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3. változat

E L Ő T E R J E S Z T É S

a luxusadó megállapításához szükséges települési 

átlagértékek megállapításáról

A társadalmi igazságosság, valamint a vagyonarányos közteherviselés érvényre juttatásának elősegítése érdekében az Országgyűlés megalkotta a 2006. január 1. napjától hatályos a luxusadóról szóló 2005. évi CXXI. törvényt /továbbiakban Ltv./.

Luxusadót azok a magánszemélyek kötelesek fizetni akik lakóingatlannal rendelkeznek és a lakóingatlan számított értéke meghaladja a 100 millió forintot. 

A lakás – mely fajtáját tekintve lehet egylakásos lakóház vagy többlakásos épületben lévő lakás – valamint az üdülőnek minősülő épület esik a luxusadó hatálya alá. 

Az adó évi mértéke a lakóingatlan számított értékének 100 millió forint feletti része után 0,5 %. Az adóból származó bevétel a települési önkormányzat bevétele.

Az Ltv. szerint az adó alanya – főszabály szerint – az a magánszemély, akinek a tulajdonában van a lakóingatlan, vagy az a magánszemély, akinek a lakóingatlanra vagyoni értékű joga van bejegyezve az ingatlannyilvántartásba. 

A vagyoni értékű jog alatt a jogszabály a lakóingatlanra vonatkozó kezelői jogot, vagyonkezelői jogot, haszonélvezeti jogot, használati jogot illetve a külföldiek ingatlanhasználati jogát érti. 

Az Ltv. szerint az adó alapja az ingatlan számított értéke. 

A számított érték nem egyenlő a lakóingatlan forgalmi értékével. A számított érték a lakóingatlan alapértéke és a lakóingatlanra vonatkozó, az Ltv. 2. számú mellékletében meghatározott korrekciós együtthatók szorzata. Az adóhatóság a korrekciós tényezőket (pl.: a lakóépület kora, felújítás ideje, falazata illetve az alkalmazott építési technológia, komfortfokozat, lakószobák száma, tájolása, stb.) köteles figyelembe venni. 

A számított érték megállapításához szükséges, hogy a települési önkormányzat rendeletben megállapítsa lakóingatlan-fajtánként a települési átlagértéket. A rendeletben meghatározott átlagértéket két egymást követő évben nem lehet megváltoztatni. 

A számított érték megállapításánál alkalmazott fogalmak és azok jelentése:

a./ lakóingatlan-fajta: a lakóingatlanok csoportosítása, amelyet az Ltv. 1. számú mellékletében  szereplő táblázat oszlopainak fejrovata sorol fel (egylakásos lakóépületben lévő lakás; többlakásos lakóépületben vagy egyéb épületben lévő lakás; üdülő);

b./ települési, településrészi átlagértékek: az önkormányzat által – az Ltv. 1. számú melléklet szerinti forgalmi értékhatárok között – megállapított, az önkormányzati rendeletben a településen, illetve településrészeken fekvő ingatlanfajták típusingatlanaira meghatározott négyzetméterenkénti értékek;

c./ az ingatlan alapértéke: az adó tárgyát képező lakóingatlan adóköteles hasznos alapterülete és a lakóingatlan fajtája szerint irányadó települési, településrészi átlagérték szorzata;

d./ számított érték: a lakóingatlan alapértékének és az Ltv. 2. számú mellékletében az ingatlanfajtára meghatározott, az ingatlan tényleges adottságai alapján figyelembe vehető korrekciós tényezők szorzata. 

Az Ltv. 1. számú melléklete az átlagérték megállapításához meghatározza települések szerint, lakóingatlan-fajtánként az alsó és felső értéket, ettől az önkormányzatok nem térhetnek el. 

Az előkészítő munka során megkértük a Somogy Megyei Illetékhivataltól Kaposvár Megyei Jogú Város területén kialakult és az egyes ingatlan fajtákra jellemző forgalmi értéket. Ezek az értékek lényegesen magasabbak az Ltv. mellékletében közölt felső határnál /ld. lentebb: táblázat 3. sor/.

Az Ltv. 11. § (2) bekezdése rendelkezést tartalmaz arra az esetre, ha az önkormányzat a 2006. és 2007. adóévekre vonatkozóan – a 2005. évi értékviszonyokra tekintettel – 2006. március 31-ig nem alkot rendeletet. Ebben az esetben a település egészére az Ltv. 1. számú mellékletében foglalt, a település besorolásának és a lakóingatlan fajtájának megfelelő értékhatár középértékét kell települési átlagértéknek tekinteni. 

Tekintettel arra, hogy a Somogy Megyei Illetékhivatal által közölt forgalmi értékek a törvényi maximumot is meghaladják, de mivel annál magasabb átlagértéket az önkormányzat nem állapíthat meg, ezért az Ltv. szerinti maximum rendeletben való meghatározását javasolom. 

A fentieket az alábbi táblázat szemlélteti:

Az egyes lakóingatlan-fajták forgalmi értékhatárai (ezer Ft/m2)  

	
	Egylakásos

lakóépületben lévő

lakás
	Lakás többlakásos

épületben

egyéb épületben
	Üdülő

	Az Ltv. 1. sz. melléklete szerinti

forgalmi értékhatárok
	100-200
	100-190
	100-180

	Önkormányzat rendelet hiányában

alkalmazandó átlagérték
	150
	145
	140

	Somogy Megyei Illetékhivatal

által megadott forgalmi értékek
	250-300
	250-300
	Nincs adat

	Az önkormányzati rendelet-tervezet

szerinti átlagérték
	200
	190
	180


Az üdülő fogalmát a törvény a következőképpen határozza meg: ”üdülő: az ingatlan-nyilvántartásban üdülőként (üdülőépület, hétvégi ház, apartman, nyaraló, vadászház stb.) feltüntetett vagy ilyenként feltüntetésre váró, ennek hiányában hatósági engedély alapján üdülőnek épült épület;”.
Városunkban jelenleg üdülőövezet nincs, de  hétvégi ház megjelöléssel szerepelnek ingatlanok az ingatlannyilvántartásban, amelyek az üdülő fogalma alá tartoznak. Kaposvár építési szabályzatának és szabályozási tervének megállapításáról szóló 70/2005./XII.15./ számú önkormányzati rendeletének II.5. pontja tartalmazza az üdülőterületekre vonatkozó építési szabályokat.
A luxusadó megállapítására a lakóingatlanok tulajdonosainak adóbevallása alapján kerül sor.

Az Ltv. 13. § (3) bekezdése szerint az adókötelezettségről szóló bevallást első ízben 2006. április 30-ig kell benyújtani. 

Az adóalany az adókötelezettség keletkezéséről, változásáról, megszűnéséről az arra okot adó körülmény bekövetkeztét követő 15 napon belül köteles bejelentést tenni. 

A fizetendő adó összegéről az adóalanyok az önkormányzati adóhatóság határozatával értesülnek.

Az évi adót – a helyi adókhoz hasonlóan – két részletben, március 15-ig és szeptember 15-ig lehet adópótlékmentesen befizetni. A kétszeres adóztatás tilalma okán a kommunális adó a luxusadóból levonható.
Nem rendelkezünk adatokkal arra vonatkozóan, hogy hány db lakóingatlant érint Kaposváron a luxusadó, hiszen a Somogy Megyei Illetékhivatal nyilvántartása szerint a város  közigazgatási területén 100 millió forint feletti lakóházas ingatlant magánszemély nem vásárolt, így az ebből származó adóbevételt nem lehet megbecsülni. 

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, hogy a mellékelt rendelettervezetet tárgyalja meg és fogadja el.

Kaposvár, 2006. január 16.









Dr. Kéki Zoltán








            címzetes főjegyző

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzatának

........./2006./….../

önkormányzati rendelete

a luxusadóval kapcsolatos települési lakóingatlan 

fajták  átlagértékéről

Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése  a luxusadóról  szóló 2005. évi CXXI. törvény 11. § /1/ bekezdésében kapott felhatalmazás alapján a következő rendeletet alkotja:

1. §

/1/ Kaposvár Megyei Jogú Város közigazgatási területén lévő egylakásos lakóépületben lévő lakás átlagértéke 200.000,-Ft/m2.

/2/ Kaposvár Megyei Jogú Város közigazgatási területén lévő többlakásos épületben, egyéb épületben  lévő lakás átlagértéke 190.000,-Ft/m2.

/3/ Kaposvár Megyei Jogú Város közigazgatási területén lévő üdülő átlagértéke 180.000,-Ft/m2. 

/4/ Értékövezet szempontjából Kaposvár Megyei Jogú Város közigazgatási területe egy értékövezetnek minősül.

2. §

Az átlagértékek 2006-2007. adóévekre számított luxusadó megállapítására érvényesek.

3. §

E rendelet 2006. március 1. napján lép hatályba, rendelkezéseit 2006. és 2007. adóévekre kell alkalmazni.

K a p o s v á r, 2006. február 23.        


           Szita Károly





   Dr. Kéki Zoltán


           polgármester





   címzetes főjegyző


