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Előterjesztés 
Albertirsa Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

2025. május 29-ei ülésére 
 

A magánszemélyek kommunális adójáról szóló 41/2004. (XI. 25.) számú rendelet 

módosításáról 

 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
 

I. Előzmények: 
 

Az OVIT lakóközösség azzal a kérelemmel fordult a Képviselő-testület felé, hogy módosítsa a 
magánszemélyek kommunális adójáról szóló 41/2004. (XI. 25.) számú önkormányzati rendelet 
azon rendelkezéseit, amelyek a lakóközösség tagjait a többi Albertirsán élő és kommunális 
adófizetési kötelezettség alá eső adóalanyhoz képest hátrányosabban érintik. 
 
A lakóközösség nevében eljáró közös képviselő kérelmében kifejtette, hogy méltánytalannak 
és igazságtalannak érzik, hogy a hatályos rendelet alapján az OVIT társasházban élő 
lakástulajdonosok a külön helyrajzi számon lévő padlásuk és garázsuk után is kommunális adó 
fizetésére kötelezettek, így háromszor annyi adót kénytelenek fizetni, mint egy családi ház 
tulajdonosa ugyanazon a településen. (Az OVIT lakóközösség kérelme az előterjesztés 1. számú 
melléklete). 
 
 

II. Helyzetelemzés: 
 
A Pénzügyi Iroda adócsoportjának ügyintézőivel megvizsgáltuk a benyújtott kérelmet, illetve 
az adómentességre vonatkozó szabályok garázsokra és kiegészítő helyiségekre vonatkozó 
bővítésének lehetőségét. Megállapításainkat az alábbiakban foglalom össze: 
 

1. Garázsok 
 
 A garázsok, pontosabban gépjármű tárolására szolgáló épületek után fizetendő kommunális 
adó kérdése nemcsak az OVIT lakóközösséget érintik (12 db. garázs).  
 
Az Erzsébet lakótelephez és a Luther utcai lakásokhoz is tartozik 4-4-db. gépjármű tárolására 
szolgáló építmény, amelyek az ingatlan-nyilvántartásban kivett beépítetlen területként 
vannak nyilvántartva (az ingatlanokon lemezgarázsok találhatók), és amelyek után a 
lakástulajdonosokat külön kommunális adófizetési kötelezettség terheli. 
Fentieken túl, a településen két magánszemély tulajdonában van külön helyrajzi számon 
található garázs, amelyek után kommunális adó fizetésére kötelezettek. 
 
 
 

 



OVIT Lakóközösséghez tartozó garázsok 

Hrsz. adó mértéke Ingatlan-nyilvántartásban 
feltüntetett elnevezés 

2946/C/1 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/2 2026. 01. 01-től fizet garázs 

2946/C/3 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/4 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/5 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/6 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/7 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/8 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/9 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/10 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/11 18.000.- Ft. garázs 

2946/C/12 18.000.- Ft. garázs 

Luther utcai lakótelephez tartozó garázsok 

265/1 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

265/2 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

265/3 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

265/4 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

Erzsébet lakótelephez tartozó garázsok 

265/5 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

265/6 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

265/7 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

265/8 18.000.- Ft. kivett beépítetlen terület 

Magánszemélyek tulajdonában lévő garázs 

476/A/7 18.000.- Ft. garázs 

1751/2/B 18.000.- Ft. garázs 

   

Összesen: 378.000 Ft.  

 

Az újonnan létesült társasházak (Munkácsy lakópark, Centrum lakópark, Árpád lakópark, 

Alberti lakópark) esetében nem merül fel a különálló garázsok adóztatásának problémája, 

mivel azokban parkolók kerültek kialakításra a társasház udvarában, a társasházéval 

megegyező helyrajzi számon. 

2. Tároló- és kiegészítő helyiségek (padlás): 

Albertirsán jelenleg kizárólag az OVIT lakóközösség tagjai fizetnek kommunális adót a külön 

helyrajzi számon lévő tároló helyiségek és kiegészítő helyiségek (padlások) után. 

A Htv. 52. §. (értelmező rendelkezések) 10. pontja   határozza meg a kiegészítő helyiség 

fogalmát: 

„10. kiegészítő helyiség: a lakáshoz, üdülőhöz tartozó, jellegénél és kialakításánál fogva csak 

tárolásra alkalmas padlás, pince, ide nem értve a gépjárműtárolót;” 



Ezek a helyiségek az ingatlan-nyilvántartásban külön helyrajzi számon, jellemzően „egyéb 

helyiség”-ként szerepelnek. 

A tároló-, kiegészítő helyiségekkel kapcsolatban az OVIT lakópark esetében számtalan 

probléma merül fel, melyeket röviden úgy lehet összefoglalni, hogy az ingatlan-

nyilvántartásban feltüntetett állapot és a helyiség valódi funkciója több esetben eltér 

egymástól: 

✓ van olyan külön helyrajzi számon lévő ingatlan, ami lakásként van nyilvántartva, és 

padlásként funkcionál; 

✓ van olyan külön helyrajzi számon lévő ingatlan, ami egyéb helyiségként van 

nyilvántartva és lakásként funkcionál; 

✓ van olyan külön helyrajzi számon lévő ingatlan, ami lakásként van nyilvántartva, de egy 

használati megosztással a fele lakásként a fele padlásként funkcionál; 

✓ van olyan külön helyrajzi számon lévő egyéb helyiség, amiről „elfeledkeztek”, amikor 

a lakást értékesítették, az adásvételi szerződésbe nem került bele, így jelenleg a 

szokásjog szerint a „hozzá tartozó” lakás tulajdonosa használja, de az ingatlan-

nyilvántartásban, még mindig a korábbi tulajdonos nevén szerepel. 

 

OVIT Lakóközösséghez tartozó kiegészítő helyiségek 

Hrsz. adó mértéke Ingatlan-nyilvántartásban 
feltüntetett elnevezés 

2946/A/5 18.000.- Ft. lakásként van nyilvántartva, 
felét padlásként, felét 
lakásként használják 

2946/A/6 18.000.- Ft. egyéb helyiség 

2946/A/11 18.000.- Ft. lakásként van nyilvántartva, 
padlásként funkcionál 

2946/A/12 9.000.- Ft. egyéb helyiség 

2946/A/17 6000.- Ft egyéb helyiség (2/6 
tulajdoni hányad) 

 6000.- Ft egyéb helyiség (2/6 
tulajdoni hányad) 

2946/B/2 18.000.- Ft. egyéb helyiség, lakásként 
funkcionál 

2946/B/5 18.000.- Ft. egyéb helyiség 

2946/B/6 18.000.- Ft. egyéb helyiség 

2946/B/11 18.000.- Ft. egyéb helyiség 

2946/B/12 18.000.- Ft. egyéb helyiség 

   

Összesen: 165.000.- Ft  

 

 

 



Amennyiben a Képviselő-testület a tároló, valamint kiegészítő helyiségekre mentességet kíván 
adni, az a fentebb részletezett problémák miatt körültekintő szabályozást igényel. A mentesség 
megadását az alábbi elvek figyelembe vételével javasoljuk: 
 

✓ A lakásként nyilvántartott ingatlanok esetében továbbra is fenn kell álljon a 
kommunális adófizetési kötelezettség, függetlenül attól, hogy azok ténylegesen tároló-
, vagy kiegészítő helyiségként funkcionálnak, tekintettel arra, hogy jelenleg azok az 
albertirsai lakosok is többszörös kommunális adót fizetnek, akik nem társasházban 
élnek, de több lakás, vagy családi ház van a tulajdonukban. 

 
✓ A mentességet javasoljuk ahhoz a feltételhez kötni, hogy az adóalany ugyanazon 

társasházban lévő lakása után már fizet kommunális adót. Így elkerülhető az adó 

kikerülése oly módon, hogy valaki tároló- kiegészítő helyiséget használ lakásként, 

továbbá érdekeltté tehetjük azokat a tároló-, kiegészítő helyiség tulajdonosokat az 

ingatlan tulajdonviszonyának rendezésében, akik ezt korábban a hozzájuk tartozó 

lakásuk értékesítésekor elmulasztották. 

 
 

III. Jogszabályi háttér: 
 
A helyi önkormányzat adóztatási tevékenységét a helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény 

(továbbiakban: Htv.) alapján és keretei között megalkotott helyi rendelet alapján végezheti. 

Az adózás eljárási kérdéseit az adózás rendjéről szóló 2003. évi XCII. törvény (továbbiakban: 

Art.) szabályozza. 

A Htv. felhatalmazása és rendelkezései szerint a települési önkormányzat rendelettel az 

illetékességi területén helyi adókat vezethet be. Az önkormányzat tehát jogosult, de nem 

köteles helyi adót működtetni. Amennyiben az önkormányzat az adóztatás mellett dönt, azaz 

él azzal a törvényes jogával, hogy helyi adónemet vezet be, akkor önkormányzati rendeletet, 

azaz jogszabályt alkot. Az önkormányzati adórendelet alkotásakor azt a módszert kell 

alkalmazni, hogy az önkormányzati adórendelet kizárólag csak azokat a rendelkezéseket 

tartalmazza, amelyek a meghatározott adónem bevezetéséhez elengedhetetlenül 

szükségesek. Ennek megfelelően a rendeletnek elégséges tartalmaznia az adott adónem 

bevezetéséről való döntést, az adó mértékét, valamint a rendelet hatálybalépésének napját. 

Amennyiben az önkormányzat a törvényi kedvezményeket, mentességeket önkormányzati 

kedvezményekkel, mentességekkel kívánja bővíteni, akkor értelemszerűen erről is az 

adórendeletben kell rendelkezni. Természetesen a magasabb szintű jogszabály rendelkezései 

akkor is érvényesek, ha azt az alacsonyabb szintű jogszabály (önkormányzati rendelet) nem 

veszi át, és nem ismétli meg.  

A jelenleg hatályos, a magánszemélyek kommunális adóról szóló 41/2004. (XI. 25.) számú 

önkormányzati rendeletünk ezzel a jogalkotási módszerrel készült, ezért a társasházak 

esetében a külön helyrajzi szám alatt nyilvántartott garázs és kiegészítő helyiségek utáni 

adófizetési kötelezettség nem a helyi jogalkotói (Képviselő-testületi) szándékból, hanem a 

magasabb szintű jogszabályból (Htv.) ered: 

https://njt.hu/jogszabaly/1990-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/1990-100-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2003-92-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2003-92-00-00


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).   

(3) * Az adókötelezettség az építmény valamennyi helyiségére kiterjed, annak rendeltetésétől, 

illetőleg hasznosításától függetlenül. 

Amennyiben a Képviselő-testület méltányolja az OVIT lakóközösség kérelmét, ez a hatályos 

rendeletünk mentességre vonatkozó szabályainak a garázsokkal és a kiegészítő helyiségekkel 

történő bővítésével lehetséges. 

Az önkormányzat által biztosított mentességeket kommunális adó megfizetése alól a  hatályos 

rendeletünk 6. §-a tartalmazza, az alábbiak szerint: 

„Mentes az adó alól: 

a) az építési hatóság igazolása alapján beépítésre alkalmatlan vagy beépítési tilalom alá 
eső földrészlet, 

b) szükséglakás 
c) kérelmére az a 70 éven felüli magánszemély, aki 

ca) egyedül él és jövedelme nem haladja meg a tárgyév január 1-én érvényes szociális 

vetítési alap összegének 450 %-át, vagy 

cb) a 62. életévét betöltött házastársával, élettársával él, és akinek a vele közös 
háztartásban élő jövedelmét is figyelembe véve, az 1 főre jutó jövedelme nem haladja meg 
a tárgyév január 1-én érvényes, szociális vetítési alap összegének 400 %-át, feltéve, hogy 
az ingatlan az adóalany lakó- vagy tartózkodási helyéül szolgál. 

d) az a zártkerti földterület, mely a földhivatali nyilvántartás szerint   művelés alól kivett, 
és nincs rajta épület vagy épületrész.” 
 

A helyi rendeletek módosítása a következő szabályok alapján lehetséges: 

Magyarország gazdasági stabilitásáról szóló 2011. évi CXCIV. törvény 32. §-a alapján: 

Adókötelezettséget megállapító, az adóalanyok körét bővítő, az adó mértékét növelő, illetve 

kedvezményt, mentességet megszüntető jogszabály kihirdetése és hatályba lépése között 

legalább 30 napnak el kell telnie. 

A Htv. 6.§ (1) bekezdése alapján:   

Az önkormányzat adómegállapítási joga arra terjed ki, hogy a 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. 
 
A Htv. 42/B.§-a értelmében: 
A jegyző, főjegyző az önkormányzati adórendelet, valamint annak módosítása 
hatálybalépését megelőző hónap ötödik napjáig – a kincstár elektronikus rendszerén 
keresztül – adatot szolgáltat a kincstár számára: 

https://njt.hu/jogszabaly/2011-194-00-00#SZ32


a) a helyi adónem, a települési adónem bevezetésének napjáról, 
b) az önkormányzat által megállapított adóalap, adómérték, adókedvezmény, adómentesség 
szövegéről, 
c) a b) pontban említett rendelkezések hatálybalépésének napjáról. 
 

IV. Összegzés: 

A 2024. évben a garázsokra és a kiegészítő helyiségekre előírt kommunális adó mértéke 

502.500.- Ft volt, ami a 2024. évben előírt kommunális adó (85.738.776.-Ft) 0,58 %-a. 

A 2024. évben a garázsokra és a kiegészítő helyiségekre előírt 502.500 Ft. előírásból 502.500 

Ft teljesült, ami azt jelenti, hogy az érintett lakóközösségben, lakóparkokban élők 

fegyelmezett adófizetők, akik abban az esetben is jogkövető magatartást tanúsítanak, ha a 

szabályozást magukra nézve hátrányosnak, méltánytalannak tartják. 

A helyi adópolitika célja az, hogy a helyi adók az önkormányzat folyamatos, stabilan előre 

tervezhető, reálértéküket megőrző, biztos bevételi forrását jelentsék, ugyanakkor az adózói 

kört illetően méltányosak, igazságosak és megfizethetők legyenek. 

Ezen elv figyelembevételével javaslom hatályos rendeletünkben a mentességre vonatkozó 
szabályozás bővítését oly módon, hogy a társasházakban élőknek a garázs, valamint a 
tároló-, és kiegészítő helyiségek után ne kelljen kommunális adót fizetniük. 
 
A helyi önkormányzat gazdálkodása biztonságának fenntartása érdekében az adókedvezmény 
nyújtása során kiemelt figyelmet kell fordítani az önkormányzat 2025. évi költségvetési 
egyensúlyának megtartására, ezért javaslom, hogy a módosítás 2026. január 1-jével lépjen 
hatályba. 
 
Figyelemmel fentiekre, kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztéshez csatolt 
rendelet-tervezetet megtárgyalni és elfogadni szíveskedjen! 
 
 Albertirsa, 2025. május 20. 

 
Jutasiné Klein Kitti 

               polgármester 
 

 

 

 

 

 



1. számú melléklet 

Előzetes hatásvizsgálat 
 

Albertirsa Város Önkormányzata Képviselő-testületének a magánszemélyek kommunális 

adójáról szóló 41/2004. (XI. 25.) önkormányzati rendelet módosításáról 

 szóló …/2025. (.….) önkormányzati rendelete megalkotásához 

Társadalmi hatások:  helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény 7. § g) pontja alapján az 

önkormányzat adómegállapítási jogát korlátozza az, hogy az adóalap fajtáját, az adó mértékét, 

a rendeleti adómentességet és adókedvezményt úgy állapíthatja meg, hogy azok 

összességükben egyaránt megfeleljenek a helyi sajátosságoknak, az önkormányzat 

gazdálkodási követelményeinek és az adóalanyok széles körét érintően az adóalanyok 

teherviselő képességének. Ennek az elvnek kíván megfelelni a rendelet-tervezet, amikor a 

helyi sajátosságoknak megfelelően bővíti a mentességek körét abból a célból, hogy a 

szabályozás ne érintse hátrányosan a társasházakban élő lakástulajdonosokat. 

Gazdasági, költségvetési hatások: a rendeletben foglaltak költségvetési hatása, hogy a 2026. 

évben a kommunális adóbevétel előreláthatólag 500.000-550.000 forint összeggel csökken. 

Környezeti és egészségi hatások: a rendeletben foglaltak végrehajtásának környezetre 
gyakorolt hatása, egészségügyi következményei nincsenek. 
 
Adminisztratív terheket befolyásoló hatások: a rendeletben foglaltak végrehajtásának 
adminisztratív terhei az Albertirsai Közös Önkormányzati Hivatal Pénzügyi Iroda 
adócsoportjánál jelentkeznek. 
 
A jogszabály megalkotásának szükségessége, a jogalkotás elmaradásának várható 

következményei: az előterjesztésben részletezettek szerint. 

A jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek: a 

jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, szervezeti, tárgyi és pénzügyi feltételek: 

rendelkezésre állnak.  
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Albertirsa Város Önkormányzata Képviselő-testületének …/2025. (….) önkormányzati 

rendelete 

a magánszemélyek kommunális adójáról szóló 41/2004. (XI. 25.) önkormányzati rendelet 

módosításáról 

 

[1] Albertirsa Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felülvizsgálta kommunális adó 

megfizetése alóli mentességre vonatkozó szabályokat és a helyi sajátosságoknak megfelelően 

módosítja azokat. 

[2] Albertirsa Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi adókról szóló 1990. évi C. 

törvény 6. §-ának d) pontjában kapott felhatalmazás alapján, a Magyarország Alaptörvénye 

32. cikk (1) bekezdésének h) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a következőket 

rendeli el: 

1. § 

A magánszemélyek kommunális adójáról szóló 41/2004. (XI. 25.) önkormányzati rendelet (a 

továbbiakban: Rendelet) 6. §-a a következő e) és f) pontokkal egészül ki: 

e) a magánszemély tulajdonában lévő, különálló helyrajzi számmal rendelkező, gépjármű 

tárolására szolgáló épület, garázs; 

f) a társasházban lévő tároló helyiség, és a Htv. 52. § 10. pontjában meghatározott kiegészítő 

helyiség, amely az ingatlan-nyilvántartásban nem lakásként van nyilvántartva, és amelynek 

adófizetésre kötelezett magánszemély adóalanya ugyanazon társasházban lévő lakása után 

kommunális adót fizet. 

2. § 

Ez a rendelet 2026. január 1-jén lép hatályba, és a hatályba lépését követő napon hatályát veszti. 

 

 

……………………………………. …………………………………… 
Jutasiné Klein Kitti  

polgármester 
dr. Kovács Timea 

jegyző 

A rendelet kihirdetve:  

 

dr. Kovács Timea 
jegyző 
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