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 2143 Kistarcsa, Szabadság út 48. 
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„Nyílt ülésen tárgyalandó” 

ELŐTERJESZTÉS 

 

A Képviselő-testület 2025. március 26-i ülésére 

 

Tárgy: Kistarcsa Város Önkormányzata Képviselő-testületének a helyi adókról és talajterhelési 

díjról szóló 17/2024. (XI.28.) rendeletének módosítása, magánszemélyek kommunális adója és  

építményadó bevezetése 

 

 

Érintett bizottság: Pénzügyi, Településfejlesztési és Ügyrendi Bizottság 

 

 

 

Tisztelt Bizottság/Képviselő-testület! 

 

Kistarcsa Város Önkormányzata 2025.évi költségvetése megalkotásával egyidejűleg 

előterjesztettek szerint, a tárgyév során indokolttá vált a hatályos helyi adókról szóló rendelet 

felülvizsgálata, illetve új helyi adónemek bevezetése.  

 

Kistarcsa Város Önkormányzata egészen napjainkig nem élt a város lakóit általában terhelő, tehát 

elsősorban a magánszemélyeket(háztartásokat) sújtó kommunális adó kivetésének lehetőségével, 

csakúgy nem, mint az építményadóztatás helyi jogszabályi megállapításának lehetőségével. 

Napjainkig a városban létrejöhetett fejlesztések finanszírozása kizárólag az iparűzési 

adóbevételekből, sikeres pályázati támogatásokból és az önkormányzati feladatellátást nem szolgáló 

ingatlanok értékesítéséből tudott megvalósulni. A költségvetés bevételei évről évre szűkültek, így 

a város 2025.évi költségvetése megalkotása során egyértelművé vált, hogy új típusú saját 

bevételek nélkül a korábban megszokott lendületes fejlesztések elé korlátot szab a forráshiány. 

A működés biztonsága, a kötelező feladatok minőségi színvonalú ellátása ugyan biztosított, de 

további jelentős beruházások, melyek a városlakók érthető igényeit is kielégíthetik, lakossági 

hozzájárulás nélkül nem finanszírozhatóak. A Képviselő-testület forrásszerzési szándékkal 2012-

ben telekadót vezetett be, azonban a szabályozás csak a lehetséges adózók szűk rétegét érintette, mára 

pedig a beépítetlen területek ’elsorvadásával’, az évente beszedhető adóbevétel nem tesz lehetővé 

jelentős beruházások finanszírozását. 

 

 

Az alábbi táblázat szemlélteti a 2013-2023-között, évenként befolyt telekadó bevételek csökkenő 

nagyságát. 
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Az adatok jól szemléltetik, hogy a 2013-ban befolyt adóösszeg alig a felére zsugorodott, arról nem 

beszélve, hogy 13 év viszonylatában a beszedett éves összeg reálértéke jelentősen elinflálódott. A 

2012. évben a fejlesztések önereje, beruházások forrása érdekében bevezetett telekadó 

bevételek már nem biztosítanak elégséges bevételt a szükséges fejlesztési kiadások 

finanszírozásához. 

 

Az alábbi táblázat a helyi iparűzési adóból (IPA) tervezett bevételeket és az adóerőképességünk 

függvényében az Önkormányzatot terhelő szolidaritási hozzájárulási teher változását mutatja. 

Látható, hogy az iparűzési adóbevételek lendületes növekedése mellett az évenkénti szolidaritási 

hozzájárulási adó fizetési kötelezettségünk összege is ütemesen növekedett. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A fenti táblázatban foglalt adatok pontos értelmezéséhez tartozik, hogy a 2021-2022.években az 

Iparűzési adó egy részét az Önkormányzat állami támogatás formájában kapta, tekintettel a 1990.évi 

C. tv.51/ §. ban foglalt IPA kompenzáció szabályrendszerre, mely a fizetendő IPA egy részét a 

vállalkozóknál tartotta, mely önkormányzati bevétel kiesést az állam visszapótolta. A szolidaritási 

hozzájárulás ekkor is terhelte az Önkormányzat költségvetését. 

 

Az  önkormányzatok helyi adó bevezetési lehetőségére felhatalmazást ad az Alaptörvény, 32.cikk (1) 

bekezdés a) és h) pontjai Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011.évi CLXXXIX törvény 

Év Telekadó teljesítés adatok (Ft) 

2023. 26 685 971 

2022. 35 705 441 

2021. 43 357 396 

2020. 44 646 638 

2019 50 456 867 

2018. 51 276 474 

2017. 51 020 026 

2016 50 562 735 

2015. 59 562 299 

2014. 62 888 164 

2013. 60 874 763 

Év 
Helyi iparűzési adó teljesítés adatok 

(Ft) 

Szolidaritási hozzájárulási adó 

fizetési kötelezettség(Ft) 

2025. terv összeg 878 750 000 Ft 131 376 673 

2024. 901 925 693,- 102 177 000 

2023. 914 038 980,- 64 429 000 

2022. 630 624 306,-+ IPA 

komp.128.917.506- 

23 145 000 

2021. 415 236 499,-+IPA kompenzáció 

124 045.903-Ft 

42 585 913 
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(Mötv) 13. § (1) bekezdés pontja, részletes szabályokat a helyi adókról szóló 1990.évi C. törvény 

(Htv.)szabályozza. 

 

A Htv. alapján  Kistarcsa város közigazgatási területén jelenleg helyi iparűzési adó , telekadó 

került bevezetésre. A Htv. alapján szabályozott adónemek közül a legtöbb környező település 

képviselő-testületének döntése szerint évek (akár évtizedek) óta a saját bevételeket gyarapítja 

valamely további vagyoni vagy kommunális típusú adónem. Az új helyi adókat is magába foglaló 

rendeleti szabályozás tervezetének összeállítását megelőzően, feltérképeztük a környező, Pest megyei 

településeken alkalmazott adómértékeket, helyi adó szabályozási rendszert, mellyel kapcsolatban 

rövid összefoglaló adattáblába foglalva kívánom ismertetni a környező települések adózási 

gyakorlatának jellemző elemeit.(előterjesztés 1.számú melléklete) 

 

A magánszemélyek kommunális adójának bevezetése mellett szól, hogy jól 

körülhatárolható, tervezhető az adózói kör, az adómérték a háztartások szintjén nem jelent jelentős 

fizetési terhet, ugyanakkor megteremti azt a kívánt célt, hogy a befizetésekkel kvázi a teljes   lakosság 

hozzájárul a település fejlődéséhez. A mentességi szabályokkal a hátrányos jövedelmi helyzetűek, 

egyedül élő - elsősorban nyugdíjas - adóalanyok mentesíthetők az indokolatlan adóterhek alól. Az 

adóellenőrzéshez szükséges adatbázisok is rendelkezésre állnak. Nehézséget ebben az adónemben az 

adóalanyok magas száma okozza, ami jelentős adminisztratív feladatot ró a helyi adóhatóságra, 

különösen az adóbevezetés évében. A rendelet-tervezet szerint, a lehetséges adóztatható 

adótárgyak közül a lakás céljára szolgáló ingatlanok után 19.200-Ft fizetendő éves összeg 

kerülne megállapításra, mely a háztartások szintjén havi 1.600-Ft összegre tehető, ez az összeg 

településünkön nem jelenthet érdemi fizetési terhelést a kötelezett adóalanyoknak. 

 

Az építményadó bevezetése mellett szól, hogy kisebb létszámú adózó, arányos adóterhekkel 

sújtva járulhat hozzá a település szükséges beruházásainak megvalósulásához. A fejlesztési 

igények jelentős összege is indokolja, hogy ne csak a háztartásokat(magánszemélyeket) terheljük 

többlet fizetési kötelezettséggel, hanem indokolt mértékben, a nem lakás célú (elsősorban 

vállalkozási/üzleti célt szolgáló) építmény ingatlanokat is terhelje a közös teherviselés. 

 

Az adómérték meghatározásakor eltérő adómértékek határozhatóak meg, a helyi sajátosságoknak 

megfelelően. Differenciálni valamilyen a településre jellemző rendező elv szerint lehet : pl. 

övezeteket kialakítani (lásd. hatályos telekadó szabályozás), az építmény jellege szerint 

differenciálni, akár a hasznos alapterület nagysága szerint különböző mértékeket bevezetni, mely 

adómérték kategóriákat a rendeletben szabályozni kell.  

 

A rendelkezésre álló adatbázisok alapján becsülhető adóbevételek összege magánszemélyek 

kommunális adója adónemben, évente biztonsággal 86-90 millió Ft összegre tehető,  

amennyiben az adótétel háztartásonként/ adózónként (4500-4700 db adótárggyal számolva) évi 

19 200-Ft összeg. Az Országos Területfejlesztési és Területrendezési Információs Rendszer (TEIR) 

adatai szerint a lakóingatlanok száma 5 090 db, azonban óvatos becslés alapján az adóztatható 

ingatlanok száma ennél nyilvánvalóan kevesebb, figyelemmel a jövedelmi/szociális alapon 

mentesítendő adóalanyok számára is. 

 

Az építményadó tekintetében 100.000 m2 becsült adóztatható területtel számolva, az 

előterjesztett 1000-Ft/m2 általános adótétellel- mellette egyes területeken 800-Ft/m2, illetve 600 

Ft/m2 adómérték alkalmazásával-, évi 80 millió Ft beszedhető adóbevétel tervezhető. Az 

adatbecslés a rendelkezésre álló hatósági nyilvántartások (kereskedelmi hatósági nyilvántartás, 

telephely nyilvántartás, helyi adóhatósági nyilvántartás) adataira, továbbá külső hatóságoktól 
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megkért földhivatali adatokra támaszkodik, azonban tekintettel arra, hogy az adó ez esetben is az 

adózó bevallásán alapul, így pontos becsléssel nem élhetünk. Valamennyi az adótervezéshez elérhető 

és felhasznált nyilvántartás bizonyos szempontból hiányos, az építményadó szempontjából releváns, 

hasznos alapterületek megbízható megállapításához teljes mértékben nem alkalmas, azonban ezekkel 

a tervezési bizonytalanságokkal is reális a 80 millió Ft beszedhető éves építményadó összeg. 

 

  

Az elfogadásra javasolt rendelet-tervezet szerint, az építményadó tekintetében az általános adómérték 

1 000-Ft/m2/év. Az általánosnál kisebb adómérték kerülne megállapításra a település központjában 

elhelyezkedő, jellemzően kisebb alapterületű építmények után (pl. vendéglátás, kiskereskedelem, 

egészségügyi szolg., egyéb szolgáltatás), melyeket legfeljebb 100 m2 hasznos alapterületig 600 Ft/m2 

adóösszeg terhelné, a 100 m2 feletti hasznos terület vonatkozásában itt is az általános,  1 000-Ft/m2 

lenne alkalmazandó.  A ’Város központi’ terület meghatározás igazodik a testület által megalkotott 

rendelet (Kistarcsa Város Helyi Építési Szabályzatáról szóló 8/2024. (III. 28.)önkormányzati 

rendelete, továbbiakban HÉSZ) övezeti besorolásaihoz, gyakorlatban a Szabadság út mentén 

elhelyezkedő építményekre értendő. (HÉSZ térkép mellékleve 3.számú melléklet) 

Szintén a  HÉSZ rendeletben meghatározott övezeti meghatározást alapul véve, az általános 1000 

Ft/m2 mértéknél kisebb m2-kénti adómérték lenne alkalmazandó a külterületi ’Gipe’ övezetbe sorolt 

építmények tekintetében , tekintettel a külterületi építmény alacsonyabb értékére is. 

 

 

A Htv. alapján az önkormányzati testület helyi adómegállapításának főbb jogszabályi 

korlátai: 

Htv. 6. § Az önkormányzat adómegállapítási joga arra terjed ki, hogy: a)   a MÁSODIK RÉSZBEN 

meghatározott adókat vagy azok valamelyikét bevezesse, a már bevezetett adót hatályon kívül 

helyezze, illetőleg módosítsa, azonban az évközi módosítás naptári éven belül nem súlyosbíthatja az 

adóalanyok adóterheit,  

b) az adó bevezetésének időpontját és időtartamát (határozott vagy határozatlan időre) 

meghatározza,  

c)   az adó mértékét – az e törvényben meghatározott felső határokra, illetőleg a 16. § a) pontjában, 

a 22. § a) pontjában, a 26. §-ában, a 33. §-ának a) pontjában meghatározott felső határoknak 2005. 

évre a KSH által 2003. évre vonatkozóan közzétett fogyasztói árszínvonal-változással, 2006. évtől 

pedig a 2003. évre és az adóévet megelőző második évig eltelt évek fogyasztói árszínvonal változásai 

szorzatával növelt összegére (a felső határ és a felső határ növelt összege együtt: adómaximum) 

figyelemmel – megállapítsa,  

d)   az e törvény második részében meghatározott mentességeket, kedvezményeket további 

mentességekkel, kedvezményekkel, így különösen a lakások esetében a lakásban lakóhellyel 

rendelkező eltartottak számától, a lakáson fennálló, hitelintézet által lakásvásárlásra, lakásépítésre 

nyújtott hitel biztosítékául szolgáló jelzálogjog fennállásától, a lakásban lakóhellyel rendelkezők 

jövedelmétől függő mentességekkel, kedvezményekkel kibővítse,  

e)   e törvény és az adózás rendjéről szóló törvény, valamint az adóigazgatási rendtartásról szóló 

törvény keretei között az adózás részletes szabályait meghatározza,  

 

Htv.7. § szerint az önkormányzat adómegállapítási jogát korlátozza az, hogy:  

a)   az adóalanyt egy meghatározott adótárgy (épület, épületrész, telek) esetében csak egyféle – az 

önkormányzat döntése szerinti – adó fizetésére kötelezheti, 

 b)   a vagyoni típusú adók körében az épület, épületrész és telek utáni adót egységesen – tételes 

összegben vagy a korrigált forgalmi érték alapulvételével – határozhatja meg,  

c)  az általa bevezetett adó mértékeként nem állapíthat meg többet az adómaximumnál,  
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e)  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,  

f)  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,  

g)   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.  

 

 

A Htv. II. Fejezet fő szabályai szerint, az építményadó tekintetében adóköteles az önkormányzat 

illetékességi területén lévő építmények közül a lakás és a nem lakás céljára szolgáló épület, épületrész 

(a továbbiakban együtt: építmény).  

Az adókötelezettség az építmény valamennyi helyiségére kiterjed, annak rendeltetésétől, illetőleg 

hasznosításától független.  

Az adó alanya az adó alanya az, aki a naptári év (a továbbiakban: év) első napján az építmény 

tulajdonosa. Több tulajdonos esetén a tulajdonosok tulajdoni hányadaik arányában adóalanyok. Ha 

az építményt az ingatlan-nyilvántartásba  bejegyzett vagyoni értékű jog terheli, az annak gyakorlására 

jogosult az adó alanya. (A tulajdonos, a vagyoni értékű jogosítottja a tovább együtt: tulajdonos).  

 

Az adómentesség törvényi szabályait a Htv. II. Fejezet 13. § és 13/A §   rögzíti, melyen felül a 

helyi rendelet tervezet alapján mentesség illetné meg az alábbiakat: 

a) a magánszemély tulajdonában álló lakás céljára szolgáló építményeket és a rendeltetésszerű 

használatukhoz szükséges épületrészeket, ideértve a kiegészítő helyiséget, melléképületet és 

a gépjárműtárolót is, továbbá 

b) az önkormányzat illetékességi területén nem magánszemély tulajdonában álló lakást, 

melynek bérleti jogával magánszemély rendelkezik, 

c) a magánszemély tulajdonában lévő zártkerti ingatlanon elhelyezkedő építményt. 

 

A Htv. 24. §alapján adókötelezettség terheli a magánszemélyek kommunális adója tekintetében a 

Htv. 12. §-ban, valamint a 18. §-ban meghatározott magánszemélyt, továbbá azt a magánszemélyt 

is, aki az önkormányzat illetékességi területén nem magánszemély tulajdonában álló lakás bérleti 

jogával rendelkezik.  

 

A fentiekből következik, hogy az építményadó és a magánszemélyek kommunális adója elvileg szinte 

minden kistarcsai ingatlant érint – a Htv-ben rögzített mentességi főszabályok kivételével –, ezért az 

önkormányzati rendelet egyik legfontosabb átgondolást igénylő kérdése a mentességek, 

kedvezmények körének meghatározása. Javasolt, hogy mentesüljön a helyi adófizetés tárgyi 

alapon  

➢ a telek ingatlan (hiszen a hatályos telekadó szabályok már kijelölték az adóztatási 

kötelezettség kereteit) 

➢ a nem lakás céljára szolgáló épület, épületrész, mely után a tulajdonos adóalany 

építményadó fizetésére kötelezett, továbbá a  

➢ a belterületbe nem vonható zártkerti ingatlan. 
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Az adóalanyok élethelyzetére tekintettel is indokolt mentességi szabály beépítése az egy főre 

jutó jövedelem adataira tekintettel. Ez a javasolt szabályozás Kistarcsa Város Önkormányzata 

Képviselő-testületének a szociális ellátások helyi szabályairól szóló 4/2023. (II. 23.) 

önkormányzati rendeletében, a lakhatáshoz kapcsolódó rendszeres kiadások viseléséhez 

nyújtható települési támogatás megítélésekor figyelembe vett jövedelemhatárra tekintettel 

került előterjesztésre. A szociális vetítési alap 430%-os összegét  (122.550-Ft) meg nem haladó 

egy főre jutó jövedelem határig mentességre jogosult az adóalany, továbbá amennyiben egyedül 

él, úgy a jövedelem határ a vetítési alap 530% mértéke. További javaslat a 70.életévet betöltött, 

egyedül élő adóalany vonatkozásában biztosítana mentességet az éves adótétel megfizetése alól. 

 

 

A Htv. vonatkozó (7.§ a) bekezdésében szabályozott), kettős adóztatási tilalmának megfelelően, 

ugyanazon adótárgy tekintetében két féle adó fizetésére nem kötelezhető az adózó, ennek megfelelően 

a magánszemély kommunális adójára kötelezett adózó nem köteles építményadó fizetésére 

ugyanazon adótárgy tekintetében, illetve egyes esetekben az elsődlegesen építményadó fizetésre 

kötelezett adózót nem terheli magánszemélyek kommunális adójának megfizetése a tulajdonában álló 

(nem lakás célú )ingatlan vonatkozásában. A Htv. szerint a magánszemélyek korlátlanul 

mentesíthetők az adófizetés alól. 

 

Az önkormányzati rendeleteket a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény (a továbbiakban: Jat.) 

29. § (2) bekezdése alapján a Nemzeti Jogszabálytárban közzé kell tenni. A közzététel a 1612/2019. 

(X. 24.) számú Korm. határozat által bevezetett Integrált Jogalkotási Rendszer használatával 

történhet. A megalkotandó rendelet a jogszabályszerkesztési és jogszabály közzétételi 

követelményeknek megfelelő. 

 

A Jat. 3. §- alapján a helyi jogszabályban nem ismételhető meg az Alaptörvény vagy olyan jogszabály 

rendelkezése, amellyel a jogszabály az Alaptörvény alapján nem lehet ellentétes. A  rendelet-tervezet 

ennek megfelelően mellőzi a törvényi szinten már meghatározásra került rendelkezések 

megismétlését. 

 

Az új rendelet a jogalkalmazás megkönnyítése és az adóbevezetést megelőző 

munkafolyamatokra való felkészülés érdekében  2025. július 1-jén lép hatályba. 

 

A Jat. 17.§ (1) bekezdése szerint a jogszabály előkészítője – a jogszabály feltételezett hatásaihoz 

igazodó részletességű – előzetes hatásvizsgálat elvégzésével felméri a szabályozás várható 

következményeit. Ugyanezen paragrafus (2) bekezdése előírja, hogy a hatásvizsgálat során mit 

szükséges vizsgálni A fentiek alapján az Rendelet megalkotásához kapcsolódó hatásvizsgálat 

eredményei a következők: 

 

aa) Várható társadalmi, gazdasági, költségvetési hatások: 

 A rendelet-tervezet szerint a meglévő helyi adók mértéke nem emelkedik, de a tervezet a 

jelenlegi adóztatási gyakorlatot kibővítve új bevételszerzési lehetőségként bevezet új vagyoni típusú 

adókat. Az új adóterhek a társadalom terheit növelik. Mind magánszemély adózók, mind 

vállalkozások új fizetési kötelezettséggel terhelődnek. A magánszemélyek esetében az Önkormányzat 

szociális ellátásainak, települési támogatási rendszere gyakorlatának adatait felhasználva az alacsony 

jövedelműeknek adómentességet biztosít. A vállalkozói terhek növekedése egyes adózónként nem 

kiugró, azonban az összes várható éves adóbefolyás igen. A beszedett helyi adó az önkormányzat 

egyik meghatározó bevétele, mely hozzájárulhat a városban szükséges további fejlesztések 

megvalósításához, az Önkormányzat gazdálkodását segíti és támogatja. Az új helyi adók 
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bevezetésével az önkormányzati költségvetés bevétele és főösszege növelhető, elősegítve az idei és a 

további években a szükséges infrastrukturális beruházások megvalósulását.  

 

ab) Várható környezeti hatások, egészségi következmények: 

 Nincsenek. 

ac) Adminisztratív terheket befolyásoló hatások: 

 A rendelet megalkotásának az adminisztratív terheket tekintve új, jelentős többlet terheket 

eredményező hatása van, kiemelten az adóbevezetést közvetlenül követő időszakra, amikor a nagy 

számú adóalanyok adóbevallásának mennyiségi feldolgozása, rövid idő alatt a  kevés létszámú helyi 

adóhatóságot terheli. Az átmenetileg megnövekedett feladatok a hivatali engedélyezett létszámmal 

biztosíthatóak, a jövőben az új adónemekkel kapcsolatos többletfeladatok pontos ismeretében 

korrigálható az önkormányzati hivatali adminisztratív munka szükséges humán erőforrás igénye.  

 

ad) A módosító rendelet megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható 

következményei: 

 Az önkormányzati helyi adó rendelet megalkotása nem kötelező, helyi adók bevezetése 

lehetőség, a települési önkormányzat döntésének függvénye. A jogalkotás elmaradásának 

közvetlen jogi, felügyeleti következménye nincs, a rendelet-tervezet megalkotásának 

elmaradása esetén, a jelenlegi szűkös források konzerválásával a további fejlesztésre 

fordítható önkormányzati lehetőségek esélye sérül. 

ae) A rendelet alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek: 

 A rendelet a meglévő szervezeti, személyi, tárgyi feltételekkel alkalmazható. 

 

 

A fentiekre tekintettel kérem a Képviselő-testülettől az alábbi rendelet-tervezet elfogadását: 

 

 

 

Rendeletalkotás! 

 

Kistarcsa Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megalkotja a helyi adókról és a 

talajterhelési díjról szóló 17/2024. (XI. 28.) önkormányzati rendelet módosításáról szóló 

…../2025 (III.27.) önkormányzati rendeletét. 

 

 

A rendelet elfogadása minősített többséget igényel. 

 

 

Kistarcsa, 2025. március 20. 

 

 

 

 

Juhász István 

polgármester 

 

 

 

 


