
Építményadóra vonatkozó főbb tudnivalók 
 
Kinek kell adatbejelentési nyomtatványt benyújtani? 
 
Az adatbejelentési nyomtatvány benyújtásának kötelezettsége azokat terheli, akik/amelyek  
az építményadó alanyának minősülnek és a tulajdonukban álló, illetve a vagyoni értékű jogukkal 
terhelt építmény (épület, épületrész) fekvése szerinti települési (kerületi) önkormányzat az 
építményadót bevezette. 
 
Az építményadó alanya lehet, aki a naptári év első napján az adóköteles épület: 

−  a tulajdonosa vagy,  

−  ha vagyoni értékű jog áll fenn az épületen, a vagyoni értékű jog jogosítottja: Az adóalanyiságot 
generáló vagyoni értékű jog az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett kezelői jog, vagyonkezelői 
jog, tartós földhasználat, haszonélvezet, használat joga - ideértve a külföldiek ingatlanhasználati 
jogát is -, földhasználat és lakásbérlet lehet.  

 
Ilyen vagyoni értékű jog ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzése esetén nem az ingatlan-
nyilvántartási tulajdonos, hanem az ilyen jog jogosítottjaként az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett 
személy minősül adóalanynak. 
 
A tulajdonos személye 
Az építményadó-kötelezettség kapcsán az ingatlan tulajdonosának azt a személyt vagy szervezetet 
kell tekinteni, aki/amely az ingatlan-nyilvántartásban tulajdonosként szerepel.  
 
Ha az ingatlan tulajdonjogának átruházására irányuló szerződést az ingatlanügyi hatósághoz 
benyújtották - melynek tényét az ingatlanügyi hatóság széljegyezte -, a szerző felet kell 
tulajdonosnak tekinteni. Ez alól kivétel, ha a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelmet  
az ingatlanügyi hatóság jogerősen vagy véglegesen elutasította vagy azt visszavonták, vagy  
a bíróság megállapította a szerződés érvénytelenségét.  
 
Mindez praktikusan azt jelenti, hogy a „széljegyre vett” szerző fél, a széljegyre vétel dátumát követő 
év első napjától az építményadó alanyának tekintendő. Kivételt ez alól az általános szabály alól az 
az eset képez, ha az ingatlanügyi hatóság a széljegyet anélkül törli, hogy a szerző fél tulajdonjogát 
bejegyezte volna.  
 
Ennek oka lehet az: 
 
- ha a hatóság a bejegyzési kérelmet véglegesen (jogerősen) elutasítja (ez a helyzet akkor áll elő, ha 
a bejegyzési feltételek nem állnak fenn, pl. a részletvétel meghiúsulása miatt nem megy teljesedésbe 
a szerződés),  
- ha maga a széljegyre vett szerző fél áll el az ügylettől és kéri a széljegyre vétele törlését, illetve  
- ha a felek között fennálló tulajdoni vagy kötelmi jogvita a bíróság elé kerül, ennek eredményeként 
a bíróság megállapítja a felek közti tulajdonváltozást generáló szerződés (jellemzően adásvételi, 
ajándékozási szerződés) érvénytelenségét és dönt az eredeti állapot helyreállításáról. 
 
Újonnan létrehozott építmény, például új lakás tulajdonosára speciális szabály is vonatkozik, ha  
a lakást „tervasztalról” vette meg. Ebben az esetben a szerző fél nem a szerződés ingatlanügyi 
hatósághoz való benyújtását követő évtől lesz tulajdonos, hanem azon évtől, mely évet megelőzően 
az új épület, lakás el is készül (használatba vételi, fennmaradási engedély jogerőre emelkedik, 
egyszerű bejelentés esetén a hatósági bizonyítványt kiadták). 
 



Egyéb módon történő tulajdonszerzés esetére a Polgári Törvénykönyv vonatkozó szabályai  
az irányadók. Ezen tulajdonszerzési fajták közé tartoznak az ingatlan-nyilvántartáson kívüli –  
a Ptk. szabályai alapján előálló – tulajdonszerzés-módok, így a ráépítés, elbirtoklás vagy  
az ingatlan-nyilvántartásban nem szereplő építmények szerzése is, de ide tartozik az öröklés útján 
való szerzés is. 
 
Vagyoni értékű jog jogosítottja  
Lásd építményadó alanya felsorolásnál! 
 
Egyéb esetek 
Társasház, -garázs és -üdülő esetén a tulajdonosok önálló adóalanyok, a közös használatú helyiségek 
után az adó alanya az említett közösség. 
Ha az épületnek több tulajdonosa van vagy többeknek áll fenn vagyoni értékű joga az adóköteles 
építményén, akkor tulajdoni illetőségük vagyoni értékű jogosultságuk arányában áll fenn  
az adóalanyiság. 
A Htv. mind az építményadóban, mind a magánszemély kommunális adójában lehetővé teszi azt, 
hogy ha egy adótárgy után egyidejűleg több személy (szervezet) adóalanyisága fennáll, akkor 
közülük – a többiek által erre felhatalmazott – egyik adóalany „tartsa a kapcsolatot”  
az önkormányzati adóhatósággal, azaz ez az egy, a többi adóalany által megbízott adóalany nyújtsa 
be az adótárgyra vonatkozó adatbejelentést (megállapodás). 
A megállapodás alapján benyújtott adatbejelentés – értelemszerűen – csak abban az esetben 
következhet be, ha az adótárgy ingatlan után az adóalanyiság egyidejűleg több személy vagy 
szervezet esetében áll fenn. Ez azt jelenti, hogy ha az adótárgy építményen, telken 
 

−  több személynek (szervezetnek) áll fenn tulajdonjoga,  

− vagy az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett – Htv. szerinti – vagyoni értékű joga, vagy  

− ha – kizárólag a magánszemély kommunális adója esetében – egy nem magánszemély 
tulajdonában álló lakáson egyidejűleg több magánszemély bérlőnek van bérleti joga. 
 

Ezen esetekben ezek a személyek írásban megkötött és az adóhatósághoz benyújtott 
megállapodásukban az adóalanyisággal kapcsolatos jogokkal és kötelezettségekkel egy tulajdonost 
vagy a vagyoni értékű jog jogosítottjai közül egy személyt (szervezetet) is felruházhatnak. 
Ez a lehetőség azonban csak akkor áll fenn, ha a megállapodásban valamennyi tulajdonos (vagyoni 
értékű jog jogosítottja) részt vesz. Például, ha lakásnak 4 tulajdonosa van, akkor egy erről szóló 
megállapodás megkötése esetén elegendő erről az adótárgyról egy – a három tulajdonostársa által 
erre felruházott – tulajdonostársnak egy adatbejelentési nyomtatványt benyújtania. 
Fontos, hogy a megállapodási nyomtatványt helyrajzi számonként külön-külön kell 
benyújtani! 
 
Miről kell adatbejelentést tenni? 
 
Az egy helyrajzi számon nyilvántartott adóköteles építményekről kell az adatbejelentést 
benyújtani. Abban az esetben, ha egy helyrajzi szám alatt több önálló adótárgy is található, ezekről 
az adatbejelentési nyomtatvány egyes betétlapjain, külön-külön kell számot adni. 
 
Építményadó-köteles az épület és az épületrész.  
Az épület és az épületrész minősülhet lakásnak vagy nem lakás céljára szolgáló épületnek, 
épületrésznek.  
 
Ócsán a Rendelet 4. § (5) bekezdése alapján tárgyi mentesség illeti meg a lakás céljára 
szolgáló építményeket és a rendeltetésszerű használatukhoz szükséges épületrészeket. 



 
Épület alatt – az építményadó-szabályozás vonatkozásában – az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló törvény szerinti olyan építmény vagy annak azon része értendő, amely  
a környező külső tértől szerkezeti elemekkel részben vagy egészben mesterségesen kialakított, 
elválasztott teret alkot és ezzel az állandó vagy időszakos tartózkodás, illetve használat feltételeit 
biztosítja, ideértve az olyan önálló létesítményt is, amely részben vagy teljes belmagasságával  
a környező csatlakozó terepszint alatt van.  
 
Épületrész pedig az épület önálló rendeltetésű, a szabadból vagy az épület közös közlekedőjéből 
nyíló önálló bejárattal ellátott helyisége vagy helyiség-csoportja, amely azzal felel meg lakásnak, 
üdülőnek, kereskedelmi egységnek, egyéb nem lakás céljára szolgáló épületnek, hogy az ingatlan-
nyilvántartásban önálló ingatlanként nem szerepel. Ilyen lehet – többek között – többlakásos 
épületben (pl. ikerházban) található nem albetétesített lakás, egy családi ház garázsában kialakított 
önálló bejáratú „kisbolt” vagy műhely is.  
 
Az adókötelezettség az építmény valamennyi helyiségére kiterjed, annak rendeltetésétől, illetőleg 
hasznosításától függetlenül. Az építmény használatának a szünetelése az adókötelezettséget nem 
érinti. 
 
Az építményadó alapja 
Az építmény m2-ben számított hasznos alapterülete. 
 
Az építményadó évi mértéke 
300 Ft/m2. 
 
Meddig, hová kell a bejelentést benyújtani? 
 
Az adókötelezettség keletkezését, megszűnését, változását kiváltó ok bekövetkeztét követő év 
január 15-ig kell a bevallást benyújtani. Ahhoz az önkormányzathoz kell az adatbejelentést 
benyújtani, amelyiknek a területén az adóköteles építmény található. 
 
Például, ha valaki lakást, családi házat vásárolt az év november 20-án, akkor a következő év január 
15-ig kell a nyomtatványt kitölteni és benyújtani a lakás fekvése szerinti önkormányzati 
adóhatósághoz. 
 
Mi történik az adatbejelentést követően? 
 
Az adatbejelentés adatai alapján az önkormányzati adóhatóság határozatban állapítja meg az adót. 
Tehát az adózónak nem kell kiszámítani az adót. 
 
Amennyiben a határozat-hozatalhoz az szükséges az adóhatóság hiánypótlást rendelhet el, ami azt 
jelenti, hogy további adatokat kérhet. Ha a tényállás ekkor sem tisztázható, akkor  
az önkormányzati adóhatóság ellenőrzést rendel el és ellenőrzés keretén belül hoz határozatot az 
adó összegéről. 
 
Az adózónak a határozat kézhezvételét követően kell az adót megfizetni a határozatban szereplő 
időpontokban és összegben (jellemzően évente két részletben kell az adót megfizetni március 15-
ig és szeptember 15-ig). 
 

  dr. Molnár Csaba s.k.  
  jegyző 


