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Az alapveto jogok biztosanak
Jelentése

Az AJB-281/2021. szamu iigyben
(El6zményi tigy: AJB-6763/2020.)

Eléado: dr. Blaskovits Marta
Az eljaras meginditasa

Egy maganszemély beadvanyozo panasszal fordult hozzam a Budapest III. keriileti
ingatlanat terhel6 telekado fizetési kotelezettségével kapcsolatban. A panaszos beadvanyaban
eldadta, hogy Budapest Févaros III. keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) helyi ado rendelete alapjan telekadé fizetési kdtelezettsége all
fenn a Budapest III. keriileti telke utan, annak ellenére, hogy a telekre épitési engedely nem
adhaté ki. Mindezekre tekintettel a panaszos és felesége sérelmesnek tartja az Onkormanyzat
jegyzdjének az eljarasat valamint az egyes helyi adokrol sz616 Budapest Févaros I11. Keriilet,
Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat KépviselS-testiiletének  49/2008. (IX.30.) szamu
rendeletét (a tovabbiakban: Or.).

Az ligyben felmeriilt a kdzteherviseléshez a teherbir6 képesség alapjan torténd aranyos
hozzéjarulas kdvetelményével Osszefiiggd visszassag, illetve kozvetlen veszélyének a gyanuja.
Erre tekintettel az alapvetd jogok biztosarol sz616 2011. évi CXI. torvény (tovabbiakban: Ajbt.)
20. § (1) bekezdése alapjan vizsgalatot inditottam.

Vizsgalatom soréan attekintettem a helyi adokra vonatkozo kdzponti szabalyozast, az Or.
telekadora vonatkozo rendelkezéseit, valamint t4jékoztatast kértem a panasszal érintett
Onkormanyzat jegyz6jétol.

Erintett alapveté jog

- a kozteherviselés elve [, Teherbiro képességének, illetve a gazdasagban valo
részvételenek megfelelden mindenki hozzajarul a kozos sziikségletek fedezéséhez.”
Alaptorveny XXX. cikk]

Alkalmazott jogszabalyok

— az addzés rendjérdl sz616 2017. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Art.)

— az adoigazgatasi rendtartasrol sz616 2017. évi CLI. torvény (a tovabbiakban Air.)

— az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL térvény (a
tovabbiakban: Etv.)

— a helyi adokrol szol6 1990. évi C. torvény (a tovabbiakban: Hatv.)

— az épiteéstligyi és épitésteliigyeleti hatosagi eljarasokrol és ellendrzésekrol, valamint az
¢épitésiigyi hatosagi szolgaltatasokrol szold 312/2012. (XI1.8.) Kormanyrendelet (a
tovabbiakban: Kr.)

— az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XI1.20.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK)

— egyes helyi adokrol szolé Budapest Fovaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer
Onkormanyzat Képviselo-testiiletének  49/2008. (IX.30.) szamu rendelet (a
tovabbiakban: Or.)



— Obuda-Békasmegyer Epltes1 Szabalyzatarol sz6l6 Budapest Fdvaros III. Keriilet,
Obuda-Békasmegyer Onkormaényzat Kepv1selo -testiiletének  20/2018 (VI. 26.)
onkorményzati rendelete (a tovabbiakban: OBESZ)

A megallapitott tényallas

1. Beadvanydban a panaszos megirta, hogy rendkiviil sérelmesnek tartja, hogy a
Budapest III. keriileti ingatlana utan telekado fizetési kotelezettség terheli 6t és feleségét.
Ervelésében eléadta, hogy az Onkormanyzat olyan telek utan akar telekadd fizetési
kotelezettséget megallapitani, amelyet kotelez6 kozteriilet-szabalyozasok érintenek, és emiatt
épitési engedély sem adhat6 ki rd. A beadvanyozo6 allaspontja szerint az érintett teriilet nem
mindsiil épitési teleknek, igy azt telekado fizetési kotelezettség sem terhelheti. A panaszos
beadvanyaban eldadta tovabba azt is, hogy az Onkormanyzat 20 éve elhatdrozta, és
kotelezettségként eld is irta, hogy a belteriiletbe vont ,,nadragszij” parcellakat kozépen ketté
vagja, ahol jardat, kozmiiveket és aszfalt utat fog kialakitani, és ennek fejében ingyen kérte
atadni a telkek azon részét, ahova az Ut fog keriilni. Erre tekintettel azdta az érintett telkekre
nem is adnak ki épitési engedélyt csak akkor, ha ,, az épiteni szandékozo tulajdonos hivatalosan
3 részre osztatja a telkét ugy, hogy a kizépsé rész tulajdonjogat azonnal és ingyenesen
datruhdzza az Onkormdnyzatra. Igy azokndl a tulajdonosokndl, akik mindendron épitkezni
akarnanak, kialakulna 2 db zarvanytelek, ami sehonnan sem kozelitheté meg.” A panaszos
telkére emiatt nem adhato ki épitési engedély.

2. A panaszban foglaltak megalapozott kivizsgalasa céljabol az Omnkormdnyzattol
tajékoztatast kértem az ligyre vonatkozdan.

2.1. Az Onkorményzat arra kérdésemre, hogy a telekadd mértékének a meghatarozasa
soran a helyi jogalkotas figyelemmel volt-e a Hatv. azon kdvetelményre, miszerint az ado
mérteket a helyi sajatossagokhoz kell igazitani, az alabbiakrol tajekoztatott.

A Hatv. az Onkormanyzat kezébe adta a dontési jogosultsagot, hogy meghatirozza a
telekado alapjat, igy az Onkormanyzat — tekintettel a vagylagos valasztasi lehetdségre — a telek

m?-ben szamitott teriiletét jeldlte meg. Az Onkorméanyzat tajékoztatisa szerint a kdzponti
koltségvetés az onkormanyzati tdimogatasok odaitélésekor kiemelt hangsulyt fektet az egyes
onkormanyzatok adoerd-képességére, azt vizsgalva, hogy egy adott onkormanyzat mennyi add
beszedésére képes. Az Onkormanyzat dllaspontia szerint ez alapjan viligos a kormdnyzati
szandék: vagyis az, hogy az onkormanyzatok minél szélesebb korben éljenek adokivetési
jogukkal. Annak érdekében, hogy a stabilitasi torvényben megfogalmazott felel6s gazdalkodasi
kovetelményeket betartsa — a megvaltozott 6nkormanyzati tiamogatasi rendszerhez igazodva —
az Onkormanyzatnak is at kellett alakitania adopolitikdjat. Ezzel osszefiiggésben az
Onkorményzat arrol tdjékoztatott, hogy az adéeré-képességi mutatdja a legjobbak kézé
tartozik, ezen oknal fogva a legkevesebb kézponti tamogatdsra jogosult. Mindazonaltal az
Onkorményzat allaspontja szerint a telekadé tekintetében mindig kiemelt figyelmet forditott
arra, hogy a magasabb szintli jogszabalyok altal tamasztott kdvetelményeknek megfeleléen
szabalyozza az egyes ad6zo6i korokre vonatkozo adomérteket.

Allaspontja szerint az Onkormanyzat a Hatv.-ben foglalt mindharom kritériumnak (helyi
sajatossagok, az Onkormanyzat gazdalkodasi kovetelményei, az addalanyok teherviseld
képessége) megfelelve, azok szem eldtt tartdsaval, indokoltan és orszagos viszonylatban is
kivételes modon alakitotta ki az illetékességi teriiletén talalhato telkekre vonatkozd differencialt
adomértékeket. Az Onkormanyzat 2011. évben dontdtt ugy, hogy az addig egységes
adomértéket differencialja, melynek eredményeként 2012. januar 1-jét6l még nagyobb
hangsulyt fektetett arra, hogy a helyi sajatossagokra, az egyes ad6zok teherviseld képességére
figyelemmel és az Onkormanyzat gazdalkodasi kovetelményeihez igazodéan hatarozza meg az
illetékességi teriiletén 1évo telkekre vonatkozo telekado-mértékeket. A telekadd tekintetében
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tehat az egységes adomértéket a 2012. évtdl valtotta fel a differencialt szabalyozas, mely
folyamat eredményeként az Or. 2020-ban mar 6 féle adomértéket alkalmazott 7 szempont
figyelembevételével, kiillonbséget téve a maganszemélyek és a nem maganszemélyek, a kiil- és
beltertileti telkek, tovabba a beépitésre szant és beépitésre nem szant dvezetek, valamint a 3000
m?-t meghaladé bevasarlokdzpontokhoz, iizletekhez tartozo telkek kozott. A differencialt
adomértékeken feliil az Or. 11. § (3) bekezdése 2013. januar 1-jétd] eltéré adomértéket hataroz
meg a 3000 m?-t meghalado bevasarlokdzpontokhoz, iizletekhez tartozé telkek vonatkozasdban
is. Az Onkormanyzat valaszaban hivatkozott tovabba arra is, hogy az Or. a tdrvényi
kedvezményeken, mentességeken feliil tovabbi kedvezmények, mentességek bevezetésével is
igyekszik kielégiteni az adoalanyok igényeit. Ennek megfeleléen 2012. januar 1. napjatol
mentességet €lvez az a maganszemély tulajdondban 1évé telek, amelyen a Hatv. 52. § 60.
pontjaban meghatarozott lakéépiilet all; tovabba 2013. december 31-ig 800 m2-ig, 2014. januar
[-jét81 1000 m?-ig mentes az a maganszemély tulajdonaban 1évé telek, amelyen legalabb 12 m?
alapteriileti épitményado-koteles épitmény all.

Az Onkormanyzat tajékoztatasa szerint a fentiekben emlitett differencialasi folyamatnak
a tovabbi finomitdsaként méltdnyldsra keriiltek azon ad6zéi igények, miszerint a telkek
értékbeli kiilonbségei az eddigiekhez képest még jobban tiikrézodjenek az adoémértékek
kialakitdsaban, melynek eredményeként — az elézdekben felsorolt mentességeken ¢és
kedvezményeken tul — 2016. januar 1-jétdl mentességet élvez a maganszemély tulajdonaban
1évé — Obuda- Békasmegyer Varosrendezési és Epitési Szabalyzata, illetve 2019-t5l a Helyi
Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban: OBVSZ, HESZ) szerint — beépitésre nem szant Gvezetben
fekvo telek. 2017. janudr 1. napjatol ugyanezen mentességet €élvezik az dvezetbe nem sorolt
teriiletek is. Tovabbé 2016. januér 1-jét6] mentes a maganszemély tulajdonaban 4116 — OBVSZ
(HESZ) szerinti — beépitésre szant épitési ovezetben 1évé telek, amely a kozteriiletnek
gépjarmu-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kdzteriiletre vonatkozd jogszabalyi eldirdsok
szerint, vagy Onalld helyrajzi szdmon utként nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel
kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold sérelme nélkiil nem megkozelithetd.

2.2. A panasszal ¢érintett ingatlanra vonatkozd adofizetési kotelezettséggel
osszefliggésben az Onkormanyzat arrol tajékoztatott, hogy az ingatlan Budapest III. keriilet
Obor utcaban tallthatd, 2306 m? alapteriiletii , kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii
telekado-koteles ingatlan, melynek a beadvanyozo és felesége 2000. majus 26. napjatol 'z
hanyadban haszonélvezdi. Adatbejelentéssel ad6zok nem rendelkeztek, igy az addhatosag
2020. junius 15. napjan kézbesitett leveleiben tajekoztatta 6ket bejelentési kotelezettségiikrol.
Az ad6zok 2020. junius 28. napjan mindketten adatbejelentést nytjtottak be, amelyben 2306
m? teriiletet adtak meg. Onkormanyzati rendeleti mentességként 364 m? nagysagl teriiletet
jeloltek meg, arra hivatkozva, hogy ekkora teriilet fekszik az OBESZ (2018-ig OBVSZ) szerint
beépitésre nem szant Gvezetben, valamint 6vezetbe nem sorolt teriileten. Az adatbejelentés
masik pontjaban azonban az OBESZ (2018-0g OBVSZ) szerinti beépitésre nem szant vezetbe
esé részt 970,86 m?-ben hataroztadk meg. Adatbejelentéseikben kifejtették tovabba az
alabbiakat: ,, 4 jelenlegi elGirdsok szerint a teleknek kizarélag csak az Obor utca feldli rész és
a tervezett ut kozotti részére adnak épitési engedeélyt és a beépitési szazalékot is kizarolag csak
e két rész kozotti teriilet nagysaga alapjan allapitjak meg. A leendo ut feletti rész és a patak
menti leendo sétany kozotti részre semmilyen épitési engedély koteles épitmény nem épitheto.”
Az Onkormanyzat a térinformatikai rendszer adatai alapjan megéllapitotta, hogy az OBVSZ
adott teriiletre vonatkozd, 2018. junius 25. napjaig hatalyos szabalyozéasa szerint a telekbdl
osszesen 364 m? tartozott az Gvezetbe nem sorolt teriilethez. Az OBESZ 2018. junius 26.
napjatél hatalyos szabalyozasa szerint az ovezetbe nem sorolt teriilet nagysaga 306 m?-re
véltozott. A telek tobbi része az OBVSZ szerint L5-111-O, az OBESZ szerint Lke-2BO/O-1
besorolast, amelyek egyardnt beépitésre szant dvezetnek mindsiilnek. Az Onkorményzat
tajékoztatott tovabba arrol is, hogy a targybeli ingatlan a tulajdoni lap tantisdga szerint a 2015-
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2020- években nem 4llt épitési tilalom alatt, tovabba az Onkormanyzat, illetve a jegyz6 dontése
alapjan a jelzett ingatlanokra ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést igényld valtoztatasi tilalom sem
keriilt elrendelésre. A fentiek alapjan a 2017-2018. évekre 364 m2, 2019. évtd 306 m? nagysagi
ovezetbe nem sorolt teriiletre jelolhetd meg mentesség az adatbejelentésben. Tekintettel arra,
hogy az ad6zdk adatbejelentéseiben feltiintetett adatok ellentmondasban alltak a térinformatikai
rendszer adataival, az 6nkormanyzati adohatdsag végzésben felhivta az addalanyokat, hogy
adatbejelentésiiket 15 napon beliil a helyes adatokkal nyujtsdk be. Az ad6zok a hianypdtlasnak
nem tettek eleget.

Osszefoglalva tehat a panasszal érintett ingatlan a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas
szerint egy belteriileten fekvd, 2306 m? alapteriiletii ,kivett beépitetlen teriilet” amelybdl az
OBVSZ alapjan 2018-ig 1942 m? L5-111-O 6vezetbe (oldalhataros és aprotelkes, oldalhataros
beépitésii kertvarosias lakoteriilet) tartozo beépitésre szant teriilet, 364 m? pedig 6vezetbe nem
sorolt teriilet volt. 2019-t81 a hatalyba 1ép6 OBESZ alapjan a térinformatikai rendszer becslése
szerint az 6vezetbe nem sorolt teriilet nagysaga 306 m?-re valtozott. Az Or. alapjan az Svezetbe
nem sorolt teriilet 2017-t6] mentesiilt a telekadd fizetési kotelezettség alol. A telek teljes
tertiletére a 2015-2016. években valamint a fennmarad¢ teriiletekre a tovabbi években (2017:
1942 m?, 2018-2020: 2000 m?) a maganszemélyekre vonatkozo altalanos adomérték, 100 Ft/
m?/ év az iranyado!. A panaszos és felesége adofizetési kotelezettsége erre tekintettel 2015-
2020. évben dsszesen 1.255.400 Ft. Valaszaban kiemelte az Onkormanyzat azt is, hogy a
panaszos altal ardnytalannak mindsitett 1.255.400 Ft telekad6, nem az egy évre vonatkozé
telekado fizetési kotelezettséget jelenti, hanem az Art. 202. § (1) bekezdésében? meghatarozott
eléviilési idon belill a 2015-2020. évekre (6 €év) Osszesen kivetett telekadot, melynek egy
Osszegben valo utdlagos megallapitasara azért fog sor keriilni, mert a panaszos és felesége 2004.
aprilis 15. napja ota nem tettek eleget bevallasi kotelezettségiiknek.

2.3. Az Onkormanyzat arra a kérdésemre, hogy milyen jogi akadéalya van annak, hogy a
panasszal érintett telekre épitési engedélyt adjanak ki, az alabbiakrol tdjékoztatott.

A panasszal érintett ingatlan OBESZ alapjan kotelezd szabdlyozdssal érintett. Ez azt
jelenti, hogy az ingatlan az Obor utcaval parhuzamosan huzodé késSbbiekben megnyitandé 1;j,
14 m széles utca és a 64991/2 hrsz.-u arok mellett egy 8 m széles vizrendezési teriiletként is
funkcionald (gépjarmii kozlekedést nem engedélyezd) kozteriilet kialakitasa is érinti. A fent
leirt nyomvonalon tervezett kozteriiletek kialakitdsanak eldirasa az OBESZ 2018. augusztus 1-
ei hatdlyba Iépése Ota van érvényben. Hasonld, de az arok feldl kissé eltérd nyomvonalon a
kozteriiletek kialakitasat a 2001 december 1-¢n hatalyba lepett 32/2001. (X.30.) onkormanyzati
rendelettel jovahagyott OBVSZ is mar tartalmazta. Az Onkorméanyzat allaspontja szerint
jelenleg hatilyos nyomvonal kedvezdbb az ingatlan tulajdonosai szaméra. Az Onkormanyzat
eldadta tovabba, hogy a tervezett kézbensd utca teriiletén sem a Févdarosi Onkormanyzat
(kozmiivek) sem az Obudai Onkormdnyzat (kézvildgitds, vitépités) kozteriilet hijan fejlesztéseket
a kozeljovoben nem tervez, ezért a telket érinto kozteriileti szabdlyozas végrehajtasat

1 Az Or. 2015. december 31. napjaig hatalyos 11. § (7) bekezdése alapjan ,,a maganszemélyek tulajdonaban 4ll6
belteriileti telkek — OBVSZ szerint — beépitésre nem szant dvezetbe es6 része, valamint a nem maganszemélyek
tulajdonaban 4l16 telkek — OBVSZ szerint — beépitésre nem szan Svezetbe esd része utan fizetendé adoé mértéke:
60 Ft/ m%év. Az Or. 2016. januar 1. napjatol 2016. december 31. napjaig hatalyos 9. § ¢) pontja alapjan mentes a
telekado aldl ,,a maganszemély tulajdonaban 1év6 — Obuda-Békasmegyer Varosrendezési és Epitési Szabalyzata
(a tovabbiakban: OBVSZ) szerint — beépitésre nem szan Svezetben fekvo telek.” Az Or. 2017. januér 1. napjatol
2018. december 31. napjaig hatalyos 9. § ¢) pontja alapjan mentes a telekado alol ,,a maganszemély tulajdonaban
1év6 — Obuda-Békasmegyer Varosrendezési és Epitési Szabalyzata (a tovabbiakban: OBVSZ) szerint —
beépitésre nem szant dvezetben, valamint Svezetbe nem sorolt teriileten fekvo telek.”. Az Or. 2019. januar 1.
napjatol hatalyos 9. § c) pontja alapjan mentes a telekado alo ,,a maganszemély tulajdonaban 1évé — helyi épitési
szabalyzat (a tovabbiakban: HESZ) szerint — beépitésre nem szant Gvezetben, valamint Gvezetbe nem sorolt
teriileten fekvo telek.

22017. december 31. napjaig az adozar rendjérdl sz616 2003. évi XCII. torvény (a tovabbiakban: régi Art) 164. §
(1) bekezdésében meghatarozott eléviilési id6



valamennyi érintett ingatlantulajdonosnak kell kezdeményezni és intézni. Amikor az
megtorténik és jogilag is kialakul az uj utca, akkor lehet szo annak gépkocsival is jarhatova
tételérdl, amikor is az un. belso telkek is , épitési telekké” valhatnak. Ennek ideje
meghatarozhatatlan, a tulajdonosok akaratan és tevékenységén mulik. A panasszal érintett
telek esetében a telket érinté kozteriiletek jogi kialakitasat kovetéen a teleknek az Obor utca
fel6l kialakulé telke automatikusan épitési telekké valik, mert az Obor utca teljesen
kozmiivesitett, aszfalt burkolatt kdzut. Tehdt a kotelezo szabdlyozassal érintettség okan ennek
végrehajtasa hianyaban nem adhato ki épitési engedély, amely egyuttal azt is jelenti, hogy a
kotelezo szabdlyozas végrehajtasaval a jogi akadaly elharul az épitési engedély kiadasahoz.

Az Onkormanyzat felhivta a figyelmemet tovabb4 arra, hogy az ingatlant érinté kotelezd
szabalyozas nem mindsiil a Hatv. 19. § c¢) pontja alapjan mentességet biztositd épitési
tilalomnak. Ervelésében arra hivatkozott, hogy a Hatv. 52. § 43. pontja alapjan az épitési
tilalom: az Etv— 20. §, 22. § (1) bekezdése — alapjan elrendelt valtoztatasi, telekalakitési,
illetéleg épitési tilalom. Az épitési tilalom az onkorményzat altal rendeletben meghatarozott (és
az Etv. 20. § (6) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett épitési), vagy a jegyzd
altal hatarozattal elrendelt valtoztatasi tilalmat jelent, azonban a targybeli ingatlan a tulajdoni
lap tanusdga szerint a 2015-2020. években nem allt épitési tilalom alatt, tovabba az
Onkormanyzat, illetve a jegyz6 dontése alapjan a jelzett ingatlanra ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzést igényld valtoztatési tilalom sem keriilt elrendelésre.

Az Onkorményzat valaszaban hivatkozott tovabba a Legfelsébb Birdsag
Kfv.I1.39.011./2005. sz. eseti dontésére is, amelyben ramutatott arra, hogy ha valamely dgazati
jogszabdly bizonyos feltételek teljesiiléséhez koti az épitési engedély kiadasat, ,,nem épitési
tilalmat, hanem épitési korlatozast jelent, amelyben foglalt kikotés teljesitése esetén az épitési
engedély kiadhat6. Az épitési korlatozas azonban adomentességi okként nem értelmezhetd.
Mas fogalmat takar az épitési tilalom és az épitési korlatozas.”.

A vizsgalat megallapitasai
I. A hataskor tekintetében

Az alapvetd jogok biztosanak feladat- és hataskorét, valamint ennek ellatasahoz
sziikséges vizsgalati jogosultsagokat az alapvetd jogok biztosarol szolo 2011. évi CXI. torvény
(a tovabbiakban: Ajbt.) hatdrozza meg.

Az Ajbt. 18. § (1) bekezdése szerint az alapvetd jogok biztosdhoz barki fordulhat, ha
megitélése szerint valamely hatosag tevékenysége vagy mulasztisa a beadvanyt tevd személy
alapvetd jogat sérti vagy annak kozvetlen veszélyével jar, feltéve, hogy a rendelkezésre allo
kozigazgatési jogorvoslati lehetdségeket — ide nem értve a kozigazgatasi hatdrozat birdsagi
feliilvizsgalatat — mar kimeritette, vagy jogorvoslati lehetdség nincs szamara biztositva.

Az alapvetd jogok biztosa eljarasa soran vizsgalja, hogy akar a hatosagi jogalkalmazas,
akar az annak alapjdul szolgal6 jogszabaly alapjoggal 6sszefiiggd visszassagot eredményez-€.
Az ombudsmani gyakorlat eddig is vildgossa tette, hogy a biztos szdmdra egy adott jogi
szabalyozas alapjogi aspektust vizsgalatara, valamint a jogszabaly hianyossagaval, tartalmi
hibaival, avagy a hatosagi jogalkalmazassal Osszefiiggd intézkedések megfogalmazasara a
torvény lehetdséget teremt. A preventiv alapjogvédelemre hangsulyt helyez6 ombudsmani
gyakorlat alapjan a biztos mandatuma keretei kozott marad akkor, ha az alapjogi aspektusu
vizsgalathoz nélkiilozhetetlen modon, éppen a konkrét alapjogsérelmek és ezen alapulod
panaszok hatékony megeldzése érdekében attekinti a relevans jogi szabalyozast, feltérképezi és
jelzi a jogalkotd, jogszabaly-elOkészitd szervek, valamint a jogalkalmazok iranyaba a
normaszoveggel illetve a joggyakorlattal kapcsolatban felmeriild alapjogi, alkotméanyossagi



aggalyokat.

Tekintettel arra, hogy az Air. 22. § b) pontja szerint adohatosagnak mindsiil az
onkormanyzat jegyzdje, és mint helyi 6nkormanyzati adohatosag az Ajbt. 18. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti kozigazgatasi szerv, igy eljarasanak vizsgalata egyértelmiien ombudsmani
hataskorbe tartozik.

I1. A vizsgalt alapjog tekintetében

Az alapvetd jogok biztosa egy adott tarsadalmi probléma mogott allo
Osszefiiggésrendszer feltarasa soran autonom, objektiv és neutralis modon, kizarolag alapjogi
érvek felsorakoztatdsaval és Osszevetésével tesz eleget mandatumanak. Az ombudsmani
intézmény megalakulasa ota az allampolgari jogok orszaggytilési biztosa kovetkezetesen,
zsinormértékként tamaszkodott az Alkotmanybirosag alapvetd jogallami garancidkkal és az
alapjogok tartalmaval kapcsolatos elvi megallapitasaira, valamint — az ombudsmani
jogvédelem specialis vonasainak megfeleldoen — alkalmazta az alapjog-korlatozas
alkotmanyossagat megitélni hivatott egyes alapjogi teszteket.

Az Alkotmanybirdsag a 22/2012. (V. 11.) AB hatarozataban arra mutatott ra, hogy ,,az
el6z6é Alkotmany és az Alaptorvény egyes rendelkezései tartalmi egyezdsége esetén éppen nem
a korabbi alkotmanybirosagi dontésben megjelend jogelvek atvételét, hanem azok figyelmen
kiviil hagyasat kell indokolni”. Ugyanakkor a testiilet a 13/2013. (VL. 17.). AB hatarozatanak
indokolasa soran azt emelte ki, hogy az adott hatarozatban vizsgalt torvényi rendelkezések
esetében mar az Alaptorvény negyedik modositasa alapjan jar el a korabbi alkotmanybirosagi
hatarozatokban foglaltak felhasznalhatosagat illetéen. A testiilet ennek kapcsan elvi éllel
mondta ki azt, hogy ,,az Alkotmdnybirésag a hatdlyat vesztett alkotmanybirésagi hatdrozat
forrasként megjelolésével, a lényegi, az adott iigyben felmeriilo alkotmanyossagi kérdés
eldontéséhez sziikséges mértékii és terjedelmii tartalmi vagy szévegszerii megjelenitéssel
hivatkozhatja vagy idézheti a korabbi hatdarozataiban kidolgozott érveket, jogelveket. Az
indokoldasnak és alkotmanyjogi forrasainak ugyanis a demokratikus jogadllamban mindenki
szamdra megismerhetonek, ellendrizhetének kell lennie, a jogbiztonsag igénye az, hogy a
dontési megfontolasok atlathatoak, kévethetoek legyenek. A nyilvanos érvelés a dontés
indoklasanak létalapja. A korabbi hatarozatokban kifejtett érvek felhasznalhatosagat az
Alkotmanybirosdag mindig esetrdl esetre, a konkrét tigy kontextusaban vizsgalja.”

Az Alaptorvény XXX. cikk (1) bekezdése leszogezi, hogy teherbiro képességének,
illetve a gazdasdagban valo részvételének megfeleléen mindenki hozzdjarul a kozos sziikségletek
fedezéséhez. Az Alaptorvényhez fiizott indokolas szerint az Alaptorvény a tarsadalmi
igazsadgossag elvének megfelelden altalanos jelleggel, valamennyi személyre és szervezetre
kiterjedden allapitja meg a kozteherviselési kotelezettséget, amelynek célja, hogy a zavartalan
tarsadalmi miikodéshez, a kozosség altal ellatandd feladatokhoz sziikséges anyagi fedezetet
biztositsa. E kotelezettség a teherbird képességen alapul, azaz mindenki olyan mértékben
koteles részt vallalni a kozos sziikségletek fedezésébdl, amennyire ezt koriilményei lehetdveé
teszik. A kozteherviselés ezen elvének az egyes hozzajarulds-tipusokra és jogalanyokra valo
konkretizélasa torvényi szabalyozas feladata.

Az Alaptorvényhez flizott Kommentar szerint az Alaptorvény XXX. cikke a kdzos
sziikségletekhez valo hozzajarulas tekintetében foszabalyként két tényezdt vesz figyelembe: az
egyik a teherbiro képesség, a masik a gazdasagban valo részvétel. A kozos sziikségletként
torténd megfogalmazas egyben jol tiikrozi, hogy valojadban nem kizardlag az allam céljat
szolgalja a befizetés, hanem az allam 4&ltal nyujtott gazdasagi, szocialis és kulturalis
szolgaltatasokat is ebbdl finanszirozzak, ami mar kozosségi érdek, és Osszefligg a tarsadalmi
szolidaritas és a vasarolt jog elvével.

Ugyanezt erdsitette meg az Alkotmanybirdsdg is, amikor kimondta, hogy az ado



elsddleges rendeltetése, hogy az adofizetés révén a természetes €s jogi személyek a jovedelmi
¢€s vagyoni viszonyaiknak megfelelden hozzajaruljanak a kozterhekhez, azaz megteremtsék a
pénziigyi fedezetet az allami szervek fenntartasahoz, illetdleg — az allami Ujraelosztas révén —
a kiilonb6zo kozérdekt feladatok ellatdsahoz. Emellett azonban az add — bar méasodlagosan, de
egyaltalan nem elhanyagolhatdan — az allami gazdasagpolitikanak is fontos eszkoze, amelynek
segitségével a torvényalkotd direkt vagy indirekt médon orientalni tudja a gazdasagi élet
szerepldit [31/1998. (VI.25.) AB hatarozat].

I1. Az iigy érdeme tekintetében

A panaszos alapvetden azt sérelmezte, hogy az ingatlana utan fizetendd telekad6 ttlzo
mértéki ¢és aranytalan, figyelemmel arra, hogy a telekre nem adhato ki épitési engedély, és e
koriilményt, mint helyi sajatossagot, a helyi jogalkotds nem értékelte a telekadd mentesség
korében. A beadvanyozo aggalyainak az dnkormanyzati adohatdsag eljarasat illetéen is hangot
adott, miszerint arr6l, hogy a telekre épitési engedély nem adhatd ki, az dnkorményzati
adohatdsagnak is tudomasa volt, mégis a telek utan adofizetési kotelezettségét allapitotta meg.
A panaszos allaspontja szerint figyelemmel arra, hogy a telekre épitési engedély sem adhato ki,
igy telekado targya sem lehet, és teleknek sem tekinthetd.

Mindebbdl kovetkezden vizsgalatom elsdsorban arra irdnyult, hogy egy kozel 20 éve a
helyi épitési szabdlyzat szerint kételezé szabdlyozassal érintett telek — melyre a kotelezé
szabalyozassal érintettség okan épitési engedély sem adhato ki, ezaltal épitési teleknek sem
mindsiil — lehet-e telekado targya. Igenl6 valasz esetén annak vizsgalata is sziikséges, hogy egy
ilyen telket terheld telekado fizetési kotelezettség esetén miként érvényesiil a kozteherviseléshez
a teherbiro képesség alapjan torténé ardanyos hozzajarulds kévetelménye. E korben
megvizsgaltam, hogy a helyi jogalkotas figyelembe vette-e a Hatv. 7. § g) pontjaban — korabban
6. § ¢) pontjaban — megfogalmazott jogegyenl6ségi kovetelményt.

1. A Hatv. 17. §-a szerint adokoteles az onkormanyzat illetékességi teriiletén 1€vo telek.
A Hatv. 52. § 16. pontja definialja a Hatv. alkalmazasaban telek fogalmat. E szerint telek az
épiilettel, épiiletrésszel be nem épitett foldteriilet, ide nem értve a) a belteriileten fekvo
termofoldet, feltéve, ha az tényleges mezdgazdasagi miivelés alatt all, b) a kiilteriileten fekvd
termofoldet, ¢) a tanyat, d) a kozut teriiletét, e) a vasuti palyat, a vasati palya tartozékai altal
lefedett foldteriiletet, f) a temetOkrdl és a temetkezésrdl szold torvény temetd fogalma ala
tartoz6 foldteriiletet ) a halgazdalkodasrdl és a hal védelmérdl szo16 térvény szerinti viztarozo,
banyato teriiletét, h) az erddt, i) az ingatlan-nyilvantartasban mocsarként nyilvantartott
foldteriiletet. A Hatv. telek meghatarozasaval szemben az Etv. 19. § (1) bekezdése a minGsitett
telekre, azaz az épitési telekre vonatkozd rendelkezéseket az alabbiak szerint rogziti: f0szabaly
szerint beépitésre szant teriileten épililet csak €pitési telken helyezhetd el. Az épitési telek
fogalmat az OTEK 1. sz. mellékletének 30. pontja rogziti, mely szerint épitési telek az a telek,
amely beépitésre szant teriileten fekszik, az épitési szabalyoknak megfelelden kialakitott, a
kozterliletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozteriiletre vonatkozo
jogszabalyi eldirasok szerint, vagy onallo helyrajzi szamon uUtként nyilvantartott maganutrol
gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termd6fold sérelme nélkiil megkodzelithetd és
amelynek a kozteriilettel vagy magénuttal k6zos hatarvonala legalabb 3,00 m.

Az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatosagi eljarasokrol és ellendrzésekrdl, valamint az
épitésiigyi hatosagi szolgaltatasokrol szolo 312/2012. (XI1.8.) Kormanyrendelet 18. § (1)
bekezdés b) pontja, a (3) és (4) bekezdése az épitési engedély kiadasaval Osszefiiggésben az
alabbiakat rogziti. E szerint ,[a]z épitésligyi hatosdg az épitési engedély irdnti kérelem
elbirdlasa soran vizsgdlja, hogy az épitési tevékenységgel érintett telek kialakitdsa az uj
épitmény ¢€pitése vagy meglévd €épitmeény bdvitése esetén — kivéve az Gsszevont telepitési
eljaras integralt épitési engedélyezési szakaszdban — az Etv. 23-24. §-dban, a telepiilési



rendezési tervekben és a jogszabalyokban meghatarozattak szerint megtortént-e, a telek
rendezett-e.” A (3) bekezdés szerint az épitési tevékenységgel érintett telek — a fentiekben
idézett Etv. 18. § (1) bekezdés b) pontja szerint — akkor minésiil rendezettnek, ha a helyi épitési
szabalyzat, ennek hianydban az illeszkedés szabalyai szerint alakitottak ki és az ingatlan-
nyilvantartadsba bejegyezték. A (4) bekezdés kimondja, hogy az épitésiigyi hatdsag az €pitési
enged¢ly iranti kérelmet elutasitja, ha a tervezett épitési tevékenység a fentiekben idézett 18. §
(1) bekezdés b) pontjaban foglaltaknak nem felel meg.

1.1. A fent idézett jogszabalyhelyek alapjan lathat6, hogy a Hatv. valamint az Etv. és az
OTEK eltéréen hatozza meg a telek fogalmat. Erre tekintettel annak a kérdésnek az
eldontésénél, hogy egy olyan telek, melyre a kotelezé szabalyozassal érintettség okan épitési
engedély nem adhato ki, a helyi adok vonatkozasaban adotargynak mindsiilhet-e — vagyis a
telekad6 targydnak meghatdrozasdnal —a relevans jogszabdlyi rendelkezések azonositasa
alapvetd jelentdségili. Ezzel Osszefiiggésben vizsgalandd, hogy az addjog, mint kozjogi
szabalyrendszer esetében mennyiben korlatozodik az adotargy — jelen esetben a telek
fogalmanak — meghatarozasa a Hatv.-re, illetve mennyiben elfogadhaté a Hatv. telek
fogalménak keretszabalyként valo értelmezése, amelynek Iényeges tartalmat mas jogtertilet, igy
példaul az épitésiigy — Etv. és OTEK — rendelkezései hatarozhatjak meg.

A Magyarorszag Gazdasagi Stabilitasardl szolo 2011. évi CXCIV. torvény 29. § (1)
bekezdése fizetési kotelezettség eldirasat kizardlag torvényi vagy — annak felhatalmazasa
alapjan — 6nkormanyzati rendeleti formaban teszi lehetové.

Az Alkotmanybirosag a 14/B/2001. AB hatarozataban kimondta, hogy az Alkotméany
nem hatdrozza meg a kdzteher fogalmat, nem rendelkezik arrol, hogy az dllam milyen jogcimen
vethet ki adot, csak azt a kovetelményt allitja, hogy azok feleljenek meg az alanyi kotelezettek
jovedelmi és vagyoni viszonyainak. Ezért a torvényalkoté az Alkotmdany felhatalmazésa és
emlitett kovetelménye alapjan a Hatv.-ben allapithatta meg a helyi adok fajtait, a helyi adok
targyait és alanyait. Erre tekintettel tehat a Hatv. az Alkotmany 70/1. §-a alapjan lehetdvé tehette
a vagyoni viszonyokhoz igazoddan vagyoni tipusti adok bevezetését ¢s az ado targyaként
megjeldlhette az ingatlantulajdont és az ingatlanhoz kapcsolodo vagyoni értékii jogot.

A Hatv. 2. §-a szerint az Onkormdnyzat adomegallapitisi joga az e tdérvényben
meghatarozott addalanyokra és adotargyakra terjed ki. A Hatv. 6. § e) pontja értelmében az
onkormanyzat adomegallapitasi joga arra terjed ki, hogy e torvény €s az addzas rendjérdl szolo
torvény, valamint az addigazgatasi rendtartasrol szolo torvény keretei kozott az adozas részletes
szabalyait meghatarozza.

A Hatv. masodik részének elején ,,Az egyes adokra vonatkozo kiilonds rendelkezések”
cim alatt rogziti a jogalkotd, hogy ,,Az egyes adok az altaldnos rendelkezések (elsO rész)
figyelembevételével és a II-VII. fejezet rendelkezései szerint vezethetdk be”.

A Hatv. masodik részéhez fliz6tt indokolasa szerint ,,Az altalanos rendelkezések
kotelez6 (normativ) jellegével szemben az egyes adokra vonatkozo kiilonds szabalyokat az
onkormanyzati képviselOtestiilet — a torvény altal behatarolt korben — a helyi sajatossagok
figyelembevételével alkalmazhatja, illetdleg érvényesitheti a sajat rendeletében meghatarozott
feltételekkel.”

Az addézési jogviszonyokban az adott adokotelezettséget eldird jogszabalyban
meghatarozott fogalmak az irdnyadok. A helyi adok esetében a sajatos szabalyozas abban
mutatkozik meg, hogy a Hatv. altalanos rendelkezései kotelezé (normativ) jellegiick, ezzel
szemben az egyes adokra vonatkozo6 kiilonos szabalyokat az 6nkorményzati képviselOtestiilet a
helyi sajatossdgok figyelembevételével alkothatja meg, de a torvény altal taxativ mddon
behatarolt korben. A helyi adora vonatkozé jogi szabalyozas tehat sajatos, alapvetden a Hatv.
rendelkezéseire épiil, de a Hatv. utaldsa alapjan az ad6zés rendjérdl szol6 2017. évi CL. térvény
(a tovabbiakban: Art.) és az adoigazgatasi rendtartasrol szolo 2017. évi CLI torvény (a
tovabbiakban: Air.) rendelkezésein is alapul, a helyi szempontokat érvényesitd taxativ kdrben



meghatarozott onkormanyzati rendeletek szabalyaival kiegésziilve.

A Hatv. 17. §-a hatarozza meg az adokdtelezettség targyat akként, hogy adokételes az
onkormanyzat illetékességi teriiletén lévo telek. A Hatv. 52. § 16. pontja a fentebb idézettek
szerint rogziti a telek Hatv. alkalmazésa szerinti fogalmat.

Kovetkezésképpen a telek a Hatv. 52. § 16. pontja alapjan lesz a 17.§ szerinti telekado
targya. A Harv. tehat onallo rendszerben szabalyoz, 2. §-aban kifejezetten kimondja, hogy az e
torvényben meghatarozott adotargyakra terjed ki a torvény hatalya. A Hatv. tovabbi — fentebb
idézett — rendelkezései szintén arra vezetnek, hogy a helyi adok kapcsan a Hatv. rendelkezései
kotelezoen alkalmazandok, a Hatv. mellett mads jogszabaly alkalmazasdara csak a Hatv.
kifejezett rendelkezése esetében van mod. llyen altalanos érvénnyel torténd utalast a Hatv.
kizarolag az Art. és az Air. kapcsan mond ki, illetve egyéb kérdésekben pedig a Hatv. az egyes
specialis szabalyai kozott rogzit utalo rendelkezéseket. Jelesiil a Hatv. 52. § 43. pontjaban az
épitési tilalom fogalmanal kifejezetten utal a Hatv. az Etv.-re , kovetkezésképpen az Etv. az
épitési tilalom fogalmanak megitélése szempontjabol bir relevanc1aval, ugyanakkor ezen
talmenden, igy a telek, mint adotargy fogalmanal az Etv., az OTEK illetve barmely mas
jogszabdly tovabbi rendelkezései a Hatv. kifejezett utalasa hianyaban nem vehetdk figyelembe.

Mindezért, tekintettel arra, hogy az ado tirgya a ,telek”, a Hatv. 17. §-dnak
alkalmazadsa soran nincs sziikség, illetve Hatv.-beli felhatalmazds hianydban lehetéség sem
arra, hogy a 17. §-ban, vagy az 52. § 16. pontjaban emlitett ,telek” fogalmat mas jogdg
rendelkezései alapjan lehessen értelmezni. A Hatv. ugyanis egyértelmiien és aggdlymentesen
rendelkezik arrol, hogy az adotargy tekintetében kizdarolag a Hatv. rendelkezései az iranyadok,
kovetkezésképpen mas jogszabdly rendelkezése csak a Hatv. kifejezett utalasa alapjan veheto
figyelembe. Kovetkezésképpen egy olyan telek, melyre épitési engedély nem adhato,
dltalanossagban a Hatv. alapjan képezheti telekado targyat és pusztan az a koriilmény, hogy a
telek az OTEK szerint nem mindsiil épitési teleknek, nem jelenti azt, hogy telekado fizetési
kotelezettség sem terhelheti.

2. Fenticket kovetden annak vizsgalata is szilikséges, hogy a helyi épitési szabalyzat
szerint kotelezé szabdlyozdssal érintett telek beépithetetlensége okdan az addalanyok a telekadod
megfizetése alol mentesiilhetnek-e a Hatv. alapjan, illetve e koriilmény, mint helyi sajatossag
figyelembe vehetd-e helyi adorendeletben, mint adomentességi ok.

2.1. A Hatv. 19. § c) pontja értelmében mentes az ado alol az épitési tilalom alatt allo
telek adokoteles teriiletének 50%-a

Jelen ligy kapcsén kiilon kiemelést érdemel a Kuaria a KGD 2019.160. elvi dontése,
amelyben ramutatott arra, hogy az adoalanyok a telekado megfizetését egy adott ingatlan
beépithetetlenségére tekintettel kétféle médon keriilhetik el.

Egyrészt, amennyiben az ingatlan fizikai jellemzdi okan — példaul sziikségszerii
rekultivacioval érintett banya, kornyezetvédelmi karmentesitésre szoruld hulladéklerako —
objektive beépithetetlen, akkor az érintett ingatlan nem felel meg a Hatv.-ben definialt telek
fogalmanak, azaz nem tartozik az adonem targyi hatdlya ala. Ez mindsiil a beépithetetlenség
fizikai korlatjanak, amelyet a birdsagi joggyakorlat alakitott ki. (EBH2011. 2357
Kfv.1.35.610/2016/9.) Masrészt az ingatlan meghatarozott jogi korldt esetén mentesiil az
adofizetési kotelezettség alol. Amennyiben ugyanis azt érintéen az Etv. szerinti épitési tilalom
all fenn, az ingatlan adokoteles teriiletének 50 szazaléka a Hatv. 19. § ) pontja alapjan mentesiil
az adofizetési kotelezettség alol. Az ingatlan tehat ebben az esetben is teleknek mindsiil, és a
telekado targyi hatalya alé tartozik, viszont az Etv.-ben meghatéarozott jogi korlatra tekintettel
menteslil az adofizetési kotelezettség alol. A jogi korlat esetén a beépithetdség elvi lehetdsége
fennall, viszont az Etv. annak gyakorlati megvalosulasat kizarja.

Az Onkormanyzat tdjékoztatdsa szerint a tirgybeli ingatlan a tulajdoni lap tanisiga
szerint a 2015-2020- években nem dllt épitési tilalom alatt, tovabba az Onkormanyzat, illetve a
jegyz6 dontése alapjan a jelzett ingatlanra ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést igényld
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valtoztatasi tilalom sem kertilt elrendelésre. A panaszos ingatlana a helyi épitési szabalyzat, az
OBESZ alapjan kételezd szabdlyozdssal érintett. Ez azt jelenti, hogy az ingatlan az Obor utcaval
parhuzamosan huzodé késébbiekben megnyitando 0j, 14 m széles utca és a 64991/2 hrsz.-a
arok mellett egy 8 m széles vizrendezési teriiletként is funkcional6 (gépjarmi kozlekedést nem
engedélyezd) kozteriilet kialakitdsa érinti. A fent leirt nyomvonalon tervezett kozteriiletek
kialakitdsanak el6irasa az OBESZ 2018. augusztus 1-ei hatalyba 1épése 6ta van érvényben.
Hasonlo, de az arok feldl kissé eltéré nyomvonalon a kozteriiletek kialakitasat a 2001. december
1-én hatéalyba Iépett 32/2001. (X.30.) 6nkormanyzati rendelettel jovahagyott OBVSZ is mar
tartalmazta.

A panaszos ingatlanat tehat nem az Etv. 20. § (1) bekezdése szerinti tilalom, hanem a
helyi épitési szabalyzat érinti, erre tekintettel az ingatlan az OBESZ-ben meghatéarozott dvezeti
besorolasok miatt nem beépithetd. Ez azonban nem mindsiil olyan korlatnak, amely az
ingatlannak a telekado targyi hatalya alol valo kiesését eredményezhetné. Kizardlag abban az
esetben kertilhetne tehat ki az ingatlan a telekado targyi hatdlya alol, amennyiben az fizikai
szempontok alapjan lenne beépithetetlen. Az viszont megallapithato, hogy az ingatlan nem a
fizikai jellemzéi okdn minésiil beépithetetlennek, hanem az OBESZ 6vezeti besoroldsdra
tekintettel. Az OBESZ szerinti beépithetdségi korlatozas pedig a jogi korldtok korébe, és nem
a fizikai korldatok csoportjaba tartozik. Az ingatlanon az OBESZ-ben foglaltak alapjan fennallo
jogi beépithetdségi korlatok viszont nem felelnek meg a Hatv.-ben nevesitett, adomentességet
eredményezd jogi korldatra vonatkozo kritériumnak sem. Ugyanis a vizsgalt id6szakban — illetve
jelenleg is — hatalyos Hatv. rendelkezései szerint csak az Etv. szerinti épitési tilalom az, amely
alapjan a Hatv. 19. § c) pontjaban foglalt adomentességi ok megvalosulhat. Mads
jogszabalyban, igy példaul egy onkormanyzati rendeletben meghatarozott jogi korlat nem
eredményezi automatikusan és kotelezé jelleggel az ingatlan Hatv. 19. § c¢) pontjaban
meghatarozott részleges adomentességet.

Ahogyan az Onkormanyzat megkeresésemre adott vélaszabol is kirajzolodik, az
Onkormanyzat e logikara tekintette] — miszerint az épitési korlatozas nem minésiil az Etv.
szerinti épitési tilalomnak — nem biztositott telekadd mentességet a helyi épitési szabalyzat altal
épitési korlatozassal érintett telekre vonatkozoan.

2.2. A Hatv. 2016. december 31. napjaig hatalyos 6. § c) pontja rogzitette, hogy ,,[a]z
onkormanyzat addmegallapitdsi joga arra terjed ki, hogy: az ado mértékét a helyi
sajatossagokhoz, az onkormanyzat gazdalkoddsi kévetelményeihez és az adoalanyok
teherviselo képességéhez igazodoan (...) megallapitsa. A Hatv. 2017. januéar 1-t6l
alkalmazando, és a jelen eljarasban is irdnyado 7. § g) pontja az nkorméanyzat mozgasterét az
adomegallapitas terén mar szigoribb, egymasra ¢épiild kritériumok megfogalmazasaval
szabalyozza. E szerint ,,[a]z dnkormdnyzat adémegallapitasi jogat korlatozza az, hogy: az
addalap fajtajat, az add6 meértékét, a rendeleti adomentességet és addkedvezményt ugy
allapithatja meg, hogy azok 0sszességiikben egyarant megfeleljenek a helyi sajatossagoknatk,
az onkormanyzat gazdalkodasi kovetelményeinek és az adoalanyok széles korét érintéen az
adoalanyok tehervisel6 képességének,”. A Hatv. 7. § g) pontjdban meghatarozott mérce a
korabbi szabalyozastol —a Hatv. 2016. december 31. napjaig hatalyos rendelkezéstdl — eltéréen
deklaraltan ,,az addalanyok széles koréhez” igazodik, aminek terjedelmét az adoterhelés alapja
oldalarol vett azonossag, az addterhelés alkotmanyosan védhetd indoka, tovabba ezen ok és az
érintett kor lehatarolasa kozotti okszerli, nem Onkényesen meghatarozott kapcsolat altal
jellemezhetd helyzet hatarolhatja be. (K6£.5025/2018/4.) Kiemelendd tovabba, hogy a Hatv.
altalanos rendelkezései kozott elhelyezett — 2009. januar 1. napjatdl hatalyos — 6. § d) pontja
felhatalmazza az onkormanyzatokat arra, hogy a Hatv.-ben ,, meghatarozott mentességeket,
kedvezményeket tovabbi mentességekkel, kedvezményekkel, igy kiilondsen a lakésok esetében a
lakasban lakohellyel rendelkezd eltartottak szamatol, a lakason fennallo, hitelintézet altal
lakasvasarlasra, lakasépitésre nyujtott hitel biztositékaul szolgald jelzalogjog fennallasatol, a
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lakdsban lakohellyel rendelkezdk jovedelmétdl fiiggd mentességekkel, kedvezményekkel”
kibovitsek.

Mindezek alapjan vizsgaland6 az is, hogy a helyi épitési szabalyzat szerint kozel 20 éve
kotelez6 szabalyozéssal érintett telek beépithetetlensége, mint helyi sajatossag figyelembe
vehet6-e helyi adérendeletben, mint adémentességi ok, illetve annak figyelembevételére az
onkormanyzati jogalkotd koteles-e. E korben megvizsgaltam, hogy a helyi jogalkotés
figyelembe vette-e a Hatv. 7. § g) pontjaban — korabban a 6. § ¢) pontjaban — megfogalmazott
ugynevezett jogegyenldségi kovetelményt.

A Kuria Onkorményzati Tandcsa eddigi gyakorlatdban tobb alkalommal foglalkozott a
Hatv. fenti rendelkezése szerinti, az 6nkormanyzat gazdalkodasi kovetelményeivel és az ad6z6
teherbird képességével egyenértékli kovetelményeknek mindsilé ,, helyi sajatossagok”™
tartalmanak meghatarozasaval, valamint a Hatv. 6. § d) pontjaban az 6nkormanyzati jogalkoto
altal a Hatv.-ban tételesen megjelolt mentességeken tal nyujthatdé mentességek korével.

A Hatv 6. § ¢) pontjanak (jelenleg 7. § g) pontja) ,,a helyi sajatossagokhoz, az
onkormanyzat gazdalkodasi kovetelményeihez és az adodalanyok teherviseld képességéhez
igazodd” fordulatdnak értelmezése kapcsan a Kuria a K6f.5.025/2014. szamu hatarozataban
megallapitotta, hogy az a Hatv. jogegyenldségi szabalya: az 6nkormanyzati jogalkoto a rendelet
hatalya ald tartozé valamennyi addalany esetében a kotelezettség mértékét a vagyontomegben
megtestestild értékhez kotheti, attol eltérni a helyi sajatossagok avagy az oOnkormanyzat
gazdalkodasi kovetelményei altal indokolt esetben lehetséges. A Hatv. dltaldnos rendelkezései
kozott elhelyezett 6. § d) pontja az nkormanyzati jogalkoto altal nyudjthaté mentességek korét
— a tételesen megjeldlt mentességeken til — nyitva hagyja. A Hatv. rendelkezései ebben a
tekintetben ,,minimumszabalyként” értékelhetdk, azaz az dnkormanyzati jogalkot6 a torvényi
mentességi szabalyokon tal tovabbi mentességeket adhat az adoézdknak. Erre tekintettel
allaspontom szerint a telekadd esetében a Hatv. 6. § d) pontja, mint minimumszabaly nem
sziikiti le a telepiilési onkormanyzatok altal kialakithato szabalyozas iranyat az 6nkormanyzati
jogalkotoé altal nyujthaté mentességeket illetden, azonban jelzi, hogy az 6nkormanyzatnak az
ad6 megallapitasa soran figyelemmel sziikséges lenni a jelzett szempontokra is. Mindezek
alapjan az adomérték meghatarozasakor figyelembe veendo szempontok — ugymint a helyi
sajatossagok, onkormdnyzat gazdalkodasi kovetelményei, az aranyos, az adoalanyok teherbiro
képességhez igazodo kozteherviselés — barmelyikének a sérelme az 6nkormdanyzati rendeletben
meghatarozott adomértékre vonatkozo rendelkezés jogellenességének megallapitasara
vezethet. 4 Hatv. 6. § ¢) (jelenleg 7. § g) pontja) és d) pontja ugyanis lényegében az Alaptorvény
adoalanyt védo teherbiro képességre és a kozteherviselés aranyossagara vonatkozo eldirdsait
kozvetiti az onkormanyzati jogalkotds szamara.

A Kiria eddigi gyakorlataban helyi sajatossagként tekintett az eddigiekben a kiiltertileti
ingatlanok méretbeli sajatossagaira, a funkciobeli kiilonbségekre [a Kuria Ko6f.5045/2013.
szaml hatdrozata], a telepiilésen beliili elhelyezkedésre [Kuria Ko6f.5001/2013. szamu
hatarozata]. Mindezek alapjan megdllapithato, hogy az adotargy funkcidja, illetoleg az
adotarggyal kapcsolatos lényeges, dltaldnostol eltéré koriilménye eredményezhet olyan
sajatossagot, amelyre tekintettel kell lenni a telekado mertékének megallapitasakor. A Hatv. 6.
§ d) pontja szerinti felhatalmazason alapulo mentesség, kedvezmény szabalya azonban akkor
felel meg a jogegyenldség 6. § c) (jelenleg 7. § g) pontja) pontja szerinti kovetelményének,
amennyiben az éstszerii indokokkal alatamaszthato.

A fent részletezett joggyakorlat alapjan kimunkalt elvek a Hatv. — 2016. december 31.
napjaig hatalyos — 6. § c¢) pontjahoz kapcsolodtak, ugyanakkor értelemszeriien a Hatv. 2017.
januar 1-tol alkalmazando, és a jelen eljarasban is alkalmazando 7. § g) pontjara is iranyado.

Az érintett Onkorményzat allisfoglalasabol egyértelmilen megallapithatd, hogy a
panasszal érintett telekre — bar az nem dll az EW. szerinti épitési tilalom hatdlya alatt — nem
adhato ki épitési engedély.
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A panasszal érintett ingatlan a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas szerint egy belteriileten
fekvo, 2306 m? alapteriilet(i ,, kivett beépitetlen teriilet” amely az OBVSZ alapjan 2018-ig 1942
m2 L5-111-O dvezetbe (oldalhatiros és aprotelkes, oldalhatiros beépitésii kertvarosias
lakoteriilet) tartozo beépitésre szant teriilet és 364 m? pedig vezetbe nem sorolt teriiletbd] allt,
2018-2020. kozott pedig 2000 m?> OBESZ szerint Lke-2BO/O-1 besorolast beépitésre szant
teriiletbdl és 306 m? Gvezetbe nem sorolt teriiletbd] 4ll.

A panasszal érintett telek — ¢és feltehetéen a teriileten fekvd tobbi telek —
beépithetbségének akaddlya az Obor utcaval parhuzamosan huzodo uj utca és egy vizrendezési
teriiletként is funkcionald (gépjarmii kozlekedést nem engedélyezd) kozteriilet kialakitasa,
amelyhez sziikséges egyrészt az, hogy az ingatlan tulajdonosai telekalakitdsi eljaras keretében
harom részre osszak telkiiket, és a kozbenso részt — ahol az uj utca keriilne kialakitasra — az
onkormanyzatnak ingyenesen atadjak. Masrészt ezt kévetoen — tehat ha telekalakitast minden
¢rintett ingatlantulajdonos elvégezte és a kozbensd részt az Onkormanyzatnak atadtdk —
keriilhetne sor a tervezett kozbensé utca teriiletén a Févarosi Onkormdnyzat (kozmiivek)
valamint az Obudai Onkormanyzat (kézvilagitds, utépités) dltali fejlesztések végrehajtisdra
annak érdekében, hogy az uj utca gépkocsival is jarhatova valjon. Amikor ez megtérténik
(vagyis a telekalakitas, kdzbensd rész dnkormanyzatnak torténd ingyenes atadasa, valamint a
kozteriileti fejlesztések végrehajtasa), tehdt jogilag és fizikailag is kialakul az uj utca, akkor az
un. belsé telkek is ,, épitési telekké” vdlhatnak, az Obor utca feleld telekrész a telekalakitdsi
eljaras és az kozbensd résznek az Onkormanyzatnak torténd ingyenes dtaddsa utdn valhat
epitesi telekkeé. A panasszal érintett telek esetében lathatd, hogy a kotelezo szabalyozadssal
érintettség végrehajtasa csak az Onkormdnyzat kozremiikodésével hidalhaté at. Bar a telek
beépitésre szant teriileten fekszik, mégis az ingatlan beépitése nem a telek tulajdonosanak
dontésén alapulo kérdés, hanem egy 20 éve elfogadott és napjainkban is az érintett teriiletre
ervényes helyi épitési szabalyzat alapjan kialakitando uj utca, valamint e szabdlyozas alapjan
kialakult magdnutak kozhaszndlatra torténd dtaddsanak Onkormdnyzat kézremiikodésével
torténd jogi rendezésének fiiggvenye.

A fentiekre tekintettel megdllapitom, hogy bdr az érintett Onkormdnyzat jogalkotoi
autonomidjaba tartozik az, hogy a Hatv. 6. § d) pontja alapjan milyen kérre terjeszti ki a
telekado aloli mentesség lehetoséget, azonban a vizsgalt esetben dllaspontom szerint a helyi
jogalkotasnak a Hatv. 1. § () pontja szerinti helyi sajdatossag korében kellett volna értékelnie
azt, hogy a targyi ingatlan bar beépitésre szant dvezetben taldalhato, jelenleg épitési engedély
nem adhato ki rd.

Fentiekkel szoros Osszefiiggésben sziikséges tovabba felhivnom az Onkormanyzat
figyelmét arra is, hogy a helyi €pitési szabalyzat alapjan kozel 20 éve fennallo kotelezd
szabalyozéssal érintett ingatlanok esetében Gigy tiinik, hogy az Onkormanyzat a helyi épitési
szabalyozasban megjelend kozérdeket, a tervek megvaldsitasat (azok sziikségesseégét) elobbre
valonak tekinti, mint az id0 mulasat és ezzel egyiitt a tulajdonosok érdekeit. Ezzel
osszefiiggésben azonban alappal meriil fel az a kérdés, hogy milyen , ,erds” valojaban a
kozérdek fenndllasa, hiszen a szoban forgo terv megvalositasdra immdr 20 éve nem keriilt sor.
Felmeriil ezzel kapcsolatban az is, mennyire ardnyos az egyéni tulajdonosi érdekek korlatozdasa,
figyelemmel arra is, hogy jelen iigyben az adott ingatlan beépithetéségeétil fiiggetleniil is
Jjelentds részben fenntartja az onkormdnyzat az adéalany telekado fizetési kotelezettségét. A
tulajdonosok sem a jovobeli kdzérdekii célokkal és korlatozasokkal, sem azok id6tartamaval —
a bizonytalan helyzet akar végtelenségig valo fenntartasaval — szemben nem tudnak fellépni,
jogos — vagy jogosnak vélt — érdekeiket sem tudjak jogi uton érvényesiteni. Aggdlyosnak
latszik, hogy a korlatozasok atmenetiséget és kiszamithatosagat semmilyen garancialis eldiras
sem biztositja (mikozben az idd muldsa — a Korabbiak szerint — a tulajdonosok telekado fizetési
kotelezettségeben nem elhanyagolhato szerepet jatszik).
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Fentiekre tekintettel megallapitottam, hogy az Onkormanyzat azaltal, hogy az Or.-ben
az érintett telkek tekintetében nem biztositott telekado mentességet és a helyi sajatossag korében
nem értékelte a targyi ingatlan és az érintett teriileten fekvo egyéb ingatlanok dltalanostol eltéro
azon helyzetét, hogy bar beépitésre szant ovezetben taldlhatoak a telkek, jelenleg épitési
engedely nem adhato ki rajuk, a kozteherviseléshez a teherbiro képesség alapjan torténo
aranyos hozzajarulas kévetelményével osszefiiggo visszassagot valositott meg.

Hangsulyozando, hogy hivatali elédom 2016-ban a maganszemélyek tulajdonat
hatarido nélkiil, akar tobb évtizedig is terhelo kozérdekii telepiilésrendezési korlatozasok
kapcsan feltart visszassag orvoslasa érdekében az AIJB-472/2016. szamui jelentésében az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérol szolo  térvémy modositasat  javasolta. A
Miniszterelnokséget vezeté miniszter a jelentést elfogadva arrol tajékoztatta a Hivatalt, hogy a
kozérdekii cél érdekében elrendelt tilalmak hianyzo idobeli korlatjiaval kapcsolatban a
sziikséges intézkedést megteszi, az épitesiigyi jogszabalyok folyamatban lévé feliilvizsgalata
2017. ev vegéig lezarul. A torvéenymodositas elfogadasarol és hatalyba lépésérdl nincs
tudomasunk, ugyanakkor a kozelmultban tobb panasz érkezett a Hivatalhoz hasonlo témdban.

Intézkedésem

A vizsgalt ligyben a kozteherviseléshez a teherbird képesség alapjan torténd aranyos
hozzéjarulds kovetelményével Osszefliggd visszassdgot allapitottam meg. A jelentésemben
feltart alapjogi visszassag elharitasa és a jovébeni visszassag megeldzése érdekében az alapvetd
jogok biztosarol szol6 2011. évi CXI. torvény

1. 37. §-a alapjan felkérem az Onkormanyzatot, hogy a jelentésben feltart szempontokra
figyelemmel vizsgalja meg annak lehetéségét, hogy az OBESZ altal kotelezd
szabalyozassal — az Obor utcaval parhuzamosan hiizodé kés6bbiekben megnyitando j,
14 m széles utca és a 64991/2 hrsz.- 4rok mellett egy 8 m széles vizrendezési
teriiletként is funkcionald kozteriilet kialakitdsaval — érintett ingatlanok esetében —
figyelemmel a Hatv. 6. § d) és 7.§ g) pontjaban foglaltakra — adomentességi okként helyi
sajatossag korében értékelheté-e a panasszal érintett ingatlan, valamint az érintett
teriileten fekvd egyéb ingatlanok altalanostol eltérd azon helyzete, hogy bar beépitésre
szant Ovezetben talalhatoak a telkek, jelenleg és az elmult 20 évben épitési engedély
nem adhato ki rajuk, tovabba

2. a 31. és 32. §-a alapjan felkérem az Onkorményzatot hogy vizsgalja meg annak
lehetdségét, hogy a panaszos erre irdnyuld kérelme esetén az ad6zéas rendjérdl szolo
2017. évi CL. torvény 201. § (1) bekezdése alapjan fennallo adotartozas elengedésének
torvényi feltételei fenndllnak-e.

Budapest, 2021. az elektronikus datumbélyegz6 szerint

Dr. Kozma Akos
az alapvet6 jogok biztosa
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