ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 2008. augusztus 28-i ülésének
....... napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Képviselő-testület 2008. évi munkaprogramja tartalmazza az ingatlanadóval kapcsolatos rendelet elkészítését. 

A helyi adókról szóló 1990. évi C. tv-t (továbbiakban: Tv.) az utóbbi időben módosították a 2007. évi CXXVI. törvénnyel, illetve a 2008. évi VII. törvénnyel. A módosítások ún. ingatlanadóként váltak ismertté. Az „ingatlanadó” a gyakorlatban a következőt jelenti: 2009. január 1-től az építmény- és telekadó háromféle vetítési alap szerint működtethető: az eddigi hasznos alapterület, vagy  korrigált forgalmi érték alapú (mely tulajdonképpen nem más, mint a valós forgalmi érték 50%-a) adóztatás mellé az önkormányzatok jogot nyertek az ún. számított értékalapú adóztatásra. 
Jelenleg Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 19/1993. (XII. 1.) számú önkormányzati rendelete alapján Kőszegen a vagyoni típusú adók közül a telekadó van bevezetve, az építményadó nincs. A város anyagi helyzetére tekintettel - figyelemmel a lakosság teherbíró képességét is – kell meghatároznunk, hogy 2009. január 1-től bevezetünk-e új adónemet, illetve a már bevezetett telekadó esetén a hasznos alapterület képezi továbbra is az adó alapját, vagy élünk az új lehetőségekkel és a számított érték alapú adózásra állunk át. Esetlegesen a meglévő rendszert fogjuk továbbvinni, csak az adó mértékét növeljük. Hozzáteszem, hogy egyenlőre nem ismert, hogy a központi költségvetés mennyiben változtatja az önkormányzatok támogatását az új adóztatási lehetőség függvényében. 

A végleges döntést ez év decemberében kell meghoznunk, egyenlőre –az előkészítéshez szükséges idő miatt – az irányelveket kell meghatároznunk. 
A számított érték alapú adóztatás lényege a következő: 

A számított értékalapú adóztatáshoz a jogszabály rögzíti a számított érték fogalmát, illetve kalkulálási módját. Az értékelés folyamata a Tv. 2009. január 1-től hatályos 22/A. §-a szerint a következő. A Tv. 1. számú mellékletében meghatározott forgalmi értékhatárok keretei között a települési önkormányzatok, a helyben kialakult értékviszonyokra figyelemmel - szükség esetén értékövezetek kijelölésével - két adóévre az adórendeletben határozzák meg ingatlan-fajtánként az ún. típusingatlan irányadó fajlagos forgalmi értéket, a települési átlagértéket. Típusingatlannak minősül az adott ingatlanfajtába tartozó olyan ingatlan, amelyet a Tv. 2. számú melléklete szerinti korrekciós tényezők 1,00 szorzóihoz tartozó jellemzők határoznak meg. 

A Tv. 1. számú melléklete Kőszegre - Vas megyei városokra – az alábbiak szerint rögzíti az egyes ingatlanfajták típusingatlanainak fajlagos forgalmi értékhatárait:
	Ingatlanfajta 
	Ezer Ft/m2 

	Egylakásos lakóépületben lévő lakás
	100-230

	többlakásos lakóépületben és egyéb épületben lévő lakás:
	100-210

	Üdülőépület
	50-210

	kereskedelmi egység
	100-400

	egyéb nem lakás céljára szolgáló épület
	40-150

	Telek
	10-50


Az önkormányzati adóhatóság első lépésként adótárgyanként külön-külön kiszámítja az ingatlan alapértékét, mely nem más, mint a településre, azon belül értékövezetre rendeletben ingatlan-fajtánként megállapított fajlagos forgalmi érték (települési, településrészi átlagérték) és az ingatlan hasznos alapterületének, illetve a telek adóköteles alapterületének szorzata. Az ingatlan fajtájának meghatározásakor az ingatlan-nyilvántartásban feltüntetett állapot az irányadó.

Az adótárgy számított értéke (adóalap) a fent ismertetett alapérték és az adott ingatlan-fajtára vonatkozó, a Tv. 2. számú mellékletben az ingatlanfajtára meghatározott, az ingatlan tényleges adottságai alapján figyelembe vehető korrekciós együtthatók szorzata. A Tv. 2. számú melléklete sorolja fel a korrekciós tényezőket, így az ingatlan értékbefolyásoló fizikai jellemzőit, például: az épület kora, falazata, komfortfokozata, fűtési módja, szobái száma, többlakásos lakóépületnél a lakás tájolása, épületen belüli megközelítése. Valamennyi fizikai jellemzőhöz tartozik több korrekciós tényező, melynek mértéke 1 vagy 1-nél nagyobb vagy kisebb, attól függően, hogy az adott konkrét fizikai jellemző mennyire befolyásolja (növeli vagy csökkenti) az ingatlan forgalmi értékét. Az adó évi mértékének felső határa a Tv. 16. § c) pontja és 22. § c) pontja alapján az építményadónál, illetve telekadónál lakás, illetve lakáshoz tartozó telek, telekhányad esetén az adóalap 0,5 %-a, egyéb építmény, illetve egyéb telek, telekhányad esetén az adóalap 1,5 %-a. 
Az adóhatóság az adóköteles ingatlanok tulajdonosai bevallásai alapján szerez tudomást az ingatlan adatairól.

Összességében az alábbi körülményeket kell mérlegelni: 
Meglátásunk szerint a lakosság teherbíró képessége határán van, ez mutatkozik abból is, hogy a magánszemélyek kommunális adójánál (az adótárgyak száma: 5470) kb. 4280 adóalanyból 500 fő rendelkezik a jogszabályi feltételeknek megfelelő mentességgel/kedvezménnyel, akiknek még az évi 8.000,- Ft kommunális adó megfizetése is gondot jelent. Ez év január 1-től emeltük a magánszemélyek kommunális adóját 6000,- Ft-ról 8000,- Ft-ra, illetve 3000,- Ft-ról 4.000,- Ft-ra, mely szintén nem volt kedvező hatással a lakosságra. Telekadónál sem javasolnánk a számított értékalapú adózásra átállni, tekintettel arra, hogy annak mértéke (50 Ft/m2/év) így is magas, ennek további emelése indokolatlan terhet jelentene. Az, hogy a számított értékalapú adózás az adóalanyok számára mekkora megterhelést jelentene, az alábbi példákon végig vezetve tudjuk szemléltetni:

Építményadó: ha az egylakásos lakóépületben lévő lakás esetében a típusingatlan irányadó fajlagos forgalmi értéket, azaz települési átlagértéket 160.000,- Ft-ban határozzuk meg, egy 100 m2 családi ház esetében a típus ingatlan – ahol a korrekciós tényezők száma: 1.00 – adóalapja: 160.000x100=16.000.000x1 (korrekciós tényezők)=16.000.000,- Ft . Ha az adó mértékét ( a lehetséges 0,1 és 0,5 % között) csak 0,3 %-ban határozzuk meg, akkor is 48.000,- Ft/év lenne (szemben a magánszemélyek kommunális adója évi 8.000,- forintjával).
Egy lakótelepi 50 m2-es lakásban 130.000,- Ft-os települési átlagértékkel a típusingatlan adóalapja 6.500.000,- Ft, s fenti adó mértékkel számolva: 6.500.000,- Ft x 0,3%=19.500,- Ft/év lenne a fizetendő adó. 

Telekadó: ha a minimális 10.000,- Ft-ban határozzuk meg a települési átlagértéket, egy 1000 m2-es telek esetén a típusingatlan adóalapja: 10.000.000,- Ft, a 0,5%-os adó mértékkel számolva (a nem lakáshoz tartozó telek esetén 1,5 % a felső határ) a fizetendő adó: 50.000,- Ft/év. Jelenleg egy 1000 m2 beépítetlen belterületi földrészlet adója: 50 Ft/m2/év, azaz 50.000,- Ft, mely a telek elhelyezkedésétől függően csökkenthető 20, illetve 60 %-kal. 

Amint a példákból látszik, a lakosságnak egy újabb jelentős terhet jelentene a számított értékalapú építményadó bevezetése. Az eddigi méltányossági, fizetési könnyítés iránti kérelmek számát nézve az sem megoldás, ha tömegével érkeznének ez irányú kérelmek, vagy a rendeletben a mentességek, kedvezmények körét olyan részletességgel szabályoznánk, hogy az adóügyi kollegáknak rendszeresen a szociális körülmények vizsgálatával kellene foglalkozniuk. 
Ismétlem, a példák típusingatlanra vonatkoznak és az adó mértékét a lehetséges mérték középátlagában határoztuk meg.
Felhívom továbbá a T. Képviselő-testület figyelmét arra, hogy a Tv. 7. §-a alapján az önkormányzat adó-megállapítási jogát korlátozza, hogy az adóalanyt egy meghatározott adótárgy esetén – jelen esetben az ingatlantulajdonra, ingatlanhoz kapcsolódó vagyoni értékű jogra – csak egyféle adó megfizetésére kötelezheti. Ez azt jelenti, hogy a magánszemélyek kommunális adóját és az épület utáni idegenforgalmi adót el kellene törölnünk az építményadó bevezetése esetén, így az adó mértékét is akként kell meghatározni, hogy a fenti bevétel kiesés mellett az építményadó bevezetése, az azzal járó plusz kiadások az önkormányzatnak anyagilag megérje. 

Ez évben még várható év végén – mint minden évben - a Tv. módosítása, csak decemberben derül ki, hogy a központi költségvetés mennyiben változtatja az önkormányzatok támogatását az új adóztatási lehetőség függvényében. 

További mérlegelendő körülmények: 

Amennyiben az önkormányzat az építményadó bevezetésén gondolkodik, úgy figyelembe kell vennünk, hogy az adótárgyak száma kb. 5470, melynek feldolgozása hatalmas munkát jelentene az adóügyes kollegáknak. Miután a képviselő-testület decemberben elfogadná az erről szóló önkormányzati rendeletet, valamennyi ehhez kapcsolódó munka csak januárban tudna indulni. Ez azt jelentené, hogy valamennyi adóalany részére ki kell küldeni a bevallási nyomtatványt, melyből tapasztalataink szerint a fele szokott első felszólításra visszaérkezni. Másrészt a korrekciós tényezőkről csak az adóalanyok bevallása alapján szerzünk tudomást, a bevallás (hiányos) kitöltése is okozhat gondot, illetve annak ellenőrzése is (pl. épület kora, komfortfokozata, falazata, szobák száma stb.) Ugyanígy nehézséget okoz az épület hasznos alapterületének bevallás utáni megállapítása, illetve ellenőrzése is, hiszen pl.: a fedett és három oldalról zárt külső tartózkodók, a fedett terasz, tornác alapterületének 50 %-a tartozik a teljes alapterületbe, míg lakások esetén a pinceszinten kialakított helyiségek alapterületének 70 %-át kell a teljes alapterületbe számítani. Továbbá az ingatlan-nyilvántartási adatok is lehetnek pontatlanok, ha pl. a tulajdonosok nem tüntettetik fel a térképen az épületet, illetve annak későbbi bővítését. Ennyi adótárgynál mindennek feldolgozása, illetve a befizetések megkezdődése év végére kitolódna, tekintettel arra, hogy 3 fő adóügyi ügyintézőnk van, melyből 1 fő intézi a helyi iparűzési adóval kapcsolatos ügyeket, az idegenforgalmi adóval kapcsolatos ügyek és a vállalkozók kommunális adójával kapcsolatos ügyeket, az adók módjára történő behajtással kapcsolatos ügyeket, illetve az ehhez kapcsolódó ellenőrzéseket, feldolgozásokat, vezeti a nyilvántartásokat, 1 fő intézi a gépjárműadóval kapcsolatos ügyeket, talajterhelési díjjal kapcsolatos ügyeket, a termőföld bérbeadása utáni adóval kapcsolatos ügyeket, intézi az adó- és értékbizonyítványok kiállításával kapcsolatos ügyeket, gondoskodik a vagyoni bizonyítványok kiadásáról, míg a harmadik kollega intézi a magánszemélyek kommunális adójával kapcsolatos ügyeket, a telekadóval kapcsolatos ügyeket, az épület utáni idegenforgalmi adóval kapcsolatos ügyeket. Ez utóbbi kollega munkaköréhez kapcsolódna az új feladat, melyet egyedül nyilvánvalóan valóban csak év végére tudna elvégezni, a többi kollega saját munkaköre mellett csak csekély mértékben tudna segíteni. További problémát jelent, hogy az ehhez szükséges technikai háttér sincs meg, hiszen az országos szinten egységes adóprogram jelenleg nem alkalmas a számított értékalapú adózás kezelésére. 
Fentiek alapján javasoljuk, hogy ez évben a számított értékalapú adóztatásra ne térjünk át, amennyiben az adóbevétel növekedését kívánja a T. Képviselő-testület, azt a magánszemélyek kommunális adójának emelésével (12.000,- Ft/év a maximum) tegyük meg. Az ingatlanadóval kapcsolatban várjuk meg a még várható jogszabály módosításokat, illetve a gyakorlati tapasztalatokat. A technikai eszközeink korszerűsítésével az ellenőrzésekre is több időnk maradna, ez is szolgálhatná az adóbevételek növekedését. 
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megvitatni, és a határozati javaslatok közül dönteni szíveskedjenek.

Kőszeg, 2008. július 22.




A jegyző nevében:










      Dr. Nagy Edina sk.










a hatósági osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT:

„A” változat
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli az építményadó 2009. január 1-től történő bevezetésének m2 alapú/számított értékalapú kidolgozását Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének a helyi adókról szóló 19/1993. (XII. 1.) önkormányzati rendeletének módosításával. 
Felelős: Dr. Tóth László jegyző
Hivatali felelős: Dr. Nagy Edina hatósági osztályvezető

Határidő: 2008. decemberi képviselő-testületi ülés 
HATÁROZATI JAVASLAT:

„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a magánszemélyek kommunális adó mértéke 2009. január 1-től történő emelésének kidolgozását Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének a helyi adókról szóló 19/1993. (XII. 1.) önkormányzati rendeletének módosításával. 

Felelős: Dr. Tóth László jegyző

Hivatali felelős: Dr. Nagy Edina hatósági osztályvezető

Határidő: 2008. decemberi testületi ülés 

HATÁROZATI JAVASLAT:

„C” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi adókról szóló 19/1993. (XII. 1.) önkormányzati rendeletében meghatározott adótételeket 2009. évben nem kívánja módosítani. 

