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R A projektrol

COST: Europai Tudomanyos és Technologiai Egyuttmukodes, a kutatasi és
innovacios haldzatok finanszirozasi szervezete

A projekt celja: az értekvisszanyerés kozos keretrendszerenek kidolgozasa az
allami koltsegvetés tehermentesitésének erdekében




A projekt fobb szamai
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Within the Catchment Area Beyond the Catchment Area

15% decline
in commercial property values
for cach additional km.,
of distance from a mass
rapid transit station

30% premium
for commercial propertics

8% decline
in residential property values
for each additional km,
of distance from a mass
5% premium rapid transit station
for residential properties



Fejlesztési projektek finanszirozasa

Funding gap
Value
capturing

Total costs

project

Stengtenhorst, 2013



/ Option A

Taking up to 4A0% of a given parcel for public uso e
(thereby cresting two separate parcels ——

‘.
Accordangly the munscipality wauld build public buigings on
its parcel, and tha developar would build on his/her share
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Allocating one floor {(or mora). Public Moorspace would Value Capture

Semve the nesghbxating community
Land value increase

) Government
/ Option C , Policy - Rezoning
The municipal authornties may require owners\daevelopears - -
to aliccate floorspace for public functions that serve a
range of purposes: mulliple publc floors can be stacked
on top of each other 10 serve the naarty commundty, the X iz .
entirg city, or resurved for undetormingd fulure use o 1 =ird I nd ustn al
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Accessibility

improvement
Open a new

rail link

Keep investing -
network grows ' Value uplift

Retain
a portion




PVC - Vilagbank altal tamogatott Uj

projektfinanszirozasi forras
El6nyok
- Pénzligyi el6nyok: a jovobeni Private sector

beruhazasok érdekében az érintett profit

hatdsagnak visszafizetett pénzeszkoz.
- Természetbeni el6nyok: a kozvagyon
vagy infrastruktura kdzvetlen atadasa. Land / asset
- Mind&ségi elbnyok: intézkedések value
alkalmazasa jobb mindségi fejlesztést
eredményez.

Existing value before planning / development




Az ertékvisszanyeres eszkozei

Eves befizetések (pl. ingatlanadd), Addkulcsok

Rendkivuli ado a beépitetlen telkek utan

Befizetés eladas/vasarlas esetén (pl. vagyonszerzési

illeték, tbkenyereségado)

Dijak vagy illetékek (infrastrukturalis koltségek)

A tervezési nyereségre kivetett ado vagy illeték

Epitési jogok vagy atruhazhaté fejlesztési jogok

Ingatlankonzorcium, kdzds urbanizacio, telekalakitas.

kapcsolodd  Tirgyalasos fejlesztés (fejleszts és énkormanyzat)
eszkozok  \arosfejlesztési vagy varosrehabilitacids intézkedések

Ismétlédo
eszkozok
(recurring)

onallo
eszkozok
Egyszeri eszkdzok

(non-recurring)
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Orszagjelentes - Magyarorszag

ol e o Bevetelek [Mrd Ft]

Helyi adok tipusai 5019 5020
Epitményadd 127,6 | 130,5
Telekado 24,1 26,2
Maganszemélyek kommunalis
addja 14,6 14,8
|degenforgalmi ado 16,2 3,9
Helyi iparGzési ado 788,3 703,0
Helyi adok 6sszesen 970,8 878,4

A helyi adékrél sz6lé 1990. évi C. torvény

A helyi ad6k valamelyik tipusdt alkalmazé helyi nkorményzatok szdma
(a f8virosi dnkorményzat és a f8virosi keriileti Snkorményzatok nélkiil)

The number of local governments applying one type of local tax (excluding the
municipality of the capital and the district municipalities of the capital)

3 500

= B

A 535/2020. (XII.1.) Kormanyrendelet megtiltotta, hogy 2021-ben a helyi 6nkormanyzatok Uj helyiado-tipusokat
vezessenek be, emeljék a mar bevezetett add(k) mértékét és megsziintessék a meglévd addkedvezményeket, valamint
el6irta, hogy a kis- és kozépvallalkozok esetében a helyi iparlizési ado felsé hatara 1% lehet
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PVC statisztika - 1

Overview of types of public value capture in participating countries (countries 1-15)
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cavon soveren PVC statisztika - 2

Overview of types of public value capture in participating countries (countries 16-29)
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Megallapitasok

fordulnak el6, mint az egyszeri eszk6zok.
Az egyszeri eszkdzokon belll az 6nallé eszk6zok dominalnak
(pl. fejleszt6i kotelezettség) e
e Az ingatlanokra kivetett ismétl6d6é adék inkabb a tulajdonhoz = | %
kapcsolédnak.
Az ismétl6dd eszkozok altalaban nem kilonitik el az épliletek
értékeét a telek értékétol.
Az altalanos adokkal ellentétben a vagyonadoébol szarmazo
bevételek nagy része is kozvetlentl a helyi szintre jut.
 Horvatorszag, Malta és részben Svajc kivételével a kutatasban
szerepld valamennyi orszag valamilyen moédon alkalmazza az
éves befizetéseken alapulé vagyonadoét/vagyonszerzési
NEELE

* Az érték-visszanyerés ismétlédé eszkozei sokkal gyakrabban k.l
)




Megallapitasok

* Az ingatlanado kulcsa jelentGsen eltér az egyes orszagokban. Egyes orszagok az adot
négyzetméterre vetitve allapitjak meg, mig mas orszagok az ingatlan értékének 1-3%-
anak megfelel6 éves dijat alkalmaznak.

* A balti orszdgok (Lettorszag, Esztorszag és Litvania) vetik ki a legmagasabb
addkulcsot. Lettorszdgban a maximalis kulcs 3%, Esztorszagban pedig 2,5%.
Litvaniaban a foldterulet utan akar 4%-ot is felszamitanak, és az adoalapba az utakat
és parkokat is beleszamitjak.

* Jellemz6en magasabb adé az iires telkekre. Pl. Eszak-Maceddnidban - ahol az atlagos
adomeérték alacsony (az ingatlan értékének 0,1-0,2%-a) - akar otszor annyit is
felszamitanak a hasznalaton kivili terméfoldekre, mint mas ingatlanokra. Hasonlo
politikaval  talalkozhatunk  Ausztriaban,  Finnorszagban, Franciaorszagban,
Németorszagban, Izraelben, Portugaliaban, Szlovéniaban és Torokorszagban.



Megallapitasok

Az adozas prOﬁ Ija: Real Property Taxes in Europe

e Szamos orszagban az éves befizetéseken
alapuldo  vagyonadok szociadlis dimenziot
(szocialis profil) is tartalmaznak. Sok orszagban
megkulonboztetik az olyan ingatlanokat,
amelyekben a tulajdonos lakik és az olyan
ingatlanokat, amelyek vagy masodik lakasként
szolgalnak, vagy bérbe adjak dJ&ket. A
gyakorlatok a tulajdonos els6édleges
lakdhelyéil  szolgalé  ingatlanok  teljes
adomentességétdl a csokkentett addig (gyakori
az 50%-0s adémentesség) terjednek. TR S o oo o

nto

Forras: https://taxfoundation.org



Megallapitasok

Ingatlanok bérbeadasabdl szarmazdo ismétlédé

bevételek:

* Bosznia-Hercegovina a legalacsonyabb addkulcs
(a jovedelem 10%-a), mig Csehorszag, Norvégia, S
Olaszorszag és lzrael a skala masik végén
helyezkedik el, 15%-0s, 22%-0s, 23-26%-0s és
25%-0s adokulcsokkal. A differencialtsag sok ke

OrSZégban kOZOS. Ein-;'cr;‘.-:):Judr-:J__-- .:

L e —




Megallapitasok

Ado az ingatlan eladasakor:

* Ha az ingatlant magasabb aron adjak el, mint amennyiért megvasaroltak.

* A mintaban szerepls szinte valamennyi orszag megadodztatja a tobbletet, ha az
ingatlanokat eladjak.

Horvatorszag az egyetlen olyan orszag, ahol nincs ado az ingatlanértékesités tobbletére.
Ot orszdg esetében nem ismerjik az addkulcsot, csak azt, hogy van add az
ingatlanértékesités tobbletére. A fennmarado huszonnégy orszag esetében az adokulcs
8% (Malta) és 70% (Eszak-Maceddnia) kdzott valtozik.

Eszak-Maceddnidban az add csak azokra a haztartasokra vonatkozik, amelyek az eladds
el6tt kevesebb mint 3 évet éltek a hazban, Ausztriaban nincs adod, ha az eladd tobb mint
8 évet élt a hazban. Németorszagban viszont magasabb addkulcsot szamitanak fel, ha az
elado az elmult 6t évben haromnal tobb ingatlant adott el.



Megallapitasok

Tranzakcids add/Lakasvasarlasi illeték:

Csehorszag a Covid-19 valsag idején eltorolte ezt az adot, nyilvanvaldéan a piacok
0sztonzeése érdekében.

Egységes adokulcsot alkalmazd orszagok: Bosznia-Hercegovina, Horvatorszag,
Esztorszdg, Finnorszag, Franciaorszdg, Gordgorszag, Norvégia, Lengyelorszag,
Lengyelorszag, Szlovénia, Torokorszag, Ukrajna és Ukrajna. Az adokulcsok jelent6sen
eltérnek. Az atlagos rata alig haladja meg az értékesitési 0Osszeg 2%-at. A
legalacsonyabb értéket Ukrajna képviseli 1%-kal. A fels6 hataron Gorogorszag (3%) és
Bosznia-Hercegovina (5%) talalhato.

Az orszagok tobbsége (16) differencialt adokulcsot alkalmaz. Ausztria példaul 0,5%-tol
3%-ig terjeddé progressziv adokulcsot alkalmaz. Az Egyesult Kiralysagban a
legmagasabb adokulcsot a legdragabb ingatlanokra alkalmazzak. Ugyanez vonatkozik
Olaszorszagra is, ahol a luxus ingatlanokra 9%-os kulcsot vetnek ki, mig a kedvez6bb
aru ingatlanokra 2%-os kulcsot alkalmaznak



Teruletrendezesi profilu orszagok

:

Number of tax types with
an urban land profile

0
1
. 2

no data

Map displaying countries which have an urban profile
in the design of one or more of the three recurrent public

land value capture instrument (property tax, taxing gain
from property and transaction tax)

0: countries which use one of the three taxes

but without an urban profile

1: countries having an urban profile on one of the three
instruments

2: countries which have urban profile on two of the
three taxes

None of the countries has an urban profile on

all three taxes

1000 km
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Number of tax types with
a social profile

0

1
B 2
K

no data

Map displaying countries with a social profile in the design
of one, two or more of the three taxes (property tax, tax
on income from property and tax on property transaction)
0: countries which use one of the three taxes

but without a social profile

1: countries having a social profile on one of the three
instruments

2: countries which have social profile on two of the

three taxes

3: countries ‘which have social profile on the three taxes

1000 km

Szocialis profilu orszagok
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Egyszeri eszkozok:

e Onallé eszkdzok esetében a leggyakrabban a fejlesztési projekten beliil vagy kiviil
épitett milszaki infrastrukturahoz vagy szocialis infrastrukturahoz kapcsolodik.

A tobb tényezén alapulé PVC a kovetkez6 tényez6k kombinacidjahoz kapcsolddik:
Tervezési folyamat (teriletfelhasznalas moédositdsa, altalanos/terileti/részletes
terv, épitési engedély), miszaki (pl. utak és szolgaltatdsok) és/vagy szocialis
infrastruktura (pl. iskolak, megfizethetd lakasok, kozteruletek stb.), valamint az
esetlegesen elfogadott foldhasznalati eszk6zok (terliletrendezés). A helyi hatosag
példaul kérheti a fejleszt6t6l/tulajdonostdl, hogy természetbeni hozzajarulast
nyujtson a fejlesztési projekten belili és kivili utak és szolgaltatasok biztositasahoz,
valamint természetbeni hozzajarulast nyujtson a megfizethetd lakasok, iskola vagy
ovoda szamara.



GauoA puiveRsiTy Egyszeri eszkdzok

Public Value Capture by Non-recurring Forms
(without interim acquisition) — Countries 1-10

Land Value [€]
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: [ Egyszeri eszkozok

Public Value Capture by Non-recurring Forms
(without interim acquisition) — Countries 11-20
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Egyszeri eszk6zok

Public Value Capture by Non-recurring Forms
(without interim acquisition) — Countries 22-29*

Slovenia

Land Value [€] | 2 |
Q
wn

Slovakia

External
infrastructure
I §:'o'n§'tr'dc'ﬁ<56 of internal
infrastructure_ ________ S feeenneee e B publiic
Land for internal y
infrastructure prlvate
RO {7 7 @ depending on
Reallocation % the type of
""""""""""" i ////, A development
Planning V///A %
1
--------------------- e b b e e e e L
Farm Land

*(Portugal [country 21] did not provide the required data)



Javaslatok megfogalmazasa

Ertékalapu addzas

El6nyok

* Racionalisabb tervezés

* Kornyezetkimél6bb megoldas
Hatranyok

* Koltséges

* Nem feltétlentl igazsagos

* Egyetlen vagyontargy

Targyalasos fejlesztés (fejleszto és
onkormanyzat), Varosfejlesztési vagy
varosrehabilitacios intézkedések

A tarsadalmi felelGsségvallalas jegyében elvarasokat kell tamasztani az ingatlanfejlesztékkel
szemben.
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KOszonom a figyelmet!
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