Fiilop Gyorgy Imre

Allami szerepvallalas a lakastamogatasi rendszer
keretében megvalosulé otthonteremtésben

Korosztalyom jelentds része, sot talan még az idésebb generacidk sem tudjak,
hogy milyen nehéz megteremteni egy igazi otthont. Az otthon a
csaladalapitds és a megfeleld gyermeknevelés nélkiilozhetetlen alapja,
valamint az embernek a tarsadalomban betdltott szerephez kapcsolodo
elengedhetetlen sziikséglet.

Napjainkban nagyon sokat lehet hallani az otthonteremtés fontossagarol, de a
legtobben csak a timogatasi lehetdségeket, ajanlatokat ismerik.

Ezzel szemben ez a monografia, inkabb az otthonteremtés 4allami
szerepvallalasait mutatja be a jogszabalyi hattéren keresztil. A téma
id6észerliségét kihasznalva, probalja ez a publikdcio bemutatni az
otthonteremtés szertedgazo részelemeit és a kozérthetd megfogalmazason
keresztiil az ismereteket és lehetdségeket kdzelebb vinni az olvaséhoz.

Az otthon szubjektiv megkozelitésétl, az ingatlanpiac kozelmultjanak
alakuldsan at, egészen a lakastamogatédsi rendszer elemei mogott megbujo
jogszabalyi hattér altal nyujtott lehetdségek kiaknazasaval probalom tomdren
és atfogban bemutatni a megvaldsithatd opciokat, valamint tovabbi
alternativakat kinalva, az ingatlanpiac élénkitésének és az otthonteremtési
programok megvalosulasanak tovabbi lehetdségeit. Az Europai Unio
tagallamaként feltétleniil sziikségesnek tartom az unios jogi hattér vizsgalatat,
valamint a mas orszdgokban mar jol bevalt otthonteremtési lehetdségek rovid
ismertetését.

Kiemelkedden fontosnak tartom, hogy az emberek a jog slrii erdejében
kiigazodva, tisztdban legyenek az altaluk igénybe vett vagy lehetdségként
felmeriild otthonteremtést segitd tamogatasok, kedvezmények mukodésével
¢s a gyakorlati manifesztalodasukkal.

Az otthon mindenkinek mast jelent, biztonsagot, nyugalmat, békét,
megnyugvast, de akdr elkotelezddést is az érzéseink és gyokereink irdnt.
Otthon az, amit magunkénak érziink. Szebben nem is lehetne megfogalmazni,
mint ahogy ezt Wass Albert megteszi.

,,Otthon az, ahova hazatérsz. Ahol valaki var este. Ahol ismered a fal
kopasait, a szOnyeg foltjait, a butorok apr6 nyikorgésait. Ahol ugy fekszel le
az agyba, hogy nem csak alszol, hanem pihensz. Nem csak pihensz, hanem
kipihened magad. Kipihened az életet, az embereket, mindent. Ahol otthon

“ E tanulmany alapjaul szolgaldé dolgozat a XXXIII. Orszigos Tudomanyos Diakkori
Konferencian a Pénziigyi jogi Tagozatban kiilondijat ért el. Konzulens: Dr. Pfeffer Zsolt
adjunktus
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vagy, az az otthon. Nem kell hozza sok. Elég egy szoba...”" A kérdés viszont
az, hogy hol van ez a hely ¢és hogyan lehet megvaldsitani.
C¢l, hogy mindenki fel tudja épiteni almai otthonat és az almok végre valora
valjanak. Ezzel kapcsolatosan rengeteg kérdés felvetddik.

- Vajon az otthonteremtés problematikaja az allami feladat vagy csak egy

opcid a korméanyok el6tt?

- Hogyan valosithatdo meg a jogi keretek kozott?
Idedlis politikai berendezkedésii allamban a koltségvetés tobb elkiilonitett
fejezetre kell bontani és mindegyiket tamogatni kell. Magyarorszagon az
allamhéztartdsra vonatkozd szabalyokat elsd sorban a 2011.¢vi CXCV.
torvény hatarozza meg. Ahhoz, hogy egy allam meg tudja Orizni a
szuverenitasat, sziikksége van egy kiegyensulyozott és fenntarthatd
koltségvetésre, amelyben ésszerlien be vannak osztva a szektoronkénti
raforditasok aranyai. Erre az egyenstlyra torekszik Magyarorszag is és ennek
a garantalasat a jogforrasi hierarchia csucsan allo Alaptérvény N) cikkének
(1) bekezdése foganatositja. Egy j6 gazdasagpolitika mellett a masik fontos
elem egy kifinomult tarsadalompolitika. Jobban szemiigyre véve,
radobbeniink, hogy e két tényezd mozgatd interakcidban van egymadssal,
hiszen megfeleld gazdasidg nélkiil nincs ¢€lhetd tarsadalmi kozeg; dolgozo,
l1étfenntartd tarsadalom nélkiil nincs erds gazdasdg. Hogyan is illik ebbe a
megallapitdsba az otthonteremtés? Ha ugy vesszilkk, ez Ilehet egy
szocidlpolitikai  1épés, de ha jobban belegondolunk ez  akar
gazdasagélénkitésként is megallja a helyét. ,,A lakaspiac nem szigetelhetd el,
s ezért nem is értékelhetd fiiggetleniil a gazdasag egészének mitkdodésétol, az
aktualis allami szerepvallalas stlyatdl és annak eszkozeitdl sem. Réaadasul
méreténél, jelentdségénél, tarsadalmi szerepénél fogva a valodi lakéspiac a
makrogazdasagi feltételek egyfajta kombinacidjanak eredménye, amely
részben a piaci belsd folyamatok, részben pedig a kiilsd allami beavatkozasok
kévetkeztében alakul ki.”?
Az otthonteremtés témakorében a gazdasagpolitika és a szocidlpolitika
elvalaszthatatlan, kardltve jarnak egymassal. Az otthonteremtési politika
keretében megvaldsuld programok hatalmas Ilehetdséget nyujtanak a
tarsadalomnak, hiszen a csalddok egy biztos pontra tudjak alapozni a
jovojiiket. Ahogy a schopenhaueri filozofiai is tartja: ,,Gyakran hanyjak az
embernek szemére, hogy vagyai foképp a pénz felé huznak, és hogy ezt
mindenek folott szereti... A pénz az egyetlen abszolut jO, mert nem csupan
egyetlen konkrét sziikségletet elégit ki, hanem 4ltalaban a sziikségletet.”

! Wass Albert: Otthon.

2 Madi Lészl6: Lakéspolitika-otthonteremtés: Torténések és tapasztalatok a kozelmult
Magyarorszagi id6szakabdl. Sopron 2008. 13. o.

® Briill Maria: Forint, dollar, arany. Budapest 1982. 12. o.
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Maga az ingatlan, mint egy dolog, a joléti tarsadalmak egyik meghatarozo
tényezOje. Alapvetden orszagoktdl fiiggéen a korményok a bruttd hazai
Ossztermék 1-2%-at koltik lakaspolitikara ¢és az ezzel 0Osszefiiggd
koltségvetési tamogatasra.* Ezen a ponton talalkozik a gazdasagpolitika az
otthonteremtéssel, mint szocialpolitikdval, hiszen az aktualis korményzatnak
kell tAmogatnia a csaladok fészekrako programjat. Ez egy jo befektetés lehet
az allamnak, hiszen ezzel hozzd tud jarulni a népességszaporodashoz,
valamint Magyarorszag esetében valodszintileg elgondolkodtatja a kiilfoldre
vagyokat is.

A gyakorlatban hogyan is tud megvalosulni ez a rendszer? Legelsé 1épésként
azt kell tisztazni, hogy a lakaspolitika rendszere kormanyzattol fligg, hiszen
akkor van igazi jelentdsége, ha ezt a timogatasi rendszert komolyan veszik és
jogilag is megfelelden biztositjak.

Magyarorszagon a lakaspiac helyzete igen hektikus. A 2008-as gazdasagi
vilagvalsag kovetkeztében sokan, akik jelzaloghitellel rendelkeztek, az
emelkeddé arfolyamok miatt, nem tudtdk fizetni a torlesztd részleteket és
elvesztették otthonaikat.

A valsag miatt nem csak a bedolt hiteltulajdonosok mentek tonkre, hanem az
épitdipar is, hiszen kereslet nélkiil az ebbdl €16k is munkanélkiiliek lettek.
Ebbdl kifolyolag sorra szamoltak fel a vallalkozasokat és keriiltek az
emberek lehetetlen pénziigyi helyzetbe. A magyar lakaspiac helyzete XX.
szazad eleji allapotokat mutatott. Olyannyira, hogy kevesebb lakas épiilt a
valsag utan, mint a II. vilaghaboru alatt, illetve utan.” Az elsé Orban kormany
mar kiemelkedd hangsulyt fektetett a lakéaspolitika kérdéskorére. Ezt a
gondolkoddsmodot folytatva a 2010-es valasztasok utan, wjra elkezdte
megalapozni az ingatlanhoz jutds tamogatasat.® A 2014-es évtdl kezd6dGen
emelkedni kezdtek az orszdgban az ingatlan-drak, az épitdipar is kezdett
helyreallni, amely egy kis stabilitast nyujtott az ingatlanpiacnak. 2014-ben
3411 10j lakas épiilt értékesitési céllal, ami 8%-kal volt tobb az azt megel6z6
évinél. Ennek hatasa az 0j lakdsok emelkedd értékesitési adataiban is
jelentkezett, de ezzel egyiitt is csak az Osszes eladott lakds 2,9%-a, 3300
lakas volt Ujépitési ingatlan.7 A lakéspiac kiemelkedd részét képezi a

* Matolcsy Gyorgy: Eurdpai otthonteremtési program, kutatasi zaré tanulmany. Novekedés
Kutat6 Intézet, Budapest 2011. 44. o.

® KSH: A miésodik vilighdbori utan 1949-ben volt a lakasépitési mélypont, ami azt
jelentette, hogy ebben az évben Osszesen 13251 j lakas épiilt. Ezzel szemben a 2008-as
valsagot kovetden a lakasépitési hullam tovabb zuhant és 2013-ban elérte az addigi kozel
szaz éves mélypontot. Ebben az évben 6228 darablakassal épitettek kevesebbet, mint 1949-
ben.

® A lakasépitési timogatasokrol szolo 256/2011. sz. kormanyrendelet, Az otthonteremtési
kamattamogatasrol sz6l6  341/2011 sz. kormdnyrendelet, a 1331/2011 szamu
kormanyrendelet.

" KSH: Statisztikai Tiikor 2015. 54. sz. 1. o.
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gazdasdgnak ¢és az ¢éves GDP akar 10%-at is kiteheti, tovabbd a
lakasépitésekbe bevont munkaero a foglalkoztatottak akar 20%-at is elérheti.
»Egy jol megkomponalt lakaspolitikaval az orszag gazdasaga is erdsebbé
valhat és jobban teljesithet. Bizonyos curdpai orszagokban a gazdasagi
novekedési rata szorosan Osszefiigg a lakésszektor fejlodésének
dinamizmusaval.”®

Az 1949. évi XX. torvényben, azaz a Magyar Koztarsasag Alkotmanyaban
nem taldlhaté konkrét rendelkezés a lakhatashoz vald jogra vonatkozodan.
Mindez csak ¢érintdlegesen van megfogalmazva az Alkotmélnyban9
Osszegezve a szocidlis biztonsdg fogalma alatt, mint az épitett kornyezet
védelme, a legmagasabb testi, szellemi egészséghez valo jog kapcsan. Ezek
természetesen alapjai a lakhatashoz vald jognak, de explicit deklardlasa a
torvény szovegébdl kimaradt. A kérdés fontossdga €s aktualitdsa miatt, az
Alkotmanybirosag is allast foglalt az iigyben,™ mely szerint a megélhetési
minimum garantalasabol nem vezethetd le a lakhatashoz vald jog, ebbdl
kifolyolag az allamot nem terheli kotelezettség ezzel kapcsolatosan. A dontés
értelmében a lakhatashoz fiz6d6 szocialpolitikai dontések opcionalisok a
korményzatok szdmara.

A lakhatashoz vald jog szempontjadbdl a kordbbi Alkotmanyhoz képest az 1j
Alaptorvényilink hatalmas elére lepésnek mondhatd, hiszen de facto
deklaralasra keriilt benne, mint szocidlis alapjog. Alaptorvénylink XX.
cikkének elsé bekezdése kimondja: ,,(1) Magyarorszag torekszik arra, hogy
az emberhez méltd lakhatis feltételeit és a kozszolgaltatdsokhoz vald
hozzaférést mindenki szamara biztositsa.”**

Az 1) Alaptorvény 2011. aprilis 18-ai elfogadasaval gyakorlatilag a
megfeleld lakhatashoz vald jog, mint masodik generdcids szocidlis jog,
integralasra keriilt a legmagasabb jogforrasba. Ez egyfajta szocialis
biztonsdgot nyujt a lakossagnak, ugyanakkor ez még csak elméleti sikon
realizalodik. Ahhoz, hogy ez valdban helytalld lehessen és ne csak iires
szavak legyenek, meg kell tOlteni tartalommal, amelyet az aktudlis
kormanynak kell véghezvinnie. Nyilvanvalo, hogy a tdmogatdsok ¢és
konstrukciok igénybevételéhez az allam is kovetel bizonyos elvardsokat,
amelyeknek mint feltételeknek meg kell valosulnia az igénybevételhez
kapcsolddva. ,,A rendelkezés egyszerli nyelvtani értelmezésébdl nyilvanvalo,
hogy az alkotméanyozd csupan allamcélt és nem alkotmanyos alapjogot kivant

8 Eurépai Gazdasagi és Szocialis Bizottsdg vélemény — Téargy: ,Lakhatis és regionalis
politika” 2007/C161/03, 1.4.1.

http://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/T XT/? uri=CELEX:52007AE0407 (2016.03.01.)

% Magyar Koztarsasag Alkotmanya 70/E § (1-2) bek.

19.42/2000. (XI. 8.) AB hatarozat, Kozzétéve a Magyar Koz16ny 2000. évi 109. szaméban.

1 Alaptorvény XXII. cikk (1).
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ri')g:,rziteni.”12 A megallapitast is alatamasztja az  Alaptorvényben

megfogalmazott ,,torekszik™ szo, amely nem konkrét célt jelol, hanem iranyt,
amely felé kellene haladni.

Erdekességként meg kell emliteniink, hogy az Eurépai Uni6 (EU) nem
deklaral sehol részletes szabalyokat a lakéastamogatdsokra vonatkozoan,
inkabb alapjogi aspektusbdl kozeliti meg a kérdést. A lakaspolitikaval
kapcsolatos kérdéskoroket elsddlegesen a tagorszagokra bizza, igy azoknak
kell kidolgozniuk sajat politikdjukat. Ehhez természetesen az EU bizonyos
forrasokat rendelkezésre bocsajt, melybdl lehet finanszirozni a lakaspolitika
egyes kiadéasait. Az FEuropai Gazdasagi ¢és Szocidlis Bizottsag igy
fogalmazott: ,,Az EGSZB kiemeli annak aktualis jelentoségét, hogy az EU
tizenkét 0j tagallama teljes mértékben kiaknazza azt a lehetdséget, hogy a
stmlli?:[urélis alapok forrasait a lakhatasi koriilmények javitdsdra haszndlja
fel”

A lakhatashoz val6 jog lényege és érvényesiilése a megfeleld kindlathoz valo
jog. Ezen alapjog tovabbiakban a megfizethetd lakéshoz jutds kérdésére
bonthato le. Itt fontos megjegyezniink, hogy pont ezt az elemet emeli/emelték
ki példaul a magyar kormanyzat(ok). A rendszervaltas ota eltelt id6szakban
mindegyik magyar kormany valamilyen szinten azon dolgozott, hogy azt
kérdéskort korbejarja, hogy miért is lehet megfizethetden lakashoz jutni. Az
europai alkotmany létrehozasardl szolod szerzOdés is elismeri a jogot a
lakastamogatasokra:

,»A tarsadalmi kirekesztés és a szegénység lekiizdése érdekében az Unio — az
uniés jog, valamint a nemzeti jogszabalyok és gyakorlat altal lefektetett
szabalyokkal 0sszhangban — elismeri €s tiszteletben tartja a jogot a tisztes
megélhetést c€lzd6 szocidlis tdmogatisra ¢és lakastdmogatdsra mindazok
esetében, akik nem rendelkeznek az ehhez elégséges pénzeszkozokkel.”

A magyar lakaspolitika fejlodése és alakuldasa mellett érdemes szemiigyre
venni mas orszagok otthontdmogatasi konstrukcioit is.

,Mindeniitt, szerte a vilagon a fejlett orszagokban — alapvetéen szocialis
megfontolasbol — az allam kiilonb6zdé mértékben és eszkozokkel tdmogatja a
lakhatast. A kormanyok ugyanakkor tobbnyire tamogatasban részesitik a
lakasvésarlasokat is, s ezzel a magatartasukkal pedig jelentés mértékben
befolyasoljak magat a lakéspiacot is.”?®

12 Juhasz Gabor: Allamcélok, paradigmavaltas és aktudlpolitikai alkotmanyozas. A szocialis
jogok védelme az Alaptdrvényben. Esély 2015. 1. sz.

B3 Europai Gazdasagi és Szocialis Bizottsag vélemény — Targy: ,Lakhatis és regionalis
politika”. 2007/C161/03, 1.4.1.

http://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/T XT/?uri=CELEX:52007AE0407 (2016.03.05.)

1% Szerz6dés az eurdpai alkotmany 1étrehozasarol, I1. rész, I1. 94. Cikk.

1> Madi Laszl6: A lakéspolitika-otthonteremtés. .. 20. o.
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A globalizalodas kovetkeztében, a kitdguld munkakorok és a vilagszerte
sz&étszorodott vallalatok miatt az emberek sokat koltoznek egyik helyrdl a
masikra, maguk mogott hagyva régi lakohelyiiket. Kiilfoldon, Eurdpa szerte
nagyon elterjedt megoldas, hogy az emberek bérlakasokban élnek, ezzel is
eldsegitve a mobilitasukat, a roghdz kotottséggel szemben.

A bérlakds rendszer megvalosuldsat tobbféleképpen is ki lehet vitelezni,
példaul Németorszagban privat fenntartas keretei kozott mitkodnek, de
vannak, amelyeket a helyi dnkorményzat timogat, kdltségtérités ellenében és
olyanok is vannak, amelyeket nonprofit tarsasagok tizemeltetnek. Az utobbi
két esetre kivald példak: Ausztria, Svédorszag, Anglia, Dania és Hollandia.
Magyarorszagon a lakok 90%-a sajat tulajdont lakasban ¢él, ezzel szemben az
EU 28 tagorszagaban a lakoknak csak 70% koriili aranya €l sajat tulajdona
ingatlanban, a fennmarad6 héanyad pedig a kiilonb6z6 formakban
megvalosul6 bérlakasszektor altal kinalt ingatlanokban lakik.'® A szamokbol
is jol kivehetd, hogy hazdnkban a bérlakasszektor aranyaiban nem annyira
elterjedt  lakhatdsi megoldds, mint Eurépa masik orszagaiban.
Magyarorszaghoz hasonléan alakulnak a bérlakasok ardnyszamai a volt
szocialista orszagokban is, hiszen a korabbi allami kézben 1év6 ingatlanok a
privatizacid hatdsara magankézbe keriiltek, ezzel is sziikitve a tarsadalom
azon rétegét, akik bérlakasokban gondolkodnanak. A bérlakasokra iranyuld
fejlesztésekkel és a rendszer Ujboli kiépitésével kapcsolatosan a kozvetlen
piacélénkités alcim alatt foglalkozom tovéabb.

A konkrét lakastdmogatasokra vonatkozodan jelentdsebb intézményi rendszer
alakult ki a 18. szdzadban kiilfo1don.

A lakastakarék pénztarak, lakaskasszak megjelenése 1775-re tehetd, amikor
Anglidban, Birminghamban megalapitottak az elsé ilyen intézményt. A
fejlodésre jelentds hatast gyakorolt a német piac kiépiilése, melynek hatésara
1885-ben a mai Németorszagban is megjelent az elsé ilyen pénzta’tr.17

A német Bauspar egy, a hitelintézetektdl elkiiloniilten, zartkorlien miikodo
takarékossagi megoldas. Kelet-Europaban a rendszervaltasokat kovetden
hirtelen elterjedt a német modell és az emberek altal kozkedvelt
lakéastakarékossagi formava valt. A miikddési elvébdl adodoan csak a tagok
altal befizetett lakastakarékossagi betéteket helyezik ki hitelbe, ezzel is
fliggetlenitve magukat a tOkepiaci folyamatoktol. 1970-ben Franciaorszagban
egy alternativ rendszert hoztak létre (Epargne Logement), amely nyilt
alapokon miikodott és a nem szakositott intézmények altal kinalt
konstrukciokon keresztiil egy lakdscélu megtakaritasi bankszamlan valdsult

18 KSH: Térsadalmi helyzetkép 2010. 4. o.

17 Szondi Ildiké: Lakastakarék-pénztarak Magyarorszagon. Kiadja a szegedi Jozsef Attila
Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Karanak tudomanyos bizottsaga. Szeged 1999.
4.0.
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meg.18 Az allam a lakas-takarékpénztarakon keresztiil kozvetetten a pénziigyi
kozvetitd rendszeren keresztil nyudjt tamogatdsokat az ingatlanpiac
¢lénkitésére. Alapvetden a takarékpénztari hozam elmarad a kereskedelmi
bank altal kinaltétol, de az allami tdmogatas révén a lakés eldtakarékossagi
betétek hozama igen kecsegtetd. Hazdnkban az allam az évi befizetések utan
tovabbi 30%-kal jarul hozza a betétesek pénzalapjdhoz, ami nemzetkozi
Osszehasonlitasban is magasnak mondhat6. Eurépaban a lakas-
takarékpénztarak féleg a németajku teriileteken nagyon felkapott, tekintve a
német modell alakuldsara, de mar az egész vildgon kiilonb6z6 lakas-
takarékpénztarak tergeszkedésének kdszonhetéen elérhetdek ajanlataik,
koztiik hazankban is."

A kozosségi szemléletli, lakasfinanszirozassal foglalkozo szervezetek a
building societasok, a német lakds-takarékpénztarok mellett szintén nagyon
felkapottak  Anglidban, Portugéalidban. Alapvetéen a megtakaritési
kozosségek csak Angliaban 25 millio tagot szamlalnak.”® A 19. szdzadtol
kezdve szerves részét képezték a betétes angol emberek mindennapjainak.?
Mindent Osszevetve az egyik legfobb lakésfinanszirozasi formaként jelenik
meg kiilf61don a lakas-takarékpénztarak rendszere.

Sajnalatos modon a viladg és annak gazdasidga nem feketén fehéren miikodik,
igy egyéb nehezité koriilményekkel is szamolni kell, amelyeknek
kovetkeztében a lakastamogatdsok és a lakdspiac helyzete is arnyaltabba
valik. A gazdasagi valsdg nem TUjkeleti probléma, hiszen a korabbi
szdzadokban iddszakonként visszatéréen ujra és Ujra taldlkozhatott jo
néhannyal az emberiség. Ezek koziil a legjelentdsebbek az 1929-es, az 1987-
es ¢és természetesen a 2008-as volt.

Az informatikai rendszerek robbandsszerl fejlodésének koszonhetden a *90-
es évek végeén és a 2000-es évek elején megjelent a derivativanak nevezett
pénziigyi termék, amely instabilld tette a pénziigyi piacot. 2000-t61 kezdve
megindult az értékpapirositas, melynek alapjat a pénziigyi szektor lobbistai
fektették le azzal, hogy torvénybe iktatattak a derivativak szabéalyozasanak
tilalmat.? Az értékpapirositas kovetkeztében megndttek az alacsony
mindségli hitelek szdma. Azonban a tobb ezer kiilonallo hasonld hitelt
komplex derivativakka gyartak 6ssze, hogy tgynevezett biztositékkal védett

'8 GVH: A lakas-takarékpénztari piac versenyszempontbol, 2011. méajus 19. 19-20. o.

9 Lakés-takarékpénztarak: Bausparkasse Schwibisch Hall AG, Wiistenrot Holding AG,
Generali Providencia Biztositd, Fundamenta.

20 HM Treasury: The future of building societies. 2012. julius, 5. o.

L Luke Samy: The building society promise: building societies and home ownreship
C.1880-1913. University of Oxford, Discussion Papers in Economic and Social History
Number 72, October 2008.

22 Http://www.cftc.gov/files/ogc/ogehr5660.pdf (2016.03.05.)
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tartozasokat (Collateralized Debt Obligation, CDO) kapjanak, ezért a
kiilonboz6 hitelmindsitd intézetektdl a legmagasabb hitelmindsitést a ,,AAA”
mindsitést kaptak meg. 2005-fele mar tisztan latszodott, hogy egy hatalmas
pénziigyi buborék képzddott az elszabadult CDO-k miatt. A piac kitind
mennyiségli és mindségl, biztos hitelt kindlt az emberek szamara. Mindenki
hitelt akart felvenni, hiszen a bankok minimalis 6ner6t irtak el6. Az USA-ban
a kozponti bank elndkének volt meg az a lehetdsége, hogy az elszabadult
hiteleket, azaz a hitelezési éhséget szabalyozza,? de ezzel a privilégiumaval
nem élt. A szinte feltétel nélkiili hitelezések kovetkeztében, aki akarta annak
volt pénze, hogy lakast vasaroljon, tehat megndtt a kereslet, melynek hatasara
az ingatlanarak is feljebb szoktek. A pénziigyi szektor fellenditette az
épitdipart, az meg kozvetleniil a munkaerOpiacot. A probléma mar ott
latszodott, hogy a befektetési bankok is kolcsondket vettek fel, hogy
jelzélogokat vasarolhassanak a CDO-khoz. A mivelet a tékeattétel néven
ismert pénziigyi jelenségen bukott el, hiszen a bankoknak a sajat tékéje meg
sem kozelitette a felvett hitelek értékét. Mindossze idore volt sziikség, hogy
mikor fognak beddlni a bankok. Tobb neves kozgazdasz is figyelmeztette a
vilagot - koztiik Nouriel Roubini® és az IMF vezetd kozgazdasza Raghuram
Rajan® is-, hogy a pénziigyi szektor altal létrehozott buborék ki fog
pukkadni, ezzel romba dontve a gazdasdgot. 2008-ban a vilag két vezetd
bankja csédbe ment, a Lehmann Brothers és a Marill Lynch.

A buborék szétdurrant, a hitelezési rendszer beddlt, a recesszid felgyorsult.
Az emberek elvesztették a munkajukat, ezaltal nem tudtak fizetni a hiteleiket,
kilakoltattak dket €s az ingatlanpiac telitetté valt.

Valsag esetén, esetiinkben a lakaspiacon, telitettség keletkezett, az
embereknek nem volt elég pénziik, hogy ingatlant vaséaroljanak, tovabba a
hitelpiac is beddlt.

Ebben a helyzetben mit lehet tenni? A Say-dogmab6l® kovetkezne, hogy az
emberek megtakaritjdk pénziiket és azt bankokba helyezik, amelyek
megfelelden befektetik azt. A 2008-as valsag kovetkeztében a bankok
elvesztették a betétesek bizalmat, hiszen pénzeiket felhasznalva kockéazatos
befektetésekbe kezdtek. A dogma értelmében minden kinalat megteremti a
maga keresletét. Jelen esetben ez a dogma sehogy sem helytallo, hiszen az

% Home Ownership and Equity Protection Act of 1994, 15.usc 1601 note., sec 155
regulation. https://www.gpo.gov/fdsys/pkg/USCODE-2009-title15/html/USCODE-2009-
title15-chap41.htm (2016.03.10.)

2 Nouriel Rubini: Why central banks should burst bubbles 2006.

http://web-
docs.stern.nyu.edu/salomon/docs/crisis/Bubbles%20and%20Monetary%20%20Policy%20%
20Roubini.pdf (2016.03.10.)

® Raghuram Rajan: Has financial development made the world risiker? 2005.
http://www.nber.org/papers/w11728.pdf (2016.03.10.).

% Jean-Baptiste Say: Traité d'Economie Politique. Périzs 1803.
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ingatlanpiacon van kinalat, de elenyészé mennyiségii a kereslet. Az épitdipar
torténelmi mélypontra siillyedt, ahogyan erre mdar kordbban is utaltam,
tovabba a bedolt hiteltulajdonosok miatt, a piaci telitettség kovetkeztében az
ingatlanarak is zuhantak és inflacio kovetkezett be.

A keynesi elmélet®’ szerint az 4llam potlolagos keresetet tdmaszthat, betoltve
ez altal a kereslet és a kinalat kozotti trt, de ugyanakkor figyelni kell arra is,
hogy a meglévo arumennyiség (jelen esetben az ingatlan) ne névekedjen. Ezt
a modszert alkalmazta F.D. Roosevelt elndk is az 1929-es gazdasagi
vilagvalsag utan, a valsagkezeld programja (New Deal) keretei kozott az
USA-ban.

Valsag esetén, de akar egy kiegyensulyozott gazdasagi iddszakban sem
szabad elhanyagolni az allami szerepvallalds mértékét a gazdasagi piacok
alakitasaban. Az éllam a fiskélis politika eszkdzeivel szabalyozni tudja a
kinalat utan érdekl6dd kereslet mennyiségét. A lényeg, hogy ne csak
szabalyozza, hanem teret is nyUjtson a potencialis keresletnek. A 2000-es
években a sikeres lakascéli allami tdmogatasok hatidsara az emberek sajat
ingatlant szerettek volna vasarolni. Ehhez ideélisak voltak a magas mindségii
devizahitelek, melyeknek segitségével az emberek sajat ingatlanhoz tudtak
hozzé jutni. A gazdasagi buborék kipukkaddsdig ennek a két eszkdznek a
segitségével az ingatlanpiac szarnyalt, amelyet tokéletesen be lehet mutatni a
kiadott ézpitési engedélyek, valamint a hasznélatbavételi engedélyek
szamaval.?®
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(sajat szerkesztés, KSH adatok)

27 John Maynard Keynes: The General Theory of Employment, Interest and Money. 1936.
%8 Szilovics Csaba: Stabilitas és kiszamithatosag a természetes személyek adoztatasaban, A
magyar jogrendszer atalakulasa 1985/1990-2005. Il. kétet, 815. o.
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A vonaldiagram a magyarorszagi engedélyeztetések alakuldsat abrazolja és
tokéletesen leolvashato rdla, hogy a gazdasagi buborék szétrobbandsa utdna
az ingatlanpiac forgalma is kozel harmadara visszaesett.

llyen valsag utan az allamnak feltétleniil be kell avatkoznia, hogy stabilizalni
tudja a piacot. A T/4730%° torvényjavaslatban, amely a 2016-os kdltségvetési
évrol szol, 104 milliard forint volt eldiranyozva a lakastamogatasi rendszerre.
gy 6nmagéaban hatalmas Gsszegnek tiinik, de ebbdl jentds részt tovabbra is a
devizahitelesek megmentésére kell felhasznalni.®

Az éllam célja, hogy az ingatlan iranti keresletet ujra felélénkitse. Az
emberek teljes 6ner6bdl nem tudnak beruhdzni egy ingatlan megvasarlasaba,
ezért az allamnak pénzt kell ebbe a szektorba csoportositani. Alldspontom
szerint ezt kétféleképpen torténhet meg: kdzvetve vagy kozvetleniil.

Jelenleg Magyarorszagon a kozvetett lakastamogatasi rendszer érvényesiil,
amely szorosan Osszekapcsolodik a népességnovekedés tudatos tervezésével.
Ezek szerint a kozvetett alatt azt kell érteni, hogy az allam a
maganszemélyeken keresztlil probal pénzt juttatni a rendszerbe, remélve az
ingatlanpiac élénkiilését. Az EU tagallami versenyszabalyok alapjén31 ez a
modszer Osszeegyeztethetd a belsé piac alakuldsaval és azt nem hatraltatja.
Tekintve, hogy ez a tdmogatas szocidlis lepelbe van csavarva €s koltségvetési
tamogatasként funkciondl, igy az nem érinti diszkriminativan a belsd piaci
helyzetet. Az ingatlanpiac stabilitasa amellett, hogy nemzeti szinten mozog,
egy kozos europai kivanalom® is, melyet a tagorszagoknak minden erejlikkel
tamogatniuk kell. Az 0j lakasépitések mellett, a lakas rehabilitacidra is oda
kell figyelni a kornyezettudatossag jegyében. Jelenlegi kormanyunk egy jol
kitaposott utat kdvet, aminek ugyan nincs még a régmultba nyuld torténete,
de a 2000-es évek elején/kdzepén lehetett érezni a gazdasagélénkitd hatasat.
Jelenleg is a gazdasagi é€lénkités a cél, hiszen torténelmi mélypontrol kell
felhtizni az ingatlanpiacot.

Az allami lakéstdmogatasi rendszer altal kitlizott célok eléréséhez kiemelt
kozérdek flzdédik, igy a maganszemélyeknek juttatott kozvetlen
tdmogatasoknak is a kozérdeket kell szolgalniuk. A tdmogatési rendszernek
helyzetbe kell hoznia a csalddokat, hogy lakaskoriilményeiken javitani
tudjanak.*

A leghatékonyabb kozvetett piacélénkitd eszkoz az egyOsszegli vissza nem
téritendd lakastdmogatasi kedvezmény, amelynek a ma igényelhetd dsszege,
a harom gyermekes csaladok esetében maximalis 10 millio forint. Hatalmas

29 Kés6bb: 2015. évi C. torvény Magyarorszag 2016.évi kdltségvetésérél

%0 Habitat for Humanity Magyarorszag: A 2016-os kdltségvetés lakhatasi szempontbol, 3. o.
312012/C 326/01 AZ Eurdpai Unié Miikddésérél szolo Szerzédés: EUMSZ 107. cikk

%2 Europen Commission: 2011/0275 (COD), Briisszel, 2011.10.06.

% Nemzetgazdasagi Minisztérium: Otthonteremtési stratégia, szakmai vitairat. 2011. méjus
6. 0.

206



Allami szerepvallalas a lakdstamogatasi rendszer keretében megvalosuld otthonteremtésben

0sszegrdl van sz6, amelybdl mar 6nmagéabol lehet egy ingatlant vasarolni
annak fekvésétdl fliggden. Magaban a rendszerben viszont szemet szir az a
tény, hogy a lakasvasarlasi kedvezmény mértéke a nevelt gyermekek
szamaval novekszik.

Mi a helyzet azokkal, akiknek nem lehet gyermekiik és nem akarnak 6rokbe
fogadni? Itt litk6zik az ki, hogy ez a rendszer egy szocialpolitikai jelenséggel,
a népességndvekedés mesterséges tamogatasaval leplezi a valddi intézkedés
céljat.

Véleményem szerint az lenne a 1ényeg, hogy az allam mindenkit segitsen a
lakéasvasarlasban, ezéltal is 6sztondzve a véasarlasi hajlamot.

Otthonteremtés  lévén nagyon nehéz  meghatarozni azt, hogy
tarsadalompolitikat vagy gazdasagpolitikdt tart az allam szem elott.
Ugyanakkor érdemes lefektetni e politika lényegét, hogy szocidlis vagy piaci
célokat kovet.

Jelenleg az Orban-kormany kar6ltve probalja vezetni e kettds célt egy kozos
uton, de mindenképpen el kellene gondolkodni azon, hogy mi is az igazi cél.
A szocidlpolitikai oldal vizsgdlatdba nem mennék bele, hiszen
dolgozatomnak nem célja, de azt feltétleniil sziikségesnek tartom kiemelni,
hogy ahhoz, hogy valaki ¢élni tudjon a lakésépitési kedvezménnyel
elengedhetetlen egy alaptdke, amelyhez igényli a tdmogatast. A jelenlegi
tdmogatdsi  rendszert kordbban  szocpolnak, azaz szocidlpolitikai
kedvezménynek nevezték. 1994-ben az elnevezést megvaltoztattak
lakasépitési kedvezményre, mellyel egyértelmiivé valt, hogy mely célokat is
képviseli ez a tamogatasi rendszer. A hangsily a szocialis oldalrol
athelyez3dott a tényleges lakastamogatasok oldalara.®* Jelenleg egy igen
frappans mozaikszoval illetik a rendszert, amely a Csaladi Otthonteremtési
Kedvezmény (CSOK) kifejezést takarja. A nagy kérdés az, hogy ez az yj
elnevezés milyen politikai iranyokat takar, mi az allam célja ezzel, csaladok
tdmogatasa vagy a lakaspiac stabilizalasa.

Az altalam végig gondoltak alapjan a szegényebb csalddok nem tudjdk majd
kihasznalni ezt a tamogatast, csak abban az esetben, ha rendelkeznek
valamennyi indul6é tOkével vagy hitelképesnek mindsitik oket. Ennek
kovetkeztében ezt a fajta lakdspiac élénkitési stratégidt nem tartom a
leghatasosabbnak, hiszen ez elsddlegesen szocialis tdimogatasnak tudhato be,
nem pedig egyértelmii lakaspiac-orientalt megoldésnak.

A kozvetett megoldason beliil egy tovabbi opcioként felmeriilhet bizonyos
nem kozvetlen juttatdsok esete is. Az allamhdaztartas lemondhat bizonyos 6t
megilletd juttatdsokrol, amelyek ugyan csokkentik az allamkassza bevételeit,
de hossza tavon ndvelhetik 1s azt mas bevételeken keresztiil. A

3 Hegediis Jozsef: Lakaspolitika és tarsadalmi kirekesztédés — az elmilt 20 év lakaspolitikai
tanulsagai.
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vagyonszerzési illeték Osszegének leszallitaisa mellett kozvetleniil
piacélénkité lehet az altalanos forgalmi adé (Afa) csokkentése is. Ebben az
esetben bizonyos termékek masik addkulcsba sorolasa jelentésen novelheti a
keresletet, hiszen az addé mértékének csokkenésével elméletileg a vételarnak
is csokkennie kell. Az allam ekkor szintén kozvetve van jelen az Afa
csokkentéssel érintett szektort esetében, hiszen a kivitelezés mar az emberek
feladata, de az allam egy kozponti add csokkentésével probal segiteni.
Ugyanakkor ennél a megoldasnal figyelembe kell venni az EU-S
kotelezettségeket, ¢és csak azok keretei kozott lehet valtoztatasokat
eszkozolni. Erre az opciondlis megoldasra a késdbbiekben kiilon részletesen
ki fogok térni.

A kozvetett megoldas alkalmazésa tobb kérdést is felvet, mint példaul az
allami ellendrzés rendszerét, az igénylés menetét, vagy épp a megvaldsulés
hatékonysagat is.

A potlolagos kereslet altal megvaldsulo allami beavatkozds masik formaja a
kozvetlen allami befektetés. Ennél a megvalosulasnal az allam nem iktat
kozbe tovabbi szereplét, mint a kozvetett megoldasnal, tehat nem a
maganszemélyeken keresztiil probalja feltdimasztani a keresletet, hanem sajat
kézbe véve az ligyet, maga hajtja végre azt. Véleményem szerint ennek az
eshetdségnek a megvalosulasi formédja nem mas, mint a bérlakds program.
Mindenképpen szeretném hangsulyozni, hogy nem szocialis- ¢és
sziikséglakasokra gondolok, hanem egy olyan rendszerre, amelyet bizonyos
feltételek mellett barmelyik magyar allampolgar igénybe tudna venni. Ezéltal
a koltségvetési tamogatds a lakasdllomany bdvitésére, fiatalitasara és
fenntartasara terjedne csak ki. A szakirodalom ezt a fajta tdmogatasi
megoldast objektum tamogatasanak, azaz aide 4 la pierrenek nevezni.*®®

A bérlakds kérdése Magyarorszagon nem Ujkeletli fogalom, hiszen a
kozelmult torténelmében a rendszervaltasig meghatirozé eleme volt a
magyar lakaskultiranak. A szocializmus idejében bevett szokas volt, hogy az
emberek nem sajat tulajdonti ingatlanjukba, hanem allami kézben 1évo
ingatlanban, bérleti dij ellenében laktak. A ’90-es években a privatizacio
kovetkeztében az allami ingatlantulajdon kozel 90%-a kertilt &t magankézbe.
A privatizalas lehetéségének megjelenésekor, akik addig allami bérlakésban
éltek, alacsony dsszegért megvasarolhattak azt az allamtol.*® A szocializmus
O0ta hazdnkban nem talsdgosan felkapott lakdstdmogatasi lehetdség a
bérlakéas-halozat kiépitése, bar Onkormdnyzati szinten most jelen van a
mindennapokban (példaul: Budapest VIII. keriilet: Corvin- Szigony projekt
lakéascsere program; Budapest XIII. keriilet dnkormdnyzati bérlakas-épitési

% Rostas Zoltan: Fejezetek az épitésgazdasagtanbol. 4. fejezet: A lakéspiac. 16. o.
http://www.ekt.ome.hu/EpGazd/epgaz4_lakas.pdf (2016.03.10.)
%1993, ¢vi LXXVIIL. torvény 45.§.
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program), de tobbségiik hatarozottan szocidlis célokra fenntartva. A
Széchenyi- Tervben®” volt utoljara egy kozpontilag szervezett erre iranyuld
nagyobb kezdeményezés, de a kormanyvaltast kovetéen ez gyorsan elsorvadt.
A potlolagos kereslet kozvetlen megtestesiilése hosszatdvon jotékonyan
hathat az allamhaztartasra. Az allami bérlakéasok épitésével az allam az erre
szant Osszeget kvazi befektetésként helyezi a lakaspiacba. Abban az esetben,
ha veszteséges lenne, a karbantartas és a fenntartasi koltségek jelentOsen
megterhelnék az allam koltségvetését, egy ujabb privatizacios hullamot
inditva magankézbe adhatnd az ingatlantulajdont. A tényleges keresletet az
allam egyszeriibben tudna ezzel a megoldassal szabalyozni, mint a kozvetett
keresletélénkitéssel. A telitett piacon az allam a kinalatot befektetésként
felvasarolnd ¢és kozvetitOként bérleti szerzddéssel a tarsadalom szdmara
elérhetdvé tehetné.

Ebben az elgondoldsban a Say-dogma maris értelmet nyer, hiszen a
kinalatnak meglenne a megfeleld kereslete. Tokéletes példa erre a bajba jutott
devizahitelesek megmentésére hozott otthonvédelmi program,®® amikor az
allam a devizavalsag miatt beddlt hitelesek lakdsait megvasarolta, majd az
egykori tulajdonosok helyébe 1épve bérleti jogviszonyt alapitott veliik. Az
allamhdéztartdsra nézve eleinte nagyobb kiaddsnak tlinhet bizonyos szdmu
ingatlan felvasarlasa vagy épp uj épiiletek megépitése, de hosszutavon egy jol
felépitett rendszer alapjan az allam egy biztos forrasi bevételre tenne szert a
bérleményért cserébe kapott 0sszegbdl. Tovabba a kozvetlen lakasépitési
program esetén tényleges hatdst gyakorolhatna az 4allam a GDP
emelkedésére, hiszen ezzel jelentdsen fellenditené az épitdipart €s ez altal a
munkaerdpiacot is.

Szeretném kiemelni, hogy szocidlis bérlakas-program jelenleg is miikddik
hazankban a raszoruld hatranyosabb csalddok részére, de e javaslatom egy
orszagos bérlakds rendszer kiépitésére iranyulna, amely els6 sorban
gazdasagi szempontokat tiikrozne, és szolgaltatasi szinten jelenne meg a
tarsadalomban.* A mai rohané vilagban a mobilitas sokszor naggon fontos
szempont féleg a fiatalok és bizonyos csaladok szempontjabol,” akik egy
jobb allas lehetdsége vagy a kornyezetvaltozas miatt gyakran koltoznek egyik
helyrél a masikra. Ezzel a lehetdséggel az allam meg tudna konnyiteni a
tarsadalom bizonyos rétegének a helyzetét, hogy egy kiszamithato
rendszerben, esetlegesen a magéanszektorbeli bérlakasok piaci ara alatt kinalt

37 Farkas Janos — Hegediis Jozsef — Székely Gaborné: ,,Lakashelyzet, lakastamogatasok,
1999-2003.”: Tarsadalmi riport. Budapest 2004. 191. o.

% A Nemzeti Eszkozkezel$ Tarsasag feladata volt, hogy 25000 ingatlant vasaroljon meg.

% Maraczi Zsolt: Bérlakasépités Magyarorszagon. Polgari Szemle 2010. oktober, 6. évf. 5.
SZ.

* Horvathné Kokény Annamaria — Mato Netta: Allami részvétel az otthonteremtésben.
Economica 2011. 11. sz. 47. o.
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jol kiépitett haldzattal kinalatot teremt. Arrdl nem is beszélve, hogy ezaltal
csokkenne a fekete lakaskiadds a maganszektorban, ¢s a kiilonbozo
kozbevételek ténylegesen eljutnanak az allamhaztartasba.

Eurépaban divatosnak mondhat6 a bérlakdsok épitése és kivitelezése.
Szlovakidban a bérlakdsok ardnya az ingatlanpiacon 10% felett mozog ¢és
csak 2014-ben 2000 vj allami bérlakas épiilt. Ezzel szemben Ausztriaban ez a
megoldas négyszer olyan kedveltebb, mint Szlovakiaban, hiszen itt az arany
mar 40% koriil mozog. Bécsben, egy magasabb kategorias bérlakasért
havonta, négyzetméterenként akar 9 eurot is elkérnek.* Németorszagban ¢és
Hollandidban nonprofit lakasépitd szOvetkezetek miikodtetik a bérlakas
rendszert, akik a hasznot visszaforgatva novelik az ingatlan dllomanyt.

A fent leirtak alapjan tisztdn lathat6, hogy az allamnak milyen
lakastamogatési, otthonteremtési lehetdségei vannak. Nyilvanvald, ezek a
megoldasok egy kiegyensulyozott gazdasaggal, és lakéaspiaccal rendelkez6
orszagban is tokéletesen miikodnek, de hazdnk esetében sziikségesnek
tartottam ezek levezetését a potldlagos kereslet elméletébdl.

Kordbban mar utaltam egy igen hatékonynak mondhatdo kozvetett
piacélénkitd megoldasra, amely nem mas mint, a hozzdadott értékado
csokkentése ¢és minimalizdldsa az ingatlanpiac tekintetében. Az 4altalanos
forgalmi ado (Afa) egy olyan kozbevételi forma, amely kozvetleniil jelen van
az emberek mindennapjaiban, ugyanakkor rejtve is marad a fogyasztd
szamadra, mert az altaldban nem tudja, hogy a végtermék mekkora részét teszi
ki az ad6.*? Osszfazist és hozzaadott értékadoként egy termék eldallitasatol
egészen a fogyasztohoz vald jutdsig minden egyes fazisban felszadmitasra
kertil. Ez az épitdiparban sincs masképp, hiszen az épitdanyagoktol kezdve,
egészen az értékesitésig végig jelen van a folyamatban. Magyarorszagon, a
hatalyos Afa ‘[6rvény43 alapjan harom kulcsos Afa rendszer miikodik,
melyben az épitdipar a 27%-os normél Afa kulcsba tartozik/tartozott. Ebben
a felvetésben jelenleg nagyon aktudlis a kérdés, hogy jelen id6ben vagy mult
idében beszéliink-e az épitSipari szektorban az Afa mértékérdl. 2015 végén
az Orszaggyiilés megszavazta,” hogy 2016. januar 1. napjatol kezdédéen
kedvezményes 5%-os adomértékkel adoznak az Afa tv. 86. § (1) bekezdés ja)

“EURES AMS Osterreich: Leben und Arbeiten in Osterreich. 2015
http://www.ams.at/_docs/eurepubl_de_15.pdf (2016.03.10.)
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnkosten/
079261.html (2016.03.10.)

*2 Ercsey Zsombor: Az Szja- és az Afa szabélyozas igazsagossiga a magyar adorendszerben.
Doktori értekezés, Pécs 2012. 19. o.

*2007. évi CXXVIL. térvény az altalanos forgalmi adorol.

*2015. évi CCXIL moédosit6 torvény 23-25.§.
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vagy jb) alpontja ald tartozd lakodingatlanok értékesitései.*> Tovabba az Uj
otthonteremtési  programban, a 16/2016-os kormanyrendelet 68-70.
szakaszban lefektetésre keriilt, hogy a természetes személy altal épitett
lakoingatlan bekeriilési koltségébdl, valamint az épitési telek ardbol szarmazod
altalanos forgalmi adét, a hitelintézettel megkotott tdmogatési szerzodés utan
5 milli6 forintig vissza lehet igényelni. Fontos kiemelni, hogy ez a
kormanyrendeletet nem az Afa alanyoknak irtdk ki, hanem barmely
maganszemélynek, aki a jogszabalyban eldirt keretek kozott épitkezik. Mind
a két jogszabalyi rendelkezés idobeli hatalya hatarozott idore szol, tehat csak
2019. december 31-ig hatalyosak. A két jogszabalyban meghatarozottakon
kiviil az épitéiparra jelenleg is a normal adokulcs, azaz 27%-os Afa
vonatkozik. Tekintve, hogy orszagunk tagja az Europai Unidnak, igy célszerti
megvizsgalni az Unids jogszabalyokat, tekintettel arra, hogy minden egyes
tagallamnak implementalnia kell a hazai joganyagba. Ennek tiikrében fontos
megvizsgalni az Afara vonatkozé szabalyokat.

Az Eurdpai Kozosségben, a gazdasagi egyiittmiikodés jegyében, 1977-ben
elfogadtdk a 6. afa irémye:lvet,‘"6 amely részletesen kifejti a Kozosség
allasfoglalasat a kérdésben. Az irdnyelvben megfogalmazottak alapjan
minden tagorszag 3 kulcsos Afa rendszert alkalmazhat, melyben egy normaél
kulcsnak kell lennie, amelynek mértéke nem lehet kisebb 15%-nal, és tovabbi
két kedvezményes kulcsot is lehet alkalmazni. Az iranyelv taxative felsorolja
a kedvezményes addkulcsos termékek, és terliletek elemeit, melyben a
lakaspolitikahoz kapcsolododan a szallasnytjtas kategoriaja all a legkozelebb.
Am ennek nem képezi részét az ingatlanépitésre vonatkozd kedvezményes
adokulcs. A problémat részben a 2006/112/EK rendelet 98. cikke oldja fel,
amely engedélyezi a szocidlpolitikai megfontolasbol épitett lakasokra a
kedvezményes Afa kulcsot.*” Az EU Alapjogi Chartajanak 34. cikkelyének 3.
bekezdése alapjan a szocidlis indittatasti lakastamogatasok a szegénység
lekiizdésére alkalmazhatoak: ,,A tarsadalmi kirekesztés €s a szegénység
lekiizdése érdekében az Unid — az unios jog, valamint a nemzeti jogszabalyok
¢s gyakorlat 4ltal lefektetett szabalyokkal Osszhangban — elismeri és
tiszteletben tartja a jogot a tisztes megélhetést célzd szocidlis tAmogatasra és
lakastdmogatasra mindazok esetében, akik nem rendelkeznek az ehhez
elégséges pénzeszkozokkel.”

Az EUMSZ 288. cikke alapjan, amely korabban a Rémai szerzédésben is
megjelent, az uni6 altal alkotott rendeletek altalanos hatallyal birnak, és
minden egyes tagorszagnak alkalmaznia kell. Ezzel szemben a hozzaadott

** Olyan lakéingatlanok értékesitése, amelyek Gsszes hasznos alapteriilete nem haladja meg a
150 (tobb lakasos lakoingatlanban kialakitott lakasok esetén), illetve a 300 négyzetmétert
(egylakésos lakdingatlan, csaladi haz).

*© 771388/EC.

*12006/112/EK, III. melléklet 10. pont.
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értékadora vonatkoz6 iranyelv, rendelet megsértése miatt nem egyszer indult
kotelezettségszegési eljaras a tagorszdgokkal szemben.”® A kozelmultban
lakasépitéssel ¢s felujitassal kapcsolatosan kotelezettségszegési eljarast
inditvanyozott az Eurépai Bizottsag®® az Egyesiilt Kiralysaggal szemben,
mert a britek kedvezményes Afa-korbe vontdk az energiatakarékos
épitdelemek beépitését, amely még a 2006/112/EK rendelet értelmében sem
sorolhatd a normal Afa-koron kiviil. A Birésag indoklésa szerint a brit dontés
nem szocidlpolitikai aspektusbdl szarmazott, hanem a maganlakésok
feltjitasanak és korszertisitése kapcsan sziiletett.”® A példa alapjan is lathato,
hogy az adott tagorszag hozzaadott értékadoval kapcsolatos dontésében nincs
megfeleld szocialpolitikai elem, az Eurdpai Bizottsdg kotelezettségszegési
eljarast fog kezdeményezni ellene.

A jelenleg hatalyos két magyar jogszabaly koziil egyik sem egyértelmiien
szocialpolitikai indittatasbol keletkezett, hiszen nem a szegénység lekiizdése
a céljuk, hanem az épitdipar és a gazdasag élénkitése. Az otthonteremtési
kedvezménnyel egybekotott 16/2016-os kormanyrendeletben kihirdetett ado
visszatéritési tdmogatas szocialpolitikai hattere talan még megmagyarazhato,
hiszen a csaladban 1év0 gyermekek utdn jar6 vissza nem téritendd
lakastamogatasi kedvezménnyel egyiitt is lehet igényelni, amelyre
szocidlpolitikailag is igaz lehet, hogy a gyermekek jobb koriilmények kozotti
felnevelése miatt keriil sor esetleges lakascserére. Ugyanakkor az Afa
torvény 86.§-anak j) pontja szerint az 0j lakasok értékesitésére vonatkozd
kedvezményes Afa kulcs esetében a szocialpolitikai hattér nem indokolhato.
A torvényi rendelkezés meghatarozott négyzetméterhez vald kotése nem
megfeleld indoklési hattér, hiszen tobblakéasos lakoingatlan esetében a 150
négyzetméter nagynak mondhatd, tekintve, hogy Magyarorszagon az épitett
lakasok atlagos alapteriilete az elmult években 100 négyzetméter koriil
mozgott.51 Tovabba az orszag bizonyos teriiletein, lakasok esetében a
négyzetméterenkénti ar akar 600 ezer forintba vagy még tobbe is keriilhet,
ezaltal az ingatlan vételara tobb 10 millid forint is lehet. Azt gondolom,
ezeket a szamokat alapul véve semmiféleképpen sem lehet eme jogszaballyal
tortént Afa-csokkentés szocialpolitikai hatterére hivatkozni.

A legfontosabb tény, amely alapjan a magyar dontés, hozzdadott értékadod
iranyelv ellenes lehet, hogy a 2006/112/EK rendelet IIl. melléklet 10.
pontjaban engedélyezett szocidlpolitika keretében biztositott kedvezményes
Afa, csak is kizarolag lakasépitésre, feltjitasra és atalakitasra, nem pedig

8 C-479/13. sz. iigy.

C-41/09. sz. iigy.

¥ C-161/14.

%0 Az Eurépai Uni6 Birdsaga 65/15. sz. sajtokozlemény, Luxembourg, 2015. janius 4. A C-
161/14. sz. iigyben hozott itélet Bizottsag kontra Egyesiilt Kiralysag.

*! https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_zrs004.html (2016.03.10.)
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értékesitésre nytjthatd. Mindazonaltal szeretném megjegyezni, hogy az allam
altal nyujtott Afa kedvezmény versenytorzitd hatdssal van az épitSiparon
kiviili mas szektorokra az EUMSZ 107-108. cikke alapjan. Azon kiviil, hogy
a szocidlpolitikai indittatds bizonyitdsa ugyan nehézkes lehet a hozzaadott
értékadorol szold EU rendelet értelmében, az allami tdmogatasbol szarmazo
versenytorzitds aldl mentesiilhet az orszag, a 659/1999/EK rendelet alapjan.
Ebben az esetben azért is kell allami tamogatasrol beszélni, mert az 0j
ingatlanok értékesitését valdszinlileg az épittetdé fogja végezni, akik
vallalkozasoknak mindsiilnek és az EUMSZ 107. cikke értelmében tilos
allami forrasbol tdmogatast adni, ha az bizonyos vallalkozasoknak kedvez, és
ezaltal torzitja a versenyt. Az EK rendelet alapjan viszont altalanos gazdasagi
fejlesztések esetében engedélyezett az dllami tAmogatas nyujtasa. Esetiinkben
ezen azt kell érteni, hogy a mélyponton 1évo épitdipart kell ujra felfejleszteni
¢s a kereslethez megfeleld kindlatot nyudjtani. Ennek a kiskapunak viszont
elofeltétele, hogy értesiteni kell az Europai Bizottsdgot az ij tdmogatasi
intézkedésekrol, azok végrehajtasa elott. Magyarorszag esetében tobb mint
val6szinii, hogy ez nem tortént meg, tehat ennek kovetkezményeire szdmitani
kell.

Masik megoldas alapjan a szocialpolitikai hattérhez fiz6d6 problémakon
kiviil a 994/98/EK rendelet alkalmazasa lenne. E rendelet értelmében nem
kell elozetesen bejelentést tenni a Bizottsag felé a kis- ¢és
kozépvallalkozasoknak nytjtott allami tdamogatassal kapcsolatban, tovabba az
emlitett vallalkozasoknak legdlisan nyujthaté lenne e timogatasi fajta. Ebben
az esetben, ha a kormany e vallalkozasok ingatlanértékesitéséhez fiiz6d6 Afa
kedvezményt nytjtana, segitené a kis- €s kozépvallalkozasok fejlodését,
versenyképességiilk megdrzését a nagyobb cégekkel szemben, tovabba
elkeriilhetné a bejelentés elmulasztdsanak kovetkezményeit.

Stabil kozbevételi forma 1évén ovhatatlanul is meg kell vizsgalni az Afa
csOkkentés allamhaztartdsra gyakorolt hatasat. Az 1j lakasok értékesitésére
vonatkoz6 hozzaadott értékado esetében a kedvezményes mértek bevezetése
jelentOs kiesést eredményezhet az allami bevételek kozott. Ebben az esetben
feltétleniil sziikséges a kulisszak mogé tekinteni. Az Afa csokkenés
valoszintisithetden fel fogja éleszteni az épitdipart, melynek kovetkeztében
megnd a jarulékok fizetése, tovabba a jogcimvaltozds miatti
illetékkotelezettség is bevételt generdl az allam szamara.

Mindent Osszevetve az allamnak a lakas Afa csokkentés egy kockazatos
1épése, kiillonosen az EU-s szabdlyozds miatt, de kétségteleniil az egyik
legmegfelelobb eszkoz, hogy a lakéaskindlathoz megfeleld keresletet
nyujtsanak. Kérdés, hogy az Afa csokkenés, mennyire fogja befolyasolni az
ingatlanok piaci 4rat, és mennyivel fognak azok csokkenni. A vevdk jarnak
jol, vagy az épittetd lenyeli a csokkentés kovetkeztében a kiillonbozetet, vagy
mind a két piaci szereplOnek anyagi segitséget nyujtott ezzel az adllam. Ezekre
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a kérdésekre a folyamat tényleges beinduldsa utan lehet valaszt kapni, ami
megfeleld visszajelzés is lesz az ingatlanpolitikat illetéen.

A lakastamogatasi rendszerben a legfontosabb kérdés az allami szerepvallalas
mértéke, hogy az allam magaénak érzi-e a feladatot és a megvalositashoz
mennyivel jarul hozza. Egy kormanyzat, amely politikdjanak oszlopos
részeként tekint a lakdspiac bdvitésére €s a csalddok otthonhoz jutdsanak
tamogatasara, nagyon sokszinii eszk6zokkel €lhet.

A rendszervaltastol eltelt idoszak tiikrében a magyar lakaspolitika inkabb
szocialis vetiiletivé valt, a gyermekek szaméhoz igazod6 vissza nem
téritendd koltségvetési tdmogatasok Osszegét illetden, mint sem gazdasagi
szempontokat szem elOtt tartva piacélénkitésre torekedett volna. A 2008-as
gazdasagi vilagvalsagig a csaladtamogatas és a lakaspolitikai kettdsség
egylittes megjelenése nem is volt probléma, hiszen a magyar lakaspiacon a
kinalathoz megfeleld kereslet tarsult. Am a valsagot kovetden az ingatlanpiac
kartyavar-szerien 6sszeomlott, magaval hiizva az épitdipart is. Véleményem
szerint a kormanynak a valsagtol kezdve a szocialpolitikai hattérrel mozgd
lakastamogatasi kedvezményt hattérbe kellett volna helyezni, és céltudatosan
az allamnak sajat kézbe véve az iranyitast, a felhalmozott kinalathoz, a
keynesi megoldasahoz hasonldan, keresletet kellett volna tdmasztani, amely
akar a tisztan gazdasagi alapokon nyugvo allami bérlakas projekttel, mint a
tarsadalom felé iranyul6 szolgaltatassal is megvalosulhatott volna. A valsag
hatasara az allamnak gyorsan dontenie kellett volna, hogy az addig jol
mikodd kozvetett lakaspiac élénkitést alkalmazza tovabb, vagy egy
merészebb megoldassal atpartol a potldlagos kereslet jegyében megvalosulod
kozvetlen ingatlanpiac é€lénkitéshez. Ugyanakkor az egyik piacélénkités és
otthonteremtési lehetdség nem zarja ki a masikat, tehat akar egyiitt is
mikodhetnek.

Véleményem szerint az ingatlanpiacon jelentds valtozast nem lehet elérni a
vissza nem téritendé tdmogatasok alkalmazasaval. Ez a tamogatasi fajta egy
jol kiegyensulyozott, biztos alapokon nyugvo, stabil ingatlanpiaci id6szakban
a csalddok egyéni szubjektiv lakhatdsi elképzeléseinek menedzselésére
tokéletes, de nem arra, hogy egy torténelmi mélyponton 1év6 ingatlanpiacot
jelentésen felemeljen. Ugy vélem ebben az esetben az allamnak el kell
dontenie, hogy szocialpolitikai szemponti otthonteremtést vagy a
gazdasagélénkito fejlesztéseket és beruhdzasokat tartja fontosnak. Az altalam
felvazoltak alapjan az allamnak egy jo megoldast kindl az otthonteremtés
szempontjabol az ingatlanpiacon szolgéltatasként megjelend bérlakas
rendszer.

Az ingatlan olyan aru, szolgaltatds, amely kiemelkedd jelentéséggel bir az
emberek életében, ezért nagyon fontosnak tartom, hogy az aktualis magyar
korményzat kelld figyelmet szenteljen az ingatlanpiac fejlesztésére és a
csaladok lakashoz jutdsanak tamogatasara.
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