Iustum Aequum Salutare
XX.2024.3.+69-78.

DISSERTATIONES

A LAKOINGATLAN ERTEKESITES AFA-MERTEK ENEK
CSOKKENTESE — A SZOCIALPOLITIKA ESZKOZE?

Butor Gabor
PhD-hallgaté (PPKE JAK)

1. Bevezet6 gondolatok

Az ingatlanok mind a k6zgazdasag, mind az egyes jogagak szabalyrendszerében vagy
akar a jogpolitika teriiletén' kiilonleges szerepet toltenek be. Nincs ez masként az ado-
jog, illetve azon beliil az altalanos forgalmi ad6zas esetében sem, amelynek vonatko-
zasaban megallapithatd, hogy az ingatlaniigyletekre irdnyadd szabalyozas nemcsak
specialis, hanem egyuttal az egyik legszerteagazobb is. A szabalyozas komplexitasat
fokozza, hogy az altalanos forgalmi ado (illetve uniods jogi terminologiaja szerint hoz-
zaadottérték-ado) esetében bar egy unios szinten harmonizalt adonemrdl van szo, az
egyes tagallamok szdmos ponton jelentés mozgastérrel rendelkeznek a tagallami sza-
balyok megalkotasa tekintetében. Ennek kovetkeztében az egyes tagallamokban bar
hasonlod, mégis részletszabalyait illetéen mas-mas szabalyozasi megoldasokkal talal-
kozhatunk. Mindemellett az is hangstlyozando, hogy az altalanos forgalmi adot érintd
szabalyrendszer, valamint birdsagi és adohatosagi gyakorlat az elmult évtizedekben
dinamikus fejlédésen ment keresztiil, amely valtozasok értelemszeriien az ingatlanokat
érint6 tigyleteket sem hagytak, illetve hagyjak érintetleniil. Ennek megfelelden a szaba-
lyozashoz kapcsolodoan felmeriilo kérdések kore is évrél-évrol boviil, illetve valtozik.

Az ingatlanokra vonatkoz6 afa meghatarozasa — elsddlegesen az 10j lakoingatla-
nokra vonatkozé kedvezményes adomérték alkalmazasaval — az elmult években
visszatérd adopolitikai eszkdz Magyarorszagon. Az utobbi iddszakban az altalanos
forgalmi adot érintéen kiadott értekezések szamottevo részét tették ki az uj lakasok
értékesitése kapcsan bevezetett 5%-os adomérték alkalmazhatosagaval kapcsolatos
kérdések, illetve értelmezések. Ennek kapcsan kiemelendd, hogy a szabalyozas 2024
végeig tovabbra is hatalyban van (illetve bizonyos feltételekkel egészen 2028 végeéig),

' MENYHARD Attila: Dologi jog. Budapest, Osiris, 2007. 61.

This is an open-access article distributed
@ ® under the terms of the Creative Commons
BY Attribution License 4.0.



70 Butor Gabor

tovabba nem zarhat6 ki annak tovabbi évekre torténd meghosszabbitasa, figyelemmel
az elmult évek tendenciaira.?

A fentick kapcsan felmeriil a kérdés, hogy mennyiben igazsagos a kedvezményes
adomérték meghatarozasa olyan, a gazdasagban kiemelt szerepet betoltd szektor, mint
a lakoingatlan-értékesitések vonatkozasaban, illetve valojaban szolgalt, valamint szol-
galhat-e szocialpolitikai célokat az adomérték csdkkentése, mint ahogyan az a torvényi
indokolasbol kitlinik.

2. Az afa igazsagossaga

Az igazsagossag elve — annak modern formalis meghatarozasa szerint — azt koveteli
meg, hogy az azonosat azonosan, a kiilonbozot pedig a kiilonbozéség mértéke szerint
kezeljiik kiilonbozéképpen. Ha az azonosat kiilonb6z6képpen, a kiilonbozét pedig azo-
nosan kezeljiik, akkor igazsagtalanok, jogtalanok, vagy adott esetben alkotmanysértok,
természetjog-ellenesek vagyunk.* Az addigazsagossagot a jovedelemadok tekinteté-
ben a fizetdképesség elvével dsszhangban mutathatjuk ki, ugyanakkor az igazsagossag
kovetelményének vizsgalata a forgalmi adok, igy az afa esetében sem hianyozhat. A
személyi jovedelemado és az altalanos forgalmi ado esetében ugyanazon addalanynal
a személyi jovedelemadoé a gazdasagi teljesitmény kinalati oldalahoz igazodik, mig az
altalanos forgalmi ado ugyanazon gazdasagi tevékenység keresleti oldalahoz kapcso-
l6dva meriil fel.* Az mindig kényes kérdés, hogy egy adott adorendszer, vagy akar egy
konkrét adonem igazsagos, illetve méltanyos-e.’

Ennek eldontésére altalanosan elfogadott zsinormérték nem all rendelkezésiinkre és
az igazsagossag kérdésének megkdzelitése az adozas vonatkozasaban kiilondsen sok
vitara ad alapot. E tekintetben az is kérdéses, hogy egyaltalan politikai, tarsadalmi,
vagy gazdasagi igazsagossagnak kell megnyilvanulnia, illetve e tényezéket milyen
aranyban vegy¢k alapul az adérendszer kialakitasaban, sét egyaltalan ado vonatkoza-
saban mit nevezhetiink igazsagosnak.

Elmondhato, hogy az afa hatassal van az ad6zok magatartasara, dontéseikre és fo-
gyasztasi szokasaikra. Mindazonaltal jelentds szabadsagot biztosit az adozok részére,
figyelemmel arra, hogy sajat dontésiik, hogy mekkora jovedelem elkdltése mellett don-
tenck fogyasztasi célokbdl. A dontési szabadsag azonban részben mindsiil szabadnak,
tekintettel arra, hogy bizonyos arukat (példaul az alapvetd ¢élelmiszereket — igy kiilon-
boz6 hus-, tejtermékek, pékaruk) és szolgaltatasokat (igy példaul a kézmiiszolgaltata-
sokat) minden polgar kénytelen megvasarolni, illetve igénybe venni. Ez egyfeldl noveli

2 Ld. e vonatkozasban pl. a 2020. évi CXXXIIL térvény végso elbterjeszt6i indokolasa.

FRrIVALDSZKY Janos: Jog és igazsagossag a Caritas in veritate enciklikaban. In: OrRosz Andras Lorant —
Uiz Lérand (szerk.): Szerzetesi fogadalmak kanonjogi szempontbél. Budapest, L'Harmattan, 2012.
170.

4 Daniel DEAK: Hungary: Does the Hungarian Local Trade Tax Fall within the substantive scope of DTC?
IN: M. LANG — P. PISTONE — J. SCHUCH — C. STARINGER — A. STORCK — L. DE BOE — P. ESSErs — E.
KEMMEREN — F. VANISTENDAEL (eds.): Tax Treaty Case Law Around the Globe, Linde, 2011. 50.

ERCSEY Zsombor: Az szja- és az dfa-szabalyozads igazsagossaga a magyar adorendszerben. Pécs, 2012.
152.
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a horizontalis igazsagossagot, hiszen az azonos helyzetii adozok azonos mértékben
fizetnek adot, és azonos mértékili, mennyiség, illetve mindségli fogyasztasok esetén
szamszerlien is azonos mennyiségii adoval jarulnak hozza a kozterhekhez. Ugyanak-
kor az sem lehet kérdéses, hogy a fentiekb6l adodoan a vertikalis igazsagossag sériil,
tekintettel arra, hogy a tarsadalom legalacsonyabb jovedelemmel rendelkezd rétegei is
kénytelenek sajat fogyasztasi céllal bizonyos arukat és szolgaltatasokat megvasarolni,
¢és igy akar létminimumuk sem adomentes, s6t alacsonyabb jovedelmiikbél nemcsak
szazalékosan, hanem adott esetben — legalabbis az alapvetd ¢élelmiszereket és szolgal-
tatasokat figyelembe véve — szamszeriien is ugyanannyi adot fizetnek, mint a naluk
joval magasabb jovedelemszintiiek.® Az afat erre tekintettel szamos szerz6 regresz-
sziv adonak,’ illetve igazsagtalan adonak tekinti, mig egyes allaspontok szerint az afa
egyenesen a legigazsagosabb adonem® (1évén, hogy mindenki — lényegében személytol
fliggetleniil — egységesen koteles fizetni).

Az altalanos forgalmi ado szabélyozasanak sarokkovét jelentik az Afa tv.-ben® ne-
vesitett mentességek,' illetve kedvezmények (amelyek alatt a kedvezményes adokulcs
ala es6 ugyletek értendék).!! Az afa vonatkozasaban — tekintettel arra, hogy konkrét
személyi mérlegelésre egyaltalan nem, vagy csak altalanosan meghatarozott feltételek
alapjan van lehetdség — a kedvezmeényes adokulcsok alkalmazasa mellett a mentessé-
gekkel kiiszobolhetd ki az afa regressziv és sok szerzo altal vélt igazsagtalan jellege.
Ennek megfelelden a haztartasok részére valamilyen formaban biztositott mentesség
az alapvetd afa-strukturat progresszivabba teheti. A méltanyossag elve alapjan a ki-
valasztott aruk és szolgaltatasok afa aloli mentesitése nemecsak elfogadhato, hanem
kifejezetten igazsagos megoldas is, kiilondsen azokban a tarsadalmakban, amelyekben
sokan ¢élnek a szegénységi kiiszob alatt, illetve kdrnyékén.

Az adokedvezmények alkalmazasanak sziikségességét tobben is hangstlyoztak a
szakirodalomban. Fiilop Gyorgy Imre a lakaspiac helyzetének, illetve az allami sze-
repvallalas sziikségességének vizsgalata soran — a kozvetlen (direkt) tamogatasokon,
illetve az illeték csokkentésen tilmenden — kifejezetten kiemelte az altalanos forgal-
mi adé mérték csokkentésének jelentségét.”> Mindemellett szkeptikus allaspontok
is ismertek. Cnossen allaspontja szerint komoly érvek hozhatok fel az ellen, hogy az
afa tobbkulcsos adoként mitkodjon.”® Ilyen érv — allaspontja szerint — hogy kozel le-
hetetlen megkiilonboztetni a gazdagok altal fogyasztott termékeket a szegények altal

¢ Uo.

VAN Bélint — OLAH Daniel: Szerepel-e az afacsokkentés az étlapon? A 2016. és 2017. évi magyarorszagi
afacsokkentések arhatasai. Pénziigyi Szemle, 2018/3.; Sijbren CNOSSEN: A hozzaadottérték-adora vald
attérés tarsadalmi, gazdasagi és politikai vonatkozésai. Szocidlpolitikai Ertesité, 1993/1-2. 351.

Az dltaldnos forgalmi adé csékkentés hatdsai a fenntarthato kifehérités folyamatdra. Budapest, Allami
Szamvevészék, 2019. december, 5. [A tovabbiakban: ASZ (2019)]

Az altalanos forgalmi ado6rol szol6 2007. évi CXXVIL. torvény.
10 1.d. Afatv. 85-86. §-ai.
' Ld. Afatv. 3. és 3/A. sz. mellékletei.

FuLoP Gyorgy Imre: Allami szerepvallalas a lakdstamogatasi rendszer keretében megvalésulé otthon-
teremtésben. Studia luvenum lurisperitorum, 2018/9.

Cnossen i. m. 352.
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keresett kevésbé draga, szokvanyos termékektdl, tovabba nehezebbé valnak a sokféle
adokulccsal szamolni kényszeriil6 kereskeddk feladatai. Dezséri Kalman egybecsengd
allaspontja szerint bar a csokkentett afakulcsoknak lehetnek kedvezd hatésai, de sok
esetben mas gazdasagpolitikai eszkdzok, mindenekeldtt a kdzvetlen pénziigyi tamoga-
tasok (szubvenciok) ezeknél gyakran sokkal hatékonyabbak lehetnek. Ezen eszkdzoket
sikeresen lehet alkalmazni kornyezetvédelmi, szocialis, kulturalis célok elérésre.'

Az addkulcsok tobbfokozatuva tétele — allaspontom szerint, utalva ezzel a kedvez-
ményes adomérték bevezetésére is — meglehetdsen rossz hatasfoku és koltséges eszkoz
a regresszivitas mérséklésére. Nem véletlen — Cnossen szerint — hogy néhany, a hoz-
zdadottérték-adora késobb attérd orszag egységes adokulcsot vezetett be és az ezzel
jaré regressziv tehermegoszlast az ado- és jovedelemtranszfer-rendszer mas pontjain,
hatékonyabb eszkozokkel igazitotta ki."®

3. A szocialpolitikai cél kérdése

Ennek megfeleléen tehat eljutottunk oda, hogy az afa igazsagossaga kapcsan szamos
aggaly felmeriilt, mégis egyes szerzok a kapcsolodo afamérték csokkentésének kiemelt
jelentdséget tulajdonit az afa igazsagosabba tétele érdekében. Ahogyan arra a fentiek-
ben utaltam, a hazai jogalkot6 az adomérték csokkentése mellett szocialpolitikai okok,
illetve célok elérése érdekében dontdtt. Erre tekintettel az alabbiakban annak megva-
laszolasara torekszem, hogy miben all az adozas ¢s a szocialpolitika kozotti kapesolat,
mit tekinthetiink szocialpolitikanak, illetve szocialpolitikai célnak.

Az adozas és a szocialpolitika tobb szempontbdl is szétvalaszthatatlanul osszetar-
toznak. Az ad6zas kozgazdasagi elméletének szamos elve, igy példaul a horizontalis és
vertikalis méltanyossag, vagy a haszonelvi, illetve a fizetoképességi elvi adozas fontos
szocialpolitikai szempontokat hordoz, illetve a szocialpolitika célrendszere szamara is
relevans kérdéseket fogalmaz meg. Kozismert az is, hogy vannak olyan szocialpolitikai
reformjavaslatok, mint példaul a negativ jovedelemado, vagy a csaladi kontra személyi
jovedelemadozas problematikaja, amelyekben a két teriilet kozvetleniil is &sszekap-
csolodik. A két szféra kozti kdzvetett kapcsolatok azonban ennél joval jelentdsebbek.
Nemcsak arrol van szo, hogy az adok alkotjak a koltségvetés ¢€s az allamhaztartas f6
bevételi forrasat (tagabb értelemben a tarsadalombiztositasi hozzajarulasokat is ado-
ként tekinti a k6zgazdasagi irodalom) ¢s igy ezek nagysaga nagyban behatéarolja a szo-
cidlpolitikara kolthetd kiadasokat. Az adok mar eleve, onmagukban véve is megteste-
sitik a kormanyzat jovedelemujraeloszté tevékenységének egyik felét.'s

A szakirodalmi szerzok szerint a szocialpolitika dsszetett fogalom: a szakma ¢és a
kozbeszéd mindazokat az allami, kormanyzati, egyéni és kozosségi intézkedéseket, a
tamogatasi és beavatkozasi formak tobbszektoru rendszerét érti alatta, amelyek az em-
berek mindennapi életének, életkoriilményeinek, életmindségének ¢és életesélyeinek,

4 Drzstri Kalman: A csokkentett AFA-kulcsok és az AFA-szabalyok feliilvizsgalata az EU-ban. Eurépai
Tiikor, 2007/10.

15 CNOSSENI. M. 353.
16 SEMIEN Andras: Adozas és szocialpolitika. Szocidlpolitikai Ertesitd, 1992/1-2. 5-6.
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Osszefoglaloan: jolétének a megdrzését és javitasat célozzak. A nemzetkozi irodalom
tobbnyire a ,,joléti, illetve szocialis védelmi rendszerek™ (social protection) kifejezest
hasznalja."

A szocialpolitika eszkoztaraban a szakirodalom kiemeli az egyre jelentosebb sze-
repléve kindvo adopolitikat, amelynek jelenlétét és sulyat a foglalkoztataspolitikai 6sz-
tonzések és a csaladtdmogatasok kozott értékeljiik.”® Osszefoglaldan annyi allithato,
hogy a bérek, az adozas ¢s a szocialpolitika bonyolult viszonyaban nem lehet egyértel-
mi normativ allitadsokat megfogalmazni arrol, hogy milyen viszony az egyediil helyes
vagy kivanatos' elvaras, illetve kapcsolatrendszer.

Figyelemmel arra a tényre, hogy az altalanos forgalmi ado egy kozdsségi szinten
harmonizalt adénem,” a hazai altalanos forgalmi adora iranyadd jogszabalyoknak
sziikséges 0sszhangban allniuk az uniés szabalyozassal.

Jelen tanulmany szempontjabol a szocialpolitika fogalmanak meghatarozasa azért
bir kiemelt jelentdséggel, mert ahogyan arra a fentiekben utaltam, a hazai jogalko-
to az adomérték csokkentése mellett szocialpolitikai okok, illetve célok elérése ér-
dekében dontott a kapcsolodo torvényi indokolas értelmében. Utodbbinak alapjaul az
szolgalt, hogy a HEA-iranyelv?' 98. cikke alapjan kedvezményes adomértéket csak a
HEA-iranyelv II1. mellékletében szereplé kategoriak termékértékesitéseire és szolgal-
tatasnyujtasaira lehet alkalmazni. A hivatkozott III. melléklet 10. pontjaban pedig az
szerepel, hogy a kedvezményes adomérték a szocialpolitika keretében biztositott la-
kas, lakasépités, -feltjitas és -atalakitas? vonatkozasiban vezetheté be. Vagyis a HEA-
iranyelv akkor teszi a hazai jogalkoté szamara lehet6vé a kedvezményes adomérték
alkalmazasat lakas, lakasépités és kapcsolodo munkalatok vonatkozasaban, ha annak
biztositasara a szocialpolitika keretében keriil sor. Megjegyzend6 ugyanakkor, hogy a
lakas értékesitését a HEA-iranyelv kifejezetten nem nevesiti a kedvezményes adomér-
ték alkalmazhatosagi korében.

A szocialpolitika fogalmat a HEA-irdnyelv nem hatarozza meg. A fogalom értelme-
zésével foglalkozott az Eurdpai Birosag a C-161/14. szamu Europai Bizottsag kontra
Egyesiilt Kiralysag ligyben.”® Az Egyesiilt Kiralysaggal szemben inditott kotelezett-
ségszegési eljaras kiindulopontjat az képezte, hogy a britek kedvezményes afamértéket
vezettek be az energiatakarékos épitdelemek beépitésére. Az Eurdpai Birosag indoko-
lasa szerint a brit dontés nem szocialpolitikai aspektusbol szarmazott, hanem a ma-

17 LAKNER Zoltan: Szocidlpolitika. Budapest, Szent Istvan Tarsulat, 2012. 29.

8 LAKNER L M. 23.

FERGE Zsuzsa: Szocidlpolitika és tarsadalom. Valogatta és szerkesztette: VARNAT Gyorgyi. Budapest,
ELTE-T-Wins, 1991.

SzLIFKA Gabor: A hozzdadottérték-ado jelene és jovdje Europaban. Doktori értekezés. Budapest,
PPKE, 2019. 6.

21 Az EU ko6z6s hozzaadottértékado-rendszerérél szolo 2006/112/EK Iranyelv (2006. november 28.), HL
L 347.,2006.12.11., 1-118. o.

A HEA iranyelv angol valtozataban a kovetkez$ szovegezés szerepel: ,provision, construction,
renovation and alteration of housing, as part of a social policy”.

C-161/14. szamu iigy Eurdpai Bizottsig v. Nagy-Britannia és Eszak-frorszag Egyesiilt Kiralysaga
[ECLL:EU:C:2015:355].
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ganlakasok felujitasanak és korszertsitésének tamogatasa kapcsan sziiletett. Az itéleti
indokolasaban az Europai Birosag arra hivatkozott, hogy az unios jogalkotd szandéka
az volt, hogy a kedvezményes adomérték olyan alapvetd termékekre, illetve szolgalta-
tasokra lehessen kiterjeszthetd, amelyek szocialis vagy kulturalis céllal birnak.** Hi-
vatkozik az Europai Birosag tovabba arra, hogy a szoban forgo esetben az Egyesiilt
Kiralysagban bevezetett kedvezményes adomérték azért sem szolgalhat szocialpoliti-
kai célokat, mert az nem tesz kiilonbséget az emberek kozott jovedelem, életkor vagy
egyeb szempontok szerint, ezaltal elényt biztositva azon személyeknek, akik az ener-
giatakarékos épitdelemekhez egyébként nehezebben tudnanak hozzajutni.> A példa
alapjan is lathato, hogy az adott tagorszag hozzaadottértékadoval kapcsolatos dontése
kapcsan felmeriil, hogy amennyiben nincs megfeleld szocialpolitikai elem, az Europai
Bizottsag kotelezettségszegesi eljarast kezdeményezhet az adott tagallam ellen.

A szocialpolitikai cél terminusanak értelmezése kapcsan segitséget nytjthat az Eu-
ropai Unid Alapjogi Chartaja® is, amelynek értelmében szocialis indittatasa lakasta-
mogatasok a szegénység lekiizdésére alkalmazhatoak: ,,A tarsadalmi kirekesztés és a
szegénység lekiizdése érdekében az Unid — az unids jog, valamint a nemzeti jogszaba-
lyok és gyakorlat altal lefektetett szabalyokkal 6sszhangban — elismeri és tiszteletben
tartja a jogot a tisztes megélhetést célzd szocidlis tamogatasra ¢és lakastamogatasra
mindazok esetében, akik nem rendelkeznek az ehhez elégséges pénzeszkdzokkel.”

A fentiek alapjan tulajdonképpen az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a szocialpo-
litika tudomanyos értelemben a mindennapi €letkdriilmények, ¢letmindség javitasat
célozzak, ugyanakkor a szocialpolitika eszkdztara egy taxativ listaval nem hatarozhato
meg. A HEA-irdnyelvben a lakasok kapcsan megfogalmazott, kedvezményes adomér-
tek lehetdségét biztositd szabalyt az Eurdpai Birosag rendkiviil szigortian értelmezi és
nem elég azt kimutatni a szocialpolitikai cél megvalosulasahoz, hogy az generalisan az
emberek jolétét novell, illetve a beruhazasokat 6sztonzi, hanem ennél tobb sziikséges,
jelesiil, hogy az valdjaban a szegényebb rétegek hozzajutasat segitse egyes, lakassal
kapcsolatos termékekhez, illetve szolgaltatasokhoz.

A C-161/14. szamu tigyben hozott itélet 25. pontja szerint: ,,[...] the EU legislature intended that essential
commodities and goods and services having social or cultural objectives may be subject to a reduced
rate of VAT [...].”

A C-161/14. szamu tigyben hozott itélet 31. pontja szerint: ,,By providing for the application of the
reduced rate of VAT to all supplies of services of installing energy-saving materials and to supplies of
such materials, irrespective of the housing concerned and with no differentiation among people living
in that housing, in particular with no regard to levels of income, age or other criteria designed to give
an advantage to those who have more difficulty in meeting the energy needs of their accommodation,
the provisions of national law at issue cannot be regarded as adopted for reasons of exclusively social
interest or even for reasons of principally social interest, within the meaning of EU law.”

% Az Eurdpai Unid Alapjogi Chartaja, HL C 326.,2012.10.26., 391-407. o.
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4. A lakdingatlanok kiemelt szerepe

A fentick 6sszegzését kovetden ugy gondolom, hogy sziikséges egy rovid lakaspiaci
kitekintést is tenni, annak az attekintése érdekében, hogy a 2016-t60l bevezetett, tijla-
kas-értékesitésekre bevezetett kedvezményes adomérték miként befolyasolta a keres-
let-kinalatot, illetve az ingatlan piaci arakat az azota eltelt idészakban.

A lakaspiac mind az egyes gazdasagi szereplok (haztartasok, pénziigyi intézmé-
nyek), mind a nemzetgazdasag szintjén kiemelten fontos teriiletet jelent. A lakaspiaci
folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitasi dilemmakkal allnak szoros kapcsolatban,
hanem alapjaiban hatarozzak meg a gazdasag rovid és hosszu tava konjunkturalis ki-
latasait is. Osszességében kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasig minden te-
riiletéhez szervesen kapcsolodik. A lakaspiaci folyamatok, és kiilondsen a lakasarak
ingadozasai a haztartasok vagyoni helyzetén keresztiil befolyassal vannak a szektor
megtakaritasi és fogyasztasi dontéseire, mig a jelzaloghitelfedezetek révén a pénziigyi

A magyarorszagi lakaspiaci ciklusok vizsgalataval kapcsolatban szamos szerz6 tol-
1abol jelent meg tanulmany. A 2000-ben bevezetett lakastamogatasi rendszer (lakashi-
telekhez nyujtott kamattamogatas) arra 9sztondzte az embereket, hogy tervezett lakas-
vasarlasaikat hozzak elébbre, ami az allamilag tamogatott lakashitelek allomanyanak
drasztikus novekedésével jart egyiitt. Ennek finanszirozhatésaga pedig hosszutavon
nem bizonyult megoldhatonak, fenntarthatonak. A rendszervaltast koveto években a
lakaspiacon mintegy 35-40%-os realar csdkkenés volt tapasztalhatd, azonban 1998
¢és 2001 kozott mintegy 100-150%-kal néttek az arak. Ezt kdvetden az ingatlanarak
2008-ig tovabb néttek, ami a lakasok iranti kereslet ndvekedésének volt az eredménye,
majd ezt kdvetden a valsag jelentds kereslet visszaesést eredményezett a lakaspiacon is.
Ugyanakkor 2011-t6l kezdddden a lakasarak ismételt emelkedése volt megfigyelhetd,
amely 2019 végéig ki is tartott.”® Vagyis a 2016-2019 kozotti idészakban a lakasarak
folyamatos emelkedése volt jellemzs. Utobbit igazolja az Allami Szdmvevészék altal
készitett elemzés, amely szerint az afacsokkentés hatasara az 0j lakoingatlanok ara
esetében csokkenés nem volt kimutathato,” mivel az afakulcs csokkentésének idején
a gyorsan emelkedd kereslet novelte az arakat, amely ellensulyozta az adocsokkentés
hatédsat.>® Az 0j (és hasznalt) lakdsok atlagos arvaltozasainak (aremelkedésének) elmult
években tapasztalhaté litemét az alabbi abran®' szemléltetem:

Ld. a Magyar Nemzeti Bank lakaspiaci jelentései. https:/tinyurl.com/5d2dd5am

HaRrNoOS Laszlo: 4 lakasarakat befolydsolo tényezdk, kiilonds tekintettel a telepiilésfejlesztési dontések-
re Sopron példajan. Doktori értekezés. Sopron, Soproni Egyetem, 2019.

»  ASZ (2019)i.m. 7.

Az ujlakas afakulcs emelésének varhato lakdspiaci hatasai. Budapest, ELTINGA — ELTEcon Ingatlan-
piaci Kutatokozpont, 2019. janius 24., 4.

- Uo. 10.



76 Butor Gabor

Uj és hasznélt lakasok stlagos arvéltozasa
140,0
130,0
120,0
110,0
1000 >

90,0 \\M \_‘/

80,0

2008 Q1
Q3
2009 Q1
a3
2010 Q1
Qa3
2011 a1
Qa3
212a1
[vk]
21341
Q3
2014 Q1
Q3
215 Q1
a3
2016 Al
a3
20170l
a3
218 Q1
Q3

— K5H - hasznalt lakasok arindexe 2015=100
KSH- L'.Ij lakasok arindexe 2015=100

Mindemellett a hazai lakasallomany megujulasi aranya régios Osszevetésben is
alacsony maradt. Magyarorszagon a 2017 végén meglévé lakasallomany 0,4%-anak
megfeleld szamu 1j lakas épiilt 2018-ban. Ez régios dsszehasonlitasban alacsonynak
szamit: kevesebb mint kétharmada a roman ¢és a cseh, mintegy 40 szazaléka a szlovak,
valamint harmada a lengyel és az osztrak aranynak. Amennyiben Budapest helyzetét
vizsgaljuk a régios févarosok kozott, még nagyobb leszakadas mutatkozik.* Szintén
nem mérséklédtek a Magyarorszagon nagyon sulyos problémat jelentd lakhatasi prob-
lémak. Ezek részben lakasmindségi problémak (példaul a statisztikak szerint mintegy
2,5 milli6 ember él beazo, vizes lakasban), illetve a lakhatas megfizethetdségénél is
sulyos nehézségekkel kell nagyon sok csaladnak szembenéznie. (Kozel 840 ezer ember
kiizd stlyos megfizethetdségi problémaval a lakhatasaval kapcsolatosan.)** Ezen lak-
hatasi kérdések megoldasa nyilvan nem a szliken vett lakaspolitika feleldsségi korébe
¢és kompetenciajaba tartozo kérdés csupan, de egy aktualis lakaspolitikanak legalabbis
tekintettel kell lenni ezen problémak és gondok szempontjaira is.>*

Mindezeket 0sszegezve megallapithato, hogy az 0j lakasok vonatkozasaban beveze-
tett (iddleges) afa-csokkentés vonzobba tette a befektetoknek és az épitdipari cégeknek
a vallalkozoi lakasépitéseket, a 2008 ota leépiilt kapacitasok és szakemberhiany miatt
idében cstszva tudott a kinalati oldal reagalni a megndvekedett igények kezelésére.
Mindazonaltal, a megndvekedett kereslet felhajtotta a lakasépitésre alkalmas telkek
arait, valamint az épitdiparban meglévd sulyos szakemberhiany, illetve a korabban

Lakaspiaci jelentés. Magyar Nemzeti Bank, 2019. november. https:/tinyurl.com/5ctvu922
3 Ld. http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/megy/164/index.html

3 MAp1 Laszlé: Egy kivanatos és realis lakéaspolitika korvonalai Magyarorszagon 2017-ben. Acta
Wekerleensis, 2017/1. 11.
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rendkiviil nyomott bérek és a megndvekedett szakemberigény ¢és kifehéredd gazdasag
is jelentds aremel6 hatassal jart.»

A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott uj
épitési lakasok szama
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5. Kovetkeztetések

2010-t6l kezdédden fontos addpolitikai célkitiizés volt, hogy az addkon beliil egyre
hangsulyosabba valjanak a fogyasztasi tipusu adok a jovedelmeket terheld adokkal
szemben és a bonyolult, illetve tilszabalyozott ad6zasi és adobeszedési rendszer, koz-
tiikk az afafizetés és az afabeszedés rendszere megtjuljon.*

A gazdasag kifehéritése érdekében hozott intézkedések egyiittes eredményeként
az adorés mértéke az afa esetében Magyarorszagon 2018-ra az Eurdpai Statisztikai
Hivatal becslése szerint 9%-ra csokkent. Mindezt oly modon sikeriilt elérni, hogy ez-
zel egyid6ben tobb teriileten, illetve termékcsoport esetében afacsokkentés tortént,
2014-t6l, illetve az azt kdvetd években tobb termék és szolgaltatas afakulcsa mérsék-
16dott. Bar az intézkedések célja — a gazdasag fehéritésén tulmenden — az egyes ter-
mékekre vonatkozo arak csdkkentése, illetve a kereslet novelése volt, lathato, hogy az
afacsokkentéssel érintett termékek, szolgaltatasok — mint példaul sertéshus, tej, hal,
étkezbhelyi vendéglatas, internethasznalat — mintegy felénél az arakban az afateher
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mérséklésének hatasa nem, vagy nem teljeskoriien jelent meg. Az afacsdkkentés be-
vezetését kovetden atlagarcsokkenés az internet-eldfizetések, a sertéshus, baromfihus
¢és a halhus esetében kovetkezett be, arcsokkenés a tojas, tej és az uj lakoingatlanok
ara esetében nem volt kimutathat6.’” Utobbi igazolja azt a fenti 2. pontban hivatkozott
allaspontot, amely szerint az afamérték csokkentése nem feltételen a leghatékonyabb
gazdasagpolitikai és még annal kevésbé hatékony szocialpolitikai eszkoz. E kétségek
olvashatok ki az Allami Szamvevészék elemzésébdl is, amelyben az a végkovetkez-
tetés szerepel, hogy az adokulcs-csokkentd intézkedések hatasanak felmérése, illetve
ezen eredmények alapjan az intézkedések atgondolt folytatasa sziikséges.

Az afa-mérséklési Iépések kulcsmomentuma volt az ujlakas-értékesitésekre vonat-
koz6 afamérték 2016-t6l torténd csokkentése. Az adomérték ekként torténd csdkken-
tése az iranyado unios jogi szabalyok értelmében abban az esetben lehetséges, ha az
intézkedés szocialpolitikai célokat szolgal. Lathattuk, hogy a szocialpolitikai eszkdz-
tarban kiemelt szereppel bir az ad6zas, valamint az ad6zas és a szocialpolitika kapcso-
lata rendkiviil szoros, allaspontom szerint mégis kérdéses, hogy az ujlakasok vonat-
kozasaban bevezetett kedvezményes adomérték tekintheté-e szocialpolitikai lépésnek,
kiilonos tekintettel, ha szocialpolitikainak azt a lépést tekinthetjiik, ami az emberek
mindennapi életének, életkoriilményeinek, ¢letmindségének ¢€s életesélyeinek, dssze-
foglaldan: jolétének a megdrzését ¢és javitasat célozzak. Nem jelentett példaul megol-
dast az afamérték csokkentése a véleményem szerint a legstilyosabb szocialis problé-
mara, a lakhatasi valsagra, amely — ahogyan arra a fentiekben hivatkoztam — mintegy
2,5 milli6 embert érint ma Magyarorszagon.

Utobbi kétségeket erdsitik az Eurdpai Birdsag fenti 3. pontban hivatkozott brit kotele-
zettségszegési eljarasaban tett megallapitasai, amelyben a birdsag kifejezetten kiemeli,
hogy az afacsokkentés szocialpolitikai jellegét a kedvezmény tekintetében szitken kell
értelmezni. Nem all fenn a szocialpolitikai jelleg ugyanis abban az esetben, ha az adott
intézkedés generalisan az emberek jolétét noveli, illetve a beruhazasokat 6sztonzi, ha-
nem ennél tobb sziikséges, jelesiil, hogy az intézkedés valojaban a szegényebb rétegek
hozzajutasat segitse egyes, lakassal kapcsolatos termékekhez, illetve szolgaltatasokhoz.
A magyar szabalyozas tekintetében az efféle specifikaciot szintén nem lathatunk mi-
vel az Gjlakas fogalma kapcsan megfogalmazott teriileti, illetve egyéb feltételekbe®® az
Gjonnan épitett lakasok kevés kivételtdl eltekintve mind beletartoznak. Allaspontom
szerint ezért a fentieken tilmenden az is kérdéses, hogy a hazai szabalyozas kiallna-e az
Eurodpai Birosag szocialpolitikai-tesztjét egy esetleges kotelezettségszegési eljarasban.

7 ASZ (2019)i. m. 5.

% Afatv. 3. sz. melléklet 50—51. pontjai:
,»50. A 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ala tartozo olyan, tobblakasos lakéingatlanban
kialakitand6 vagy kialakitott lakés, amelynek Osszes hasznos alapteriilete nem haladja mega 150 négy-
zetmétert (kivéve az 59. pont szerinti lakast);
51. A 86. § (1) bekezdés j) pont ja) vagy jb) alpontja ala tartozo olyan egylakasos lakoingatlan, amelynek
Osszes hasznos alapteriilete nem haladja meg a 300 négyzetmétert.”



