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Késziilt: Lednyfalu Nagykdzség Onkorményzata helyi addrendeletének feliilvizsgélatara alakult
munkacsoport 2026. szeptember 1-jei egyeztetésérd|

Targy: A helyi adénemek attekintése és modositasi javaslatok megfogalmazasa

A munkacsoport attekintette a telepiilésen hatdlyos valamennyi addnemet, és a fenntarthato
koltségvetés, valamint a méltanyos kdzteherviselés érdekében meghatarozta a felmeriilt, tovabbi
vizsgalatot igényl6 addonemeket és adomértékeket, valamint az addztatas szabdlyozasdval és az
addbevételek novelésével Osszefligg6 egyéb elvégzendd feladatokat. Ennek alapjan az alabbi
madositasi és vizsgdlati javaslatokat fogalmazta meg:

Telekadd

A jelenlegi telekadd mértéke 100 Ft/m2 A javasolt moddositas ezt 150 Ft/m2-re emelné, ami 50%-o0s
mértéknovekedést jelent.

A 2026. évre jelenleg elGirt telekadd Gsszege 23 781 470 Ft. Amennyiben az addémérték 150 Ft/m?-re
emelkedne, valtozatlan addalappal szamolva a varhatd éves addbevétel 35 672 205 Ft lenne. Ez 11 890 735 Ft
tobbletbevételt jelentene az 6nkormanyzat szamara.

A moddositas mellett tébb szempont is szdl:

e A jelenlegi 100 Ft/m2-es mérték mellett is jelentds, 23,8 millié Ft-os bevétel keletkezik, ezért az
addnem tovabbi bevételi lehet&séget jelent az 6nkormanyzat szamara.

e A 150 Ft/m2-es mérték tovabbra sem éri el az adétorvény szerinti térvényi maximumot., ami jelenleg
556,2 Ft/ m?

o Befektetési célu telektulajdon addztatasa/ ebben az esetben A Szentendrei példa kifejezetten jé: a
jelenlegi szabdlyozas szerint a belteriileti telek telekaddja 300 Ft/m?, de a maganszemélyt és az egyéni
véllalkozét 50%-os kedvezmény illeti meg, igy naluk ténylegesen 150 Ft/m? az add. Szentendre
hivatalos indokolasa ezt kifejezetten azzal magyardzza, hogy a magdanszemély vélhetéen nem
befektetési céllal vasarolja a telket.

Erdemes megvizsgalni a gazdasagi tarsasagok altal befektetési, Uzleti vagy vagyongazdalkodasi céllal
megszerzett telkek differencialt telekaddztatdsdnak lehetdségét. Jelenleg 14 olyan telek van a telepiilésen,
amely gazdasagi tarsasag tulajdondban all.

A differencialt adémérték kialakitdsandl ugyanakkor figyelembe kell venni azt a kockazatot is, hogy a telek
beépitésével az ingatlan addzasi szempontbdl mas kategéridba kerilhet, ami az 6nkormanyzat telekado-
bevételének csokkenését eredményezheti. Ezért a szabalyozas kialakitasa el6tt célszerl megvizsgalni, hogy egy
minimalis épllet elhelyezése milyen addzasi kdvetkezménnyel jarna, illetve mekkora lehet az ebbdl eredd
bevételkiesés.

Egy 1000 mZ2-es telek esetében a 100 Ft/m2-es jelenlegi adémérték 100 000 Ft éves telekaddt jelent, mig 300
Ft/m? mellett ez 300 000 Ft-ra emelkedne. A rendelkezésre 3ll6 piaci adatok alapjan egy kisebb, nyaraléként is
hasznosithaté fahdaz kivitelezése tobb millid forintos beruhazast jelenthet, ezért pusztdn az adoteher
csokkentése miatt torténé beépités gazdasagilag nem feltétlenil éri meg ( hosszu megtérilési id6). Ennek
ellenére a 14 érintett ingatlan miatt a lehetséges addoptimalizaldsi kockazatot érdemes szamszer(siteni a
dontés meghozatala el6tt. ( amennyiben a cég a kozeljovSben egyébként is tervezi a teriilet hasznositasat)



A maganszemély sajat célu telekvasarldsa és a gazdasagi tarsasag daltal befektetési céllal megszerzett
telek gazdasagi szempontbdl nem feltétlenil tekinthet6 azonos helyzetnek. J6 példa erre Szentendre,
ahol a maganszemélyeket és egyéni vallalkozékat 50%-os telekadd-kedvezmény illeti meg, mig a tarsas
vallalkozasok a teljes adomértéket fizetik. A szentendrei szabalyozas indokoladsa kifejezetten utal arra,
hogy a maganszemély vélhet6en nem befektetési céllal vasarolja a telket.

Leanyfalun is indokolt lehet annak vizsgalata, hogy a befektetési céllal, gazdasagi tarsasag
tulajdonaban all6, beépitetlen telkek esetében magasabb adomérték keriljon-e alkalmazasra. Ennek
célja nem a vallalkozadsok indokolatlan terhelése, hanem az eltéré gazdasagi célu telektulajdonok
kozotti aranyos és igazsagos addztatas megteremtése.

Az ilyen ingatlanok tulajdonosai esetében a telek jellemz&en Uzleti vagyonelem, amelyet a tarsasag
késGbbi értékesités, fejlesztés vagy egyéb hasznositas céljabdl tarthat. Az ingatlan megszerzéséhez
kapcsolddd addzasi és szamviteli szabalyok ugyanakkor minden esetben az adott Ugylet és a
vallalkozas tevékenysége alapjan vizsgalandok.

A telekad6 emelése nem a lakdingatlanok addjanak altalanos névelését jelenti, hanem kifejezetten a
telekadd hatdlya ald tartozé ingatlanokat érinti. Lednyfalu jelenlegi helyi adérendelete a telekadét az
épitményadd, idegenforgalmi add és ipariizési add mellett alkalmazza.

Az igy keletkez6 mintegy 11,9 millié Ft tobbletbevétel az 6nkormanyzat mikodési és fejlesztési
feladatainak finanszirozasdhoz biztosithat tovabbi forrast.

Az Addiigyi Osztaly jelenleg nem szorgalmaz ennél magasabb mértékii emelést. Ennek egyik fontos
szempontja, hogy a telekadd mértékének jelent8s, egyszeri emelése az ad6zdk terheinek szamottevd
novekedését eredményezné. A 100 Ft/m2-r6l 150 Ft/m?2-re torténd emelés mar 6nmagéban is 50%-o0s
novekedés, ezért az addhatdsag alldspontja szerint indokolt lehet egy mérsékeltebb, fokozatos
megkdozelités.

A 2000 m? feletti telkekhez kapcsolddd telekadd-kedvezmény kivezetése mellett elsGsorban az
addztatds igazsagosabba és atlathatobba tétele szol. A telek mérete 6nmagaban nem feltétlendl
indokolja, hogy a nagyobb ingatlanok tulajdonosai kedvez6bb addzasi helyzetben legyenek, mikdzben
a kisebb telkek utén a tulajdonosok a teljes adét megfizetik. Korabban a feldarabolasok/ felosztasok
mérséklése volt a bevezetés indoka, de mara mar az érintett telkek szdamanak csékkenése nem
eredményez olyan kozérdek( elényt, amely indokolja az addébevételrél vald lemondast, fenntartasa
kevésbé indokolhaté.

A kedvezmény megsziintetése egyszerlbbé tenné az addrendszert, csokkentené a specidlis
szabdlyokbdl eredé adminisztracidt, és valamennyi hasonld helyzetli ingatlantulajdonos szamara
egységesebb adozasi feltételeket teremtene. Amennyiben egyes ingatlanok esetében igazolhatd, hogy
a beépithet6séget objektiv kérilmények jelentGsen korlatozzak, ezekre biztositott a kalon, célzott
kedvezmény. (f6épitészi allasfoglalds birtokdban megmarad a jelenleg is alkalmazott 50%-os
kedvezmény) Kizdrélag a telek méretéhez kotott kedvezményt fenntartani nem indokolt. A
kedvezmény kivezetése emellett az 6nkormanyzat sajat bevételeit is noveli, ezaltal nagyobb forrast
biztosit a telepiilési feladatok és egyéb dnkormanyzati szolgaltatasok fenntartasara és fejlesztésére.

A kedvezmény kivezetésének pénzigyi hatdsa az érintett (jelenleg adomentes) 5 803 m? teriiletrész
alapjan szamithatd. A javasolt 150 Ft/m?-es telekadd alkalmazdsa esetén a jelenlegi 25%-os
kedvezmény megsziintetése , varhatéan mintegy 870 450 Ft éves tobbletbevételt eredményezne az
6nkormanyzat szamara.



e Ez lehet6séget ad arra is, hogy az onkormdnyzat a valtoztatds hatdsat a kovetkez6 id6szakban
megvizsgalja, és a tényleges bevételek, az addzéi kor, valamint a telekaddztatds tapasztalatai alapjan
kés6bb dontson arrdl, sziikséges-e tovabbi korrekcio.

Idegenforgalmi adé

Az idegenforgalmi adonal kiilondsen fontos érv, hogy az adé tényleges viseldje a vendég, nem a szallasado. A
szallasad6d beszeddként jar el, és tovabbitja az Onkormanyzatnak az adoét. Ezt a lednyfalui onkormanyzat
tajékoztatdja és a helyi rendelet is rogziti. Az addt tovabbra is csak a 18 év feletti vendégek utan kell megfizetni.

Az utolsd emelésre vonatkozdan a hivatalos rendelet indokolasa alapjan 2017-ben emelkedett 350 Ft-rél 400
Ft-ra az IFA; a 2016-os rendelet indokoldsa kifejezetten ezt az emelést javasolta. Azota a 400 Ft-os mérték
maradt érvényben.

Leanyfalun az idegenforgalmi adé jelenlegi mértéke 400 Ft/f6/vendégéjszaka. A javaslat szerint az adomérték
700 Ft/f6/vendégéjszakara emelkedne. A 2025.évi IFA kimutatds Osszesen 3.344.400 Ft bevételt mutat
(6sszege emelkedd) , legaldbb ennyi vendégéjszakaval szamolva 5.852.700 Ft emelkedne a bevétel, ami éves
szinten hozzavetélegesen 2,5 millid plusz bevételt jelenthetne.

Az emelés indokoltsagat tobb szempont is alatamasztja:

e Az adomérték 2017 ota valtozatlan. Akkor 350 Ft-rél 400 Ft-ra tértént emelés, vagyis az elmult kozel
tiz évben nem kerdilt sor tovabbi korrekcidra.

e A 700 Ft-os mérték tovabbra is a 2026-ra meghatarozott térvényi adomaximum alatt marad. A 2026.
évi adémaximum 834,3 Ft/f6/vendégéjszaka, igy a javasolt 700 Ft mintegy 84%-a a maximalisan
alkalmazhaté Gsszegnek.

e A kornyék turisztikailag frekventalt telepilései kdzott is talalunk a 400 Ft-nal magasabb mértékeket.
Visegradon 2025-ben 780 Ft-ra emelték az idegenforgalmi adét, 2026-ra pedig 820 Ft-os mérték
szerepelt a dontésekben. Dunabogdanyban 2024-t6l 650 Ft/f6/vendégéjszaka lett az IFA, mikdzben a
teleptilésen kordbban 400 Ft volt a mérték. Jelenleg 800 Ft/f6.

A 400 Ft-rol 700 Ft-ra torténd emelés nem a leanyfalui szallasaddk adéterhének novelését jelenti. A szallasado
adminisztrativ feladata természetesen tovdbbra is fennall, de az add 6sszege a vendég altal fizetend6 Osszeg
része. Ez azért is fontos szempont, mert a javasolt emelés egy vendég szamdra 300 Ft tobbletet jelent
vendégéjszakanként. Egy tobbnapos tartdzkodas esetén is viszonylag csekély dsszeg a teljes szallaskoltséghez
képest.

Az IFA bevételének novelése azért is indokolt lehet, mert a telepiilésnek a turizmusbdl szarmazé bevételek
mellett a turizmushoz kapcsolddé koézosségi feladatok koltségeit is viselnie kell: kozteriiletek, parkok,
rendezvények, telepiléskép, infrastruktira és a turisztikai kornyezet fenntartdsa mind Onkormanyzati
feladatokat és kiaddsokat jelent.

Osszességében a 700 Ft/f6/vendégéjszaka egy mérsékelt, a kornyezd turisztikai telepiilésekhez és a 2026. évi
torvényi maximumhoz képest is indokolhaté mérték. Kilonosen azért, mert Lednyfalun az IFA utoljara 2017-
ben valtozott, mikdzben a kdornyez6 telepiléseken azota tobb helyen jelentGsen emelték az adomértéket.

Szallashelyek addztatasa- Uizleti célu ingatlan

Az idegenforgalmi adé mértékének emelésével egyidejiileg sziikségesnek tartjuk a Leanyfalun miikoddé
szallashelyek ado6zasi helyzetének feliilvizsgalatat is. Az ellendrzés célja annak biztositasa, hogy a szallashely-
szolgaltatast végz6 ingatlanok addnyilvantartasa és tényleges hasznalata 6sszhangban legyen, valamint hogy
az azonos tevékenységet végzo szallashelyek egységes elvek alapjan teljesitsék helyi adokotelezettségeiket.



Az ellendrzés soran kiilondsen indokolt azoknak az ingatlanoknak a vizsgalata, amelyek szallashelyként
miikédnek, azonban az 6nkormanyzati addnyilvantartasban a teljes ingatlan lakéingatlanhoz kapcsolédo
adozasi adatokkal szerepel. Amennyiben az ingatlan tényleges hasznalata az addkotelezettséget érinti, az
érintett adozdék bevallasanak, illetve adatbejelentésének feliilvizsgalata és sziikség esetén mddositasa
indokolt.

Az osztott adozas feliilvizsgalata esetén a cél nem az egyes szdllashelyek kiilonaddztatasa, hanem az
egységes és méltanyos addztatds megteremtése, annak érdekében, hogy a szabalyosan miikddé szallashely-
szolgdltatok azonos feltételek mellett teljesitsék adokotelezettségeiket. A magdanszallashelyek esetében
szlikséges az életvitelszerlien lakott és a szallashely- szolgaltatasra (bevételszerzd tevékenységre ) hasznalt
terulet- ingatlanrészek négyzetméter alapu, pontos megosztasa és ellen8rzése.

Javasolt kilon épitményadd-kategdria és / vagy addmérték meghatdrozdasa a maganszallashelyként
hasznositott épliletekre, illetve az életvitelszerlien lakott éplletek szallashely-szolgaltatdsra haszndlt,
elkiilonithet6en meghatarozhatd részeire. A szalldshely-szolgaltatas Uzleti, jovedelemtermelS tevékenység,
ezért indokolhatd, hogy az ilyen célra hasznositott teriiletek adoémértéke eltérjen a kizarodlag lakhatast szolgald
ingatlanokétdl. A javasolt adomérték kizardlag a szallashely-szolgaltatasra haszndlt teriiletet érintené.

A jelenlegi, kereskedelmi tevékenységet végz egységekre vonatkozd 1125 Ft/m2-es adomértékhez képest
javasolt a szallashely-szolgdltatasra kilon adémértéket meghatarozni, amely egyértelm(ien elkiilonitené a
szallashely-szolgaltatast a kizardlag lakhatasi céld ingatlan hasznalattdl.

A kornyezd telepiilések gyakorlata alapjan az lzleti, illetve idegenforgalmi célu ingatlanok esetében eltéré
addmeértékek alkalmazasa mar jelenleg is megtaldalhatd. Az alkalmazott mértékek telepiléstSl és Ovezettdl
fugg6en jellemz&en 550-1500 Ft/m? kozott alakulnak, igy a Leanyfalura a kérnyezd teleplilések gyakorlatahoz
igazodod, ugyanakkor az dnkormanyzat sajat bevételeit novel§ adomérték megallapitdsa javasolt.

Garazs, gépjarmlitaroldk addzasa

Javasolt a gardzsok és gépjarmdtaroldk adoztatdasanak felllvizsgdlata, a hatdlyos jogszabalyok altal lehetévé
tett keretek kozott, annak érdekében, hogy az azonos funkcidju épuletrészek addztatdsa egységes elvek
alapjan torténjen.

Jelenleg el6fordulhat olyan helyzet, hogy a kiilonallé garazs tulajdonosa magasabb adét fizet, mikdzben az a
tulajdonos, aki a gépjarm( tarolasat a lakdépiileten belil, példaul gardzsban vagy gépkocsitaroldban oldja meg,
ugyanazon funkcidju terilet utan nem azonos madon adozik.

Ez ad6zdi szempontbdl nehezen indokolhatd kiilonbséget eredményezhet: a gépjarmi tarolasanak funkcidja
lényegében ugyanaz, fiiggetleniil attdl, hogy az 6nallo épiiletben vagy a lakdépiilet részeként valosul meg.

Ezért indokolt az onkormanyzati addnyilvantartds és az addbejelentések fellilvizsgalata, valamint annak
megvizsgalasa, hogy a gépjarml(itarolasra hasznalt épiletrészek a tényleges hasznalatnak megfelel6en
szerepelnek-e az adonyilvantartasban. A Leanyfalu honlapjan kozzétett szabalyozds szerint az
addkotelezettséget érinté valtozasokat az addzonak be kell jelentenie.

A javaslat Iényege az adé mértékének csokkentése, ugyanakkor az addalap szélesitése és az ad6zok korének
egységesitése.

A jelenlegi 1060 Ft/m2Z-es mérték helyett 700 Ft/m?-es egységes adomérték alkalmazasat javasoljuk,
amennyiben ennek valamennyi jogszabalyi feltétele biztosithato.



Ez azt jelentené, hogy a jelenleg kiilonallé garazs utan fizetett add fajlagosan csokkenne, ugyanakkor az azonos
funkcidju, jelenleg nem vagy eltér6en addézé gépjarmiitarold teriiletek is bekeriilnének az egységes
addztatasba, amennyiben ezt a jogszabaly lehetévé teszi.

A cél tehat nem az adoterhek altalanos novelése, hanem:

e az azonos funkcioju ingatlanrészek azonos elvek szerinti addztatasa;

e azadodzok kozotti kiilonbségek megsziintetése;

e az addnyilvantartas és a tényleges ingatlanhasznalat 6sszhangjanak megteremtése;
e valamint egy alacsonyabb, 700 Ft/m2-es egységes adémérték kialakitasa.

A jelenlegi lednyfalui szabalyozas maga is a hasznos alapterilethez kéti az épitményadd alapjat, ezért a javaslat
elsédlegesen az addzasi kategodriak és az adonyilvantartas egységesitését célozna.



