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Tombor Csaba

»Grundsteuerreform” — A német helyi ingatlanadé ujraszabalyozasanak folyamata és
kovetkezményei

1. Bevezetés

2018. aprilis 10-én a német Szovetségi Alkotmanybirdsdg (Bundesverfassungsgericht; a
tovabbiakban: BVerfG) 1 BvL 11/14, 1 BvR 889/12, 1 BvR 639/2011, 1 BvL 1/15, 1 BvL 12/14
egyesitett iigyekben meghozott hatdrozataval (a tovabbiakban: Hatarozat)>** megéllapitotta,
hogy a német ingatlanad6 (Grundsteuer) adoalapjanak meghatarozasa korében kiemelkedd
jelentoséggel bird becsiilt érték (Einheitswert) szabalyozasa bizonyos részeiben ellentétes a
német Alaptorvény, a Grundgesetz (a tovabbiakban: GG) altalanos diszkrimindcio tilalmat
érint6 rendelkezésével. Utdbbi igy szol, hogy a térvény elstt minden ember egyenld.>

A dontés rendkiviil komoly kovetkezményekkel jart a legjelentésebb német helyi adok
egyikének>®® vonatkozasdban: a szabalyozasanak alapjai szorultak megreformalasra. Annak
ellenére, hogy egy hasonld tartalmu BVerfG dontés ,.eljovetelére” mar évek ota sok szakértd
szamitott, a kialakult helyzet varatlanul érte a német jogalkotot, €s komoly jogalkotasi feladatok
el¢ allitotta.

Tanulmanyom célja, hogy a Hatdrozat kovetkeztében eldallt helyzetre adott jogalkotasi
valaszokat, igy a 2025. januar 1-jével hatdlyos 0j rendszert bemutassam. Ennek folyaman
felvazolom az alkotmanyellenes allapothoz vezetd ,,utat”, majd elemzem a bevezetésre keriilo
Uj szabalyokat. Végiil allast foglalok az ujonnan kialakitott rendszer vonatkozasaban.

593 BverfGE 148, 147 - 217

394 GG 3. cikk (1) bekezdése.

395 Ezen allitas tobb okbol is helytalld. Egyrészt a helyi ingatlanadé az egyik leghosszabb miltra — egészen a
kozépkorig —visszatekinté adonem a német addjogban. Masrészt a telepiilési 6nkormanyzatok részére bevételi
szempontbol is kiemelt jelentéséggel bir. Annak teljes Osszege 2018-ban 14.2 milliard eurét tett ki, ami a
klasszikus helyi adokbol szarmazo bevetélek 20,2 szazalékat jelentette. Roman SEER: ,.§ 13
Bewertungsgesetzabhingige Steuerarten” in Klaus TIPKE — Joachim LANG (szerk): Steuerrecht, (Koln: dr. Otto
Schmidt 2°2010) 547.

www.destatis.de/DE/Themen/Staat/Steuern/Steuereinnahmen/Publikationen/Downloads-
Realsteuern/realsteuervergleich-2141010187004.pdf? _ blob=publicationFile, 9.
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2. Az ingatlanado¢ és az alkotmanyossagi probléma
2.1. Az ingatlanadé tényallasa>®®

A szovetségi szinten, az 1973-as Grundsteuergesetz (a tovabbiakban: GrstG) altal szabalyozott
német helyi ingatlanadé a telepiilési onkorményzatok altal évente megallapitott®®’, fakultativan
alkalmazhat6%®, vagyoni tipusu®®® ad6. Az ingatlanadé helyi ad6 jellegét az alapozza meg, hogy
a GG 106. cikk (6) bekezdése szavatolja a telepiilési onkormanyzatok szamara az adomérték
szabad megallapitasanak jogat.’®° Megjegyzendé viszont, hogy az adomérték megallapitasahoz
vald jog biztositasa nem vezethetd le a GG 28. cikk (2) bekezdésében rogzitett pénziigyi
fennhatdsag (Finanzhoheit)®®! tartalmabol.®%?

Az ado targyat az adott telepiilési dnkorményzat teriiletén fekvd foldbirtok (Grundbesitz)
képezi. A GrStG rendelkezései felosztjadk a foldbirtokok korét, és annak értelmében kiilon-
kiilon foldbirtoknak minésiilnek mind az tizletszerti hasznositas alatt 4ll6 mezdgazdasagi- €s
erdészeti teriiletek (Betriebe der Land- und Forstwirtschaft — Gn. A” tipusu ingatlanado),
valamint a telkek (Grundstiicke — ,B” tipust ingatlanado) is.%®* Az adétargyak fogalmainak
értelmezése korében a GrStG rendelkezései alapjan az [934-es Bewertungsgesetz (a
tovabbiakban: BewG) relevéans szabalyai iranyadok.®%

Az , A" tipusu ingatlanado targyai korébe tartozik minden olyan fold és épitmény, amelyek
nyereség elérésére iranyuld folyamatos hasznalata a ndvénytermesztést és az allattenyésztést
szolgaljak.®%

A B’ tipusu ingatlanado, azaz a telek alapja a foldbdl szarmazd vagyonokbdl
(Grundvermogen) all dssze, és képez meghatarozott kiilon-kiilén gazdasagi egységeket.%® A

396 A kovetkez6 alpontban az adotényallas elemeinek ismertetését a jelenleg is alkalmazando, legutoljara a 2008.
december 19-én meghozott Jahressteuergesetz 2009 38. §-aval modositott GrStG szabalyozasa mentén végzem
el. Az adotényallas elemei tekintetében részleteiben azokat ismertetem, amelyek a Hatarozat meghozatalanak
eredményeként valtozasokon mentek keresztiil. Ezek az addtargyra és addalapra vonatkozé szabalyok. Sziikséges
utalnom arra is, hogy az adotényallas bemutatdsa soran nagy mértékben tamaszkodom a TOMBOR Csaba: ,,A német
helyi adok rendszere 1I. Az ingatlanadé €s a kis helyi adok” Themis 2020/1. 128-139. foglaltakra.

7 GrStG 27. § (1) bekezdése.

398 GrStG 1. § (1) bekezdése.

39 1976-0s Abgabenordnung (a tovabbiakban: AO) 3. § (2) bekezdése.

600 Ezaltal teljesiiltek a Helyi Onkormanyzatok Eurépai Chartaja 9. cikk 3. pontjaban rogzitett, a helyi adék
minimalis kritériumaira vonatkoz¢ feltételek. TOMBOR Csaba: ,,A helyi adérendszer Németorszagban in KECSO
Gabor, TOMBOR Csaba: A helyi adok szabdlyozdsa és joggyakorlata Magyarorszdigon kiilfoldi kitekintéssel —
kiilonos figyelemmel az ipariizési adora és a helyi vagyonadok ardnyossagdra (Budapest: NKE Kozigazgatasi
Tovabbképzo Intézet 2020) 98.

601 A pénziigyi fennhatosag tartalmat illetden Id.: SZENTE Zoltan: ,,A Német Szovetségi Koztarsasag
onkormanyzati rendszere” Uj Magyar Kozigazgatds 2012/9. 21. és Axel BURGHART: ,,Artikel 28.- Liander- und
Gemeindeverfassung” in Gerhard LEIBHOLZ — Hans-Justus RINCK (szerk.): Grundgesetz-Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgericht Kommentar (K6ln: dr. Otto Schmidt 73 2017) 321. és 326-327. margdszamok

602 ToMBOR (600. 1j) 95-96.

603 GrStG 2. § 1. és 2. pontjai. Fontos megjegyezni a foldbirtoktipusok eltérd jelentdségét illetden, hogy amig az
,»A” tipust ingatlanadobdél mindossze az ingatlanado bevételeinek 3 szdzaléka, addig a ,,B” tipusu ingatlanadobdl
annak 97 szazaléka szarmazik.

04 Az ,A” tipusu ingatlanado targyanak értelmezése esetén a jelenleg alkalmazando BewG 33. §-a, 48a. §-a, Sla.
§-a, a,,B” tipustl ingatlanado targya tekintetében a BewG 68-70. §-ai iranyadok.

605 Szabd TROLL — Dirk EISELE: Grundsteuergesetz Kommentar (Miinchen: Franz Vahlen !'2014) 50-51.

69 joy példaul a BewG 68. § (1) bekezdése szerint a folddel kapcsolatos vagyonok korébe tartozik a fold, a talaj,
az épiilet, és azok tartozékai.
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BewG a telkek két csoportjat kiiloniti el, amelyeknek kiemelt jelentdsége az addalap
meghatarozasa tekintetében jelentkezik. Az egyik csoportot a beépitetlen telkek (unbebaute
Grundstiicke) jelentik. A telek beépitetlennek mindsiil, amennyiben nem tartozik az {izletszerti
mez06- €s erddgazdalkodasi vagyonok korébe, és a telken nem all bekoltozhetd vagy lakhatésra
hasznalhat6 épiilet.5"”

A telkek masik csoportjdba a beépitett telkek (bebaute Grundstiicke) tartoznak. Beépitettnek
mindsiil egy telek, ha az nem iizletszeri mezd-¢s erddgazdalkodas alatt all6 vagyon, valamint,
ha azon bekoltozhetd, hasznalhato épiilet talalhatd.®%® Az alkalmazandé BewG a beépitett
telkeket ezek dominans jellemzo6i alapjan hat csoportra osztja fel, amelyek a kovetkezok:
bérlakasok (Mietwohngrundstiicke), uzlethelyiségek (Geschdftsgrundstiicke), vegyes célt
szolgélo telkek (gemischtgenutze Grundstiicke), csaladi hazak (Einfamilienhduser), ikerhazak
(Zweifamilienhduser), egyéb beépitett telkek (sonstige bebaute Grundstiicke). E csoportoknak
az addalap meghatdrozasara van jelentdsége, ugyanis azok tekintetében mas-mas értékelési
eljaras alapjan hatarozzak meg a becsiilt értéket.

Az adé alanya az a személy, akinek az adotargy a becsiilt érték megallapitasakor betudhato.%

Az AO 39. § (1) bekezdése értelmében a gazdasagi joszag alapvetden a tulajdonosnak tudhatd
be.

Az adé alapja egy Osszetett folyamat eredményeként hatarozhatdé meg. Ennek két lényeges
mozzanata van, a becsiilt érték meghatdrozasa, valamint ezt kovetden a szamitott adoalap
kiszamitasa. A becsiilt érték®!? elérése korében a BewG rendelkezései nélkiilszhetetlen szerepet
jatszanak, ugyanis annak meghatarozasat e jogszabaly tolti meg tartalommal. Az ad6 alapjat az
ingatlanadé mindkét tipusa esetén a foldbirtok becsiilt értéke képezi, amely a BewG szerinti
dltalanos értékmegdllapitas (Hauptfeststellung) idépontjaban fennallo értéket jelenti. A becsiilt
értéket minden hatodik évben tjra meg kellene hatarozni.®'! Ez jelentené az értékmegallapitasi
idoépontot. A BewG célja alapvetden arra irdnyult, hogy az ingatlanadd targyat képezd
foldbirtokok becstilt értéke a valodi forgalmi értékiikkhéz igazodjon (Gn. valodi
értékviszonyoknak valo megfelelés kivetelménye;, Gebot der realitditsgerechten Wertrelation).
Ez az elv ugyanis, amely a BewG rendszerének lényeges elemét képezi €s 9. §-aban explicit
kimondasra is keriil, megkoveteli, hogy a vagyoni allapotot idészakosan ismétlddden terheld
add esetén az addalapot képezd vagyontargy folyamatosan és iddszertien, a valodi forgalmi
értékhez igazodéan keriiljon értékelésre.®'?> Hangstilyozandé azonban, hogy erre 1965 6ta nem

607 BewG 69. § és 72. § (1) bekezdése. Lasd még itt: TROLL-EISELE (605. 1j.) 65.

608 BewG 69. §-a és 74. §-a.

09 GrStG 10. § (1) bekezdése.

610 A | becsiilt érték” kifejezés hasznalatakor utalnom kell a forditas kériilményeire. Az ,,Einheitswert” kifejezés
ugyanis szo szerinti forditdsban egységes értéket jelent. A kifejezés eredetileg tartalommal is birt, ugyanis ez arra
utalt, hogy a BewG-ben nevesitett valamennyi vagyoni értékhez kapcsolddé adonem esetén azok értékei
gazdasagi-igazgatasi megfontolasokbol egységes értéken keriiljenek meghatarozasra. Ez a szempont azonban
létjogosultsagat vesztette a vagyonado (Vermdgensteuer), valamint a vagyonatruhazasi-és ajandékozasi ado
(Erbschaft-und Schenkungsteuer) alapjat érint értékelési szabalyoknak az un. ,Einheitswertbeschliissen”
(BVerfGE 93,121 és 93,165) hatarozataira tekintettel tortént hatalyon kiviil helyezésével igy meglatasom szerint
a becsiilt érték hasznalata kzérthetdbb a magyar szaknyelvben. Roman SEER: ,,Grundsteuer nach dem Urteil des
BVerfG vom 10.04.2018 — Analyse und Folgerungen” Der Betrieb 2018/25. 1488.

611 BewG 21. § (1) bekezdése.

612 Ezen elv fogalmat fejtette ki BVerfG is a Hatarozata 104. bekezdésében, amely korben utalt a BewG 1965-6s
Moddositd Torvényéhez fiizott miniszteri indokolasara is.
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kertilt sor. Kovetkezésképpen a becsiilt érték — az 1j szovetségi tartomanyokra vonatkozoé eltérd
rendelkezéseket leszamitva®® — az 1964. januar 1-jei értékviszonyokat tiikrdzd
értékmegallapitasi idépont alapjan keriil megallapitasra.®'* A mult szdzad kdzepéhez kizel esé
legutobbi értékmegallapitasi idépont mar évek 6ta intenziv tudomanyos €s politikai vitdk

kiindulasi pontjat képezte, €s egyidejlileg ,,megagyazott” a BVerfG Hatdrozatanak is.

A becsiilt érték £ szabély szerint a szokdsos forgalmi érték (gemeiner Wert).8'> A becsiilt érték
megallapitasa viszont — azok specialis jellegére tekintettel — alapvetden a f6 szabalytol eltéréen
alakul az ingatlanok tekintetében. Az {izletszerii hasznositds alatt all6 mezdé- ¢s
erdégazdalkodasi teriiletek esetén a becsiilt értéket az addalany szerzési képességét alapul vevo
osszehasonlito eljaras (vergleichendes Verfahren) altal megkapott a haszonérték (Ertragswert)

jelenti.616

A telkek korében, a beépitetlen telkek tekintetében a BewG a becstilt érték meghatdrozéasara
kivételes rendelkezéseket nem tartalmaz, ezért az a szokdsos forgalmi érték.

A beépitett telkek esetén a becsiilt érték a jelenleg még fennalld szabalyozas alapjan két eljaras
alapjan keriil megallapitasra. Az alkalmazand6 eljarast az adotargy vonatkozasaban mar
ismertetett épiiletfajta hatarozza meg. A haszonérték eljaras (Ertragswertverfahren) alapjan
keriil kiszamitasra a becsiilt érték — amely az un. telekérték (Grundstiickswert) lesz — a
bérlakasok, az tizlethelyiségek, a vegyes célt szolgalo épitmények, a csaladi hazak, valamint az
ikerhazak esetén. Az eljards soran — amely az alapvetd becsiilt érték megallapitasi eljarasnak
szdmit a beépitett ingatlanok vonatkozasaban — a becsiilt érték a meghatarozott
szorzészamoknak az éves brutté bérleti dijra (Jahresrohmiete) valé vetitésével kaphaté meg.®!’
Amennyiben annak a BewG-ben meghatarozott feltételei fennallnak, a kiszamitott telekérték
még tovabb csokkenhet, vagy novekedhet.’!® Az egyéb beépitett telkek, valamint a BewG 76.
§ (3) bekezdésében definialt ingatlanok esetén a becsiilt érték a tdrgyi érték eljaras

613 Az 0j” szovetségi tartomanyok korébe a Német Szovetségi Koztarsasaghoz az 1990-es tujraegyesiilést
kovetden csatlakozott tartomanyok tartoznak. Ezek a kovetkezok: Brandenburg, Mecklenburg-El6-Pomerania,
Széasz-Anhalt, Szaszorszag, Tiiringia. Az emlitett eltérd értékelési szabalyokat a késébbiek folyaman szintén a 2.1.
alpontban mutatom be.

614 A teljes képhez hozzatartozik, hogy az 1964-ben megallapitott értékek 1974. januar 1-jén egy 40 szazalékos
atalany felarral megemelkedtek. Szabo SCHWARTING: Kommunale Steuern- Grundlage, Verfahren,
Entwicklungstendenzen (Berlin: Erich Schmidt 22007) 150. marg6szam.

815 A BewG 9. § (2) bekezdése szerint a szokasos forgalmi érték azt az arat jelenti, amelyet a gazdasagi joszag
jellemzdi alapjan annak értékesitésénél a szokasos iizleti forgalomban el lehet érni. Az ar megallapitasanal —
leszamitva a nem szokasos, illetve személyes viszonyokat — minden befolyasold koriilményt figyelembe kell
venni.

616 BewG 36-37. §-ai.

617 A BewG 79. § (1) bekezdése alapjan az éves bruttd bérleti dij az az Osszeg, amelyet a bérlé a telekért
(telekrészért) az értékmegallapitas idopontjaban a szerzddéses viszony alapjan kifizet. A rezsi koltségei nem
kertilnek figyelembevételre a bruttd bérleti dij meghatarozasa soran, viszont a telepiilési dnkormanyzatok altal
megallapitott koltségek (dijak) igen. Utdbbi okan nevezziik az éves bruttd bérleti dijat bruttd osszeglinek. A
szorzoszamok a BewG 3-8 mellékleteiben keriiltek részletesen szabalyozasra. Lasd itt: TROLL-EISELE (605. 1j.)
69-70. és KECSO Gabor: ,,Az aranyos helyi kdzteherviselés a teriiletalapu vagyonaddok kérében” in MENYHARD
Attila — VARGA Istvan (szerk.): 350 éves az Eotvos Lordnd Tudomdnyegyetem Allam-és Jogtudomanyi Kara 2.
kotet. A jubileumi év konferenciasorozatdnak tanulmdnyai (Budapest: ELTE Eotvos 2018) 1556.

18 BewG 82. § (2) bekezdése.
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(Sachwertverfahren) eredményeként keriil meghatarozasra. Ennek folyaman az egy
értékszamnak (Wertzahl) a kiinduldsi értékre (Ausgangswert) val6 alkalmazasaval érhet6 el

Az eldbbiektol eltérnek az ,,1ij ” szovetségi tartomdnyokra vonatkozo értékelési szabdlyok. Az
egykori kelet-német tartoméanyokat érintd specidlis rendelkezések oka az, hogy a német egység
megfeleld helyreéllitdsa érdekében rdjuk &atmeneti iddtartamra kedvezébb szabélyok
vonatkozzanak a ,,régi” tartomanyokkal szemben. Ez a szabalyozas — tekintettel az eltérd jogi
allapotok kozotti kiilonbségek kezelésének indokaira — nem {itk6zott a GG-ben nevesitett
altalanos diszkriminacié tilalmaba.’?° A kiilonleges rendelkezések lényege abban ragadhaté
meg, hogy az értékmegallapitas idopontja — szemben a ,,régi” tartomanyokra vonatkozé 1964.
januér 1-jei idéponttal — 1935. januér 1-jei értékviszonyokon alapul.®?!

Az addalap masodik mozzanata, a szamitott adéalap (Bemessungsgrundlage) a GrStG-ban
meghatarozott szorzészamnak (Steuermefizahl) a becsiilt értékre vald alkalmazaséaval érhetd el.
A szorzészamok alapvetden a foldbirtok fajtaja mentén térnek el. A ,,B” tipust ingatlanadé
vonatkozasaban tovabba az egyes épiilet fajtakként is eltérden alakul a szorzoszamok mértéke.
Az adomérték meghatarozasa a telepiilési onkormanyzatok hataskorébe tartozik, amelyet
addkulcs alkalmazasaval, rendeleteikben (Satzungen) tehetnek meg.

Az ingatlanado tekintetében a GrStG szamos adomentességi okot is nevesit, amelyek annak 3-
8. §-aiban kertiltek rogzitésre.

A német ingatlanadé jelenleg hatalyos szabalyozasanak ismertetését kovetéen érdemes utalni
arra, hogy az jelentds mértékli azonossagot mutat a hazai telek-és épitményadé rendszerével.
Az addtargyak ugyanis lényegében szinte megegyeznek a két orszag szabalyozasaban annak
ellenére, hogy a német rendszer azokat egy addénem keretében rendezi, a hazai kettovel
szemben.?2 Az egyetlen jelentés kiilonbség abban jelolheté meg, hogy az adoalap
meghatarozdsa korében a jelenleg hatdlyos német szabalyozds nem ismeri az értékalapu
addztatds intézménye mellett a teriiletalapti adoztatds lehetéségét. Az addmentességek kore
vonatkozasadban pedig megallapithatd azok alapvetd egyezdsége mellett, hogy kiilonbség
mutatkozik a magyar és a német rendszer kozo6tt abban, hogy a hazai szabalyozas tobb szervet,

jogi személyt ,.kivesz” a Htv. hatalya alol, igy szdmukra adokotelezettség sem keletkezhet.®?
2.2.,,A viharfelhdk gyiilekezése™

Az elmult évtizedekben azonban egyre komolyabb alkotméanyossagi probléma meriilt fel az
ingatlanad6 szabalyozasaval, kiilondsen az adodalap meghatarozasaval kapcsolatban. Ennek
kozponti elemét az jelentette, hogy a valddi értékviszonyoknak vald megfelelés kovetelményét
a BewG rendelkezései mar nem tudtak teljesiteni.®?*

19 BewG 83. §-a.

620 BFH v. 18.10.2006 II B 11/06; lasd itt: TROLL-EISELE (605. 1j.) 50.

021 Az ingatlanad¢ tekintetében az ,,01j” tartomanyokat €rinté specialis rendelkezések a BewG 125-132. §-aiban
kertiltek szabalyozasra.

622 A ,B” tipusu ingatlanadon belill a beépitetlen telkek adoztatdsa a telekado targyanak, a beépitett telkek
adoztatasa az épitményado szabalyozasanak feleltetheté meg.

623 TOMBOR (596. 1j.) 139.

624 A BewG és a valodi értékviszonyoknak valo megfelelés elvének kapcsolata korében feltétleniil sziikséges
utalnom a BVerfG korabban hozott és a 15. lj.-ben emlitett Un. ,,Einheitswertbeschliissen” (BVerfGE 93,121 és
93,165) hatarozataira. Ezekben mondtak ki, hogy a vagyonadonak (Vermdgensteuer) és vagyonatruhdzasi-és
ajandékozasi adonak (Erbschaft-und Schenkungsteuer) az alapjat képezo értéknek az értékelési eljaras soran
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A diszkriminativ értéktorzulds (gleichheitswidrige Wertzerrung) mindenekel6tt abbol
kovetkezett, hogy a telkek becsiilt értéke a BewG-ben meghatarozott értékmegallapitasi
idépontok alapjan lényegében az 1964. januar 1-jei (,,régi” szovetségi tartomanyok) és az 1935.
januar 1-jei (,,1j” tartoméanyok) idépontokhoz kapcsolodtak. Ezen a targyi érték eljards soran
alkalmazand6 szorzoszamok sem tudtak segiteni, ugyanis mar 1992-ben egy, a Szovetségi
Pénziigyminisztérium (Bundesfinanzministerium) altal felallitott munkacsoport is kimutatta,
hogy egy f6ldbol szarmazd vagyon valddi forgalmi értékének megallapitdsahoz 288
tobbletfaktort kell figyelembe venni. Az értékmegallapitasi idéoponthoz képest bekovetkezett
idémulas olyan abszurd helyzeteket is eredményezett, hogy egy 1964-ben épitett, azéta mar
sziikségszertien felgjitott haz az értékmegéllapitdsi idOpontra vetitett szorzoészamok
alkalmazasaval ugyanolyan mindsités ala esett, mint egy 2008-ban, a legmodernebb technikai
megoldasok kivitelezésével megépitett haz.%*> Az értéktorzulasok eredményeként pedig
felmeriilt az altalanos diszkriminacio tilalmanak esetleges sérelme. %2

A helyi ingatlanadé alapjanak, kiilondsen a beépitett telkeknek a megallapitasa soran
keletkezett anomalidkat a jogalkoto is érzékelte, ezért az ingatlanad6 reformja igy mar az 1970-
es évek ota folyamatosan napirendren volt. A probléma kezelésére tobb szovetségi
pénziigyminiszteri munkacsoport tevékenysége soran kiilonbozé elképzelések lattak
napvilagot. Igy példaul felmeriilt, hogy a telkek értékét az 1960-as Baugesetzbuch-ban (a
tovabbiakban: BaugGB) definidlt szokdsos foldértékhez (Bodenrichtwert) hasonldéan kellene
megéllapitani.®?’ Felmeriilt még tobbek kozott az ,,A” tipust ingatlanadd kivezetésének
szitkségessége, illetve egy, a terliletalapu ingatlanadoztatast elétérbe helyezé modell
bevezetésének lehetdsége is.528 Az egyes szovetségi tartomanyok igyekezetének kvetkeztében
azonban valamennyi kezdeményezés elbukott.®?® Egyebekben, tudoméanyos kordkben tobb
érvelés elhangzott amellett is, hogy az ingatlanaddt a maga egészében ki kellene vezetni a német
adorendszerbol.53°

megallapitott és a valodi forgalmi értéke kozott fennalld jelentés mértékii aranytalansag alaptorvényellenesnek
mindsiilt. Ennek kovetkeztében az ingatlanadé maradt az egyetlen, az add alapjat képezd vagyontargyat
periodikusan (elvileg) értékeld add. SEER (595. 1j.) 490.

625 SEER (595.15.) 551.

626 A BVerfG szerint a GG. 3. cikk (1) bekezdésében meghatarozott torvény elbtti egyenldség kiinduldpontjat az
adojogban a teheregyenldség (Lastengleichheit) jelenti, amelyhez szorosan kapcsolédik a valodi
értékviszonyoknak valé megfelelés kovetelménye. Az emlitett elv alapjan az azonos helyzetben 1év6 adoalanyokat
egy adotorvény alapjan jogilag €s ténylegesen is azonos mértékben lehet adokotelezettséggel terhelni. Mivel az
ismételt értékmegallapitas elmaradasa kovetkeztében a becsiilt értékeket illetéen torzulasok kovetkeztek be, ezért
azonos helyzetben 1évo telkek keriiltek eltér6 modon, és eltéré helyzetben 1évo telkek azonos mértékben
adoztatasra. Hatarozat 93-97 bekezdései.

027A BauGB 196. §-anak rendelkezései szerint a szokésos foldérték lényégben a beépitettlen telek ingatlanforgalmi
szakért6i vételargytijteményben megallapitott szokasos forgalmi értékét jelenti. A javaslat szerint a beépitett telkek
esetén a szokasos forgalmi értékhez hozzaszamitasra keriilt volna szorzoszamok alkalmazéasaval a telken allé
épiilet értéke is. SEER (595. 1j.) 551.

28 A 2000-es évek els6 évtizedének végén az egyes szovetségi allamok az ingatlanadé ujraszabalyozasanak iranyat
lényegében két iranybdl kozelitették meg. Az Gn. északi-modellt (Nord-Modell) tamogatd tartomanyok (Berlin,
Bréma, Also-Szaszorszag, Szaszorszag, Schleswig-Holstein) abban lattak a rendszer jovojét, ha tovabbra is a tobb
tényez6t figyelembe vevo forgalmi érték képezné az ingatlanadé alapjat. Ezzel szemben az un. déli-modellt (Siid-
Modell) partold tartomanyok (Baden-Wiirttemberg, Bajororszag és Hessen) a megoldast egy tisztan teriiletalapt
vagyonadodztatas bevezetésében keresték. SEER (610. 1j.) 1491-1492.

629 Lasd itt részletesen: Hatarozat 18-23. bekezdései.

630 SEER (595. 15.) 548.
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Az ingatlanado alapjat illetéen fennallé alkotmanyossagi aggaly megsziintetése érdekében a
jogalkotd az évek folyamdn érdemben nem tett lépéseket, amely viszont sziikségszeriien
vezetett a Hatdrozat meghozataldhoz.

3. A ,,kenyértorés pillanata” — a BVerfG Hatarozata%*!

A BVerfG a Hatérozatban 4llapitotta meg a GG sérelmét.®*? A Hatérozat rendelkezd részének
1. pontjaban ugyanis a BVerfG kimondta, hogy a BewG-nek a folddel kapcsolatos vagyonokra
vonatkozo6 becsiilt érték rendelkezései a ,,régi” szdvetségi tartomanyokat illetéen 2002 6ta
alkotmanyellenesek, mégpedig a GG 3. cikk (1) bekezdésében meghatdrozott altalanos
diszkriminaci6 tilalom elvébe valo iitkzés okan.®

Hatarozatdban hangsulyozta, hogy bar az adotargy, addalap, adomérték megallapitdsa soran a
jogalkotd széles jogalkotasi hataskorrel rendelkezik, azonban csak kiilonleges ok igazolhatja az
egyes adotargyak kozotti megkiilonboztetést. A GG 3. cikk (1) bekezdésének rendelkezései
ugyanis a BewG ¢értékelési szempontjai tekintetében a gazdasagi javak egymashoz valo
viszonyaban egy redlis értékelési rendszer kialakitdsat kovetelik meg.* A BewG-ben
meghatarozott 1964. januar 1-jei értékmegallapitasi idépont viszont nem volt alkalmas erre, és
értéktorzitd eredményre vezetett.®> A BVerfG nézete szerint ez jelentds, és Kkiterjedt
diszkriminativ allapotot eredményezett. A megkiilonboztetés sziikségessége igazolhato lett
volna, azonban a vizsgalt indokok — magas igazgatasi koltségek, a kozigazgatas egyszerisitése
miatti egységesités, alacsony addteher — ezt nem tamasztottak al4.5*

631 Az alkotmanyos aggaly ismertetése korében figyelembe vettem a TOMBOR (596. 1j.) 136-137. oldalain leirtakat
is.

632 A Hatérozat alapjat harom szovetségi pénziigyi felsébirosagi (Bundesfinanzhof) birdi kezdeményezés, illetve
két alkotmanyjogi panasz képezte. Az egyes birdsagi tigyekben valamennyi biroi kezdeményezés arra iranyult,
hogy a telek becsiilt értékének megallapitdsa a GG-ben meghatarozott altalanos diszkriminacié tilalom elvébe
utkozott-e. Az alkotmanyjogi panaszokban a panaszosok azt sérelmezték, hogy tekintetiikben a telek becsiilt
értékének megallapitasa diszkriminativ volt. Hatarozat 24-29. bekezdései.

633 A BVerfG Hatarozataban a BewG-nek az iizletszerti hasznositas alatt all6 mezd- és erdégazdalkodas alatt allo
tertiletekre, illetve az ,,i1j” szovetségi tartomanyokra vonatkozo becsiilt értéket érint6 rendelkezéseit nem vizsgalta.
Azért a 2002 évet hatarozta meg az alkotmanysérto allapot kezdd idopontjaként, mivel addigra érte el azt a szintet
a jogtalan diszkrimindci6 a telkek valodi forgalmi értéke és becsiilt értéke kozott, amely az daltalanos
megkiilonboztetés tilalma szempontjabol mar nem volt ,,elviselhetd”. Hatérozat 150. bekezdése.

634 Hatarozat 96-97. bekezdései.

635 A Hatarozat indokolasaban a BVerfG ramutatott arra is, hogy maga a BewG 21. § (1) bekezdése rendelkezik
arrol, hogy a korabbi értékmegallapitast a beépitett telkek esetén hatévente feliil kell vizsgalni. A becsiilt érték
ismételt iddszaki megallapitasa az értékelési rendszer kozponti elemét képezi. Ezt azonban a jogalkoto 1965 6ta a
mai napig nem végezte el. Az ujramegallapitas késedelmével pedig az értéktorzitd hatas évrol évre nott a telkek
tényleges forgalmi értéke és a becsiilt értéke kozott. Hatarozat 105-108. bekezdései.

036 A BVerfG egyfel8l ramutatott arra, hogy az ismételt értékmegallapitasrol valo lemondast a kiilonleges
igazgatasi koltségek elkeriilése indokolhatja, de ez egy diszfunkcionalis értékelési eljarashoz nem szolgalhat
alapul. Masfeldl az értékmegallapitds megismétlése elmaradasanak indokat az igazgatds egyszeriisitése sem
igazolhatta. Nem azért nem tortént meg ugyanis az értékmegallapitds 6 évente, hogy a jogalkotd az igazgatast
egyszeriisithesse. Sot, ennek elmulasztasaval elhagyta az értékelési rendszer egyik kozponti elemét, amivel
valosagkozeli értékelést lehetett volna elérni. Végiil a BVerfG allaspontja szerint sem az ingatlanvagyonnak a
forgalmi értékhez képest vald altalanos alulértékelésére, sem pedig az ingatlanadd csekély mértékii terhelési
hatéasara valo hivatkozas nem birhatott jelentdséggel az értéktorzulast érintden. Az ugyanis nem volt igaz, hogy az
ingatlanado csekély jelentdségl lett volna, mivel az mar kozel 14 milliard eurd bevételt jelentett a telepiilési
onkormanyzatok szamara. Azt is megjegyezte, hogy az adoalanyok jelentds részére nézve az adé mértéke sem
mindsiilt jelentéktelennek, tekintetettel a telepiilési onkormanyzatok altal alkalmazott adomértékekre. Hatarozat
132, 138 és 142 bekezdései.
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A BVerfG a jogellenes megkiilonboztetésre tekintettel akként rendelkezett, hogy a
jogalkotdénak a ,,régi” szovetségi allamokra vonatkozd becsiilt értéket illetden legkésdbb 2019.
december 31-ig 1) szabdlyozast kell megalkotnia. Annyi ,konnyitést” viszont adott a
jogalkoténak, hogy az elfogadott uj szabalyozast csak legkés6bb 2024. december 31-ig kell
hatalyba léptetnie.®’

4. A megujulas folyamata

A Hatéarozat kovetkeztében a szovetségi jogalkotonak 1ényegében a beépitett telkek becsiilt
értékének megallapitasat érintd szabalyozas ujrastruktiralasara keletkezett kotelezettsége. Az
un. ,, ingatlanado reform” (Grundsteuerreform) folyamata soran, a GG konform kialakitassal
Osszhangban azonban szdmos szempontra figyelemmel kellett lennie. Tobbek kozott arra, hogy
a kialakitando uj szabalyozast kovetden a telepiilési onkormanyzatok ingatlanadébdl szarmazd
bevételei tovabbra is biztositottak legyenek, viszont ezzel egyidejlileg az adoalanyoknak se
emelkedjen kirivoan az adéterhelése.5®

Mar a reform kezdeti idészakaban felmeriilt, hogy olyan intézményeket vezessenek be,
amelyeket régota a lehetséges megoldasok kozott tartottak szamon: igy példaul a teriiletalapu
adoztatast, illetve ,,C” tipust ingatlanadét.%”

Habar a szévetségi pénziigyminisztérium tovabbra is egy tiszta értékalapi ingatlanadét kivant
fenntartani, a szovetségi tartomanyok, kiilondsen Bajororszag, ellendllasa miatt ennek
kivitelezése nem volt lehetséges, ezért egy vegyes, az északi és a déli modell elemeit® is

6tvozé modell kialakitasa valt sziikségessé.**!

A vegyes modellt tartalmazo6 korményzati torvényjavaslat 2019. junius 24-én keriilt benyujtasra
a Bundestaghoz. A hosszas parlamenti vitikat kovetéen®*? az 1j szabalyozast a Bundestag 2019.
oktober 18-an fogadta el, amelyet a Bundesrat végiil 2019. november 8-an hagyott jova.

837 Az alaptorvényellenes szabalyozas atmenetileg valo alkalmazhatosaganak engedélyezése abbol fakadt, hogy a
BVerfG ezzel biztositani kivanta a telepiilési nkormanyzatok miikodoképességét. Ezaltal keriilt biztositasra, hogy
id6legesen se maradjanak az ingatlanadobdl szarmazo jelentds osszegli adobevétel nélkiil, igy vonatkozasukban
elkeriilhetok lettek a vélhetden felmeriild koltségvetési hiany okozta problémaék. Hatarozat 173. bekezdése.

038 yyww. bundesfinanzministerium.de/Content/DE/FAQ/2019-06-21-faq-die-neue-grundsteuer. html.

03 Az ifo gazdasagkutato intézet (ifo Instituf) példaul egyértelmilen a teriiletalapti adoztatas lehet6vé tételét
ajanlotta a jogalkoté figyelmébe, annak egyszeriiségére, ¢és koltséghatékonysagara tekintettel.
www.beck-
online.beck.de/Dokument?vpath=bibdata%2Freddok%2Fbecklink%2F2010947.htm&pos=1&hlwords=on.

640 A modellek korében lasd a 622. lj.-ben foglaltakat.

41 Ez konkrétan egy fakultativan alkalmazandé vegyes modellt jelent. Az 5. pontban részletesen kifejtem, hogy a
szovetségi szintli szabalyozas az értékalapt adoztatds mentén keriil kialakitisra a tovabbiakban is, viszont a
szovetségi tartomanyoknak onkéntes valasztas utjan lehetdségiik van egy, a teriiletalapu addztatason alapulo
modell bevezetésére

www.beck-
online.beck.de/Dokument?vpath=>bibdata%Z2Freddok%2Fbecklink%2F2011950.htm&pos=16&hlwords=on.

642 A parlamenti képviselettel rendelkezd partoknak a benyujtott tdrvényjavaslattal kapcsolatban elfoglalt
allaspontjat 1asd: www.bundestag.de/dokumente/textarchiv/2019/kw26-de-grundsteuer-648982.
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5. A hosszu vita gyiimolcse: az aj szabalyozas sarokkovei

Az ,ingatlanad6 reform™ hdrom nagyon lényeges valtozast eredményezett az ingatlanado
szabalyozasaban: az értékalapu adoztatds ujraszabalyozasat; a teriiletalapa addztatés
megteremtését; és a ,,C” tipust ingatlanado bevezetését.*43

5.1. Az értékalapu adoztatas ujraszabalyozasa

Az ujraszabalyozas sordn a szovetségi jogalkoto alapvetden nem kivanta érinteni a fennalld
szabalyozas strukturajat, hanem a hibak korrigalasara torekedett.®** A kialakitasnal egyidejiileg
kivanta biztositani az ingatlanadd rendszerének alkotmanykonformitasat, a jogbiztonsag
kovetelményének valdo megfelelését és idoszerliségét, a telepiilési dnkormanyzatok megbizhato
bevételi forrdsdnak tovabbi szavatolasa mellett.®*> A neuralgikus pontot az jelentette, hogy az
addalap meghatdrozésa teljesitse a valodi értékviszonyoknak valo megfelelés kovetelményét.

Osszességében megallapithat, hogy az értékalapu adoéztatds korében az adoalap
megallapitisdnak folyamatiaban nem kovetkezett be jelentds véltozas.%*® Az Gjraszabdlyozis
eredményének®’ leglényegesebb elemét az képezi, hogy az adoalap megéllapitisa folyamén a
korabbi kiindulasi pont, a becsiilt érték helyébe az ingatlanadé-érték (Grundsteuerwert) 1ép.5*
Az elnevezés megvaltozasa mellett ez tartalmilag is komoly valtozast hoz, ugyanis mind az ,,A”
tipusu, mind pedig ,,.B” tipusu ingatlanadét érintden ujraszabalyozasra keriilnek az értékelési
eljarasok, amelyek titjan az addalapot pénzértékben kifejezik.**’ Fontos rogziteni viszont, hogy
az ingatlanadd tovabbra is kiilon-kiilon keriil megallapitasra az ,,A” tipusa és a ,,B” tipust
ingatlanadé esetében.5>°

5.1.1. Az értékelés dltaldnos szabdlyai

A foldbirtokok értékelésére vonatkozo 4ltalanos szabalyok kozott az egyik legfontosabb
rendelkezés az dltaldnos értékmegdllapitasi idopont (Hauptfeststellungzeitpunkt) ismételt
rogzitése. Eszerint az ingatlanado-érték 7 éves idokozonként altalanosan megallapitasra

643 Erdekesség, hogy amig az ingatlanadé alapjat érinté modosité rendelkezések, illetve a GG modositasok is mar
a modosito torvények kihirdetésével hatalyba léptek, alkalmazasi hatalyuk a 3. pontban kifejtettek okén azonban
2025. januar 1-jére tolodik el. Ezzel szemben a,,C” tipusu ingatlanadot érinté adomérték megallapitasi szabalyokra
vonatkoz6 modositasok tekintetében a hatélyba l1épés és az alkalmazasi hataly is azonos id6pontot, 2025. januar |-
jét jelenti majd.

644 Ennek ellenére a szovetségi szinttdl valo tagallami szabalyozas lehet6sége is biztositasra keriilt a GG-ben. Ezt
részletesen az 5.2. alpontban fejtem ki. A reform jogi keretei egyebekben a Gesetz zur Reform des Grundsteuer-
und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz; a tovabbiakban: GrStRefG) vom 26. November 2019-ban
kertiltek lefektetésre.

45 Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer-und Bewertungsrechts (GrStRefG) — A.I: Allgemeiner
Teil-Zielsetzung der Regelungen

646 Ugyanis az addalap megallapitasa folyamatanak harmas pillérrendszere tovabbra is megmaradt: az adotargy
értékének meghatarozasa a BewG rendelkezései alapjan; a GrStG-ben definialt szorzészamok segitségével a
szamitott addalap meghatarozasa; a telepiilési 6nkormanyzatok altal alkalmazott adémértéknek a szadmitott
adodalapra valo vetitésével a fizetendd ado elérése.

647 Az 0j szabalyok a BewG 7. fejezetében, elkiiloniilve Keriiltek definialasra.

8 GrStG 13. §

49 Bz azért kiilondsen érdekes, mert — amint arra mar a 629. labjegyzetben utaltam — a BVerfG a Hatarozataban
példaul az ,,A” tipusu ingatlanadd szabalyozasanak Grundgesetz-be valo {itkozését nem allapitotta meg. Fontos
utalni arra is, hogy az GrstG 2. §-a az adotargy, a foldbirtok korében tovabbra is fenntartotta az ,,A” tipusu és ,,B”
tipusu ingatlanado targyak elvalasztasat.

630 BewG 219. § (1) bekezdése.
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keriil.®! Ez valtozast jelent a korabbi szabalyozashoz képest, amely elméletileg 6 évente irt elé
értékmegallapitési kotelezettséget. Amennyiben egy 0j ingatlan keletkezik az értékmegallapitas
idépontjat  kovetéen, akkor annak ingatlanadd-értéke wurdlagos  értékmegdllapitas
(Nachfestellung) alapjan, a keletkezés évét kovetd év elsd napjaval keriil megallapitasra.s>?
Fontos még megemliteni az értékaktualizalas (Wertforschreibung) intézményét is. Eszerint
amennyiben az ingatlanado-érték egy naptari év kezdetén a legutdbbi értékmegallapitasi
idéponthoz képest lefelé vagy felfelé tobb, mint 15.000 eurdval eltér, akkor azt Gjra kell
értékelni.®>* Fontos utalni r4, hogy az ingatlanado-értékek elsd altalanos értékmegallapitasanak
2022. janudr 1-je és 2025. januar 1-je kozott meg kell torténnie 0>

5.1.2. Az iizletszerii hasznositds alatt dllo mezégazdasdgi- és erdészeti teriiletek értékelése

Az lizletszerli hasznositas alatt all6 mezdgazdasagi- €s erdészeti teriiletek esetén az adotargy
definici6ja a korabbi szabdlyozashoz képest lényegében valtozatlan maradt. E targyak
ingatlanadd-értékének meghatarozasakor a megallapitds keretei szintén azonosak a
korabbiakkal®?: azok értékelése a haszonértéken (Ertragswert) alapul. A haszonérték
meghatarozasa soran pedig a jovedelmezdképességbdl (Ertragsfihigkeit) kell kiindulni.

Az ingatlanadd-érték 0sszegének, azaz 1ényegében a haszonérték megallapitdsanak folyamata
azonban eltér a korabbiaktol, amely a kovetkezd képlet alapjan kaphaté meg: az lizletszert
hasznositas alatt 4116 mezdgazdasagi- és erdészeti teriileteknek meg kell hatarozni a BewG 237-
238. §-aiban nevesitett szempontok (Zuschldge) alkalmazaséaval elért tiszta hozadékanak
Osszegét (Reinertrag), amelyet egy 18,6-szoros tényezdvel kell tobbszordzni. 0>

5.1.3. A telkek értékelése

A Hatarozat meghozatalat kivaltd, a telkekre vonatkozo becsiilt érték megallapitasi eljarasok
ujraszabalyozdsa volt a szovetségi jogalkotd egyik legsiirgosebb feladata, €s egyben
legnagyobb kihivasa azzal, hogy eleget tegyen a valodi értékviszonyoknak valé megfelelés
kovetelményének.

A jelenleg még hatalyos szabdlyozashoz hasonloan a telkek tovéabbra is a f6ldbol szarmazo
vagyonokbdl (Grundvermdgen) allnak 0Ossze, és képeznek killon-kilon gazdasagi
egységeket.®” A BewG a telkek csoportositasat érintden a jovében szintén fenntartja a
beépitetlen és a beépitett telkek elkiilonitését.

A) Beépitetlen telkek

A beépitetlen telkek®® korében az ingatlanado-értékének meghatarozasa alapjaiban eltér a
korabbi becsiilt érték meghatarozasanak szabalyaitol. Az 0j szabalyozas értelmében, amelynek

651 BewG 221. § (1) bekezdése.

652 BewG 223. § (1)-(2) bekezdései.

653 Ez nem minésiil uj intézménynek, viszont beszédes annak korabbi alkalmazéasaval kapcsolatban, hogy a BewG
22. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezések az eltérés tekintetében a mai napig a német Markat (Deutsche Mark)
veszik alapul.

654 BewG 266. § (1) bekezdése.

655 Vo.: BewG 36. §-a és 236. §-a.

636 A jelenleg még hatalyos szabalyozashoz hasonldan a tiszta hozadék képezi a jovedelmezoképesség alapjat.

057 Vo.: BewG 68-70. §-ai €s 243-244. §-ai.

658 A korabbi fogalommal teljesen azonos az ij beépitetlen telek fogalom. V.: BewG 72. §-a és 247. §-a.
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alkalmazasa a 2.2. alpontban ismertetettek szerint mar korabban is felmeriilt, ugyanis a
beépitetlen telkek ingatlanado-értéke a telek mindenkori, a BauGB 196. §-aban meghatéarozott
szokdsos foldértékének® a telek m?-ben meghatarozott tobbsziorozésével kaphatd meg. Ebbdl
kovetkezden a tovabbiakban a kiinduldsi pontot nem a korabbi szokasos forgalmi érték, hanem
a szokasos foldérték jelenti majd.

A szokasos foldértéket a BauGB 192. §-a szerinti szakértdi bizottsagok (Gutachterausschiisse)
fogjak az altalanos értékmegallapitasi idépontban meghatarozni, majd nyilvanossagra hozni, és
azt az illetékes adohatosagnak a hivatalosan eldirt adattartalommal tovabbitani.®®® Erdekesség,
hogy amennyiben a szokésos forgalmi érték a szakértdéi bizottsagok altal nem keriilne
meghatarozasra, akkor az ingatlanado-érték Osszehasonlithatd teriiletii beépitetlen telkek
értékébol lenne levezethetd. !

B) Beépitett telkek

A beépitett telkek®? esetén bar megmarad a kordbbi értékelési struktira, viszont tSbb
szempontbol is jelentds korszerlsitésen esik at. Egyrészt a telekfajtak (Grundstiicksarten)
csoportja tovabb differencialodik, amelynek tovabbra is az értékelési eljarasok alkalmazasa
szempontjabol van jelentdsége. A csaladi hazak, az ikerhazak, a bérlakasok, tizlethelyiségek,
vegyes célt szolgald telkek, egyéb beépitett telkek mellett az \j szabalyozas a tovabbiakban
nevesiti a tarsashazi lakastulajdon (Wohnungseigentum), illetve a résztulajdon (Teileigentum)
csoportjat is.%6?

Masrészt az értékelési eljarasok folyamatai is jelentés mértékben modosulnak. A haszonérték
eljaras (Ertragswertverfahren) esetén, amelyet a csaladi hazak, az ikerhazak, bérlakasok,
valamint tarsashédzi lakastulajdonok értékelése esetén kell alkalmazni és egyben a {0
értckmegallapitasi eljaras a beépitett telkek vonatkozasaban, a kiindulasi pontot a jelenleg még
hatalyos szabalyozas alapjat képezd bruttd bérleti dij helyett a tobbszorozott tiszta haszon
(kapitalisierter Reinertrag) €s a kamatcsokkentett szokdsos foldérték (abgezinster Bodenwert)
egylittes dsszege fogja képezni.®*

A tobbszorozott tiszta haszon megallapitisahoz®®® a beépitett telek fiszta haszndbol

(Reinertrag) sziikséges kiindulni. Ez a telek BewG 255. §-a szerinti tizemeltetési koltségeivel
(Bewirtschaftungskosten) csokkentett brutto nyereségébol (Rohertrag) érhetd el. Az éves bruttd
nyereség a havi netto bérleti dij (monatliche Nettokaltmiete) 6sszegébdl indul ki. Utdbbi értéke
a BewG 39 mellékletének segitségével hatarozhatdé meg, amelynek folyaman a kovetkezd
tényezOk jatszanak szerepet: a beépitett telken alld épiilet fajtaja, a lakoteriilet nagysaga, az
épitési €ve, tartomanyi elhelyezkedése, illetve az a koriilmény, hogy a fekvési helyzetétdl
fliggden milyen lehetdség van az adott ingatlan kiad4sara (Mietniveaustufe).®*® Megallapithato,

639 A szokasos foldérték fogalma korében lasd 623. 1j.-t.

0 A nyilvanossag szémara a szokasos foldértékek minden bizonnyal a BORIS rendszerek alapjan lesznek
elérhetok. Lasd itt még: BewG 247. § (2) bekezdése.

%! BewG 247. § (3) bekezdése.

662 A beépitett telkek fogalma a jelenleg még hatalyos régi és az (ij szabalyozas szerint azonos. Vo.: BewG 74. §-
a és 248. §-a.

663 Az egyes telekfajtak fogalmi meghatarozasait lasd: BewG 249. § (2)-(9) bekezdései.

64 BewG 252. §-a.

65 BewG 253. §-a.

66 BewG 254. §-a.
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hogy a jovoben jelentds valtozas kovetkezik majd be abban, hogy a netté bérleti dij alapjaul
szolgal6 adatok mar a valédi értékviszonyoknak megfeleld értékeket kivannak tiikrozni.®” Az
igy elért tiszta érték vonatkozdsdban tovabba tobbszorozé szamokat is figyelembe kell még
venni,*® amelyek alkalmazasaval végiil a tobbszorozott tiszta haszon megallapithatova valik.

A masik értékmegallapitasi eljaras, a tdrgyi érték eljdrds (Sachwertverfahren)®® esetén a

kiindulasi pontot a beépitetlen telkekre iranyado szokdsos foldérték és rajta allo, a BewG 259.
§-a szerint meghatérozott épiilet értéke®’® jelenti. Az igy megkapott osszeget, az Un. telek
ideiglenes targyi értékét (vorldufiger Wert) meg kell tobbszorozni a BewG 260. §-aban
nevesitett értékszammal (Wertzahl)®"', amelynek alkalmazisaval az érintett beépitett telek
ingatlanad6-értékét megkapjuk.

5.1.4. A szorzoszdamok vdltozdsa

Mindenképpen sziikséges utalni még a szamitott adoalap meghatarozasdnak mddosulasara is.
Erre az ingatlanad6-értéknek az 1j, a jelenkori értékviszonyoknak valé megfelelésbol
bekovetkezd értékemelkedése miatt volt sziikség, ahol a szorzdészam (Steuermefizahl) a
tovabbiakban egyfajta , értékkiegyenlitd”, , értékellenstilyozo” funkcidval keriil felruhazasra.”
A gyakorlatban ez azt fogja jelenteni, hogy a 2025. januar 1-jét6l hatalyos szabalyozasban
alkalmazando szorzoszamok a jelenleg még hatalyos értékei nagyjabol egy tizeddel csokkennek
majd.5"3

Ezen felill a jogalkoté még tovabbi specidlis tipusu ingatlanok — szocidlis, 6nkormanyzati
tulajdonu, illetve szovetkezeti lakdsok — tekintetében tovabbi kedvezményes szorzdészamokat
hatarozott meg.5’*

5.2. A teriiletalapt addztatas megteremtése

A korabbi szabalyozashoz képest viszont a leghangsulyosabb valtozasnak az mindsiilt, hogy az
alkotmanyoz6 hatalom 2025. januar 1-jével az értékalapu vagyonadoztatas mellett megteremti
a teriiletalapti addztatas lehet6ségét is. E korben feltétleniil sziikséges megemlitenem, hogy ez
explicit médon a GG-ben nem keriilt kimondasra, viszont annak rendelkezései kozvetett modon
lehetdséget biztositanak a szovetségi tartomanyok részére, hogy az ingatlanadot sajat
jogalkotasi hataskoriikben a szovetségi szinttdl eltérden szabalyozzak, azaz sajdt ingatlanado
modellt vezethessenek be.

667 fgy példaul az épiiletek épitési évének meghatarozasakor 5 kategoria keriilt kialakitasra, amelyek kozott a
legtijabb csoportba a 2001-et kovetden épitettek tartoznak. A jelenleg még hatalyos szabalyozas korében a
legfrissebb korbe az 1948-ban épitett épiiletek szamitanak.

668 Ezek foként az épiiletek hasznélati éveihez, avulasi idejéhez (Restnutzungsdauer) kapcsolodnak. Lasd itt: BewG
253. § (2) bekezdése és BewG 37. melléklete.

69 Az eljaras lefolytatasarél a BewG 258. §-a rendelkezik.

70 Az épiilet értékének megallapitasa alapvetden az épiilet altalanos eléallitasi koltségein alapul.

671 Az alkalmazand6 értékszam Kivalasztasa a BewG 43. melléklete alapjan az érintett telek eldzetes targyi
értékétol és a szokasos foldértékétdl fligg.

72 yyww. bundesfinanzministerium.de/Content/DE/FAQ/2019-06-21-faqg-die-neue-grundsteuer. html.

73 Ennek megfeleléen a szorzoszam a GrstG 14-15. §-ai alapjan az tizletszeri hasznositas alatt allo
mez6gazdasagi- és erdészeti teriiletek esetén 0,026%-ra csokkent, a beépitetlen és a beépitett telkek esetén pedig
0,034%-os értéken keriilt megallapitasra.

674 Lasd itt: GrStG 15. § (4) bekezdése.
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A teriiletalapt addztatas lehetdségének jogi kereteit igy a GG mddositasok teremtették meg.®”
A GG jelenleg is alkalmazand6 rendelkezései értelmében az ingatlanaddt érinté jogalkotasi
szabalyozas a GG 105. cikkében taladlhato. E szakasz (2) bekezdése szerint a szdvetségi
allamnak verseng6 jogalkotasa van a vamok ¢€s pénziigyi monopoliumok korébe nem tartozo
addk, igy az ingatlanadd tekintetében is, amennyiben az emlitett adok bevétele részben vagy
egészben a szovetségi allamot illeti meg, vagy a GG 72. cikk (2) bekezdésében meghatarozott
eléfeltételek fennallnak.®’”® Az ingatlanadd esetén a kozponti szinten vald szabélyozast a
szovetségi allamban azonosan szabdlyozott életviszonyok megteremtésének sziikségessége
indokolta.®”’

E szabélyozast valtja fel 2025. januar 1-jével a GG mddositasa kovetkeztében 1étrejott uj
rendszer.”® A kétlépcsés modositast kovetden a GG 105. cikk (2) bekezdése az ingatlanadot a
versengd jogalkotéds tekintetében mar kiilon kiemeli a tobbi adonem korébdl, ugyanis azt
érintden a szovetségi dllamnak altaldnos versengd jogalkotési hataskore lesz, tekintet nélkiil a
bevételi és a GG 72. cikk (2) bekezdésében nevesitett koriilmények meglétére. Az emlitett GG
szakasz viszont a GG 72. cikk (3) bekezdés 7. pontjaval 6sszhangban, egyiittesen értelmezendod.
Eszerint pedig amennyiben, ha a szovetségi allam élt is az 6t megilletd jogalkotasi hataskorrel

az ingatlanado teriiletén, a szovetségi tartomdnyok torvény utjan attol eltérd szabdlyozdst
alkalmazhatnak. (Offnungsklausel)

Az ,Offnungsklausel” intézményének segitségével az egyes szovetségi tagallamok 1ényegében
.szabad kezet” kapnak a jovében a sajat ingatlanad6 rendszeriik megalkotasdhoz.®”’ Az
ingatlanad6 tényalldsa korében igy a tovabbiakban az addémérték megallapitasanak joga az
egyetlen, amelyre a tagallamok jogalkotasi hatdskdre a tovabbiakban sem terjedhet ki.®%°

Az eddig elhangzott tagallami nyilatkozatok alapjan jelenleg ugy tlinik, hogy szamos tagallam
élni kivan a ,.kiilon utas” szerepével. A sajat szabalyozasuk kdzponti elemét az képezné, hogy
az eddig tisztan értékalapi kozponti szabédlyozast egy tiszta, vagy éppen kiilonféle helyi
jellemzék figyelembevételére is alkalmas teriiletalapu ingatlanadéval valtandk fel.%®! Az

875 Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b) vom 15. November 2019.

676 A GG 72. cikk (2) bekezdése értelmében akkor tartozik a jogalkotds a szovetségi allam hataskorébe, ha és
amennyiben a szovetségi allamban az adott teriileten azonosan szabalyozott életviszonyok megteremtése
sziikséges, vagy a jogi-gazdasagi egység megorzése Osszallami érdekbdl szovetségi torvényi szabalyozast tesz
sziikségessé.

677 Josef CHRIST — Janbernd OEBBECKE (szerk): Handbuch Kommunalabgabenrecht. Steuern-Gebiihren-Beitrdige
(Miinchen: C.H. Beck '2016) 62.

78 Az 1ij rendszer hatalybalépésének id6pontjat a GG atmeneti- és zar6 rendelkezéseir6l szolo fejezet 125b.
cikkének (3) bekezdése rogziti.

679 Ez persze nem jelenti azt, hogy e tartomanyi szabalyozasoknak nem kellene teljes mértékben GG konformnak
lenniiik, az abban foglalt alapelvekkel tovabbra sem lehetnek ellentétesek.

80 B korlat a GG-ben foglaltak okan all fenn. A GG 106. cikk (6) bekezdése értelmében ugyanis az adomérték
megallapitasdnak joga a telepiilési dnkormanyzatok részére keriilt atengedésre. Ezaltal valik egyebekben az
ingatlanadd helyi adova, amint arra mar a 2.1 alpontban utaltam. TOMBOR Csaba: ,,A német helyi adok rendszere
I. Alkotmanyos alapok €s a helyi ipartizési ad6” Themis 2019/2. 51.

81 Egyelére Bajororszag, Baden-Wiirttemberg, Hamburg, Hessen, Alsd-Szaszorszag, illetve Szaszorszag
nyilatkoztak akként, hogy sajat szabalyozast alkalmaznanak. Ezzel szemben Berlin, Brandenburg, Bréma,
Schleswig-Holstein, valamint Tiringia eloljaroi a kozponti modell mellett dontottek. Mecklenburg-El6-
Pomerania, Eszak-Rajna-Vesztfalia, Rajnavidék-Pfalz, Saar-vidék és Szasz-Anhalt még nem dontott.
www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/grundsteuer-reform-nicht-am-ziel-aber-eckpunkte-
stehen_ 84342 483246.html.
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viszont rogzithetd, hogy a teriiletalapu vagyonaddztatas mellett valamilyen fokban elkotelezett
tartomanyok kozil egyeldre még egyik sem alkotta meg a sajat ingatlanadé rendszerét
szabalyozo tartomanyi torvényét. 582

5.3. A ,,C” tipusu ingatlanad6 bevezetése

A ,C” tipusi ingatlanadd bevezetését érintden helytallobb az .ismételt bevezetés”
megfogalmazast hasznalni. Az ugyanis korabban egy rovid idére mar az ingatlanadd
szabalyozas részét képezte.®®

A ,,C” tipust ingatlanad6®®* ismételt bevezetésének oka, ami lényegében a beépitetlen, de

beépithetd ingatlanoknak a tobbi beépitetlen ingatlantdl eltérd, magasabb adokulccsal vald
addztatdsat teszi majd lehetdvé, az, hogy jelenleg Németorszagban — kiilonosen az
agglomeracios részeken — jelentdés mértékii lakashiany all fenn. A befektetok ezért az egyes
teleptilési Oonkorményzatok teriiletén taldlhatd beépithetd telkeket az elmult idészakban
felvasaroltak, és csak azt kovetden értékesitették azokat, ha mar megfeleld értékndvekményt
értek el. gy a beépithetd ingatlanok spekulacié targyava valtak. Mindezek alapjan a szovetségi
jogalkoté a ,,C” tipusu ingatlanad6 bevezetésével és az ehhez sziikséges GrStG modositassal
azt kivanja elérni, hogy a telepiilési 6nkormanyzatoknak az ingatlanad6 teriiletén valo
adoztatasi 6sztonzésével eldmozditsa a beépithetd ingatlanok beépitését. 5%

A GrStG-t médositd torvény rendelkezései®®® folytan alkalmazando, 2025. januar 1-jétdl
hatalyos 1j szabalyozas értelmében®®’ a telepiilési énkormanyzatoknak lehetésége lesz arra,
hogy vérosépitészi okbol®®® a beépithetd telkeket (baureife Grundstiicke)®® a beépitetlen telkek
csoportjan beliil specidlis csoportként hatarozzadk meg, és az 6nkormanyzat teriiletén fekvo
telkeket illetden érvényesiild egységes elbanas elvének®° figyelmen kiviil hagyéasaval rajuk egy
kiilon adomértéket dllapithassanak meg.

82 A sajat rendszert felallitani kivano tagallamok elséként a bajor szabalyozas elkésziiltében biznak, és ezt is
kivanjak majd zsinormértékiil hasznalni sajat szabalyozasuk kialakitdsahoz. Ennek oka az, hogy a bajor vezetés
az ,ingatlanado reform” soran konzekvensen a tiszta teriiletalapi vagyonaddztatds megteremtésének lehetéségét
tiizte ki célul. www.haufe.de/immobilien/wirtschafi-politik/grundsteuer-reform-nicht-am-ziel-aber-eckpunkte-
stehen_ 84342 483246.html.

983 1961-62-ben mar létezett egy harmadik kategoria az ,,A” és ,,B” tipust ingatlanadé mellett, a beépitetlen, de
beépithetd telkeké. SCHWARTING (614. 1j.) és VOGELPOTH, Andreas: ,,Die neue Grundsteuer C auf , baureife”
Grundstiicke” Deutsches Steuerrecht 2020/20. 1026.

684 Erdekesség, hogy amig az ,,A” és ,,B” tipusu ingatlanado szétvalasztasara az adotargy meghatarozasa mentén
kerlt sor, addig a ,,C” tipust ingatlanado6 a ,,B” tipusu adotdl az adéomérték megvaltoztatdsanak lehetdségével
véalhat majd el.

85 Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken
fiir die Bebauung — A. Problem und Ziel.

6% Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die Bebauung
vom 30. November 2019 1. cikke.

87 GrStG 25. § (5) bekezdése.

88 A varosépitészeti ok” fogalmat maga a GrStG 25. § (5) bekezdése hatdrozza majd meg. Ennek értelmében a
vérostervezési okok kozott keriil figyelembevételre kiilondsen a megnovekedett lako-és munkahely, valamint a
kozosségi €s szocialis intézményi igények fedezése, a meglévo telepiilési strukturak stirtsitése.

89 A GrStG 25. § (5) bekezdése értelmében beépithett teleknek az a BewG 246. §-a szerinti beépitetlen telek
minésiil majd, amely a fekvése, tipusa, nagysaga, tényleges allapota, valamint a kozjogi el6irasok alapjan azonnal
beépithetd.

090 Az egységes elbanas elve alapjan, a jelenleg is hatalyos GrStG 25. § (4) bekezdés 2. pontjanak értelmében is, a
telepiilési onkormanyzat altal alkalmazott adomértéknek mindenkor egységesnek kell lennie a teriiletén fekvd
telkek vonatkozésaban.
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A telepiilési 6nkormanyzat a kiilon adomérték alkalmazasat egyes teleptilésrészekre is
korlatozhatja. Ennek azonban konjunktiv feltételei vannak: egyrészt e teriiletnek el kell érnie
legalabb az érintett teleptilés teljes teriiletének 10%-at. Masrészt a telepiilésrésznek, amelyen a
beépitheté telkekre a kiilon adomértéket alkalmazzak, tobb telket is magaban kell foglalnia.®!
E kettds feltételrendszer vélhetéen azért keriilt felallitasra, hogy a GrStG adomértéket érintd
specialis rendelkezései a GG altalanos diszkriminacio tilalménak elvét rogzité rendelkezéseibe
tovabbra se {itkozzenek bele.

6. Osszegzés — El6remutaté valtozasok az ingatlanadoé teriiletén?

Az ,ingatlanado reformjat” kovetéen mindenekel6tt kijelenthetd, hogy habar a szdvetségi
jogalkotd eleget tett a Hatdrozatban foglalt véltoztatdsi kotelezettségének és igyekezett
kielégiteni a valodi értékviszonyoknak valé megfelelés kovetelményét,®? a szovetségi szinten
szabalyozott helyi ingatlanadd korabbi struktirja alapvetden véltozatlan marad. Az ugyanis
tovabbra is egy haromlépcsds folyamat eredményeként kertil megallapitasra: a foldbirtok
értékének meghatarozasa; a szamitott addalap szorzdszam segitségével torténd kiszamitasa az
ingatlanado-értékbol; végiil pedig az ingatlanado elérése a telepiilési 6nkormanyzatok altal
alkalmazott kulcsos adomértékkel.

Az értékalapu adoztatds rendszerének allandosagaval szemben rendkiviil fontos valtozast
jelent, hogy az ujraszabalyozads kovetkeztében mar nem kizardlag szovetségi szinten van
lehetéség az ingatlanad6 szabdlyozdsara, hanem tartomanyi szinten is. Ezaltal a szovetségi
tartomanyok autonomidja nétt az addztatds teriiletén. Eddig csupan a helyi fénytizési-és
fogyasztasi adok korében rendelkeztek jogalkotasi hataskorrel, a GG mddositasokat kvetden
2025. januar 1-jével viszont lényegében az egyik legjelentdsebb helyi adot illetden is, az
ingatlanado mértékét leszamitva, korlatlan jogalkotasi hatdskorrel rendelkeznek majd.

Meglatasom szerint a ,,C” tipusu ingatlanadd (ismételt) bevezetése véleményes. A jogalkotd
c¢lja mindenképpen {idvozlendd, hogy a fenndlld lakashianyt kivanja csokkenteni, ezéltal az
emelked6 ingatlanarak tovabbi elszabadulédsat is megfékezve. Szintén pozitiv valtozas, hogy a
telepiilési onkormanyzatok a kiilon adomérték alkalmazasanak segitségével a sajat helyi
igényeik szerint alakithatjak ki a telkek addztatasat.%> Ez a szabalyozds azonban egy olyan
kovetkezménnyel is jarhat, hogy az addalanyok altal egyelére példaul kornyezetvédelmi okbol
(jobb levegd elérésre, zsufoltsdg megakadalyozasa) be nem épitett ingatlanok beépitését fogja
kikényszeriteni az illetékes telepiilési onkormanyzat a magasabb adokulcs alkalmazasaval.

Az szinte bizonyosan elkonyvelhet, hogy a reform kovetkeztében az ingatlanok utdn a
fizetend6 ado Osszege emelkedni fog. Ezt a szovetségi jogalkotdé akként kivanja
megakadalyozni, hogy alapvetden felszolitja a telepiilési Onkormdanyzatokat, hogy az

1 Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von baureifen Grundstiicken fiir die Bebauung
vom 30. November 2019 1. cikke.

692 Erdekesség viszont, hogy tovabbra is akadnak olyan allaspontok, amelyek szerint az uj szabalyozas is GG
ellenesnek mindsiil. Gregor Kirchhof megitélése szerint példaul ugyanis a kialakitds, annak rendkiviili
bonyolultsaga okan nem felel meg sem az alkotmanyos kovetelményeknek, sem pedig az adokotelezettség eldirasa
indokoltsaga kovetelményének (Belastungsgrund), mivel utobbi meghatarozasa kimaradt a GrStG-bol. KIRCHHOF,
Gregor: Der Belastungsgrund von Steuern —zum verfassungsrechtlichen Auftrag, die Grundsteuer zu reformieren
(Augsburg: Gutachten im Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien Ausschusses e. V. 2020) 51-53.
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addalanyok terhére varhatéan bekovetkezd tehereltolodast az altaluk meghatarozott adomérték
megallapitasaval egyenlitsék ki.®* Ennek eredményessége azonban erésen kétséges. Egyrészt
ugyanis a szovetségi szintnek egyelére semmilyen jogszabalyi lehetdsége nincs arra, hogy a
teleptilési onkorméanyzatokat megilleté adémérték megallapitasi jogot korlatok k6z¢ szoritsak.
Masrészt utdébbiak sem szivesen mondandnak le olyan tobbletbevételekrol, amelyekért a
politikai felel6sséget nem Ok viselik.

Osszegezve megallapithatd, hogy a helyi ingatlanadoé rendszerét érintd tobb eléremutatd
intézkedés is sziiletett, azonban a korabbi problémakat ujrakodoltdk a szabalyozasba.
Meglatasom szerint az ,,ingatlanadé reform™ -janak egy nagy értékét képviseli a tartomanyi
jogalkotasi hataskorok bovitésének megteremtése. A szovetségi tartomanyok részére elérhetévé
tett széles jogalkotasi szabadsag kovetkeztében ugyanis az ingatlanado teriiletén lehetévé valik
a teriiletalapi addztatds partikularis alkalmazasa. Ennek kovetkeztében pedig az egyes
szovetségi tartomanyok egy még egyszerlibb, gazdasagosabb, a lokalis viszonyokhoz jobban
illeszkedd ingatlanadd rendszert alakithatnak ki. Viszont a hazai tapasztalatokbol is tudjuk,
hogy a teriiletalapt vagyonaddztatasnak is megvannak a maga térvényességi/alkotmanyossagi
jatékszabalyai: igy példaul felértékelédnek azok a szabalyok, amelyek az aranyossag
biztositasara szolgalnak.%%

Az 1j kialakitas hatranyai kozé sorolhatdé azonban a kozponti szabalyozas szerinti addalap
meghatarozasa folyamatanak jelentds koltségterhe. Amint arra a jogalkotasi folyamatok soran
mar a szovetségi jogalkoto is kitért, a valds idejii ingatlanadd-érték megéllapitasanak jelentds
koltségvonzata van, ugyanis az egyes ingatlanok szokésos foldértékének meghatarozasa, illetve
a Mietniveaustufe besorolasa komoly humanerdsforrast €s informatikai rendszer kiépitését
igényli. A kozponti szintl szabalyozas fenntartdsdnak varhatéan emelkedd €s magas koltségei
mellett az is kétséges azonban, hogy maga a rendszer hosszitdvon mennyire lesz képes
egyaltalan a GG konform mukddésre. Az ugyanis dvatossagra intd jel, hogy a kordbbi és
jelenleg még hatédlyos szabalyozas is tartalmazta, tartalmazza az altalanos értékmegallapitas
ciklikus id6kozonként valo ismételt lefolytatasat. Ennek ellenére arra 1ényegében sosem kertilt
sor, ami pedig megalapozta a BVerfG Hatarozatdnak meghozatalat.

094 Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Grundsteuer-und Bewertungsrechts — A. Problem und Ziel.
05 KECsO (617.15.) 1557.
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