KAPOSVÁR MEGYEI JOGÚ VÁROS

JEGYZŐJE

2. változat

ELŐTERJESZTÉS

a kaposvári ingatlanok adóztatásának koncepciójáról
I. BEVEZETŐ
Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése az elmúlt időszakban két alkalommal is (2000. április 20. és 2004. szeptember 16. napján) foglalkozott az illetékességi területén található ingatlanok jelenlegi adórendszerének módosításával: célul tűzve ki, hogy az adóztatás igazságosabbá váljon, vagyis az ingatlan értékéhez igazodjon. 

Egy esetleges új adóztatási rendszer bevezetéséhez a jogszabályi hátteret a helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény (továbbiakban: Htv.) módosítása teremtette meg, mely módosítások 2009. január 1. napján lépnek hatályba.
Ezek alapján lehetőség van a jövőben a m2 alapon történő, a számított, illetve a korrigált forgalmi érték alapján történő adóztatásra, melyek mindegyike alkalmas egy igazságosabb rendszer létrehozására. Ugyanakkor a fenti jogszabály a jelenlegi rendszer fenntartását is lehetővé teszi.

Ismeretes valamennyiünk előtt, hogy az országgyűlésben helyet foglaló pártoknak különböző elképzeléseik vannak az adóztatásról, így az ingatlanadóztatásról is. Ezek alapján a központi jogszabályok előreláthatólag nem lesznek érintetlenek. (Ezt támasztja alá többek között, hogy a 2007. évi CXXVI. Törvény által 2009. január 1. napjával bevezetni kívánt új adóztatási rendszert még annak hatályba lépése előtt jelentős mértékben módosította a 2008. évi VII. törvény.)

Szükségszerű kérdésként merül fel, hogy Kaposvár város ilyen körülmények között felvállalja-e a jelenlegi adóztatási rendszerének módosítását, számolva azzal, hogy a lakosság számára bevezet egy új adóztatási rendszert – melyet szükséges a lakossággal megismertetnie és elfogadtatnia is -, majd pár évvel később - a központi jogszabályok módosítása miatt - ismételten egy új adórendszert kénytelen bevezetni.
Annak érdekében, hogy a Tisztelt Közgyűlés eldöntse: fenntartja-e a jelenlegi adóztatási rendszerét, vagy önkormányzatunk új rendszer kiépítése mellett dönt, az alábbiakban bemutatjuk a jelenlegi és a 2009. január 1. napjától lehetséges ingatlanadóztatási formákat. 

II. JELENLEG HATÁLYOS SZABÁLYOK
A helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény (továbbiakban: Htv.) hatályos szabályai lehetővé teszik a települési önkormányzatok számára, hogy a közigazgatási területükön található ingatlanok esetében az alábbi vagyoni típusú helyi adókat vezessék be: 

· építményadó,

· telekadó,

· magánszemélyek kommunális adója.

Az építmény és a telekadó esetében az adó alapja az építmény, illetve a telek m2-ben számított hasznos alapterülete, vagy a korrigált forgalmi értéke. A magánszemélyek kommunális adója esetében az adó alapja az adóalany tulajdonában lévő, vagy bérleményét képező lakás, gépjárműtároló, külterületi nem lakás céljára szolgáló épület, nem vállalkozás céljára szolgáló belterületi földrészlet.

A fenti jogszabályi felhatalmazás alapján Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése az alábbi önkormányzati rendeletekkel szabályozza a közigazgatási területén bevezetett vagyoni típusú helyi adókat:

· építményadóról szóló 30/2003.(VI. 20.) számú,

· a telekadóról szóló 28/2003.(VI. 20.) számú,
· a magánszemélyek kommunális adójáról szóló 31/2003. (VI.20.) számú önkormányzati rendelet.
A jelenleg hatályos szabályok - Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata által alkotott rendeletek - alapján Kaposváron az adó mértéke:

· az építményadó  egységesen 353,-Ft/m2,

· a telekadó  200,-Ft/m2; külön önkormányzati rendeletben meghatározott Városközpont, Belváros I., Belváros II. és Belváros III. elnevezéssel a szabályozási tervben lehatárolt városrendezési körzetben fekvő ingatlanok kivételével 79,-Ft/m2 adókedvezmény illeti meg a telekkel rendelkező adóalanyt,

· a magánszemélyek kommunális adójának évi mértéke adótárgyanként 3.632,-Ft; a garázs, az építési tilalommal nem terhelt beépítetlen belterületi földrészlet és a külterületi nem lakás céljára szolgáló egyéb építmény tulajdonosát (bérlőjét) azonban 350,-Ft adókedvezmény illeti meg.

III. A HELYI ADÓZTATÁS LEHETŐSÉGEI 2009. JANUÁR 1-TŐL

A helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény (továbbiakban: Htv.2009) 2009. január 1. napjától hatályos szabályai alapján új elemként lehetővé válik a települési önkormányzatok számára a vagyoni típusú adók esetében a számított érték alapján történő adóztatás bevezetése is.
III/1. Adónemek
2009. január 1-től az alábbi adóztatásra lesz lehetőség:

· építményadó

· az építmény m2-ben számított hasznos alapterülete, vagy

· az építmény korrigált forgalmi értéke, vagy 

· az építmény számított értéke alapján.

· telekadó

· a telek m2-ben számított területe, vagy

· a telek korrigált forgalmi értéke, vagy 

· a telek számított értéke alapján.

· magánszemélyek kommunális adója (a Htv. 2009-től nem változtat a kommunális adó szabályain).

Fontosnak tartjuk kiemelni, hogy az önkormányzati bérlakások esetében nincs lehetőség építményadó kivetésére
, tehát ebben a körben kizárólag a magánszemélyek kommunális adója alkalmazható, mely önkormányzatunk esetében 2008. január 1-i állapot alapján 1167 lakást érint.

III/2. Adómérték

A Htv.2009 szabályozása szerint a vagyoni típusú adók esetében az adó mértékének felső határa az alábbiak szerint alakul:

· építményadó

· az építmény m2-ben számított hasznos alapterülete esetén 900,-Ft/m2,

· az építmény korrigált forgalmi értéke esetén a korrigált forgalmi érték 3%-a, 

· az építmény számított értéke esetén

· lakás esetén az adóalap 0,5%-a,

· lakásnak nem minősülő építmény esetében az adóalap 1,5%-a,

· telekadó

· a telek m2-ben számított alapterülete esetén 200,-Ft/m2

· a telek korrigált forgalmi értéke a korrigált forgalmi érték 3%-a, 

· a telek számított értéke esetén

· lakáshoz tartozó telek, telekhányad esetén az adóalap 0,5%-a,

· egyéb telek, telekhányad esetén az adóalap 1,5%-a.

· magánszemély kommunális adója esetén egységesen adótárgyanként, illetve lakásbérleti jogonként legfeljebb 12.000,-Ft (ebben az esetben nincs lehetőség m2, korrigált forgalmi érték vagy számított érték alapján differenciálni).

Az előterjesztés 1. számú melléklete tartalmazza a vagyoni típusú adók esetében az adóalanyok körét.

III/3. Lehetőségek a számítások tükrében

Számításokat végeztünk a különböző építményfajtákra, a várható bevételekre. Számításaink elkészítése során figyelemmel voltunk azon tényre, hogy átlagos lakóingatlan esetében (itt egy 50 m2 alapterületű, övezet I. besorolású lakást vettünk alapul) önkormányzatunk nem kívánja növelni az adóterheket, így a jelenleg érvényben lévő 3.632,-Ft kommunális adót vettük számításunk alapjául. 

A 2007. évi zárási összesítő alapján a magánszemélyek kommunális adója esetében az adótárgyak száma az alábbiak szerint alakul:

· lakás:






25.587 db

· garázs:






7.523 db

· külterületi nem lakás céljára szolgáló épület:
2.193 db

· beépítetlen belterületi földrészlet:


2.940 db

Az építményadó esetében az adótárgyak száma:

· üzlet, iroda, egyéb kereskedelmi vagy

termelőtevékenységet szolgáló épület

2.144 db

A telekadó esetében:

· telek






401 db

Az előterjesztés 2. számú melléklete tartalmazza a 2008. évre várható adónemenkénti adóbevételek összegét.
III/3/A. Az építmény számított értéken alapuló adóztatása
A Htv.2009 22/A. § (2) bekezdés értelmében: „ha a település egyes részein jelentősen eltérő életviszonyok alakulnak ki, az önkormányzat értékövezeteket jelöl ki és az így elkülönített értékövezetekben ingatlan-fajtánként településrészi átlagértéket állapít meg. Ha a településen kialakult értékviszonyok ingatlan-fajtánként eltérő értékövezetek kialakítását teszik szükségessé, akkor az önkormányzat ingatlan-fajtánként állapíthatja meg az értékövezeteket”.
Javaslatunk alapján a lakóingatlanok kapcsán Kaposvár Megyei Jogú Város területét 3 övezetre lenne célszerű felosztani:

· belvárosi övezet (a 48-as Ifjúság útja, Berzsenyi u., Áchim A. u., Budai Nagy A. u., Baross G. u.. Hársfa u., Fő u. és Virág u. által közrefogott terület)

· egyéb övezet I. (ide tartozik Kaposvár közigazgatási területe, kivéve azon területeket, amelyek a belvárosi övezet, illetve az egyéb övezet II-be nem esnek),

· egyéb övezet II. (Kaposfüred, Toponár, Töröcske és Kaposszentjakab városrészek).

A Htv.2009 1. számú melléklete tartalmazza az egyes ingatlanfajták forgalmi értékhatárait (ezer Ft/m2). Kaposvár város esetében ez az alábbiak szerint alakul:

· lakás egy lakásos lakóépületben




115-200

· lakás többlakásos lakó- vagy egyéb épületben


120-200

· üdülő








115-200

· kereskedelmi egység






120-220

(kereskedelmi üzlethelyiség, iroda, szállóépületek)

· egyéb nem lakás céljára szolgáló épület



30-100

(műhely, mezőgazdasági épület, garázs, stb.)

· telek








10-60

A fenti értékhatárok keretein belül az adott települési önkormányzat határozhatja meg az ingatlanok – szükség esetén értékövezeteket is létrehozva, és ezáltal differenciálva – m2-ben meghatározott átlagárát.

A Htv.2009 22/A §. (3) bekezdése alapján írásban megkerestük az APEH Illeték Főosztályát, annak érdekében, hogy a települési átlagértékek és értékövezetek kialakításához szükséges adatokat bocsássa rendelkezésünkre. Az APEH Illeték Főosztálya által nyilvántartott és átadott adatok alapján a 2007-ben Kaposvár belterületén visszterhes vagyonátruházási illeték alá eső ügyletek tárgyát képező ingatlanszerzésekre figyelemmel határoztuk meg az egyes értékövezetek ingatlanjainak m2 átlagárát.  

Az értékövezetek általunk javasolt átlag m2 árai lakóingatlanok esetében:

· belvárosi övezet






170.000 Ft/ m2
· egyéb övezet I. 






150.000 Ft/ m2
· egyéb övezet II. 






140.000 Ft/ m2

Egyéb ingatlanok esetén:

· kereskedelmi egység








(kereskedelmi üzlethelyiség, iroda, szállóépületek)


120.000 Ft/ m2
· egyéb nem lakás céljára szolgáló épület





(műhely, mezőgazdasági épület, garázs, stb.
)


100.000 Ft/m2
· telek








35.280,-Ft/m2
Értékövezeten belül a lakóingatlanok kapcsán ingatlan fajtánként további differenciálásra nem került sor.

Az egyéb ingatlanok esetében értékövezetek szerint nem tettünk különbséget, mivel az ingatlanfajták tipikusan a város különböző területein helyezkednek el: az irodák, kereskedelmi egységek, stb. a belvárosban találhatók, míg az ipari létesítmények a város külső területein épültek.

Az ingatlanok számított értéken történő adóztatása esetében az adó megállapítása az alábbi számítási módszer alapján történik:

(az ingatlan hasznos alapterülete) X (az ingatlan fajtája és övezete szerinti m2 átlagérték) X (korrekciós tényező) X (ingatlan fajtánkénti adómérték) = adó összege

A Htv.2009 számol azzal, hogy a két azonos értékövezetbe tartozó, azonos alapterületű, azonos fajtájú ingatlan érték-különbözőséget mutat, attól függően, hogy mennyiben térnek el az egyes fizikai jellemzők egymástól. Ezen érték-különbözőségek kiegyenlítésére vezeti be a korrekciós tényezők használatát.

A korrekciós tényezők fajtáit, illetve mértékét a Htv.2009 2. számú melléklete tartalmazza. A korrekciós tényezők alkalmazásához az ingatlanok olyan részletes adatai szükségesek, melyek nem álltak rendelkezésünkre, illetve az illetékhivatal adatszolgáltatása sem nyújtott kielégítő információt (pl. az épület kora, felújításának éve, közművesítettségének foka). Ezeket az adatokat az adóalanyok részletes bevallásából, adatszolgáltatásából tudjuk majd csak megállapítani.

Példaként alapul véve egy 50 m2-es, egyéb övezet I-ben (pl. Kinizsi lakótelepen) található lakás, melynél a korrekciós tényezők együtthatója 1.00, és számolva a Htv.2009-ben biztosított legmagasabb adómértékkel, mely lakóingatlan esetében 0,5 %, az adó összege:

50 m2 x 150.000,-Ft/m2 x 1.00 x 0,5% = 37.500,-Ft 
A fenti adatokból egyértelműen kitűnik, amennyiben a Htv.2009-ben meghatározott adómérték maximumával számolunk, akkor az többszörös adóterhet jelentene 2009. évtől a lakosság számára. Az adóterhek radikális növekedésének elkerülése érdekében – melyet az általunk elkészített számítások is alátámasztanak - 0,05%-os adómérték meghatározása célszerű a lakóingatlanok esetében.

Ezek alapján a 0,05%-os adómérték esetén:
7.500.000,-Ft x 0,05 % = 3.750,-Ft

mely a jelenleg hatályban lévő adóösszeghez képest jelentős eltérést nem mutat.

A nem lakás céljára szolgáló építmények esetében a Htv.2009 szerint a legmagasabb adómérték 1,5 %.

Példaként egy kaposvári nagyadózó építményadataiból, illetve az általa jelenleg fizetett építményadó összegéből indultunk ki. Ezek alapján – anélkül, hogy radikális adóemelésre kerülne sor – az elfogadható adómérték 0,00353 %. (Az erre vonatkozó számítás az előterjesztés 3. sz. mellékletében található.)

A telekadó esetében a Htv.2009 az adómérték maximumának vonatkozásában differenciál aszerint, hogy lakáshoz tartozó telekről, telekhányadról van szó, vagy sem. A lakáshoz tartozó telek esetében az adómérték maximuma az adóalap 0,5 %-a, minden más esetben 1,5%.
Példaként egy kaposvári nagyadózó telekadataiból, illetve az általa fizetett telekadó összegéből indultunk ki. Ezek alapján az elfogadható adómérték 0,00343%. (Az erre vonatkozó számítás az előterjesztés 3. sz. mellékletében található.)

Jelenleg 2 esetben adóztatjuk a magánszemélyek tulajdonában álló, nem vállalkozás céljára használt telkeket: az építési tilalommal nem terhelt beépítetlen belterületi telket és a lakóingatlanhoz tartozó 900 m2-et meghaladó telekhányadot. Ezen esetekben az évi adó összege, függetlenül a telek további nagyságától 3.282,-Ft. Ezen összegből kiindulva az elfogadható adómérték: 0,000155 %.
Fontosnak tartjuk kiemelni, hogy ezen esetben új adótárgyak lépnének be az adóztatási körbe (valamennyi családi házhoz tartozó telek), ezáltal az adóterhek növekednének, mely a lakosság körében negatív visszhangot váltana ki.
III/3/B. Az építmény m2-ben számított hasznos alapterülete után történő ingatlan adóztatás
Önkormányzatunk az üzleti célt szolgáló építményeket, illetve telkeket jelenleg is m2 alapon adóztatja. Az erre vonatkozó előírásokat az II. fejezetben már ismertettük.

Az ingatlan m2-ben számított hasznos alapterületén alapuló adóztatás esetén indokolt differenciálni a lakás, illetve a nem lakás céljára szolgáló építmények adómértéke között.

Amennyiben nem tennénk különbséget az adótárgyak között, és egységes adómértéket vezetnénk be, úgy a lakások esetében jelentős adóösszeg növekedés következne be. Ennek elkerülése érdekében a lakóingatlanok esetében a 73,-Ft/m2 adómérték tűnik elfogadhatónak. (Az erre vonatkozó számítás az előterjesztés 4. sz. mellékletében található.)

A 5. számú melléklet tartalmazza a lakóingatlanok esetében eltérő m2-enként a kalkulált fizetendő adó összegét.

A telkek m2-ben történő adóztatása kapcsán a Htv2009 200,-Ft/m2 adómérték maximumot tesz lehetővé. Önkormányzatunk jelenleg a vállalkozás céljára használt telkek után vet ki telekadót. A belvárosi telkek esetében az adómaximum alkalmazására, míg a több telek esetében 79,-Ft/m2 kedvezmény biztosítására kerül sor. Megítélésünk szerint a fenti gyakorlat változatlanul fenntartható.

Jelenleg a magánszemélyek tulajdonában álló telkeket - az előző fejezetben foglaltaknak megfelelően – 2 esetben adóztatjuk a kommunális adó keretében. Amennyiben a m2 alapon történő adóztatásukra kerülne sor, úgy az 5,-Ft/m2 adómérték tűnik reálisnak (tehát a 200,-Ft/m2-es általános adómérték miatt kedvezmények adásával lehetne elérni, hogy 2008. évhez viszonyítva a lakosság adóterhe ne emelkedjen).

III/3/C. Korrigált forgalmi értéken történő adóztatás
A Htv., ill. a Htv.2009 lehetővé teszi az építményadó és a telekadó korrigált forgalmi értéken történő adóztatását, melynek felső mértéke a korrigált forgalmi érték 3 %-a. A korrigált forgalmi érték pedig nem más, mint az ingatlannak az illetékekről szóló törvény alkalmazásával megállapított forgalmi értékének az 50%-a. Ezek alapján indultunk ki az APEH Illeték Főosztálya által küldött adatokból.

Példaként egy Béke utcai 55 m2-es panel lakásnak az illetékhivatal által 2007 áprilisában meghatározott forgalmi értéke 8.000.000,-Ft. A fenti rendelkezések szerint a lakás korrigált forgalmi értéke 4.000.000,-Ft. Amennyiben a jelenlegi adóösszeget kívánjuk megtartani, az elfogadható adókulcs 0,09%. (Az erre vonatkozó számítás az előterjesztés 6. sz. mellékletében található.)

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy ezen adóztatási formánál nincs lehetőség adótárgyanként az adókulcs differenciálására. Ezek alapján például egy 18 m2-es, 1.200.000,-Ft forgalmi értékű gépjárműtároló esetében az éves adó összeg 540,-Ft lenne (szemben a jelenlegi 3.282,-Ft-tal).
Meg kívánjuk jegyezni, hogy ezzel az adózási lehetőséggel – bonyolultsága miatt – országosan mindössze három önkormányzat élt.

III/3/D. Magánszemélyek kommunális adója
A hatályos magánszemélyek kommunális adójáról szóló önkormányzati rendeletünk 2/A. §-a alapján adóköteles:

· a nem vállalkozás céljára szolgáló, magánszemély tulajdonában lévő lakás,

· nem magánszemély tulajdonos lakásának bérleti joga,

· garázs,

· külterületi nem lakás céljára szolgáló épület, ill.

· a 900 m2-et meghaladó, nem vállalkozás céljára szolgáló belterületi földrészlet.

A Htv.2009 a magánszemélyek kommunális adójáról szóló rendelkezéseit nem módosítja, a jelenlegi szabályok változtatás nélkül fenntarthatóak.

Amennyiben önkormányzatunk mégis változtatna a jelenlegi szabályokon, úgy az alábbiakat emelnénk ki:

A garázs és a külterületi nem lakás céljára szolgáló épület esetében (melyek a kommunális adó összegéből jelenleg 350,-Ft adókedvezményre jogosultak) amennyiben építményadó kivetésére kerül sor, úgy a m2-en történő adóztatás esetén kizárólag a nem lakás céljára szolgáló ingatlanok adómértéke kerülhet alkalmazásra (jelenleg 353,-Ft/m2), mely alapján a jelenlegi adó összege a többszörösére emelkedhet. Ennek különösen azért lehet negatív visszhangja, mivel ezen ingatlanok esetében jelenleg adókedvezményre jogosult az adóalany. Ennek elkerülése, enyhítése érdekében jelentős kedvezmények nyújtását javasoljuk.

A nem vállalkozás céljára szolgáló belterületi földrészlet (telek) esetében amennyiben telekadó kivetésére kerül sor, úgy:

· m2-en történő adóztatás esetén egy töröcskei 3.000 m2-es telek esetében az adó éves összege (121,-Ft/m2-rel számolva) 363.000,-Ft lenne, mely több mint a 100-szorosa a mostaninak, mivel nem lehet differenciálni magánszemély és vállalkozó között,

· számított értéken történő adóztatás esetén különbség van aszerint, hogy a telek lakóingatlanhoz tartozik-e vagy sem (tehát ide tartozik egy magánszemély beépítetlen belterületi területe is); egy 3000 m2-es telek esetében az éves adó összege

· mely lakóingatlanhoz tartozik (a fent megállapított 0,000155%-os adókulccsal számolva) 16.405,-Ft lenne,

· egyéb esetben (a meghatározott 0,00343 %-kal számolva) 363.031,-Ft lenne,   

· korrigált forgalmi értéken történő adóztatás estében forgalmi értékadattal nem rendelkezünk; az összehasonlítás érdekében egy 5.000.000,-Ft-os telekértékkel számolva: 2250,-Ft lenne az adó összege.

IV. ÖSSZEFOGLALÁS

Az esetleges változások bevezetése kapcsán fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy valamennyi adótárgy esetében az adóalanyoknak ismételten adóbevallási kötelezettsége keletkezne, mivel a jelenleg rendelkezésünkre álló adatok nem elégségesek (hiányoznak például az adókivetés szempontjából lényeges m2 adatok, az adott ingatlan mely korrekciós tényezővel, tényezőkkel rendelkezik) az adó kivetéséhez, illetve annak meghatározására sem, hogy ezen adókulcsok alkalmazása esetén mekkora adóösszeg folyna be a költségvetésbe.

Mivel az új adóztatási módokat bevezető Htv.2009 2009. január 1-én lép hatályba, ezért  az adóalanyokat ezen időpontot megelőzően kell felhívni  adóbevallás benyújtására. Mindez hozzávetőlegesen 41 ezer adóbevallás beadását, illetve feldolgozását jelentené, mely a februári adóelőírást lehetetlenné tenné, ezáltal az első félévi adóbevétel beérkezése jelentős késedelmet szenvedne.

Amennyiben a számított értéken történő adóztatás bevezetésére kerülne sor, úgy a Htv.2009 22/A. § (3) bekezdés utolsó mondata alapján a megállapított értékövezeteket és átlagértékeket 2 adóévre kell megállapítani, 2009-es bevezetése esetén 2010. december 31-ig nem módosíthatjuk. 

Amennyiben a lakóingatlanok esetében a fent tárgyalt bármely építményadófajta bevezetésére kerülne sor, úgy 1167 önkormányzati bérlakás – függetlenül attól, hogy szociális helyzet alapján történt-e a lakásba a bérlőként való kijelölés – kikerülne az adóztatott ingatlanok köréből, mely a jelenlegi évi 3.632,-Ft-os adótétellel számolva 4.238.544,-Ft bevételkiesést jelentene a költségvetés számára. Ezen összeg pótlása a többi adóalany további terhelését vonná maga után.

A 2009. január 1. napjától lehetséges adózási módok adóösszegeinek összehasonlítását az előterjesztés 7. számú melléklete tartalmazza.
Összegezve megállapítható, hogy a korrigált forgalmi értéken történő adóztatási forma hátrányai messze meghaladják annak előnyeit (az előterjesztés 8. sz. melléklete ezt részletesen tartalmazza), annak bevezetését semmiképp nem javasoljuk.

A számított értéken történő adóztatás bevezetése bonyolult, az adóalanyok számára már a bevallási nyomtatvány kitöltése is nehézséget okozhatna a számtalan korrekciós tényező miatt, valamint annak technikai feltételei (adóprogram) sem állnak pillanatnyilag rendelkezésre.

Amennyiben önkormányzatunk a számtalan nehézség ellenére az építményadó bevezetése mellett döntene, úgy a m2 alapon történő adóztatás bevezetését javasoljuk.
Ugyanakkor önkormányzatunknak változatlanul lehetősége van a jelenlegi adóztatási rendszerének fenntartására. Ezt mindaddig javasoljuk is, míg le nem tisztul az adóztatás kapcsán a jogi háttér, mely megalapozhatja egy hosszú távú, igazságos rendszer bevezetését; elkerülve, hogy a kaposváriakat rövid időn belül kétszer terheljük új adórendszer bevezetésével.
A fentiek alapján javaslom, hogy Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése tárgyalja meg a kaposvári ingatlanok adóztatásának koncepciójáról szóló előterjesztést. Ennek keretében döntsön a jelenlegi adóztatási rendszer változatlan fenntartásáról, vagy amennyiben az ingatlanok új adóztatási formájának bevezetése mellett határoz, úgy az m2 alapon történjen.

Kaposvár, 2008. április 30.
Dr. Kéki Zoltán

címzetes főjegyző

HATÁROZATI JAVASLAT:

A/változat: Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése úgy határoz, hogy a jelenlegi ingatlanadóztatási rendszerét változatlanul fenntartja.
Felelős:


dr. Kéki Zoltán címzetes főjegyző

Közreműködik:

dr. Farkas Edit aljegyző

Határidő:


2008. szeptemberi közgyűlés

B/változat: Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése felkéri dr. Kéki Zoltán címzetes főjegyzőt, hogy az ingatlanok adóztatásának koncepciójáról szóló előterjesztésben foglalt m2 alapon történő adóztatatási rendszer részletes szabályait dolgozza ki, a 2008. szeptemberi közgyűlésre terjessze be az erre vonatkozó önkormányzati rendeletet.
Felelős:


dr. Kéki Zoltán címzetes főjegyző

Közreműködik:

dr. Farkas Edit aljegyző

Határidő:


2008. szeptemberi közgyűlés

1. számú melléklet

A Htv.2009 szerint a vagyoni típusú adók esetében az adóalanyok köre az alábbiak szerint alakul:
· építményadó esetén „Az adó alanya az, aki a naptári év… első napján az építmény tulajdonosa. Több tulajdonos esetén a tulajdonosok tulajdoni hányadaik arányában adóalanyok; amennyiben az építményt az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett vagyoni értékű jog terheli, az annak gyakorlására jogosult az adó alanya.” /Htv.2009 12. § (1) bekezdés/
· a telekadó esetében az adó alanya az, aki az év első napján a telek tulajdonosa, ingatlannyilvántartásba bejegyzett vagyoni értékű jog jogosultja.  /Htv.2009 18. §/
· magánszemélyek kommunális adója esetén: kommunális adókötelezettség terheli a Htv.2009 12. §-ban, valamint a 18. §-ban meghatározott magánszemélyt (tulajdonost vagy haszonélvezőt), továbbá azt a magánszemélyt is, aki az önkormányzat illetékességi területén nem magánszemély tulajdonában álló lakás bérleti jogával rendelkezik. 

2. számú melléklet

A 2008. évre várható adónemenkénti adóbevételek:

· lakás:






25.587 x 3.632 =  92.931.984,- Ft

· garázs:






7.523 x 3.282 = 24.690.486,- Ft

· külterületi nem lakás céljára szolgáló épület:
2.193 x 3.282 =   7.197.426,- Ft

· beépítetlen belterületi földrészlet:


2.940 x 3.282 =   9.649.080,- Ft

· üzlet, iroda, egyéb kereskedelmi vagy

termelőtevékenységet szolgáló épület


773107 x 353 = 272.906.771,- Ft

· telek







3136161 x 121= 379.475.481,- Ft







A 2007. évi adatok alapján, a hatályos adóztatási szabályok szerint a 2008. évi kivetett adó összege:






787.072.228,- Ft

3. számú melléklet

Az építmény, illetve telek számított értéken alapuló adóztatása esetén modellszámítás az adómértékről
Az ingatlanok számított értéken történő adóztatása esetében az adó megállapítása az alábbi számítási módszer alapján történik:

(az ingatlan hasznos alapterülete) X (az ingatlan fajtája és övezete szerinti m2 átlagérték) X (korrekciós tényező) X (ingatlan fajtánkénti adómérték) = adó összege

1. A nem lakás céljára szolgáló építmények esetében a Htv.2009 szerint a legmagasabb adómérték 1,5 %. Példaként egy kaposvári nagyadózó építményadatait vettük alapul.

Jelenleg a Gt. 2008. évi építményadójának összege: 16.455.095,-Ft. Ez az alábbiakból tevődik össze:

46.615 m2 x 353 Ft/m2 = 16.455.095,-Ft

Az adóteher növekedésének elkerülése érdekében a 2008. évi adóösszegét vettük számításunk alapjául, ez alapján határoztuk meg az adómértéket.

46.615 m2 x 100.000,-Ft/m2 x 1.00 x (ingatlan fajtánkénti adómérték)  = 16.455.095,-Ft 

Tehát átrendezve az egyenletet:

16.455.095,-Ft : (46.615 m2 x 100.000,-Ft/m2 x 1.00) = ingatlan-fajtánkénti adómérték = 0,00353 %

2. A telekadó esetében a Htv.2009 az adómérték maximumának vonatkozásában differenciál aszerint, hogy lakáshoz tartozó telekről, telekhányadról van szó, vagy sem. A lakáshoz tartozó telek esetében az adómérték maximuma az adóalap 0,5 %-a, minden más esetben 1,5%.

Példaként a egy kaposvári nagyadózó 2008. évi telekadó adatait vettük alapul, mely 13.665.619,-Ft-ot tesz ki. A fenti számítási példa alapján: 

112.939 m2 x 35.280,-Ft/m2x 1.00 x (ingatlan fajtánkénti adómérték)  = 13.665.619,-Ft

Tehát átrendezve az egyenletet:

13.665.619,-Ft : (112.939 m2 x 35.280,-Ft/m2 x 1.00) = ingatlan-fajtánkénti adómérték = 0,00355 %

4. számú melléklet

Az építmény m2-en alapuló adóztatása esetén modellszámítás az adómértékről
Az ingatlan m2-ben számított hasznos alapterületén alapuló adóztatás esetén szükséges differenciálni a lakás, illetve a nem lakás céljára szolgáló építmények adómértéke között.

Amennyiben nem tennénk különbséget az adótárgyak között, és egységes adómértéket vezetnénk be, akkor egy 50 m2-es lakás esetében a hatályos építményadó mértek szerint az adóösszeg az alábbiak szerint alakul: (A jelenlegi építményadó mértéke: 353 Ft/m2).

50 m2 x 353 Ft/m2 = 17650,-Ft

Annak érdekében, hogy megkapjuk a jelenlegi adó összegének megfelelő adó mértéket, a 2008. évi magánszemélyek kommunális adójának összegéből (3.632,-Ft) kell kiindulnunk.

3632,-Ft : 50 m2 = 72.64 Ft/m2.

Egész számra kerekítve a lakóingatlanok esetében a 73,-Ft/m2 adómérték tűnik elfogadhatónak.
5. számú melléklet

Az építmény m2-ben számított hasznos alapterülete alapján történő adókivetés esetén a fizetendő adó összege

	Terület nagysága
	Lakás

adómérték: 73 Ft/m2
	Egyéb

adómérték: 353,-Ft/m2

	42 m2
	3.066,-Ft
	14.826,-Ft

	50 m2
	3.650,-Ft
	17.650,-Ft

	75 m2
	5.475,-Ft
	26.475,-Ft

	120 m2
	8.760,-Ft
	42.360,-Ft


6. számú melléklet
Az építmény korrigált forgalmi értéken alapuló adóztatása esetén modellszámítás az adómértékről
Példaként egy Béke utcai 55 m2-es panel lakásnak az illetékhivatal által 2007 áprilisában meghatározott forgalmi értéke 8.000.000,-Ft. A fenti rendelkezések szerint a lakás korrigált forgalmi értéke 4.000.000,-Ft. Az adómérték felső 3%-os kulcsával számolva az éves adó összeg:

8.000.000,-Ft x 50% x 3% = 120.000,-Ft

Az adóterhek jelentős növelésének elkerülése érdekében az elfogadható adómérték: 

8.000.000,-Ft x 50% x (adókulcs) = 3.632,-Ft

tehát: 3.632,-Ft : (8.000.000,-Ft x 50%) = adókulcs = 0,0009%
Egy 18 m2-es, 1.200.000,-Ft forgalmi értékű gépjárműtároló esetében az alábbiak szerint alakul az adó összege a fenti adókulccsal:

1.200.000,-Ft x 50 % x 0,0009% = 540,-Ft (szemben a jelenlegi 3.282,-Ft-tal)
Egy Szántó utcai 19 m2-es, 3.000.000,-Ft értékű üzlethelyiség esetében az alábbiak szerint alakul az adó összege a fenti adókulccsal:

3.000.000,-Ft x 50 % x 0,0009% = 1.350,-Ft (szemben a jelenlegi 6.707,-Ft-tal)
7. sz. melléklet

Lehetséges adózási módok szerinti éves adóösszegek
	Ingatlanfajták
	Jelenlegi megtartása (Ft/év)
	Jelenlegi adóösszeg (Ft/év)
	m2 alapon történő adóösszeg (Ft/év)
	Korrigált forgalmi érték szerinti adóösszeg (Ft/év)
	Számított érték alapján megállapított adóösszeg Ft/év)

	
	Min.
	Maximum
	
	Min.
	Max.
	Jav.
	Min.
	Max.
	Jav.
	Min.
	Max.
	Jav.

	lakás
	42 m2-es
	-
	12.000
	3.632
	-
	37.800
	3.066
	-
	97.500
	2.925
	-
	42.000
	3.150

	
	50 m2-es
	-
	12.000
	3.632
	-
	45.000
	3.650
	-
	120.000
	3.600
	-
	50.000
	3.750

	
	75 m2-es
	-
	12.000
	3.632
	-
	67.500
	5.475
	-
	165.000
	4.950
	-
	75.000
	5.625

	
	120 m2-es
	-
	12.000
	3.632
	-
	108.000
	8.760
	-
	210.000
	6300
	-
	120.000
	9.000

	18 m2-es garázs
	-
	12.000
	3.282
	-
	16.200
	6.354
	-
	18.000
	540
	-
	27.000
	6.354

	35 m2-es hétvégi ház
	-
	12.000
	3.282
	-
	31.500
	12.355
	-
	22.500
	675
	-
	52.500
	12.355

	3000 m2-es telek
	magán
	-
	12.000
	3.282
	-
	600.000
	15.000
	-
	75.000
	2.250
	-
	52.500
	16.405

	
	vállalkozás
	-
	600.000
	363.000
	-
	600.000
	363.000
	-
	75.000
	2.250
	-
	2.700.000
	363.031

	250 m2-es építmény
	-
	225.000
	88.250
	-
	225.000
	88.250
	-
	675.000
	20.250
	-
	825.000
	105.900


Megjegyzés:

· Minimum értékkel azért nem számoltunk, mert a jogszabály egyik esetben sem határoz meg minimum értéket.

· A maximum értéknél a 2009. január 1. napjától hatályos jogszabályban meghatározott értékeket vettük alapul.

· A m2 alapon történő adóztatás esetén az általunk tett javasolt adó összegénél a lakóingatlanoknál a 353,-Ft/m2 adómérték helyett a már kedvezménnyel csökkentett, 73,-Ft/m2-es adómértékkel számoltunk.

· A vállalkozás céljára használt telkek esetében a hatályos szabályok szerinti, kedvezménnyel csökkentett 121,- Ft/m2 adómértékkel számoltunk , a magánszemélyek esetében pedig 5,-Ft/m2-rel.

· A korrigált forgalmi értéknél a 42 m2-es lakás esetében 6.500.000,-Ft, az 50 m2-es lakás esetében 8.000.000,-Ft, a 75 m2-es lakás esetében 11.000.000,-Ft, míg a 12 m2-es lakás esetében 14.000.000,-Ft forgalmi értékkel számoltunk. A garázsnál 1.200.000,-Ft-tal, a hétvégi háznál 1.500.000,-Ft-tal, a teleknél 5.000.000,-Ft-tal, az építménynél 45.000.000,-Ft-tal számolva.

· A számított értéken történő adóztatás kapcsán a feljegyzésben megadott ingatlanok fajtánként meghatározott m2 átlagértékével számoltunk.
8. számú melléklet

A különböző adóztatási formák előnyei és hátrányai

	ADÓZTATÁS FORMÁJA
	ELŐNY
	HÁTRÁNY

	m2 alapon történő
	- korrigált forgalmi értéken és számított értéken történő adóztatáshoz képest az adó megállapítása lényegesen egyszerűbb, ezáltal gyorsabb,

- az adókivetés a két értékalapon történő adóztatáshoz képest objektívebb alapon történik, ezáltal kevésbé vitatható,
- a jelenlegi rendszernél  igazságosabb, arányosabb közteherviselést eredményezhetne.
	- az önkormányzati bérlakások esetében ezen adóztatásra nincs lehetőség,

- a lakások, garázsok és hétvégi házak esetében nem rendelkezünk m2 adattal, 

- mintegy 38.000 db adóbevallás kiküldése és feldolgozása szükséges,

- egyes esetekben a közölt (vagy nem közölt) m2 adatok miatt azok felülvizsgálata (elsősorban helyszíni szemlével) szükséges, amely szakértelmet, műszaki eszközöket, időt igényel,

- a m2 adatok hiányában nem tudjuk megbecsülni a várható adóbevételt,

- a Htv2009 2009. január 1-i hatályba lépése miatt jogszerűen csak ezt követően lehet bevallás beadására felszólítani az adóalanyokat, emiatt az adókivetés és az I. féléves adóbevétel késedelmet szenved,

- nem differenciál ingatlanfajták között, így kedvezmények bevezetése szükséges a lakások, garázsok és hétvégi házak esetében,

- a magánszemélyek tulajdonában álló telkek adóztatása esetén a magánszemélyek adóterhe jelentősen megnövekedne,

- adóprogram fejlesztése szükséges.

	korrigált forgalmi értéken
	- az adó kivetése a forgalmi értéken alapul,
- a jelenlegi rendszernél  igazságosabb, arányosabb közteherviselést eredményezhetne.
	- az önkormányzati bérlakások esetében ezen adóztatásra nincs lehetőség,

- minden egyes ingatlan esetében külön értékbecslés, illetve érték-megállapítás szükséges, lévén, hogy a korrigált forgalmi értékű adóztatás az adott ingatlan tényleges forgalmi értékén alapul,

- valamennyi kaposvári ingatlan esetében sem hivatalunknak, sem az APEH-nak erre vonatkozólag adata nincs, mely lehetetlenné teszi az adóztatás szempontjából lényeges forgalmi érték megállapítását,

- az érték-megállapítás kapcsán szükséges speciális ismeretekkel rendelkező értékbecslők nagyszámú alkalmazására vélhetőleg hivatalunknak nincs kapacitása,

- az ingatlan értékének változása miatt folyamatos értékbecslés és egyedi adómegállapítás válna szükségessé,

- ezen adóztatás hátránya lehet, hogy a konkrét ingatlan esetében megállapított forgalmi értéket az adóalanyok vitatják,

- korrigált forgalmi értékű adóztatás esetén nincs lehetőség az adómérték differenciálására az ingatlanfajták között, tehát ugyanazon adókulccsal adózik a magánszemély a lakóingatlana után, mint a vállalkozó a kereskedelmi egység után,

- mivel a kereskedelmi egységek, ipari létesítmények tulajdon átruházása lényegesen ritkább, így ezek forgalmi értékére vonatkozó adatokkal nem rendelkezünk,

- a jelenlegi adóösszegek jelentősen módosulnának, melyet a 4. sz. melléklet mutat be, pl. egy garázs esetében az adó összege 540,-Ft-ra csökkenne
- az adóalany időközben megváltozott jövedelmi és egyéb körülményeit nem tudja kezelni

- a fent taglalt adóztatási, adóbevallási, adómegállapítási problémák szintén fennállnak, illetve lényegesen jelentősebb programfejlesztésre van szükség (amit nem mi végzünk).

	számított értéken
	- az ingatlanok egyedi jellemzőiből indul ki, mely lehetővé teszi a differenciáltabb adóztatást,

- a jelenlegi rendszernél igazságosabb, arányosabb közteherviselést eredményezhetne.
	- az önkormányzati bérlakások esetében ezen adóztatásra nincs lehetőség,

- az általunk meghatározott m2 árak, valamint a kialakított értékövezetek társadalmi elfogadtatása,

- a szükséges bevallás lényegesen bonyolultabb, mivel a m2 adatokon túl további információk szükségesek (az épület tájolása, falazata, a felújítás éve, komfortfokozata…) a korrekciós tényezők figyelembevételéhez, mely megnehezíti az adómegállapítást, illetve az ingatlan átalakítása, felújítása miatt folyamatos adóösszeg korrekció szükséges,

- egyes esetekben a közölt (vagy nem közölt) adatok miatt azok felülvizsgálata (elsősorban helyszíni szemlével) szükséges, amely szakértelmet, műszaki eszközöket, időt igényel,

- az adóalany időközben megváltozott jövedelmi és egyéb körülményeit nem tudja kezelni
- a fent taglalt adóztatási, adóbevallási, adómegállapítási problémák szintén fennállnak, illetve lényegesen jelentősebb programfejlesztésre van szükség (amit nem mi végzünk).

	jelenlegi rendszer
	- kiépített és társadalmilag elfogadott adórendszer,

- az adóbevételek előre kalkulálhatóak, ezáltal a költségvetési bevételek is kiszámíthatóak,

- egységesen lehetővé teszi a lakóingatlanok adóztatását.
	- kevésbé differenciál a vagyontárgyak értéke alapján.


� A Htv. 12. és 18. §-a alapján.


�  Kaposvár Építési Szabályzata és Szabályozási Tervében meghatározottak szerint.


� Ide soroljuk az ipari létesítményeket is.


� Mivel itt m2 alapján történik az adóztatás, így a 2007. évi zárási összesítőben szereplő folyó évi kivetés összegét osztottuk a 2007. évi építményadó összegével, mely alapján megkaptuk az adóztatott m2 összegét. 


� Mivel itt m2 alapján történik az adóztatás, így a 2007. évi zárási összesítőben szereplő folyó évi kivetés összegét osztottuk a 2007. évi telekadó összegével, mely alapján megkaptuk az adóztatott m2 összegét. A belvárosi adóztatott telkek száma csekély, így az adókedvezményben részesülő adótárgyakat vettük a számítás alapjául.
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