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172. számú előterjesztés 

Budapest Főváros IX. Kerület 
Ferencváros Önkormányzata 

Jegyzője 

Előterjesztés 

a Képviselő-testület részére 

az építményadóról szóló önkormányzati rendelet megalkotásáról 

I. Tartalmi összefoglaló 

Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) 
Képviselő-testületének a helyi építmény- és telekadóról szóló 40/2011. (XII. 12.) önkormányzati 

rendelete (a továbbiakban: korábbi adórendelet) vezette be a helyi építmény- és telekadót. 

Az Állami Számvevőszék (a továbbiakban: ÁSZ) jelentése alapján készített intézkedési terv szerint 

a korábbi adórendelet felülvizsgálata és módosítása szükséges, amelyre vonatkozóan az intézkedési 

terv az Önkormányzat jegyzőjének határozott meg feladatot. A jogalkotási rendelkezéseknek 
megtfelelés érdekében további nagyobb terjedelmű módosítás lenne indokolt, ezért új rendelet 

megalkotására és a két adófajta külön önkormányzati rendeletben történő szabályozására teszek 

javaslatot. 

Az ÁSZ jelentés a korábbi adórendelet mentességre vonatkozó egyes rendelkezéseit kifogásolta: 

egyrészt a magánszemély tulajdonában álló lakás esetén a mentesség feltételei nem voltak 

egyértelműen meghatározva, másrészt a társasházi közös tulajdonra, használatra, a magánszemélyek 
tulajdonában álló garázsokra és tárolóhelyiségekre vonatkozó szabályok sértették a helyi adókról 

szóló 1990. évi C. törvény (a továbbiakban: Htv.) 7. § e) pontját, miszerint a vállalkozó üzleti célt 
szolgáló épülete, épületrésze utáni építményadó megállapítása során — ha e törvény eltérően nem 
rendelkezik — az Önkormányzat nem állapíthat meg mentességet. 

A Htv. 1. § (1) bekezdése szerint e törvény felhatalmazása és rendelkezései szerint a települési 
(községi, városi, fővárosi és kerületi) önkormányzat képviselő-testülete (a továbbiakban együtt: 
önkormányzat) rendelettel az önkormányzat illetékességi területén helyi adókat (a továbbiakban: 
adót), valamint települési adókat vezethet bhe. 

A Htv. 6. §-a szerint az önkormányzat adómegállapítási joga arra terjed ki, hogy: 

a) a Hvt. második részében 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 /ovábbi 
mentességekkel, kedvezményekkel, így különösen a lakások esetében a lakásban lakóhellyel 

rendelkező eltartottak számától, a lakáson fennálló, hitelintézet által lakásvásárlásra, lakásépítésre
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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, 
f) ha az adó mértékét határozott időre állapította meg, akkor a határozott időszak harmadik naptári 

évétől vagy az azt követően kezdődő naptári évtől, a határozott időszak letelte előtt az adó mértékét 
növelheti, ha a naptári évet megelőző naptári év első tíz hónapjában az adott adónemben bevallott, 

kivetett adóból származó bevétel nem éri el a naptári évet megelőző második naptári év első tíz 
hónapjában bevallott, kivetett adóból származó bevétel 5090-át. 

Fentiekre tekintettel az építményadó vonatkozásában az Önkormányzat adómegállapítási joga arra 

terjed ki, hogy az építményadót bevezesse, meghatározza annak alapját és mértékét, a vállalkozók 
kivételével további mentességet vagy kedvezményt határozzon meg, és eljárási szabályokat 

határozhat meg. 

A tervezet ennek megfelelően a fenti tárgyköröket tartalmazza a korábbi adórendeletből kiindulva, 
figyelemmel az időközben bekövetkezett jogszabályváltozásokra. 

A Htv. koncepciója szerint valamennyi építmény adóköteles. 

Htv. 11. § (1) Adóköteles az önkormányzat illetékességi területén lévő építmények közül a lakás és a 
nem lakás céljára szolgáló épület, épületrész (a továbbiakban együtt: építmény). 

Az adókötelezettség alóli mentesség önkormányzati rendeleti szabályai azt a koncepcionális elvet 
követik, hogy elsősorban kerületi lakosokat illesse meg a mentesség. 

A Htv. 2026. január 1-jétől alkalmazható 6/A. §-a felhatalmazza az önkormányzatot arra, hogy a 

lakóhelyhez kapcsolódó kedvezmény, mentesség igénybevételének feltételeként előírja a 
lakcímnyilvántartásba bejegyzett lakóhely vagy tartózkodási hely tényét. 

Az ÁSZ által megfogalmazottakkal is összhangban a tervezet él ezzel a lehetőséggel, a 3. § (1) 

bekezdés a) pontja szerinti mentesség feltétele, hogy az adott lakás a magánszemély adóalany 
lakcímnyilvántartásban szereplő lakcíme, tartózkodási helye legyen. Ez egyrészt egyértelmű 

helyzetet teremt mind az adózók, mind az adóhatóság számára, másrészt a közhiteles 
lakcímnyilvántartásból közvetlenül ellenőrizhető az adóhatóság által, így nem terheli az adózókat. A 

rendelkezés elősegítheti a lakcímbejelentési kötelezettség teljesítését, hiszen az adómentességet a 
továbbiakban csak a bejelentett lakcím után lehet majd igénybe venni. 

A közel 18 ezer lakásból — a jelenlegi szabályok mellett — kb. 14 ezer mentes az építményadó alól. 

Az ASP adószakrendszer adatait alapul véve közel háromezerre becsülhető azon lakások száma, ahol 
az adóalany lakcíme eltér az adótárgyként szereplő lakás címétől. A jelenlegi adórendelet szabályai 
mellett közel háromezer olyan adózó van, aki úgy veszi igénybe az ottlakáshoz fűződő mentességet, 

hogy a lakcíme nem abban a lakásban van, amelyre a mentességet érvényesíti. Gyakran nem is 
kerületi vagy budapesti lakosról van szó, hanem az országban máshol lakcímmel rendelkező 

személyről. Ezen adóalanyok részére a mentesség biztosítása nem indokolt. 

Az óvóhelyre, légópincére vonatkozó mentesség kikerül a rendelkezések közül, figyelemmel arra, 
hogy az ingatlan-nyilvántartás szerint ilyen jogi jelleg és a gyakorlatban ilyen használati cél nem 

létezik, valamint az elmúlt 5 évben ezt a mentességet egyetlen adóalany sem vette igénybe. 

A tervezet — az üzleti célú hasznosítás kivételével — fenntartja a társasházi közös tulajdon 

mentességét, ha az a közösség használatában van, kiegészítve azt a lakásszövetkezettel, továbbá a 
magánszemély adóalany tekintetében a garázsra, teremgarázsban beálló helyre (a továbbiakban
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együtt: garázs) és tárolóra vonatkozó mentességi szabályokat azzal, hogy a mentesség adott típusban 

csak egy építményre, illetve négyzetméterkorláttal vehető igénybe. Sem a lakásra, sem a garázsra és 
tárolóra vonatkozó mentesség nem vehető igénybe, ha az építmény üzleti célt szolgál, vagyis abból 

az adóalanynak vagy más személynek bevétele származik, illetve arra költséget számol el. A lakások 
kapcsán külön rendelkezést igényel a mentesség szabályozása, amennyiben abban szállásadói 

tevékenység folyik. A mentesség — az egyéb feltételek fennállása esetén — igénybe vehető, ha a 
lakásban legfeljebb egy egyéni vagy társas vállalkozás székhelye van. Több vállalkozás székhelye 

esetén a mentesség fenntartása nem indokolt. 

A rendelet újítása, hogy a garázs, teremgarázs, tároló jellegű építmény nagyságához és ,. helyben" 
lakáshoz (a IX. kerületben lakáshoz) köti a mentességet. Ez is abba a koncepcióba illeszkedik, hogy 

elsősorban kerületi lakosok számára kíván az Onkormányzat mentességet biztosítani. 

Az adórendelet megalkotásával együtt sor kerül az adómértékek éves felülvizsgálatára is. 

A Htv. 6. § c) pontja szerinti elvi maximum építményadóban a hasznos alapterület szerinti adóztatás 
esetén 2025-ben 2950 Ft/m?, 2026-ban 3059,3 Ft/m?, ami nem kerekíthető felfelé. 

A Htv. 7. § c) pontja értelmében az önkormányzat adómegállapítási jogát korlátozza az, hogy az általa 

bevezetett adó mértékeként nem állapíthat meg többet az adómaximumnál. 

A jelenleg hatályos adórendelet 2025. évi adómértékei: 
12. $ (1) Az adó éves mértéke — a (2)—(3) és (5) bekezdésben meghatározott eseteken kívül — 1 920 
Ft/m?/év. 
(2) Kizárólag magánszemélyek tulajdonában lévő lakások estében az adó éves mértéke 500 Ft/ m?/év. 
(3) Az adó éves mértéke a 200 m? hasznos alapterületet meghaladó és az 1 000 m? hasznos 

alapterületet meg nem haladó, kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok esetében 2 500 Ft/m?/év. 

(9 
(5) Az adó éves mértéke 
a) a 200 m? hasznos alapterületet meghaladó, nem kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok, 
valamint 

b) az 1 000 m? hasznos alapterületet meghaladó, kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok 

esetében 2 950 Ft/m?/év. 

adónem adótárgyak fizetendő , , ! 
2025 kód Ft/nm száma építményadó adótárgyak jellege 

4 500 18 357 85 741 619 [ilakás (8096-a mentes) 

pl. lakás, műhely, szerviz, kereskedelmi 

5 119201 - 4327] 406432 623 [/21et roda, műterem, raktár, üzem, 
üzemcsarnok, garázs, gj. tároló, bisztró, 

borozó, 

pl. kereskedelmi egység (üzlet, bolt, 

6 2500 228 ] — 221 803 796 [2isztró, söröző, kávézó, cukrászda) 
iroda, műterem, szálláshely (panzió, 

szálloda) 

7 [2950 1176 ) 5952248 314 [9" SZÁLlÁsépület, kereskedelmi egység, 
raktár, pince, iroda, műhely, üzem 
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A kerületben magas a lakások száma, sokan vásárolnak lakást befektetési célból, a kerület városon 

belüli elhelyezkedése miatt sok a turista, valamint egyetemek is vannak a közelben, így sokan adják 
ki, vagy adják bérbe a lakásingatlanjukat, tehát ezek nem feltétlenül , üres" lakások. A jelenlegi 

adómérték esetén egy átlagos, 56 m?-es lakás építményadója éves szinten 28 000 Ft. A szomszédos 
kerületekben, de távolabbi kerületekben is jóval magasabb annak a lakásnak az építményadója, 

amelyet magánszemély tulajdonosa (haszonélvezője) ellenérték fejében hasznosít. A tervezet szerint 
az adóalany lakcímeként bejelentett lakáson kívüli lakás ezzel az adómértékkel adózna. 

A következő táblázat szemlélteti a lakásokra vonatkozó összehasonlító adómérték adatokat a 

környező kerületek vonatkozásában (fővárosi kerületek, 2025). 

adómérték: Ft/nm/év Magánszemély 

, csak a bent 
LAKÁS ép. adója, ha , 

v , , A benne lakó tul, 
hasznosítja, vagynem / nemilakja, spec. életszerűen , . , 2 

. , 2 lk , , lakik, deki ) haszonélvező 
kerület tul, haszonélvező (nem nem üdülő adókedvez / lakottlakás, . . 

, A FN AA / , is adja mentes! 
hozzátartozója / közeli ] hasznosítja mény ha székhely , , 

, , (rész) (hozzátart. 
hozzátart. lakja) 

nem) 

I. 900 1500 

VI. 2950 2700 200 

XII. 2900 2100 

XIV. 1400 1400 X 

XIX. 2700 X 

XVIII. 2900 X 

XXII. 2000 X 

XXI. 1015-1 968 

III. 2822 X 

VII. 2900 X 2900 

VIII. 2950 1 776-2950 X 

X. 2500 X 

XI. 2508 

XX. 1658 

IX. 500 
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DB DB
mag. sz. 17 704         

470                
18 174         1 013 456         55                
14 364         822 280             57                

3 810            191 176             50                85 456 763              22 424         

1 357            
21                   

5                      
1 383            82 759                60                156 097 368           112 000      

12                   6 669                   555             19 675 143              1 639 595  
mag sz.:

12                   6 669                   555             19 675 143              1 639 595  

DB

6 985            

nulla
3 654            

3 331            164 824             50                73 616 142              22 000         

7 2950

4 500

4 500

5 1920

A IX. kerületi lakások utáni adómértékek/adózók kimutatását a következő táblázat tartalmazza 

(2025). 

LAKÁS ÉPADÓ 
Adómérték kód ] Adómérték Ft/nm/év magyarázat DB l DB össz. nm l átlagnm l összeg (Ft/év) l átlag (Ft/év) 

mag. sz. 17704 

magánszemély egyéni váll 470 

4 500 tulajdonában lévő lössz: 18174 1013 456 55 

lakás ebből mentes 14364 822 280 57 

fizetendő ÉPA 3810 191176 50 85 456 763 22 424 

cég 1357 
5 1920 altlalalnols maganslzevm?ly 21 

adómérték egyéni váll. 5 

Öössz: 1383 82 759 60 156 097 368 112 000 

cég 12 6 669 555 19675143 1639595 

7 2950 200 nm-ne% mag SZ.: 

nagyobb lakás egyéni váll: 

Öössz: 12 6 669 555 19675143 1639595 

Adómérték kód ] Adómérték Ft/nm/év] — magyarázat CÍM I /  DB össz.nm [ átlagnm [ /összeg(Ft/év) [átlag(Ft/év) 
18 174 db-bóla 

, ] , , 6985 
magánszemély [cím nem egyezik 

4 500 tulajdonában lévő ] ebből fizetendője 
] 3654 

lakás nulla 

fizetendő ÉPA 3331 164 824 50 73 616 142 22000 

A bemutatott indokok alapján időszerű a lakások építményadójának felülvizsgálata. 

A javasolt adómértékek a tervezet 7. §-a szerint a következők: 

,.(1) Az adó évi mértéke — a (2) — (3) bekezdésekben meghatározott kivétellel — 1990 Ft/m?. 
(2) Az adó évi mértéke a 200 m? hasznos alapterületet meghaladó és az 1000 m? hasznos alapterületet 
meg nem haladó, kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok esetében 2590 Ft/m?. 

(3) Az adó évi mértéke 
a) a 200 m? hasznos alapterületet meghaladó, nem kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok, 

valamint 

b) az 1000 m? hasznos alapterületet meghaladó, kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok 
esetében 3050 Ft/m?." 

A rendelet a magánszemély adóalany vonatkozásában 5090-os adókedvezményt vezet be a hosszú 

távra, magánszemélynek bérbe adott lakások után. Az igénybevétel feltétele, hogy a szintén 
magánszemély bérlő az adóév első napján a lakásban a lakcímnyilvántartásba bejegyzett lakóhellyel 
vagy tartózkodási hellyel rendelkezzen. 

Az eljárási rendelkezések között indokolt meghatározni az adatbejelentési és változásbejelentési 

nyomtatványokat, amelyek az E-Önkormányzat Portálon és az Önkormányzat honlapján elérhetők. 
A nyomtatványok központilag kerültek meghatározásra, a helyi önkormányzat csak a mentességi 

rendelkezésekkel egészítheti ki azokat. Az egyéni és társas vállalkozások, egyéb szervezetek 

elektronikus ügyintézésre kötelezettek, ezért az adatbejelentést, változásbejelentést kizárólag 
elektronikus úton tehetik meg. A magánszemélyek számára az elektronikus út lehetőség, amivel egyre 
többen élnek. 

A magasabb szintű jogszabályok rendelkezéseket tartalmaznak az adóköteles adótárgyra, az 
adóalanyra, a mentességek körére, az adókötelezettség keletkezésére, változására, megszűnésére.
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 foglaltak szerint megalkotja  

 
Budapest,  
 
 

 

Ugyancsak magasabb szintű ágazati szabály rendezi az adatbejelentés szabályait, az adókivetés 

módját, a fizetési határidőket, az adófizetés módját. 

A Htv. 43. § (2) bekezdés szerint az önkormányzat mentesítheti az építményadó alanyát — a 

vállalkozónak minősülő adóalany kivételével — az adatbejelentési kötelezettség alól, feltéve, ha az 

adóalanyt adófizetési kötelezettség nem terheli. Erre tekintettel a tervezet lehetővé teszi, hogy a 
magánszemély adózónak ne kelljen adatbejelentést tennie, ha egyébként mentességet élvez. Az 

adóhatóságnak ilyen esetben is van lehetősége az adózó felhívására, amire tekintettel az 
adatbejelentést meg kell tenni. 

A fenti rendelkezés jelentősen csökkenti az ügyfelek és az adóhatóság adminisztrációs terheit. A 
mentességi feltételek túlnyomó része közhiteles nyilvántartások (ingatlan-nyilvántartás, lakcím- 

nyilvántartás) alapján ellenőrizhető, ezért az adóelkerülés veszélye ezen ok miatt nem áll fenn. 

II. Hatásvizsgálat 

A tervezet elfogadásával biztosítható a magasabb szintű jogszabályoknak való megfelelés, a 
magánszemélyek lakástulajdonának mentességére vonatkozó rendelkezések egyértelműsítése, 
pontosítása, az ÁSZ jelentés nyomán készült intézkedési terv (III/7637-7/2025) 1-3 pontjaiban 

foglaltak teljesítése. A rendelet megnyugtatóan rendezi az építményadóval kapcsolatos 

adatbejelentés, változásbejelentés benyújtásának szabályait, ezzel csökkenti az adózók 
adminisztrációs terheit és költségmegtakarítást biztosít az adóhatóság számára. 

Az adómérték szokásos évi felülvizsgálata körében rendezi az adómértékeket, figyelembe véve a 

kerület helyi sajátosságait, a bevételszerző tevékenység hatásait. A nem mentes magánszemély 

adóalanyokat — a nem a saját lakhatásukat szolgáló lakás után — terhelő építményadó mértéke 2012 
óta nem változott, a megemelt mértéke a változtatást követően is alatta marad a budapesti kerületek 

döntő többségében alkalmazott adómértékeknek. 

III. A végrehajtás feltételei 

A rendelet végrehajtásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi feltételek az Adóhatósági 
Csoportnál rendelkezésre állnak. 

A Htv. 42/B. § (1) bekezdése a) - c) pontjai és (3) bekezdése alapján a jegyző az önkormányzati 

adórendelet, valamint annak módosítása hatálybalépését megelőző hónap ötödik napjáig — a kincstár 
elektronikus rendszerén keresztül — adatot szolgáltat a kincstár számára a helyi adónem 

bevezetésének napjáról, az önkormányzat által megállapított adóalap, adómérték, adómentesség 
szövegéről és ezek hatálybalépésének napjáról; a jegyző a fenti adatszolgáltatás teljesítésével 

egyidejűleg az önkormányzat honlapján közzéteszi az adórendelet szövegét, a rendszeresített 
nyomtatványokat, feltéve, hogy az önkormányzat honlapot üzemeltet. 

IV. Döntési javaslat 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzatának Képviselő-testülete az előterjesztés 1. 
mellékletében foglaltak szerint megalkotja az építményadóról szóló önkormányzati rendeletet. 

Budapest, időbélyegző szerint 

Dr. Szüts Korinna
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1. melléklet az előterjesztéshez 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzat Képviselő-testületének .../2025. 
(XI. 13.) önkormányzati rendelete 

az építményadóról 

[1] Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testülete a helyi közügyek 
intézése körében törvény keretei között határozza meg az építményadóra vonatkozó rendelkezéseket. 

[2] Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata Képviselő-testülete a helyi adókról 
szóló 1990. évi C. törvény 1. § (1) bekezdésében és 43. § (3) bekezdésében kapott felhatalmazás 

alapján, az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés h) pontjában, a Magyarország helyi önkormányzatairól 
szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bekezdés 15. pontjában meghatározott feladatkörében 

eljárva a következőket rendeli el. 

1. Az adókötelezettség 

1.§ 

Budapest Főváros IX. Kerület Ferencváros Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) 
Képviselő-testülete az Önkormányzat illetékességi területén építményadót vezet be. 

2. Az adómentesség 

2.§ 

(1) Mentes az építményadó alól 

a) — a magánszemély adóalany vonatkozásában lakhatás céljára használt lakás, lakásrész, 

b) — atársasházi, vagy a lakásszövetkezeti közös tulajdon, amennyiben az építmény a társasház vagy 
a lakásszövetkezet használatában van, 

c) — a magánszemély adóalany tekintetében 

ca) az önálló garázs 16 m?-t meg nem haladó része, 

cb) teremgarázsban lévő egy gépkocsibeálló hasznos alapterülete vagy egy teremgarázs 
adóalanyra eső tulajdoni hányadának 25 m?-t meg nem haladó része, 

cc) a tároló adóalanyra eső tulajdoni hányadának 10 m?-t meg nem haladó része, 
ha azt az adóalany, vagy a vele közös háztartásban élő közeli hozzátartozója vagy élettársa 
használja. 

2) Az (1) bekezdésben meghatározott mentesség akkor vehető igénybe, ha az építményt nem üzleti 

célra használják. 

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti mentesség feltétele, hogy a lakóhelyül szolgáló lakás a 

lakcímnyilvántartásba az adóalanynak bejegyzett lakóhelyeként vagy tartózkodási helyeként van 
feltüntetve az adóév első napján. Ha ugyanazon adóalanyt több lakás tekintetében illetné meg a 
lakóhelyhez kapcsolódó mentesség, akkor a mentesség csak egy, a legnagyobb hasznos alapterületű 

lakásra vehető igénybe; azonos hasznos alapterület esetén arra a lakásra, amelyben a lakóhelyet vagy 
tartózkodási helyet korábbi időpontban létesítette.
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(4) Megilleti az adóalanyt - a (3) bekezdés rendelkezéseinek figyelembe vétele mellett - az (1) 

bekezdés a) pontja szerinti mentesség, amennyiben a lakásban csak egy egyéni vállalkozó vagy egy 
gazdasági társaság székhelye van, de ott gazdasági tevékenység nem folyik, és az ingatlan ténylegesen 

lakhatási célt szolgál. 

(5) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti mentesség feltétele, hogy az adóalanynak, vagy a vele közös 

háztartásban élő közeli hozzátartozójának vagy élettárásának lakcímnyilvántartásba bejegyzett 
lakóhelye vagy tartózkodási helye Budapest IX. kerületében van az adóév első napján. 

3.§ 

(1) Nem illeti meg a mentesség az adóévben az adóalanyt, ha 
a) — a lakásban, vagy annak egy részében az év bármely időszakában bármilyen jogcímen 

szállásadói tevékenységet folytatnak, a lakást, lakrészt bérbe adják, vagy vállalkozói 

tevékenységhez kapcsolódóan hasznosítják, 
b) —alakás más számára gazdasági társaság székhelyeként, telephelyeként, fióktelepeként vagy 

központi ügyintézés helyeként szolgál, vagy amelyben üzletszerű gazdasági tevékenységet 
folytatnak. 

2) Ha ugyanazon adóalanyt több önálló garázs tekintetében illetné meg a mentesség, akkor a 
mentesség csak egy, a legnagyobb hasznos alapterületű garázsra vehető igénybe. 

(3) Ha ugyanazon adóalanyt több tároló tekintetében illetné meg a mentesség, akkor a mentesség csak 
egy, a legnagyobb hasznos alapterületű tárolóra vehető igénybe. 

4.§ 

(1) Szállásadói tevékenység folytatásának minősül, ha a jegyző a szálláshelyet nyilvántartásba vette, 
vagy ha a tevékenységet nyilvántartásba vétel nélkül folytatják. 

2) A szálláshely-szolgáltatási tevékenység megszűnése esetén a 2. § (1) bekezdés a) pontja szerinti 
mentesség a megszűnésre vonatkozó bejelentést követő adóévtől illeti meg az adóalanyt. 

3. Adókedvezmény 

5.§ 

(1) A magánszemély adóalany 5090-os adókedvezményre jogosult a hosszú távra bérbe adott lakás 

után, ha azt magánszemély bérlő részére adja bérbe. 

2) Az (1) bekezdés szerinti adókedvezmény igénybevételének feltétele, hogy a magánszemély bérlő 

az adóév első napján a lakásban a lakcímnyilvántartásba bejegyzett lakóhellyel vagy tartózkodási 
hellyel rendelkezik. 

(3) E § alkalmazásában hosszú távra bérbe adott lakásnak kell tekinteni a kereskedelmi hatóság 
szálláshely-nyilvántartásában nem szereplő lakást, ha a bérbeadó magánszemély adóalany 

határozatlan vagy legalább egyéves időtartamra szóló bérleti szerződés alapján kizárólag lakhatási 
célra hasznosítja. 

4. Az adó alapja 

6.§
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Az adó alapja az építmény m?-ben számított hasznos alapterülete. 

5. Az adó mértéke 

7. § 

(1) Az adó évi mértéke — a (2)—(3) bekezdésekben meghatározott kivétellel — 1990 Ft/m?. 

2) Az adó évi mértéke a 200 m? hasznos alapterületet meghaladó és az 1000 m? hasznos alapterületet 
meg nem haladó, kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok esetében 2590 Ft/m?. 

(3) Az adó évi mértéke 
a) — a 200 m? hasznos alapterületet meghaladó, nem kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok, 

valamint 

b) — az 1000 m? hasznos alapterületet meghaladó, kereskedelmi egységnek minősülő ingatlanok 

esetében 3050 Ft/m?. 

6. Eljárási rendelkezések 

8.§ 

(1) Az adóalany bejelentési, adatszolgáltatási kötelezettségeinek az önkormányzati adóhatóság által 
rendszeresített adatbejelentési, változásbejelentési nyomtatványon köteles eleget tenni. Az 

elektronikus ügyintézésre kötelezett a nyomtatványt az E-Önkormányzat Portál internetes felületen 
köteles benyújtani. 

2) Az adatbejelentésre kötelezett adózó az adóalapról, annak négyzetméterben kifejezett területéről 

két tizedesjegy pontossággal, az általános kerekítés szabályai szerint tesz adatbejelentést. 

9.§ 

(1) Az adómentességre, adókedvezményre jogosító helyzet fennállását az adóév március 15. napjáig 
igazolni kell kivéve, ha közhiteles nyilvántartásban a mentességre jogosító helyzet fennállása 
ellenőrizhető. 

2) Az adómentességre, adókedvezményre jogosító feltételek fennállásának időtartama alatt az 
adóalany — a helyi adókról szóló törvény szerint vállalkozónak minősülő adóalany kivételével — 

mentesül az építményadó adatbejelentési kötelezettség alól, ha az adóalanyt e rendelet szerinti 

adófizetési kötelezettség nem terheli. Ebben az esetben az önkormányzati adóhatóság alakszerű 
döntést nem hoz. 

(3) Az adóhatóság egyedi felhívására az adóalany abban az esetben is köteles építményadó 
adatbejelentést tenni, ha adófizetési kötelezettség nem terheli. 

7. Záró rendelkezések 

10. § 

Hatályát veszti a helyi építmény- és telekadóról szóló 40/2011. (XII. 12.) önkormányzati rendelet. 

11.§
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Baranyi Krisztina 
 

 
 

 

Ez a rendelet 2026. január 1-jén lép hatályba. 

12. § 

A 9. § szerinti rendelkezéseket a folyamatban lévő ügyekben is alkalmazni kell. 

Baranyi Krisztina Dr. Szüts Korinna 

polgármester jegyző 
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elnek. 

indokolt volt. 

 

Általános indokolás 

Budapest Főváros IX. kerület Ferencváros Önkormányzata építményadóról szóló rendelete (a 

továbbiakban: Rendelet) a magasabb szintű jogszabályokkal, így különösen a helyi adókról szóló 
1990. évi C. törvény (Htv.), az adózás rendjéről szóló 2017. évi CL. törvény (Art.), az adóigazgatási 

rendtartásról szóló 2017. évi CLI. törvény (Air.) és a jogalkotásról szóló 2010. évi CXXX. törvény 
(Jat) rendelkezéseivel összhangban állapítja meg az önkormányzat területén lévő építmények 

adóztatásával összefüggő szabályokat. 

A törvény tartalmaz rendelkezéseket az adóköteles adótárgyra, az adóalanyra, a mentességek körére, 

az adókötelezettség keletkezésére, változására, megszűnésére, ágazati jogszabály rendezi az 
adatbejelentés szabályait, az adókivetés módját, a fizetési határidőket, az adófizetés módját. 

A jelenleg hatályos adórendelethez képest a Rendelet a kerületben lakcímmel, tartózkodási hellyel 
rendelkező magánszemély adóalanyokat mentesíti — az üzleti célú hasznosítás kivételével — a nem 

kerületi lakosok nem mentesülnek az adófizetési kötelezettség alól. A magánszemély adóalany 
lakhatását szolgáló lakásokhoz kötődik az építményadó rendelet szerint a mentesség, amelynek 

feltétele a magánszemély adóalany lakcímnyilvántartásban szereplő lakcíme, tartózkodási helye. A 
Htv. 2026. január 1-jétől alkalmazható 6/A. §-a felhatalmazza az önkormányzatot arra, hogy a 

lakóhelyhez kapcsolódó kedvezmény, mentesség igénybevételének feltételeként előírja a 
lakcímnyilvántartásba bejegyzett lakóhely vagy tartózkodási hely tényét. A - célszerűség, 

egyértelműség és igazságosság mellett ez egyben megoldást jelent az Állami Számvevőszék által az 
ingatlanadóztatás témakörében lefolytatott vizsgálat során feltárt anomáliák döntő részére. 

Az üzleti célra hasznosított építmény építményadó-köteles, annak általános jellegű kimondása, hogy 
a mentesség csak akkor vehető igénybe, ha az építményt nem üzleti célra használják, egyértelműsíti 

az Állami Számvevőszék által a társasházak, lakásszövetkezetek és a vállalkozók (látszólagos) 

mentessége miatt kifogásolt rendelkezéseket, ezzel az önkormányzat eleget tesz az intézkedési 
tervben fogalt kötelezettségének. 

A rendelet a magánszemély adóalany vonatkozásában 5096-os adókedvezményt vezet be a hosszú 
távra, magánszemélynek bérbe adott lakások után. Az igénybevétel feltétele, hogy a szintén 

magánszemély bérlő az adóév első napján a lakásban a lakcímnyilvántartásba bejegyzett lakóhellyel 
vagy tartózkodási hellyel rendelkezzen. 

A Rendelet eljárásjogi rendelkezései (pl. magánszemély adatbejelentési kötelezettsége; űrlapok, 
nyomtatványok alkalmazása) egyértelművé teszik az alkalmazandó szabályokat, továbbá az 

adminisztrációcsökkentési és egyben költségcsökkentési céloknak is megfelelnek. 

Az elvi maximum mint korlát figyelembevételével az adómértékek szokásos éves felülvizsgálata is 
indokolt volt. 
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2025. 12. 31. A 
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BUDAPEST FŐVÁROS IX. KERÜLET 
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JEGYZŐ 

FERENCVÁROS 
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Vizsgálja felül az adórendelet 12. § (4) 
bekezdését a -—tekintetben, hogy az 

összhangban áll-e a Htv. 11. § (1) 

bekezdésével és a Htv. 15. § a) pontjával 

A  kifogásolt rendelkezés 2025. 

január 1-jétől már nincs hatályban. 

nincs nincs A — vizsgálat tárgyát —képező 
időszakban hatályos rendelkezést 

időközben (2025. január — 1-jei 

hatállyal) hatályon kívül helyezte a 
Budapest Főváros IX. kerület 

Ferencváros Önkormányzat 

Képviselő-testületének 18/2024 

(XI.19.) önkormányzati rendelete, 
mely módosította a helyi építmény- 

és telekadóról szóló 40/2011. 

(XII.12.) önkormányzati rendeletet 
és hatályon kívül helyezte annak 12. 

§ (4) bekezdését. (Építményadó 
meghatározásakor a helyi rendelet 
az építményadó mértékének 

meghatározása során nem a hasznos 

alapterületet rendelte el figyelembe 
venni, hanem valamennyi 

kereskedelmi egység —összesített 
alapterületét. ) 

Vizsgálja felül az adórendelet 7. § (1) 

bekezdés a) pontját a tekintetében, hogy az 
megfelel-e a jogalkotásról szóló 2010. évi 
CXXX. törvény 2. § (1) bekezdésében 

foglaltaknak. 

Az adórendelet módosításával a 

képviselő-testület — megteremti a 

szükséges összhangot a magasabb 

szintű jogszabályokkal. Az ehhez 

szükséges rendelettervezet és 

előterjesztés előkészítése a 

képviselő-testület részére. 

Adóhatósági 2025. 12. 31. 

Csoport vezetője 

A rendelet hivatkozott pontja sérti 

az — egyértelmű — értelmezhetőség 
követelményét, mivel nem derül ki, 

hogy a mentességhez a 

tulajdonosnak vagy az ott lakó 
hozzátartozónak kell a megadott 

feltételeknek megfelelnie. 

Alakítsa ki úgy az ingatlanadó-megállapítási 

gyakorlatát, és -alkosson arra - belső 
szabályokat, hogy 

a) a jövőben a Htv. 2. és 11. §-aiban, 

valamint az -adórendelet 5. § (1) 

bekezdésében — foglaltaknak — megfelelve 

végezze az adótárgy-, és adóalany feltárási 
feladatait; 

Belső szabályzat megalkotása az 

építmény- és telekadó 
megállapítások, kivető határozatok 

tekintetében 

a) adótárgy- és adóalany feltárás 
elvégzése; 

b) a döntések 

tényállásismertetésére — vonatkozó 

követelmények meghatározása; 

Adóhatósági 2026. 01. 31. 

Csoport vezetője 

Az ÁSZ jelentés tervezetének 
megismerésekor 2025  májusától 
csoportvezetői utasításnak 
megfelelően már részben 

átalakításra kerültek a 
döntéshozatali folyamatok, ennek 

eredményeként a döntések már 

tartalmazzák az ügyintézési határidő 

számítását, és részletesebb, az 
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b) a jövőben az adóigazgatási rendtartásról 
szóló 2017. évi CLI. törvény (a 

továbbiakban: Air.) 4. §-ában foglaltakkal 

összhangban, döntését valósághű tényállásra 
alapozva hozza meg az ingatlanokat terhelő 

helyi adókötelezettség tárgyában kiadandó 

adómegállapító határozatokat; 

c) az adómegállapító határozatok indokolási 

része — az Air. 73. § (1) bekezdés c) 

pontjának — hatályosulása érdekében — 

tartalmazza a tényálláson belül az adótárgy 
utáni adó és az adóalany(ok)ra jutó adó 

kiszámításának a folyamatát, továbbá az az 

Air. 50. § (1) bekezdésének megfelelően, 
helyesen tartalmazza az ügyintézési határidő 

számítását. 

c) határozatok indokolási részére 
vonatkozó követelmények 
meghatározása. 

adózók számára — egyértelműbb 
tényállásismertetést, valamint a 
számszaki levezetést a fizetendő adó 

összegéről. A belső szabályzatok 
megalkotása folyamatban — van, 

mivel azok a helyi adórendeletre 

épülnek, és annak módosítása 2025 

év végén várható, ezért 2026. január 

31-ét határoztuk meg határidőnek. 

Alakítsa ki úgy az — adóbehajtási, 

adóvégrehajtási adóhatósági feladatellátás 

gyakorlatát, hogy — az adóhatóság által 

foganatosítandó végrehajtási eljárásokról 
szóló 2017. évi CLIII. törvény 19. § (1) 
bekezdésében foglaltakkal összhangban — 

kizárólag olyan adótartozás végrehajtásáról 

intézkedjen, mely adótartozás tekintetében a 

végrehajtáshoz való jog még nem évült el. 

Az elévülés tényének folyamatos 

figyelemmel kísérésére. A 

végrehajtási cselekmények 

foganatosítását megelőzően szűrések 
futtatása az elévülés tekintetében is. 

Szúrópróba szerű vezetői ellenőrzés 
alkalmazása. 

Adóhatósági 

Csoport vezetője 

folyamatos A  hátralékállomány figyelemmel 

kísérése, tisztítása mellett kiemelt 
figyelmet fordítunk arra, hogy az 

esedékességet követő rövid időn 
belül tegyünk lépéseket a tartozás 

behajtása érdekében. A végrehajtás 
mellett nagy hangsúlyt kap a 
jövőben a jogkövető magatartásra 

ösztönzés, melynek egyik eszköze 

az egyenlegközlők évente többszöri, 
tömeges kiküldése az adóalanyok 

részére. 

Alakítson ki kontrollt annak érdekében, 

hogy az adóhatóság a Htv. 42/B. § (1) 

bekezdése szerint, határidőben tegyen eleget 

adatszolgáltatási kötelezettségének. 

Felelős kijelölése adatszolgáltatási 

határidők figyelemmel kísérése és 

betartása érdekében. 

Adóhatósági 

Csoport vezetője 

első 

alkalommal 

várhatóan 
2025. 12. 05., 

majd 
folyamatos 

A helyi adórendelet hatályba 

lépésének időpontja előtti hónap 5. 
napjáig a Magyar Államkincstár 

elektronikus rendszerén keresztül 

adatot kell — szolgáltatni — (így 

különösen a -—hatályba lépés 

időpontja, adómérték, 

adómentesség, önkormányzati 
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elérhetőségi adatok 
tekintetében). 

stb. 

Intézkedjen az az államháztartásról szóló 

2011. évi CXCV. törvény (Áht.) 6. § (1) 
bekezdésében és a kormányzati funkciók és 

államháztartási szakágazatok osztályozási 

rendjéről szóló 15/2019. (XII. 7) PM 
rendelet (PM rendelet) 3. § (1) bekezdésében 

előírtak — alapján 4az — adóigazgatási 

tevékenységgel összefüggő kiadásoknak, 

valamint a PM :rendelet 6. § 0(C) 
bekezdésében előírtak alapján az átlagos 

statisztikai létszámadatoknak az arra kijelölt 
kormányzati funkcióra történő 

nyilvántartása, kimutatása érdekében. 

Az Áht. 6. § (1) bekezdésében és a 
PM rendelet 3. § (1) bekezdésében 

előírtak alapján az adóigazgatási 

tevékenységgel összefüggő 

kiadásoknak, valamint a PM rendelet 

6. § (2) bekezdésében előírtak alapján 
az átlagos statisztikai 

létszámadatoknak az  elkülönített 

nyilvántartását — biztosítani kell a 
Hivatal könyvvezetése során, és az 

éves költségvetési beszámolójban a 
011220 Adó-, vám és jövedéki 

igazgatás elnevezésű kormányzati 
funkción — szerepeltetni kell az 

adatokat. 

jegyző Első 
alkalommal a 
Hivatal 2025. 

évi éves 

költségvetési 

beszámolója 
készítésénél, 

majd ezt 

követően 
folyamatosan. 
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