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dr. Oszké Péter pénziigyminiszter Ur részére .

Tisztelt Pénziigyminiszter ur !

Az egyes nagy értékli vagyontargyakat terhelé adordl szold torvény, valamint
korabban az ingatlanad6 eldkészitése soran a Magyar Ingatlanszovetség — mint meghatarozé
ingatlanszakmai érdekképviseleti szervezet — tobb alkalommal felajanlotta az ingatlanszakmai
segitségét a Tisztelt Minisztérium kodifikacids munkdjéhoz.

A Magyar Ingatlanszovetség a jogalkotasrdl szo6ld, a szakmai és a tarsadalmi
egyeztetési kotelezettségre vonatkozo 1987. évi XI. térvény 20. §-a, valamint a felajanlasai
alapjan azt varta, hogy hasznos szakmai szakért vélemény nyujtasara lesz lehetdsége.

Tekintettel arra, hogy a Magyar Ingatlanszovetségnek a hivatkozott torvény ereje
ellenére sem volt lehetdsége szakértdi anyagaval segiteni a jogalkotast, a hatalyba Iépett 2009.
évi LXXVIIL. torvény szovegével kapcsolatban az aldbbi, a teljesség igénye nélkiili,
kifejezetten harom, alapvetden ingatlanszakmai észrevételt teszi.

1.) Az ad6 targya
4.§. Adokateles a lakodingatlan.

A torvény az értelmezd rendelkezések soraban a 2. § 6. pontjaban meghatirozza a
lakéingatlan fogalmat.

A 2.-5. pontokban rogziti, hogy a torvény alkalmazasdban — a lakdingatlan fogalmanak
magyarazataként - mit tekint épiiletnek, épiiletrésznek, lakasnak, illetdleg tidiilonek.
Kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartadsban lakohaz, lakoépiilet, lakas, kastély, villa,
udvarhdz, illetéleg Ttdiiloként, {idiil6épiiletként, hétvégi hazként, apartmanként,
nyaraloként, csonakhazként nyilvantartott, feltiintetett, vagy ilyenként feltlintetésre varo



2)

ingatlanokat tekinti az egyes fogalomkor ala tartozonak. Csakhogy sem az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény, sem pedig a végrehajtasara kiadott
109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet nem ismeri a kastély, villa, udvarhaz, valamint
hétvégi haz, apartman, nyaral6 see csonakhdz megnevezést, jogi jelleget, illetve miivelési
agat. A végrehajtasi rendelet 39/A. §-a az ingatlan jogi jellegeként feljegyezhetd
megnevezések kozott a torvényben foglaltakat nem sorolja. Mint ahogy a miivelési agakat
taglalo 40-50. §-ai sem ismerik ezeket. Kovetkezdleg, amennyiben a torvény ezekkel a
fogalmakkal operal, akkor nem hivatkozhat az ingatlan-nyilvantartasra, amelybe a
bejegyzés csak a vonatkoz6 jogszabalyokban meghatadrozott modon és megnevezésekkel
torténhet. Més jogszabalyra e vonatkozasban a torvény nem hivatkozik.

Megallapitas :

A torvény onkényesen, nem a hatilyos jogszabalyoknak megfeleléen hatarozza meg
az ado targyat.

Az adé alapja

10. § Az ad6 alapja a lakéingatlannak az adéév elsé napjan fennallo forgalmi értéke.

A torvény szintén az értelmezd rendelkezések sordban, a 10. pont alatt hatdrozza meg a
forgalmi értéket.

Az 1990. évi XCIII., az illetékekrdl szold torvény hatalyos szovege az
alabbiakat irja :

68. § (1) A vagyonszerzési illeték alapjaul szolgdlo forgalmi érték
megallapitdsanal az abban az id6pontban fennalld forgalmi érték az
iranyado, amikor a vagyonszerzést a kozjegyzd bejelenti, illetve az
ingatlaniigyi hat6ésdg a hozza érkezett vagyonszerzési ligy iratait
tovabbitja [92. § (1) bekezdés] az 4allami adohatosdgnak, vagy a
vagyonszerzésrol az allami adéhatésag mas modon tudomast szerez.

70. § (2) Az allami addohatésag a forgalmi értéket helyszini szemle,
Osszehasonlitdo értékadatok alapjan, valamint az illeték fizetésére
kotelezett nyilatkozata ismeretében - sziikség esetén kiilsé szakértd
bevonasaval - allapitja meg.

(3) Az allami adoéhatosag a forgalmi érték megallapitdsa érdekében az
Osszehasonlito értékadatok kozil a kovetkezoket koteles - mas
értékmeghatarozokkal egyiitt - mérlegelni:

a) ingatlanszerzés esetében a telepiilés, nagyobb telepiilés esetén az
egésztOl elhatarolhato kisebb teriileti egység, kiilteriilet esetében a



gazdasagilag Osszefliggd térség ingatlanforgalmanak legaldbb 2 évet
atfogd értékmeghatarozoit; igy kiilondsen a folyamatdban ndvekvd vagy
csokkend ingatlanforgalmat, vagy az ingatlanforgalom teljes hianyéat, a
telepiilés, illetdleg a térség ennek megfeleld vagy ettdl eltérd értékadatait,
tovabba az illetékkiszabas targyat képezd ingatlanhoz térben ¢s iddben
legkézelebbi ingatlanszerzés olyan adatait, amely a forgalmi érték
megallapitasanal szamitasba vehetd. Osszehasonlitani elsdsorban az azonos
rendeltetésii ingatlanokat kell. Ha a telepiilésen Osszehasonlitasra alkalmas
ingatlan nincs, a forgalmi érték megallapitasanal a térséghez tartozo
hasonlo adottsagu telepiilések ingatlanszerzési adatai is felhasznalhatok;

Létezik

a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrdl, mely
rendelet a piaci érték meghatarozasat irja le:

2. § (1) A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés
alapjan meghatérozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitasa sordn a
jelzélog-hitelintézet altal folyodsitott kolcsondk hosszu lejaratabol szdrmazo
sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonséagait és
hozamait veszik figyelembe, amelyek varhatéan a jovében barmely
tulajdonost megilletnek.

(2) A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatdrozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés;
b) a hozamszamitason alapulo értékelés;
c¢) a koltségalapu értékelés.

Tovabba

a 2009. évi XIII. torvény a pénziigyi kozvetitorendszer feliigyeletét érintd egyes
torvények modositasarol, amely szintén a piaci érték leirasaval probalkozik:



1. § A hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrdl sz616 1996. évi
CXII. torvény (a tovabbiakban: Hpt.) a 78. §-t kovetden a kovetkezd
78/A. §-sal egésziil ki:

(3) E § alkalmazasadban az ingatlan piaci értéke az a becsiilt 0sszeg,
amelyért az ingatlan tulajdonjoga gazdat cserélhetne maganjogi
adasvételi szerzddés keretében, egy Onkéntes eladd és egy onkéntes vevo
kozott, megfelel6 marketingtevékenységet kovetden, tisztességes
feltételek mellett torténd tranzakcio keretében, amelynek soran a felek
jolértestilten, ésszertien, koriiltekintéen és kényszer nélkiil jarnak el. Az
értékmeghatarozasnal mas jogszabalyban leirtak szerint, a term6foldnek
nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 modszertan az iranyado.

A fenti szoveg a TEGoVA altal kiadott EVS 2003 ( European Valuation
Standards 2003 — Europai Ertékelési Szabvanyok 2003 ) 403. oldal piaci
érték ( market value ) alapjan irddott.

Az elfogadott IVSC / TEGoVA definicié a kovetkezd: a piaci értéke az
a megbecsiilt Osszeg, amelyen az értékbecslés napjan az ingatlan
tulajdonjoga az onkéntes vasarlo és az onkéntes elado kozott kicserélddik,
megfeleld marketingtevékenységet kovetden, amelynek soran a felek

¢ésszerlien, koriiltekintden €s kényszer nélkiil jarnak el. Lasd: ( Sz4.06-
Sz4.32)

Lathatd, hogy a torvény a forgalmi érték fogalom meghatdrozasanal nem veszi figyelembe

mas jogszabalyok el6irasait, igy nem is alkothat jogilag és szakmailag védhetd fogalmat.

Amennyiben ez torvény a hatdlyos szoveg szerint rendeli meghatarozni az ad6 alapjat

harom alapvetd problémaval kell szembesiilnie:

forgalmi érték csak akkor keletkezik, ha az ingatlan forgalomban értékesiil,
egyébként nincs az ingatlannak forgalmi értéke;

az ingatlanok értéke az id6, a fizikai, a piaci, és a gazdasagi viszonyok
fiiggvényében allanddan valtozoé érték;

ha az ingatlan egy adott idépontban érvényes értékét meg kell hatdrozni, azt csak
az 1993. évi LXXVIIL. térvény modositasardl szolo, 2005. évi CXXXII., a lakasok
¢s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol rendelkez6 torvény 64/B. § (1) szerinti szakember végezheti : ,, Az
ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység olyan 6nallo feladatkor,



3.)

amelynek ellatdsdhoz szilikséges az ingatlanértékelés és az ahhoz kapcsolodo
vagyoneértékli jogok és vagyoni értékek, valamint az ebben kialakult piaci
viszonyok gazdasagi, miiszaki és jogi kovetelményeinek ismerete. ,, , tehat az
ado alanyat nem kotelezheti a torvény mas jogszabalyban kizarélagos joggal
felruhazott szakember (OKJ 54343902 ) helyett érték megallapitasara.

Ehhez képest az allampolgaroktol egyrészt nem varhatd el, hogy tisztdban legyenek
ingatlanuk aktudlis forgalmi értékével, masodrészt az adofizetési kotelezettség
teljesithetésége érdekében nem varhatd el tdliik, hogy a bevallas elkészitése elott
ingatlanforgalmi szakvéleményt készittessenek és ennek koltségét viseljék, harmadrészt
az egzakt meghatarozhatésag hianyaban a forgalmi érték mas és mas az adoév elsd
napjan, a bevallas készitésének idépontjaban, illetéleg az adofizetési kotelezettség
teljesitési idépontjaban.

Megallapitas:

A torvény onkényesen, minden mas jogszabalyi eldirast és szakmai gyakorlatot
figyelmen Kkiviil hagyva hataroz meg fogalmakat és kotelezettségeket.

A szamitott érték

A torvény 16.§ (1) és (2) bekezdésében az adotargy szamitott értékének meghatirozasa
vonatkozasadban a Magyar Ingatlanszovetség kijelenti, hogy

e az l.szami melléklet szerinti telepiilési atlagértékek semmilyen szakmai
gyakorlatnak nem megfelel6 értékek;

e a 2. szamu melléklet szerinti korrekcids egyiitthatok hasznalata a nem szakember
szamara megoldhatatlan feladatot jelent.

Megallapitas:

A torvény ismételten onkényesen, minden szakmai alapot nélkiilozve ro6 feladatot
az adozora.



Altalanos észrevétel:

A mar hivatkozott 1987. évi XI., a jogalkotasrdl szol6 torvény 18. § (2) bekezdése kimondja,
hogy a jogszabdlyokat a magyar nyelv szabdlyainak megfelelden, vildgosan és kozérthetden
kell megszovegezni.

A jogszabaly dontd része nem felel meg ennek a feltételnek, mert még a szakemberek
szamara sem egyértelmiien érthetéek az egyes fogalmak, valamint az ezekhez kapcsolodo
rendelkezések.

Tisztelt Miniszter Ur !

A Magyar Ingatlanszovetség Oszintén sajndlja, hogy ebben a fontos, tarsadalmi és szakmai
kérdésben a jogalkotdas nem tamaszkodott az ingatlanjogot ¢és az ingatlanszakmat
hivatasszertien gyakorlok korére. A torvénybdl onkényesen kiemelt harom alapvetésen és az
altalanos észrevételen til a torvény minden bekezdésében foglaltakra, valamint a nem
szabalyozott kérdésekre is van a Magyar Ingatlanszévetségnek modositod javaslata, melyeket
szlikség esetén kozre fog bocsatani.

Budapest, 2009-07-24

Mehrli Péter
elnok



