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Giday Andris

Lakdscéli adokedvezményt

a fiatalabbaknak

OsszerosLALO: A lakdstulajdonlas, -jelzaloghitelezés tekintetében Nyugat-Eurdpaban 4ltalaban hérom modellrgl beszélnek, a tipusok-
ba vald besorolds legfébb szempontja, hogy a lakas kinek a tulajdondban van és mekkora a jelzalog-hitelezés szerepe. Magyaror-
szagon a lakd tulajdonos modell egyik szélsGségét jelenti a tulajdonosok dltal lakott lakdsok 90 szazalék feletti aranyaval. Ennek a
modellnek a problémaja, hogy ha a lakdsszerzés koltségei a bérekbe nem épiiltek be, akkor az Gjonnan érkezdk kiszorulhatnak. A hi-
telfelvétel pedig a lakokat évtizedekig megterheli. Az alacsonyabb lakasarral jellemzett telepilésekrdl nehéz elkoltozni.
Magyarorszdgon a problémakat az enyhitené, ha a szocidlis bérlakasok ardanya és a piaci bérlakdsok aranya kilon-kiilon 5-10 szé-
zalékponttal emelkedne. A piaci bérlakasokat keresdk potencidlis szama eléri a népesség 8—10 szdzalékdt. A potencidlis bérbeadok
eqy részét az adozas és bizonytalan szabalyozasi kornyezet riasztja el. A lakhatds tdmogatdsat a 38—39 évesnél fiatalabbak szamdra
kell koncentralni, mivel 6k a korabbi kedvezményekbdl nem tudtak részestlni. Kériikben az atlagosnal joval alacsonyabb a sajdt la-
kdsban €élGk aranya, és csalddi tdmogatést lakdsvasarlashoz csak a fiatalok fele kapott. A személyi adozasban ado-visszatéritést kel-
lene adni, amelyre csak a fiatalabbak (az 1972 utan sziiletettek) lehetnének jogosultak. Limitalni kellene ennek az 6sszegét annak
fliggvényében, hogy hdny gyerekiik van, volt-e lakdstulajdonuk 2010-ben, azon volt-e jelzdlogteher. Az adokedvezmény (javasolt)
célzott felhasznalasa: lakasok vasarlasa (épitése), lakashitelek torlesztése, lakasok bérleti dija.

KuLcsszavak: lakastulajdonlds, jelzaloghitelezés, adokedvezmény
JEL-koD: H 24, R 31, R 38

A lakésprivatizicié eredményeképpen, akarva
akaratlanul egy magyar lakismodell jott létre.
Ebben csaknem kizarélagos (90 szdzaléknal is
magasabb) szerepet kap a tulajdonosok iltal
lakott lakds. A tomeges lakadsprivatizaciok
utan 12-14 évvel szembe kell nézni azzal,
hogy — a kétségtelen elényok mellett — milyen
problémékat nem képes megoldani egy ilyen
lakdsmodell.

LAKASMODELLEK

A lakédstulajdonlds, -hitelezés tekintetében
Nyugat-Furépéban altaliban hirom, egyesek
négy modellrdl beszélnek. A tipusokba valé be-
sorolas legfébb szempontja, hogy a lakas kinek
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a tulajdonaban van és mekkora a jelzalog-hite-
lezés szerepe. A legmarkdnsabban a t&bbité] a
liberalis lakdspiaci modell tér el (példaul Nagy
Britannia). A bankok hitelezési szabadsiga itt
kevésbé korlatozott, amelynek eredményeképp
viszonylag kénny( jelzdloghitelhez jutni, ala-
csony a lakasvésirlas készpénzigénye és hosszt
a hitelek futamideje. A konzervativ vagy csala-
di jellegli modellt a laké tulajdonosok magas
hanyada jellemzi (l&sd mediterrin orszigok és
Trorszdg). Ugy a szocialis, mind a piaci alapt la-
kisbérlet arinya alacsony. A jelzéloghitelek
esetében a megkdvetelt 6nrész viszonylag ma-
gas és a lejarat rovidebb. A fentiek miatt a csa-
ladi segitségnek fontos a szerepe — tgy a lakés-
vésirlaskor sziikséges készpénz elGteremtésé-
ben, mint a lakdsépités munkaiban.



A harmadik, kiegyenstlyozottnak nevezhetd
modellben az allam szerepvillalisa magasabb.
Ez mindenekel&tt a szocidlis bérlakdsok maga-
sabb hidnyadiban tiikr6z&dik, de a jelzilog-hi-
telezés feltételeit is erSteljesebben szabilyozza
az 4llam. A modellnek két altipusit lehet meg-
kiilsnbéztetni. Az egyikben maguk a bankok
ugy nytjtanak hitelt, hogy az késébb niluk is
marad (példdul Németorszag). A mésik eseté-
ben magasabb a jelzdloghitelek stlya, mert
megengedett jelzdlogkdtvények kibocsitisa
(példaul Dénia). Ezzel ugyanis a bankok a hite-
leiket gyakorlatilag ,at tudjik adni” a jelzalog-
kétvények megvasarloi részére, és az igy felsza-
badul6 forrasaikbdl djabb hiteleket tudnak
nydjtani. Van, aki a két altipust két kiilén tipus-
nak tekinti! (lisd 1., 2. tiblizat).

Eurépa keleti felén sok orszdgban a korabbi
allami bérlakasok privatizildsa a ‘90-es években
markdns valtozédst hozott. Ahol ez széles kord
volt, ott ma a dél-eurdpait is meghalad6é mérté-
ki a laké tulajdonosok arinya (balti orszagok,
Szlovikia, Szlovénia, Roménia, Bulgiria, vala-
mint hazank). Ahol kisebb aranyt volt a priva-
tizacib, ott csak 5060 szdzalékos a laké tulaj-
donosok arinya (Csehorszig, Lengyelorszig).
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Cikkemben a hazdnkban jellemz8 laké tulajdo-
nosi modell gondjait veszem géresé ala.

A lako tulajdonos modell a gyakorlat tanusa-
ga szerint nem probléma nélkiili.

D A hitellel, timogatisokkal segitett lakokat
sokszor évtizedekig megterheli az 0 lakds meg-
szerzése. Ezért nem forditanak kell§ figyelmet
arra, hogy 20-25 évente minden épiiletnek 4t
kellene esnie egy komoly feltjitdson. A csaladi
hizaknal, legfeljebb 3—4 lakdsos tirsashizaknil
még a tulajdonosok viszonylag jelent8s forrast
koltenek erre, minél t6bb azonban a laké, annal
nehezebb mindenkit rivenni arra, hogy egy-
részt nézzen a pénztircdjiba, misrészt pedig
véllalja a tombfelujitdssal jar6 kellemetlensége-
ket. A hizak igy id6 elStt leromlanak, a negye-
dek elszlomésodnek.

Az érintett tulajdonosok vagyona elértéktelenedik,
ami mdr hozza magdval az iidvozitonek kikidltott
piaci megolddst, az épiiletek eldézeroldsdt és i) ne-
gyedek kialakitisit az épp akkor wralkods izlés

szerint.

D Ha a lakdsszerzés koltségei a bérekbe nem
épiiltek be (példiul a tulajdonosok nagy hi-

1. tdbldzat

LAKASMODELLEK
Dél-gur6pai modell
Olaszorszag 69 55 10-15 15
Spanyolorszag 88 70 15-20 46
Angolszész modell
Nagy-Britannia 69 69 25 75
USA 68 78 30 65
Kanada 64 75 25 42
Kiegyenstilyozott modell
Németorszag 43 67 23 52
Ausztria 54 80 (maximum) 25 32 (2000)
Hollandia 54 90 30 79
Dania 52 80 30 88

Forrds: Schwarz 38. és 149. oldal
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2. tabldzat
LAKASTULAJDONLAS, ILLETVE -HASZNALAT MEGOSZLASA EUROPABAN
szazalék (az 6sszes =100%)

Eszaki orszagok (2004)

Dania 52 20 17 11
Finnorszag 58 17 15 10
Norvégia 61 B 18 16
Svédorszag 39 24 19 19
Eszaki orszagok 4tlaga 60 13 16 13
Mas eurdpai orszagok (2001)

Ausztria 42 20 19 20
Belgium 71 19 5
Franciaorszag 56 17 21 6
Németorszag 43 6 45 6
frorszdg 78 9 9 4
Olaszorszag (2003) 67 6 19
Hollandia 54 34 10 2
Spanyolorszag 82 2 7
Svéjc 35 14 43 8
Nagy Britannia 69 21 10 0
Atlag 60 13 19 8
Magyarorszdg (2006) 3 4 3 1

Forrds: OECD-orszagtanulmény, Dénia (2006)

nyada nem a keresetbdl félretéve szerezte meg
a tulajdont), illetve ha relative magasak a la-
kasarak, akkor az Gjonnan érkez&k kiszorul-
nak ebbdl a lakisszerzésbsl. Hiszen nekik
még magas hitel bevéllaldsa esetén is kevés re-
ményiik van a lakdsszerzésre akkor, ha nem
kapnak sziil8i segitséget. Ha a sziilkes] ka-
pott tdmogatds nagy szerepet kap, akkor a
szerényebb jovedelmd csalddokbol érkezsk
akar életiik teljes szakaszaban lakdsgondokkal
kiizdenek majd.

D A munkahelyvéltast akadalyozza, hogy az
alacsonyabb lakasirakkal jellemezhetd telepii-
lésekrdl elkoltdozni szandékozok nem vagy
csak nehezen tudnak sajat lakdst szerezni.

Magyarorszdgon az ismertetett problémak-
ra szerintem az lenne a kitt, ha a szociélis bér-
lakdsok ardnya és a piaci bérlakdsok ardnya kii-
16n-kiilén 5-10 szdzalékponttal (azaz egyiitte-
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sen a mai kozel 10 szdzalékrol 20-30 szdzalék-
ra) emelkedne. Az dllami bérlakdsok szamanak
novelése a szikds anyagi forrdsok miatt csak
hosszt évek alatt lehetséges. Ezért sziikség
lenne olyan dtmeneti megolddsokra, amelyek
addig is segitik a rdszorulé rétegek jelentds
hanyadat, amig nem n& a mainak a t8bbszors-
sére az dllami bérlakdsok szdma. A masik fon-
tos cél olyan intézkedések meghozatala, ame-
lyek segftik a piaci bérlakisszektor gyors fel-
futdsat.

A cikkemben felvizolt adékedvezmény a
fentiekre javasol egy olyan médszert, amely
viszonylag széles rétegeket (és lakdsillo-
ményt) érinthet. Egyrészt segiti egy piaci bér-
lakisszektor kialakuldsit, masrészt részben
orvosolja a lakdshoz jutdsbol kimaradt (illetve
kimarado) fiatalabbak korosztilydnak a prob-
lémait.



MAGANBERLAKAS-SZEKTOR:
IGENYEK ES KINALAT

A laké tulajdonos stitusz nem jelent megol-
dast olyanok szidmdra, akiket az adott id8ben
nem a stabil, (legalibb 4-6 éves) egy helyben
lakds motivumai vezérelnek. Egy ember élet-
pélydjinak legalabb az 10-15 szdzalékit ilyen
1d8szakok teszik ki. Ilyen a fiatalkor jelent8s
hinyada, (tanulds, pilyakezdés, a parvilasztis
elstti 1d3), de ilyen sokak szdmira az elvélis
utdni periddus is.

A fejlettebb (gazdagabb) teriiletekre kol-
t6z8k szdméra a piaci lakdsbérlés alternativat
kinalhat. Ekkor ugyanis 5-10 év alatt képesek
akkumulilni valamekkora 6sszeget a mésik tér-
ségben eladott lakdsuk vételirinak kiegészité-
séhez, és mér elfogadhaté kondiciokkal képe-
sek hitelt felvenni lakdsvasarlishoz. A piaci la-
kasbérlés meghatirozott esetekben dtmeneti
megoldds lehetne az alacsony keresetiiek szi-
mara. Akkor, ha az 4llam a lakbériik jelent&sebb
hanyadat kifizeti helyettiik.

A masik oldalon sokan vannak, akik 4tmene-
ti ideig nem haszndljdk a lakdsukat (tartés ta-
vollét, 6rokdsddési eljards lefolytatdsinak az
ideje, két egybekoltoz8, de a kiillon tulajdonu-
kat feladni nem kiviné laké tulajdonos stb.)
E személyek jelentds hinyada hajlandé felki-
nalni a lakdsit (ellenszolgéltatds fejében) dtme-
neti hasznalatra, masok részére.

Amennyiben megprobalnink szimszer(site-
ni Magyarorszdgon a piaci bérlakdsokat kere-
s6k potencialis szdmat, akkor bizonyosan leg-
aldbb a népesség 8-10 szizalékit kellene ideso-
rolni. Ezzel ellentétben a KSH felmérései sze-
rint csupan 130 ezer maginlakis (a teljes allo-
many 3-3,5 szdzaléka) van ma Magyarorszigon
bérbe adva.

A mobilitdsi lakdsigény potencidlis szintjé-
r8l képet kaphatunk akkor, ha szemiigyre
vesszilk a mar évtizedek 6ta olajozottan mi-
kods (a lakdsillomanyuk 6todét jelentd)
francia szabadpiaci bérlakdsszektor adatait.
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E szektor 4,8 milli6 bérelt lakdsinak negyedé-
be évente 1j bérls koltozik. Raadasul csak a
bérlsk egyotode van tobb mint négy éve az l-
tala bérelt lakdsban.?

Ha ezt a hazai lakossdgszamboz ardnyositjuk, ak-
kor ez azt jelentené ndlunk, hogy a lakdsok egyoto-
dét kitevs (egymilliés) dllomdnyba évente 200
ezer ember kiltozne. A fentiekbez akdr csak koze-

s sz 2

1it6 mobilitdsi igény kielégitéséhez a lakdsok adds-
vételételének rendszere nehézkes (lisd az eladds
iddigénye, illetékek, az eladdst terhels addk, bitor-
zat vdsdrldsa, a koltozés). Arra a bérlet sokkal

megfelel6bb.

A 2001-es népszamlaldskor kisebb szenzicié
volt az, hogy kideriilt: a maginlakdsok 6 szdza-
lékat nem lakjik. Azaz a tulajdonosok az emli-
tett jelentds potencidlis igények ellenére csak
kisebb hianyadban adjik ki a lakdsukat.

Meg kell jegyezni, hogy a piaci rendszer ter-
mészetes velejirdja a bizonyos tartalékkapaci-
tas — e nélkiil példiul tal nagyok lennének pél-
d4ul a lakdspiac 4raiban a kilengések — mindkét
irdnyban.

A maginlakasbérlés hazai alacsony szdméiban
szerepet jatszik a bérbeaddk altal elvart magas a
lakbérszint. (Ez ut6bbi részben a magas hazai
lakasarakra, részben a magas kamatokra vezet-
hetd vissza).

A potenciilis bérbeaddk egy részét valoszi-
niileg a kedvez&tlen ad6zisi feltételek, maso-
kat a 18 év utin még mindig bizonytalannak
tekinthetd szabélyozdsi kornyezet riaszthatja
el a bérbeadis gondolatitdl. A potenciilis bér-
be vevdket esetenként visszatarthatja a lakas-
bérléstsl az ésszerfitleniil erds tulajdonszerzé-
s1 vagy is.

Kérdés, hogy kit8l virhat6 a magénbérlakis-
piac felfutdsa?

Ebbél a szempontb6l mérvadé lehet a francia
tapasztalat.

A bérbeaddk 94 szazaléka maginszemély és
csak a 4 szdzaléka jogi személy.?
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Az dtlagos lakbér 6 euré/m?2/hé. Ez az dtlagos piaci
lakdsdrnak (1200 euré/m?2) ez a 0,5 szdzaléka, az-
az 200 havi lakbér adja ki egy hasonlé méretii lakds
drdt. Ez a mutaté nem tér el jelent8sen a bazai ér-
téktdl. Eltérs viszont az éves (nettd csalddi) jove-
delem/lakdsdr bdnyadosa. Ez nalunk 6-7, addig

Franciaorszigban nem haladja meg az 5-6t.

FIATALOK: HATRANYBAN

A lakhatds tdimogatdsiban els&sorban azok szi-
mira kellene kedvezményeket adni, akik az
életkorukndl fogva a korabbi, jelent&s kedvez-
ményekbdl nem tudtak részesiilni, azaz a 38-39
évesnél fiatalabbak szamara.

A ma 38-39 év felettieknek még a jelentds része tu-
dott élni a 15-20 évvel ezelbtti kedvezményekkel.
1990, illetve 1994 elétt:

* a névleges lakbérii tandcsi lakdsokra a bent lakdk-
nak alig kellett koltenisik, rdaddsul 1993-1996
kozétt igen alacsony dron meguebették a kordb-
ban bérelt lakdst,

* a tobbiek szimdra (1990-ig) adott volt az a lebet6-
ség, hogy alacsonry kamatii (2-3 szizalékos) hitelbdl

/////

finanszirozzdk a lakisépitésiiket, az épitbamyagok

alacsony (tdmogatott) dron vald elérhetésége mellett.

A fiatalabb korosztilyok lakaskoriilményet
az atlagosndl érezhet&en rosszabbak. A fiata-
labb haztartdsoknak csak a 60 szdzaléka lakik az
adott lakdsban tulajdonosként. Ezzel szemben
ez a mutaté az id&sebbek esetében 90 szizalék
feletti (lisd 3. tbldzat). Es akkor még nem vet-
titk szdmitdsba azt, hogy sokan azért élnek még
a sziileikkel és azért nem alapitottak 6nall6 csa-
ladot, mert nem tudjik vallalni egy kiilon lakas
megvasarlisit vagy bérlését.

A fiatalabb genericié6 lakédssal valé elldtottsiga
kedvezé&tlenebb, mint a niluk id&sebbeké. Ké-
nyelmesnek (megfeleldnek, illetve tigasnak) csak
az egyharmaduk tarja a lakdsukat, mig ugyanez
az arany az 1d8sebbeknél 75-80 szazalék (ldsd 4.
tdblizat). Es akkor még nem emlitettiik, hogy a
kellgen tagas lakas is sziikké valik naluk, ha majd
jon az els8 vagy a masodik gyerek.

A KSH egy célzott felmérése sordn rikérde-
zett arra, hogy a fiatalok mekkora hinyada
kap sziil8i timogatast.* A 1999 és 2004 kozot-
ti lakdsszerzéseknél a fiatalok (maximum 34
évesek) atlagosan 2 millié forint csaladi tdmo-
gatast kaptak, ami az 6sszes riforditdsnak ke-
vesebb, mint a negyedét tette ki. A korosz-
talyhoz tartozéknak a fele kapott csalddi ta-
mogatast (itlagosan 4,3 milli6 forintot), a ma-

sik fele viszont nem.

3. tébldzat

HAZTARTASOK MEGOSZLASA LAKASHASZNALATI JOGCIM SZERINT, 2005

(szazalék)

-29 60
30-39 81
40-49 91
50-59 94
60-64 93
65—69 94
70-74 91
75— 90
Osszesen 89

Forrds: KSH, Lakésstatisztika, 2006
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4. tabldzat
A LAKASOK NAGYSAGANAK MEGFELELOSEGE, 2005
(szdzalék)
—24 év 31 36 25 8 100
25-29 16 35 36 12 100
30-34 17 38 32 12 100
35-39 16 38 31 11 100
40-44 14 37 33 16 100
45-49 11 33 36 20 100
50-54 8 30 39 23 100
55-59 6 25 42 37 100
60-64 4 21 45 30 100
65—69 3 19 48 29 100
70— 3 21 52 31 100
(Osszesen 10 29 40 21 100

Forrds: KSH, Lakésstatisztika

Meg kell emliteni, hogy az elsé lakdsszerzést ki-
vetben késébb a gyerekszim emelkedése miatt az
addigi lakds sziikdssé vilik dltaldban, igy djabb

lakdsberubdzdsra van igény. (Ldsd 5. tiblizat)

Ha valaki forintositani kivinna a genericiés
eltéréseket, akkor egy lakdssal mar rendelkezd
és egy azzal nem rendelkez& par 6sszehasonli-
tasa jol érzékeltetheti a helyzetet.

Az egyik par id&sebb és igy meg tudta visi-
rolni a ’90-es években névleges 8sszeg megfi-
zetése mellett az addig 4ltala bérelt tanicsi la-
kast. A masik par fiatalabb (mindketten 35 év
alattiak), igy ilyenre nem volt lehet8ségiik. Ok
ezért most sajat lakdst szeretnének vdsirolni.
Ez még, ha kisméretd, akkor is belekeriil 6-7
milli6 forintba. Ha a koételez8 6nrész feletti
hinyadhoz kapnak hitelt, akkor havi 50 ezer
forint koriili adéssdgterhet kell felvéllalniuk,
20-25 esztenddre. A két hdzaspir fogyasztisi
szintje akkor lenne ugyanakkora, ha a fiatalab-
bak (egyiittesen) 100 ezer forinttal t6bb kere-
setet kapndnak (mondjuk a férj is és a feleség is
50-50 ezer forintot — mert a 100 ezer forint
brutté kereseti tébbletbs] kaphatnak kézhez

50 ezer forintot a hitel terhének megfizetésé-
hez). De kevés olyan munkaadé akad, aki ek-
kora kereseti tobbletet ad a fiatalabbaknak —
azért, hogy 6k is lakhassanak valahol. Es akkor
még nem beszéltiink arrél, hogy az altaluk
esetleg felvillalt gyerek(ek) nemcsak tébblet-
kiadist jelentenek, de nagyobb lakis is sziiksé-
ges ebben az esetben.

Ma a kereseti statisztikik szerint a 30-35
évesek keresete elmarad a 40-45 vagy az 50 éve-
sekétsl. Még szerencse, hogy a kiilonbség csak
5-10 szdzalékos. A munkaerSpiac igy értékeli
az egyes korosztilyok teljesitményét. Ez rend-
jén is lenne, csakhogy igy a lakhatds tekinteté-
ben az emlitett versenyhitrinyuk sosem dol-
gozhat6 le. Mert ahhoz éppen ellenkezs elgje-
1t eltérésre lenne szitkség.

A fiatalok ,versenyhatrinyanak” a mérsék-
lése végett szerintem a személyi adézdsban
olyan kedvezményt kellene adni, amelyet
csak a fiatalabbak kaphatninak meg. A befi-
zetett személyi jovedelemaddbol vissza kelle-
ne hagyni a fiatalok szdméra. A kedvezmény-
re az 1972 utén sziiletettek lehetnének jogo-
sultak.
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5. tabldzat
LAKASHELYZET ES ELETKOR, 2005
-29 120 61 191
30-39 128 77 589
40-49 118 84 681
50-59 95 86 914
60-64 75 78 428
65-69 72 7 298
70-74 69 76 284
75— 64 68 449
(Osszesen 97 79 3837
Forrds: KSH Haztartasstatisztika, 2006
6. dbldzat
A JAVASOLT ADOSAVOK ES ADOKULCSOK A FIATALABBAK SZAMARA
2010. EVI SZJA-KULCSOKKAL
0-839,28 0 0 0
839,28-2229 21,59 0 21,59
2229 felett 21,59 21,59 0

Limitilni kellene az adé-visszatérités havi
dsszegét, mondjuk évi 300 ezer forintban.

Javasolhaté, hogy mér a legels& adéforintok-
bél is kaphassanak lakdscélt ad6-visszatéritést
a fiatalok, mégpedig gy, hogy akér a teljes ad6t
visszakapjak. A ma érvényes adérendszerben
ez azt jelentené, hogy (az alkalmazotti kedvez-
mény miatt) az éves brutté kereset 839 ezer fo-
rint feletti része felett lépne be az adékedvez-
mény. (Ldsd 6. tiblizat)

Amennyiben 2010 utdn az egykulcsos szja az
alkalmazotti kedvezmény kivezetésével és 16
szazalék korili adékulccsal kertl bevezetésre,
akkor az évi 300 ezer forint lakiscéla adéked-
vezményt lehetne nytjtani. Egy fiatal ezt a li-
mitet 1,8 millié forintos évi kereset koril érné
el akkor, ha még nincs gyereke, és a 3,1-3,3 mil-
li6 Ft/év jovedelemnél akkor, ha két gyerek
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utdn igényel (mondjuk évi 80-100 ezer Ft/gye-
rek nagysigt) gyerekkedvezményt.
A javasolt ad6kedvezmény konkrét mértéke-
it azzal a megfontoldssal alakitottam ki, hogy
*legyen egy fels§ limitje az ad6kedvezmény-
nek. Hiszen a cél nem az adott személy
nett6 jovedelmének novelése, hanem az,
hogy egy hosszabb id§tév alatt elfogadhaté
lakhatdshoz segitse a fiatalt. Ehhez pedig
havi 30 ezer forint elégségesnek tiinik.
Ezért havi 25 (évi 300) ezer forintban maxi-
mélni kellene a kedvezmény 6sszegét. Ezen
tal személyenként 1,5-5 milli6 forint korii-
li 6sszlimit felallitdsa is célszeri. A limit
fiigghetne attdl, hogy az adott személynek
van-e gyereke, tulajdonosa-e lakéingatlan-
nak, és ha igen, akkor azt terheli-e hitel
(ldsd 7. tabldzat),
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7. tabldzat

AZ ADOKEDVEZMENY JAVASOLT MAXIMALIS (KUMULALT) OSSZEGE

(millio forint)

Lakastulajdon (2010. december 31-én)

Van, jelzalogteher nélkil 15
Van, jelzaloghitellel terhelt 2
Nincs

*a kedvezmény lehet8leg minél szélesebb
kort érjen el. Ezért a legals6 jovedelemsav-
ban a teljes adé6t célszer(i visszaadni.

Virhatéan az érintett korosztilyok negyede

keriilne abba a sivba, ahol (a mai szja mellett
2 havi 200 ezer, a 2010 utdniban gyerek nélkiili-
ek szdméra varhatéan 160 ezer forint kereset
felett) a jovedelem emelkedésével mir nem
emelkedne az elérhetd adékedvezmény 6sszege
(annak a 300 ezer Ft/év szinten valé maximali-

z4l4sa miatt).

AZ ADOKEDVEZMENY
KOTOTT FELHASZNALASA

Az érintett csoportok lakhatdsin az segit, ha
valéjaban az adott célra hasznaljik fel az ado-
kedvezményt az érintettek. Ez hirom tipust
kiadas lehet: lakdsok vasarldsa (ideértve az épi-
tést is), lakdsvasarlast finanszirozé hitelek ter-
heinek a finanszirozasa és a lakdsok bérleti dija.
A kategoriak viszonylag j6l dokumentalhatok
és ezért ellendrizhet8k, igy az adminisztrcids
teher is viszonylag mérsékelt lehet.

A lakasbérlést azért célszer(i idevenni, mert
ez megoldast kinal azoknak, akik nem tudnik
felvéllalni sajat lakds megvasarlasit. Hiszen ne-
kik is lakniuk kell valahol. Arrél nem is beszél-
ve, hogy a statisztika szerint 200 ezer az iires la-
kasok szdma, ez csak a f&virosban 60 ezer la-
kast jelent. A lakdsok bérlése persze csak akkor
reélis alternativa, ha a kormdany, az 6nkormény-

zatok hathatés 1épéseket hoznak a bérlet jogi,

gazdasigi biztonsiginak a megteremtésére. Itt
els@sorban nem a bérlé, hanem a bérbeadé ér-
dekeinek a védelmére kell gondolni (példaul
szerz8déses feltételeket megszegd bérlsk rovid
Gton val6 eltdvolitdsinak a garantildsa, valami-
féle biztosits rongilisok esetére stb.). Maga az
adékedvezmény szinte ,tilcin kinilja” a hata-
sos védelem egyik elemét. Amelyik fiatal nem
hajlandé az adott id&re a bérelt lakds elhagydsa-
ra, megrongélja a lakdst, vagy nem rendezi a tar-
tozdsait, azt par évre célszer(i lenne kizirni az
adokedvezmény lehet8ségébsl.

Ha a fiatal nem élt még a kedvezmény lehe-
t8ségével, akkor a kedvezmény bevezetését ko-
vetd években befizetett ad6jit (de maximum
évi 300 ezer forintot) a 39 éves kora el&tt bar-
mikor felhasznalhatna lakdsvasirlds vagy hitel-
torlesztés esetén.

A kellg bérlakidskindlat érdekében a bérbe-
adas jelenlegi magas terheit mérsékelni kellene:

*a (lakas) bérbeadis bevételébsl le kellene
vonni egy diktlt m?-re vetitett amortizaci-
6s Osszeget és a karbantartdsokra elkiiloni-
tett (lehetdleg alapszerfien kezelt) 6sszege-
ket. Csak az e f6l6tt megmaradé hinyadot
szabadna jévedelemnek tekinteni,

*az ad6kulcsot csokkenteni kellene. Célszer(
lenne 10 szdzalék koriili adékulcs alkalmaza-
sa. Val6szintileg a lakdsok bérbeaddsa a tipi-
kus esete lehetne annak, hogy az adékulcs
csokkentése paradox médon a bevételek je-
lent&s emelkedését hozhatja magival.

Meggondoland6 annak a kikotése, hogy
milyen kondiciéja hitelek esetében lehet a
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torlesztéskor igénybe venni a kedvezményt —
ezaltal is 8sztdondzve a bankokat a mérésékelt
kamatrések alkalmazdsara (példaul forinthite-
lek, THM maximum 8-9 sz4zalék). Ezt akkor
lehetne hatdsosan elérni, ha dllami garancidk
nytjtasival csokkentenék a hitelezés kocka-
zatat.

A FELVAZOLT RENDSZER HATASAI

O A 37-38 év alattiak szdmdra nemcsak alter-
nativat kindlna a lakhat4si gondjaik megoldisa-
ban (révidebb és hosszabb tivon egyarint), ha-
nem a tobbségiiknél erds lenne az dsztdnzés a
legilis munkaer8piacon valé munkavéllaldsra,
megfelel szakma, képzettség elsajititdsara,
illetve annak begyakorldsara.

O A misfél év milva a magyarok szimaira
megnyilé német és osztrak munkaerdpiac vonz-
ereje csokkenthetd — igy a tdmeges nyugati
munkavillalis kedvez&tlen makrogazdasigi ha-
tasai mérsékelhetsk.

A fejlett orszdgokbeli munkavdllalis célja sokszor
épp az, hogy az ottani megtakaritdsibol itthon la-
kdst, hdzat tudjon venni maginak vagy csalddjd-

nak az illeté.

® A potenciilis vevdk, bérlgk jelentss ha-
nyaddnak ,helyzetbe hozdsa” komoly élénkii-
lést hozhat a ma pang6 lakdspiacon. A lakdscé-
la kiaddsok novekedése tobbletkeresletet ered-
ményezhet. Segitségével megelzhets az, hogy
a lakdsirak tovibb csdkkenjenek és ezzel ko-
moly lakédspiaci krizis keletkezzen.

@ Hozzijirulna ahhoz, hogy a mainil jéval
nagyobb, val6di maganlakas-bérleti piac fejlsd-
jon ki Magyarorszagon.

24

PENZUGYI HATASOK

A hatdsok feltérképezésekor kiindulhatunk
abbdl a feltételezésbdl, hogy a lakdsvasirlisok
és -épitések évi 130-150 ezres szamabo6l mint-
egy 50 ezret reprezental a legfeljebb 37 évesek
korosztalya és az 0 rendszer miatt (par év
alatt) 100 ezerrel n8 az édltaluk bérelt lakdsok
szdma. E feltételezések esetén az adékedvez-
mény értéke valamikor az 6tddik év tdjékin
érné el a 90 millidrd forint koriili mértéket.
(A harmadik évben példiul még csak 40 milli-
ard forint koriili 6sszeg esne ki a koltségvetés-
bé&l). A bevételkiesés dsszege az évi 170-190
millidrd forintot csak a 12-13-dik esztends-

ben érné el, és valészintileg nem is lenne ennél

tobb késébb sem.

A 37 év alattiak az ad6zok egybarmadit adjik, és
a befizetett adénak becsiilbetben ennél kisebb hd-
nyaddt reprezentdljik — a teljes 2000 millidrd fo-
rintbél becsiilbetben 500-550 millidrd forintot.
Ennek az 500-550 mullidrdos adébevételnek
azonban becsiilbetSen kevesebb, mint a fele szdr-
mazhat az évi 2,2 milli6 forint alatti jovedelembd-
nyadbdl (és a felénél nagyobb része a 2,2 millié fo-
rint feletti jovedelembdnyadbdl) a mai szja esetén.

A 2010 utdni rendszerbeli hatdsok becslésére csak

az 4j addkondicidk ismeretében lebet villalkozni.

A kies8 bevételeknek legalibb a harmada
megtériilhet. A kedvezmény jelent8s hinyadit
ugyanis varhat6an lakdsépitésre forditanik,
amely az allam szdmira jelent8s bevételt hoz-
hat. Ha évente 10 ezerrel emelkedik a megépi-
tett lakdsok szdma, az mintegy 50-60 millidrd
forint 4llami tobbletet eredményez. Ezen tl a
100 ezer bérlakis utdni ad6 tomege is elérheti a

4—6 milliard forintot évente.
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