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Két volt pénzigyminisztériumi allamtitkar levelét 6rzom, akikkel az elmult évben vitatkoztam az
ingatlanadéval kapcsolatban. Nem azon az alapon, hogy legyen vagy ne legyen, hanem, hogy milyen
legyen. A két pénziigyminisztériumi allasfoglalas szerint az ingatlanadé vagyonado, és egyetlen célja Ujabb
forras a kozponti kormanyzat szamara, amely nem a munkat terheli, hanem a felhalmozott vagyon

alapjan sarcol.

Mint varosgazdasz ezzel a nézettel nem értek egyet, de azt sem tudom elfogadni, hogy nincs olyan
ingatlantulajdonon alapuld helyi add, amely biztos, tervezhet6 anyagi forrashoz juttatja az
onkormanyzatokat, mégpedig az dnkormanyzatok altal nyujtott szolgaltatas szinvonaldnak mértékében.

Most a kétharmados kormdanyzas talan sokdig vissza nem térd lehetdséget nyujt arra, hogy az ad6zas
ésszerUsitése kapcsan kidolgozzak a helyi adé hatékony formajat.

Az onkormanyzati valasztasra készilt programok szinte tabuként kezelik ezt a kérdést, ami olyas
felel6tlenség, mintha egy tarsashazat Ugy alapitananak, hogy a kdzos koltség feltételeirél nem
intézkednek, hiszen az nem tdl népszer(i téma. Atlathatd és a koz6sség altal elfogadott ,kdzoskodltség-
befizetés" nélkll mikodésképtelen nemcsak a tarsashaz, hanem a teleplléseink is. Feleldsségteljes,
onallé gazdalkodas csak akkor képzelhetd el, ha nemcsak a pénz elkéltésének maédjardl rendelkeziink,
hanem a forrasokrol is.

Budapest fépolgarmestere sokszor kifogasolta, hogy a személyi jovedelemadé tul kicsi része keril vissza
az dnkormanyzatokhoz. Bizonyara, de az egyes emberek, cégek teljesitménye és a varoslizemeltetés
kdzott nincs kozvetlen kapcsolat, hogy gy mondjam, a varosnak semmi koze ahhoz, hogy lakéi mennyire
lgyesek a jovedelemszerzésben. Egészen mas oldalrdl kellene megkdzeliteni a helyi ad6zas kérdéskorét,
mégpedig a varosi szolgaltatasok feldl.

Nem kell bizonygatnom, hogy a magyar addzasi hajlandésag mennyire alacsony. Ebben nemcsak a magas
adok és az ellendrizetlenség jatszik szerepet, hanem az a szocialpszicholdgiai kériilmény is, hogy az
ad6zdk nem tartjak jogosnak sem az adofajtak tdmegének beszedését, sem a kdzpénzek elkoltésének
madjat. A magyar addzé tobbnyire Ugy érzi, hogy az 6 nehezen megkeresett pénzét masok elherdaljak.
Eppen ezért az adémoral javitdsa csak Ugy érhetd el, ha az adézok az altaluk igénybe vett varosi
szolgdltatasok ellenértékét 1atjak a kifizetett pénzben. Képletesen a mai adérendszer olyan, mint az
Utonallo, akinek ki kell forgatnunk a zsebiinket, és fogalmunk sincs, hogy aztan a pénziink hova kertl, mig
egy intelligens helyi adét Ugy fizetlink, mint a bolti pénztarban - Iatjuk, mit miért.

Egy tarsashazban magatdl értet6dd, hogy a haz fenntartdsahoz, a javitasokhoz, felljitdsokhoz pénz kell.
Szemétszallitas, takaritas, vilagitas, kertgondozas, mindezek szervezése és az ezekrdl val6 elszamolas
olyan szolgaltatas, amiért fizetni kell, hiszen kénnyen belathatd, hogy enélkil nem mkédik a haz. Kis
kozosségekben az is nyilvanvald, hogy a kifizetett pénz és a kapott szolgaltatasok kézott milyen a
kapcsolat. Egy jol mikodo, tiszta és szépen rendben tartott hazban a tulajdonosok szivesebben fizetik a
kozos koltséget, mert Ugy érzik, hogy érdemes.

A kozteherviselését a tulajdoni hanyad rendezi. Ez nem feltétlenll azonos az ingatlanok négyzetméteinek
aranyaval, hiszen donthet Ugy a kézdsség, hogy példaul az Uzletek négyzetmétere dupla annyi tulajdoni
hanyadot jelent, vagyis a kdzteherviselésben az izletek magasabb részt vesznek ki, mint a lakasok.



Egy jol gazdalkodd tarsashazban odafigyelnek a koltségek ésszerl alakulasara, a vegyes szemétszallitasi
koltséget csokkenthetik a szelektiv hulladékgydjtéssel, helyi komposztalassal, a villanyszamlat
energiatakarékos égdkkel, a kdzds tulajdonban Iévd terek gazdasagos hasznositasaval extra bevételekre is
szert tehetnek. Ha még el6relatdbb a kozdsség, akkor kornyezettudatos fltésrendszerre valé atallassal,
hészigeteléssel mind a k6z0s kiadasok, mind az egyes tulajdonosok magankiadasai radikalisan
csokkenthetdk. A kdzos érdeken alapuld célirdanyos egyuttmikodés a kisk6zosség gazdasagi és szocialis
fejlédésének alapja.

Varosi méretekben is kdvethetjlk ezt a tarsashazi modellt. A tulzott kdzpontositas helyett az allam lemond
a szamtalan fantazianev( addinak egy részérdl, és egyetlen, de preciz mutatokkal meghatarozott helyi adé
formdajaban megteremthetjik az dnkormanyzatok gazdalkoddsanak forrasat. Ebben a helyi adéban is az
alapmérdészam az a bizonyos ,tulajdoni hanyad", vagyis a lakasok, Uzletek, ipari Gizemek négyzetmétere és
az ingatlan felhasznalasanak lehetésége - utébbiak ,dragabbak”, azon logika alapjan, hogy
jovedelemszerzésre nyujtanak lehetdséget.

Az teljesen indifferens, hogy az adott Gzlet mekkora forgalmat bonyolit le, mint az arbevételen alapuld
iparlizési addnal, hanem csupdan az ingatlan telepllésen belili adottsagai befolydsoljak az adé mértékét.
Vagyis egy belvarosi sétaldutcara nyild Uzlet potencialisan magasabb jovedelmet adhat a tulajdonosnak,
mint egy kulvarosi trafiké, és ez megmutatkozik a helyi addjuk mértékében, de az adét nem befolydsolja
az a tény, hogy ebbdl a potencidlbél mennyit valdsit meg az illet6 tulajdonos. Ez rendkivil fontos
momentum abbdl a szempontbdl, hogy mit akarunk elérni a helyi adéval. A mai rendszerben ugyanis
tétlenségre 6sztonozzik az embereket, és ez roppant karos a teleplilésekre és az ott laké emberekre
nézve is.

Altaldnos gyakorlat Magyarorszagon, hogy egy lepusztult hdzzal sokkal kevesebbet térédik a hatésag, mint
eqgy felljitds engedélyezésével vagy egy Uj haz épitésének mikéntjével. Amig nem életveszélyes egy
épulet, a folyamatos pusztulas elkerlilésére nincs hatasos gyakorlat, de gy tdnik, hogy szandék sincs.
Vagyis a passziv értékromlds hatdésagilag és tarsadalmilag is elfogadott - ,szegénynek biztos nincs pénze"
rendbe tetetni a hazat/lakast/lzletet/kertet. Ha egy tulajdonos negyven éven at nem festi le az ajtajat, és
lathatdan esik szét - az rendben van, de ha valaki feldjitja, akkor el@irjdk, hogy milyen szind lehet. Ez a
szemlélet kifizet6d6vé teszi a passzivitast, és binteti az aktivitast - ami nagyon rossz lzenet egy
kdzosségben.

A helyi add cselekvésre 6sztonozhet, ha fliggévé valik az adé mértéke a tulajdonos, illetve az
onkormanyzat fejlédési hajlandésagatél. Az alapjaul szolgalé paramétereken kivil ugyanis az ingatlan
allapota - romlasa és javulasa - jelentésen befolyasolhatja a mértékét.

Példaul ha egy Uzlethelyiséget nem hasznalnak, akkor az eltelt idé szerint progressziven emelkedik az
addja, hiszen a teleplilésnek nem érdeke a lehlUzott redényl izlethelyiség. A tulajdonosnak érdekében all
majd kiadni az lzletet alacsonyabb bérleti dijért is, ha az Ures Gzletért magasabb adét fizet.

A tulajdonos csokkentheti is addja mértékét, ha példaul kornyezetbarat korszer(sitést hajt végre.
Szlikségtelenné valik a protekcionista palyazati rendszer, ha a tdmogatast eleve a helyi adérendszerbe
épitjuk bele, és a dontés csupan mulszaki paramétereken mulik.

Az 6nkormanyzat szolgaltatdsainak javitasara is 6szténdz az adérendszer, hiszen jobb szolgaltatasért
magasabb adét fizettethet.

A m(kodbéképesség alapfeltétele a kiszamithatésag. Egy Uj adét nem két hdnap alatt kell bevezetni, hanem
olyan alaposan kidolgozni, hogy aztan évtizedekig ne legyen sziikség a megvaltoztatasara. Szamitédgépes
korunkban az alapképletbe remekiil beillesztheték azok a tényezdk, amelyek lefelé vagy felfelé mddositjak
az adot.

Vegylink egy egyszer( példat az elmondottak érzékeltetésére:



Budapest, atlagosan elhanyagolt utca, tarsashazakkal, az utca két oldaldn parkolé autékkal, libasorban
hasznalhat6 jardakkal, fak, utcai batorok nélkil, havi egyszeri takaritassal, kozepesen sotét vilagitassal. A
tarsashazak szdzévesnél idésebbek, energetikailag pocsék gazkonvektoros fltésliek, nedves pincével,
ocska cseréptetdvel, mallo vakolatu falakkal, a belsé udvarok lebetonozva. Csak vegyes szemetet
gyUjtenek, a kukak ott asitoznak a kapu mellett, nincs megfeleld tarold. A vilagitds hagyomanyosan
homalyos. A lakasok két négyzetmétere egy tulajdoni hanyad, a haz homlokzatan Iévé lzleteknek pedig
egy négyzetmétere egy tulajdoni hanyad. Tulajdoni hanyadonként 100 forint a k6z6s koltség és 100 forint
a helyi ado.

Az utcat teljes keresztmetszetében atalakitja az dnkormanyzat - fak, burkolat, vilagitas, szélesebb jarda,
kevesebb felszini parkolé - ellenben biztositott a kdrnyéken mélyparkoléhasznalat, a helyi lakosoknak
realis aron. KorszerUsitik a kdzvilagitast, megszervezik a takaritast. Az utcaatépitéssel parhuzamosan a
hazak homlokzatanak felGjitasi akcidjat is meghirdetik : jelzadlogbejegyzés nélkili dnkormanyzati hitelt
vehet fel a tarsashaz, az 6nkormanyzat pedig gondoskodik a tervek elkészittetésérdl és engedélyezésérdl.
Azok a tarsashazak, amelyek részt vesznek a programban, addja nem valtozik, azoké viszont, akik nem
csinalnak semmit, az atalakitas utan, tulajdoni hanyadonként 200 forintra emelkedik. A homlokzatfelujitasi
hitel hosszu lejaraty, ugy, hogy a havi torlesztés kevesebb legyen mint 100 forint/tulajdoni hanyad, és az
adokedvezmény iddszaka a hiteltorlesztés plusz harom év - csak azutan egyenlitédik ki a helyi adé 200
forintra, hiszen az 6nkormanyzat javitotta a kdrnyezeti feltételeket, az inagtalnok értéke is nétt. Azoké,
akik részt vettek a homlokatfelljitasi programban, jobban, mig azoké, akik tétlenkedtek, holott végsé
soron 6k kevesebbet fizettek.

Ha a tarsashaz kiépiti a szeméttarolot, és nemcsak vegyesen, hanem szelektalva is gydijti a szemetet,
akkor tulajdoni hanyadonként 6t forinttal csokken az add, ha helyben komposztalnak, és ezzel csdkkentik a
vegyes szemét szervesanyag-tartalmat, nem csak kevésbé lesz biidds a kukak kérnyéke, folyamatosan
lesz j6 termdtalajuk a kertjlikbe - tovabbi 6t forint addcsokkenés mellett. Ha az udvar betonjat feltorik, és
kertet alakitanak ki, akkor mar tovabbi 10 forint adécsokkenést érhetnek el, vagyis a kertkialakitast az
addcsokkenés finanszirozza. Ha a tarsashaz atfogd energiagazdalkodasi tervet készit, és minden évben a
tervnek megfeleléen tesz épéseket az energiatakarékossagra - nyilaszardk cseréjétdl az alternativ
energiaforrasok alkalmazasaig - minden Iépést adékedvezmény kisér. Ha nagyon j6l gazdalkodik a
tarsashaz, akkor elérhet akar 6tvenszazalékos adékedvezményt is - rajta mulik. Az adékedvezmény nem
holmi bizottsdg dontésétdl fligg, hanem a feltételek teljesitésével automatikusan torténik.

A helyi adé minden ingatlanra vonatkozik, tehat nem a vagyoni helyzet fliggvénye, de éppen
széleskorlisége és szoros kapcsolata a telepuilés-szolgaltatasokkal teszi megfizethetévé barki szamara.
Nyilvanvaléan van némi dsszefliggés az adott ingatlan értéke és a fizetett add k6zott, de nem a vagyon
megsarcolasardl, hanem a varosi szolgaltatasok forrasanak megteremtésérdl van szo.



