéké-

ben szedik be ezt az összeget az adózáson keresztül. Ebben az összefüggésben a fizetıképes-

ség elvének alkalmazása jövedelem újraelosztó funkcióval is bír. 

3.6. A fizetıképesség elve a méltányosság alkalmazásának két szintjét különbözteti meg: a 

horizontális, illetve a vertikális méltányosságot. A horizontális méltányosság elve szerint, az 

azonos jövedelmi csoportba tartozó adófizetık egyenlı mértékben részesednek az adóterhek-

bıl. A vertikális méltányosság biztosítása pedig azt jelenti, hogy az eltérı adófizetési képes-

séggel bíró adózók, az eltérésnek megfelelı különbségő adóterhet viselnek. 

3.7. Ezeknek az elveknek a megvalósíthatóságához valamilyen módon szükséges a fizetı-

képesség mérése. Ideális esetben ennek az indexszámnak tartalmaznia kellene mindazokat a 

tényezıket, amelybıl az egyes adófizetık jóléte származik, a szabadidıt ugyanúgy számba 

véve, mint a jelen és a jövıbéli fogyasztást. Ilyen általános mutató elıállítása azonban szinte 

lehetetlen. Ezért néhány ún. második legjobb megközelítést szokás alkalmazni a fizetıképes-

ség méréséhez  (Musgrave és Musgrave 1989). 

3.8. Egy lehetséges mérési eszköz a potenciális adófizetık jövedelme. Ez a gazdasági kapa-

citás mérésének legáltalánosabban alkalmazott eszköze. Ilyenkor a jövedelmet olyan széles 

értelemben kell meghatározni, amennyire csak lehetséges, függetlenül attól, hogy a jövedelem 

mibıl származik (munka, tıke stb.) és hogy mire használják föl ezt a jövedelmet. Egy másik 

lehetséges eszköz az adókapacitás méréséhez a fogyasztás. A vagyon felhalmozása lehetıséget 

ad a fogyasztást terhelı adók kikerülésére, s ez - mint az adókapacitás mérésének harmadik 

eszköze - a vagyon mértéke szerinti adózást ösztönözheti. 

3.9. A javasolt mérési eszközöket, mint az adó alapját, általában különbözı adótípusokhoz 

alkalmazzák. Az adóalapok megválasztása nem egy légüres térben történik, megjelenésük, 

használatuk súlya függ a gazdaság és a társadalom rendszerétıl, szerkezetétıl. 

 

Az ingatlan adóztatás elmélete 

3.10. A helyi adózás alapvetı célja a helyi közösség (egyének, háztartások, csoportok, vál-

lalkozások) számára helyben nyújtott közjavak finanszírozása (Bird és Wallich 1992). Ez le-

het jövedelemadó, fogyasztási adó és egyéb más adók is, de mindközött a vagyonadóknak van 

a legrégibb történetük a helyi adózásban. 
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Az ingatlan adóztatás jellemzıi 

3.11. Elsı lépésként szükséges meghatározni az adóztatható vagyont. Tulajdonságai alapján a 

vagyont fizikailag "érzékelhetı" (tangible) és "nem érzékelhetı" (intangible) típusokra oszthat-

juk. Ez utóbbi csoportba sorolhatjuk pl. a részvényeket, kötvényeket és egyéb értékpapírokat, a 

betéteket, a kamatokat. A fizikailag "érzékelhetı" vagyontárgyakat mobilitásuk, illetve elmoz-

díthatatlanságuk alapján ingó és ingatlan vagyonra oszthatjuk. (Buchanan és Flowers 1975). 

3.12. Az ingóságok - ékszerek, bélyegek, mőkincsek, mőtárgyak, régiségek, gépkocsi, gépek 

stb. - nehezen földeríthetık, ezért ha adóalapként szolgálnak, akkor rendszerint a központi 

kormányzat forrásaként, esetleg megosztott adóként mőködnek. Az ingatlan - földbirtok/telek 

és annak olyan folyamatos bıvítményei (betterments) mint az építmények, az építmények tar-

tozékai (pl. garázs, fészer, kerítés stb.) - az az adóalap, amely legelterjedtebben vált - igaz 

meglehetısen szórt súllyal - a helyi kormányzatok bevételévé. 

3.13. Egy általános vagyonadó ideája széles körben elfogadott a közgazdászok között. A 

gyakorlatban azonban az egyes vagyontípusokhoz többnyire eltérı adótípusok kapcsolódnak. 

A fizikailag nem "érzékelhetı" vagyontárgyak adóztatása különlegesen nehéz feladat. A va-

gyonadózás következetes alkalmazása általában eltekint ezen vagyontárgyak adóztatásától. 

Ugyanakkor valamennyi fizikailag "érzékelhetı" vagyontárgyat igyekeznek adóalapként hasz-

nálni. Történetileg, a személyi vagyontárgyak (ingóságok) adóztatása megosztott adóvá, az 

ingatlan vagyonadók pedig helyi adóvá váltak/válnak (Musgrave és Musgrave 1989). 

3.14. Az elızıek alapján tehát az adóelmélet azt javasolja, hogy a vagyoni típusú adók alap-

ját az ingatlanok képezzék4. Ebben az esetben az adó kivethetı vagy a vagyontárgy egy adott 

egysége, fizikai jellemzıje vagy annak értéke szerint. Elıbbi esetben egység alapú adózásról 

(unit tax), utóbbi esetben pedig érték alapú adózásról (ad valorem tax) beszélünk. 

3.15. A vagyontárgy súlyán, méretén vagy más fizikai jellemzıjén alapuló adózás meglehe-

tısen önkényesnek tőnik. Ezért az elmélet inkább a vagyontárgy pénzbeni értékének meghatá-

rozott százalékát javasolja adóalapként. Ennek a metódusnak az alkalmazása egy speciális va-

gyonértékelési folyamatot (valuation) igényel. Ez a folyamat a vagyonérték becslés 

(assessment). Az egyes vagyontárgyakhoz rendelt adóztatható vagyonértéket pedig becsült va-

gyonértéknek5 (assessed value) nevezik. A vagyonadóztatásban kialakult hagyományok és 

szokások alapján az ingatlanok értékbecsléséhez, érték korrekciójához eltérı kulcsokat alkal-

maznak. 

                                                           
4  A továbbiakban a vagyont és az ingatlant, illetve a vagyonadót és az ingatlanadót szinonim fogalmakként 

használom a dolgozatban. 
5  A kifejezés nagyjából megegyezik a hazai helyi adórendeletben alkalmazott korrigált forgalmi érték fogal-

mával: az adóalapként számba vehetı ingatlan érték, az ingatlan átruházási illeték kiszabásakor alkalmazott 
forgalmi érték 50%-a. 
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3.16. Nemcsak eltérı kulcsokat de különbözı bázist is alkalmazhatnak az értékbecsléshez. 

A két leggyakrabban alkalmazott módszer a bérleti díjon (rental vagy annual value system), 

illetve a vagyontárgy forgalmi értékén (capital value system) alapuló becslés. A gyakorlatban 

a két becslési alap közötti választás az adóterhek eltérı megoszlását eredményezheti. Ezért 

ezek alkalmazása eltér az egyes országok között, de elıfordul az is, hogy mind a kettıt alkal-

mazzák (pl. a hagyományos ingatlanvagyon adóztató országok közül az USA a forgalmi érté-

ket, az Egyesült Királyság6 a bérleti díjat, míg Új-Zéland mind a kettıt egyszerre használja az 

adóalap megállapításához - Owens és Norregaard 1991). 

3.17. A vagyonértékelés lehet szabályozott (rule driven) vagy szakértıi (expert). A szabá-

lyozott vagyonértékelés esetében törvény határozza meg az értékelés módszerét, eljárási és 

számítási módját. A szakértıi módszer esetében a kormányzati vagy magán vagyonértékelı 

szervezet szabadon választja meg az ingatlan felértékelés eljárását. Ez utóbbi általánosabban 

elterjedt módszer napjainkban. Az elıbbieken túl a vagyonértékelés alapulhat önbevalláson is 

3.18. Európában az egyes ingatlanokat egyedileg értékelik. Az USA-ban és a világ országai-

nak többségében az ún. tömegbecslést használják. A módszer alkalmazása során a települést 

zónákra osztják és az egyes zónákon belül az azonos típusú ingatlanokra azonos ingatlan érté-

ket állapítanak meg. Az elkülönített zónák hasonló karakterőek mind az ott lévı épületek jel-

lege és építési éve, mind a területen lévı közszolgáltatások színvonalát tekintve. 

3.19. A fölbecsült vagyonértékre, mint adóalapra kivetett vagyonadó kulcsát egyaránt befo-

lyásolja az adót kivetı kormányzat bevételi szükséglete, illetve maga a becsült érték. Az ingat-

lan forgalmi (piaci) értékéhez viszonyítva beszélhetünk nominális, illetve effektív adókulcs-

ról. A nominális adókulcs az adóalapra (becsült/korrigált ingatlanérték) kivetett tényleges 

adómérték. Ez az adókulcs egy adott ingatlankategórián belül minden egyes ingatlanra egy-

forma, így az egyes ingatlanok adóterhe a tényleges forgalmi értékhez viszonyítva proporcio-

nális. Az effektív adókulcs adott ingatlan adóterhelését mutatja a tényleges forgalmi értékhez 

viszonyítva. Így ez az adókulcs ingatlanonként nagymértékben eltérı lehet egyrészt a változa-

tos vagyonértékek, másrészt a zónánként különbözı becslési/korrekciós tényezı alkalmazása 

miatt. 

3.20. Valós trendnek tőnik, hogy a településfejlıdés biztosítása, az a gazdaság potenciájának 

növelése érdekében az újonnan alakult cégek ingatlanait mentesítik az adózás alól. Gyakran 

részesülnek adókedvezményekben az idıs emberek is. A helyi adó rendszerek mentességei, 

kedvezményei rendszerint néhány százaléknyi engedményt jelentenek vagy az adókulcsból, 

vagy az ingatlan becsült értékébıl (Buchanan és Flowers 1975). 
                                                           
6  Az Egyesült Királyságban, közel 400 évi mőködés után a bérleti díjon alapuló ingatlanvagyon adóztatást a 

lakások után kivetett fejadó típusú ún. "Community Charge" váltotta föl 1988-ban. A hagyományos va-
gyonadóhoz képest alacsony beszedési hatékonyságú "Community Charge"-ot 1993-ban újra vagyoni típusú 
adó az ún. "Council Tax" váltotta föl. (Doherty 1993). A "Community Charge"-ról lásd még Brown és 
Jackson (1990) pp. 290-293.; Sanford (1992) pp. 277-279. 
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Egy adórendszer vizsgálatának módszerei 

3.21. Musgrave, Stiglitz7 és más szerzık valamely adórendszer értékeléséhez, hatáselemzé-

séhez eltérı eszközöket alkalmaznak (B. keret). A hatásokat különbözı piaci helyzetekben 

(tökéletes és tökéletlen piac) és eltérı piaci modellekben (részleges vagy általános egyensúlyi 

modell) vizsgálják. Az alábbi - a hatáselemzést támogató - indikátorok azonban mindegyik 

szerzınél föllelehetık: 

1) Gazdasági hatékonyság (Efficiency). Ez a mutató egyrészt az adónak a gazdaság sze-
replıire, másrészt a költségvetésre gyakorolt hatását igyekszik mérni. Az elsı esetet 
tekintve az adókulcs emelésének gyakran a gazdasági teljesítményt csökkentı hatása 
lehet. A növekedı adóterhek elbátortalanítják a befektetıket és csökken a beruházások 
intenzitása. Adóverseny is kialakulhat a települések között, ami a tıke, a gazdasági te-
vékenység vándorlását eredményezheti az egyik településrıl a másikba. A hatékonyság 
és a költségvetés kapcsolatában azt vizsgálják, hogy egy bizonyos adótípusból szárma-
zó bevétel mekkora részarányt képvisel a teljes bevételi szerkezetben. 

2) Igazságosság (Equity). Ez az indikátor mutatja meg, hogy mennyire méltányos az adó. 
Az alapkérdés ilyenkor az, hogy miképpen oszlik meg az adóteher az adófizetık kö-
zött. Általában méltányosabbnak tartják azt az adórendszert, amelyben a magasabb jö-
vedelmőek adóterhe magasabb, mint az alacsonyabb jövedelem kategóriába tartozóké. 

3) Elaszticitás. Ez a mutató azt jelzi, hogy az adóbevételek milyen rugalmasan képesek 
követni a gazdaságban bekövetkezett változásokat. Az adórendszer vizsgálatánál a jö-
vedelem elaszticitás és a népesség elaszticitás mutatóját használják. Az elıbbi indiká-
tor azt mutatja, hogy a jövedelem 1%-os változása milyen mértékő változást generál az 
adóbevételekben. A népesség elaszticitás pedig a népesség számának 1%-nyi változá-
sának és az adóbevétel változásának a kapcsolatát méri. Ha a számított mutató leg-
alább 1, akkor az adóbevétel elasztikus a jövedelem vagy népesség változására vetítve. 

4) Az adóadminisztráció költségei.  Az adóbegyőjtés számos költséggel jár, pl.: személyi 
költségek, adónyomtatványok elıállítása és postázása, fellebbezési eljárások és kése-
delmek kezelése, adóellenırzés stb. Az adóirodalom szerint a vagyonadók költségei je-
lentısen meghaladják a jövedelem-, illetve a fogyasztási típusú adókét. Ez utóbbiak 
esetében az adóztatás költségei az adóbevétel 1,0-2,5%-át képviselik. A vagyonadók 
esetében ez az arány egyes országokban a 7,0-8,0%-ot is eléri (Bahl és Linn 1992). 
Másoldalról a kivetett és a beszedett adó mennyisége rendszerint különbözik. A várha-
tó és a realizált adóbevétel aránya a begyőjtési hatékonyság (collection efficiency), 
amely lényeges eleme bármely adórendszer értékelésének. 

 

3.22. Néhány - nem általánosan használt - mutatóval bıvíthetı a fenti eszközlista: korlátos-

ság (limitation), rugalmasság (flexibility), illékonyság (volatility) és megbízhatóság 

(reliability): 

5) Korlátosság.  Az adó kétféleképpen korlátos. Egyrészt a szabályozás (legyen az tör-
vény vagy helyi rendelet) szabhat felsı és/vagy alsó korlátot az egyes adóalapokra ki-
vethetı adókulcsokra, továbbá mentességek és kedvezmények is csökkenthetik a po-
tenciálisan beszedhetı adó nagyságát. Másrészt az elérhetı adó önmagában is korláto-
zott lehet: pl. adott önkormányzat csak annyi ingatlant adóztathat az illetékességi terü-

                                                           
7 Részletesebben lásd pl. Stiglitz (1988) 17-19. fejezet; Musgrave és Musgrave (1989) 13-15. fejezet. 
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letén belül, amennyi az ingatlanok száma. Mivel mindkét féle korlát jelentısen eltérhet 
a települések között, ezért azok látványos különbségeket eredményezhetnek a helyi 
költségvetésekben. 

6) Rugalmasság.  Ez a mutató az adórendszer változtathatóságának korlátait vizsgálja. 
Az adórendszernek - gyakran automatikusan - követnie kell a gazdasági tényezık vál-
tozásait. Például a központi szabályozás rendszerint engedélyezi a helyi kormányzatok 
számára az adóráták évenkénti változtatását vagy az inflációs rátához történı automa-
tikus indexálását. Általában szintén lehetséges a mentességek körének évenkénti bıví-
tése, illetve szőkítése. 

7) Illékonyság. Ez a mutató azt jelzi, hogy az adott adótípusból származó bevétel milyen 
mértékben változik (növekedik, csökken) évrıl évre. Az évenkénti nagy eltérések nem 
kívánatosak, mivel ellehetetleníthetik az adóbevétel tervezhetıségét. 

8) Megbízhatóság. Ennek az indikátornak is erıteljes a kapcsolata a költségvetési terve-
zés folyamatával. Az adókapacitás rendszeres alul- illetve felülbecslése leszőkíti va-
gyis túlzottá teheti a költségvetés kiadási oldalával szembeni várakozásokat. Az, hogy 
egy helyi adóbevétel alul vagy felülbecsült-e az gyakran a kormányzati szinttıl is függ. 
A központi kormányzat rendszerint felülbecsli a várható helyi adóbevételeket (ennyi-
vel csökkenthetı a központi támogatás igénye), míg a helyi önkormányzatok inkább 
óvatosan terveznek (alátámasztható a többlet központi támogatás igénye, nyomást 
gyakorolhat a választott testületekre a kiadások tervezésénél). 

 
 
 

B. keret Az adórendszerek elemzési kerete 

Közgazdasági szemlélető elemzés mutatói 

Hatékonyság - Efficiency 

Méret - Impact on scale of the budget 

Gazdasági teljesítmény befolyásolása -
Economic distortion 

Méltányosság - Equity 

Vertikális - Vertical 

Horizontális - Horizontal 

Pénzügyi szemlélető elemzés mutatói 

Korlátosság - Limitation 

Rugalmasság - Bouyancy, Elasticity 

Politikai rugalmasság - Flexibility 

Illékonyság - Volatility 

Megbízhatóság - Reliability 

Adminisztrációs költségek -  
Cost of administration, Collectibility 

 

3.23. A javasolt hatáselemzési mutatók komplex alkalmazásával elvégezhetı bármely adótí-

pus közgazdasági és pénzügyi szemlélető vizsgálata. A közgazdasági szemlélető vizsgálatot 

segíti az adó hatékonyságának és igazságosságának mérése. A pénzügyi szemlélető elemzés 

indikátorai pedig a korlátosság, az elaszticitás, a rugalmasság, az illékonyság, a megbízható-

ság és az adóadminisztráció költségei. 

3.24. A fenti elemzési szempontokon túl a helyi ingatlanadó politikák kialakításánál figye-

lembe kell venni azt is, hogy: 1. A nem helyi lakos ingatlantulajdonosok adóztatása a települé-

sen kívülre helyezi az adóteher egy részét; 2. A külsı (külföldi) tıke kivonulhat a helyi gazda-

ságból túlzott mértékő adóteher esetén. 
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3.25. Ezek a feltételezések két komoly problémát erısíthetnek föl a települések közötti, il-

letve a településen belüli viszonyokban: 1. Az adóexport révén valamely közösség képes saját 

közösségi szolgáltatásainak költségeit részben a nem ott élıkre áthárítani; 2. A települések 

között kialakuló adóverseny ronthatja a helyi közszolgáltatások színvonalát. Mivel az adóver-

seny - a helyi beruházások vonzóvá tétele érdekében - adómentességek és adókedvezmények 

nyújtásán keresztül jön létre, ezért csökkenhet a településen képzıdı potenciális adóbevétel, 

amely így az alá a szint alá süllyedhet, ahol a szolgáltatások határhasznai megegyeznek a szol-

gáltatások határköltségeivel. Tehát adott szolgáltatások finanszírozási lehetıségei szőkülnek, 

nem elégségesek (Oates 1972). Természetesen egy ilyen helyzet kialakulása nem csupán a he-

lyi költségvetési gazdálkodás és a helyi (ingatlan)adózás problémái miatt, hanem a település 

össz társadalmi-gazdasági  helyzetébıl és a külsı gazdasági-szabályozási rendszer milyensé-

gébıl is következik. 

Az ingatlan adóztatás gyakorlata 

Az ingatlan adó, mint helyi adóbevétel 

3.26. Mindenek elıtt az ingatlan adóztatás egészét szükséges elhelyezni az államháztartás, a 

közösségi pénzügyek rendszerében. A témával foglalkozó irodalomban a modern állam három 

funkciója kristályosodik ki: az erıforrás allokáció, a jövedelmek újraelosztása, valamint a 

gazdasági stabilizáció (Musgrave és Musgrave 1989). 

3.27. Az erıforrás allokáció - a közösségi szféra tekintetében - a közösségi szolgáltatások 

biztosítását jelenti. Ez lehetséges mind a központi, mind a helyi kormányzatok által. Napjaink 

nemzetközi trendje, hogy a helyi kormányzatok szerepe erısödjék a települési egységekhez 

kötıdı közszolgáltatások allokációjában. Ez a folyamat a közösségi szféra decentralizációs 

folyamatain keresztül mérhetı (Bennett 1991). 

3.28. A jövedelmek újraelosztásának alapcélja a jövedelmekben meglévı jelentıs differen-

ciák mérséklése pl. a szociális háló kiépítésén keresztül. Mivel a jövedelmi különbségek nem 

csak az egyes társadalmi rétegek, hanem az ország egyes térségei között is erıs differenciákat 

mutatnak, ezért ezt a funkciót döntıen a központi kormányzat látja el. 

3.29. A gazdasági stabilizáció alapvetıen az infláció és a munkanélküliség kezelésére irá-

nyul. Az elıbbinek a kezelése - pl. az adott országon belüli egységes pénzrendszer miatt - 

egyértelmően a központi kormányzat feladata. A munkanélküliség kezelésében tapasztalható a 

helyi kormányzatok szerepvállalása is, de a jelentıs területi különbségek miatt ez a feladat is 

döntıen a központi kormányzathoz kötıdik. 
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3.30. A jelzett funkciók ellátását az adórendszeren keresztül beszedett jövedelmekbıl bizto-

sítják. Három adótípus vált meghatározóvá a modern állam finanszírozási rendszerében: a jö-

vedelemadók, a forgalmi és fogyasztási adók, valamint a vagyoni típusú adók (Illés 1994a). 

3.31. A jövedelemadók jelentıs jövedelem újraelosztó funkcióval bírnak. Éppen ezért a jö-

vedelemadók elsısorban központi forrásokként mőködnek. A forgalmi és fogyasztási adók 

nem egységes alkalmazása nagymértékben torzíthatná a helyi gazdaságok teljesítményét, ezért 

ez az adónem is rendszerint a központi kormányzat bevételeit gyarapítja. 

3.32. A XVIII. sz. végétıl kialakuló modern állam elsıdleges bevételi forrását a vagyoni 

típusú adók, azon belül az ingatlan adók képezték. A gazdasági fejlıdés egyfelıl a jövedelmi 

viszonyokban kiugró változásokat eredményezett, másfelıl a tömegtermeléssel csökkenı ter-

mékárak fölerısítették a fogyasztás szerepét (fogyasztói társadalom). Ezek a folyamatok a va-

gyoni adókról fokozatosan a jövedelmek és a fogyasztás adóztatására helyezték át a súlyt. Az 

ingatlan adók pedig döntıen a helyi kormányzatok forrásává váltak (Illés 1994b). 

3.33. Az ingatlan adó nem az egyetlen adónem a helyi önkormányzatok esetében sem. Sıt a 

fejlett országok között élesen elkülönülnek a vagyonadóztató és a jövedelemadóztató orszá-

gok. Az elıbbi csoportot elsısorban az angolszász országok (és a volt koronagyarmat orszá-

gok), utóbbi csoportot pedig elsısorban a skandináv országok, valamint Németország és a ve-

le határos egyes OECD országok alkotják (2. táblázat). 

3.34. Az angolszász országokban - kivéve Írországot - a vagyonadók a helyi bevételek 30-

40%-át biztosították a nyolcvanas évek közepén. A jövedelemadóztató országok csoportja to-

vább bontható a helyi adónak a nemzeti adórendszerben képviselt súlya alapján. Míg a skan-

dináv csoport országaiban ez az arány 19-33% között mozog, addig a német csoportban a he-

lyi adók súlya kevésbé jelentıs, minden esetben 8% alatt van. 

3.35. A harmadik csoportba azon országok sorolhatók (Ausztria, Spanyolország), amelyek-

ben kiegyensúlyozott helyi adó rendszer mőködik. Vagyis rendszerükben nem dominál kizáró-

lagosan egy adótípus. Ebben a csoportban a helyi jövedelem-, illetve fogyasztási típusú adók 

képviselnek hasonló nagyságrendet, de a vagyoni típusú adók részaránya is 10% körüli. 

3.36. A jelenlegi hazai helyi adó rendszer egyik csoportra sem hasonlít. A vagyoni típusú 

adók súlya messze elmarad az angolszász országokétól, ugyanakkor a többi csoportét két-

háromszorosan meghaladja. Az adó típusok közötti megoszlás további sajátossága, hogy a 

bemutatott példában egyedülállóan magas a fogyasztási és forgalmi típusú adók aránya. Ma-

gyarországon a helyi adók részesedése az összes helyi bevételben mindössze 3,1%, s ez - Íror-

szág kivételével - mélyen alatta van a fejlett országok jellemzı arányainak. 
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2. táblázat A helyi adózás néhány OECD országban, 1986 (%) 

 Helyi adók Helyi adók megoszlásaa/ 
Ország aránya az 

összes adó-
bevételben 

aránya a 
helyi jöve-
delmekben 

Jövede-
lemadó 

Fogyasz-
tási adó 

Vagyon 
 

Vagyonadóztatók: 

Egyesült Államok 

Kanada 

Egyesült Királyság 

Ausztrália 

Írországb/ 

 

12,6 

9,3 

10,4 

3,7 

2,3 

 

38,8 

37,0 

30,9 

40,1 

5,7 

 

5,9 

0,0 

0,0 

0,0 

0,0 

 

19,8 

2,0 

0,0 

0,0 

0,0 

 

74,2 

98,0 

100,0 

100,0 

100,0 

Jövedelemadóztatók 

- ebbıl: Skandináv országok 

Svédország 

Dánia 

Norvégia 

 
 

32,6 

28,3 

18,8 

 
 

55,2 

44,0 

49,8 

 
 

100,0 

93,6 

90,2 

 
 

0,0 

0,1 

0,5 

 
 

0,0 

6,3 

6,5 

- ebbıl: más OECD országok 

Luxemburg 

Németország 

Belgium 

 

7,0 

7,7 

5,2 

 

43,1 

34,9 

33,4 

 

87,9 

85,8 

79,8 

 

3,0 

0,8 

14,4 

 

7,6 

13,5 

0,0 

Kiegyensúlyozott jövede-
lemszerkezető országok: 

Ausztria 

Spanyolország 

 
 

13,2 

7,9 

 
 

66,5 

47,0 

 
 

44,3 

36,4 

 
 

37,7 

50,5 

 
 

8,7 

10,9 

Magyarországc/ 2,5 3,1 0,0 76,6 18,7 

a/ Az adatok összege nem adja ki a 100%-ot, ha az itt fölsoroltaktól eltérı helyi adó is mőködik az 
adott országban. 

b/ Elızetes adat. 
c/  1992. évi adat; helyi fogyasztási és forgalmi típusú adó = iparőzési adó + idegenforgalmi adó (el-

töltött idı után); helyi vagyoni típusú adó = építményadó + telekadó + magánszemélyek kommu-
nális adója + idegenforgalmi adó (üdülés célú ingatlan után); vállalkozók kommunális adóját 
(4,8%) nem tartalmazza a táblázat. 

Forrás: Bird és Slack (1991) p. 86. 1. táblázat; A magyar adatok saját győjtés. 
 

3.37. Az utóbbi évtizedekben a vagyonadók jelentıségének csökkenése érzékelhetı az an-

golszász országokban. Az olajválság hatására meglóduló infláció idıszakában az ingatlanárak 

az inflációt meghaladó mértékben nıttek az Egyesült Államokban. A jól képzett adóapparátus 

olyan mértékő adóbevételek elérésére volt képes ebben az idıszakban, amely jelentısen meg-

haladta a városi költségvetések szükségleteit. Ez pedig ellentétes a helyi  adózás filozófiájával, 

mely szerint az adónak "megfelelı" mértékő (elégséges) bevételt kell eredményeznie a helyi 

költségvetés számára (Musgrave és Musgrave 1989). 
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3.38. A költségvetési igényhez képest jelentkezı többlet bevétel nem lehet célja a helyi adó-

zásnak. E helyzetet fölismerve bontakozott ki Reagan kormányzóságának utolsó idıszakában 

az. ún. "Preposition 13" mozgalom Kalifornia államban. Ennek keretében jelentısen csökken-

tették a vagyonadó kulcsait. A mozgalom fokozatosan átterjedt a többi államra is a nyolcvanas 

évek elején. 

3.39. Az Egyesült Királyságban a közel 400 éves hagyományra visszatekintı ún. "Rate 

Tax"-et törölte el a Thatcher kormányzat és vezette be helyette az ún. "Community Charge"-

ot8. A régi rendszer az ingatlan bérleti díján alapult. Megszőntetését azzal indokolták, hogy az 

adóviselés terhe nem igazságos, mert egyfelıl nincsen megfelelı kapcsolat a kivetett adó és az 

adófizetık fizetıképessége között; másfelıl az eltérı típusú üzleti célú ingatlanokra alkalma-

zott differenciált adókulcsok alapján a különbözı szektorok az arányostól eltérı terhet visel-

tek. További indokként szolgált, hogy a hagyományos rendszer napjainkra (hetvenes évek kö-

zepe) rugalmatlanná vált, nem volt képes követni sem a költségek, sem a jövedelmek növeke-

dését (McCluskey 1991). 

3.40. Az újonnan bevezetett adó egyfajta fejadó (Poll Tax), amelyet minden egyes háztartás-

ra kivetettek. Az új rendszer azonban mindössze három évet volt hatályban. 1993-tól vissza-

tértek az ingatlanvagyonra kivetett adózásra az Egyesült Királyságban. Ennek hátterében az 

húzódott meg, hogy míg a megszőntetett hagyományos "Rate Tax" beszedési rátája meghalad-

ta a 98%-ot, addig az új adónál a begyőjtés hatékonysága még a 80%-ot sem érte el (Doherty 

1993). 

3.41. Egy lényeges különbség van a régi "Rate Tax" és az 1993-tól bevezetett ún. "Council 

Tax" között. Míg a hagyományos ingatlan adó rendszer a bérleti díjon alapult, addig az új, az 

ingatlan forgalmi értékén. Ez a váltás beleillik abba a folyamatba, amely a világon tapasztal-

ható az ingatlanadók tekintetében. A bérleti díjon alapuló adórendszerrıl a forgalmi értéken 

alapuló adózásra való áttérés alapjául valószínőleg a fejlett országokban az elmúlt évtizedben 

elindult lakásprivatizációs folyamatok szolgálnak. 

3.42. A fenti példák ellenére az ingatlan alapú adók, kézzelfoghatóságuk, számba vehetısé-

gük, beszedhetıségük miatt még hosszabb ideig a helyi kormányzatok bevétele marad. Napja-

inkra, úgy tőnik - egy meglehetısen szórt (2-10%) közötti szinten - stabilizálódik a vagyoni 

típusú adók szerepe a helyi költségvetésekben (Illés 1994a). Ez a viszonylag alacsony szint is 

jelentısen meghaladja a jelenlegi hazai 0,5% körüli arányt. 
                                                           
8  A "Rate Tax"-et 1601-ben vezették be Angliában és Walesben. Ennek a tradicionális adónak az eltörlését és 

annak - a köznyelv által fejadónak elkeresztelt - "Community Charge"-al történı fölváltását mintegy másfél 
évtizedes elıkészítı munka elızte meg. Az ún. Layfield bizottság a hetvenes évek elején kapott megbízást a 
rating rendszer áttekintésére. A bizottság 1976-ban tette közzé a hagyományos rendszert bíráló jelentését. 
Öt évvel késıbb újraértékelték a helyzetet és alternatív javaslatokat is elıterjesztettek. A rating rendszer 
fölváltását helyi jövedelemadó, helyi fogyasztási adó vagy fejadó bevezetésével kívánták fölváltani. Végül 
1988-ban döntöttek a fejadó mellett és 1990. április 1-én megszüntették a rating rendszert és egyidejőleg 
bevezették a "Community Charge"-ot (McCluskey 1991). 
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3.43. Számos érv sorakoztatható föl amellett, hogy miért megfelelı adónem az ingatlan adó 

a helyi kormányzatok számára: 

• minden önkormányzat területén található adóztatható ingatlan vagyontárgy, ezért az 
ingatlanra kivetett adó egyaránt megfelelı forrása lehet kisebb és nagyobb önkormány-
zatoknak; 

• a helyi szolgáltatások színvonala megjelenik az ingatlan értékében, ezért jó alap a helyi 
közszolgáltatások finanszírozására; 

• könnyen földeríthetı, ezért nehéz kibújni az adózás alól; 

• az ingatlanadó, mint helyi adó felhasználása könnyen számon kérhetı; 

• a helyi adóapparátus a helyi érdekeltség miatt motiváltabb lehet az adó begyőjtésében, 
mintha központilag kezelnék ezt az adót; 

• a mentességek a helyi körülményekhez igazíthatók. 
 

3.44. Természetesen számos ellenérv is fölsorakoztatható az ingatlan adó, mint helyi adóval 

vagy mint helyi adóigazgatású adóval szemben: 

• viszonylag drága adóforma; 

• problémás lehet a helyi adóapparátus fölkészültsége (pl. ingatlan értékelés); 

• a széles körő kedvezmények vagy túl magas kulcsok alacsony adókapacitást vagy 
gyenge begyőjtési hatékonyságot eredményezhetnek; 

• korrupció lehetısége; 

• az adókulcs meghatározása és változtatása érzékeny a helyi politikára. 
 

3.45. Összességében a vagyonadók (ingatlan adók), nemzetközi viszonylatban hosszú távon 

is biztos elemei lesznek a helyi önkormányzatok finanszírozási rendszerének. A hazai önkor-

mányzati rendszerben a vagyoni típusú adók jelentısége messze elmarad a fejlett országok 

átlagától. A kívánt decentralizációs folyamatok hatékony megvalósítása érdekében szükséges 

lenne egy olyan feltételrendszer kialakítása, amely lehetıvé teszi, hogy a vagyoni típusú adók 

a jelenleginél jelentısebb szerephez jussanak Magyarországon. 

Az ingatlan adóztatás folyamata és az adóhatóság 

3.46. Az ingatlan adóztatás bonyolult folyamatnak tőnik. Ahhoz, hogy egy ilyen rendszer 

fejlesztése megvalósítható legyen - a korábban tárgyalt hatáselemzési szempontokon túl - el-

engedhetetlen az adóztatási folyamat és az adóztatás szervezetrendszerének aprólékos ismere-

te. A folyamatban és a szervezetben meglévı problémák oldása vezethet hatékonyabb, méltá-

nyosabb, rugalmasabb stb. adórendszerhez. Az ingatlanadóztatás klasszikus tevékenység soro-

zata a következı feladatokból áll (3. ábra): 1) Nyilvántartás (Discovery); 2) Vagyonértékelés 

(Valuation); 3) Fölbecslés (Assessment); 4) Adókivetés (Billing); 5) Adóbegyőjtés (Collecting) 

(Dillinger, 1991). 
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3. ábra Az értéken alapuló ingatlanadóztatás folyamata 

 
SZÁMBAVÉTEL 
AZONOSÍTÁS 

 

 
NYILVÁNTARTÁS 

 
BESOROLÁS 

 

   
   
   

 OSZTÁLYOZÁS  

 
VAGYONÉRTÉKELÉS 

 
ÉRTÉKELÉS 

 

   
   
   

FÖLBECSLÉS FÖLBECSLÉS  

   
   
   

ADÓKIVETÉS ADÓKIVETÉS  

   
   
   

 
ADÓBEGYŐJTÉS 

KÉSÉS,  
HÁTRALÉKOK 
FELLEBEZÉSEK 

 
ADÓKIVETÉS 

 

 

 

Szerkesztette: Lados M. 

  

ADÓBEGYŐJTÉS 
BEHAJTÁS 

 

3.47. Nyilvántartás. Az adóapparátussal szemben támasztott elsıszámú követelmény, hogy 

fölmérje az adóztatható ingatlanvagyont. Ez a folyamat két részre bontható. Az elsı lépésben 

szükséges valamennyi potenciális adótárgy lehetı legszélesebb körő számba vétele, a potenci-

ális adóegységek azonosítása (identification). Természetesen ez lista sohasem lesz tökéletes, 

bizonyos ingatlanok kimaradhatnak tévedés, pontatlanság, korrupció vagy más tényezık miatt. 

A második lépés a törvény és a helyi adórendelet alapján adóztatható adótárgyak nyilvántartá-

sának elkészítése (registration). 
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3.48. A fenti folyamat megvalósításához rendszerint kétféle eljárási metódust alkalmaznak. 

Az egyik az önbevallás módszere. Ebben az esetben az adóalanyok biztosítják a szükséges 

adatokat az adóhatóság részére, egy erre a célra kialakított adóív, bevallási ív kitöltésével. Ez 

egy viszonylag olcsó fölmérési forma. Ugyanakkor az eltitkolás lehetısége miatt nem biztos, 

hogy pontos adatokat kap az adóhatóság. 

3.49. A másik módszer a vagyonleltár készítése. Ebben az esetben az adóhatóság a helyszí-

nen jut hozzá a szükséges információkhoz. Ez lehetıvé teszi az adóhatóság számára, hogy va-

lamennyi ingatlant számba vegye az adózásnál alkalmazott módszernek (egység vagy érték 

alapú adózás) megfelelıen. A fentiekbıl kitőnik, hogy egy jó vagyonadóztatási rendszer alapja 

egy teljes körő és jól karbantartott ingatlankataszter kialakítása (Dillinger 1991). 

3.50. Elıfordulhat a két módszer kombinálása, valamint bizonyos ellenırzési módszerek 

beépítése a folyamatba. Rotterdamban például idıszakonként légi felvételeket készítenek a 

városról, amelyekrıl érzékelhetı két idıszak közötti változás. Egy csoport pedig rendszeresen 

járja a várost, megfigyelve a folyó építkezéseket. 

3.51. A gyakorlatban bizonyos adótárgyak rendszerint mentesülnek az adózás alól. Ezt a 

mentességet szinte mindenhol élvezik a vallási és a karitatív szervezetek ingatlanai. Ugyanez 

érvényes, - s ez helyenként az alkotmányban is benne foglaltatik - a központi kormányzat tu-

lajdonában lévı ingatlanokra. Sok esetben a kormány fizet valamit az adóhatóságnak az adó 

helyett, de általában még nincs egy kielégítı eljárás kidolgozva ennek az esetnek a kezelésére 

(Buchanan és Flowers 1975). 

3.52. Vagyonértékelés. Ez az akció is két részre bontható. Az elsı lépés az osztályozás 

(classification), amelyben a vagyonértékelık csoportosítják az ingatlanokat, pl. elkülönítik a 

lakás- és nem lakás célú ingatlanokat. További alcsoportokat is képezhetnek például a tevé-

kenységek, a használat típusa alapján: ipari ingatlan, üzlethelyiség, garázs, üres telek stb. En-

nek a csoportosításnak különbözı okai lehetnek. Például alkalmazhatják a mentességek kiala-

kításánál, vagy ez egyes alcsoportokra eltérı kulcsot állapíthatnak meg. A második lépésben 

történik a vagyon értékelése, amelynek a bázisa lehet a bérleti díj, a forgalmi érték vagy a 

helyzeti/fekvési érték (site value). 

3.53. A gyakorlatban az értékelési típusok közötti választást általában a rendelkezésre álló 

információk, a hagyományok valamint a tulajdonosi vagy a bérleti rendszer elterjedtségének 

súlya határozza meg. Az értékbecslés három információforrásra alapozhat: összevethetı érté-

kesítési árak, jövedelemtermelés és kivitelezési költségek. 

3.54. A vételár összehasonlító módszer az ingatlant más hasonló, az utóbbi idıben értékesí-

tett ingatlan aktuális piaci árához hasonlítja. Ha hasonló jellemzıjő ingatlan egységek gyakran 
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kerülnek értékesítésre, akkor jó alap van e módszer alkalmazására. A becsült érték a fizikai 

jellemzık eltéréseinek, az ingatlan használatának és az adásvétel és a becslés idıpontja közt 

eltelt idınek figyelembe vételével számítható. 

3.55. A bérleti díjon alapuló módszer a gyakran bérbe adott ingatlanokra alkalmazható, ilye-

nek a bérlakások és az irodák. Alternatívaként a bérleti díj tıkésítésével a tıkeérték is szár-

maztatható, ilyenkor a bérleti díjat úgy kezelik, mint egy adott tıke piaci megtérülési ráta mel-

letti hozamát. Ezen egyszerő módszer módosítható olyan tényezık számításba vételével, mint 

a kockázat és az alternatív befektetési lehetıségek hozama. 

3.56. Egy másik lehetıség a tıkeértéknek a telkek piaci értékébıl és az épület kivitelezési 

költségébıl történı számítása. Az ingatlan mőszaki jellemzıi összhangban e módszer egy ha-

sonló épület létrehozásához szükséges költségeken alapul. Ezen helyettesítési értékbecslés ke-

rül aztán módosításra a kor miatti értékcsökkentéssel. Ez kifejezi a fizikai, funkcionális válto-

zásokat és a telekár elem is tükrözi a gazdasági vagy természeti környezet átalakítását. (Davey 

és Péteri 1995) 

3.57. Napjainkban legáltalánosabbnak a forgalmi értéken alapuló értékelés tekinthetı. A for-

galmi érték rendszerint a tranzakció során az eladó által elvárt, illetve a vevı által preferált ár 

között van. A gyakorlatban - technikai (eljárási metodika), valamint adópolitikai okokból - a 

becsült értékek és forgalmi értékek között eltérések tapasztalhatók mind az azonos ingatlan-

csoportokon belül, mind az ingatlan csoportok között, mind az önkormányzatok között. 

3.58. Fölbecslés. Ez a fázis az ingatlan adóztatását szolgáló speciális (adminisztratív, jogi) 

értékelés. Egy fölbecslési arány (assessment ratio) vagy korrekciós tényezı meghatározásával 

és alkalmazásával kapjuk meg az adóköteles ingatlan "végsı" adóalapját. Ezt a számított (föl-

becsült) ingatlanértéket a nominális adókulccsal megszorozva kapjuk meg az ingatlan után 

fizetendı adót. A szükséges bevétellel összhangban egy alacsonyabb fölbecslési arány alkal-

mazása azt jelenti, hogy az elérendı bevétel érdekében megfelelıen magas nominális kulcsot 

kell alkalmazni. Napjainkban az Egyesült Államokban a fölbecslési arány önkormányzaton-

ként eltérı, de az egyes önkormányzatok az ingatlancsoportokra, illetve a települési zónákra is 

eltérı fölbecslési arányokat alkalmaznak. Ez csorbíthatja a méltányosság elvét (Musgrave és 

Musgrave 1989). 

3.59. A forgalmi érték becslése problémákat is eredményezhet. Ahol az ingatlan a közel-

múltban gazdát cserélt, ott a forgalmi érték viszonylag könnyen meghatározható. Ahol viszont 

az ingatlan évek óta nem volt adás-vétel tárgya, különösen ha az ingatlan sajátos (egyedi) jel-

lemzıkkel rendelkezik, a forgalmi érték meghatározása bonyolult feladat. Problémás az is, ha 

az ingatlanárak gyorsan változnak. 
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3.60. A probléma kezelése szempontjából fölvetıdik az évenkénti fölbecslés lehetısége. Ez 

azonban túlságosan drága ahhoz, hogy gyakorlattá váljék. Így az ilyen gyorsan változó esetek-

ben a becsült/korrigált forgalmi érték folyamatosan idıszerőtlen. Ezáltal a becsült/korrigált 

forgalmi érték a legjobb esetben is csupán durva becslése az ingatlan tényleges piaci értékének 

és ennélfogva sebezhetı, s így alapot szolgáltathat a fellebbezésekhez. 

3.61. Gyakorlati megoldást kínálhat a tömeges értékbecslés (C. keret). Jellemzıen a helyi 

önkormányzatnak nagyszámú, de hasonló jellegő ingatlant kell becsülnie. A korábbiakban is-

mertetett három értékelési módszer bármelyike - értékesítések összehasonlítása, jövedelem-

termelı képesség, kivitelezési költség - alkalmazható mintaként választott ingatlanok alapér-

tékének meghatározásához. Az alapmódszerek bármelyikének felhasználásával végezhetı a 

tömeges becslés, a minta rögzített jellemzıi - kor, méret, felhasználás, anyagok, főtési rend-

szer stb. alapján végezve az összehasonlítást. Statisztikai módszerek segítenek a rendszer 

megbízhatóságának folyamatos növelésében, különösen a relatív érték meghatározásában, ha 

az abszolút érték nincsen definiálva. 

C. keret Tömeges értékbecslés az Egyesült Királyságban és az USA-ban 

Egyesült Királyság 

Az UK-ban a fejadóról ("Community Charge") az ingatlan alapú tanácsi adóra ("Council Tax") va-
ló gyors áttérés miatt a tömeges értékbecslés módszerét használták 1992-ben. Az alkalmazott rend-
szerben a lakóingatlanokat a törvény által meghatározott nyolc értéksáv valamelyikébe sorolják. A 
törvény ezen sávokon belül az adóteher mértékét is meghatározza. Például a legmagasabb sávban a 
tanácsi adó kétszerese kell legyen az átlagos - négyes számú - sáv adójának. A tényleges kulcsok 
(abszolút számokban) a helyhatóságok szabályozási körébe tartoznak. 

Ilyen módon elkerülhetı a bonyolult értékelési eljárás, mivel a sávok szélesek, az alsó érték 20%-
ától 100%-ig terjednek. Noha az értékelı irodák országos szervezettségőek és kifinomultabb érté-
kelésre is képesek, ezt a rendszert azért vezették be, mert az adórendszer béli váltásra egy év állt 
csupán rendelkezésre. Másoldalról, a helyhatóságok bevételi politikáját is kontrollálja a különbözı 
sávok közötti rögzített arány. 

 

USA 

Az Egyesült Államokban is az ingatlanadó a helyi kormányzatok legfıbb adóbevételi forrása. Itt az 
értékbecslési technika a nagyszámú lakóegység hasonlóságán alapul. Egyedileg értékelt egységek 
értékbecslésébıl származó számítógépes tömeges értékelési modellt alkalmaznak, amely bármilyen 
módszer alapján történhet, amennyiben az adatok rendelkezésre állnak (összevethetı eladások, ki-
vitelezési költségek, jövedelemtermelés tıkésítése). Egy regressziós analízis felhasználásával az 
ingatlan értéke kifejezhetı néhány egyszerően mérhetı naturális mutató (méret, szobák száma, kor, 
építıanyag stb.) függvényeként. A modell együtthatóit a kezdeti adatgyőjtés során kiszámítják, 
amikor az önkormányzat teljes területe felmérésre kerül. Az ezt követı években az egyes ingatlan 
értékeléseket a folyó eladásokból származó információk szerint módosítják. 

Forrás: Davey és Péteri (1995) 
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3.62. Egy tömeges értékbecslésre alkalmas rendszer az egyes egységekrıl különbözı infor-

mációkat alkalmaz. Az egyes ingatlanokra részletes adatlap alakul ki (ha az lehetséges, akkor 

elkülönítve az épület értékét a telek értékétıl). Ezen adatok egy átfogó helyi felméréssel győj-

tik össze, ami az egyes egységeket részletes technikai jellemzıkkel (kor, típus, felhasználás, 

anyag, főtési rendszer stb.) határozza meg. A becsérték kiszámítása a minta értékelés során 

kidolgozott együtthatók alkalmazásával történik. 

3.63. Ezen értékeléseket kiegészíti az értékelési adatok folyamatos figyelemmel kísérése. 

Ebbıl származtatható egy arányszám, ami megmutatja, hogy miként viszonyul az induló érték 

az eladott ingatlanok aktuális értékéhez. Ezen arányszám felhasználásával javítható az egyes 

ingatlanokból álló állomány értékadata. Az egységek nagy száma lehetıvé teszi az értékbecslı 

rendszer megbízhatóságának növelését és segít a különbözı ingatlanok közötti relatív különb-

ségek meghatározásában. 

3.64. Adókivetés és -begyőjtés. Ez az adóztatási fázis meglehetısen drága lehet, ha vi-

szonylag magas az adóköteles ingatlanok száma, ugyanakkor az adóalanyok adófizetési haj-

landósága alacsony. A késedelmes befizetés, az újból kiküldendı fizetési meghagyások növe-

lik a beszedés költségeit. Az adóra, adóalapra vonatkozó fellebbezésekkel kapcsolatos eljárá-

sok tovább drágíthatják az adóztatást, illetve gyengíthetik a beszedés hatékonyságát.  

3.65. A potenciális adójövedelem csak egy tökéletesen mőködı adóztatási folyamatban va-

lósulhat meg. A fentiekben leírt adóztatási folyamat egyes fázisainak mindegyike tartalmazhat 

veszteségeket a potenciális adójövedelemhez képest. Az adóbevételi kiesések kiszámításának 

módszere a(z adó)veszteség felmérés (loss survey), amelyet az D. keret példája szemléltet. 

 

D. keret Vagyonadó veszteség felmérése - Bangladesh 

 
Adóztatás folyamata 

Veszteség az 
egyes fázisok-

ban (%) 

A tényleges 
adóbevétel 

($) 

Adóbevétel 
vesztesége 

($) 

Tényleges 
veszteség 
(%) 

Várt adóbevétel - 1000 - - 
Számbavétel 20 800 200 20,0 
Nyilvántartás 2 784 16 1,6 
Osztályozás 6 737 47 4,7 
Vagyonértékelés 30 516 221 22,1 
Fölbecslés 20 413 103 10,3 
Adókivetés 5 392 21 2,1 
Adóbegyőjtés 15 333 59 5,9 

Összesen - 333 667 66,7 

Forrás: Rodell (1992) 
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3.66. Az adóztatás egyes fázisainak megvalósítása során számos szervezeti megoldás hasz-

nálatos. Például a vagyonértékelés és a korrigált vagyonérték meghatározása (fölbecslés)  le-

het a központi, de lehet a helyi adóhatóság feladata is. Az adóbehajtás is telepíthetı mindkét 

hatósági kormányzati szinthez. A magánszervezetek szintén szerepet játszhatnak az adóztatás 

egyes lépéseiben. 

3.67. A vagyonértékelés és az adóbegyőjtés egy szervezeti tipológiáját mutatja az 4. ábra. A 

gyakorlat azt bizonyítja, hogy egyik szervezeti megoldás sem garancia önmagában a sikeres 

mőködésre, de egyik sincs eleve kudarcra ítélve. Megfelelı körülmények között elvileg mind 

a négy lehetséges forma mőködıképes. A központi és a helyi adóapparátus közötti választás a 

közömbösség (indifference) és a hozzá nem értés (incompetence) kiegyensúlyozásával jelle-

mezhetı. Mivel a központi adóhatóság nem részesedik az ingatlan adóból - hiszen azt helyi 

adóként definiálták -, ez az adótípus alacsonyabb prioritást kap akkor, ha annak kezelését a 

központi adóapparátusra bízzák. Ugyanakkor a helyi adóapparátusok képzett szakemberek 

hiányában nehezen képesek megoldani az ingatlan adóztatás egyes, bonyolultabb fázisait, mint 

pl. a vagyonértékelés. 

 

4. ábra Egyes adóigazgatási feladatok megosztási lehetıségei 

É R T É K E L É S  

 Központi kormányzat Helyi önkormányzat 
 K 
F ö 
Ö z Franciaország Hollandia 
L p 
B o Svédország 
E n 
C t 
S 
Ü 
L H 
É e Egyesült Királyság Egyesült Államok 
S l 
 y Németország 
 i 

Forrás: Dillinger (1991) 30. o. 
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3.68. Az említett két tevékenység esetében eltérı lehet a közömbösség és a hozzá nem értés 

megítélése. A vagyonértékelés technikailag sokkal bonyolultabb feladat, amely bizonyos fokú 

körültekintést is igényel. A vagyonértékelés során a központi apparátus hozzáértését annak 

lehetséges közömbösségének kockázatával együtt kell egybevetni. A begyőjtést, annak az 

adóbevételre gyakorolt közvetlen hatása miatt, megfelelıbb a helyi apparátusra bízni. A fenti-

ek egy megosztott adóadminisztráció mellett érvelnek, amelyben a központi kormányzat fele-

lıssége a vagyonértékelés és a helyi önkormányzat végzi az adó begyőjtését, ahogy az Német-

ország és az Egyesült Királyság gyakorlatában tapasztalható (Dillinger 1991). 

Ingatlanadóztatás gyakorlatának tapasztalatai Hollandiában 

3.69. A vagyonadózás (ingatlan adózás) nemzetközi tapasztalatai azt mutatják, hogy ez az 

adónem hosszú idıtávot tekintve jelen van és jelen lesz az adózási rendszerekben. Jellemzıen 

helyi adóbevételi forrás, amely különbözı jelentıséggel bír az egyes ország csoportok helyi 

önkormányzatainak bevételi szerkezetében. Az ingatlan alapú adóknak a helyi költségvetés-

ben képviselt aránya Magyarországon nagymértékben alatta marad a nemzetközi átlagnak. Az 

EU tagjává válás folyamatában hangsúlyozott szerepet kap a gazdaság törvényi szabályozásá-

nak hozzáigazítása az EU normákhoz. Ez a harmonizációs törekvés jellemzı az államháztar-

tás, illetve az önkormányzati finanszírozás tekintetében is (autonómia biztosítása). Éppen 

ezért lényeges, mert jelentıs tartalék mutatkozik az ingatlan adók alkalmazása, annak fejlesz-

tése, erısítése területén. 

3.70. Hogy mi legyen a fejlesztés iránya, azt egyrészt mutatják a nemzetközi trendek. Neve-

zetesen, a legutóbbi idıszakban számos országban tértek át az alapterületen, illetve a bérleti 

díjon alapuló adózásról az ingatlan forgalmi értékén alapuló adózásra. Az ilyen típusú váltás-

nak az igénye, szándéka a hazai önkormányzatok körében is tapasztalható. A forgalmi értéken 

alapuló adózás bevezethetıségének azonban számos technikai, humán és szervezeti rendszer-

béli feltétele van, amelyek kialakítása idıigényes folyamat. Éppen ezért lehet hasznos egy 

olyan átmeneti módszer adaptálása, amelyet az elmúlt két évtized holland gyakorlata kínál 

számunkra. 

3.71. Hollandiában a helyi adó bevezetésének önkéntessége következtében, az 1970-ben 

megreformált ingatlan adónak a tényleges alkalmazása valamennyi önkormányzatnál közel 

egy évtizedet vett igénybe. Szintén hosszabb, közel két évtizedes idıszak alatt tért át vala-

mennyi helyi önkormányzat az alapterületen alapuló adóztatásról az értéken alapulóra. Éppen 
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ezért a kilencvenes évek elején a holland törvénykezés már az adóalap választásának egysége-

sítését tervezte, az ingatlan forgalmi értékén alapuló adóztatás javára. 

3.72. Ugyanakkor az ingatlan alapterületét, mint adóalapot is igyekeztek "piacosítani", va-

gyis az ingatlan forgalmi értékét befolyásoló tényezıkkel korrigálták az adóköteles alapterüle-

tet. Az ingatlan fekvése, használata és minısége által meghatározott szorzószámok segítségé-

vel az adóalap fölfelé vagy lefelé eltért, vagy változatlan maradt a tényleges alapterülethez ké-

pest. Ezáltal az adóalap valamelyest tükrözte az ingatlan forgalmi értékében meglévı különb-

ségeket is. Ez a módszer tehát egyfajta közelítés az ingatlan piaci értéke, de legalábbis piaci 

megítélése felé, ezért egyfajta átmenetet jelenthet a tisztán alapterületen, illetve a tisztán érté-

ken alapuló ingatlan adóztatás között. Figyelembe kell azonban venni az alkalmazás során azt 

is, hogy az alkalmazott területi besorolások, korrekciós tényezık jelentıs fellebbezési hullá-

mot indíthatnak el, ha az adó kivetéses adó. Ezért komoly szerepet kell kapnia az értékelés 

jogi biztosítékai kidolgozásának, biztosításának. 

3.73. A holland példa, viszonylagos bonyolultsága ellenére alkalmazhatónak látszik a hazai 

környezetben. A tradíciók, az értéken alapuló adózáshoz hiányzó technikai és humán feltéte-

lek, a képlékeny állapotban lévı ingatlanpiac a naturális mutatón alapuló ingatlan adózás be-

vezetésének kedvezett Magyarországon. Ezért ritka példa (pl. Nyíregyháza) ma még az érté-

ken alapuló ingatlan adózás a hazai települési önkormányzatok körében. Ugyanakkor az ingat-

lan adózást alkalmazó önkormányzatok jelentıs része érzi a szükségét az adóalap váltásának. 

Az ezt biztosító feltételek kialakítása idıt igényel (talán ez lehet lényegesen rövidebb is, mint 

Hollandiában volt). Addig is, átmeneti lehetıségként érdemes megfontolni a hollandhoz ha-

sonló korrekciós rendszer bevezetését. 

3.74. Lényeges eleme a holland ingatlan adózási rendszernek az is, hogy egységesen kezeli 

az önkormányzat területén lévı ingatlant, nem határolja el a belterületen, illetve a külterületen 

fekvı ingatlant. Igaz, a mezıgazdasági hasznosítású földterületeket és az ilyen célú építmé-

nyek többségét mentesíti az adó hatálya alól. 

3.75. A holland rendszer megfontolandó eleme az értéken alapuló ingatlan adózás tekinteté-

ben, hogy eltérı értékelési szabályokat alkalmaznak a forgalomképes, illetve a forgalomképte-

len ingatlanokra. Az utóbbi esetében ez a szabály egyik oldalról kedvezıtlenül érinti a poten-

ciális adóalapokat (alacsonyabb a becsült forgalmi érték), más oldalról viszont az ebbe a körbe 

tartozó ingatlanok egy része, mint (ön)kormányzati tulajdonú ingatlan, mentes az adózás alól. 

3.76. A forgalmi értéken alapuló adózás kulcstényezıje az ingatlan értékelése és annak gya-

korisága. A holland szabályozás nem ír elı kötelezı értékelési módszereket, ez különbözik a 
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nemzetközi gyakorlattól, ahol az ingatlanbecslési eljárásokat törvényben rögzítik. Ez abban az 

esetben nem szerencsés, amikor az ingatlan értékelését végzı szervezet szabadon megválaszt-

ható (helyi apparátus, önkormányzati értékelı társaság, kormányzati szervezet, magáncég). Az 

értékelés gyakoriságának, annak költségessége miatt, van egy optimális idıintervalluma. Ez 

három-öt év, s ebben nincs eltérés a nemzetközi gyakorlattól. 

3.77. Összességében a holland ingatlanvagyon adózási rendszer hatékonysága - költségveté-

si szempontból - azon mérhetı le, hogy a nyolcvanas évtizedben 3%-ról 5%-ra emelkedett az 

ingatlan adó bevételek aránya a helyi költségvetésekben. Ez az arányváltozás részben az érté-

ken alapuló adózást növekvı számban választó önkormányzatok hatékonyabb adóbevételeibıl 

származhat. Magyarországon egy hasonló arány elérése 15-szörös emelkedést jelentene. Ez 

azonban már nem lehetséges sem csupán az alapterületen alapuló adózás holland típusú "pia-

cosításával", sem csupán az értéken alapuló ingatlan adózásra való áttéréssel. A fentiek alap-

ján tehát, ha az ingatlan adók súlyának a jelenlegihez képest számottevı - pl. a jelenlegi 0,2%-

ról 2-5%-ra - növelése tényleges célként fogalmazódik meg (pl. az államháztartási reform té-

ziseiben), akkor az csak a központi és helyi adók közötti arányok átrendezésével lehetséges. 

3.78. Ennek a fejezetnek az elsı része az adóelmélet által biztosított elemzési eszközök 

kulcs elemeit mutatta be, amelyek bármely adórendszer értékelésekor megfelelıen alkalmaz-

hatók. A gazdasági hatékonyság vizsgálata egyaránt kiterjed a helyi gazdaságra, illetve a helyi 

költségvetésre gyakorolt hatásokra. Az adórendszer igazságosságának elemzése az adófizetık 

közötti tehermegosztás méltányosságát vizsgálja. Erre a két alapindikátorra támaszkodva 

épülnek az adózás elvei (hasznossági elv, fizetıképesség elve) és az adórendszer közgazdasági 

szemlélető elemzése. A következı két fejezet a hazai helyi adó rendszer értékelése során 

igyekszik alkalmazni a bemutatott elemzési apparátust. 

3.79. A fejezet második része mintákat és példákat nyújtott a helyi ingatlanvagyon adóztatás 

gyakorlatának nemzetközi gyakorlatáról. Az adóztatás folyamatának teljes átvilágítása, a helyi 

adóapparátus felelıssége hangsúlyozott, mivel az adóztatás minden egyes fázisában elıfor-

dulhat adóbevétel kiesést, elmaradást okozó tényezı. A gyenge, képzetlen adóapparátus pedig 

alacsony adóbegyőjtési hatékonyságot eredményezhet. 

3.80. A fejezet záró szakasza egy lehetséges példát mutatott be egy olyan egység alapú in-

gatlan adóztatásra, amely különbözı szorzószámokkal megpróbálja szimulálni az ingatlan pi-

aci értékét. Ez a rendszer átmenetet képezhet a tiszta érték bázisú ingatlan adóztatáshoz, 

ugyanakkor alapul szolgálhat egy tömeges becslésen alapuló ingatlanértékelés számítógépes 

földolgozásához. 
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IV. A hazai helyi adó rendszer 

4.1. Az elızı fejezetben bemutatott adóelméleti megközelítések, valamint a fejlett orszá-

gok ingatlanadóztatási gyakorlatának és tapasztalatainak bemutatása segítségével fölépíthetı 

egy bármely adórendszer elemzésére alkalmas eszközrendszer. Ennek az elemzési apparátus-

nak az alkalmazásával igyekszem értékelni a megreformált hazai helyi adó rendszert. 

4.2. A fejezet elsı blokkja elhelyezi a helyi adózást a nemzeti adózás rendszerében. A kö-

vetkezı rész röviden bemutatja a helyi adó törvény elveit és jellemzıit. Különös figyelmet 

kapnak az ingatlanadók és az azzal kapcsolatos lehetséges stratégiák ebben a blokkban. 

Helyi adók a nemzeti adórendszerben 

4.3. 1988-tól Magyarország a fejlett országok standard-jához igazította az adózási rendsze-

rét. Ennek a rendszernek az alappillérei a direkt jövedelemadók (SZJA, TÁNYA), az indirekt 

forgalmi és fogyasztási adók (ÁFA, fogyasztási adó), a kötelezı társadalombiztosítás (TB) és 

a vám illetékek. Ezeken az adókon kívül számos kisebb jelentıségő adónem létezik a hazai 

adórendszerben: munkavállalói járulék, játékadó, vagyonátruházási illeték (ingatlan, ajándé-

kozás, örökösödés stb.). 

4.4. A megreformált helyi adókat 1991-tıl vezették be ebbe a rendszerbe. Az új típusú he-

lyi adó súlya a GDP-hez viszonyítva az 1991. évi 0,18%-ról az ötszörösére emelkedett 1993-

ra. Ez az aránynövekedés azonban egyrészt - az alkalmazás önkéntessége és fokozatos elterje-

dése következtében - nagyjából megegyezik az új rendszert bevezetı önkormányzatok számá-

nak - az 1991. évi 308-ról az 1995. évi több mint 1600-ra történı - növekedésével. Másrészt a 

helyi adók tényleges súlya a GDP-hez és a többi fıbb hazai adónemhez viszonyítva még rend-

kívül csekély (E. keret) 

4.5. A táblázat jól érzékelteti, hogy az 1991-tıl bevezetett új helyi adóknak meglehetısen 

szők a mozgástere a nemzeti adórendszer egészét tekintve. A vállalkozások kemény terheket 

kénytelenek viselni a kötelezı TB (a bérköltség 44%-a) és a TÁNYA (a nyereség 38%-a) mi-

att9. Az ÁFA általános kulcsa 25%, de a kedvezményes - a közszolgáltatásokra és az egyéb 

                                                           
9  Ezen a helyzeten nem változtat túlságosan sokat a TB kulcsának 1996-tól tervezett 4%-os csökkentése, 

mivel annak egy része a bért fogja közvetlenül terhelni a nyugdíjjárulék, illetve a munkaválallói járulék 
kulcsának megemelésével. A TÁNYA kulcs bizonyos feltételek teljesülése esetén 18%. 
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alapellátásra vonatkozó - kulcs is 12%. Ez az adó a végsı fölhasználót terheli, legyen az vál-

lalkozás vagy magánszemély. 

E. keret A nemzeti adórendszer fıbb elemei (1992) 

Adótípus 
Ki fizeti az 

adót? 
Mekkora az 
adókulcs? 

Adójövede-
lem (Ft, mil-

liárd) 

Aránya a GDP-
ben (%) 

Társadalombiztosítás 
V 

M 

44% 

10% 
438,8 17,3 

Indirekt forgalmi és fogyasztási 
adók: 

- ÁFA 

- Fogyasztási adó 

 

V;M 

V;M 

 

12%2;25%1 

egyedi 

 

175,7 

166,7 

 

6,3 

6,0 

Direkt jövedelemadók: 

- SZJA 

- TÁNYA 

 

M 

V 

 

0-44%3 

38%4 

 

142,7 

64,1 

 

5,1 

2,3 

Vámok V;M egyedi 46,7 1,7 

Helyi adók5 V;M -6 27,1 0,8 

1 1993. január 1-tıl 4 1994. január 1-tıl V = vállalkozók 
2 1995. január 1-tıl 5 1993. évi adat M = magánszemélyek 
3 Progresszív adó 6 Lásd a B. keretben 

Forrás: Baló és Lipovecz szerk. (1993) alapján 
 

4.6. A magánszemélyek fıbb terhei a progresszív jövedelemadó és az együttesen 10%-os 

egészségügyi- és nyugdíjjárulék. Napjainkra az egyéni adófizetık több mint 40%-a esetében a 

jövedelem egy része az adótábla magasabb kulcsaival (legalább 35%-kal) adózik. A fentiek 

következtében a jelenlegi rendszer keretei között mind a vállalkozások, mind a magánszemé-

lyek esetében rendkívül korlátozottnak tőnik a helyi adók mozgástere. 

Az 1990. évi C. A helyi adóról szóló törvény alapelvei10 

4.7. Vajon a helyi adók teljesen új elemei a helyi közigazgatás pénzügyeinek Magyarorszá-

gon? A válasz nem. A ma alkalmazott helyi adók némelyikének a gyökere még a múlt század 

közepéig nyúlik vissza (Tóth 1977). Például a modern telekadót és házadót 1850-ben vezette 

be a Habsburg adminisztráció Magyarországon. Bizonyos módosításokkal ezek az adók mő-

                                                           
10  Az 1991. évi törvényt módosította az 1991. évi XXIV. tv. és az 1992. évi LXXVI. tv. 
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ködtek a két világháború idıszakáig (Illés 1994a). A II. világháború után az új politikai rend-

szer megtartotta ezeket az adókat, de tartalmát, szándékait módosította (pl. vagyonszerzés gá-

tolása). Összességében a jelenlegi helyi adók, az iparőzési adó kivételével, korábbi helyi adó 

típusok és díjak újraszabályozásaként is fölfoghatók. 

4.8. A helyi adókról szóló C. törvényt 1990. december 28-án fogadta el a parlament és 

1991. január 1-én lépett hatályba. Nem kívánok e tanulmány keretei között elmélyedni a tör-

vény bemutatásában és elemzésében, csupán néhány általam fontosnak ítélt kérdéscsoportra 

koncentrálok a témával kapcsolatban: Melyek az alapvetı különbségek a korábbi és az új he-

lyi adó rendszer között? Mik a jelenlegi rendszer fıbb jellemzıi? Milyen várakozások húzód-

tak meg a rendszer bevezetése mögött? Hogyan jellemezhetık az ingatlan típusú adók ebben a 

rendszerben? 

4.9. A szabályozás eltörölte valamennyi korábbi - összesen 11 féle11 - helyi adót, de az új 

törvény négyféle adónemben hetet megújított a korábbi rendszerbıl. Ha ez így van, akkor mi a 

tényleges különbség a régi és az új rendszer között? 

4.10. A legalapvetıbb különbség az, hogy az új rendszerben - ellentétben a megelızı 40 év 

gyakorlatával - a helyi adó kivetése a települési önkormányzatok alkotmányos joga12. További 

eltéréseket érzékeltet a F. keretben lévı összehasonlítás. A régi rendszer meghatározó jellem-

zıje, hogy - a nem lakás célú helyiségek adójának legutóbbi 1988. évi törvénnyel történt sza-

bályozása kivételével - az egyes adónemeket miniszteri rendeletekkel vezérelték. A jelenlegi 

helyi adókat egy ún. kerettörvény szabályozza. Ebben az új rendszerben a Parlament határozza 

meg a játékszabályokat, s a minisztériumoknak nincsen joga módosítani azokat. 

4.11. A régi rendszerben a helyi igazgatás csupán kismértékben befolyásolhatta a helyi adók 

mőködését, szerepük a központi szabályok végrehajtására korlátozódott. Az új rendszerben a 

helyi adózás a helyi közösség céljainak megvalósítását szolgálja. Ennek megfelelıen - a tör-

vény keretei között - a helyi önkormányzat rendeletekben szabályozza az(oka)t az adó(ka)t, 

amelye(ke)t be kíván vezetni. A helyi adóapparátus ösztönzési rendszerét, amely a hatéko-

nyabb adóbegyőjtést, illetve a korrupció elkerülését segíti, korábban központilag szabályozták. 

Most a helyi választott testület joga ilyen ösztönzı rendszer létrehozása. Ennek a legmegfele-

lıbb intézményesítése egy helyi adókódexben való rögzítése lehetne. 

 

 

                                                           
11 1988. elıtt a jelzettnél is több helyi adó mőködött, de a nyolcvanas évek közepétıl megkezdett deregulációs 

program keretében számos jelentéktelennek tőnı adót - pl. az ebadót, amelynek mőködtetése esetenként 
többe került, mint amennyi bevételt eredményezett - megszőntettek 1988-ban. 

12 A Magyar Köztársaság Alkotmánya: 144/A. §. (1) Paragrafus d) pont. 
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F. keret A régi és az új helyi adó rendszer fıbb jellemzıinek összehasonlítása 

 A régi rendszer Az új rendszer 

Mi szabályozza a helyi 
adókat? 

Miniszteri rendeletek. Egy kerettörvény. 

Az adó alkalmazása ... ... kötelezı. ... a helyi önkormányzat joga, hogy 
bevezeti-e valamely vagy több helyi 
adót, vagy nem él a helyi adóztatási 
jogával. 

Kit terhelnek az  adók? Magánszemélyeket (ki-
véve a Telekhasználati- 
és igénybevételi díjat). 

Mind a magánszemélyekre, mind a 
vállalkozásokra kivethetık. 

Mi szabályozza az adó-
kulcsokat? 

A miniszteri rendele-
tek. 

A törvény az adókulcsok felsı korlát-
ját határozza meg. (Az ingatlan típu-
sú adók esetében a helyi önkormány-
zat dönthet egység vagy érték alapú 
adó bevezetésérıl.) 

Mi szabályozza a mentes-
ségeket, kedvezményeket? 

A miniszteri rendele-
tek. 

Néhány kötelezı mentességet a tör-
vény definiál, de a helyi önkormány-
zat szabadon bıvítheti azok körét a 
helyi adó rendeletekben. 

Milyen gyakran változ-
tathatók az adókulcsok és 
a mentességek? 

A miniszteri rendelete-
ket bizonyos idısza-
konként módosították. 

A helyi önkormányzat évente módo-
síthatja adórendeleteit a törvény kere-
tei között. 

Ki győjti be az adókat? A helyi adóhatóság. A helyi adóhatóság. 
Ki szabályozza az adó-
apparátus ösztönzését? 

Központilag. Helyi önkormányzati rendelet vagy 
helyi adókódex (ha létezik ilyen). 

Forrás: Az 1990. évi C. törvény és a hatályukat vesztett lakossági adókról szóló miniszteri rendeletek 
alapján. 

 

4.12. A korábbi rendszerben az adókulcsok rögzítettek voltak. Így évrıl évre - kis eltérések-

kel - ugyanazt a (kismértékő) bevételt eredményezték az egyes adók. Az új rendszer a helyi 

választás belátásán nyugszik: az önkormányzat dönthet valamely helyi adó vagy akár több adó 

bevezetése mellett, de dönthet úgy is, hogy egyáltalán nem vezet be helyi adót. Ha valamely 

adó bevezetése mellett dönt, akkor - a törvény korlátainak figyelembe vételével - maga hatá-

rozza meg az alkalmazott adóalapokat és adókulcsokat, valamint a helyi céloknak megfelelı 

mentességek és kedvezmények körét. 

4.13. Ez a választás egyrészt erısen meghatározott a helyi költségvetés helyzete által, más-

részt magába foglalja a helyi adópolitika megformálásának a lehetıségét is (pl. a helyi gazda-

ság befolyásolása szándékával). Így egy hatékony adópolitika és adószerkezet kialakításával, a 

korábbinál lényegesen kevesebb számú adóval potenciálisan magasabb adóbevétel érhetı el. 

A régi rendszerben az adóbevétel nagyságát inkább a begyőjtés hatékonysága determinálta, 

mint valamely helyi költségvetési szándék megvalósítása. Ezzel szemben az új rendszerben, 
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részben a helyi költségvetés igényei, részben a helyi adókapacitás nagysága és részben a helyi 

közösségnek az adóbevételekbıl elérhetı hasznosságok megfontolása kell, hogy vezérelje a 

helyi adókból származó bevételek mértékét. 

4.14. Az 1990. decemberében elfogadott törvény ötféle adó kivetését tette lehetıvé a helyi 

önkormányzatok számára. Ezek a következık: 1. Építményadó; 2. Telekadó; 3. Kommunális 

adó; 4. Idegenforgalmi adó; és 5. Iparőzési adó. Az adók alapjait, adókulcsait és mentességeit 

tartalmazza a G. keret. 

4.15.  A szabályozás négy fıbb kikötést tartalmaz: 

• Ugyanarra az adótárgyra nem lehet két adót kivetni. Ez azt jelenti, hogy ugyanaz az 
adóalap nem adóztatható meg kétszer, pl. egy üdülıt meg lehet adóztatni vagyonként 
az idegenforgalmi adó keretében, vagy a kommunális adóval, de a kettı egyszerre nem 
történhet meg. 

• A korábban meglévı központilag elıírt kedvezmények és mentességek nem korlátoz-
hatók. 

• A helyileg megszabott adókulcsok nem haladhatják meg a törvényben rögzített maxi-
mum mértéket. 

• Mind a magánszemélyek, mind a vállalkozások minden helyi adót levonhatnak az SZJA 
alapból (magánszemélyek), illetve költségként elszámolhatnak a TÁNYA számításánál 
(vállalkozások). 

 

 Ezek a kikötések garantálhatják, hogy a helyi közösség nem adóztatja túl a lakosait. A 

szabályalkotók azzal is számoltak, hogy a maximális adókulcsokat elég magasan határozták 

meg ahhoz, hogy néhány évig nem szükséges a felsı korlátok emelése. Egy adótárgy csak 

egyszer adóztatható, de ugyanazon a kategórián belül csoportosíthatók az adótárgyak, ame-

lyekre eltérı adókulcsokat lehet megállapítani a helyi adópolitika szándékainak megfelelıen. 
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G. keret A helyi adók rendszere Magyarországon 

Adó típusok Az adó tárgya Az adó 
alapja 

Maximális 
adókulcs 

Kötelezı mentességek 

1. Építményadó Lakás célú 
építmények 

 

 

Nem lakás célú 
építmények: 
garázs, üzlet, 
mőhely, ipari 
épület, iroda 
stb. 

alapterület 
(m

2
) 

vagy a kor-
rigált for-
galmi ér-

ték* 

alapterület 
(m

2
) 

vagy a kor-
rigált for-
galmi érték 

300 Ft/m
2 

vagy 

érték 3 %-a 

 

 

300 Ft/m
2 

vagy 

érték 3 %-a 

- a szükséglakás, 
- 500 fı állandó lakosú kistelepülé-
seken 100 m

2
 alatti komfort nélküli 

ingatlanok 
- 25 m

2
 lakosonként, 

- a szociális, egészségügyi és gyer-
mekvédelmi, illetıleg a nevelési-
oktatási intézmények céljára szolgá-
ló helyiség  
- a mőemléképítmény, 
- a költségvetési szerv, a közszolgál-
tató szervezet, valamint az egyház 
tulajdonában lévı építmény, 
- a lakás- és az üdülı épülethez tar-
tozó kiegészítı helyiségek, 
- mezıgazdasági célú építmények. 

2. Telekadó Belterületi üres 
telek 

ebbıl: mg-i 
hasznosítású 
területek 

alapterület 
(m

2
) 

vagy a kor-
rigált for-
galmi érték 

100 Ft/m
2 

vagy 
érték 1 %-a 

10 Ft/m
2
 

- közlekedési vállalatok telke, 
- távközlési vállalat területe. 

3. Kommunális adó 

a/ magánszemélyek 

 
 
 
 
 
b/ vállalkozók 

 
saját tulajdonú 
és bérelt ingat-
lanok 
 
 
 

foglalkoz-
tatottak 

 
lakás és e-
gyéb célo-
kat szolgáló 
ingatlanok, 

telkek 
 

foglalkozta-
tottak száma 

 
évi 3000 
Ft/ingatlan 

 
 
 
 

2000 Ft/fog- 
lalkoztatott/év 

 

 

4. Idegenforgalmi adó 48 óránál töb-
bet tartózkodó 
turisták és nem 
állandó lakosok 
 
 
üdülési célú 
ingatlan 

tartózkodási 
napok száma 

 
 

szállásdíj 
 

alapterület 
(m

2
) 

100 Ft/nap/fı 
az elsı 48 
óra után 

 
4 % 
 

300 Ft/m
2
 

- 16 év alatti gyermek 

- tanulók, 

- foglalkoztatott rokonok, 

- szociális intézmények lakói 

5. Iparőzési adó rendszeres 
tevékenység 
után 
 
 
 
ideiglenes te-
vékenység után 

termékek és 
szolgáltatá-
sok ÁFA 

nélküli bruttó 
árbevétele 

8 ezrelék 

 

 

 

5000 Ft/nap 

- 500 fı állandó lakosnál kisebb kis-
településen: a bolti kiskereskede-
lem, továbbá a piaci és egyéb kic-
sinybeni értékesítés 

* Korrigált forgalmi érték = az önkormányzat által meghatározott becsült "ár" 50 %-a, ami megfelel az aktuális 
piaci érték 50%-ának. 

Forrás: 1990. évi C. tv. és 1992. évi LXXI. tv.  
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4.16. A legalapvetıbb csoportosítási lehetıség az építményadónál kínálkozik, ahol elvá-

laszthatók egymástól a lakás és a nem lakás célú építmények. Az idegenforgalmi adó három, 

az iparőzési adó pedig kétféle módon, illetve jogcímen is kivethetı. Mind ezeket figyelembe 

véve az öt alapadó összesen tíz féle adót jelenít meg összesen. Ezek közül hét-hét altípus vet-

hetı ki mind a magánszemélyekre, mind a vállalkozásokra (H. keret). 

H. keret Kit terhelnek a helyi adók? 

Adófizetı 
Adótípus 

Magánszemélyek Vállalkozások 

Építményadó 
- lakás célú 

- nem lakás célú 

x 
x 

- 
x 

Telekadó x x 

Kommunális adó 
- magánszemélyek 

- vállalkozások 

x 
- 

- 
x 

Idegenforgalmi adó 

- tartózkodás után 

- díj után 

- üdülési célú építmény után 

x 
x 
x 

- 
- 
x 

Iparőzési adó 

- nettó árbevétel után 

- ideiglenes tevékenység után 

 
- 
- 

 
x 
x 

Forrás: 1990. évi C. tv. és 1992. évi LXXI. tv.  
 

4.17. Ennek az adó portfoliónak a becsült bevételi potenciálja 1991-re vonatkozóan 95,8 

milliárd Ft (3. táblázat), amely nagyjából megegyezik az 1989-ik évi összes SZJA befizetés-

sel, amelynek 50-50%-a13 mint megosztott adó, illetve mint a normatív támogatások forrása a 

helyi önkormányzatok 1991. évi bevételeit gyarapította. 

 

                                                           
13  Az SZJA megosztása a központi és a helyi kormányzati szint között megváltozott 1992-tıl. Az önkormány-

zatok részarányát 30%-ra mérsékelték. Ez a módosítás a gazdagabb önkormányzatok számára "transzfer ne-
gatív", a gyengébb jövedelmi képességő önkormányzatok számára pedig "transzfer pozitív" változás. Va-
gyis a központi kormányzat az önkormányzatoknak közvetlenül visszajuttatott rész csökkentésével a norma-
tív támogatások bázisát, s ez által a települési önkormányzatok bevételi potenciáljai közötti különbségek ki-
egyenlítési mechanizmusát kívánja erısíteni. (1995-tıl az önkormányzatok közvetlen részesedését 35%-ra 
emelték.) 
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3. táblázat Becsült helyi adó bevételi kapacitás, 1991 

Adófizetı Magánszemélyek Vállalkozások Feltételezett 

Adótípus  Adó-
alap 

Adóbevétel 
(milliárd Ft) 

Adó-  
alap 

Adóbevétel 
(milliárd 

Ft) 

maximum adóbevé-
tel 

(milliárd Ft) 

1. Építményadó 
(millió m2) 

- ebbıl: lakás célú 

 
30 
10 

 
9.000 
3.000 

 
120 
-- 

 
36.000 

-- 

 
45.000 

-- 

2. Telekadó (millió m2) 60 6.000 705 7.000 13.000 

3. Kommunális adó 
 

1 
mill. 
lakás 

3.000 
 

3.5 mill. 
alkalma-

zott 

7.000 10.000 

4. Idegenforgalmi adó -- 800 -- -- 800 

5. Iparőzési adó -- -- -- 27.000 27.000 

Összesen -- 18.800 -- 77.000 95.800 

Adóalap: 
* Építményadó: Az adatokat a KSH vagyoncenzusa alapján becsülték. E szerint 2,5 millió lakás egységet lehet 

számítani, átlagosan 67 m
2
-es alapterülettel.  A 167 millió m

2
-nyi adóalapból feltételezésük szerint 10 millió 

m
2
 az adóztatható lakás alapterület, illetve kb. 20 millió m

2
 az egyéb építmények (pl. garázs, üzlet stb.) adó-

köteles alapterülete. 
* Telekadó: A KSH vagyoncenzus alapján a magánszemélyek és a vállalkozások ingatlantulajdonait mutatja. 
* Kommunális adó: A lakások számát a KSH vagyoncenzusából nyerték. 

Adójövedelem = Adóalap * max. adókulcs (lásd D. keret). Feltételezték, hogy az összes település a korábbi rend-
szerben alkalmazott kulcsok szerint vetik ki az idegenforgalmi adót. 

Forrás:  Pénzügyminisztérium 
 

4.18. A központi kormányzat becslései mögött az a feltételezés húzódott meg, hogy mind a 

3100 település kiveti az újonnan bevezetett adókat már az elsı évben, mégpedig átlagosan 

20%-os szinten. Ez mintegy 21 milliárd Ft-os bevételt eredményezne a helyi önkormányzatok 

számára. Ez a várakozás kb. háromszorosan haladja meg az 1990-ben realizált régi típusú he-

lyi adókból származó bevételt. Az elsı évben a felsı korláthoz képest alacsony átlagos kul-

csok alkalmazása azt feltételezi, hogy a helyi önkormányzatok folyamatosan emelni fogják az 

adókulcsokat az adóbevétel értékállóságának érdekében. Így 4-5 év alatt érhetik el az adó-

kulcsok felsı korlátját, s a központi kormányzatnak ekkor szükséges új felsı korlátokat meg-

állapítania az inflációs hatások kivédése érdekében14. 

4.19. Az adózás két fı alapelve - a fizetıképesség elve és a hasznossági elv - keveredik 

ezekben az adókban. Az adókulcsok felsı korlátja és a kötelezı mentességek az elsı alapelv 

megfontolására vezethetı vissza. Ugyanakkor a helyi önkormányzat által meghatározott több-

let mentességek erıs szorosságot mutathatnak a helyi célokkal, s ezáltal a hasznossági elv ér-

vényesítésével. Egy példa erre, hogy mind a magánszemélyek, mind a vállalkozások által befi-

                                                           
14  Az inflációs ráta 1990 óta folyamatosan 20% fölött van. (Kivéve 1994.: 18,8%) 
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zetett valamennyi helyi infrastrukturális beruházási hozzájárulás levonható a fizetendı helyi 

adóból. Ezen kívül, a helyi adók általában úgy is fölfoghatók, mint a helyi szolgáltatások és a 

helyi infrastruktúra egyfajta általános használati díja (Péteri 1991). 

Az egyes helyi adók jellemzıi 

4.20. Az egyes adótípusok jellemzését az alábbi rendszerben végezzük el: 

• Ingatlan típusú adók 

• Kommunális jellegő adók 

• Idegenforgalmi adó 

• Helyi iparőzési adó 
 

Ingatlan típusú adók 

4.21. A helyi adók között két ingatlan típusú adó található: az építményadó és a telekadó. Az 

építményadó két korábbi ingatlanadó (házadó és nem lakás célú helyiségek adója) átkonvertá-

lásának tekinthetı. A telekadó "jogelıdjei" pedig a korábbi telekadó, illetve a telekhasználati 

és igénybevételi díj. 

4.22. Az idegenforgalmi adó és a kommunális adó szintén tartalmazza az ingatlan típusú 

adók elemeit. Az idegenforgalmi adó esetében az üdülı célú ingatlanokat hasonló módon le-

het adóztatni, mint az építményeket az alapterületre vonatkozóan. A magánszemélyek kom-

munális adójának alapja a lakás célú ingatlan, de lényegét tekintve ez az adó ún. fejadó. Po-

tenciálját tekintve azonban mindkét adó elmarad az építmény-, illetve a telekadótól 

4.23. Az önkormányzatok annak az építmény tulajdonosára vethetik ki az adót, amely épít-

mény az önkormányzat belterületén helyezkedik el. A településen szokásos építési telek mér-

tékéig a telek az építmény részének tekintendı, s így az külön nem terhelhetı adóval. 

4.24. Az önkormányzat két módon vetheti ki az építményadót: választhat az építmény alap-

területén, illetve a korrigált forgalmi értéken alapuló adóztatás között. Ha valamely önkor-

mányzat az érték alapú adóztatást választja, akkor a forgalmi érték 50%-a vehetı figyelembe 

adóalapként. Ennek az a háttere - a törvényalkotók indoklása szerint -, hogy nem lenne méltá-

nyos a teljes becsült forgalmi érték adóalapként való alkalmazása, mivel az ingatlanok jelen-

tıs része hosszabb idın keresztül nem cserél gazdát, tehát nincsen objektív mércéje ezen in-

gatlanok forgalmi értékének. 

4.25. A lakáscélú építmények adóalapját ugyancsak korlátozza egy sor kötelezı mentesség, 

amelyek egy része átnyúlik a jövı évezredbe: pl. a vagyontárgy fejlesztése (pl. egy új fürdı-
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szoba) a jelenlegi törvény alapján a teljes vagyontárgyat 10 évre mentesíti az adó alól. Az ön-

kormányzatok pedig tovább is bıvíthetik a mentességek körét (s ez tovább szőkíti a potenciá-

lis adóalapot). 

4.26. Az önkormányzatok az elızetes várakozások szerint is az alapterületre alapozott adó-

zás mellett döntenek, mivel egyrészt ennek van erısebb hagyománya a hazai ingatlanadózás-

ban (házadó, telekadó, nem lakás célú helyiségek adója), másrészt egyszerőbb az azonnali be-

vezetése, mint az érték alapú adózásnak. Ugyanakkor az is világos az önkormányzatok elıtt, 

hogy az alapterületen alapuló adózás infláció követése rugalmatlan. Az értékalapú adózás al-

kalmasabb az infláció követésére, az adóbevételek elértéktelenedésének kivédésére, ugyanak-

kor rengeteg elıkészítı munkát és erıteljesebb intézményi hátteret igényel (teljes körő és jól 

karbantartott ingatlan kataszter, ingatlan értékbecslési szakemberek, jól képzett helyi adóappa-

rátus stb.)15. 

4.27. A telekadót a nem mővelt magántulajdonban lévı belterületi föld után kell fizetni. Az 

adó maximális mértéke 100 Ft/m2 vagy a korrigált forgalmi érték 1%-a lehet. Ha a földet me-

zıgazdasági mővelésre használják, akkor a maximális adókulcs 10 Ft/m2-re mérséklıdik. A 

köztulajdonban (a közlekedési és a távközlési vállalatok telke) lévı jövedelmi vagy egyéb 

adómentességet nem élvezı földek szintén nem adózhatnak. 

4.28. Városi szinten rendkívül leszőkülhet azonban az adó alapja, mivel az építménnyel bíró 

telkek esetében a településen "szokásos" teleknagyság mértékéig a telek az építményadó hatá-

lya alá tartozik, de ezt az alapterületet nem kell hozzászámolni az adóalaphoz16. A "szokásos" 

teleknagyság rendszerint a település Általános Rendezési Tervében (ÁRT) kerül meghatáro-

zásra. Fontos jellemzıje ennek az adónak, hogy ha mindkét ingatlan típusú adót bevezeti az 

önkormányzat, akkor mindkét adóra ugyanazt a típusú adóalapot kell használni: vagy az alap-

terület vagy az értékbázisút. 

4.29. A "szokásos" teleknagyság szabály érvényesítése miatt csekéllyé váló telekadó alapok 

és a mezıgazdasági hasznosítású földterületre alkalmazható rendkívül alacsony adókulcs mi-

att, a telekhiánnyal küzdı településeken ez a típusú adó kicsiny adóbevételi potenciállal bír. 

Bevezetésének akkor van értelme, ha ez az adó nem bevételi, hanem telekgazdálkodási (vá-

rospolitikai) célokat szolgál. Ez a cél lehet új építési - lakás vagy ipari-kereskedelmi-üzleti - 

telkek nyerése (a beépítetlen telekre kivetett magas adókulcs építkezésre vagy a telek értékesí-

                                                           
15 Néhány kezdeti lépést már megtettek az önkormányzatok az értékalapú ingatlanadóztatás feltételeinek meg-

teremtése felé. Pl. minden önkormányzatnak 1994. nyaráig el kellett készíteni az önkormányzati vagyon ka-
tasztert. Érdemes lenne ezt a katasztert tovább bıvíteni a teljes települési vagyon (ingatlan) kataszterre, to-
vábbá computerizálni a rendszert, ha eredetileg nem számítógépre dolgoztak. A nagyobb városoknál termé-
szetesen hosszabb idıt venne igénybe ez a folyamat. A másik kedvezı jel, hogy számos település megkezd-
te a geográfikus információs rendszer (GIS) kiépítését. Ez egyet jelenthet a teljes települési vagyonleltár el-
készítésével. 

16  Hollandiában szintén alkalmazzák az alapterületen alapuló ingatlanadózást. Ott azonban az adóalapba bele-
számít mind az építmény, mind a telek alapterülete (Verbrugge 1993). 
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tésére ösztönzi a tulajdonost), de lehet pl. a telekspekuláció, telekár fölhajtásának megakadá-

lyozása is (az adó elmélet szerint az adó lefelé nyomja az ingatlan árát, s ezzel valamelyest 

kivédhetık pl. a nagy infrastrukturális beruházások - lásd autópálya építés - közelében történı 

spekulatív telekvásárlások). 

4.30. A kormányzati becslések szerint (3. táblázat) az ingatlan típusú adóknak lehet a legna-

gyobb jövedelem hozadéka az önkormányzatok számára (alapterületre számított adó az adó-

kulcs limittel számolva). Ezek részaránya az összes potenciális helyi adó bevételben mintegy 

63-64%-ot képviselnek. A potenciális ingatlan típusú adóbevételek 30%-a a magánszemélye-

ket (ebbıl 5% lakáscélú építményadó), 70%-a a vállalkozókat (ipari üzem, üzlet, iroda stb.) 

terheli. 

4.31. A bevételi lehetıségeket tekintve a lakáscélú építményekbıl nyerhetı adó nagysága 

megegyezik a magánszemélyek kommunális adójából nyerhetı adóbevétellel. Az építményadó 

azonban lényegesen kevesebb adófizetıt terhel, mivel az esetben csak a lakás tulajdonosa 

adóztatható, kivéve az önkormányzatot, mint tulajdonost. A kommunális adó viszont mind a 

tulajdonosra, mind a bérlıre kivethetı. 

4.32. A fenti adatok két ellentmondásra hívják föl a figyelmet a helyi adó elmélettel össze-

függésben. Egyrészt az adóterhek megoszlása azt jelzi, hogy potenciálisan a vállalkozókat ter-

helik meghatározó mértékben a helyi adók, s ez közgazdaságilag nem kívánatos. Másrészt az 

építményadó és a kommunális adó összevetésébıl látható, hogy a megegyezı nagyságrendő 

adóbevétel eltérı számú adóalanytól származik. Ennek oka a lakásingatlanokra vonatkozó je-

lentıs kedvezmények. Ez pedig nem áll összhangban a hasznossági elvvel, s így a méltányos 

tehermegosztás elvével sem. 

4.33. Az 1991-re kalkulált potenciális ingatlanadó bevétel (58 mrdFt) 20%-kal meghaladja 

az önkormányzatoknak megosztott adóként juttatott 50%-os SZJA bevételt (46,9 mrdFt). 

Ugyanakkor ennek az adónak a nagyobbik része a vállalkozóktól származna, hiszen az épít-

mények egy jelentıs része nem lakás célú építmény, hanem egyes vállalkozások tulajdonában 

lévı mőhely, üzlet, gyárépület, iroda stb. A telekadó szintén érintheti a vállalkozói szférát a 

közlekedési és a távközlési ágazat kivételével. 

4.34. A fentiek figyelembe vételével az ingatlan típusú adók esetében két lehetséges hatással 

számolhatunk a vállalkozók körében. Az egyik az adóexport lehetısége (a vállalkozó érvénye-

síti áraiban az ingatlanadót). Ugyanakkor az ingatlanadó elvben befolyásolhatja a gazdasági 

egységek telephelyválasztását. A hasonló tulajdonságokkal (szolgáltatási színvonallal) rendel-

kezı területekre alkalmazott különbözı adókulcsok a vállalkozásokat vándorlásra ösztönözhe-

ti (adóverseny lehetıségének kialakulása). Végül megállapítható, hogy az ingatlanadó nem 

befolyásolja a külterületen  elhelyezkedı mezıgazdasági földek hasznosítását, mivel az nem 

adóztatható az önkormányzatok által. 
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Kommunális jellegő adók 

4.35. A helyi adó törvény kétféle kommunális adót definiál. Az egyik a magánszemélyekre a 

másik a vállalkozókra vethetı ki. Közös jellemzıjük, hogy a mindkettı egyfajta fejadónak 

tekinthetı, mivel az adó tárgyára vetítve évi egyszeri fix összeg a kiszabható adó. Az eredeti 

törvény erre az adótípusra azt is kikötötte, hogy ez az adótípus csak akkor vethetı ki, ha vala-

milyen településfejlesztési (infrastruktúrafejlesztési) cél állítható az adóbevétellel szemben. A 

helyi költségvetések növekedı feszültségei miatt ezt a kötöttséget a törvény módosítása fölol-

dotta. Így a többi helyi adótípushoz hasonlóan az adóbevétel bármely önkormányzati célra 

fölhasználható. 

4.36. A magánszemélyek kommunális adóját arra vethetik ki aki valamilyen ingatlan tulaj-

donjogával bír, vagy bérlıként használ. Ez az adótípus lényegében az 1986-ban bevezetett te-

lepülésfejlesztési hozzájárulás (TEHO) megújításának tekinthetı. A TEHO annyiban az egész 

jelenlegi helyi adó rendszer elıfutárának tekinthetı, hogy annak bevezetése nem volt kötelezı 

a helyi tanácsok számára. Elsısorban a falvak és a kisvárosok alkalmazták, hogy ennek a for-

rásnak a segítségével mérsékeljék fölhalmozódott infrastrukturális hiányaikat. Ugyanakkor a 

közép- és nagyvárosok ébredezı helyi közéletében, helyi politikai légkörében ezen települések 

vezetése politikailag nem vállalta a TEHO bevezetését. Valószínőleg ezzel történeti háttérrel 

is magyarázható az, hogy elsısorban a falvak és a kisvárosok "favorizált" adótípusa a magán-

személyek kommunális adója. 

4.37. Bevételi kapacitás szempontjából a településhálózat jelentıs hányadát tekintve jelenleg 

nem képes jelentısebb bevételek generálására ez az adónem. Szinte minden önkormányzatot 

érint napjainkban valamilyen közmő beruházás, amelyet részbe lakossági hozzájárulásból fi-

nanszíroznak. Ezek legalacsonyabb összege 30-40 eFt. Az önkormányzatok rendszerint a 

közmőberuházások összegét levonhatóvá teszik a helyi adóból, s a kedvezmény általában több 

évre is átvihetı. Ez méltányos is. Ugyanakkor teljesen ellehetetleníti ezt az adótípust, mivel a 

mentesség éves összege meghaladja a kivethetı maximális adókulcsot. 

4.38. Hasonló probléma jelentkezik olyan esetekben, amikor valamely helyi közszolgáltatás 

áraként kívánják mőködtetni a magánszemélyek kommunális adóját. Debrecenben például a 

szemétszállítás és elhelyezés díját a város fizeti közvetlenül a szolgáltató cégnek. A díj fede-

zeteként bevezették a magánszemélyek kommunális adóját. Az elv jó, hiszen a közvetlen díj-

fizetés a szolgáltatás igénybevételének megkerülésére ösztönözhet. Ugyanakkor problémát 

jelent, hogy a beszedett adó nem képes finanszírozni a szolgáltatás ellátását, mert annak ház-

tartásonkénti költsége 6000 Ft, míg a kivethetı maximális adó 3000 Ft. 

4.39. Ugyanilyen jellegő probléma jelentkezik akkor is, ha nem a település egészét, csupán 

bizonyos hányadát érinti a közmő beruházásból adódó mentesség. Kisújszálláson a debreceni-

vel megegyezı megfontolásból vezették be a magánszemélyek kommunális adóját. Mintegy 6 
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MFt bevételre számítottak, amely nagyjából fedezte volna a lakossági hulladék elszállításának 

és elhelyezésének költségeit. Az elızetes kalkulációk során azonban ne mérték föl a mentes-

ségek lehetséges hatását. Az önkormányzat a tervezett bevétel alig feléhez - 2,5 MFt-hoz - ju-

tott, amely a - debreceni helyzethez hasonlóan nem fedezte a szolgáltatás költségeit. 

4.40. A vállalkozások kommunális adója új elemnek tekinthetı a helyi adó rendszerében, 

ugyanakkor fölfogható a korábbi fejlesztési célú átvett pénzeszközök adóként való megújítá-

saként is. Már a szabályozás kialakításakor problémásnak tőnt azonban, hogy mi legyen az 

adó alapja. A törvényalkotók a településben lévı vállalkozások alkalmazottaira történı adóki-

vetés mellett döntöttek. 

4.41. Ez, az élezıdı munkanélküliség idıszakában nem igazán szerencsés döntés, hiszen a 

foglalkoztatás adóztatását javasolja, tehát elméletileg hatékonyabb élımunka fölhasználásra 

ösztönzi a vállalkozásokat. Ez pedig csökkenı foglalkoztatást jelent. Az adó alkalmazható 

maximális mértéke - 2.000 Ft/év - valószínőleg nem készteti a valóságban ilyen döntésre a 

kis- és középvállalkozásokat. Másoldalról viszont éppen a viszonylag alacsony adókulcs miatt 

a települések nagy többségében - a magánszemélyek kommunális adójához hasonlóan - csu-

pán csekély jövedelmet képes generálni ez az adótípus. 

Idegenforgalmi adó 

4.42. Az idegenforgalmi adó a korábbi idegenforgalmi hozzájárulás általánossá tétele, al-

kalmazásának a teljes településhálózatra való kiterjesztése. A korábban létezı hozzájárulást 

csak az a tanács vethette ki, amelynek területén volt idegenforgalmi övezetté nyilvánított terü-

let. Így ezt az adó várhatóan az ezen a területen már tapasztalatokkal rendelkezı önkormány-

zatok alkalmazzák. A jelenlegi szabályozás minden önkormányzat számára lehetıvé teszi en-

nek a bevételi típusnak az elérését. Sıt ezt az adót - az idegenforgalmi fejlesztések ösztönzése 

érdekében - továbbra is "premizált" adóként újította meg. Ez azt jelenti, hogy a tartózkodási 

napok alapján kivetett idegenforgalmi adót alkalmazó önkormányzat minden egyes beszedett 

adóforintja után két forint állami támogatást kap. 

4.43. Ez az adótípus lényegében az adótehernek a külsı lakosokra való áthárítása egyfelıl, 

de fölfogható a helyi infrastruktúra ideiglenes használatának áraként is. Ha egymáshoz köze-

li, idegenforgalmi potenciával bíró települések (pl. Balaton partvidéke) szélsıségesen eltérı 

adókulcsokat alkalmaznak, akkor hosszú távon megfordulhat a két településre addig jellemzı 

látogató arány. Egy magas adókulcs egy hasonló kvalitású, szomszédos településre tereli át a 

turistákat, kivéve ha a magasabb adókulcsokkal elérhetı nagyobb adóbevételt a település az 
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idegenforgalom fejlesztésére forgatja vissza. Így a színvonal emelkedése kompenzálhatja a 

magasabb adóterhet. 

4.44. Számos önkormányzat a "prémium támogatás" begyőjtése érdekében vezette be az 

idegenforgalmi adót. A települések többségében azonban ez még ezzel együtt is csupán mar-

ginális forrásokat indukált a település számára. Ez abból is ered, hogy csupán a harmadik éj-

szakától adózik a turista. Ugyanakkor az átlagos vendégéjszakák száma nem éri el a két éjsza-

kát Magyarországon. Számottevıen javulna az idegenforgalmi adó potenciálja, ha már az elsı 

vendégéjszakától élhetne az adózás17. 

Helyi iparőzési adó 

4.45. Ez adónem teljesen új elem a hazai helyi adózás rendszerében, mint helyi forgalmi tí-

pusú adó ritka típus a helyi adóztatás nemzetközi gyakorlatában is. A forgalmi típusú adók 

jelentısen befolyásolhatják a vállalkozások teljesítıképességét. A település szinten nagy kü-

lönbségekkel alkalmazható forgalmi típusú adók nem kívánatos vállalkozás migrációs folya-

matokat indíthatnak el (tıke elvándorlása, kivonulása adott térségekbıl). Éppen ezért nemzeti 

szintő adóként szokás használni (pl. ÁFA), sıt harmonizációja nemzetközi szinten is elıfor-

dul (EU adóharmonizációs törekvései). 

4.46. A jelenlegi hazai szabályozás viszonylag alacsony felsı adókulcs limitet engedélyez a 

helyi iparőzési adó alkalmazásakor. Így a helyi piacra termelı vállalkozások telephelyválasz-

tását valószínőleg nem befolyásolja az iparőzési adó léte, illetve a szabályozás engedte mérté-

ke. Ahhoz viszont már elég "magas", hogy a külsı tıke vonzásában a kulcsokon és a kedvez-

ményeken keresztül adóversenyt indukáljon a települések között. 

4.47. Közgazdaságilag megkérdıjelezhetısége ellenére már a minimális gazdasági potenci-

ával bíró települések is bevezetik az iparőzési adót, mivel viszonylag könnyen adminisztrálha-

tó, megfelelı hozamú adótípusról van szó. Az adó alapja a korrigált nettó árbevétel18, így az 

adó megfizetése nem függ attól, hogy adott vállalkozás nyereséges-e vagy sem. Éppen ezért, 

ha más tényezık (pl. csıd, felszámolás) nem okoznak zavart, akkor biztos bevételként szá-

molhat vele az önkormányzat. 

4.48. Igaz a gazdaság hullámzása miatt a várható adóbevétel nehezen becsülhetı. Az azon-

ban valószínősíthetı, hogy az infláció miatt növekedı aggregát nettó árbevétel miatt az adó-

bevétel - legalábbis folyó áron - szintén növekedik, szemben a többi helyi adótípussal, ame-

                                                           
17  Ezt 1996-tól valószínőleg megengedi a módosított helyi adó törvény. 
18  Korrigált nettó árbevétel: kereskedelmi vállalkozások esetén = nettó árbevétel - eladott áruk beszerzési 

értéke; egyéb tevékenység esetén = nettó árbevétel - alvállalkozói kifizetések. 
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lyek a kevéssé növekvı adóalapok, illetve a változatlanul tartott adóráták miatt többnyire reál-

értékben csökkenı tendenciájúak. 

4.49. A központi szabályozás az iparőzési adó esetében csak a kistelepülések (500 fı alatti) 

nem italárusító kereskedelmi egységeit mentesíti kötelezıen az adófizetés alól. Az önkor-

mányzatok ugyanakkor szabadon élhetnek mentesség és kedvezmény alkotási jogosítványuk-

kal a helyi politika céljainak megfelelıen. Így meghatározhat olyan adó-, vagy adóalap-

csökkentı tételeket, amelyek ugyan a vállalkozás tényleges terhét nem csökkenti, de az adott 

célra való ráfordításról viszont maga dönthet. Ennek egy szélsıséges esete lehet, amikor az 

adófizetı közvetlenül meghatározhatja, hogy az önkormányzat mire fordíthatja az általa befi-

zetett adót. 

4.50. Összességében az egyes adótípusoknál említett gazdasági teljesítményt torzító ténye-

zık ellenére egy esetben közgazdaságilag is elfogadható a helyi adóknak a vállalkozókra való 

terhelése. Nevezetesen, ha az önkormányzat olyan célokra fordítja a helyi adó vállalkozóktól 

származó bevételeinek egy részét, amely egyértelmően összefügg a helyi önkormányzat helyi 

gazdaságfejlesztési politikájával (kompenzációs elv). 

A helyi adók az önkormányzati gazdálkodásban 

4.51. A helyi adókból származó bevételek mind összegét, mind részarányát tekintve a helyi 

összes forrásokban növekedtek a bevezetést követı években (4. táblázat). Ugyanakkor ezek a 

részarányok (2,3-4,4%) még elmaradnak az elmúlt évtized eleji részesedéstıl (5,5%). Ennek 

egyik oka, hogy a régi rendszerben minden tanács köteles volt bevezetni az aktuális helyi adó-

kat. Ezzel ellentétben a jelenlegi rendszerben az önkormányzat szabadon választhat a beveze-

tésre szánt adók között, kivethet több adót is, de dönthet a helyi adók nem alkalmazása mellett 

is. Ennek megfelelıen 1994. elejéig fokozatosan emelkedett a helyi adót alkalmazó önkor-

mányzatok száma az 1991. évi 308-ról 1760-ra. 

4. táblázat A helyi adók az önkormányzatok bevételeiben, 1982-1994 

 1982 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 

Helyi ta-
nács/önkormányzat Ösz-
szes bevétel (Mrd Ft) 

174,7 211,6 252,9 329,9 416,9 515,9 613,1 805,8 

- ebbıl: helyi adó (mFt) 9,6 7,8 6,8 6,6 9,5 16,4 27,1 34,0 

Helyi adók aránya az ösz-
szes bevételben (%) 5,5 3,7 2,7 2.0 2,3 3,1 4,4 4,2 

Forrás: Pénzügyminisztérium, Baló és Lipovecz szerk. (1993) 559. o. és 576. o., valamint TÁKISZ adatbázis 
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4.52. Nem csupán az alkalmazó önkormányzatok, hanem az önkormányzatonként átlagosan 

alkalmazott adók száma is emelkedett (1,9-rıl 2,6-ra), s ez a két tényezı az elsıdleges forrása 

az összes helyi adó növekedésének. Az is igaz viszont, hogy az átlagos adóbevétel (1993-ban 

17,2 mFt) messze meghaladja a korábbi rendszer átlagát (3,1 mFt), s ez fönntartja azt a re-

ményt, hogy a helyi adók valóban megfelelı helyi bevételt erısítı források lehetnek. A haté-

konyság növeléséhez azonban módosítani szükséges a jelenlegi rendszer kereteit. 

4.53. A települések által kivetett helyi adók összessége azt mutatja (5. ábra), hogy az ön-

kormányzatok többsége olyan adókat igyekezett bevezetni, amelyek viszonylag alacsony te-

herrel, de a lakosság és a vállalkozók egészét érinti. Vélhetıen ezért képviselnek a központi 

mentességeket nem tartalmazó kommunális adók 40%-ot a kivetett helyi adók között. Az áb-

rából az is kitőnik, hogy az adótípusok többségénél 1995-re a telítıdés jelei tapasztalhatók. 

1993. és 1995. között a bevezetett adók száma már csak kis mértékben változott. Ez alól csak 

az iparőzési adó a kivétel. Ha a szabályozásban elmozdulások történnek az ingatlanadó és az 

idegenforgalmi adó erısítésének irányába, akkor azok esetében várható egy gyorsabb fölfutás 

a következı 2-4 évben. 
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4.54. Az induló - 1991. - évben bevezetett adókulcsok a felsı korlátok 55-60%-ánál mozog-

tak. Ez az arány a kormányzati várakozások háromszorosa. Ugyanakkor az elért adóbevételek 

a kormány által becsültnek (21 mrdFt) alig felét (45,1%) érte el. Ennek elsıdleges oka, hogy 

az elsı év átmeneti idıszak volt az új helyi adózásban, amelyben együtt élt a régi és az új 

rendszer. Azok a régi típusú és alacsony hozamú adók, amelyek valamely új helyi adótípusban 

megújultak, hatályban maradtak még 1991-ben, ha nem vezették be az annak megfelelı új 

adótípust. 

4.55. Az új adók összessége elvben magasabb adójövedelmet biztosít a települések számára, 

de a törvénynek a parlament általi kései elfogadása (1990. december 28.) miatt az önkormány-

zatok fölkészületlenek voltak az új típusú helyi adók azonnali - 1991. évi - bevezetésére. Ez 

tükrözıdik abban, hogy az önkormányzatok alig több mint 10%-a (308 önkormányzat) alkal-

mazta az új adótípusok valamelyikét 1991-ben. Éppen ezért ebben az évben az új adók össz-

bevétele (4,0 mrdFt) nem érte el a régi típusú adókét (5,5 mrdFt). Fajlagosan azonban már ek-

kor is sokkal hatékonyabbnak mutatkoztak az új adók. Ezek önkormányzatonként átlagosan 

13,1 mFt bevételt hoztak, míg a régiek 1,8 mFt-ot. 

4.56. 1992-ben a helyi adót bevezetı önkormányzatok száma a háromszorosára, az alkalma-

zott adók száma a hatszorosára, az új adókból származó bevétel pedig közel négyszeresére 

emelkedett (6. ábra). Egyre markánsabbá váltak azonban az új rendszer ellentmondásai is. 

Míg a bevezetett adók számát tekintve a lakosságot és a vállalkozókat nagyjából egyenlı szá-

mú adó terhelte, az adóbevételek tekintetében már ekkor is meghaladta a 80%-ot a vállalkozói 

befizetések aránya. 1993-ban ez az arány már a 90% körül lehet. 

4.57. Az Északnyugat-Dunántúl megyéiben elvégzett vizsgálat arra is rámutat, hogy a helyi 

adóbevételek nominális értékének növekedése alapvetıen a helyi adórendszer elterjedésébıl 

származik (7. ábra). A vizsgált térség négy megyéjében az önkormányzatok mintegy 7%-a élt 

az új helyi adózás lehetıségeivel 1991-ben. Ez döntıen az iparőzési adó bevezetését jelentet-

te. 1995-re a régió önkormányzatainak fele vezetett be valamilyen helyi adót, egynegyedük 

pedig legaláb kétféle adótípust is kivetett. 

4.58. Ez azt is jelenti, hogy a széttagolt - sokféle, de kevés bevételt indukáló - lakossági adó 

rendszerét követıen, átmenetileg jelentısen csökkent a helyi adóapparátus leterheltsége. 

Ugyanakkor a megosztott adóként mőködı gépjármőadó beszedése - annak folyamatos és a 

nagyobb településeken nagy forgási sebességő változásai miatt - számottevı többletterhet ho-

zott azok számára. Az egyes önkormányzatoknál bevezetett helyi adók számának bıvülésével 

pedig újra egyre összetetteb és bonyolultabb lesz a helyi adóigazgatás munkája, s ez fölkészült 

szakembereket igényel. Ez a kistelepülések szintjén az adóigazgatás társulásos úton való mő-

ködtetésének igényét erısíti föl. 
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4.59. A rendelkezésre álló adatok nem teszik lehetıvé a lakosság, illetve a vállalkozók ter-

heinek pontos szétválasztását, mert a nem lakás célú építmények adója és a telekadó mindkét 

csoportot terhelheti, errıl azonban - vélhetıen - a beszámolási-nyilvántartási rendszer hiá-

nyosságai miatt aggregát összegek nem elérhetık. 

4.60. Az elérhetı adatok viszont rávilágítanak arra, hogy egyedül - a közgazdaságilag prob-

lémás (adóexport lehetısége) - iparőzési adó képes valóban jelentıs adójövedelmet termelni. 

1992-ben a helyi adókból származó bevételek 74%-át, 1994-ben pedig már közel 80%-át adta 

az iparőzési adó. Ha a helyi adózás jelenlegi kondíciói nem változnak, akkor ennek az adótí-

pusnak a jelentısége tovább erısödik, miközben a lakosság tehervállalása a helyi közszolgál-

tatások finanszírozásában marginális marad. 

4.61. Természetesen ez utóbbi állítás az államháztartás egésze, valamint az önkormányzati 

finanszírozási rendszer szempontjából nehezen tartható, egyrészt az SZJA rendszere19,  más-

részt a lakossági társulásokon keresztül megvalósuló helyi infrastruktúra fejlesztések miatt. A 

hangsúly azon van, hogy a helyi döntésekkel, a helyi (adó)politikával befolyásolható lakossági 

adóztatás mozgástere rendkívül szőkre szabott. Ez a korlátozottság nagyobb részt az erıs köz-

ponti adóterhekbıl, kisebb részt a helyi közmőfejlesztési hozzájárulások általában 10 évre 

szóló, a helyi adó lehetséges mértékét rendszerint meghaladó elkötelezettségébıl származik20.   

4.62. Az iparőzési adó kedvezı mértékő "adó kitermelése" abból fakad, hogy - a többi helyi 

adótípussal szemben - a fizetendı adó nem fix összegő, hanem az adóalap százalékában van 

megállapítva. Ezért az adókulcs évenkénti emelése nélkül is jelentıs adóbevétel többlet kelet-

kezhet a megelızı évhez viszonyítva. 

4.63. A vállalkozások összességének nettó árbevétele, napjainkban növekvı tendenciájú. 

Ezt részben a vállalkozások számának jelenleg még bıvülı trendje, részben a növekvı és 

csökkenı teljesítmények egyenlege, részben pedig az infláció hatása okozza. A települések 

összessége szempontjából azonban lényeges korlátossága ennek az adótípusnak, hogy a vál-

lalkozások területi elhelyezkedése (városok és agglomerációs térségek) következtében az ön-

kormányzatok mintegy kétharmada számára az iparőzési adó nem alkalmazható. 

4.64. Ezzel ellentétben a többi - az önkormányzatok döntı többségénél is alkalmazható - 

adótípus valamilyen egységre vetített fix összegő adó. Így az adóbevétel kétféle képpen lehet 

elasztikus: 1) Ha az adóalap évenkénti növekedése (pl. az építmények számának és összes 

                                                           
19  A befizetett SZJA az éves költségvetési törvény által szabályozott mértékben - technikai okokból két év 

csúszással - közvetlenül az önkormányzatok bevétele lesz, mint megosztott adóbevétel. A központi költség-
vetésnél maradó rész pedig a kiegyenlítést szolgáló normatív támogatási rendszer forrásait bıvíti. 

20  Adott évben befizetett közmőfejlesztési hozzájárulások az önkormányzatok többségénél levonható az adó 
alapjából. A viszonylag alacsony adókulcsok miatt azonban az éves közmőfejlesztési hozzájárulás gyakran 
magasabb, mint a kivetett adó. Ezért ez az adómentesség rendszerint több évre elosztható. Ennek a hatásnak 
a pontos fölmérése azonban még nem történt meg. 
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alapterületének) megfelelı mértékő adóbevételi többletet eredményez; és/vagy 2) az önkor-

mányzat évente emeli az adókulcsot. 

4.65. Az elsı eset az adóalapok többségére - különösen a lakásingatlanokra - nem igaz21. Az 

évente megépülı lakások száma egy évtizede folyamatosan csökken. Ugyanez igaz a települé-

sek többségében az adóztatható háztartásokra a magánszemélyek kommunális adója esetében. 

A telekadó esetében pedig az adóztatható összes telkek alapterülete idıben inkább csökken, 

mint növekszik. 

4.66. A második változat egyrészt a helyi politika szempontjából nem szerencsés, másrészt 

az adókulcs a törvény által megszabottan felülrıl korlátos. (Ezen tényezık egyes települése-

ken mérhetı hatásait a négy hazai nagyváros adópolitikájának elemzésénél mutatom be.) 

4.67. A kezdeti tapasztalatok azt jelzik, hogy a jelenlegi települési önkormányzati testületek 

a teljes hivatali ciklus során ritkán éltek az adókulcs emelés lehetıségével. Jellemzıbb volt 

inkább új adótípus bevezetése. Erre utal az átlagosan alkalmazott adótípus számának emelke-

dése. Ez azonban csak a helyi adórendszer lehetséges adótípusainak teljes körő alkalmazásáig 

lehetséges (amely valószínőleg szintén problémás lehet a helyi politika szintjén). 

4.68. Az elızıekbıl következıen a többi adónem akkor válhat hatékonyabbá, ha az egység-

re vetített adóztatást valamilyen érték bázisú adóztatás váltaná föl. Ebbıl a szempontból az 

ingatlan típusú adók érdemelnek figyelmet, hiszen egyrészt erre a jelenlegi törvény is lehetı-

séget ad, másrészt a nemzetközi gyakorlat is ennek használatára ösztönöz. 

4.69. A jelenlegi ciklus választott helyi testületei a gyenge adójövedelem-képzı helyi adó 

típusok hatékonyságának növelésére többféle stratégiát is kidolgozhatnak22. Az egyik módszer 

lehet, hogy az egység alapú adók kulcsát az inflációs rátához igazítják (indexálják). Ez a lehe-

tıség az adókulcs évenkénti változása miatt továbbra is erıs politikai megfontolást és jelentıs 

helyi támogatottságot igényel. 

4.70. Ugyanakkor a magas inflációjú országokban, mint amilyen Magyarország, a szükséges 

adóbevételek reálértékének tartásának kényszerő eszköze az adókulcs indexálása. (Természe-

tesen ez a módszer még nem változtat azon a tényen, hogy ezek az adótípusok és a lakosság 

helyi tehervállalása csupán marginális szerepet töltenek be a helyi költségvetésekben a helyi 

adózás jelenlegi kondíciói mellett.) 

                                                           
21  Kivétel lehet ez alól a gazdasági célú ingatlanok alapterülete, amelyeknél elsısorban Budapesten, a na-

gyobb városokban, valamint a nyugati határ mentén az új üzemek, irodák alapterületének növekedésébıl 
származható adóbevétel valószínőleg meghaladja a csıdbe menı, s ezáltal adófizetésre képtelen cégektıl 
eredı adóbevétel kiesést. 

22  A javasolt módszerek a helyi adórendszer jelenlegi feltételrendszerét veszik figyelembe. Nem számol az 
államháztartás és a nemzeti adórendszer olyan átértékelésével, amelynek bázisán a helyi adók relatív pozí-
ciója a szabályozásban fölértékelıdik. 
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4.71. Egy másik lehetséges stratégia a helyi vállalkozók adóterhelésének, de legalábbis a 

már bevezetett, a vállalkozókat terhelı helyi adók beszedési hatékonyságának növelése. Az új 

adók, vagy a meglévık kulcsainak emelése ellenkezik mind az utóbbi években a települési 

önkormányzatok által sokat hangoztatott "vállalkozó barát vagy vállalkozásokat támogató ön-

kormányzat" ideával, mind a helyi adó elméletével, amely a vállalkozókra kivetett helyi adók-

nak a helyi gazdaság teljesítményét torzító hatásaira figyelmeztet (adóexport lehetısége, tıke 

elvándorlása, helyi vállalkozások mőködési hatékonyságának csökkenése). Az adóbefizetések 

erıteljesebb ellenırzésével, illetve az adóapparátus képzettségi szintjének emelésével viszont 

valóban növelhetı a már mőködı adók beszedési hatékonysága. 

4.72. A harmadik stratégia az érték bázisú adóztatásra való áttérés az ingatan típusú adók ese-

tében. Az érték bázisú ingatlan adózás filozófiája az, hogy az adó azoknak a közösségi szolgálta-

tásoknak az általános díja, amelyek az ingatlanok értékében megjelennek. Az ilyen típusú adó 

bevezetése sem nélkülözheti azonban a helyi politikai megfontolásokat és a helyi közösség tá-

mogatását. Az érték alapú adóztatással nyert bevételek elvileg képesek tartani reál értéküket. Sıt 

esetenként - erıs infláció mellett - sokkal magasabb adóbevétel is keletkezhet, mint amennyi 

ténylegesen szükséges (pl. az USA-ban az 1970-es években - Lados 1994). Ennek ellenkezıje is 

elıfordulhat azonban, amikor a gazdaság visszaesésével párhuzamosan, vagy a gazdasági növe-

kedéstıl távol esı területeken esik vagy stagnál az ingatlanok forgalmi értéke. 

 

Alapterületen vagy értéken alapuló ingatlan adóztatás? 

4.63. A helyi adó törvény lehetıvé teszi, hogy az önkormányzat válasszon egység vagy érték 

bázisú ingatlan típusú adó bevezetése között. Jelenleg a hazai önkormányzatok szinte kizáró-

lag az ingatlan alapterületén alapuló adózást alkalmazzák23, s ez a következı tényezıkkel ma-

gyarázható: 

• a korábbi házadó, a nem lakás célú ingatlanok adója, valamint a telekadó meglévı 
nyilvántartása miatt az alapterületen alapuló új ingatlan típusú helyi adók kevesebb 
elıkészületet igényeltek, mint az érték bázisú építmény-, illetve telekadó bevezetése; 

• a teljes körő ingatlan nyilvántartás (ingatlan kataszter) hiánya; 

• az ingatlan nyilvántartás gyenge számítógépesítettsége; 

• az ingatlanok értékbeni fölmérésének (de legalább az illeték hivataloknál föllelhetı 
forgalmi érték adatok adóztatási célokat is szolgáló földolgozottságának) hiánya; 

• a helyi adóapparátusok szakmai hiányosságai (pl. ingatlanértékeléssel foglalkozó szak-
emberek); 

                                                           
23  Ettıl a gyakorlattól 1993-ban mindössze három önkormányzat tért el: Nyíregyházán a nem lakás célú épít-

mények építményadója és a telekadó esetében egyaránt a korrigált forgalmi érték 1%-a az adó mértéke; 
Németkér (Tolna megye) önkormányzata a nem lakás célú építményekre vezetett be értékbázisú adót, mér-
téke a korrigált forgalmi érték 2%-a; Tarjánpusztán (Gyır-Moson-Sopron megye) viszont a lakás célú ingat-
lanok adóznak, amelynek mértéke a korrigált forgalmi érték 3%-a. (Adó 1994/6-7. sz. pp. 29-67.) 
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• ingatlanértékelés módszereinek szabályozatlansága; 

• a viszonylag egyszerő adminisztrációs vonzatai miatt olcsóbban mőködtethetı, mint az 
értékbázisú adóztatás. 

 

4.64. Problémás viszont, hogy a települések jelentıs részénél jelenleg alig változik az adóz-

tatható összes ingatlan alapterület nagysága, így változatlan adókulcsok mellett a jelenlegi ha-

zai infláció elértékteleníti - az amúgy sem jelentıs - ingatlan típusú helyi adóbevételeket. Az 

ennek ellensúlyozására alkalmazható adókulcsemelések viszont a helyi önkormányzat pozí-

cióit gyengítik a választókkal szemben. 

4.65. Valószínősíthetı azonban az is, hogy a kedvezıtlen piaci környezet idıszakában az 

érték alapú adóztatásra való áttérés nem hozna hatékonyság növekedést a költségvetés számá-

ra szükséges bevételek képzésében. Ha mégis a váltás mellett döntenének a önkormányzatok, 

akkor többségük csak az adókulcs vagy a fölbecslési arány megemelésével képesek adóbevé-

teleik reál értékét megırizni. Ez a helyi politika szintjén egyrészt ugyanolyan nehézkes folya-

mat, mint az egység bázisú adóztatás kulcsainak gyakori változtatása; másrészt a fölbecslési 

arányt a kerettörvény rögzíti, amelytıl az önkormányzat nem térhet el. 

4.66. Az egység alapú adóztatásról az érték bázisú adóztatásra való áttérés csak akkor hajtha-

tó végre, ha megfelelıen elıkészítették és megfelelı a társadalmi elfogadottsága. Ez utóbbi fon-

tosságát az támasztja alá, hogy az érték alapú ingatlan adóztatásnak rendkívül szőkös a hazai 

tapasztalati bázisa24. Az azonnali és a településeket teljes körően érintı áttérést az ingatlan föl-

mérések idıigényessége is befolyásolja. Nagyobb települések esetében az ingatlanok fölértékelé-

se hosszabb idıszakot - akár 2-3 évet - igénybe vehet. A kialakított nyilvántartást már számító-

gépen, a település elektronizált információs rendszerébe ágyazottan érdemes kezelni. 

4.67. Dönteni kell arról is, hogy törvény által egységesített ingatlan értékesítést használjanak 

az önkormányzatok vagy mindenhol szabadon választhatnak értékelési módszert (és értékelı 

szervezetet). Az elsı esetben szükséges egy vagyonértékelési törvény megalkotása, amely a 

Parlament és a jogalkotók terheltsége, a demokratikus szabályok betartása mellett 1-2 éves 

procedúrát jelent. Feltétlenül egységesíteni kellene viszont azt, hogy vagy az egyedi fölértéke-

lés vagy a tömegbecslés módszerét alkalmazza valamennyi önkormányzat. 

4.68. Mindkét formát támogatja a fejlett országok gyakorlata. A tömegbecslés olcsóbb, de 

pontatlanabb módszer. Ez azonban nem zárja ki azt, hogy az egyedi felértékelésnél a tömeg-

becslésekhez hasonló mértékő fellebbezések érkezhetnek a megállapított forgalmi értékkel és 

                                                           
24  Mőködı hazai példáért a tizes évek végén, a húszas évek elején Budapesten mőködı érték alapú adózáshoz 

fordulhatunk. Napjainkban pedig Nyíregyháza tapasztalatai lehetnek érdekesek az érték bázisú adózást al-
kalmazni kívánók számára. Ez utóbbi esetben egy szerencsés szervezetbéli helyzet segítette a városi köz-
győlés döntését, ugyanis Nyíregyházán ugyanazon szervezeti egységbe tartozik a megyei jogú város helyi 
adóval, illetve az illetékekkel foglalkozó csoportja. 
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az az alapján számított adóalappal, illetve a kivetett adóval szemben. Ehhez megfelelı tapasz-

talatokat nyújthat a lakástörvény alapján végrehajtandó önkormányzati lakások privatizációja, 

amelynek elsı lépése szintén az ingatlan fölértékelése, majd a bérlı általi elfogadása. Az ön-

kormányzati lakásvagyon fölértékelése egyenként történik. 

4.69. Nem elvetendı azonban a tömegbecslés alkalmazásának lehetısége sem. Egy Gyır 

nagyságrendő város esetében például jól elkülöníthetık a sajátos karakterő városrészek egy-

mástól. A megyei és megyei jogú városi illetékhivatalok nyilvántartásának földolgozásával 

ingatlantípusonként megállapítható lenne az egyes városrészekre jellemzı ingatlan forgalmi 

értékek. Mivel ez többnyire idısorban is rendezhetı, a kapott adatok elemzése megfelelı dön-

tési alapot biztosíthat az érték bázisú adóztatás megítéléséhez. Kisebb településeken pedig lé-

nyegesen egyszerőbbnek tőnik a klasszifikáció. 

4.70. Nem elhanyagolható szempont a helyi adóapparátusok szakmai fölkészítése sem a bo-

nyolultabb adóztatási forma alkalmazására. Rövid távon ez lehetséges a központilag szervezett 

rövidebb tanfolyamok segítségével. Hosszabb távon azonban ezen az ismeretek, módszerek ok-

tatásának be kell épülnie a közigazgatási-költségvetési szakemberek képzési rendszerébe. 

4.71. A fentiek alapján, véleményünk szerint, az alapterületen alapuló adózásról az érték 

bázisú ingatlan adózásra való áttérés csak a kilencvenes évtized második felében válhat idı-

szerővé a hazai önkormányzatok számára. Ezt az feltételezést a következık tényezık tovább 

erısíthetik: 

1. Az önkormányzati lakások privatizációjának döntı hányada a következı öt évben be-
fejezıdik; 

2. Várhatóan ugyanezen idıszak elégséges lehet az egyes települések teljes körő számí-
tógépes ingatlan kataszterének (GIS rendszereken belül) kiépítésére; 

3. A helyi polgármesteri hivatalok befejezik a korábban építési tilalommal szabályozott 
területekkel kapcsolatos ügyek rendezését (tilalom föloldása, kártérítések); 

4. Vélhetıen az évtized második felére stabilizálódik a hazai gazdaság, az infláció és az 
inflációs várakozás konszolidálódik; valamint  

5. Az ingatlanpiac "normál" mőködése kialakul, megszilárdul, az ingatlanértékek nyilvá-
nossága, publicitása, periodikákban való közlése gyakorlattá válik. 

 

4.72. Ez a fejezet a hazai helyi adó rendszerét a szabályozás, az általános, nemzeti szinten 

tekintette át. Ezen a bázison fogalmazta meg a rendszerben lévı ellentmondásokat, illetve a 

rendszer hatékonyabb mőködését segítı stratégiákat. A következı fejezet a helyi szint felöl 

közelíti meg a jelenlegi helyi adó rendszer értékelését négy hazai nagyváros adókivetési atti-

tődjeinek összehasonlítására, a helyi adópolitikák különbségeire koncentrálva. A mindkét - 

makro és mikro-szinten elvégzett értékelés teremti meg a bázisát a hazai helyi adó rendszer 

közgazdasági és pénzügyi szemlélető elemzésének. 
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V. Négy hazai nagyváros helyi adóztatási attitődje 

5.1. Az elızı fejezet a hazai helyi adórendszer általánosabb és összevont elemzését végez-

te el. Ez a fejezet összeveti négy hazai nagyváros helyi adóval kapcsolatos magatartását, stra-

tégiáját. Az összehasonlító vizsgálat árnyaltabbá teszi a jelenlegi helyi adó rendszernek az 

elızı fejezetben föltárt problémáit, dilemmáit és alapot teremt a fıbb helyi adó típusok komp-

lex közgazdasági és pénzügyi szemlélető elemzéséhez. 

A kiválasztott települések jellemzıi 

5.2. A kiválasztott városok - Gyır, Székesfehérvár, Szombathely, Veszprém25 az országos 

átlagnál kedvezıbb jellemzıkkel bírnak (5. táblázat), továbbá mindegyikük népességszáma, a 

vállalkozói szféra kiterjedtsége elég nagy ahhoz, hogy bármely helyi adótípus bevezetését fon-

tolóra vehesse a helyi közösség és így potenciálisan megfelelı mértékő adóbevételhez juthat-

nak. 

5.3. A 6. táblázat a helyi adók - azon belül az ingatlan típusú adók - eltérı, de általában a 

helyi költségvetésben való alacsony részarányát szemlélteti a kiválasztott városokban 1992-

ben. A helyi adók részaránya valamennyi városban csökkent 1991-hez képest. Ez a trend foly-

tatódott 1993 és 1992 viszonylatában is. Tehát nagyvárosi szinten az új típusú helyi adók mő-

ködésének elsı éveiben ez a rendszer nem felelt meg annak az elvárásnak, hogy az megfelelı 

nagyságrendő forrásokat teremt a kormányzati funkciók decentralizációja keretében az ön-

kormányzatokhoz telepített, de forrásokkal nem teljesen lefedett feladatok ellátásához. Így 

nem segítette a központi kormányzati forrásoktól való függés mérséklıdését sem. Ugyanakkor 

a viszonylag alacsony arányok mögött a helyi adópolitikák hatása is meghúzódik, még ha azok 

a politikák nem is artikulálódtak egy megfogalmazott, kidolgozott helyi "Fehér Könyv"-ben 

vagy helyi adókódexben. 

 

 

                                                           
25 Ennek a négy városnak a kiválasztása a következık miatt látszott célszerőnek: a/ A négy város mindegyike 

megyeszékhely, ebbıl következıen a helyi költségvetések igényei, szerkezete hasonló; b/ Mindegyik város 
az ország nyugati felében helyezkedik el, s az átalakulás éveiben az új vállalkozások megjelenésének aktív 
területeinek mutatkoztak; c/ Mindegyikük önkormányzatát liberális (szabad demokrata vagy fiatal demokra-
ta) többségő közgyőlés vezette ebben a választási ciklusban; d/ A kiválasztást az is befolyásolta, hogy ezen 
városok könnyen megközelíthetık Gyırbıl, s így könnyebb volt a helyi adószakemberekkel való személyes 
kontaktus kialakítása. Valamennyi helyi adóhivatal vezetıjével és/vagy helyettesével személyes interjút ké-
szítettem 1993. júliusa és augusztusa során, valamint rendelkezésemre bocsátották önkormányzataik vala-
mennyi addig meghozott helyi adórendeleteit és módosításaikat, bepillantást engedtek a helyi adókról szóló 
döntések megalapozásáról szóló dokumentumokba. Ezúton szeretném megköszönni dr. Nagy Árpád és 
Mezzöl Ferencné (Gyır), Prém József (Veszprém), Vaspöri István (Szombathely) és dr. Fekete Antal (Szé-
kesfehérvár) értékes hozzájárulását a tanulmány e fejezetének elkészítéséhez. 
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5. táblázat A vizsgálatba bevont városok néhány jellemzıje, 1992 

Városok 
Jellemzık Gyır Székes- 

fehérvár 
Szombat- 

hely Veszprém Ország 

Népesség száma - fı 
- változás - fı (1992-1991) 

130.885 
+ 

109.738 
0 

85.448 
0 

63.718 
+ 

10.337
1
 

- 

Az SZJA fizetık aránya - % 
- változás - % (1992-1991) 

49,1 
+ 

47,8 
- 

52,3 
+ 

51,1 
+ 

42,2 
+ 

Fajlagos nettó jövedelem2 - Ft/fı 
- változás - % (1992/1991) 

218.429 
122,5 

229.175 
121,0 

210.997 
121,7 

225.571 
121,6 

203.475 
121,9 

Effektív SZJA adókulcs - % 
- változás - % (1992-1991) 

19,42 
+0,42 

20,00 
+0,19 

18,50 
+0,49 

19,75 
+0,28 

18,56 
+0,28 

Vállalkozói aktivitás3 
- változás - % (1992/1991) 

69,2 
259,2 

68,3 
251,1 

59,8 
240,2 

68,1 
282,6 

60,6 
265,8 

1 ezer fı 
2 Fajlagos nettó jövedelem = Egy adófizetıre jutó adóköteles jövedelem - Egy adófizetıre jutó SZJA 
3 10.000 lakosra jutó jogi személyiségő vállalkozások száma 

Forrás: Saját számítások a KSH, a Pénzügyminisztérium és a helyi költségvetési beszámolók adatai 
alapján. 

 

 

6. táblázat A helyi költségvetések néhány jellemzıje a vizsgált városokban, 1992 

Városok 
Jellemzık Gyır Székes- 

fehérvár 
Szombat- 

hely Veszprém Ország 

A helyi költségvetés mérete 
o Egy lakosra jutó bevétel - Ft/fı 
o Egy lakosra jutó kiadás - Ft/fı 
o Fejlesztési kiadások aránya - % 

 
48.185 
43.924 

15,2 

 
44.400 
42.453 

15,1 

 
44.370 
44.452 

15,9 

 
47.539 
43.891 

15,3 

 
49.907 
48.876 

19,8 

Helyi adók a helyi költségvetések-
ben 
o Helyi adók aránya - % 
o Régi típusú helyi adók aránya - % 
o Az ingatlan típusú adók aránya a 
költségvetésben - % 

o Az ingatlan típusú adók aránya a 
helyi adókban - % 

 
5,1 
1,0 

0,9 

17,9 

 
1,3 
0,0 

0,3 

25,6 

 
1,6 
0,1 

0,1 

5,3 

 
7,3 
0,1 

2,5 

34,4 

 
3,2 
0,1 

0,7 

19,0 

Forrás: Saját számítások a Pénzügyminisztérium, a helyi költségvetési beszámolók, valamint Baló 
és Lipovecz szerk. (1993) pp. 559-560. adatai alapján 
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Helyi adóztatási attitődök 

5.4. A helyi adók mőködtetését, az alkalmazott adóztatási mintákat a következı kérdésekre 

koncentrálva vetem össze a kiválasztott négy hazai nagyvárosban: 

• Milyen stratégiák vezérelték az egyes városokat az új típusú helyi adók bevezetésé-

ben? 

• Milyen módon történt a helyi adók bevezetésének elıkészítése? 

• Kiket terhelnek a bevezetett új helyi adók az egyes városokban? 

• Megfigyelhetı-e adóverseny kialakulása a vizsgált városok között? 

• Mely elemek gyengítik a helyi adórendszer mőködését a kiválasztott városokban? 

A helyi adók bevezetésének stratégiái 

5.5. A helyi adók bevezetését eltérı okok motiválták az egyes városokban az új rendszerre 

való áttérés idıszakában (1991-1992). Az általános elvárás a helyben képzıdı jövedelem bıví-

tése, pótlólagos források képzése különbözı várospolitikai, helyi költségvetési célok megvalósí-

tása érdekében (pl. a fejlesztési források bıvítése, a helyi költségvetési hiány kialakulásának 

megakadályozása stb.) Ez fokozottan igaz az iparőzési adót bevezetı önkormányzatok esetében, 

mivel ez az adótípus új elemként jelent meg a helyi adók között. Az új rendszer induló évében 

Gyır és Veszprém vezette be az iparőzési adót. Ezzel valóban pótlólagos forráshoz jutottak, hi-

szen 1991-ben még a régi típusú helyi adók is hatályban voltak. 

5.6. A másik követett stratégia alapcélja az volt, hogy lehetıség szerint ne terheljék agyon 

sem a helyi lakosokat, sem a helyi vállalkozókat kemény helyi adókkal, hiszen mindkét csopor-

tot súlyos központi adók terhelik. A költségvetési bevételekhez kötıdı elvárásként az fogal-

mazódott meg, hogy az új helyi adók lehetıség szerint hozzák nagyjából ugyanazt a bevételt, 

amelyet a régi típusú helyi adókból képes volt a helyi igazgatás beszedni. Vagyis az új adók 

pótolják legalább azt a bevétel kiesést, amely a megszőnı régi adók miatt keletkezne. Ezek az 

önkormányzatok 1991-ben még nem vezettek be egyetlen új típusú helyi adót sem, hanem ezt 

az évet az új rendszer elıkészítésére szánták. Székesfehérvár és Szombathely képviseli ezt a 

magatartás mintát. 

5.7. A fentiek alapján úgy tőnik, hogy az elsı stratégiát (helyi források bıvítése) inkább 

közgazdasági-költségvetési, a másikat inkább helyi politikai megfontolások vezérelik. A kö-

vetett kétféle stratégia eltérı fejlıdési pályákat vetíthet a városok elé. A helyi adót aktívan al-

kalmazó önkormányzatnak potenciálisan lehetısége nyílik arra, hogy olyan - döntıen infrast-

rukturális - beruházásokat finanszírozzon, mégpedig azonnal, amely megfelel a helyi lakosok-
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nak és vonzó a vállalkozók számára is. Ezt a szándékot azonban megtorpedózhatja a mőködé-

si költségvetésekre nehezedı egyre erıteljesebbé váló nyomás. 

5.8. A második stratégia a helyi közösség számára az elviselhetıség szintjen tartja az adó-

terheket, ugyanakkor fokozza a helyi költségvetés feszültségeit a bevételek és a kiadási szük-

ségletek között. A kedvezı adózási környezet viszont vonzó lehet a városba befektetni szán-

dékozóknak és így hosszabb távon eredményes lehet ez a politika. Az új befektetések munka-

helyeket és jövedelmeket jelentenek a helyi közösség számára, a költségvetésben pedig meg-

takarítási lehetıséget a szociális kiadások oldalán, valamint plusz bevételeket a megosztott 

SZJA növekedésen keresztül. Annak megítéléséhez, hogy melyik stratégia lesz hatékonyabb, 

ahhoz a rendszer mőködésbe lépésétıl eddig eltelt három év nem elégséges. 

A helyi adók bevezetésének körülményei 

5.9. Már a helyi adókkal kapcsolatos országos adatsorokból, valamint a négy város straté-

giájának bemutatásánál (5.5.-5.6. bekezdések) is érzékelhetı volt, hogy az új rendszerre való 

áttérés nem egy idıben ment végbe a településhálózat egészét tekintve. Gyırben rövid három 

hónapos elıkészítést követıen, már 1991 tavaszán hatályba lépett az iparőzési adó. Veszprém 

csak 1991 második felétıl, Szombathely pedig 1992-tıl vezette be ezt az adótípust. Székesfe-

hérvár - várospolitikai okokból - ez idáig nem élt ezzel az adótípussal, bár a helyi adóosztály 

elıterjesztésében többször is tárgyalta a város közgyőlése. 

5.10. Az egyes városokat tekintetében is rendszerint idıben széthúzódott a különbözı típusú 

adók bevezetése (7. táblázat), de 1993-1994-re nagyjából kialakult a következı évek helyi 

adóztatási szerkezete. Ebben a jelenlegi törvényi keretek változatlansága esetén csak kisebb 

helyi korrekciók várhatók. Ilyenek lehetnek egyes kevésbé hatékony adótípusok megszőnteté-

se (pl. Gyırben egyévi mőködtetés után a lakás célú építmények adóztatása; valószínőleg csu-

pán idı kérdése az idegenforgalmi adó eltörlése Szombathelyen), vagy egyes eddig nem al-

kalmazott adótípusok beléptetése (mind a négy város esetében a lakossági kommunális adó, 

illetve Székesfehérváron az iparőzési adó, ha a helyi költségvetésre nehezedı nyomás kikény-

szeríti annak bevezetését). 

5.11. Természetesen az új rendszerre való áttérést megelızı, elıkészítı helyi bizottsági és 

közgyőlési, illetve érdekegyeztetı viták voltak a legélesebbek (1991-ben és 1992-ben). Vajon 

bevezesse-e valamely helyi adót az önkormányzat vagy ne éljenek az adóztatás lehetıségével, 

ez a kérdés állt a helyi adók bevezetését elıkészítı viták középpontjában Székesfehérváron. A 

liberális képviselık egy kisebb csoportja azzal érvelt, hogy a polgármester a választások ide-
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jén azt ígérte, hogy a súlyos központi adók miatt nincs lehetıség arra, hogy tovább növeljék a 

helyi közösség vállára nehezedı terheket. Éppen ezért nem szabad bevezetni semmilyen helyi 

adót a városban, legalábbis még nem most. Sıt - hangzott az érvelés -, "hogy ha 800 millió 

forintot le tudtunk faragni ebbıl a költségvetésbıl, ami elénk került, akkor még 80 milliót is le 

tudunk faragni"26. (Ennyi volt a megszőnı régi típusú helyi adókból származó bevétel 1991-

ben.) 

7. táblázat Helyi adók bevezetése a vizsgált városokban, 1991-1993 
 (A helyi adó törvényben meghatározott adókulcs korlát százalékában) 

Városok 
Helyi adók Gyır Székes- 

fehérvár 
Szombat- 

hely Veszprém 

Építményadó 
o lakáscélú építmények 
o nem lakáscélú építmények - magánsz. 
o nem lakáscélú építmények - vállalk. 

 
33%-'92a 
10,33%-'92 
10,33%-'92 

 
- 

27% - '92 
27% - '92 

 
- 

13,17,27,33b 
- 

 
33% - '92 

33,50%-'92c 
33,50%-'92c 

Telekadó - - - - 

Kommunális adó 
o magánszemélyek 
o vállalkozások 

 
- 
- 

 
- 

75% - '92 

 
- 
- 

 
- 
- 

Idegenforgalmi adó - - 100%-'92d 80% - '92 

Iparőzési adó 
o folyamatos tevékenység utáne 
o ideiglenes tevékenység után 

 
100%-'91 
10%-'91 

 
- 
- 

 
33,66%-'92 
6%-'92 

 
100% - '91 
10%-'92 

a Gyır eltörölte ezt az adót 1993-tól. 
b 1992-tıl. 
c 1993-tól az 50%-os kulcsot 60%-ra emelték (nem lakás célú, nem garázs építmények). 
d 1993-tól az eltöltött napokra vetített adót fölváltotta a díjra kivetett adó, a lehetséges adókulcs 100%-os szint-

jén. 
e Az adóalap szabályozása változott 1993-tól. Veszprém továbbra is a maximum adókulcsot (0,8%) 
alkalmazza. Gyır csak a jelentıs mértékő adóalap-csökkentésben részesült kereskedelmi tevékeny-
ségre terjesztette ki a maximális kulcsot. A többi tevékenység adókulcsát a maximum 50%-án hatá-
rozták meg. Szombathely megtartotta a korábban kialakított kétkulcsos rendszert, de mindkét kul-
csot emelte a korlátozás szintjéhez képest (100, illetve 50%-ra). 

Forrás: A helyi adórendeletek alapján saját számítás. 
 

5.12. Az ellenvélemény is inkább politikai megfontolásokra, mint közgazdasági szükségsze-

rőségre hivatkozott. A kérdést azonban a tisztán helyi politika szintjérıl átemelték a kormány-

zati szintek közötti forrásmegosztás, az államháztartási politika és az önkormányzati gazdál-

kodás közötti feszültségek szintjére. Azzal érveltek, hogy " itt nemcsak arról kell ma dönte-

nünk, hogy költségvetési hiányt pótolunk, ..., hanem egy várospolitikai horderejő kérdésben 

kellene dönteni, hogy akarja-e a közgyőlés azt, hogy ne állami függı legyen egy önkormány-

                                                           
26  A "3./ Javaslat a helyi adók bevezetésérıl szóló önkormányzati rendelet megalkotására" c. napirendi pont 

közgyőlési jegyzıkönyve alapján. (Székesfehérvár, 1991. december 19-20. - p. 146.) 
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zat, hanem saját bevételeink fölött tudjunk gazdálkodni, ..." 27. A be nem vezetés politikája 

arra ösztönözné a központi kormányzatot, hogy továbbra se biztosítson a jelenleginél erıtelje-

sebb szerepet a helyi adóknak. 

5.13. Végül a város választott testülete olyan rendszert vezetett be, amelytıl azt várták, hogy 

csak annyira terheljék a helyi közösséget adókkal, amelyek a megszőnı régi típusú helyi 

adókból származó bevétel kiesést pótolja. Székesfehérváron ez a cél ténylegesen meg is való-

sult 1992-ben. Sıt a lakosság és a vállalkozások közötti tehermegosztás arányai is nagyjából 

megegyeztek a korábbi arányokkal. Ebben túlságosan nagy mozgás továbbra sem várható az 

éveken keresztül nem módosított adókulcsok miatt. A kulcsok változatlan szinten tartása vi-

szont fölveti azt a kérdést, miképpen tudja majd az önkormányzat ellensúlyozni - a jelenlegi 

magas infláció mellett - az adóbevételeinek elértéktelenedését a következı években. 

5.14. Székesfehérvár az egyetlen a vizsgált városok közül, amely nem vezette még be az 

iparőzési adót. Emögött várospolitikai megfontolások - pl. vállalkozás barát önkormányzati 

image kialakításának szándéka - húzódnak meg. Ugyanakkor ennek az adóztatási stratégiának 

ára is van, amelyet a helyi költségvetési elıirányzatok teljesítése során kell megfizetni. Szé-

kesfehérvár a többlet szükségleteit önkormányzati vagyoneladásokból fedezte. Ez az összes 

kiadások 10%-át finanszírozta 1992-ben. 

5.15. Ezzel szemben Gyır az intézményi vállalkozások teljesítményének fokozásával, vala-

mint a helyi adón keresztül tudott az emelkedı szükségleti szintnek a bevételek oldaláról meg-

felelni. Úgy is lehet azonban fogalmazni, hogy a gyıri önkormányzat kisebb mértékben ha-

gyatkozott arra, hogy a város vagyonállományának értékesítésével vagy a jövıt megterhelı 

hitel felvétellel ellensúlyozza a megnövekedett kiadási igényeket. Gyırben csak az intézményi 

vállalkozások annyi bevételt termeltek, mint Székesfehérváron a vagyonértékesítés. Ez utóbbi 

módszer hosszabb távon problémás lehet, hiszen az önkormányzatok forgalomképes vagyona 

véges. Így szélsı esetben elıfordulhat az is, amikor az önkormányzat úgy éli föl a vagyonát, 

hogy az abból származó bevétel nem a város stratégiai céljainak megvalósítását, hanem csu-

pán az önkormányzat és intézmény rendszerének napi finanszírozását támogatja. 

5.16. Székesfehérvár adóztatási gyakorlata abból a szempontból is unikumnak számít, hogy 

a helyi adók bevezetését megelızıen szociológiai felmérést is végeztek mind a lakosság, mind 

a vállalkozók körében28. A másik három város elsısorban a korábbi ingatlan típusú adók nyil-

                                                           
27  Mint a 26. - pp. 145-146. 
28  Gyırben az új ÁRT készítését megalapozó lakossági megkérdezések során - 1992 nyara - szintén érdeklıd-

tek a helyi adók megítélésérıl. A kérdezık az adó felhasználásának lehetıségeinek rangsorát, valamint bi-
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vántartásai (lakosságot terhelı adók), illetve az APEH megyei szervezeteitıl beszerzett, a vál-

lalkozásokra vonatkozó forgalmi és létszám adatok (vállalkozásokat terhelı adók) alapján 

végzett kalkulációkkal készítették el az elsı helyi adó rendelet tervezeteiket. 

5.17. Ezt követıen igyekeztek publicitást teremteni a helyi médiákban (tv, rádió, újság) az új 

rendszernek. A közmeghallgatás intézményén keresztül a település bármely polgára véleményt 

nyilváníthat a tervezett rendeletekrıl. Nagyvárosi szinten még ma is nehezen mozgatja meg 

egy ilyen akció a település polgárait. Az is igaz viszont, hogy a vizsgált önkormányzatok terü-

letén kevésbé érintették a lakosságot a bevezetésre tervezett új típusú helyi adók, mivel a vá-

lasztott testületek igyekeztek a lehetı legkisebb szinten tartani vagy elkerülni a lakosság adóz-

tatását. Székesfehérváron az 1991 év végi közmeghallgatáson például csupán egy idısebb 

hölgy szólt hozzá a helyi adók témaköréhez, támogatva azt, mondván, hogy a háború elıtt is 

mőködött ilyen rendszer és kiskereskedı édesapja mindig fontosnak érezte az adó pontos 

megfizetését29. 

5.18. A vállalkozói szféra esetében a helyi vállalkozói érdekképviseleti szervezetekkel foly-

tatott többszöri konzultáció formálta az elsı helyi adó rendelet tervezeteket. A viták rendsze-

rint az adómértékek és a lehetséges mentességek körül csúcsosodtak. Gyırben az ideiglenes 

iparőzési tevékenységre megállapítandó napi adómértékben nem tudtak a város és a vásározók 

képviselıi megfelelı egyezségre jutni. Így a vásározók egy csoportja az iparőzési rendeletet 

tárgyaló nyilvános közgyőléseken is jelen volt és szót kért érdekei védelmében. 

Kiket terhelnek a bevezetett új helyi adók? 

5.19. A helyi adó elmélete szerint lehetıség szerint kerülni kell a vállalkozói szféra adózta-

tását. Ugyanakkor a hazai helyi adó szabályozása éppen a vállalkozók adóztatására ösztönzi az 

önkormányzatokat, mivel elsısorban az iparőzési adó az egyedüli adótípus, amely viszonylag 

jelentıs és könnyen adminisztrálható adóbevételt eredményez. A decentralizációs folyamatok 

és a magas infláció miatt erıteljessé váló költségvetési nyomás egyfelıl, a lakosság és a vál-

lalkozók túlterhelt központi adóztatása másfelıl, kemény közgazdasági és politikai döntés-

helyzetet teremtettek az épp csak hivatalba lépett új önkormányzatok számára a helyi adókkal 

kapcsolatban 1991 elején. Vizsgált városaink helyi adókra vonatkozó döntéseit a  

7. táblázat szemlélteti. 

5.20. A befizetett adó alapján a vállalkozók viselik az adóterhek döntı hányadát Gyırben, 

Szombathelyen és Veszprémben, mégpedig az iparőzési adó bevezetésének köszönhetıen. Az 

                                                                                                                                                                                     
zonyos céklok érdekében fizetendı helyi adó fizetési hajlandóságát tesztelték. Tudomásom szerint a vizsgá-
lat eredményeit nem használták föl a helyi adórendeletek fölülvizsgálatakor 1992 végén. 

29  Közmeghallgatás jegyzıkönyve a Székesfehérvár Megyei Jogú Város (1991. november - p. 11.) 
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alkalmazott helyi adók típusát, illetve adott adótípusnál kialakított helyi kedvezményeket fi-

gyelembe véve kicsit differenciáltabb a négy városról formálódó kép. Az iparőzési adón kívül 

a nem lakás célú ingatlanok építményadója vált általánossá30. Ezt az adótípust mind a négy 

önkormányzat bevezette, igaz meglehetısen változatosan alkalmazva: 

• Gyır: Két csoportba sorolták a nem lakás célú ingatlanokat. A garázsok alacsonyabb 
kulccsal adóznak, mint a többi építmény (mőhely, iroda, üzemépület stb.); 

• Székesfehérvár: Nem képeztek alcsoportokat, tehát egységes kulcsot alkalmaznak va-
lamennyi nem lakás célú építményre. 

• Szombathely: Négyféle építménycsoportot képeztek, amelyeket eltérı kulcsokkal 
adóztatnak. 

• Veszprém: Három csoportba sorolták a nem lakás célú építményeket. Az egyik csopor-
tot (garázsok) kivették az adóköteles építmények közül. 

 

5.21. A bevezetett adók összessége is változatosan alakul a négy városban. Székesfehérvár 

képviselı testülete mindössze kétféle adót vezetett be eddig: nem lakás célú építmények adó-

ját és vállalkozók kommunális adóját. A nem lakás célú építmények adója mind magánszemé-

lyekre, mind vállalkozókra kivethetı. A város nem differenciálta az építményadó kulcsát sem 

építmény típusonként, sem a magánszemélyek és a vállalkozók között. Így összességében a 

vállalkozókat terheli több adó. 

5.22. Gyırben három adótípus lépett már hatályba 1992 elején. Az alacsony hatékonyságú 

lakás célú építményekre kivetett adót azonban egy év után megszőntették. Így - Székesfehér-

várhoz hasonlóan - itt is két adó terheli a vállalkozókat (iparőzési adó, nem lakás célú épít-

ményadó) és egy a magánszemélyeket (nem lakás célú építményadó). 

5.23. Szombathelyen - legalábbis a bevezetett adók számát tekintve - arányosan oszlanak 

meg az adóterhek a vállalkozók (iparőzési adó), a helyi magánszemélyek (nem lakás célú 

építményadó), valamint a nem helyi lakosok között (idegenforgalmi adó). A képzıdött adóbe-

vételek döntı hányadát azonban az iparőzési adó képezi. 

5.24. Veszprém vezette be a legtöbbféle helyi adót a vizsgált városok közül. Ez esetben is 

arányosnak tőnik a különbözı adóalanyok terhelése: kétféle adót kell fizetnie mind a vállalko-

zói körnek (iparőzési adó, nem lakás célú építményadó), mind a magánszemélyeknek (lakás 

célú illetve nem lakás célú építményadó), de a nem helyi lakosokra is jut adóteher (idegenfor-

galmi adó). Ez esetben is - az iparőzési adó léte miatt - a vállalkozók adóterhelése a legmaga-

sabb. 

                                                           
30  Ez valamelyest ellentétes az országos trenddel, hiszen az önkormányzatok által bevezetett helyi adók több 

mint 40%-a kommunális adó, amelyek többsége a magánszemélyeket terheli. Választott mintánkban csupán 
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Megfigyelhetı-e adóverseny kialakulása a vizsgált városok között? 

5.25. A kérdést részben megválaszolták már az elızı pontok, hiszen a helyi adók bevezetése 

során követett stratégia, illetve a bevezetett adók száma és típusa egyfajta versenyhelyzet 

eredménye is. Még egyértelmőbbé válik a válasz a helyi képviselı testületek által bevezetett 

adókedvezmények és adómentességek vizsgálatával. Két tényezı azonban a helyi adótól füg-

getleníti az egyes településeken letelepülı vállalkozásokat. Az egyik eset a transznacionális 

vállalatokra vonatkozik, a másik a vállalat belsı hatékonyságából következik. 

5.26. A transznacionális vállalatokat többnyire nem érintik a helyi adók, mert rendszerint 

egy hosszú távú - legalább 10 éves - mentességet kapnak bizonyos adótípusok (TÁNYA és 

helyi adók) fizetése alól a központi kormányzattól. Így, bár a helyi adótörvény kötelezı men-

tességei között ez az eset nem szerepel, a helyi önkormányzatok kénytelenek ezt a megállapo-

dást figyelembe venni és a helyi adó rendeletükben, mint mentességet megfogalmazni. Ez tör-

tént Székesfehérváron a Ford, Veszprémben az Unilever és Gyırben az Audi esetében. 

5.27. A valóságban a bevezetett adók viszonylag alacsony kulcsai - rövid távon - kevéssé 

veszélyeztetik a vállalkozás belsı eredményességét, ha  a vállalkozás mőködése egyébként 

megfelelı. Jól érzékeltethetı ez az iparőzési adón keresztül (8. táblázat). Tegyük föl, hogy 

több vállalkozásnak is azonos az iparőzési adó alapjául szolgáló nettó árbevétele (10 mFt). 

Továbbá, az iparőzési adó kulcsát egységesen (szektor semlegesen) alkalmazzák valamennyi 

ágazatra (itt: 0,3%). Ebbıl következıen a fizetendı adó valamennyi azonos adóalapú vállal-

kozásnál egyforma (itt: 30 eFt). A helyi adó összege csökkenti a TÁNYA adóalapját. Így az 

adózott nyereség azonos nagyságrenddel (itt: 18 eFt), de különbözı mértékben fog csökkeni 

az egyes vállalkozásoknál a helyi adó fizetésekor a helyi adó nélküli esethez képest. Ez a kü-

lönbözıség a vállalkozás belı eredményességébıl, s nem a helyi adó fizetésébıl következik. 

A fentiek alapján megállapítható, hogy a jelenlegi helyi adók azon vállalkozások számára je-

lenthetnek problémát, amelyek hatékonysága amúgy is rendkívül alacsony. 

5.28. Habár a helyi adók viszonylag alacsony részarányt képviselnek a helyi költségvetések 

bevételi szerkezetében, mégis érdemes megvizsgálni azt, hogy a bevezetett helyi adók eseté-

ben alkalmaztak-e az önkormányzatok mentességeket és kedvezményeket a törvényben meg-

határozottakon felül. Milyen sajátosságok tapasztalhatók az egyes önkormányzatoknál? Az 

ezzel kapcsolatos helyi politikai megfontolások a helyi vállalkozások és a lakosság számára is 

eltérı stratégiákat vetítenek elıre. 

5.30.  Gyır és Veszprém megállapította az adóköteles nettó árbevétel alsó határát. Az adó 

bevezetésének évében Gyırben ez a határ 10 mFt volt, amelyet a következı évben 2 mFt-ra 

csökkentettek. Az adóköteles nettó árbevétel alsó küszöbének meghatározása mindkét célt 

szolgálta. Egyrészt az új és kisvállalkozások jelentıs hányada mentesül így az adó alól, tevé-
                                                                                                                                                                                     

Székesfehérváron vezettek be kommunális adót, de az a vállalkozókat terheli. 
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kenységüket, fejlıdésüket a helyi iparőzési adó nem befolyásolja. Másrészt az adófizetési kö-

telezettségnek van egy hatékonysági küszöbértéke is. Ez az érték megegyezik a fajlagos admi-

nisztrációs költségek szintjével. 
 

8. táblázat A végsı profit csökkenése eltérı megtérülési ráták esetén31 

 A  vállal-
kozás 

B  vállal-
kozás 

C vállalko-
zás 

D vállal-
kozás 

F vállalko-
zás 

A nyereség alakulása helyi adó-
zás nélkül 
Nettó árbevétel (eFt) 
Megtérülési hatékonyság (%) 
A TÁNYA alapja (eFt) 
TÁNYA (eFt = 40 %) 
Adózott nyereség (eFt) 

 
 

10.000 
20,0 

2.000 
800 

1.200 

 
 

10.000 
10,00 
1.000 
400 
600 

 
 

10.000 
5,00 
500 
200 
300 

 
 

10.000 
3,00 
300 
120 
180 

 
 

10.000 
1,00 
100 
40 
60 

A nyereség alakulása helyi adó-
zás esetén 
Nettó árbevétel (eFt) 
Megtérülési hatékonyság (%) 
Iparőzési adó (eFt = 0,3%) 
A TÁNYA alapja (eFt) 
TÁNYA (eFt = 40 %) 
Adózott nyereség (eFt) 
A nyereség csökkenése (%) 

 
 

10.000 
20,0 
30 

1.970 
788 

1.182 
1,5 

 
 

10.000 
10,00 

30 
970 
388 
582 
3,0 

 
 

10.000 
5,00 
30 

470 
188 
282 
6,0 

 
 

10.000 
3,00 
30 

270 
108 
162 
10,0 

 
 

10.000 
1,00 
30 
70 
28 
42 

30,0 

 

5.31. A viszonylag magasan megállapított adóköteles alsó határérték miatt a vállalkozások 

döntı hányada adómentes maradt Gyırben 1991 folyamán. Ez ellenkezik a hasznossági elv 

érvényesítésével: a helyi szolgáltatásokat igénybe vevık jelentıs köre így a helyi adón keresz-

tül nem járul hozzá ezen szolgáltatások finanszírozásához. Hipotetikusan olyan probléma is 

lehetséges, hogy a viszonylag magas adómentes sáv a vállalkozásokat osztódásra késztetheti, 

amelyek így a limiten belül, tehát adómentesek maradnak. Az adó beszedési költség hatékony-

sága szempontjából szintén magasnak tőnik az alkalmazott adóalap korlát, hiszen a minimális 

adókötelezettség ez esetben 30 eFt. 1992-tıl az alkalmazott limitet az ötödére csökkentették, 

ezzel nagymértékben szélesítették a potenciális adófizetık körét és erıteljesebben érvényesül-

het a hasznossági elv alkalmazása. 

5.32. Veszprémben 5 mFt-ban határozták meg az adóköteles nettó árbevétel alsó határát. 

Szombathelyen nem alkalmaznak ilyen küszöbértéket. Az, hogy egy ilyen fajta mentesség való-

ban támogatást jelent-e a helyi vállalkozók számára az kétféleképpen mérhetı. Az egyik esetben 

a közvetlen vállalkozói megkérdezések szolgálhatnak mércéül, ilyen tesztelés azonban egyik 

városban sem történt. A másik lehetıség a vállalkozások fejlıdésének összevetése lehetne az 

egyes városokban (magas, közepes, alacsony és nem alkalmazott minimális adóalap mellett), a 

                                                           
31  1992. évi szabályozás szerint. 
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hatások érzékelhetısége szempontjából rövid idı telt csak el. Ugyanakkor rendkívül nehéz lenne 

a helyi vállalkozások összessége számára elkülöníteni a viszonylag kis teherrel járó helyi adóban 

alkalmazott kedvezmények hatását az egyéb - ágazati, piaci - piaci hatásoktól. 

5.33. Valószínőleg nagyobb jelentıséget kaphat az alkalmazott adókulcsok eltérése. Ebben 

nem volt különbség Gyır és Veszprém között az induló évben. Mindkét város a maximális 

0,3%-os adókulcsot vetette ki. Szombathelyen viszont a maximális adóteher 0,2% volt, s ez a 

legkisebb - 1 mFt alatti - nettó árbevételő vállalkozásokra vonatkozott. A magasabb adóalap-

pal rendelkezıket viszont csupán 0,1%-os iparőzési adó terhelte (regresszív adótábla). Vagyis 

Szombathelyen minden vállalkozás adóköteles (hasznossági elv teljes körő érvényesítése), de 

alacsonyabb adókulccsal terhelve, mint más városokban. 

5.34. E különbözıség hatásai sem mérhetık, hiszen 1993-tól - a kereskedelmi ágazat nyomá-

sára - változott az iparőzési adó alapjának a számítási módja. A nettó árbevételbıl le kell vonni 

az eladott áruk beszerzési értékét, illetve más tevékenységeknél (pl. építıipari kivitelezés) az 

alvállalkozói teljesítések értékét. Ez a szabályozó változás fıleg a kereskedelmi vállalkozások 

vonatkozásában jelentısen mérsékeli a potenciális adóalapot. Ennek ellensúlyozására, a törvény 

fölemelte az alkalmazható adókulcsot 0,3%-ról 0,8%-ra. A magasabb limit nagyobb változatos-

ságot eredményezhet az egyes településeken bevezetett iparőzési adó kulcsai között. 

5.35. Veszprémben a költségvetési nyomás érvényesült a legerıteljesebben az új helyzethez 

való alkalmazkodáskor: ezúttal is minden vállalkozásra egységesen - az 5 mFt-os küszöböt 

megtartva - a maximális adókulcsot alkalmazta. Ebben a rendszerben Gyır és Szombathely 

vezetett be egyforma kulcsokat. Mindkét városban csak a kereskedelmi tevékenységre vetették 

ki a maximális adókulcsot (0,8%), a többi tevékenységet csupán annak fele terheli (0,4%). 

5.36. Szombathely egy sajátos rendszert is kidolgozott a legnagyobb adófizetık számára. Ez 

az ún. "címkézett adó". Az adófizetık számára lehetıvé tették, hogy egy bizonyos adókötele-

zettség fölött a befizetett adó 30%-át megcímkézhetik, vagyis rendelkezhetnek arról, hogy mi-

lyen helyi közösségi célra fordíthatja a város ezt az adót. A rendkívül demokratikusnak és 

igazságosnak tőnı rendszer kudarcot vallhat azonban, ha a vállalkozások teljesen szabadon 

rendelkezhetnek a célokról, mert ez az adóbevétel fölhasználásának elaprózódásához vezethet. 

Talán "vonzó" maradna ez a rendszer úgy is, ha néhány priorizált célból választhatna csak az 

adófizetı32. Még ennél a változatnál is direktebb módszert alkalmaznak Gyırben, ahol a helyi 

iskoláknak fizetett szakképzési hozzájárulással33 a vállalkozók csökkenthetik a tényleges adó-

kötelezettségüket. 

                                                           
32  Mivel ezt a rendszert a vizsgálat idıszakában vezették be, ezért a tényleges hatásokat nem áll módomban 

elemezni. 
33  Ennek módja és mértéke központi szabályozású. 
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5.37. További motiváció a mentességek, kedvezmények alkalmazására, ha az önkormányzat 

bizonyos - a városfejlıdés szempontjából fontos - területet kíván a vállalkozók számára von-

zóbbá tenni (Gyır, Veszprém). Gyırben a legnagyobb befektetık, a befektetés nagyságától füg-

gıen akár több évre kiterjedı kedvezményeket élvezhetnek. Kedvezmények mértéke tovább fo-

kozódhat, ha ez a befektetés a GIP területén valósul meg. 

5.38. Az építményadó esetében az adókulcsok változatossága, illetve azok óvatos kezelése 

jellemzı. Kivételt jelent Veszprém, amely ezúttal is a legmagasabb - a többi városét két-

háromszorsan meghaladó - adókulcsokat vezetett be. Gyır építményadó kötelezettségei a le-

hetséges kerethez mérten alacsonyak, plusz kedvezményt ez az adónem nem tartalmaz. Szé-

kesfehérváron az üzleti tevékenységet szolgáló építmények, Szombathelyen pedig valamennyi 

vállalkozást szolgáló építmény adómentes. 

5.39. Összességében a következık állapíthatók meg a négy város adóztatási gyakorlatának 

összevetésébıl: A városok - Veszprém kivételével, ahol egyedül adóköteles a lakásállomány - 

lehetıség szerint a lakosságot nem terhelik adóval. Ez két okra vezethetı vissza, egyrészt a 

lakásra vonatkozó kötelezı mentességek adóalapot elapasztó hatására, másrészt a lakosságot 

terhelı magas SZJA, illetve esetenként a fizetendı közmőfejlesztési hozzájárulást fizetık ma-

gas arányára34. Ez az elmélet szempontjából két okból is problémás. Egyfelıl a helyi adóval 

célszerőbb a lakosságot, mint a vállalkozókat terhelni, másfelıl a lakásingatlan az egyik leg-

klasszikusabb (helyi) adó. 

5.40. A vállalkozókat terhelı adók közül az iparőzési adónál tapasztalhatók jelentıs eltéré-

sek. Az egyes városok változatos mentességeket és kedvezményeket alkalmaznak a kezdı 

vagy kisebb vállalkozások támogatása, illetve a befektetéseknek és vállalkozásoknak a város-

ba vonzása céljából. Ennek legdemonstratívabb formája, hogy Székesfehérvár nem vezette be 

az iparőzési adót. A szándék egyértelmő mindegyik esetben: a városba települı új vállalkozás 

munkahelyet teremt, a magasabb foglalkoztatottság pedig magasabb megosztott SZJA bevé-

telt, illetve alacsonyabb munkanélküli támogatási nyomást jelent a helyi költségvetésekben. A 

vizsgált városok példája bizonyítja, hogy a jelenlegi viszonylag alacsony potenciálú helyi adó 

rendszerben is egyfajta adóverseny alakult ki az egyes települések között. 

5.41. A bemutatott helyi adóztatási attitődökre a vállalkozók - hosszú távon - többfélekép-

pen reagálhatnak: 

1. A vállalkozás megpróbálja csökkenteni a költségeit, hogy a helyi adózás elıtti nyere-
ségét fönntartsa. Ennek érdekében lehet, hogy csökkenti az alkalmazottainak a számát. 
Az akció végeredménye negatív lehet az önkormányzat számára. Egyik oldalról hozzá-
jut a helyi adó bevételhez, más oldalon viszont csökken a megosztott SZJA-ból szár-
mazó forrása, sıt kis fáziskéséssel (a központi kormányzat által biztosított munkanél-

                                                           
34  A közmőfejlesztési hozzájárulás levonható a fizetendı adó összegébıl, ha azt adott évben meghaladja a 

kedvezmény, akkor az több évre is elosztható. 
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küli segély idıtartamának leteltét követıen) kiadási terhei növekedhetnek az új mun-
kanélküliek ellátási kötelezettsége miatt. 

2. A vállalkozás a helyi adó okozta nyereség kiesést árainak emelésével is kompenzálhat-
ja35. Ez a helyi adó exportját jelentheti, ha a vállalkozás nem vagy nem kizárólag a he-
lyi piac igényeit elégíti ki. Ugyanakkor a vállalkozás versenyképessége is romlik, hi-
szen az egyes helyi adók alkalmazása csak a kerettörvényben meghatározottakig egy-
séges. A piac pedig nem biztos, hogy elfogadja az áremelést, ha minıségben hasonló 
termékhez, szolgáltatáshoz olcsóbban is hozzájuthat. Ez esetben a vállalkozás problé-
mákkal küzdhet és az 1. pontban leírt stratégia alkalmazására kényszerülhet, annak ott 
jelzett hatásaival együtt. 

3. Kritikus esetben a vállalkozás elköltözhet a településrıl. Ez nem biztos, hogy lényeges 
elszakadást jelent az adott helyi piactól. Lehetséges, hogy ez a költözés mindössze né-
hány kilométert, a szomszéd települést jelenti, ahol esetleg nem kell helyi adót fizetnie. 

4. A vállalkozások nagy többsége valószínőleg a helyi adóval együtt is helyben marad, ha 
az adó mértékét kompenzálja a település által biztosított szolgáltatások színvonala. Ezt 
az állítást tovább erısíti az a tény, hogy a vállalkozások telephely választási döntéseit a 
helyi adón kívül sok más és erısebb tényezık is motiválják: a piac mérete, a munkaerı 
képzettségi szintje és bérszínvonala, a település felszereltsége (mőszaki és szolgáltatá-
si infrastruktúrája, a kooperációs lehetısége, az ingatlan árak stb. 

A rendszer gyenge pontjai 

5.42. Két problémakör különíthetı el a mőködı helyi adó rendszerrel kapcsolatban. Az elsı 

probléma csokor magából a szabályozási keretbıl fakad. Szélesebb értelemben a nemzeti adó-

rendszer és az államháztartási fejezetek egymásnak nem megfelelı szerkezetébıl. A másik 

probléma csomag a helyi adóztatás intézményrendszerébıl, a helyi adóapparátusok technikai 

és szellemi kapacitásának hiányosságaiból fakad. 

5.43. Az új helyi adó rendszerben az egyes önkormányzatok döntenek a céljaiknak megfele-

lı helyi adó(k) bevezetésérıl (pótlólagos bevételek teremtése, kiesı adók szinten tartása). Ép-

pen ezért a kötelezı mentességekkel terhelt lakásokra és a szintén csekély adóalappal bíró tel-

kekre - legalábbis városi szinten - kevésbé vetnek ki adót. Igaz ez utóbbi esetében több helyi 

adózási szakember jelezte, hogy a telekadó kivetése célszerő lenne, igaz nem az elérhetı bevé-

telek szempontjából, hanem a telekgazdálkodás szabályozó eszközeként36. Vizsgált város-

ainkban egyik szakmai bizottság sem támogatta eddig a telekadó bevezetését. A lakásokra vo-

natkozóan szerencsésebb volna, ha a központi menetességek többségét eltörölnék és a méltá-

nyosság alkalmazását teljes mértékben a helyi önkormányzatokra hagynák. 

5.44. Az egyes önkormányzatok rendszerint minden év végén fölülvizsgálják a helyi adó 

rendeleteiket és néhány módosítást is javasolnak. Ezek a módosítások rendszerint a kerettör-

                                                           
35  A kivethetı maximális helyi adókulcsok mellett ez meglehetısen hipotetikus feltételezés. Az viszont nem 

elképzelhetetlen, hogy az inflációs hatásoknak az árakban való érvényesítésekor a vállalkozó figyelembe 
veszi a helyi adó hatását is. 

36 Ennek az elvnek a lehetséges alkalmazásáról lásd Wiener (1991) és Lados (1993). 
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vény változásaihoz kötıdnek, azokat vezetik keresztül a saját rendeleteiken. Ebben az idı-

szakban - a helyi költségvetés várható forráshiánya miatt - elıfordul még egy-egy új adótípus 

bevezetése az egyes önkormányzatoknál. A mentességek, kedvezmények szerkezetét is - 

többnyire az iparőzési adóval kapcsolatban - évente újragondolják. 

5.45. Az esetek többségében nem nyúlnak azonban az adókulcsokhoz. Ez a helyi politika 

szintjén problémás. Ezt a stratégiát követve azonban - elsısorban az egység alapú adóknál - az 

infláció jelentıs mértékben rombolja az évente nagyjából hasonló nagyságú adóbevételek re-

álértékét. Egy másik lehetıség a jelenlegi helyi adórendszer teljes elvetése és egy másik bázi-

son való fölépítése (pl. SZJA-ra alapozott pótadó rendszere37). 

5.46. A másik probléma csoport kezelése részlegesen szintén a központi kormányzattól 

függ. Ennek egyik metszete a szakemberképzés, a másik pedig az adózás technikai bázisának 

biztosítása. A helyi adóapparátusok (de az APEH megyei szervezetei is) felsıfokú végzettségő 

szakemberekben szőkölködnek. A képzési rendszerek nem bocsátanak ki adóigazgatási szak-

embereket, de hiányzik a komplexebb szemlélető ún. településmenedzser (city menedzser) 

képzés is38. Ez utóbbi biztosítaná olyan szakemberek kibocsátását, akik a helyi adó rendszerét 

egy várospolitika eszköztárában, mint adópolitikát el tudja helyezni. 

5.47. Az önkormányzatok - legalább egy minimális szinten - napjainkra számítógéppel ellá-

tottak. Ezt felülrıl a központi beszámolási rendszer igényei vezérelték. A helyi költségvetési 

tervek és beszámolók egységes rendszerben a megyei TÁKISZ-okon keresztül mágnesleme-

zen jutnak el a Pénzügy-, illetve a Belügyminisztériumba. A helyi adóval kapcsolatos közpon-

ti adatigényeket szintén egy egységes, kötelezıen alkalmazandó program támogatja. Ennek 

megfelelıen az alkalmazott softwere hagyományos, egyirányú (központi tervezéshez kötıdı) 

alulról felfelé irányuló - csak a központ igényeit kielégítı - adatáramlást szolgálja. 

5.48. Nem alkalmas ugyanakkor a helyi adók hatékonyságának tényleges elemzésére (pl. 

egyes adótípusok és altípusainak részletes elkülönítésére). Ez párhuzamos rendszer kiépítésére 

                                                           
37  A pótadók rendszere nem idegen a hazai önkormányzati finanszírozástól. A második világháború elıtt ilyen 

rendszer mőködött Magyarországon. Napjainkban több munkában is újra elıbukkant a valamely központi 
adó bázisán alkalmazható pótadó gondolata (Bird és Wallich 1992; Pitti 1992; Illés 1993). Véleményem 
szerint, két lényeges ponton tér el a pótadó rendszere a jelenlegi helyi adórendszertıl: 1. A valamely köz-
ponti adó után kivetett pótadó elsıdleges célja, hogy feltöltse a helyi önkormányzat esetleges költségvetési 
hiányát. Kevésbé alkalmazható viszont direkt módon a várospolitika megvalósításának egyik eszközeként. 
2. A pótadókat rendszerint a központi adóhatóság kezeli. Bevezetésével lényegében megszőnne a helyi adó-
apparátus mőködtetésének szükségessége. 

38  Kevés számú kezdeményezés azért ismert. A Budapesti Közgazdasági Egyetem Továbbképzési Intézete 
hosszabb idı óta rendszeresen meghirdeti a pénzügyi ellenırzési szakközgazdász képzést, amelyet koráb-
ban a könyvvizsgálói vizsga elıszobájának is tekintettek. A település menedzser viszont még egy képlékeny 
állapotban lévı szakma Magyarországon. Ilyen jellegő funkciókat az egyes önkormányzatoknál a polgár-
mester, máshol a jegyzı, egy harmadik helyen pedig a városigazgató lát el. Elsısorban a posztgraduális 
képzésben, különbözı tudományágak bázisán szervezıdnek oktatási programok (ELTE, Államigazgatási 
Fıiskola, Janus Pannonius Tudományegyetem). A közgazdász nappali képzés keretei között pedig Gyırben 
a Széchenyi István Fıiskolán indult ún. településgazdász képzés. 
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kényszerítheti az önkormányzatokat. Igaz az egyes önkormányzatok kérhetik a Pénzügymi-

nisztériumot, hogy a softwere gazdája módosítsa a programot, de a sok egyedi kérelem való-

színőleg a softwere fejlesztınek sem igazán jó. Talán szerencsésebb lenne, ha a település szö-

vetségeken keresztül, szakmai konzultációkkal egy mindkét irányban - mind központi, mind 

helyi szinten - használható egységes programcsomagot dolgoznának ki. 

5.49. Kényesebb probléma a gépjármőadónak, mint megosztott adónak a helyi adóappará-

tusra való telepítése. Ez az adó a helyi adóigazgatás kapacitásának mintegy 65%-át foglalja le. 

Ez a legköltségesebb adótípus helyi szinten. Ugyanakkor csak a bevétel oszlik meg 50-50%-

ban a központi és a helyi kormányzat között, a költségek nem. Ez azt jelenti, hogy minden 100 

Ft gépjármőadó bevételbıl mindössze 20 Ft marad helyben, mivel 50 Ft-ot be kell fizetni a 

központi költségvetésnek, további 30 Ft-ot pedig az adó adminisztrációs költségei emésztenek 

föl. 

5.50. A helyi adók szempontjából azonban nem is ennek, hanem az apparátus leterheltsége 

szempontjából van jelentısége. Az ugyanis a nyilvántartáson, számlázáson és az ügyfélszolgá-

lat ellátásán kívül érdemben nem képes többet foglalkozni (adókapacitás számítások, ellenır-

zés, hatékonysági elemzések) a tényleges helyi adókkal.39 

5.51. A rendszer gondjait növelheti a helyi adóapparátusok személyi összetétele, képzettségi 

szintje. A vizsgált nagyvárosokban 15-21 ember dolgozik az adóosztályon. Elıfordul olyan 

eset is, ahol csupán az osztályvezetı rendelkezik felsıfokú diplomával. Az apparátus egy ré-

sze korábban is ennél az osztálynál (csoportnál) dolgozott. Bennük rögzıdött a korábbi lakos-

sági adóztatás rendszere, amely a központi rendeletek bázisán kivetéses elven mőködött. Az új 

rendszer sok tekintetben más típusú munkát követel meg: 

• Az új helyi adó rendszer, önbevalláson alapuló adóztatás. Ez az ellenırzés fontosságá-
nak növelését igényelné. 

• Különösen a nagyobb települések szintjén rendkívüli módon megnövekedett az adó-
alanyok száma. Ez emeli a nyilvántartással szemben támasztott követelményeket, 
megnöveli a potenciális ügyfélforgalmat és a problémás eseteket is (nem vagy kése-
delmes fizetés, fellebbezések stb.). Ezek kezelése a korábbiaknál hatékonyabb munka-
szervezést, nagyfokú számítógépesítettséget igényel. 

• Ebben a helyi adó rendszerben a lakosság mellett a vállalkozások is helyi adó alannyá 
válhatnak, ha a közgyőlés valamely vállalkozást terhelı adó bevezetése mellett dönt. 
Ez a helyzet egyrészt másfajta ügyfélkezelést igényel mint csupán a lakosság adóztatá-
sa, másrészt a gazdaság, a gazdaság alanyai ma sokkal gyorsabban változnak, mint a 
lakosság jellemzıi (népesség, lakásállomány stb. száma). Ezek a tényezık a folyama-
tos megfigyelés szerepét növelik meg. 

• A fenti tényezık, a megnövekedett információs igény új típusú és szélesebb körő 
együttmőködést is igényelnek a korábbiaknál. Az APEH és a KSH megyei igazgatósá-

                                                           
39 Némi kompenzációt jelenthet az 1996-tól érvényes gépjármő adóztatási rendszer, amely felsı korlát alkal-

mazásával a helyi önkormányzatra bízza az adókulcs megállapítását. Ezzel az akcióval nagyjából megdup-
lázható az ebbıl az adónembıl származó bevétel. 
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gaitól, a Cégbíróságoktól (késıbb valószínőleg a szakmai kamaráktól is) a vállalkozá-
sokról nyerhetık információk a potenciális adóalanyok fölméréséhez, a bevallások el-
lenırzéséhez. A rendırség a gépjármő nyilvántartás rendszeres rendelkezésre bocsátá-
sával segítheti a helyi adóapparátus munkáját. A társönkormányzatokkal az iparőzési 
adóval kapcsolatban szükségesek egyeztetések (pl. több telephelyes vállalkozások). Az 
ingatlanok adóztatása az illetékhivatalokkal és a földhivatalokkal való együttmőködést 
kívánják meg. 

 

5.52. Valamennyi említett tényezı a képzett szakemberek iránti igényt erısíti föl. Ez a felsı-

fokú képzésben szükséges változások mellett (új, jól képzett szakemberek fölvételének lehe-

tısége), az apparátus folyamatos képzését, rövidebb-hosszabb tréning kurzuson való részvé-

telét követeli meg. 

5.53. A helyi adóapparátus egy másik gyenge pontja a polgármesteri hivatalon belüli, a társ-

osztályokkal való alacsony fokú kommunikációs szint. Több, egymástól elkülönült adatbázis 

mőködik az önkormányzat egyes hivatali egységeinél, amelyek nincsenek egy egységes infor-

mációs rendszerbe főzve. Különösen fontos lenne ez az információáramlás - a helyi adók vo-

natkozásában - az ingatlanokkal kapcsolatban. Ez az építés engedélyezéssel, a település terve-

zéssel, a vagyongazdálkodással, a lakásgazdálkodással, lakásfenntartással foglalkozó szerve-

zeti egységek közötti kommunikáció fontosságát emeli ki. Elengedhetetlen a költségvetés ki-

alakításáért felelıs szervezetekkel - pénzügyi osztály, költségvetési bizottság, gazdasági bi-

zottság, jegyzı, alpolgármester, polgármester - való szoros kapcsolat fönntartása. A probléma 

föloldása az önkormányzat számítógépes információs rendszerének kialakítása és GIS rend-

szerrel való támogatása lehet. Ezek kezdı lépései számos helyen - pl. Gyırben is - megkezdı-

dött, de teljes kiépítésük éveket (és összességében több 100 mFt-ot) vesz igénybe. 

 Az ingatlanadóztatás azonban nemcsak a belsı, hanem a külsı kapcsolatok erısítését 

is igényeli, hiszen az ingatlanok jogi nyilvántartását a Földhivatal, mint a Földmővelési Mi-

nisztérium dekoncentrált szervezete végzi. Az ingatlanok tranzakcióit pedig az Illetékhivata-

lok adminisztrálják. 

5.54. A Földhivatalok megyénként szervezettek. A megyei szervezetekhez összesen 109 he-

lyi egység tartozik, valamint 22 fıvárosi kerületben is mőködik hivatal. Az ingatlanokról nyil-

vántartott adatok tartalmazzák a tulajdonos azonosítását, az ingatlan használatát mind a telek, 

mind az épület tekintetében, valamint jogi adatokat (pl. korlátozások, mint jelzálog). Az ada-

tokat helyrajzi számonként tartják nyilván és térképen is ábrázolva vannak. A 

Földhivalaloknál 1992 óta zajlik az adatbázis digitalizálása, GIS rendszerben való megjelení-

tésének lehetıvé tétele. 

5.55. A 19 megyei és 22 fıvárosi kerületi Illetékhivatal a megyei székhely városok és a fı-

városi kerületek önkormányzatainak szervezeti keretei között mőködnek. Információik ren-

delkeznek az átruházási értékekrıl (adásvétel, öröklés, ajándékozás) és végeznek értékbecslési 
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munkát is. Az egyes hivatalok nagy leterheltsége miatt a nagyobb településeken, különösen 

Budapesten a nyilvántartásokat csak jelentıs késéssel módosítják. 

5.56. A hivatalon belüli és a külsı szervezettek történı információ áramlás az ingatlan adóz-

tatás szempontjából megszervezendı. A Földhivatalok, mint a helyi jogi szempontú ingatlan 

nyilvántartás kezelıi információt kell biztosítaniuk az Illetékhivatalok felé és a helyi adóosz-

tályoknak. Az Illetékhivataloknak, ahol alkalmaznak értékbecslıket és rögzítik a pénzügyi in-

formációkat, képesek az értékesítés és más tranzakciók adatait a helyi önkormányzatok felé 

továbbítani. 

5.57. A kapcsolat alapvetıen a számítógépes rendszerek összekapcsolásával lenne lehetsé-

ges. Az egyes hivatalok rendszerei kölcsönös hozzáférést biztosítanának a nem tiltott adatfor-

rásokhoz. A nagyobb városok közvetlen on-line kapcsolat vehetnének föl a rendszerrel, míg a 

kisebb települések adóhatóságai a TÁKISZ-on vagy más a kincstári rendszerbe kialakítandó 

önkormányzati pénzkezelı szervezeten keresztül juthatnának a szükséges információkhoz. 

5.58. Talán az iparőzési adó viszonylag magas adóbevétele és a többi adótípus gyenge bevé-

teli potenciálja miatt a helyi vezetés kevés figyelmet fordít az adóapparátus mőködésére. A 

szokásos évi rendelet módosítási tervezetek elıkészítésén túl a helyi adóztatás új rendszerének 

elsı három éves mőködése során a vizsgált önkormányzataink egyikében sem igényelték az 

adóapparátus munkájának átfogó, komplex értékelését. Valószínőleg ez lehet az oka annak is, 

hogy az egyes települések nem rögzítették írásba adópolitikájukat, nem dolgoztak ki egy helyi 

adókódexet, amely meghatározná a helyi adóztatás alapelveit és összefüggését a várospolitika 

szándékaival. Rögzítené annak szervezeti-, továbbá kapcsolati- és információs-, valamint a 

munkatársak ösztönzési rendszerét40. 
 

5.59. A helyi igazgatás kezdeti adóztatási attitüdjeibıl két fı stratégia jelezhetı a következı 

évekre a települési önkormányzatok szintjén a jelenlegi törvényi keretek között: 

• Helyben a lehetı legkevésbé terhelni a lakosságot adóval és lobbizni egy kedvezıbb, 
politikailag bátrabban alkalmazható helyi adóztatási rendszerért; vagy 

• már most kihasználni a jelenlegi rendszerben is meglévı lehetıségeket (lakásingatlan 
adóztatása, érték alapú ingatlan adóztatás) és a többletbevételt a közösségi szolgáltatá-
sok fejlesztésére, színvonalának emelésére fordítani. 

 

5.60. Az elsı stratégia rövid távon a helyi politika szempontjából népszerő lehet. Ugyanak-

kor hosszabb távon a helyi költségvetés egyensúly hiányát okozhatja és az önkormányzatot 

arra kényszeríti, hogy a szükséges forrásokat forgalomképes vagyonának fölélésével pótolja. 

Végül a közösség többsége a helyi szolgáltatások színvonalának gyengülését, visszaesését ta-

pasztalhatja. Módosíthatja ezt a jövıképet, ha a külsı tıke telephely-választási döntési rend-

                                                           
40  A régi típusú helyi adóztatás rendszerében központilag szabályozták a helyi adóhivatalok munkatársainak 

ösztönzési rendszerét. Az új rendszerben valamilyen ösztönzési rendszer kialakítása a helyi önkormányzat 
hatáskörébe tartozik. 
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szerében lényeges szerepet kap egyes helyi adótípusok (pl. iparőzési adó) léte vagy nem léte 

az adott településen. 

5.61. A második stratégia rövid távon minden bizonnyal politikailag népszerőtlen, de hosz-

szabb távon több lehetıséget biztosít a település harmonikus fejlıdéséhez. Ennek az útnak a 

követése azonban fölveti annak megfontolását, hogy vajon a közgazdaságilag kevésbé elfo-

gadható iparőzési adóra vagy inkább a helyi adóztatás elveinek jobban megfelelı ingatlan tí-

pusú adókra támaszkodjék erıteljesebben a helyi adók rendszere41. 

5.62. A fejezet további megállapításai egyrészt támpontul szolgálnak a helyi adó rendszer-

nek a következı fejezetben elvégzendı komplex közgazdasági és pénzügyi szemlélető elem-

zéshez; másrészt támogatást adnak mind a központi, mind a helyi adópolitika átformálására 

egy a jelenleginél hatékonyabb helyi adó rendszer kialakítása érdekében. 

                                                           
41  Az ingatlan típusú adók fejlesztésére alapozott rendszer szimulációját végeztem el Gyır példáján kandidá-

tusi disszertációm V. fejezetében. Terjedelme miatt - e dolgozat keretei között - a szimulációs vizsgálat be-
mutatását nem szerepeltetem, de eredményeit az összegzésben fölhasználom. 
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VI. A jelenlegi helyi adórendszer közgazdasági és pénzügyi szemlélető  
értékelése 

6.1. A hazai helyi adó rendszer közgazdasági és pénzügyi szemlélető elemzésének elemei 

valamilyen formában a korábbi fejezetekben elszórtan, illetve implicit formában már megta-

lálhatók. A tanulmánynak ebben a részében közvetlenül az egyes adótípusokra vonatkoztatva 

végzem el ezt az elemzést, támaszkodva a korábbi fejezetek megállapításaira. Három adótí-

pusra koncentrálok: az építményadóra, a kommunális adóra és az iparőzési adóra. Alacsony 

jövedelemképzı képessége miatt nem foglalkozom a telekadó és az idegenforgalmi adó érté-

kelésével. 

6.2 A helyi adó jelenlegi rendszerét a II. fejezetben definiált hatáselemzési apparátus fel-

használásával dolgozom föl. A közgazdasági elemzés magába foglalja a hatékonyság és az 

igazságosság vizsgálatát. A pénzügyi szemlélető elemzés elemei: a korlátosság, az elasztici-

tás, a rugalmasság, az illékonyság, a megbízhatóság és az adminisztráció költségei. 

Közgazdasági szemlélető értékelés 

Hatékonyság 

6.3. Ez a mutató a helyi adók kétféle hatását méri. Az egyik a helyi költségvetésre gyako-

rolt hatás, a másik a helyi gazdaság mőködésének torzítására vonatkozik. Összességében a 

helyi adók marginális szerepet töltenek be a helyi költségvetésekben (6. táblázat) és a nemzeti 

adórendszerben (E. keret). Többletforrásokat teremtenek, de a jelen rendszer keretei között 

nem az alapvetı források az önkormányzatok bevételi szerkezetében. Az egyes helyi adó típu-

sokat tekintve, ma csak az iparőzési adó képes a helyi költségvetés méretének megfelelı nagy-

ságrendő adóbevételt generálni (6. ábra). 

6.4. A jelenlegi rendszer elméletileg torzítja a helyi gazdaság mőködését, mert inkább a 

vállalkozók, mint a lakosság adóztatását ösztönzi. Ez a helyi vállalkozások versenyképességé-

nek csökkenését eredményezheti és adóexportra (iparőzési adó, vállalkozások kommunális 

adója, nem lakás célú építmények adója), vagy a foglalkoztatás csökkentésére (vállalkozások 

kommunális adója) ösztönöz. 

6.5. Az új típusú helyi adók bevezetésének kezdeti idıszakában a régi típusú - volt állami - 

vállalatok kevésbé érezték az új adók hatását, mivel azok terhe többé-kevésbé megegyezett a 

korábban hatályos, a vállalatok által - közvetlenül a helyi költségvetésnek - fizetett díjakkal 

(telekhasználati- és igénybevételi díj). Mind a régi, mind az új vállalkozások számára a helyi 

adó akkor lehet problémás - a jelenlegi viszonylag alacsony maximális adókulcs mellett -, ha a 
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vállalkozás mőködése amúgy sem eredményes. Módosulhat ez a helyzet, ha az önkormányzat 

jelentısen megemelheti, illetve meg is emeli az általa alkalmazott adók kulcsát. 

Igazságosság 

6.6. Ez a mutató az adóterheknek az adóalanyok közötti méltányos megoszlását vizsgálja. 

Ebbıl a szempontból jelentıs eltérés tapasztalható a vállalkozói szféra és a lakosság tehervál-

lalása között. A nagyobb települések szintjén a vállalkozók által befizetett adó egynegyedét 

teszi ki csupán a lakossági adóteher. A vállalkozókat terhelı adóknál rendszerint szektor-

semleges adókulcsokat állapítanak meg (horizontális méltányosság). Az építményadónál 

azonban elıfordulhat az ingatlantípusok kategorizálása és az egyes típusokra eltérı adókulcs 

kivetése42. 

6.7. Az iparőzési adó alkalmazása az eredeti szabályozás esetében szintén többnyire egysé-

ges volt valamennyi üzleti-gazdálkodási tevékenységre. Az adóalap megállapításának módosí-

tása (G. keret) azonban jelentıs különbségeket eredményez a potenciális adóterhek tekinteté-

ben a kereskedelmi és a nem kereskedelmi tevékenységek között. Ezt számos önkormányzat - 

pl. Gyır és Szombathely is - figyelembe veszi és a két tevékenységi típusra eltérı kulcsokat 

határoz meg. Az elérhetı adatszolgáltatási rendszerbıl azonban ma nem megállapítható, hogy 

a két tevékenységi típus végsı eredményét mennyiben befolyásolja az eltérı adókulcs alkal-

mazása. 

6.8. A vertikális méltányosság alkalmazása is megfigyelhetı az iparőzési adó esetében (pl. 

Gyır és Veszprém), amikor bizonyos minimális adóalap alatt a vállalkozásokat mentesítik az 

adófizetési kötelezettség alól. A cél az új és kisebb vállalkozások megerısödésének segítése 

lehet. Kérdéses azonban annak megítélése, hogy ez valóban segítséget jelent-e a kisvállalko-

zások számára, illetve, hogy mekkora az elfogadható méltányos minimális adómentes adóalap. 

6.9. A lakás célú építmények adója sok központi mentességet tartalmaz. Városi szinten az 

önkormányzat tulajdonában lévı lakások mentessége43, illetve valamennyi településen a hori-

zontális méltányosságon alapuló mentességek következtében, alig marad adóztatható lakás 

alapterület az egyes önkormányzatok területén. Ezt a kört tovább bıvítheti az egyes önkor-

mányzatoknál bevezetett vertikális méltányosságon alapuló mentesség (9. táblázat). 

 

                                                           
42  Lásd az 1994. elején érvényes helyi adók és az alkalmazott adókulcsok településsoros listáját (Adó, 1994. 

6-7. sz. pp. 29-67.). Arra vonatkozóan sajnos nincsen értékelhetı forrásom, hogy mi alapján határozták meg 
az eltérı kulcsokat, vajon megelızte-e a döntést egy felmérés, illetve hatáselemzés. 

43  Az önkormányzati tulajdonú lakások mentessége valamennyi településre érvényes. Azért emeltem ki a vá-
rosokat, mert a kisebb településeken az önkormányzati tulajdonú lakások aránya elenyészı az összes lakás-
állományban. 
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9. táblázat A lakás, mint adóalap elolvadása Gyırben, 1991 

 
Lakások száma (db) 

Az adóköteles laká-
sok aránya (%) 

Teljes lakásállomány 

- Önkormányzati bérlakások 

48.335 

14.843 

100,0 

-30,7 

= Magántulajdonú lakások 33.492 69,3 

- 80, ill. 100 m2-nél kisebb lakások1 

- 25 m2/fıs mentesség 2 

30.188 

2.612 

-62,5 

-5,4 

= Adóköteles lakásállomány3 672 1,4 

1 Vertikális méltányosság alkalmazása. Ezt a mentességet Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzata a 
régi típusú házadó szabályozásból (1986. évi 25. tvr.) tartotta meg. 

2 Horizontális méltányosság alkalmazása. (Ha a számbavétel sorrendjét fölcserélnénk, akkor a kétféle 
mentességi elv alkalmazása révén mentesülı lakások száma és aránya változna. A mindkét mentes-
ségi kategóriában szereplı lakások miatt inkább az a fontos, hogy e két mentességgel a lakásállo-
mány közel 68%-a nem adóköteles.) 

3 A maradék adóköteles lakások esetében is csak a két mentesség figyelembe vételét követıen fönnma-
radó alapterület adóztatható. 

Forrás: Saját számítások Gyır Megyei Jogú Város Polgármesteri Hivatal Adóosztály adatai alapján. 
 

6.10. Az alkalmazott méltányossági elvek azonban torzak, nem azokat támogatják, akiket 

megcéloznak. Az alapterület nagyságához kötött mentesség (vertikális méltányosság - pl. 

Gyırben a kétlakásos építményeknél 100 m2, a többlakásos építményeknél 80 m2) helyessége 

vagy helytelensége kétféle módon is indokolható: a hasznossági elv, illetve a fizetıképesség 

elvének figyelembe vételével. 

6.11. A hasznossági elv alapján alkalmazott mentesség azt feltételezi, hogy a nagyobb alap-

területő lakások részesedése a település által biztosított szolgáltatásokból magasabb, mint a 

kisebb alapterülető lakásoké. Ez nem bizonyítható, hiszen a mérhetı szolgáltatásokért (pl. víz- 

és csatornaszolgáltatás, elektromos áram, gáz, távfőtés stb.) a használati díjon keresztül a 

tényleges fogyasztásnak megfelelıen fizetnek a felhasználók. Az egyénre vetítve nem mérhetı 

fogyasztású közösségi szolgáltatások esetében (pl. közvilágítás, közparkok-, közterületek 

fenntartása) javasolt a helyi adó alkalmazása, de éppen a fogyasztás oszthatatlansága miatt az 

igénybevétel lakásnagysághoz kötött megosztása mesterkélt. Egyrészt mivel a lakásnagysággal 

nem feltétlenül egyenesen arányos a család/háztartás nagysága, másrészt az igénybevétel gya-

korisága sem növekedik feltétlenül a család nagyságával (pl. a városi park "használatának" 

intenzitása). 
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6.12. A fizetıképesség elve alapján alkalmazott mentesség azt feltételezi, hogy szoros a kap-

csolat a lakásnagyság és a családok jövedelme között. Ez a jelenlegi lakásállományra nem bi-

zonyítható. Egyrészt a családi házas övezetekben a mai napig jellemzı a kalákában való épít-

kezés. Vagyis viszonylag kis jövedelmő családok viszonylag nagymérető (100-200 m2-es) la-

kást is építenek. Így lakásingatlanuk mentességen felüli része adókötelessé válhat, miközben a 

fizetıképesség elve szerint ık kevéssé terhelendık adóval. Másrészt nincs igazán informáci-

ónk arról, hogy milyen a családok/háztartások jövedelmének eloszlása az egyes lakásnagyság-

rendi kategóriákban. 

6.13. Gyırben - az átlagos lakásnagysághoz képest - magasan meghúzott vertikális adómen-

tesség (az önkormányzati lakások nélkül is) a helyi lakásállomány több mint 60%-át érinti  

(9. táblázat). Az összes mentesség figyelembe vétele 1,4%-nyira szőkíti az adóköteles lakások 

arányát. Ugyanakkor - 1991-ben - Gyır SZJA fizetı polgárainak adóköteles jövedelme (220 

eFt) jelentısen meghaladja az országos átlagot (204 eFt). Sıt a gyıri adófizetık felsı ötödét 

tekintve az országos átlag kétszeresével számolhatunk (Mach és Mocsári 1993). Ez azt is je-

lenti, hogy Gyır családjainak, háztartásainak mintegy 15-25%-a44 van olyan jövedelmi hely-

zetben, hogy képes lenne viselni a lakásingatlanra kivetett helyi adót. Összevetve ezt az arányt 

a jelenleg adóköteles lakásállománnyal belátható, hogy a Gyırben alkalmazott vertikális men-

tesség túlzott, teljes mértékben figyelmen kívül hagyja a város polgárainak tényleges adófizetı 

képességét, tehát vertikálisan sem méltányos. 

6.14. Az elızı két adótípussal szemben a kommunális adót semmilyen központi mentesség 

nem terheli. A magánszemélyek kommunális adója egyfajta fejadó, amelyet rendszerint egysé-

ges kulccsal vezetnek be a település egészében. Az adókötelezettség az ingatlan tulajdonlása, 

illetve használata (bérlése) alapján keletkezik. Így - tulajdonosként vagy bérlıként - a telepü-

lés minden lakója adóalannyá válik. Ezért a teherviselés általánosabb, mint a lakás célú épít-

ményadó esetében. Ugyanakkor az egységes kulcs alkalmazása nem veszi figyelembe a fize-

tıképességet. A vállalkozások kommunális adója is egyfajta fejadó. Vizsgált mintánkban csak 

Székesfehérvár vezette be ezt az adótípust, s azt egységes kulccsal alkalmazza a település vál-

lalkozóira. 

                                                           
44  Azért nem pontosan az egyötöddel számolunk, mert vannak egy és több keresıs, sıt keresı nélküli (munka-

nélküli, nyugdíjas) családok/háztartások is. Figyelembe kell venni azt is, hogy a magas jövedelmőek egy ré-
sze azonos családból származik, s ez csökkenti az adót megfizetni képes családok/háztartások számát. 
Ugyanakkor ez a kör bıvülhet is, ha a család/háztartás egyik keresıjének jövedelme a legfelsı, a másiké 
pedig a következı - Gyırt tekintve szintén jóval az országos átlag feletti - jövedelmi ötödbe esik. 
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Pénzügyi szemlélető értékelés 

Korlátosság 

6.15. A helyi adók bevételei kétféleképpen korlátosak. Egyrészt a központi és helyi szabá-

lyozás egyaránt megszabhat mentességeket és kedvezményeket, másrészt egyes adóalapok ön-

korlátosak. Mindhárom vizsgált adónem korlátos a központi szabályozás által a kivethetı 

adókulcsok maximálásán keresztül. Az egyes adókra vonatkozó limitek teljes kihasználása 

esetén mindegyik helyi adó eltérı adóbevételi potenciállal bír (3. táblázat). Ez részben az adó-

alap potenciális nagyságától, részben viszont az alkalmazható kulcs nagyságától függ. 

6.16. Az iparőzési adót csupán egy további központi mentesség érinti: a kistelepüléseken 

végzett kiskereskedelmi tevékenység árbevétele. Ez a kistelepülések egy részét teljesen kizárja 

az iparőzési adó alkalmazhatóságából. Ugyanakkor ez a mentesség egyfajta védelmet is jelent 

ezen települések számára, mivel az iparőzési adó esetleges kivetése a település elhagyására 

ösztönözhetné a vállalkozást, így az adott kistelepülés kereskedelmi szolgáltatás nélkül ma-

radna. 

6.17. Jelentısen csökkenti viszont az iparőzési adó kapacitását az adóalap számítási módja 

egyes tevékenységek esetében. A kereskedelmi vállalkozások nettó árbevételét - mint adóala-

pot - az eladott áruk beszerzési értéke, más tevékenységek esetében az alvállalkozók számára 

kifizetett díj korrigálja. A szintén bevételi korlátot jelentı helyi mentességek nagyobb részt 

várospolitikai célok érdekében fogalmazódnak meg, kisebb mértékben pedig a beszedési ha-

tékonyságot biztosítják. Ugyanakkor alapul szolgálnak a települések közötti adóverseny kiala-

kulásához is. 

6.18. A kommunális adót nem érintik központilag elıírt mentességek. A magánszemélyek 

esetében rendszerint egységes adókulcsot alkalmaznak minden adóalanyra. Önkorlátot jelent 

viszont az adó objektumát képezı építmények száma. Igaz a városok esetében ez lényegesen 

nagyobb számú  ingatlant takar a bérlık terhelhetısége miatt, mint a lakás célú építmények 

esetében. A vállalkozásoknál is ritka esetben fordul elı a tevékenységi típusonként vagy a la-

kossági és egyéb szolgáltatás elkülönítésén alapuló eltérı kulcsok alkalmazása45. Ugyanakkor 

ez az adó is önkorlátos a véges számú alkalmazott miatt. 

6.19. A lakás célú építmények korlátossága a legerısebb valamennyi helyi adó között. A kö-

telezıen alkalmazandó horizontális mentesség már jelentısen megszőri a potenciális adóala-

pokat, hiszen a családok többsége legalább 2-3 tagú, ugyanakkor az átlagos lakásnagyság a 

                                                           
45  1994-ben mindössze 16 településen (2,8%) alkalmaztak eltérı adókulcsokat valamilyen osztályozás alapján 

a vállalkozók kommunális adóját bevezetı 581 önkormányzat közül: Battonya, Borsodnádasd, Detk, 
Dunaszeg, Fertıboz, Gávavencsellı, Gyöngyös, Gyırújfalu, Lajoskomárom, Máriapócs, Nagycenk, Nádud-
var, Rákóciújfalu, Szászberek, Tiszaluc, Tunyogmatolcs (Adó, 1994. 6-7. sz. pp. 29-67.). 
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kilencvenes évek elején még nem érte el a 70 m2-t. Tehát vagy nincs, vagy viszonylag kicsi a 

lehetséges adóköteles alapterület. Az egyedülállók magasabb adóalapja pedig méltányossági 

problémákat vet föl, hiszen ezt a réteget, nagyobb részt a nyugdíjasok, illetve szociálisan hát-

rányos csoportok képezik. 

6.20. További szőrıt jelentenek az alkalmazott helyi mentességek. Több település a lakás 

célú építmény adójának bevezetésekor megtartotta a korábbi lakásadó vertikális mentességét 

(pl. Gyır). A viszonylag alacsony átlagos lakásnagyság esetében a 80 m2-es és 100 m2-es határ 

alkalmazása (9. táblázat) már önmagában a minimálisra szőkíti a potenciális adóalapokat. Az 

önkormányzat mentesítése az adófizetés alól a városok esetében akár 20-40%-kal is mérsékeli 

az adóköteles lakások számát. 

6.21. Az egyéb építmények esetében elsısorban méltányossági kedvezmények (egyházi, ala-

pítványi, oktatási, egészségügyi stb. tulajdonú építmények) korlátozzák ennek az adótípusnak 

a kapacitását.  

Elaszticitás 

6.22. A népesség-, illetve a jövedelem rugalmasság vizsgálatával arra kaphatunk választ, 

hogy az adóbevételek mennyire képesek követni a gazdasági és társadalmi változásokat. A 

helyi adók népesség elaszticitása kevéssé informatív mutató ma Magyarországon, mivel az 

ország népessége - egyes nagyvárosok és agglomerációs övezetük kivételével - csökkenı ten-

denciájú a nyolcvanas évek eleje óta. Így a népességcsökkenés üteménél kisebb mértékő adó-

bevétel veszteség is megfelelı rugalmasságot mutat, miközben mind a mőködési (decentrali-

zált feladatok bıvülése), mind a fejlesztési (infrastrukturális hiányok) költségvetési igények 

emelkedı bevételeket követelnek meg. 

6.23. A jövedelem elaszticitás mérésénél - helyi szinten - problémás a megfelelı vetítési 

alap alkalmazása. Mind a vállalati, mind az egyéni jövedelmekrıl legfeljebb megyei szinten 

biztosít adatokat a hivatalos statisztika. Legjobb közelítésnek talán az SZJA bevallásokból 

nyerhetı adóköteles jövedelem fogadható el a települések szintjén kimutatható elaszticitáshoz. 

Vizsgált városaink esetében egyelıre még így sem tudjuk elıállítani ezt a mutatót. Mivel a 

helyi adók többségét csak 1992-tıl vezették be, ezért nincsen adatunk a második év adóbefize-

téseinek teljesítésérıl. Egyedül Gyırben számolható ki az iparőzési adó elaszticitása a felmé-

rés idıpontjában (1993 nyara). A mindössze két évet vizsgáló mutatók (népesség elaszticitás = 

1,30; jövedelem elaszticitás = 0,98) azonban még nem adhatnak releváns képet az iparőzési 

adóról. 

6.24.  Országos szinten mindkét mutató elıállítható az elsı három év publikált adatai alap-

ján (Pitti 1994). Ha az egyes adók összbevételét tekintjük, akkor mutatóink erısen torzíta-

nak (10. táblázat) a helyi adót alkalmazó önkormányzatok számának jelentıs bıvülése miatt 
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1991 és 1995 között (5. ábra). Az iparőzési adó esetében az adóalap számításának változá-

sa (G. keret) tovább nehezíti a kapott adatok elemezhetıségét. 

10. táblázat Egyes helyi adók népesség- és jövedelem elaszticitása, 1992-1993 

 Népesség elaszticitás Jövedelem elaszticitás 

Helyi adók 1992 19931 1992 19931 

Összbevétel alapján     

* Építményadó 8,33 1,56 6,35 1,38 

* Kommunális adó - magánszemélyek 1,36 1,30 1,10 1,14 

* Kommunális adó - vállalkozások 1,29 1,26 1,04 1,11 

* Iparőzési adó 4,69 1,82 3,80 1,60 

Fajlagos bevétel alapján     

* Építményadó 1,57 1,50 1,28 1,32 

* Kommunális adó - magánszemélyek 0,15 .. 0,12 .. 

* Kommunális adó - vállalkozások 0,23 1,16 0,18 1,02 

* Iparőzési adó 0,94 1,47 0,76 1,29 

1  A fajlagos mutató meghatározásához fölhasznált helyi adót bevezetı önkormányzatok száma 1994. 
évi adat. 

Forrás: Pitti (1994), illetve egyedi adatgyőjtés alapján saját számítás. 
 

6.25. Megoldást jelenthet a fajlagos - egy helyi adót kivetı önkormányzatra jutó - adóbevé-

telek elaszticitásának számbavétele. Ebben az esetben viszont az adatok pontossága 

kérdıjelezhetı meg. Nevezetesen a helyi adót alkalmazó önkormányzatok tényleges száma 

1991-ben. Legalábbis nehezen elképzelhetı, hogy a kommunális adók fajlagos mennyisége 

egy év alatt az egy ötödére esett vissza (igaz a kommunális adókat alkalmazó önkormányzatok 

száma közel a tízszeresére emelkedett 1991-rıl 1992-re - 5. ábra). 

6.26. Az azonban valószínősíthetı, hogy egyedül az iparőzési adó lehet elasztikus a jelenleg 

általánosan használt helyi adó típusok között. Ez két okra vezethetı vissza. Egyrészt az ipar-

őzési adó az egyetlen "ad valoram" típusú adó egyelıre. Ez abból a szempontból fontos, hogy 

helyi politikai megfontolásokból az önkormányzatok eddig kevéssé éltek az adókulcsok eme-

lésével. Így az egység bázisú adók a nagyjából változatlan adóalap (korlátosság!) és begyőjtési 

hatékonyság miatt évrıl évre nagyjából hasonló nagyságrendő adóbevételt eredményeznek. 

(Persze a csökkenı népességő települések esetében ez még így is elasztikusnak tőnhet.) 

6.27. A másik tényezı az elhúzódó gazdasági válságból következik. Egyes térségek kivéte-

lével az adóalap csupán csekély mértékben emelkedik (építmények összes alapterülete - épít-

ményadó), vagy stagnál (ingatlanok száma - magánszemélyek kommunális adója), sıt csök-
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kenhet is (pl. alkalmazottak száma - vállalkozások kommunális adója). Ugyanakkor az ipar-

őzési adó alapját képezı (korrigált) nettó árbevétel növekvı tendenciájú. 

Rugalmasság 

6.28. A helyi adó törvény lehetıséget ad a bevezetett adó helyi szabályozásának évenkénti 

módosítására. Sıt évközi változtatás is megengedett két esetben: 1. Új helyi adó bevezetése; 

2. A szabályozás pozitív irányba történı elmozdítása (pl. új kedvezmények alkalmazása). To-

vábbi szabadságot (rugalmasságot) biztosít a törvény a kötelezı mentességeken felül a helyi 

sajátosságokhoz alkalmazkodó mentességek és kedvezmények beépítésére a helyi adó rende-

letben. Ez utóbbi lehetıséget döntıen az iparőzési adó esetében használják ki az egyes ön-

kormányzatok. Az súlyos központi adóterhek miatt viszont kevéssé élnek az adókulcs emelé-

sének lehetıségével. 

6.29. A magas infláció mellett elértéktelenedı helyi adó bevételek és a fokozódó költségvetési 

nyomás azonban vagy újabb típusú helyi adó(k) bevezetésére, vagy a meglévık kulcsainak eme-

lésére fogja kényszeríteni az önkormányzatokat a kilencvenes évek közepétıl. (Eddig inkább az 

elsı módszert alkalmazták a helyi döntéshozók. Ez azonban a helyi adók típusának véges száma 

és egyes adóalapok átfedése miatt csak rövid távon járható út.) A helyzetet - rövid távon - javít-

hatja a legáltalánosabban alkalmazható adó objektumra - a lakásokra - vonatkozó központi men-

tességek helyi hatáskörbe való telepítése, közép távon pedig - a szükséges feltételek megléte ese-

tén - az érték bázisú adózásra való áttérés az ingatlan típusú adók esetében. 

Illékonyság 

6.30. Ez az indikátor azt jelzi, hogy az adóbevétel változása milyen sebességő. Az eltérés 

lehet pozitív és negatív egyaránt. Az évenkénti nagymérető kilengés azonban egyik irányban 

sem kívánatos. Ilyen esetekben a helyi adóbevétel nem tervezhetı, a helyi költségvetés készí-

tésekor kevéssé alkalmazható. Az egyes önkormányzatok szintjén, az új típusú helyi adók 

mőködésének rövid idıtávja miatt nem tapasztaljuk egyik adótípus kritikus illékonyságát sem. 

Az azonban valószínősíthetı, hogy az "ad valorem" típusú adók (iparőzési adó, érték bázisú 

építményadó) esetében elıfordulhatnak jelentıs ugrások a gazdasági környezet hirtelen romlá-

sa következtében. Egy erıteljesebb inflációs "ugrás" - változatlan kulcsok mellett - valameny-

nyi helyi adó típus jelentıs erózióját okozhatja. 

Megbízhatóság 

6.31. Ez a mutató is szoros kapcsolatban van a költségvetési tervezéssel. Az adóbevételek 

szignifikáns alul-, illetve felülbecslése az új rendszer bevezetésekor jellemzı gyakorlata volt 

mind a helyi, mind a központi kormányzatnak. A teljes körő nyilvántartások (pl. település szintő 
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ingatlan kataszter) vagy a tapasztalat (iparőzési adó) hiánya a települési önkormányzatokat óva-

tos tervezésre ösztönözte. "Jobb, ha az év végén több bevételrıl adhatunk számot, mintha remélt 

bevételekre terveznek kiadásokat"46. A helyi költségvetési nyomás hatására ez a magatartás 

azonban változhat és a helyi politikusok várakozása a helyi adóbevételekkel szemben magasabb 

lehet, mint amennyit az valóban képes hozni a jelen szabályozási keretek között. 

6.32. A központi kormányzat feszített várakozásai az önkormányzatok normatív támogatási 

rendszerében okozhatnak változást, csökkentve az elosztható támogatás összegét és ezzel va-

lamelyest mérsékelve a központi költségvetés terheit. A helyi adóbevételek 1991. évi 10 mrd 

Ft-os felülbecslése egyrészt a központi kormányzat túlzott várakozásából és a tapasztalati 

számok hiányából eredt, másrészt a magasabb adóbevétel akár 10%-kal is csökkenthette az az 

évi költségvetési hiányt. Mára a helyi adók aggregát összege jobb közelítéssel becsülhetı. 

Ugyanakkor a már évi több száz millió forintos költségvetési hiány miatt nincsen értelme a 

GDP-ben mindössze 0,6-nyi helyi adók túlbecslésére. 

6.33. A központi, illetve helyi politikai szándékoktól függetlenül is nehéz az egyes helyi 

adók hozamának becslése. Fokozottan igaz ez az iparőzési adóra a még mindig zajló átalaku-

lási folyamat miatt. Nem állt be még a gazdaság, a gazdasági szervezetek normál fluktuációja. 

Még mindig jelentıs számú új vállalkozás alakul, de kevés a tapasztalat a csıdök, felszámolá-

si eljárások miatt elmaradó adóbevételek kalkulálására is. Szintén csak néhány év elteltével 

jelezhetı biztonságosan elıre a "saját" kedvezmények, mentességek hatására jelentkezı adó-

kiesés, illetve adó visszatérítési igény. 

6.34. A fenti gondok ellenére - az egyre feszítıbb költségvetési problémák miatt - a közeljö-

vıben fölerısödik az igény a valóban megbízható adóbevételi tervezés iránt. Ez a helyi ön-

kormányzat szervezeti egységei közötti vertikális (közgyőlés és bizottságai - adóosztály) és 

horizontális (osztályközi) együttmőködés és információáramlás javítását követeli meg. Minı-

ségileg más munkát igényel ez az adóapparátustól is, elegendı idıt hagyva az elemzı munká-

nak is. Ehhez azonban szükséges a helyi adó adminisztráció mőszaki (hardwere, softwere, 

rendszer kapcsolat) és humán (új munkatársak, képzés) kapacitásának bıvítése. 

Az adminisztráció költségei 

6.35. A helyi adók tényleges bevétele szempontjából lényeges tudni az egyes adótípusok 

adminisztrációs költségeit. Ez a helyi adóapparátus személyi és a dologi költségeinek megosz-

tásával mérhetı. Egyes adóknak nagyobb az elıkészítési igénye, más adóknak az ügyfél for-

galma magas. Az adóapparátus mérete, személyi összetétele, technikai fölszereltsége az tele-

pülések adóigazgatási költségeit is különbözıvé teszi. Így az egyes helyi adó típusok költség-

igényei között számottevı eltérések is lehetnek apparátuson belül és apparátusok között is. 

                                                           
46  Interjú dr. Nagy Árpáddal. 
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6.36.  A központi kormányzat felmérése (1992 nyara) kimutatta például, hogy az építmény-

adó lényegesen drágább adó, mint az iparőzési adó (11. táblázat). Szignifikáns különbség ta-

pasztalható az egyes helyi adó költségeit tekintve az eltérı népességnagyságú önkormányzatok 

között. A nagyobb településeken az egyes adók költségei kisebb arányt képviselnek a helyi 

adóbevételekbıl, mint a kisebb önkormányzatoknál. Ugyanakkor a minden adótípus esetében 

10%-ot meghaladó költséghányad kicsit magasnak tőnik. Ez azonban adódhat az adminisztrá-

ciónak a bevezetés idıszakában való fokozottabb terhelésébıl és a kezdeti mérsékeltebb adó-

bevételbıl is. 

6.37. Napjainkban a helyi adóhivatalnak két alapfeladata van: 1. Az önkormányzat által be-

vezetett helyi adó(k) - ha van(nak) ilyen(ek) - beszedése; 2. Idegen adók behajtása. Ez utóbbi-

ak közé tartozik a megosztott adóként definiált gépjármő adó. A jelenlegi helyzetben, amikor 

az önkormányzatok többsége nem alkalmazza a lakás célú építmények adóját, a helyi adók és 

a gépjármő adó alanyainak aránya 1:3. Ebbıl következıen a gépjármő adó a helyi adminiszt-

rációt jelentıs mértékben leköti. Az induló évben ennek az adónak a költséghányada elérte a 

30%-ot. Mivel a költségek teljes egészében az önkormányzatokat terhelik, ezért az eredetileg 

50%-os bevételi arány "tisztán" mindössze 20%-ra olvad47. 

11. táblázat Az adóigazgatási költségek aránya a helyi adó bevételekben az egyes tele-
pülés nagyságrendi csoportokban, 1991 (%) 

Településcsoportok (fı) 
Helyi adók 

5.000 
alatt 

5.000- 
9.999 

10.000- 
49.999 

50.000 
felett Összesen 

Építményadó 15,5 14,2 13,0 12,4 13,1 

Kommunális adó 12,8 12,3 12,1 11,8 12,6 

Iparőzési adó 12,1 11,6 11,4 10,6 11,0 

Helyi adók összessége 13,2 12,5 12,0 11,9 12,0 

Forrás: Pitti (1992) alapján. 
 

6.38. Gyırben napi 4-6 embert köt le a gépjármő adó kezelése, de évente két alkalommal a 

teljes iroda ezzel az adóval foglalkozik. Összehasonlításképpen, az iparőzési adó az induló két 

évben két embert kötött le folyamatosan, ugyanakkor közel tízszer annyi bevételt eredménye-

zett mint a gépjármő adó48. 

6.39. Az egyes adótípusokra vonatkozó elemzések eredményeit, megállapításait a 12. táblá-

zat foglalja össze. Ha valamely adótípus megfelel az adott indikátornak, akkor a (+) szimbó-

                                                           
47  Interjú dr. Nagy Árpáddal és dr. Fekete Antallal. 
48  Interjú dr. Nagy Árpáddal. 
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lumot kapja, ha nem akkor (--). Abban az esetben, ha az adott indikátor szempontjából semle-

ges az adó eddigi mőködése, akkor azt a (0) szimbólum jelzi. 

6.40. A kiválasztott adókról itt megrajzolt kép szerint csupán az iparőzési adó és a nem la-

kás céljára szolgáló építmények adója mutat pozitív egyenleget az egyes indikátorok együttes 

értékelése alapján. A lakás célú építmények adója és a vállalkozók kommunális adója viszont 

jelenlegi formájában nem igazán alkalmas a megfelelı mőködtetésre. 

6.41. Ez a megállapítás a lakás célú építmények adója esetében ellenkezik mindazzal, amit a 

II. fejezetben a helyi adózás elmélete bemutat. Ha a helyi adózás külsı feltételrendszere (nem-

zeti adórendszerben elfoglalt szerep, kerettörvény alapelemeinek - adótípus választhatósága, 

adókulcsok felsı korlátossága - fönnmaradása) nem változik a közeljövıben, akkor a kilenc-

venes évtized második felében megfelelı súlyt szükséges helyezni a lakás célú ingatlanok 

adóztatásának fejlesztésére. Az adóelmélet szempontjából ez biztosítaná a jobb megfelelést 

helyi szinten a lakosság, s nem a vállalkozások tehervállalásának növelése. 
 

12. táblázat A helyi adók közgazdasági és pénzügyi szemlélető értékelése 

 LÉA NLÉA(M) NLÉA(V) KA(M
) 

KA(V) IPA 

Közgazdasági szemlélető értékelés: 

o Hatékonyság 

- Költségvetés mérete 
- Helyi gazdaság torzítása 

o Igazságosság 

- Horizontális 
- Vertikális 

 

 

-- 
+ 

 

-- 
-- 

 

 

-- 
+ 

 

+ 
0 

 

 

-- 
0 

 

+ 
0 

 

 

-- 
+ 

 

+ 
0 

 

 

-- 
-- 

 

+ 
0 

 

 

+ 
-- 

 

0 
0 

Pénzügyi szemlélető értékelés: 

o Korlátosság 
o Elaszticitás 
o Rugalmasság 
o Illékonyság 
o Megbízhatóság 
o Adminisztrációs költségek 

 

-- 
-- 
0 
+ 
0 
-- 

 

0 
-- 
0 
+ 
0 
-- 

 

0 
-- 
0 
+ 
0 
-- 

 

0 
-- 
0 
+ 
0 
-- 

 

0 
-- 
0 
0 
-- 
0 

 

0 
+ 
0 
0 
-- 
+ 

LÉA - építményadó (lakás célú) KA - kommunális adó 
NLÉA - építményadó (nem lakás célú) IPA - iparőzési adó 
(M) - magánszemélyek (V) - vállalkozások 
 

6.42. Ez a fejezet a fıbb helyi adó típusok komplex közgazdasági és pénzügyi szemlélető 

elemzésével foglalkozott a III. fejezetben bemutatott hatáselemzés eszközrendszere segítségé-
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vel. A fejezet megállapításai támogatást adnak mind a központi, mind a helyi adópolitika át-

formálására egy, a jelenleginél hatékonyabb helyi adó rendszer kialakítása érdekében. 
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VII. Összegzés 

7.1. A záró fejezetben elıször összegzem az egyes fejezetek fıbb megállapításait, majd 

javaslatot teszek a helyi ingatlan típusú adók fejlesztésére. A javaslatok részben a központi, 

részben a helyi kormányzati szintnek címeztetnek, továbbá a megvalósíthatóság szempontjá-

ból rövid, illetve középtávú döntéseket, akciókat tartalmaznak. A tanulmány záró blokkja a 

helyi (ingatlan) adózás szükséges további kutatási irányait jelzi. 

Összefoglalás 

7.2. Jelen dolgozat a helyi (ingatlan) adóztatást, mint az államháztartás, illetve a helyi ön-

kormányzati pénzügyek decentralizációjának egy elemét tanulmányozta. A helyi adóztatás le-

hetısége a helyi kormányzatoknak a központi kormányzattól való pénzügyi függıségének ol-

dását is szolgálja. A bevezetett rendszer önellentmondása, hogy a központi mentességekkel 

terhelt ingatlan típusú adók bevétel generáló képessége rendkívül korlátozott. Ugyanakkor a 

lehetséges helyi adók között a közgazdaságilag problémás iparőzési adó az egyetlen, amely 

ténylegesen képes az egyes településeken - a gazdasági fejlettség függvényében - jelentısebb 

adóbevételeket termelni. 

7.3 Ezek a problémák számos további kérdést vetnek föl: a kormányzati szintek közötti 

adóverseny lehetısége; az ingatlan típusú adók potenciális és tényleges lehetıségei és korlátai; 

az egység és az érték bázisú adóztatás közötti választás; a helyi adóknak a helyi gazdaságra 

kifejtett hatása; új központi és helyi adópolitika kidolgozásának szükségessége. 

7.4. A kívánatos politikai és államháztartási döntések kialakítását a helyi (ingatlan) adózás 

elméleti megközelítései, a nemzetközi gyakorlat példái, valamint a hazai helyi adó rendszer 

általános és helyi szintő elemzése segítségével támogatja ez a dolgozat. 

7.5. Az adóelmélet két fı elvre támaszkodik: a hasznossági elvre és a fizetıképesség elvé-

re. A hasznossági elv azt jelenti, hogy a kivetett adónak kapcsolatban kell lennie azzal a ha-

szonnal, amelyet az adófizetı valamely közszolgáltatás elérhetısége révén nyer. A fizetıké-

pesség elve pedig azt jelenti, hogy az adóterheket a jövedelmek, a jólét szintje alapján kell 

megosztani. 

7.6. A helyi adóztatás alapvetı célja a helyi közösség (egyének, háztartások, csoportok, 

vállalkozások) számára helyben nyújtott közjavak finanszírozása. Ez az adó lehet jövedelem-

adó, fogyasztási adó vagy más egyéb adók is, de valamennyi között az (ingatlan) vagyonadók-

nak van a legrégibb történetük a helyi adózásban. 
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7.7. Az elmélet kialakult eszközrendszert használ az egyes adótípusok elemzésére. Katego-

rizálja a lehetséges adótárgyakat, megkülönböztet egység és érték bázisú adóztatást, módsze-

reket határoz meg a vagyon fölbecslésére és értékelésére. Kidolgozott hatáselemzési mutató-

rendszer segíti az egyes adótípusok közgazdasági és pénzügyi szemlélető vizsgálatát, amely-

nek kulcselemei: a hatékonyság (az adónak a gazdasági teljesítményre és a költségvetési bevé-

telekre gyakorolt hatása), az igazságosság (az adóterhek megoszlásának méltányossága), az 

elaszticitás (az adójövedelem milyen hatékonysággal követi a gazdaság és a társadalom válto-

zásait), valamint a begyőjthetıség (az adóadminisztráció költségei, begyőjtési hatékonyság). 

7.8. Az elmélet két további szabályt ítél megfontolásra a helyi adóztatásra vonatkozóan:  

a/ a helyi közösségek a "kézzel fogható" vagyontárgyakra, az ingatlanokra vessenek ki adót; 

b/ inkább a magánszemélyeket (háztartásokat) adóztassák, mint a vállalkozókat. Az elsı kö-

vetelmény mellett az az érv szól, hogy valamennyi településen található adóztatható ingatlan. 

Láthatósága és mozdíthatatlansága miatt nehéz kibújni az adózás alól. A második követel-

mény a helyi gazdaság teljesítményének torzítását kívánja elkerülni. 

7.9. A gyakorlatban a fejlett országok három fı csoportba sorolhatók a helyi adók típusát 

tekintve: vagyonadóztató országok, jövedelemadóztató országok és kiegyensúlyozott helyi adó 

szerkezető országok. Az hogy az egyes országok melyik csoportba taroznak, az nagymérték-

ben függ az adott ország adórendszerének hagyományaitól. Abban azonban - néhány kivételtıl 

(pl. Írország, Hollandia) eltekintve - megegyeznek, hogy a helyi adók részaránya a nemzeti 

adók, illetve az összes helyi bevételek között lényegesen magasabb, mint Magyarországon. Az 

adatok azt mutatják, hogy a hazai önkormányzatok relatív finanszírozási függısége a központi 

költségvetéstıl viszonylag magas a fejlett országokhoz képest. 

7.10. Az ingatlan adóztatás nemzetközi gyakorlata az adóztatás folyamatára, az adóadmi-

nisztráció mőködésére nagy hangsúlyt helyez. Az ingatlan adóztatás fıbb lépései a nyilvántar-

tás, a vagyonértékelés, a fölbecslés, az adókivetés és az adóbegyőjtés. Az adóveszteségek föl-

mérési módszerével meghatározható az adóztatás egyes fázisaiban kiesı adóbevételek mérté-

ke. Ez segít annak meghatározásában, hogy a folyamat mely részén kell beavatkozni a hatéko-

nyabb adóztatás érdekében. Az is megfontolandó, hogy az adóztatás egyes lépései eltérı szer-

vezeti keretek között - helyi vagy központi adóhatóság, magánszervezet (pl. ingatlan értéke-

lés) - is megvalósítható. A tiszta vagy vegyes adminisztrációjú változatok közötti választás 

attól függ, hogy melyikkel hatékonyabb a helyi adóbevételek képzıdése. 

7.11. Az újonnan bevezetett helyi adó rendszer alapvetıen a korábbi lakossági adórendszer-

re épül. A régi rendszerben csak az adó begyőjtéséhez kapcsolódó tevékenységek kötıdtek a 

helyi adóapparátushoz. Minden más tényezıt a központi szabályozók (miniszteri rendeletek) 

vezéreltek. Az új rendszerben a helyi adóztatás a települési önkormányzatok alkotmányos jo-

ga, amelynek érvényesítését egy ún. kerettörvény szabályozza. A helyi adókról szóló 1990. évi 

C. törvény támaszkodik a nemzetközi gyakorlat progresszív elemeire: az adó bevezetésének, 
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illetve típusának szabad választhatósága; az adókulcs felsı korlátjának törvényi szabályozása; 

az érték bázisú ingatlan adóztatás választhatósága. 

7.12. A törvény öt fı adótípus bevezetését teszi lehetıvé a települési önkormányzatok szá-

mára: 1. építményadó; 2. telekadó; 3. kommunális adó; 4. idegenforgalmi adó; és 5. iparőzési 

adó. Ez a rendszer magába foglalja mind a haszon elvő, mind a fizetıképesség elvén alapuló 

adóztatás jellemzıit. 

7.13. Az elmélet szerint a helyi adóknak lehetıleg "valódi" dolgokon kell nyugodnia, illetve 

inkább a háztartásokat, mint a vállalkozásokat terheljék az adók. A magyar helyi adórendszer 

gyakorlati megvalósítása lényeges eltérést jelez az elmélet által javasoltaktól. Egyrészt a vál-

lalkozók adóztatására ösztönöz (könnyen adminisztrálható és megfelelı mértékő adóbevételt 

biztosító iparőzési adó), másrészt a nagyszámú központi mentesség ellehetetleníti a legklasz-

szikusabb adótárgy, a lakásingatlan adóztatását. Mivel az építmény-, a telek- és a kommunális 

adó is tartalmaz vállalkozói adóterheket, így a vállalkozói szféra befizetései képezik a helyi 

adó bevételek több mint 85%-át. 

7.14. A négy hazai nagyváros adóztatási attitődjének vizsgálata megerısíti a helyi adórend-

szer általános fölmérésének megállapításait, de árnyaltabbá is teszik azokat. Ha az önkor-

mányzat - a korábbiakhoz képest - valóban növelni kívánja a bevételeit, akkor már a törvény 

hatályba lépésének évében (1991) bevezette az iparőzési adót (Gyır és Veszprém). Ez az adó 

viszonylag alacsony adminisztrációs költségek mellett viszonylag magas adóbevételt eredmé-

nyezett ezeknél az önkormányzatoknál. A másik alkalmazott stratégia jellemzıje, hogy "ne 

rakjunk pótlólagos terheket a már központilag agyon adóztatott magánszemélyekre és vállal-

kozókra" (Székesfehérvár és Szombathely). 

7.15. A polgárok és a vállalkozások adóbefizetései közötti különbség helyi szinten is növe-

kedik. Ennek alapvetı oka, hogy az egyes önkormányzatok az elızı választási ciklus idején 

többnyire változatlanul hagyták az elsı alkalommal bevezetett kulcsokat. Ez elsısorban poli-

tikai okokra (népszerőtlenség veszélye) vezethetı vissza. A két adófizetıi kör közötti különb-

séget az is növeli, hogy a bevezetett adók között csak az iparőzési adó érték bázisú adó. Így az 

adókulcsok változatlanságának fönntartása már önmagában is növeli a magánszemélyek és a 

vállalkozások adóbefizetései közötti eltérést. Ugyanakkor az egység bázisú adóbevételek fo-

lyamatos elértéktelenedésével is számolni kell a magas infláció miatt. 

7.16. Jelenleg az iparőzési adó látszik a legkedvezıbb helyi bevételnövelı forrásnak. A he-

lyi gazdaság mőködését torzító hatása még kevéssé mérhetı, illetve rejtetten jelentkezik a 

gazdaság még mindig erıs átalakulási folyamatai miatt. A kivethetı maximális adókulcs is 

viszonylag alacsony, amelyet az önkormányzatok rendszerint szektor semlegesen alkalmaz-

nak. Hosszabb távon a települések között kialakuló adóverseny torzíthatja a helyi gazdaság 
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teljesítményét, illetve egyes települések versenyképessége romlik a külsı (külföldi és más te-

lepülésrıl származó hazai) tıke vonzásában. 

7.17. Az új helyi adó rendszer mőködésével kapcsolatos elızetes várakozások idıszakában 

készült központi becslések szerint az ingatlan típusú adók potenciálja a legerısebb a rendsze-

ren belül. A helyi ingatlanadók, különösen a lakás célú ingatlanok bevételei ma rendkívül ala-

csony részarányt képviselnek a helyi bevételek között. Ez döntıen az adóalapot erısen korlá-

tozó központi mentességekre, illetve a korábbi torz vertikális mentességek helyi adórendele-

tekben való továbbélésére vezethetı vissza. Tovább szőkíti a jelenleg alkalmazott ingatlan 

típusú adók potenciálját, hogy szinte kivétel nélkül egység bázisú adóztatást választottak az 

egyes önkormányzatok. Ha az ingatlan típusú adók törvényi keretei és háttere (humán és 

technikai feltételek) hosszabb idın keresztül nem változnak, akkor ezek az adók továbbra is 

marginálisak maradnak. 

7.18. Jelenleg az ingatlan típusú helyi adók sem nem hatékonyak, sem nem igazságosak. A 

túlzott mértékő központi mentességek rendkívüli módon korlátozzák a lakás célú ingatlanok 

adóalapját. Az önkormányzati lakásállomány több évre elhúzódó privatizációja, a helyenként 

még tisztázatlan tulajdonviszonyok, valamint a teljes körő ingatlankataszter hiánya tovább 

szőkíti az ingatlan típusú adók megbízhatóságát. A jelenlegi szabályozási keretek között az 

ingatlan típusú adóknak nincs bevétel növelı potenciálja. Egy szimulációs vizsgálat segítsé-

gével - forgatókönyv technika alkalmazásával - igyekeztem bemérni a helyi ingatlan adóztatás 

lehetıségeit és korlátait Gyır megyei jogú város példáján az 1994-2003 közötti idıszakra49. 

7.19. Az egyes változatok a következı mutatókkal mérték az ingatlan adók potenciál válto-

zását: 1) az ingatlanadó bevételek aránya a helyi összes bevételekben; 2) a magánszemélyek 

ingatlanadójának aránya az összes ingatlanadó bevételben; 3) a magánszemélyek effektív adó-

kulcsának változása, valamint 4) a magánszemélyek átlagos adóterhének és az átlagos helyi 

adófizetési hajlandóság viszonya. 

7.20. A tesztelt négy szkenarió a jelenlegi egység alapú adóztatásra épül. Az elsı, "Fekete 

Szkenarió" egy bázis alapú elırejelzés (baseline projection). A következı, "Szürke Szkenarió" 

egy adópolitikai elemet változtat meg a rendszerben. Ez az elem az adókulcs, amelyet a jöve-

delem index évenkénti várható változásához igazít ez a változat. A harmadik, "Fehér 

Szkenárió" újra bevezeti a lakásingatlanok adóztatását a gyıri rendszerbe, de a jelenlegi széles 

körő mentességek alkalmazásával, illetve az adókulcs évenkénti kiigazításával. A negyedik, 

"Rózsaszín Szkenárió" eltörli a központilag meghatározott mentességeket. 

                                                           
49  Az eredeti dolgozatban önálló fejezetként szerepelı szimulációs vizsgálatot terjedelmi okokból e tanulmány 

keretei között nincsen lehetıségem bemutatni. Az egyes szkenáriókra vonatkozó fıbb megállapításokat 
azonban ebben a fejezetben rögzítem. 
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7.21. A "Fekete Szkenárió" esetében valamennyi alkalmazott indikátor erıs visszaesést mu-

tat az elırejelzés idıszakára. Hosszabb távon az ingatlanadók teljesen elvesztik jelentıségü-

ket. A "Szürke Szkenárió"-ban az ingatlanadók, azon belül a magánszemélyekre kivetett in-

gatlanadók súlya növekedik, azonban a változás még nem szignifikáns. A "Fehér Szkenárió"-

ban az évenként módosított adókulcsok elérik a törvény szabta felsı korlátjukat a periódus 

közepén. A központi kormányzatnak erre az idıszakra már fölül kell vizsgálnia és meg kell 

emelnie az alkalmazható kulcsok felsı határát. De ebben a változatban a túlzó mentességek 

miatt a helyi közösség kicsiny részaránya visel viszonylag magas adóterhet lakás célú ingatla-

na után. 

7.22. A központi mentességek föloldása és a települési önkormányzat hatáskörébe történı 

telepítése kitágítja a magánszemélyek ingatlanadóztatásának kereteit. Az elsı szkenarióhoz 

képest az ingatlanadó bevételek aránya az összes bevételekben a kilencszeresére növekednek, 

de aránya még így is 4% alatt marad. Ez az adóbevétel kevéssé alkalmas egy-egy nagyobb te-

lepülési projekt finanszírozására, de elegendı lehet például az ilyen akciókhoz szükséges hite-

lek törlesztésére és kamatfinanszírozására. 

7.23. Az effektív adóráta szkenáriónkénti változását vizsgálva megállapítható, hogy ez a 

mutató a 2,5-szeresére emelkedhet az alapállapothoz képest, az átlagos adóteher pedig kétsze-

resen meghaladhatja a helyi adó fizetési hajlandóságot. Ezek a számok azt jelzik, hogy az in-

gatlanadók csak akkor válhatnak valóban megfelelı önkormányzati bevételekké, ha a központi 

adók terhei csökkennek. 

7.24. Természetesen a helyi adók nem légüres térben léteznek. Azok a nemzeti adórendszer 

és -adópolitika elemei, s így az államháztartás finanszírozásának az eszközei is. A régiók kö-

zötti és régiókon belüli nagymérvő különbségek a központi kormányzatot kiegyenlítı politika 

alkalmazására készteti. Többek között ezért tartja a szabályozás viszonylag alacsonyan a helyi 

adók kulcsait. Ugyanakkor a kulcsok szabad változtathatósága a limiten belül adóverseny ki-

alakulását eredményezheti a települések között. Ez egyfelıl nem kívánatos, mivel valószínő-

leg hozzájárul a regionális különbségek fokozódásához. Másfelıl pedig kívánatos is lehet a 

nagyobb városokból, kedvezıbb helyzető térségekbıl, mint növekedési pólusokból kiinduló 

szinergikus hatások miatt.  

Javaslatok a helyi adórendszer fejlesztésére 

7.25. Az államigazgatás decentralizációs folyamatai még nem zárultak le. A helyi önkor-

mányzati törvény és az államháztartási törvény átalakításának munkái már 1993-ban megin-

dultak. Az elıkészítı munkák során szükséges a helyi adók jövıbeni szerepének tisztázása a 

nemzeti adórendszeren belül. Tanulmányom egyik alapelve, hogy mindenkinek a kapott hasz-

nok arányában kell részesednie a közösségi szolgáltatások finanszírozásából. Ha az adott 
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szolgáltatás igénybe vétele nem mérhetı, és használati díjon keresztül ezáltal nem finanszí-

rozható, akkor a szükséges forrásokat helyi adókból kell biztosítani. 

7.26. Talán szőkösnek tőnik, hogy a választott téma nem a költségvetési reform egészével, 

annak várható hatásaival foglalkozik. Úgy érzem, hogy a disszertáció megírásának eredeti 

idıpontjában - 1993. és 1994. év eleje - erre kevéssé volt módom. Annak ellenére, hogy az 

államháztartás reformjával kapcsolatos munkálatok a nyolcvanas évek végén elindultak50, 

napjainkra kezd ténylegesen formálódni egy költségvetési reform koncepció. 

7.27. Talán megtehettem volna, hogy az államháztartás, az önkormányzati gazdálkodás rész-

letes elemzésével javaslatokat fogalmazok meg az államháztartás, illetve az önkormányzati 

gazdálkodás reformjára, s ebben egy elemként szerepelhetett volna a helyi (ingatlan) adózás. 

Úgy érzem ez túlságosan széles célkitőzés lett volna a dolgozat számára. Egyébként ilyen tí-

pusú elemzéseket olvashatunk például az 1992. évi világbanki misszió jelentésében (Bird és 

Wallich 1992), illetve az Országgyőlés Önkormányzati és Rendészeti Bizottsága számára ké-

szült tanulmánykötetben (Péteri szerk. 1994). Mindkét anyagban szerepel a helyi adózás fej-

lesztésének a javaslata. 

7.28. Az államháztartási reform ténylegesen megfogalmazott támpontjai nélkül ezért arra 

vállalkoztam, hogy a kormányzati szintek közötti decentralizációt nem befejezettnek feltéte-

lezve, olyan helyi önkormányzati forrás fejlesztésének lehetıségét keressem51, amely alkal-

mas a feladat átadásokkal párhuzamosan, a gazdálkodási háttér decentralizálására, az önkor-

mányzatiság kiteljesítésére is. Ez az elem a dolgozat alaphipotézise szerint a helyi ingatlan-

adózás fejlesztése. 

7.29. A település által biztosított szolgáltatások színvonala beleépül az ingatlanok értékébe. 

Ez az érték egyfajta fokmérıje így az adott szolgáltatások hasznosulásának az egyes ingatlan-

tulajdonosokat tekintve. A fentiekbıl következıen a helyi adók továbbfejlesztésnek egyik ja-

vasolható fı iránya az ingatlanok érték bázisú adóztatása. Az ingatlanokon belül pedig az 

eddigieknél lényegesen nagyobb hangsúlyt kell kapnia a lakóingatlanok adóztatásának. 

7.30. Erre a rendszerre azonban nem lehet átállni egyik napról a másikra. Ahhoz, hogy az 

érték bázisú ingatlan adóztatás hatékonyan mőködjön és megfelelı mértékő bevételt teremtsen 

az egyes önkormányzatok számára, stratégiai döntések és gondos elıkészületek szükségesek 

mind a központi, mind a helyi kormányzati szinten. A Magyarországon hagyományosnak 

                                                           
50 Az államháztartás reformjáról Hetényi István, volt pénzügyminiszter indított vitát 1988. tavaszán a Pénzügyi 

Szemle hasábjain. 
51 A lehetıségek széles skáláját listázza a II. fejezet 2.21. pont. 
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számító alapterületen alapuló ingatlan adózásról az értékbázisúra való áttérés csak akkor 

hajtható végre sikeresen, ha azt kellıképpen elıkészítették és megfelelı a társadalmi elfoga-

dottsága. A kívánatos akciók listáját az I. keret tartalmazza. 

7.31. A központi kormányzat alapvetı feladata, hogy az államháztartás finanszírozási rend-

szerében elhelyezze a helyi adózást. A feladat decentralizáció, illetve a szubszidiaritás elvének 

érvényesítése a helyi forrásképzés erısítését kívánják meg. Ez azonban az egyes polgárokra és 

vállalkozásokra nehezedı - az európai átlagot meghaladó - jelenlegi adóterhek további növe-

lésével nem képzelhetı el. Ugyanazon adózókörtıl csak a központi adóterhek mérséklését kö-

vetıen méltányos magasabb helyi adókat beszedni. Ugyanakkor az ingatlan adóztatás fejlesz-

tésén keresztül olyan adófizetıi csoport is bevonható a közös teherviselésbe, akik legális, fél 

legális vagy illegális módon kibújnak a jövedelmek adóztatása alól. 

7.32. Megértve az államháztartás súlyos gondjait, a központi és helyi adókulcsok közötti 

átrendezıdések csak azután kezdıdhetnek meg, ha az államháztartáson belül a központi kor-

mányzat forrásigénye mérséklıdik. Ennek fıbb összetevıi a következık: 

• a központi költségvetés halmozódó hiányából fakadó kamat és törlesztési terhek mér-
séklése; 

• a központi szervek és fejezetek átvilágítását követı feladat racionalizálásból fakadó 
kiadási szükséglet megtakarítások; 

• helyi önkormányzatokhoz decentralizált feladatok által leépülı központi kiadások. 
 

7.33. A fenti elemek kedvezı irányú változásai szőkítik a központi költségvetés forrásigé-

nyét, s ezáltal lehetıség nyílik a központi adókulcsok mérséklésére. Várhatóan két-három év 

múlva lesz meg ennek a lehetısége elıször. Ez nagyjából megegyezik azzal az idıtávval, 

amely szükséges az értéken alapuló helyi (lakó)ingatlan adóztatás fejlesztésének elıkészítésé-

hez. 

7.34. Ennek elsı lépéseként célszerő föloldani a helyi adózás szabályozásában a lakások 

adóztatását korlátozó kötelezı mentességeket. Ez jelentıs mértékben kiszélesítheti az adóala-

pokat. A megnövekedett adóalap esetén mérsékeltebb adókulcsokkal is viszonylag magas 

adóbevétel érhetı el. Az adóalapot legjobban megnyirbáló 25 m2/fıs föloldása után még min-

dig maradnak az önkormányzattól függetlenül mőködı korlátok. Ezek nagyjából 1998-ra fog-

nak kifutni (újonnan épített lakások 10 éves mentessége 1988-ig, a lakásprivatizáció elsı sza-

kaszában eladásra kerülı önkormányzati lakások). 
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I. keret A helyi ingatlanadók fejlesztésének akcióterve 

 A központi kormányzat által elvégzendı akciók 

Rövid távon 

 

o az államháztartási reform és ehhez kötıdıen az önkormányzati gazdálkodás újra 
szabályozásának koncepcionális szakaszának lezárása; 

o a jelenlegi helyi adórendszer mőködésének átfogó értékelése; 
o a lakás célú ingatlanokra vonatkozó kötelezı mentességek megszüntetése, a men-
tességek alkalmazásának a helyi döntéshozókra bízása; 

o döntés az érték bázisú építményadó alkalmazásának, az arra történı áttérés ösz-
tönzésérıl, illetve az áttérés idıbeni ütemezésérıl: 
- értékelési törvény kidolgozása; 
- az érték bázisú ingatlan adóztatást megalapozó kutatások és felmérések támogatása; 
- az ingatlanadóztatással kapcsolatos továbbképzések, workshopok, trainingek 
támogatása 

- a társadalom fölkészítése az értékalapú helyi ingatlanadózás elterjedésére. 

Közép távon 

 

o központi adókulcsok mérséklése; 

o a felsı fokú oktatásban új nappali és posztgraduális oktatási programok megho-
nosításának segítése a közösségi pénzügyek, a közösségi szektor finanszírozása 
témakörében; 

o hallgatók és oktatók számára alapok (kormányközi - segélyprogram - megállapodá-
sok) elérhetıvé tétele külföldi tanulmányutak finanszírozására a fenti témakörben: 
- nemzetközi trainingeken való részvétel; 
- tanulmányutak támogatása; 
- hallgatói cserék támogatása; 
- külföldi egyetemek graduális és posztgraduális kurzusaira való jelentkezés tá-
mogatása (tandíj átvállalása). 

 A helyi önkormányzat által elvégzendı akciók 

Rövid távon 

 

o helyi adópolitika és adókódex kialakítása, amely magába foglalja: 
- a helyi adók bevezetésének elveit; 
- az adó kapcsolatát a várospolitikával és az éves költségvetéssel; 
- valamely helyi adó bevezetése elıtt elvégzendı feladatokat, a bevezetett adó(k) 
évenkénti értékelésének elveit; 

- a település ingatlanállományának értékelési szabályait és a teljes körő ingatlan-
értékelés periodicitását; 

- az adóadminisztráció szervezeti rendszerét; 
- az adóadminisztráció ösztönzési rendszerét; 

o az adóapparátus humán kapacitásának növelése; 
- a bevezetett adó(k) évenkénti közgazdasági és pénzügyi szemlélető értékelésé-
nek bevezetése; 

- a helyi gazdaság és társadalom folyamatainak, jövedelmi helyzete változásai-
nak figyelemmel kísérése, értékelése; 

o az önkormányzat és az adóapparátus tevékenységei nyilvánosságának fokozása a 
helyi médiákon keresztül; 

o hatékony partnerkapcsolatok kiépítése az önkormányzat szervezeti egységei kö-
zött, illetve ugyanígy a központi kormányzat dekoncentrált szervezeti egységei-
vel az információ áramlás és információ csere érdekében; 

o a lakás célú építményadó alkalmazása; 

o az egység bázisú adóztatásról érték bázisú adóztatásra való áttérés hatásainak 
szimulációs vizsgálata. 

Középtávon 

 

o az ingatlanadóztatás folyamatának fejlesztése: 
- az önkormányzati komputerizált információs rendszer kiépítésének befejezése; 
- a település alap ingatlankataszterének feltöltése. 
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7.35. A naturális adóalapokon nyugvó adókulcsok felsı korlátjának nagymérvő - pl. a 

magánszemélyek kommunális adója esetében négyszeresére - emelése látványos gesztus 

a helyi kormányzatok felé, ugyanakkor kevésbé segíti a helyi adók súlya növelését célzó 

folyamatot. Ez több okra is visszavezethetı. Egyrészt az egyes adóozó polgárok és a vál-

lalkozások teherviselı képessége nem növekedett az elmúlt két-három évben és nem is 

fog emelkedni a közeljövıben (fogyasztás korlátozása érdekében reálbérek csökkenése, 

lakossági energia díjaknak fokozatosan a világpiaci árszintre történı emelése). Tehát 

nem igazán van tere a helyi adóterhek növelésének. 

7.36. Másrészt az önkormányzatok döntı többsége maximum a lehetséges adókulcs 

egyharmadát vezette be az eddigiekben, amelyeken az új rendszer elsı éveiben egyálta-

lán nem változtattak. Ha csak a jelenleg érvényes limitekig emelnék meg az adókulcso-

kat az egyes helyi önkormányzatok, akkor a többségnél ez is legalább háromszoros adó-

teher növekedést jelentene. Harmadrészt a kötelezı mentességek föloldása nagyságren-

dekkel növelné meg az adóalapot. Ez pedig eleve szükségtelenné teheti az adókulcsok 

drasztikus emelését. 

7.37. Lényeges viszont, hogy a kormányzat biztosítsa a hátterét az értéken alapuló in-

gatlanadózás bevezetésének. Ebben több irányú feladat hárul erre a szintre: 

1. Dönteni szükséges az ingatlanértékelés módjáról, annak szervezeti hátterérıl. 
Célszerő lenne törvényi szinten szabályozni az ingatlanértékelést. A törvény rög-
zítené az értékelés szabályait. Az többféle metódusra is vonatkozhatna, amelyek 
közül szabadon választhat az önkormányzat vagy egy általános érvényőrıl ren-
delkezne, amelyet kötelezı használni. A szabályozás rögzítené a lehetséges va-
gyonértékelı szervezeteket (pl. Illetékhivatalok kötelezı igénybevétele), vagy 
piaci szervezet szabad alkalmazását tenné lehetıvé a helyhatóságok számára. 

2. Össze kell hangolni az ingatlanokkal foglalkozó szervezetek - Földhivatalok, 
Illetékhivatalok, helyi adóigazgatási egységek, helyi önkormányzatok építési ha-
tósági szervezete - nyilvántartási rendszerének fejlesztését, egymással való kom-
patibilitását, adatbázisaik összekapcsolhatóságát. Ez a Belügyminisztérium, il-
letve az annak felügyelete alá tartozó megyei TÁKISZ-ok, mint potenciális regi-
onális kincstári egységek felelısségi körébe célszerő tenni. 

3. Ezzel párhuzamosan az önkormányzati igényeknek is megfelelı egységes szoft-
vert kell kifejleszteni a helyi adóigazgatások számára, amely lehetıvé teszi az 
egyes adótípusokon belül az alcsoportonkénti nyilvántartást és értékelést. Példá-
ul az építményadón belül a lakás és nem lakás céljára szolgáló adók, a lakossági 
és a közületi adózók elkülönített nyilvántartását, az adótárgyak és adóalanyok 
idısoros vizsgálatát. 

4. A technikai feltételeken túl a helyi igazgatás szellemi kapacitásának erısítésében 
is szerepet vállalhat a központi kormányzat, rövidebb-hoszabb workshop-ok, 
kurzusok szervezésével. 
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5. A központi kormányzat feladata az értéken alapuló adózásra való áttérés beveze-
tése a köztudatba, a társadalom fölkészítése ennek az adótípusnak az alkalmazá-
sára.  

 

7.38. Egy hatékony és igazságos ingatlanadó rendszer kialakításának a helyi önkor-

mányzatok szintjén is létezik egy bizonyos minimum feltétel rendszere. Ezek közül az 

egyik legfontosabb, hogy a helyi önkormányzat kialakítsa adópolitikáját, annak vezérel-

veit rögzítse egy "helyi adókódex"-ben. Ez a dokumentum teheti világossá, hogy a tele-

pülés választott vezetése miért és hogyan adóztatja a település lakosait, a magánszemé-

lyeket és a vállalkozásokat. Az elkészítendı helyi adókódex a következı kérdések men-

tén építhetı föl: 

• Mi a helyi adóztatás missziója? 

• Hogyan illeszkedik a helyi adóztatás a település stratégiai tervébe, illetve az éves 
költségvetésekhez? 

• Hogyan vezetheti be az önkormányzat valamely helyi adótípust? 

• Milyen vizsgálatoknak kell megelıznie egy adó bevezetését, illetve a mőködı 
adórendszer módosítását? 

• Milyen az alkalmazandó ingatlanértékelés módszere (ha azt nem egységesíti az 
ország egészére egy értékelési törvény) és milyen periodicitással kell újraérté-
kelni (reassessment) a település ingatlanállományát? 

• Hogyan szervezıdik a helyi adóapparátus szervezetrendszere és feladatai hogyan 
ágyazódnak be az önkormányzat választott testületeinek és a polgármesteri hiva-
tal egészének munkájába? 

• Milyen elvek alakítják a helyi adóapparátus ösztönzési rendszerét? 

 

7.39. További követelmények kerülnek felszínre, ha az ingatlanadóztatás folyamatát 

tekintjük át. A teljes körő és pontos ingatlan nyilvántartás érdekében el kell készíteni a 

település vagyonleltárát. Ez a rendszer csak számítógépesítve és mőködtetésének pontos 

szabályozásával lehet életképes. Az ingatlankataszter természetesen nem kizárólag 

adóztatási célokat szolgál, hanem egy többfunkciós rendszer. Éppen ezért a kataszter 

adatainak feltöltése, az adatok karbantartása szoros együttmőködést igényel a polgár-

mesteri hivatal egyes szervezeti egységei (pl. építési hatóság, vagyonkezelık) és külsı 

szervezetek (földhivatal, illetékhivatal) között. Szükséges a bevezetett adó(k) évenkénti 

komplex közgazdasági és pénzügyi szemlélető értékelése. Elengedhetetlen a település 

társadalmi-gazdasági folyamatainak elemzése, az adóalanyok teherbíró képességének 

ismerete. Ez magasabb követelményt támaszt a helyi adóapparátus humán és technikai 

hátterével szemben is. 
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A további kutatások irányai 

 7.40. A szimulációs vizsgálat megmaradt az egység bázisú ingatlanadóztatás keretei 

között. A további vizsgálatok során az elemzést ki kell terjeszteni az érték bázisú ingat-

lanadóztatás alkalmazására is. A törvény az ingatlanérték megállapításánál a vagyonát-

ruházási illeték kiszabáskor megállapított ingatlanértéket tartja irányadónak. Éppen ezért 

lehetıvé kell tenni, hogy az egyes ingatlanok történeti adatai a helyi adóhatóságok szá-

mára hozzáférhetık legyenek. Hiszen ez az adatbázis adhat megfelelı hátteret az érték 

bázisú ingatlan adóztatás szimulációs vizsgálatához. 

7.41. Az értékbázisú ingatlanadóztatás hatásainak vizsgálatát segítheti az egyes város-

okban a kilencvenes évek elején - az önkormányzati tulajdonú nem lakás célú építmé-

nyekre - bevezetett bérleti díj rendszer mőködésének elemzése. Az önkormányzat (pl. 

Gyır) a bérleti díjak meghatározásakor övezeti rendszert (zónákat) alakított ki és kate-

góriákba sorolta a bérlemény használóinak tevékenységét is. Az önkormányzat a zó-

na/tevékenység mátrix egyes celláihoz tartozó bérleti díj meghatározásakor igyekezett 

figyelembe venni a település területén kialakult piaci díjakat is. A piaci bérleti díj szoros 

kapcsolatot mutat az ingatlan forgalmi értékével, így a bérleti díjak és a gazdaság sze-

replıinek a településen belüli mozgásának - a negyedik éve mőködı rendszer - vizsgála-

ta értékes hozzájárulás lehet az ingatlan (korrigált) forgalmi értékén alapuló adóztatás 

hatásainak számba vételéhez. 

7.42. Egy fair lakásingatlan adóztatás megalapozásához folyamatosan tesztelni kell az 

egyes településeken belül a lakás nagysága, illetve a családok/háztartások mérete és jö-

vedelmi helyzete közötti összefüggéseket. Éppen ezért a szimulációs modellhez kapcso-

lódóan szükséges kidolgozni olyan módszereket, amelyek megfelelıen képesek mérni a 

helyi közösség adókapacitását, a hatékonyan és igazságosan mőködtethetı helyi adókkal 

kapcsolatos döntések elıkészítése érdekében. 

 

7.43. Végezetül egy személyes megjegyzés e dolgozat végén. Bízom abban, hogy disz-

szertációm, valamint az annak bázisára támaszkodó újabb kutatási eredményeim azt a 

szemléletet erısítik, amely a helyi adózást, azon belül az ingatlanadózás fejlesztését 

stratégiai célnak tekintik a jövı önkormányzati gazdálkodásában. 
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Dokumentumok 

1990. évi LXV. a helyi önkormányzatokról 

1990. évi C. törvény a helyi adókról 

1992. évi LXXVI. törvény a helyi adókról az 1990. évi C. törvény módosítása 

SZJA éves jelentések 1988-1992, Pénzügyminisztérium 

Gyır Megyei Jogú Város ötéves tervei és beszámolói 1971 és 1985 között 

Gyır Megyei Jogú Város éves költségvetési beszámolói 1986 és 1993 között 

Székesfehérvár Megyei Jogú Város éves költségvetési beszámolói 1991 és 1993 között 

Szombathely Megyei Jogú Város 1992. évi költségvetési beszámolója 

Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat Városigazgatóságának 1994. évi programja és költ-
ségvetése 

Helyi adó rendeletek: 

Gyır Megyei Jogú Város Közgyőlése 

2/1991.(IV.1.) sz. rendelete az  iparőzési adóról   

18/1991.(XII.31.) sz. rendelete az  iparőzési adóról  

21/1992.(XII.30.) sz. rendelete az  iparőzési adóról  

19/1991.(XII.31.) sz. rendelete az építményadóról  

22/1992.(XII.30.) sz. rendelete az építményadóról  

Székesfehérvár Megyei Jogú Város Közgyőlése 

35/1991.(XII.23.) sz. rendelete az építményadóról   

36/1992.(XII.28.) sz. rendelete az építményadóról   

36/1991.(XII.23.) sz. rendelete a vállalkozók kommunális adójáról   

37/1992.(XII.28.) sz. rendelete a vállalkozók kommunális adójáról   

Szombathely Megyei Jogú Város Közgyőlése 

28/1991.(XII.19.) sz. rendelete az  iparőzési adóról  

5/1993.(II.4.) sz. rendelete az  iparőzési adóról  

26/1991.(XII.19.) sz. rendelete az építményadóról  

3/1993.(II.4.) sz. rendelete az építményadóról  

27/1991.(XII.19.) sz. rendelete az idegenforgalmi adóról  

4/1993.(II.4.) sz. rendelete az idegenforgalmi adóról  

Veszprém Megyei Jogú Város Közgyőlése 

18/1991.(VI.28.) sz. rendelete az  iparőzési adóról  

1/1993.(I.29.) sz. rendelete az  iparőzési adóról  

40/1991.(XI.18.) sz. rendelete az építményadóról  

2/1993.(I.29.) sz. rendelete az építményadóról  

39/1991.(XI.18.) sz. rendelete az idegenforgalmi adóról  

40/1992.(XII.18.) sz. rendelete az idegenforgalmi adóról  
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Interjúk, konzultációk 

 

Domján Lajos - igazgató, Gyır-Moson-Sopron Megyei és Gyır Megyei Jogú Város Illetékhiva-
tala (1993. szeptember, október) 

Fekete Antal - osztályvezetı, Székesfehérvár Megyei Jogú Város Önkormányzat Adóosztálya 
(1993. július) 

Hornyák Katalin - irodavezetı, Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat Városigazgatósága 
Vagyongazdálkodási Iroda (1993. október) 

Kozmon Kinga - várostervezı, Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat Városigazgatósága Fı-
építészi Iroda (1993. szeptember) 

Mezzöl Ferencné - osztályvezetı helyettes, Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat Adóosztá-
lya (1993. július) 

Nagy, Árpád - osztályvezetı, Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat Adóosztálya (1993. au-
gusztus, szeptember, október, november) 

Németh Iván - irodavezetı, Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat Városigazgatósága Fıépí-
tészi Iroda (1993. október, november) 

Pitti Zoltán - fıosztályvezetı helyettes, Pénzügyminisztérium Adó- és Illeték Fıosztály (1993. július) 

Prém József - osztályvezetı helyettes, Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzat Adóosztá-
lya (1993. július) 

Simon, István - alpolgármester, Gyır Megyei Jogú Város Önkormányzat (1993. szeptember, 
október, november) 

Vaspöri, István - osztályvezetı helyettes, Szombathely Veszprém Megyei Jogú Város Önkor-
mányzat Adóosztálya (1993. július) 
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