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A KIVOSZ allaspontja
.

Az addzas kérdéskore politikai kompetencia. Igy
a KIVOSZ-nak mint szakmai szervezetnek ehhez
nincs koze. Tagjainak kulon-kulon termeszetesen
van. Am ilyen iranyu ismereteket nem gyUjt €és nem
tesz kozze, ahogy politikai forumokat sem szervez.

- Az ingatlanérték, az szakmai kompetencia, igy
mint olyan a KIVOSZ-nak nem csak latoterében van,
hanem kifejezetten kompetensnek tartja magat ezen
kerdések megitésében es kezelésében, éppen
szakmai szervezeti mibenlétébdl fakadoan.



A tovabbiak

Nem a KIVOSZ hivatalos — kozgyllés avagy
elnokség altal deklaralt - allaspontjat
képezik, hanem egy 1996-6ta folyo
folyamatos piacfigyelesbdél, melynek tobb
mint egy millié lakoingatlanpiaci adat az
eredmenye es a hattere.

De nem is fuggetien a KIVOSZ-tol.



A Vagyonado Torvenyrol

Megallapithatjuk, hogy a Vagyonado
Torvény, az APEH Ingatlanado-kalkulatorai
a piaci ingatlanértékekre nézve
megtévesztok, karokozasra alkalmasak.

Az ingatlanadozas esetében két lényeges
elemmel kell szamoljunk, ugymint

- az adoalap
— adokulcs



Ami politika és ami nem
.

Az adokulcs megallapitasa és ezzel
kapcsolatosan az érintettek korének
kérdése egyértelmuiien politika, azaz dontés
kérdeése.

Mas a helyzet az adoéalappal, igy a szamitott
ingatlanértékkel. Mert az bizony
szamithato!



Az ingatlanerték az adoalap
-

Az addalap szoros osszefuggésben van a
lakdingatlanok értéekevel.

A lakéingatlanok értéeke hazankban mérheto
és szamithato. Barmennyire szomoru is az
szakemberek nagy részének, statisztikai
alapon is. Nem csak egyedi osszehasonlito
modszerrel.



Van hogy nincs
-

Magyarorszagon létezik ugyan lakoingatlan-
piac, am nem mindenhol.

Sot telepuléseink nagy részén — avagy akar
egyes varosréeszeinkben - éppen hogy nem
értelmezheto ingatlanpiac, azaz nem
mukodik.

Ezt pedig semmi mas nem tudja barki elott
megmutatni, csak és kizarolag a
statisztikak.



Hol mukodik lakoingatlan-piac?
-

Piac — igy lakdingatlan-piac is - csak ott van,
ahol forgalom is van, és az a forgalom
kimutathaté, nyomon kovetheto.

A forgalomnak egyik feltétele a kinalat, a
masik pedig a fizetoképes kereslet.

Ahol a fizetoképes kereslet nem jelenik meg,
nem érzékelheto és ki sem mutathatd, azaz
nincs mért forgalom, ott a lakéingatlan
kinalat jelenléte még nem jelent piacot!



Megeérti a torvényhozas?
-

Lathatéan nem eérti meg, avagy nem is akarja
megerteni. Piaci alapon lakoingatlan-ertékral,
forgalmi értekrél, szamitott értékrol csak ott
beszélhetunk, ahol statisztikai értelemben
Kimutathaté arszinvonalat allapithatunk meg.

Mit tett ennek ellenére a torvényhozas mind a
Luxusado, mind pedig a Vagyonado
esetében? Ezeértis rossz torvény a
Vagyonado Torveny!



Megeérti az allamhatalom?
c

Lathatéan nem érti meg, avagy nem akarja megérteni. A
Kormanyzat utasitotta az APEH-et ugynevezett
Ingatlanado-kalkulator elkészitésere.

Mindenki errdl beszélt. A csapbdl is ez folyt. A médiaban
megszolitottak piaci szakembereket is — nem csak
politikusokat, akiknek lila segédg6zuk nincs a
lakdingatlan-piaci viszonyokrdl — am Ok is piaci erdekeik
mentén részletek felmutatasaval kenték el a lényeget és
a tenyeket. Tisztelet a kivételnek.



Megertik a lakoingatlanok
tulajdonosai?

Lathatoan nem, mert hagyjak magukat
megvezetni a mainstream media altal.

Nem fordulnak piaci szakemberekhez, tobbek
kozott azert sem, mert a mainstream media
kitakarja eloluk az igazsagot.



Mi az igazsag a lakoingatlanok erteket
illetéen?

Piacgazdasagban, igy Magyarorszagon is egy-egy
lakdingatlannak egy-idében és egyszerre kétféle értéke
létezik, ugymint

— Helyérték ami statisztikailag is kimutathato

— hasznalati érték, amit szakember képes megallapitani

Es itt most tekintsiink el ha lehet rank 16csélt idegen
protokolloktol.

Mutassak be azok helyénvalésagat Mongéliaban és
Albaniaban. Marpedig nekiink vannak lokalis

mongdaliaink és albaniaink. Tessék elmenni Borsodba
és Baranyaba!



Mi a helyertek?
-

A helyeérték (lokalis érték) lényegében a kdznyelvben is
ismert négyzetméter arral azonosithato.

Mar a kisiskolasok is tudhatjak azt, hogy nem ugyanaz a
piaci ertéke egy ugyanolyan lakasnak Budapesten,
avagy Somogyharsagyon.

Nem ugyanaz Londonban, avagy Budapesten. Ezek az
helyertek zonak meérhetok, kimutathatok a piaci adatok
alapjan.

Példa helyértékszamitasra!




Megmutatjuk

most Budapestnek az egyes postai iranyitoszam
kOrzetekben mért kinalati négyzetmeterarait
egy lakoingatlan erték-terképen. Forras:
www.ingatlan-online.com
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Elmondjuk
-

azt 14 éves folyamatos monitoring (mérés) alapjan hogy
Budapestnek a mintegy hatezer utcajaban évente jo ha
1500 utcaban létezik statisztikai értelemben is
értelmezhetd piaci forgalom, azaz minimum 3
lakdingatlan gazdat cserélt és a vetelar ismertnek
veheto.

hogy egy-egy (postai) iranyitoszam korzeten belul
(Budapesten 160 ilyen van) az egyes utcak forgalmaban
és az ott gazdat cserélt (avagy kinalt) lakoingatlanok
negyzetmeter araiban is jelent6s a szoras.




Jelezzuk
« /0007

hogy mindezek ellenére

— utcai atlagertek,

— utcacsoport atlagerték,

— iranyitdoszam korzet szerinti atlageértek,
a piaci adatok alapjan képezhetd.



Ahol van helyeérték
-

Ahol piaci forgalom meérhet0, ott helyértek mindig
definialhato és szamithato, ingatlanado alap is
szamithato.

Az ugyanis konvencio, definicio kerdése, hogy
mit tekintunk a ,megfigyelt” terségnek példaul
az ingatlanadozas szamitott ertekeneél, amire
a helyertéket vonatkoztatjuk.



Megallapitjuk
-

hogy a Vagyonado Torvényben Budapestre
keruletenként — illetve vidéeken -
megallapitott négyzetmeéterarak
(helyertéekek) rettenetesen durvak, nem
felelnek meg a piaci valésagnak,
megtévesztok és ezaltal karokozasra
alkalmasak.



Bizonyitjuk
-

orszag vilag — és ha szukséges fluggetlen
magyar, avagy europai birésag elétt is hogy az
APEH Ingatlanado-kalkulatorai
— Becsllt
— Szamitott

altal szolgaltatott értekek megtevesztok
Budapestre és az orszagra egyarant.




Kar akkor kovetkezhet be
« /7

e mikor a lakoingatlan tulajdonos ugy fizet adot,
hogy arra egyebirant — a torvéeny alapjan - nem
lenne kotelezett.

e ha egyeébirant a Vagyonado Torveny alapjan
adofizetésre kotelezett lett volna a lakdingatlan
hiteles piaci értéke alapjan, am a kalkulatorok
szolgaltatta ,eredméenyek” alapjan nem adott
bevallast, majd az APEH helyszini
vagyonosodasi vizsgalat alapjan birsagot és
adot allapit meg.



Akkor kerulheto el a kar
« /07

e ha és amennyiben hiteles és hivatalos lakoingatlan-
értekelés all rendelkezésére az adozasra kotelezettnek.

e Hiteles lakoingatlan-értékelés pedig az, amit a torvény
szerint arra jogosult szakember készit a jogi garanciakkal

és szakmai felel6sségbiztositassal.



Mi a lakoingatlanok hasznalati ertéeke?
c- |

A lakodingatlanoknak ott is van értéke, ahol piaci ertek,
helyérték forgalom alapjan nem mutathato ki. Ez a
hasznalati érték, amelyet a szakember szintén statisztikai
adatokbal kiindulva helyszini szemlével egybekotve
kepesek megallapitani.

Az ingatlanértekel6 szakmaban ezt az érteket az amortizalt
ujraelballitasi erteknek nevezik. Tevedeés ne essek, ez is
szolgalhat alapul az ingatlanado-alap szamitasnak. A
régi ,in situ” érték.



Kik kozolnek az ingatlanadozas
kapcsan a médiaban valotlansagokat?

Mindazok, akik azt allitjiak, hogy Magyarorszagon nem lehet
megallapitani az egyes lakdingatlanok ertékét, amely
alkalmas lehet az ingatlanado-alap szamitasara.
Megpedig azért, mert a helyerték illetve a hasznalati

erték minden egyes lakdingatlanra megallapithato.



Portfolio monitoring
-

A helyeértek illetve a hasznalati ertek minden egyes
lakoingatlanra megallapithato, helyszini szemle
nelkul is, egyszeruen a piaci adatok alapjan.

Egyebirant ezt teszik a bankok is a portfolio
monitoringjuk keretein belul. Amivel kontrollaljak az
értekelOk szakveélemenyeit.

A fuggetlen értekel6ktdl nem azért rendelnek értekelést
mert nem tudjak egy-egy pontjan az orszagnak
milyen ingatlan mit er, hanem azért hogy azt
ellendrizzek (letezik-e) dokumentaljak es a forgalmi

értekelés jogi felelosseget Ok viseljék.



Ki allapitja meg az ingatlanertéket?
c- |

Megallapithatja
— atulajdonos,
— a szakember,
- az APEH,
- a Birdsag.



Az ingatlanvagyon-ertékelo
szakemberek

éppen hogy arra nézve szereztek mind jogosultsagot, mind
képesitést és tudast, hogy egy-egy lakoingatlannak
megallapitsak hivatalosan és hitelesen is az értekét, igy
az ingatlanadozashoz szukseges ingatlanértéket is.

Jogosultsagaik a Lakastorvényben nyertek rogzitést.
Szakmai szervezeteik a szakembereké (egyeéni
tagsagon alapuld) a Képesitett Ingatlan-vagyonértékelbk
Orszagos Szbvetséege (KIVOSZ) az ingatlanértékeld
cégekeé pedig a Magyar Ingatlanszbvetseg (MAISZ).




Ingatlan-értekbecslo szakemberek
-

A piaci jogosultsagokra nézve joghezagok
vannak, amelyek rendezese kapcsan a
mulasztast a torvényhozas kovette el.

Az igazgatas meg nem jelzi a
torvenyhozasnak, hanem sumakol és
bedobja a gyeplot, hadd rugjak egymast a
piacon a versenyzok.

Az ingatlan-kozvetito szakemberek velt jogaiert
a MIESZ kuzd.




Mitol rossz a Vagyonado Torvéeny?
.

diszkriminativ, ezaltal alkotmanyellenes, karokozasra
alkalmas az adokuszobkent megallapitott harminc millio
forintos eértékhatar miatt az ehhez kozeli érteki
lakdingatlannal rendelkezOk szamara.

Szakmailag durva az alapertekek megallapitasanal,
0sszemossa azon teruleteket is, ahol van ingatlanpiac és
ahol nincs, ami szarvas hiba.

Azok a szamszerlisitett értekmodosito tényezok,
amelyeket a torvényalkotok voltak szivesek beallitani
szintén piaci ismeretekkel és statisztikakkal nem
megalapozottak, nem levezetettek, a szakmai
értekitélettel és elfogadottsaggal egyarant nem
rendelkeznek.



Torvényhozasi selejt
-

Sajnos hazankban nem ez az els6 csapnivalo
torvény. llyen volt a Luxusadoérol szolo Torvény
IS, melynek szamos hibaja atorokitodott a
Vagyonado Torvenybe is.

Ennek egyik oka az is, hogy a torvényalkotok, a
torvényhozok eés az allamigazgatas egyszerlen
nem élnek a szakmai szervezetnél felhalmozott
tudassal és piaci ismerettel.

Ugy tesznek, mintha mindenhez 6k értenének,
mialtal karok sorat okozzak.



Hol van az orszagban helyertek?
-

Egy mondatos valasz: Ott ahol statisztikailag
Kimutatott forgalom van. Csak ezeken a
telepuleseken beszélhetunk piaci értékekrdl!



Tilk listaja
amely 1997 6ta barmely évre elkészithet6

Ez egy, a KSH adatain nyugvoé Osszeallitas. Magyarorszag
azon telepuléseit mutatja, ahol a statisztikai
adatszolgaltatasra vonatkozo torvény alapjan (is) volt
értekelhetd ingatlanforgalom 2005. évben.

Egy Tilk-listaban csak azok a telepulés szerepelhet,
amelynek legalabb egy olyan utcaja volt az adott eévben,
ahol legalabb 3 db lakaseladas tortént.

(Ahol az ugyletek szama megfigyelési egyseégekent,
ingatlantipusonként 3 vagy annal tobb, torvény szerint. )

Tilk lista 2005




Helyérték 2005
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Alkotmanybirosag

« .
e a 756/B/2009. AB hatarozattal

e Az Alkotmanybirésag a 2010.01.26-i ulésén
alkotmanyellenesnek talalta és visszamenoleg
megsemmisitette a vagyonado lakoingatlanokra
vonatkozo részeit.

e Az AB-nek nem onmagaban a forgalmi adozassal és
a vagyonado-torvény altal el6irt onadozassal volt
problemaja.



Alkotmanybirosag

e Nem lennénk meglepve, ha hamarosan
felcsendulne a cirkuszi szlogen: "Van masik!"
Az ingatlanado ugyanis normativ alapon ki is
vetheto, ahogy azt a helyi épitményadok
igazoljak.

e Az AB hatarozata itt




Tomeghisztéria
-

Tomeghisztéria keltés zajlik az ingatlanado
korul. A népet riogatjak vele a médian és
a torvenyhozason keresztul a multik és a
pénztoke, hogy a porhintés homalyaban
ok tovabbra is vigan talicskazhassak ki az
altalunk megtermelt javakat.

Es aki ezt nem latja, az tobb mint szellemi
vak és rest.



Nincs vege
.

Az IMF varhatoan ki fogja préselni a vagyonok
megadoztatasat €s ennek egyik legnagyobb
eleme az ingatlan.

Az ujratermelhetdo nemzeti vagyon, melynek 52
%-a felépitményes ingatlanokban, 48 %-a
uzemi berendezésekben és gepekben
testesult meg vagyon.



Epitményado
S

Az épitményadd is ingatlanado. Es itt hatalmas
a Csaky szalmaja es a jogserelmek.

Vigyazo szemunk a piacon tulmenden a
kozeljovOoben az épitményadozasra vessuk.

A politika ,,tulterjeszkedése” ezen a
teruleten is hatalmas.



Koszontem a figyelmet!
-

Tovabbi informaciok:
www.ingatlanado.hu
www.ingatlanertek.hu
www.vagyonado.info
www.ingatlan-online.com @
www.Kivosz.hu




