
JAVASLAT-CSOMAG 
2024.11.06. 
 
Debreceni Gábor 
 
Tárgy: Helyi adórendelet felülvizsgálata 
 
 
 
JAVASLAT I/A. 
 

• Hatályos rendelet hivatkozás: 5.	§, (3) 
• Javaslom az építményadó módosítását a következők szerint: 

o Az adó mértéke lakás esetén: 
§ 150 m2 hasznos alapterületig 1350 Ft / m2 / év 
§ 150 m2-t meghaladó alapterület után 1650 Ft / m2 / év 
§ 200 m2-t meghaladó alapterület után 1950 Ft / m2 / év 

Indoklás: 
• Az elmúlt években tapasztalt lakosságnövekedés okozta 

megnövekedett karbantartási és fejlesztési igények a településen 
• Az elmúlt években tapasztalt infláció hatása1 
• Az elmúlt években tapasztalt követő bérnövekedés hatása2 
• A HIPA-t érintő újraelosztás hatása általánosan a helyi közhatalmi 

bevételekre3 
 
 
JAVASLAT I/B. 
 

• Javaslom, hogy a rendelet rendelkezzen arról, hogy a 2025.01.01 után 
épült lakások esetén, 

o Az adó mértéke: 
§ 150 m2 hasznos alapterületig 1800 Ft / m2 / év 

 
1 a már megismert kormányzati intézkedési tervekben is érvényesíteni készülnek az egyes adónemek 
esetében. Illetve tapasztalhatjuk, hogy a közhatalmi bevételként realizált adóbefizetések összértéke 
szintén jelentősen inflálódott, így a településfenntartási költségekben az értéke csökkent 
2 feltételezve, hogy a lakosság nagy része követő bérnövekedésben részesül, melyet a települések 
vásárlóerejének felmérése is visszaigazol (haszon.hu – 2024. október) 
3 Arra a kormányzati intézkedésre utalok, mely szerint a HIPA egy része, ,vagy teljes mértékben a következő 
költségvetési időszakban a településekből a központi költségvetésbe elvonásra kerül, azzal a kiegészítő 
tervezett rendelkezéssel, hogy az így befolyt összeg pályázati rendszerben és megyénként illetve 
járásonként újraelosztásra kerül. A tervezett intézkedés, figyelembe véve a járás összetételét és 
településünk HIPA bevételeit -feltételezhetően- Nagykovácsinak negatív eredményeket fog hozni 



§ 150 m2-t meghaladó alapterület után 2200 Ft / m2 / év 
§ 200 m2-t meghaladó alapterület után 2600Ft / m2 / év 

 
Indoklás: 
 

• Ösztönözzük arra a Nagykovácsiba költözni szándékozókat, hogy már 
meglévő ingatlant vásároljanak 

 
Megjegyzés: 
 
Kérdés, hogy jogilag van-e akadálya ennek a megkülönböztetésnek. 
Javaslom ennek előzetes jogi vizsgálatát az önkormányzatnál 
 
JAVASLAT I/C. 
 

• Javaslom az adó mértékét illetően egy negyedik mértéksáv 
hozzáadását a rendelethez, amely kitér a 300 m2-t meghaladó 
alapterület után megfizetendő adómértékre. 

o Az adó mértéke: 
§ A 300 m2-t meghaladó alapterület után 3000 Ft / m2 / év 

 
Indoklás: 
 

• Nagykovácsi építményeinek jelentős részére alkalmazható, és helyi, 
közhatalmi bevételt növelő, igazságos közteherviselést indukáló 
intézkedésként indokolt bevezetni ezt a sávot.4 

 
 
JAVASLAT II. 
 

• Hatályos rendelet hivatkozás 20. § (1) 
• Javaslom az adó mértékét 0%-ra módosítani 
(illetve 2 a-b bekezdéseket is 0 Ft-ra módosítani, vagy az (1) bekezdést 
technikailag általánossá tenni, bármilyen jellegű iparűzési tevékenységre 
nézve. 

 
Indoklás: 
 

 
4Azon építményekre nem alkalmazandó, ahol nagycsaládosok élnek életvitelszerűen 



• A kormány – a HIPA-t érintő – aktuális, októberi döntése, reformja 
ellene megy az egyes települések forrás béli önrendelkezésének az új, 
járásokat gazdaságilag homogenizáló törekvésével. Ez a javaslat – 
részleteiben még inkább – komoly forrásmegvonás Nagykovácsi 
számára, így szükséges átstrukturálni Nagykovácsi közhatalmi, helyi 
bevételeit is. A HIPA önmagában e kormányintézkedés hatására 
elvesztette ilyen jellegét. Akár meg is szüntethető. 

 
 
JAVASLAT III. 
 

• Javaslom, hogy az önkormányzat hozzon létre egy településfejlesztési 
alapítványt civil kurátorokkal, és a helyi vállalkozások 
közteherviselést kifejező befizetéseit ez az alapítvány kezelje 

o A hozzájárulás mértékének megállapításakor alapvetéseként a 
jelenlegi HIPA mértékeket vegye alapul az önkormányzat 

• Javaslom, hogy ezen – a helyi vállalkozásokra kötelező jellegű – 
hozzájárulás egy olyan kedvezményrendszer mentén kerüljön 
kidolgozásra, amely támogatást nyújt, azaz kedvezményezetté teszi a 
kis helyi vállalkozókat, üzleteket, szolgáltatókat, kereskedőket a nagy 
láncok üzleteivel szemben 

o Javaslom, hogy az így kezelt források helyi újraelosztása olyan 
szempontok alapján kerüljön a költségvetést illetően 
meghatározásra, hogy az a helyi kis vállalkozásokat, üzleteket, 
szolgáltatókat, kereskedőket támogassa (pl. környezetük, 
megközelíthetőségük, parkolás, településkép egységesítése 
stb.,) 

 
Indoklás: 
 

• A kieső HIPA bevételek oly módú pótlása, ami biztosítja a közösség 
érdekeinek érvényesítését, a település közösségi jellegének 
erősödését 

 
 
JAVASLAT IV. 
 

Hatályos rendelet hivatkozás: 6. § 
 



• Javaslom – nem lakás esetében -, hogy azon építmények 
esetén, amit helyben jegyzett, helyben adózó vállalkozás 
használ üzleti célra (üzlethelyiség, iroda, szolgáltatás stb.), 
biztosítson az önkormányzat a kirótt és megállapított 
építményadó éves összegéből 20% kedvezményt, amennyiben 
a helyiség alapterülete nem haladja meg az 500m2-t. 

 
Indokolás:  
 

• Ily módon az egységesen megnövelt építményadó arányosan 
nagyobb terhet ró azon üzletláncokra, amelyek vásárlóerőt 
szívnak el a helyi kisvállalkozásoktól, ezzel biztosítjuk a 
kiegyenlített, igazságos helyzetet 

 
 
 
JAVASLAT V. 
 

• Kiegészítésként javaslom, hogy a helyi adókról szóló rendelet 
részeként dolgozzuk ki egy olyan rendszer részleteit, mely 
szabályozza, hogy a helyileg bejegyzett vállalkozásoknak adott – 
fentebb leírt – kedvezményeket párhuzamosan ne lehessen 
igénybe venni. Amennyiben egy vállalkozás kedvezményes 
hozzájárulást fizet a településfejlesztési alapba, az ne 
részesüljön az építményadó-kedvezményből akkor sem, ha 
megfelel az üzlethelyiséget érintő feltételeknek. Illetve fordítva: 
az a vállalkozás, amely igénybe veszi az építményadó-
kedvezményt, az alap-mértékű hozzájárulást fizesse a 
településfejlesztési alapba, abból ne járjon neki kedvezmény. 

 
 
 
JAVASLAT VI. 
 

• Javaslom, hogy a 2025. évben, tehát egy év múlva esedékes – a 
helyi rendeletet és adókat érintő – helyi változtatásokat 
megelőzően, a jövő év során a pénzügyi bizottság dolgozzon ki, 
egy a következő szempontokat is figyelembe vevő, modern és 
igazságos kedvezményrendszert az építményadóra 
vonatkozóan 



 
Indokolás: 
 

• Az adó mértékének növekedését kísérje igazságos és méltányos 
kedvezményrendszer. Olyan, amely illeszkedik a település 
értékvállalásaihoz és víziójához, közösségi jellegéhez és kifejezi 
egyúttal önrendelkezését. 
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1 a már megismert kormányzati intézkedési tervekben is érvényesíteni készülnek az egyes adónemek 
esetében. Illetve tapasztalhatjuk, hogy a közhatalmi bevételként realizált adóbefizetések összértéke 
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tervezett rendelkezéssel, hogy az így befolyt összeg pályázati rendszerben és megyénként illetve 
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mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
Véleményem szerint a jelen gazdasági helyzetben nem javasolt növelni a lakosság terheit az építményadó 450, 550, 650 Ft/m2/év összegű emelésével. Így az előterjesztésembe nem tudom befogadni ezt a javaslatot, de ha kitartasz mellette, akkor a kiküldés után megteheted írásban a módosító javaslatot.

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
Jelenleg nincs szó a HIPA teljes összegének elvonásáról, a HIPA-t érintő újraelosztás költségvetésre gyakorolt hatása még nem mérhető.

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
Az új építési ingatlanoknál eltérő építményadó megállapítással nem érhető el a képviselő úr által megjelölt cél. Az adómérték emelése nem eredményezheti, hogy a Nagykovácsiba költözni szándékozók ne új, hanem már meglévő ingatlanba költözzenek. Nagykovácsiban többnyire ingatlanfejlesztők építenek házakat, melyeket tovább értékesítenek, illetve a Nagykovácsiban ingatlant építeni kívánók jellemzően nem a helyi adó mértékét böngészik telekvásárlás előtt.
Jogilag aggályos lehet az a megkülönböztetést, amely az új építésű ingatlanok magasabb adómértékének megállapításával valósul meg.  Korábbi példa a Kúria Köf.5021/2018/4. ügyszámú határozata, melynek tárgya az önkormányzat helyi adórendeletének törvényességi vizsgálata volt (Kecskeháti ingatlanok telekadó). 
A helyi adókról szóló 1990 évi C. törvény (továbbiakban: Htv.) 6. § c) pontja három szempontot rendelt az adómérték meghatározásához az önkormányzat az adómértékben a helyi sajátosságokat, az adóalanyok teherbíró képességét és az önkormányzat gazdálkodási követelményeit érvényesítheti. A határozat indoklásában a Kúria visszautalt egy korábbi döntésére, valamint Alkotmánybírósági határozatra, melyben megállapította, hogy „a vagyoni típusú adók célja az arányos közteherviselés elvének megvalósítása: a vagyonadó alapja minden adóalany vonatkozásában ugyanaz, a vagyontömeg, jelen esetben az ingatlantulajdon. Az adókötelezettség törvényi okból, a tulajdonolt vagyontömegre tekintettel keletkezik.” Ez azt jelenti, hogy a kötelezettség tartama, mértéke a vagyontömeg értékéhez – amely egyben az adóalany teherviselő képességét is jelenti – igazodó kell legyen. „Ez az alapja a vagyonadók esetében az adózókkal szembeni azonos (önkormányzati) jogalkotói eljárásnak.” A megállapítás normatív alapját elsődlegesen az Alaptörvény 31-32. cikke adja, e követelményt az önkormányzati jogalkotó esetében ugyanakkor a Htv. 6. § c) pontja közvetíti.
Más megközelítésben az új építési ingatlanok energetikai szempontból környezetkímélőbbek. Esetleg régi rossz állapotban lévő épületek elbontásával az építtetők fenntarthatóbb, környezetkímélőbb technológiákkal megépített új épületét/lakásait is magasabb építményadó terhelné.



§ 150 m2-t meghaladó alapterület után 2200 Ft / m2 / év 
§ 200 m2-t meghaladó alapterület után 2600Ft / m2 / év 

 
Indoklás: 
 

• Ösztönözzük arra a Nagykovácsiba költözni szándékozókat, hogy már 
meglévő ingatlant vásároljanak 

 
Megjegyzés: 
 
Kérdés, hogy jogilag van-e akadálya ennek a megkülönböztetésnek. 
Javaslom ennek előzetes jogi vizsgálatát az önkormányzatnál 
 
JAVASLAT I/C. 
 

• Javaslom az adó mértékét illetően egy negyedik mértéksáv 
hozzáadását a rendelethez, amely kitér a 300 m2-t meghaladó 
alapterület után megfizetendő adómértékre. 

o Az adó mértéke: 
§ A 300 m2-t meghaladó alapterület után 3000 Ft / m2 / év 

 
Indoklás: 
 

• Nagykovácsi építményeinek jelentős részére alkalmazható, és helyi, 
közhatalmi bevételt növelő, igazságos közteherviselést indukáló 
intézkedésként indokolt bevezetni ezt a sávot.4 

 
 
JAVASLAT II. 
 

• Hatályos rendelet hivatkozás 20. § (1) 
• Javaslom az adó mértékét 0%-ra módosítani 
(illetve 2 a-b bekezdéseket is 0 Ft-ra módosítani, vagy az (1) bekezdést 
technikailag általánossá tenni, bármilyen jellegű iparűzési tevékenységre 
nézve. 

 
Indoklás: 
 

 
4Azon építményekre nem alkalmazandó, ahol nagycsaládosok élnek életvitelszerűen 

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
A 300 m2 hasznos alapterület feletti ingatlanok esetében nincs akadálya új adómérték sáv bevezetésének, de ennek képviselő úr által javasolt mértéke meghaladja a törvényben meghatározott adómaximum mértékét. A Htv. 7. § c) pontja értelmében az önkormányzat adómegállapítási jogát korlátozza az, hogy az általa bevezetett adó mértékeként nem állapíthat meg többet az adómaximumnál. 2025. január 1-től az építményadó tekintetében az adómaximum 2950 Ft/m2.

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
A helyi iparűzési adó 0 %-os mértékű módosítása az Önkormányzat költségvetését alapjaiban rendítené meg, mivel az éves helyi iparűzési adóbevétel jelenleg 320 millió forint feletti, a HIPA a legjelentősebb mértékű közhatalmi bevételi forrása az Önkormányzatnak. Jelenleg nincs arról szó, hogy ezt az állam elvonná, csupán az előző évihez képest megnövekedett összeg elvonását tervezik.



• A kormány – a HIPA-t érintő – aktuális, októberi döntése, reformja 
ellene megy az egyes települések forrás béli önrendelkezésének az új, 
járásokat gazdaságilag homogenizáló törekvésével. Ez a javaslat – 
részleteiben még inkább – komoly forrásmegvonás Nagykovácsi 
számára, így szükséges átstrukturálni Nagykovácsi közhatalmi, helyi 
bevételeit is. A HIPA önmagában e kormányintézkedés hatására 
elvesztette ilyen jellegét. Akár meg is szüntethető. 

 
 
JAVASLAT III. 
 

• Javaslom, hogy az önkormányzat hozzon létre egy településfejlesztési 
alapítványt civil kurátorokkal, és a helyi vállalkozások 
közteherviselést kifejező befizetéseit ez az alapítvány kezelje 

o A hozzájárulás mértékének megállapításakor alapvetéseként a 
jelenlegi HIPA mértékeket vegye alapul az önkormányzat 

• Javaslom, hogy ezen – a helyi vállalkozásokra kötelező jellegű – 
hozzájárulás egy olyan kedvezményrendszer mentén kerüljön 
kidolgozásra, amely támogatást nyújt, azaz kedvezményezetté teszi a 
kis helyi vállalkozókat, üzleteket, szolgáltatókat, kereskedőket a nagy 
láncok üzleteivel szemben 

o Javaslom, hogy az így kezelt források helyi újraelosztása olyan 
szempontok alapján kerüljön a költségvetést illetően 
meghatározásra, hogy az a helyi kis vállalkozásokat, üzleteket, 
szolgáltatókat, kereskedőket támogassa (pl. környezetük, 
megközelíthetőségük, parkolás, településkép egységesítése 
stb.,) 

 
Indoklás: 
 

• A kieső HIPA bevételek oly módú pótlása, ami biztosítja a közösség 
érdekeinek érvényesítését, a település közösségi jellegének 
erősödését 

 
 
JAVASLAT IV. 
 

Hatályos rendelet hivatkozás: 6. § 
 

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
Teljes mértékben törvénybe ütközőek az itt megfogalmazott javaslatok. 
Az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdése szerint a helyi önkormányzat a helyi közügyek intézése körében dönt a helyi adók fajtájáról és mértékéről. 
A Htv. 6. § tartalmazza az önkormányzat adómegállapítási jogát és ennek kereteit. 
A Htv. 7. § rögzíti az önkormányzat adómegállapítási jogának korlátait: 
- az adóalanyt egy meghatározott adótárgy (épület, épületrész, telek) esetében csak egyféle – az önkormányzat döntése szerinti – adó fizetésére kötelezheti,
- a vagyoni típusú adók körében az épület, épületrész és telek utáni adót egységesen – tételes összegben vagy a korrigált forgalmi érték alapulvételével – határozhatja meg, 
- az általa bevezetett adó mértékeként nem állapíthat meg többet az adómaximumnál, 
- a vállalkozó (52. § 26. pont) üzleti célt szolgáló épülete, épületrésze utáni építményadó, telke utáni telekadó és a helyi iparűzési adó megállapítása során – ha e törvény eltérően nem rendelkezik – a 6. § d) pontja nem alkalmazható. A helyi iparűzési adó esetén egy adómérték alkalmazható,
- a korrigált forgalmi érték alapú építményadóban a lakás, illetve az egyéb építmény esetén egy-egy, a korrigált forgalmi érték alapú telekadóban a lakáshoz tartozó telek, illetve az egyéb telek esetén egy-egy adómérték alkalmazható, 
- az adóalap fajtáját, az adó mértékét, a rendeleti adómentességet és adókedvezményt úgy állapíthatja meg, hogy azok összességükben egyaránt megfeleljenek a helyi sajátosságoknak, az önkormányzat gazdálkodási követelményeinek és az adóalanyok széles körét érintően az adóalanyok teherviselő képességének.
Nincsen jogalapja annak, hogy egy alapítvány jogszerűen és kötelező jelleggel vállalkozásoktól hozzájárulást szedjen be.



• Javaslom – nem lakás esetében -, hogy azon építmények 
esetén, amit helyben jegyzett, helyben adózó vállalkozás 
használ üzleti célra (üzlethelyiség, iroda, szolgáltatás stb.), 
biztosítson az önkormányzat a kirótt és megállapított 
építményadó éves összegéből 20% kedvezményt, amennyiben 
a helyiség alapterülete nem haladja meg az 500m2-t. 

 
Indokolás:  
 

• Ily módon az egységesen megnövelt építményadó arányosan 
nagyobb terhet ró azon üzletláncokra, amelyek vásárlóerőt 
szívnak el a helyi kisvállalkozásoktól, ezzel biztosítjuk a 
kiegyenlített, igazságos helyzetet 

 
 
 
JAVASLAT V. 
 

• Kiegészítésként javaslom, hogy a helyi adókról szóló rendelet 
részeként dolgozzuk ki egy olyan rendszer részleteit, mely 
szabályozza, hogy a helyileg bejegyzett vállalkozásoknak adott – 
fentebb leírt – kedvezményeket párhuzamosan ne lehessen 
igénybe venni. Amennyiben egy vállalkozás kedvezményes 
hozzájárulást fizet a településfejlesztési alapba, az ne 
részesüljön az építményadó-kedvezményből akkor sem, ha 
megfelel az üzlethelyiséget érintő feltételeknek. Illetve fordítva: 
az a vállalkozás, amely igénybe veszi az építményadó-
kedvezményt, az alap-mértékű hozzájárulást fizesse a 
településfejlesztési alapba, abból ne járjon neki kedvezmény. 

 
 
 
JAVASLAT VI. 
 

• Javaslom, hogy a 2025. évben, tehát egy év múlva esedékes – a 
helyi rendeletet és adókat érintő – helyi változtatásokat 
megelőzően, a jövő év során a pénzügyi bizottság dolgozzon ki, 
egy a következő szempontokat is figyelembe vevő, modern és 
igazságos kedvezményrendszert az építményadóra 
vonatkozóan 

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
A Htv. 7. § e) alapján „a vállalkozó (52. § 26. pont) üzleti célt szolgáló épülete, épületrésze utáni építményadó, telke utáni telekadó és a helyi iparűzési adó megállapítása során – ha e törvény eltérően nem rendelkezik – a 6. § d) pontja nem alkalmazható. A helyi iparűzési adó esetén egy adómérték alkalmazható”
Fentiek szerint nem adható kedvezmény a vállalkozó üzleti célú épületére, épületrészére, telkére.

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
Mivel a III. javaslatban szereplő  alapítványi hozzájárulás-fizetésre nincs  lehetőség, így a településfejlesztési alapba a befizetés és a kedvezményezés nem releváns.



 
Indokolás: 
 

• Az adó mértékének növekedését kísérje igazságos és méltányos 
kedvezményrendszer. Olyan, amely illeszkedik a település 
értékvállalásaihoz és víziójához, közösségi jellegéhez és kifejezi 
egyúttal önrendelkezését. 

 
 
 
 

mohoskatalin
Megjegyzés a szövegen
A 2026. évre vonatkozóan új helyi adó kedvezményrendszer kidolgozása támogatható, várom a konkrét, jogszabályoknak megfelelő javaslataidat hozzá.
















