Ingatlanadé - terhek megosztasa

osszeallitotta: Hegediis Jozsef

Ertékalapl ingatlanado bevezetésére 1991 6ta lehetdség van, de az 6nkormanyzatok
altalaban nagyon ritkan vetettek ki lakossagi adokat, részben a lakossag korlatozott
fizetoképessége, de nagyobb részben a politikai kockazatok miatt. A konvergencia
program 2008-ra tervbe vette az ingatlanado bevezetését, de a konkrét feltételeken a
szakérték meég dolgoznak. Az elokészités soran szamos kérdésre valaszt kell adni,
amelyek kozil talan az egyik legfontosabb az onkormanyzatok szerepe: milyen
érdekeltsége és felelossége lesz az onkormanyzatnak az ado6 nagysaganak
kiegyenlit6 mechanizmusok sziikségesek ahhoz, hogy az onkormanyzatok finanszirozasi
rendszere ne boruljon fel.

Ma a talalgatasok azonban elsésorban a mértékre és a mentességre vonatkoznak. A
KSH 1999 dta eddig négyévenkénti, 2003-ban készitett vizsgalata' alapjan -- bar a
lakasértékek és a jovedelmek is valtoztak azota -- becslést lehet adni a bevétel
nagysagara és a terhek eloszlasara. (Ezeket az eredményeket a varhatdéan 2007-re
tervezett felvétel pontosithatja.)

A 3,5 milli6 magantulajdonban lévé lakas atlagos értéke 9,5 millié Ft, ami 0,5 % éves
adokulcs esetében koriilbeliil 166 Mrd Ft bevételt (illetve tobblet haztartas kiadast)
eredményezne. (Az EU orszagokban 1999-ben az ingatlanadd atlagosan a személyi
jovedelemado 20-25 %-at tette ki.)

Ha az ingatlanadot csak egy meghatarozott érték felett fizetnék, akkor a haztartas
jovedelem-6todonként a  potencialis  terhek/bevételek a  kovetkezdképpen
alakulnanak:

! A vizsgalat régiok, telepiilésnagysag és telepiilésfejlettség alapjan rétegzett mintaja a 2001. évi
népszamlalas cimanyagara épiilt, és 8781 estet tartalmazott. A lakasarak becslésére hedonikus
armeghatarozasi modszert alkalmaztunk. A hedonikus arfiiggvény a lakasok jellemzdi és a megfigyelt
arak. (a megkérdezett altal becsiilt lakasértéke) kozott keresi a fliggvényszerl kapcsolatot, és a
magyarazé valtozok (lakasjellemzok: telepiilés, épiilet és lakasszintli valtozok) segitségével probalja
megbecsiilni a lakasérték valtozot, és igy kisziirni a szubjektiv értékeléseket. A lakasarak becsléséhez
logaritmikus regressziot hasznaltunk, mivel ez a hagyomanyos regresszional jobban illeszkedett a
lakasjellemzdket leird valtozocsoportokhoz. KSH 2003. évi lakasviszonyok-felmérésben a haztartas osszes
havi netté jovedelme szerepelt (a valaszmegtagadas aranya 5 szazalék volt). A bevallott
haztartasjovedelmek alapjan linearis regresszios becsléfiiggvény késziilt, amelynek célja az volt, hogy a
hianyzd értékeket is megbecsiiljiik. A modell fliggd valtozdja a haztartasjovedelem természetes alapu
logaritmusa volt. A jovedelem becsléséhez minden keresd haztartastaghoz hozzarendeltiik a foglalkozas
négyjegyli FEOR-kdédja alapjan az arra a foglakozasra jellemz6 kereseti atlagot. A keresoknél azutan
Osszegeztiik az atlagos béreket, és igy meglehetésen jo becslést kaptunk a keresék munkajovedelmeire. A
modellben ez folyamatos valtozoként szerepel, onmagaban ez a valtozd az Osszes szoras szazalékat
magyarazta. A felvételben szereplé valtozokbol dummy valtozokat képeztiink, és azokat hasznaltuk fel a
becslo fliggvényben. A valtozdkat stepwise modszerrel vontuk be a modellbe. (Hegediis Jozsef - Somogyi
Eszter: Lakashitelezés, tAmogatasi alternativak és megfizethet6ség, Kdzgazdasagi Szemle, LI. évf., 2004.
marcius (193-217. o.)

2 http://www.oecdobserver.org/news/fullstory.php/aid/651/The_truth_about_tax_burdens.html



A kiilonboz6é alternativak esetében az adéteher megoszlasa jovedelem-otodok
szerint: (Mrd Ft)

Lakas értékének 0,5 %-a
minden 5 millié 9 millio 13 millio
lakas Ft Ft Ft
érték feletti lakasok esetében
legalso jovedelmi otod 20,5 15,4 7,9 3,5
masodik 24,7 20,4 11,9 6,6
harmadik 30,1 26,8 17,6 10,0
negyedik 37,4 35,4 26,4 17,3
legmagasabb jovedelmi 6tod 56,1 55,2 49,6 39,8
Osszesen (Mrd Ft) 168,8 153,3 113,4 77,2
adot fizetd haztartasok szama, millio db 3,6 2,6 1,4 0,7
adot fizetd haztartasok aranya, (%) 100,0 72,3 39,6 20,6

Ha az értékhatart 5 milli6 Ft-nal hdzzuk meg, akkor a haztartasok 72%-a lesz
adokoteles, 9 millié Ft-os hatarnal mar a haztartasok 60 %-a kiesne, végil 13 millié Ft
esetében az ado a haztartasok 20 %-at érintené. (Vilagos, hogy ezek az értékek a 2003-
as évre vonatkoznak!!!) Minél magasabban hizzuk meg a hatart, annal igazsagosabb a
rendszer, relative annal nagyobb terhet viselnek a magasabb jovedelmiek. De mar 5
millié Ft-os hatar esetében is (amikor 28 % esik ki az adéfizetok koziil) a legmagasabb
jovedelmi oOtodbe tartozd haztartasok kb. 3,5-szer tobbet fizetnek. Adodpolitikai
szempontbol a szélesebb adofizetdi kor lenne a kedvezd, progressziv kulcsokkal. A 13
millid Ft melletti kiiszobérték esetében az adozok kozel 80 %-a kiesik, és koztik
jocskan szerepelnének azok, akik az adomegkeriilés révén jutottak elényhoz.

A kiilonboz6é alternativak esetében az adoteher megoszlasa telepiiléstipusok
kozott:

Lakas értékének 0,5 %-a
”{"“d,er‘ 5 milli6 Ft | 9 millié Ft | 13 millio Ft | Haztartasok
akas megoszlasa
érték feletti lakasok esetében

Budapest 29% 31% 37% 37% 19%
Megyeszékhelyek 19% 20% 18% 18% 18%
Varosok 29% 28% 27% 27% 31%
Kozségek 24% 21% 19% 18% 32%
Osszesen 100% 100% 100% 100% 100%

A telepiiléstipusok szerint vizsgalva - ahogy ez varhaté -- Budapest fizetné (és kapna) a
legtobb bevételt népességszamahoz viszonyitva, és minél magasabban hizzuk meg a
hatart, annal inkabb né a relativ kiilonbség a telepiiléstipusok kozott.



