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Lakashelyzet, lakastdmogatasok, 1999-2003

Farkas Janos — Hegediis Jozsef — Székely Gaborné

1. Bevezetés

A KSH 1999-ben és 2003-ban reprezentativ lakasfelvételt végzett, amelyek a
lakasberuhazasok, a lakdsmobilitas, a lakdsmindség, valamint a lakasfenntar-
tas kiilonbozo jellemzoit vizsgaltak. A kovetkezd elemzés elsdsorban e felvé-
telek adataira épiil." Emellett felhasznaltuk a folyamatos lakasépitési statisz-
tika eredményeit is, illetve attekintettiik, rendszereztiik és értékeltiik a lakas-
tamogatasokkal kapcsolatos rendeleteket.

A lakasok mindségével, a lakasberuhazasokkal foglalkoz6 fejezet a lakas-
épités szerkezetében lezajlott jelentOs valtozdsokat mutatja be. Alapvetden
atrendezOdni latszik az évtizedekig allandonak mutatkozé struktira: egyre
nagyobb teret nyer a vallakozoi lakéasépités, a profi kivitelezés és sokkal dif-
ferencialtabba valt az 1j lakasok mindsége is.

Mindkét vizsgalatban felmértiik, hogy a lakasok tulajdonosai mekkorara
becsiilik sajat lakasuk piaci értékét. Mindkét idépont adatait regresszios becs-
Iéssel Gjraszamitottuk. Az adatok azt mutatjak, hogy 1999-2000-ben egy
korabban nem tapasztalt méretii lakaspiaci arrobbanas zajlott le: mikdzben a
fogyasztoi arak 32%-kal emelkedtek, a lakasarak novekedése két- és félszeres
volt 1999 és 2003 kozott.

Az 1990-es évek kozepe oOta évente mintegy 150—170 ezer koltozés tor-
tént Magyarorszagon. Ezeknek a koltozéseknek kdzel kétharmada jart lakas-
piaci tranzakcidval, ami azt jelenti, hogy évente mintegy 100 ezer lakast
vasarolnak meg a piacon vagy épitenek fel.

A lakastamogatasok szerkezetét alapvetden megvaltoztatta a lakashite-
lezési rendszer atalakitasa: négy év alatt a lakashitelallomany 8-9-szeresére
nétt. Ennek eredményeképpen a hitelallomany aranya a GDP-n beliil a 2000.
év eleji 1%-161 2003. év végére majd 7%-ra emelkedett.

' A Lakasviszonyok 2003 cimii kutatist Nemzeti Lakasprogram Titkarsag tdmogatisaval a
Kozponti Statisztikai Hivatal Tarsadalom-statisztikai Féosztalya 2003 tavaszan és nyaran végez-
te. Hasonlo egyiittmiikodésben, hasonloé nagyagt adatgyiijtést végeztiink 1999 elején is Lakasvi-
szonyok 1999 cimmel, amely a lakaspolitikaért akkor felelds tarcakkal kooperalva zajlott. Jelen
elemzés jorészt e két felvétel adataira tamaszkodik.
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2. A lakasallomany szerkezete, mindsege, lakasberuhdzasok
2.1. A lakdingatlan-alloméany osszetétele

A 2001-es népszamlalas 4 millié 70 ezer lakast regisztralt Magyarorszagon,
amelybdl 341 ezerben nem laktak az Gsszeiras idején. (/. dbra) Ez azt jelenti,
hogy 1990-hez képest megduplazodott a nem lakott lakésok aranya: akkor a
teljes allomany 4, most 8%-at tette ki. Emellett még tovabbi mintegy 252
ezer Udiil6t is Gsszeirt a népszamlalas. A lakasok és idiillok szdma tehat 2001-
ben meghaladta a 4 milli6 300 ezret.

1. abra. A lakéingatlan-allomany szerkezete 2001 elején (%)

6%

86%

OLakott lakas M Ures és masodik lakas OUdil6

Megjegyzés: Az Osszes ingatlan szama: 4 318 ezer.

A nem lakott lakasok (341 ezer) koziil csaknem 250 ezer tiresen allt (nem
volt bejelentett lakodja) és 50 ezer az un. ,,masodik lakas”. Tovabbi 15 ezer
nem lakott lakast tidiil6ként és 27 ezret mas célra (pl. irodanak) hasznalnak.
A nem lakott allomany tulajdoni szerkezete, teriileti elhelyezkedése azonos a
lakott allomanyéval. Mindségiik azonban lényegesen rosszabb: itt a lakasok
csupan kozel 60%-a komfortos, mig a teljes lakott allomanynal 80% feletti ez
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az érték. A 252 ezer Uidiilé 95%-at tidiilésre is hasznaltak, 5%-at pedig lakas-
ként vagy mas célra.

Mindez 6sszességében azt jelenti, hogy az 1990-es évek alapvetd szerke-
zeti valtozast hoztak a lakasallomanyban: a jelentds méretli lireslakas-allo-
many, a lakasként is hasznalhato iidiilok ndvekvd szama, valtozatosabb, ha-
tékonyabb, rugalmasabb beavatkozasokat is lehetové tesz az allami €s dnkor-
manyzati lakaspolitika szamara — mas kérdés, hogy az aktualis politika ké-
pes-e élni ezekkel a lehetdségekkel.

Az elmult néhany év lakashelyzetének valtozasait nyomon kdvetve bizo-
nyos folyamatok stabilizalodasat tapasztaljuk. Bar az elmilt kormanyok
gyakran valtoztattak az elddeik altal kijeldlt iranyvonalon, mégis gy tlinik
bizonyos folyamatok ativelnek a kormanyvaltasokon. Az elmult 2-3 év torté-
néseit természetesen befolyasolta a hitelkamatok allami timogatasa, és az en-
nek nyoman megélénkiild lakasépités, de két fontos folyamat stabilnak bizo-
nyult. Az egyik a lakdsmindség folyamatos javuldsa és ezzel a parhuzamosan
a bizonyos polarizalddas kialakuldsa, a masik a lakasépités strukturdjanak at-
alakulasa.

2.2. A lakasallomany minésége

A Lakasviszonyok 1999-es és 2003-as felvételei alapjan a lakasallomany

rrrrrr

Ebben természetesen szerepet jatszik a népesség csokkenése is. A 100 szoba-
ra juto lakok szdma atlépte a kritikus hatart, 2003 nyaran 98 volt, é€s emellett
nétt az egy fore jutd alapteriilet is.

1. tablazat. A lakdsallomany néhany mindségi mutatoja

100 100 Egy fére  Atlagos  Lakasok Lakok N
lakasra szobara  jutd alap- lakasalap-
jutd népesség terdilet, tertilet felszorzott szama
(f8) (m’) (m?) (ezer £6)
1999 261 104 28 74 3826 9997 10 754
2003 260 98 30 78 3743 9758 8781

Hasonldéan gyorsan javult az allomany mindsége: a nem komfortos laka-
sok szama csaknem felére csokkent és mindossze az allomany 10%-at teszi
ki. A lakasok minddssze 7-8%-aban nincs vezetékes viz és fliirdészoba.
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2. tablazat. A lakdsok egyes mindségi jellemzoi

A lakéasok komfortfokozata A lakasok szama A lakasok aranya,
(ezer lakas) (%)
1999 2003 1999 2003
Felk(')'mf(r)rtos,rkomfort nélkiili és 794 409 18.9 10.9
sziikséglakas
Vezetékes vizzel nem ellatott 310 272 8,1 7,3
Kozcesatorna nélkili 1827 1317 47,7 35,1
Firdészoba nélkiili 457 291 11,9 7.8
WC nélkiili 447 335 11,7 9,0
Valyy(')‘g falazata és alapozas nélkiili 185 170 48 45
épiiletben levo
1945 elétt épiilt 1053 886 27,5 23,0

3. tablazat. 4 ,, substandard” lakasok aranya az egyes jovedelmi otodokben, 1999-ben
és 2003-ban (%)

Jovedelmi 6tod 1999 2003
Legalso 36 41
2. 27 29
3. 18 15
4. 13 10
Legfels6 6 4
Osszes lakds 100 100

A lakésallomany mindségi sszetételének alakulasara jellemz6 az is, hogy
a lakasallomany egy jelentds — 13—15%-ra tehetd — része az alapvetd mindsé-
gi kovetelményeknek sem felel meg, és ennek, az altalunk ,,substandardnak”
nevezett allomanynak az apadasa lényegesen lassubb. Definicionk szerint ide
tartoznak azok a lakasok, ahol a kovetkezd jellemzok koziil valamelyik el6-
fordul: a lakasban nincs WC ¢és flird0szoba, csatornazatlan, illetve a lakas
alapozas nélkiili, valyogépiiletben van. E meghatarozas szerint 1999-ben a la-
kasok 18%-a (t6bb mint 670 ezer lakas), 2003-ban pedig 14%-a (csaknem
530 ezer lakas) sorolhato ebbe a kategoriaba. (2. tabldazat) A ,,substandard”
lakasok eloszlasa a nettd haztartasi jovedelem alapjan képzett 6todokben igen
egyenl6tlen: 2003-ban az also két 6todbe tartozo haztartasok laktak a legrosz-
szabb mindségli lakasok 70%-at. (3. tablazat)
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2.3. Lakasberuhazasok, lakasépités

A lakasberuhazasok (amelyek tartalmazzak a régi lakasokban végzett feluji-
tasok, korszerlsitések becsiilt értékét is) jelentds mértékben emelkedtek 1998
ota, és 2002-ben mar kozelitettek, 2003-ban pedig becsléseink szerint elérték
a GDP 5%-at.

4. tablazat. Lakdsberuhazasok, 1999-ben és 2002-ben (Mrd Ft, %)

Ev A nemzetgazdasag A lakés- A lakésberuhazasok aranya
Osszes beruhdzasa beruhazasok a nemzetga'zd?s?g' 4 GDP-b1
Osszes beruhdzasabol
foly6 aron (Mrd Ft) (%)
1999 2427 328 13,5 29
2002 3313 713 21,5 43

A lakasberuhazasokban nagyjabol fele-fele aranyt képvisel az adott évben
épiilt uj lakasok és a régi lakasokban végzett felujitasok értéke. A lakasépités
szerkezetében a lakossagi beruhazok €s a hazilagos kivitelezés dominanciaja
volt a jellemz6. Ezzel szemben az elmult egy-két évre a vallalkozoi lakasépi-
tés, a profi kivitelezés egyre névekvo aranya, valamint az igényeknek jobban
megfeleld, valtozatosabb méretstruktira kialakulasa volt a jellemzo.

1999 6ta folyamatosan novekszik a lakasépitési konjunktarat jelzo, 0j la-
kasra kiadott épitési engedélyek szama, és 2003-ban ez mar a hasznalatba
vett lakasok szdmaban is éreztette a hatasat.

5. tablazat. 4 kiadott lakasépitési engedélyek és az épitkezések szama, 1999-ben
és 2003-ban (db)

Ev Kiadott 1j lakasépitési Epitett lakdsok szama Epitett lakasok szdma
engedélyek (1000 f6re)

1999 30577 19 287 1,9

2003 59241 35543 3,5

1998 o6ta folyamatosan, 2000 6ta gyors iitemben csdkken a lakossagi épit-
kezések aranya Magyarorszagon. (6. tablazaf) Mig a természetes személyek
altal épitett lakasok aranya 1998-ban 85% felett volt, addig 2003-ban ez az
arany alig haladta meg a 60%-ot. A vallalkozo6i lakasépités ugyanakkor ha-
romszor akkora aranyt képvisel 2003-ban, mint hat évvel ezel6tt. 2002 6ta, ha
szerény mértékben is, de érzékelhetd az dnkormanyzati lakasépitési program
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beindulasdnak hatdsa is. Tehat a néhany évvel ezeldtt szinte egyszereplds
¢épittetdi hattér mara jelentsen atalakult, és sokkal egészségesebb struktira
kialakulasanak iranyaba mutat.

6. tablazat. A lakdsépitkezések szerkezete 1999-ben és 2003-ban (%)

Ev Vallalkozasok Epitipari fotevé- Hazilagos
kenységet folytatd
bérbeadasra értékesitésre kivitelezok altal
1999 11,4 11,0 353 52,8
2003 31,2 32,4 58,7 35,5

A profi kivitelezés aranya az épitett lakasok egynegyedérél csaknem
60%-ara nott, ezzel parhuzamosan a hazilagos kivitelezés 2003-ban mar csak
a lakasok egyharmadara jellemz6. Ezt erdsitik az épitkezések céljara és a ki-
vitelezdi Osszetételére vonatkozd adatok is: az Osszes lakasépitésen beliil
egytizedrdl egyharmadra nétt az értékesitésre épitett lakasok aranya.

3. Lakaspiac

A mar emlitett Lakasviszonyok felvételekben 1999-ben és 2003-ban is kisér-
letet tettiink a lakaspiaci arak alakulasanak megfigyelésére. A felmérések
soran a lakasok tulajdonosai adtak becslést sajat lakasuk piaci értékére. Az
igy kapott adatokat regresszios becsléssel mindkét iddpontra ijraszamitottuk.
fgy annak az id3szaknak a lakaspiaci aralakulasarol alkothatunk képet, mely-
nek soran, 1999-2000-ben egy korabban nem tapasztalt méretii lakaspiaci
arrobbanas zajlott le. Az eredményekben mindez meg is mutatkozik: mikdz-
ben a fogyasztoi drak 32%-kal emelkedtek, a lakdsarak novekedése két- és
félszeres volt 1999 és 2003 kozott.

Az arndvekedés magasabb volt a nagyvarosokban, ami tovabb novelte a
mar egyébként is jelentds a teriileti arkiilonbségeket a lakaspiacon. (2. dbra)

181



Farkas Janos — Hegediis Jozsef — Székely Gaborné: Lakashelyzet ...

2. abra. Egy lakas atlagaranak valtozasa telepiiléstipusonkeént (millio Ft)
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7. tablazat. Atlagos, egy m*-re juté lakdsar telepiiléstipus és épiilettipus szerint, 2003
(ezer Ft)

Telepiiléstipus 1-3 lakdsos  Lakotelepi panel Mas tobblakasos Osszesen
épiiletben épiiletben épiiletben
Budapest 224 170 217 205
Megyeszékhely 149 122 139 139
Varos 106 110 108 106
Agglomeracios kozség 146 . . 148
Nem agglomeracios kozség 58 " . 58
Osszesen 102 141 164 121

A nagyvarosok lakaskinalataban tovabbra is a lakotelepi panellakasok a
legolcsobbak, annak ellenére, hogy az arndvekedés itt is mintegy két- és fél-
szeres volt rovid négy év alatt. A panel lakoételepek marginalizalédasa Buda-
pesten tlnik igazan erdteljesnek, itt ugyanis 28%-kal magasabbak a nem

panel, tarsashazi lakasok éarai, mig a megyeszékhelyeken a kiilonbség csak
14%-o0s.
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3.1. Lakéspiaci tranzakciok, a lakéspiaci forgalom szerkezeti dsszetétele

Az 1990-es évek kozepe Ota évente mintegy 150—170 ezer koltozés tortént
Magyarorszagon. Ezeknek a koltdzéseknek kozel kétharmada jart lakaspiaci
tranzakcioval, ami azt jelenti, hogy évente mintegy 100 ezer lakast vasaroltak
meg vagy épitettek fel. (A tobbi esetben, amikor nem tortént adasvétel, a kol-
t0z0 személy vagy csalad lakast bérelt, lakast 6rokolt esetleg ajandékba kap-
ta, befogadtak a rokonai stb.)

A leginkabb jellemz6 lakasszerzési mod a haszndlt lakas vasarlasa: a kol-
tozO6k kozel fele jutott ilymodon lakasdhoz, ezaltal évente mintegy 80 ezer
lakasba koltozott 1) tulajdonos. (8. tablazat) Hangsllyozni kell a koltozés
tényét, hiszen csak azokrol az adasvételekrél van adatunk, ahol a lakasnak a
vizsgalat idején volt lakoja. A befektetési céllal vasarolt és bérbe adott vagy
hosszabb-rovidebb ideig iiresen allo lakasok szamarol egy ilyen felmérés
alapjan nem lehet adatot gy{ijteni.

8. tablazat. A koltozések szamanak alakulasa és a lakdshoz jutas modja
az 1995-1998-as és 1999-2003-as idészakban (%)

1d6szak Koltozések A lakas megszerzésének modja:
szdma épitette  Uj lakdst ~ hasznalt ~ nem volt Egyiitt
vasarolt lakast piaci tranz-
vasarolt akcid
1995-1998 702 000 13,8 2,6 45,6 38,1 100,0
1999-2003 674 000 9,9 3,0 49,2 37,8 100,0
Osszesen 1376 000 11,9 2,8 47,4 38,0 100,0

Forrds: 1995-1998: KSH Lakasviszonyok 1999, N=1017; 1999-2003: KSH Lakasviszonyok
2003, N=1435

A 2003-at kdzvetleniil megeldzé években kissé csokkent a sajat épités
Osszes koltozéshez viszonyitott aranya, mig a hasznalt lakast vasarlok aranya
emelkedett, ami nyilvan Osszefligg a hitelezési rendszer hasznalt lakasokra
torténd kiterjesztésével.

Budapesten nem figyelhetd meg az atlagosnal nagyobb mértékii lakaspia-
ci forgalom. 1995 o6ta a lakasok 18%-at adtak el, ami pontosan megegyezik
az orszagos atlaggal. Magas viszont az eladott lakasok aranya a megyeszék-
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helyeken (25%), mig a kozségeket jellemz6 lakaspiaci mozgasok viszonylag
kevesebb lakast érintenek (14%).”

9. tablazat. Eladott hasznalt lakdsok szama és aranya telepiiléstipus szerint
az 1995-1998-as és 1999-2003-as idészakban (db, %)

Telepiiléstipus Eladott hasznalt lakasok szama (db) Egyiitt, a
lakott lakasok
1995-1998 1999-2003 Egyiitt szézalékaban
Budapest 66 000 66 000 137 000 17,8
Megyeszékhely 96 000 73 000 169 000 25,4
Varos 91 000 106 000 197 000 17,6
Kozség 74 000 87 000 161 000 13,6
Osszesen 333 000 332 000 665 000 17,8

Forrds: 1995-1998: KSH Lakasviszonyok 1999, N=938; 1999-2003: KSH Lakasviszonyok
2003, N=1056

10. tablazat. Eladott hasznalt lakasok szama és aranya épiilettipus szerint
az 1995-1998-as és 1999-2003-as idészakban (db, %)

Epiilettipus Eladott hasznélt lakdsok szdma (db) Egyiitt, a lakott
lakasok szazalé-
1995-1998 1999-2003 Egyiitt Kiban
Csaladihdz 146 000 176 000 322 000 13,5
Lakételepi panel 95 000 68 000 163 000 33,3
Lakis mas tobblaka- 92 000 88 000 180 000 20,8
sos ¢épiiletben
Osszesen 333000 332000 665 000 17,8

Forras: 1995-1998: KSH Lakasviszonyok 1999, N=938; 1999-2003: KSH Lakasviszonyok
2003, N=1056

A teljes lakott lakdsallomany Osszetételétdl sok tekintetben eltér az adott
idészakban a lakaspiacon megfigyelhet6 hasznaltlakds-kindlat struktaraja.
Mar az 1999-es lakasvizsgalat kapcsan kimutattuk, hogy a csaladihazakban a
lakasmobilitas sokkal alacsonyabb, mint a tobblakasos épiiletekben. A t6bb-
lakasos épiiletek kozott a lakotelepi panelépiiletekben figyelhetd meg a leg-
nagyobb aranyu ki- és bekoltdzés. A vizsgalt iddszakban az &sszes lakott

2 Ismét hangsulyozni kell, hogy itt csak a koltozéssel egyiitt jard lakasvasarlasokrol tudunk. Az
tovabbra is feltételezheté azonban, hogy pl. a gyorsabban emelkedd arszinvonal a befektetési
célu lakasvasarlasokat Budapestre vonzza, ezaltal a teljes piaci forgalom itt mégis magasabb,
mint mas telepiiléseken.
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panellakas egyharmada cserélt tulajdonost. Bar ezek a tendenciak az elmult
éveket egyarant jellemzik, az aranyok valamelyest atrendezddtek 1999 ota: a
tobblakasos épiiletek lakdsainak forgalma csokkent, mikdzben nétt az eladott
csaladihazak szdma.

4. Lakdstamogatdsok’

A 2000. év fordulatot jelentett a lakaspolitikaban, ekkor hirdette meg a kor-
many lakaspolitikajanak 0j elemeit. A kormanyzati programok két nagyobb
terliletre koncentraltak: egyrészt az dnkormanyzati bérlakasépités elésegitésé-
re, masrészt pedig a lakashitelezésre. Ennek hatasara 2000 utan novekedtek
ugyan a koltségvetés lakaskiadasai, de 2002-re még igy sem érték el a GDP
1%-at. A lakastamogatasi rendszer valtozasai (pl. lakashitelekkel kapcsolatos
tamogatasok) a koltségvetési kiadasok jovobeni emelkedését jelezték elore.

4.1. Maganlakas-épités és -hitelezés tdmogatasa

2000-ben két lakashitelezést el6segitd ,,program” indult el a kormany részé-
r6l: az egyik a jelzaloglevéllel finanszirozott hitelek kamattdmogatasa (for-
rasoldali kamattamogatas), a masik a kiegészité kamattamogatas (eszkodzol-
dali kamattamogatas). 2002 utan az eszkdzoldali tAmogatas tipikusan ,,dupla”
tamogatasi konstrukciot jelentett. A tAmogatasi programok alapgondolata az
volt, hogy arra az atmeneti id6szakra is szélesebb rétegek szamara elérhetdvé
tegyék a lakashiteleket, mig az inflacié csokkenésével a hitelkamatok megfi-
zethetové valnak. Ezért olyan tdmogatasi konstrukciokat alakitottak ki, me-
lyekben az inflacié csokkenésével a tamogatas mértéke is csokken. A kezdeti
feltételekkel mikodoé tdmogatasok azonban nem hoztdk meg a vart ered-
ményt, legalabbis nem indult meg rogton jelentdsebb lakashitel kidramlas,
ezért a tamogatasok fokozatos novelése €s a jogosultsagi kritériumok szélesi-
tése kovetkezett be, egészen a 2003. évi modositasokig. A 2003. juniusi mo-
dositas mar foként megszoritdsokat tartalmazott, melyeket tovabbi tamoga-
tascsokkentd intézkedések kovettek az év végén. A megszoritasokra azért
volt sziikség, mert a kiaraml6 hatalmas hitelalloméany tamogatastartalma tal-

3 Bar a lakastamogatasok kozé tartoznak a lakasfenntartasi timogatasok is, azokat itt kiilon nem
elemezziik. A lakasfenntartasi timogatasok tobb ponton kapcsolodnak a szocialis (jovedelemki-
egészitd) tamogatasokhoz, jelent6ségiik azonban 2003-ban még nagyon korlatozott. A lakasfenn-
tartasi tamogatas az Osszes lakaskiadas kevesebb mint 3%-at teszi ki.
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zott terhet rott a koltségvetésre, és az eldrejelzések szerint a hitelezés tovabbi
novekedésével a jovoben fenntarthatatlanna valt volna a rendszer.

Eszkozoldali tamogatassal rendelkezo lakashitelek

Az eszkozoldali kamattamogatast az allampapirok referencia hozamahoz
(ARH) kototték, annak mértékét a program bevezetésekor az ARH — 4 széza-
lékpontban hataroztdk meg. Ez azt jelentette, hogy az allampapirkamatok
csokkenésével a tamogatas mértéke is csokken. A tamogatas idGtartamat ere-
detileg 10 évben allapitottak meg, majd ezt megnovelték 20 évre. Ugyan-
akkor maximaltak a bankok altal felszamithato {igyleti kamatot az ARH + 4
szazalékpontos mértékben, igy a hitelfelvevé maximum 8%-os kamatot
(alapkamat + kezelési koltség) fizetett a tAmogatés ideje alatt. 2001 6szén a
tdmogatds mértékét 2 szazalékponttal novelték, igy az tligyfél altal fizetett
maximalis kamat 6%-ra mérséklddott’. A legutobbi, 2003. decemberi modo-
sitas csokkentette a timogatas mértékét, azt az ARH 60%-aban hatérozta
meg. Ez a valtoztatas azt is jelentette, hogy a tdmogatas mértéke kevésbé
drasztikusan valtozik az ARH valtozasaval, szemben azzal, mikor a tamoga-
tas mértéke abszolit szazalékpontban volt meghatarozva. Mivel idékozben a
jegybanki alapkamat hirtelen megemelkedett, igy a referenciahozam is nétt.
Ugyanakkor az tigyleti és az iigyfél kamatok is novekedtek, részben az ARH
emelkedése miatt, részben pedig a rendelet altal meghatarozott maximalizalt
kamatszint névekedése miatt. (/1. tablazat)

A kiegészitd kamattamogatassal rendelkezd hitelt kezdettdl fogva csak 1j
lakés vésarlasahoz, épités¢hez lehetett és lehet ma is felvenni. A program in-
ditasakor csak az els6 lakasvasarld fiatal hazasok — és a legalabb haromgyer-
mekes csaladok — voltak jogosultak a tAmogatasra, ez a jogosultsagi kritérium
azonban hamarosan enyhiilt, aminek eredményeképpen ma mar valamennyi
hazaspar és egyediilallo sziild is hozzaférhet ehhez a konstrukcidhoz. Sét, a
korabbi kedvezményes vallalkozoi lakasépitési hitel megsziintetésével a val-
lalkozo6i lakasépités tamogatasat is ebbe a programba vontak be.

4 Az eszkbzoldali kamattamogatas azonban kombinalhat6 a forrasoldali tamogatassal (ez az un.
dupla tamogatas), ebben az esetben az eszkozoldali kamattamogatas csokkentett mértékii volt.
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11. tablazat. Kiegészitd kamattamogatdas feltételeinek valtozasa, 2000-2003

2000. 2000. 2001. 2001. 2003. 2003.
januar junius junius oktober junius december
Hitelosszeg
maximum 8 10 10 10 15 15
(millio Ft)
Tamogatas
id6tartama 10 10 20 20 20 20
(ev)
. Ujlakass 13K Gaozs
Jogosultsagi h . hoz, hazas- hitelek
kritériu- 0z, els parok telekre Ugyanaz Ugyanaz Ugyanaz
lakasvasar- .o, valo kiter-
mok , egyediilallde . .
16k 1 jesztése
sziilok
Tamogatas ARH ARH ARH ARH ARH ARH
mértéke —4% —4% —4% -2% -2% *0,6
Ma..’“”;;‘i“ ARH ARH ARH ARH ARH ARH
o +4% +4% +4% +4% +4%  *1,1+4%

Forras: Sajat dsszeallitas hatalyos rendeletek alapjan a kiilonb6z6 K6z16nyokbol.

Megjegyzés: *Az ligyleti kamat azt a kamatszintet jelenti, amelyet a bank hivatalosan felszamol.
Az ugyfél altal fizetett kamat ennek a tamogatassal csokkentett mértéke.

ARH: Allampapir Referencia Hozama

Forrasoldali tamogatasi program

A forrasoldali timogatas a lakashitelek mogott allo jelzaloglevélhez ad ka-
mattdmogatast, igy teremtve hosszu lejaratu olcsé forrast a hitelezéshez. A
jelzéloglevél kibocsatas joga csak a jelzalogbankokat illeti meg, amelyek
szerz6déses kapcsolatban allnak a kereskedelmi bankokkal, amelyek a lakas-
hiteleket nyujtjak a lakossag szamara, emellett a jelzdlogbank maga is folyo-
sithat hitelt. Ezt a fajta hitelt hasznalt és 1) lakas vasarlasa esetén is igénybe
lehet venni, illetve egyéb lakascélokra is felhasznalhato (kivéve lakasfelujitas).
Kezdetben 3 szazalékpontos kamattamogatas jart a jelzaloglevél kibocsa-
tashoz, ami késébb 6 szazalékpontra nétt. Majd 2001 oktoberében a tdmoga-
tas igénybevételét jelzaloglevélhez kototték, mértékét a jelzaloglevél kamat-
szintjében hataroztak meg, amit 2002 februarjaban 2 szazalékponttal emeltek,
de a tamogatas felsé hatarat 10 szazalékpontban hataroztak meg. Mivel a
2002 elején kibocsatott jelzaloglevél kamatok 9% koriil voltak, ez 10%-os
forrasoldali tamogatast jelentett. A forrasoldali timogatéassal kibocsatott hi-
telkamatok a tamogatas mértékének emelkedése eredményeként a 2000. év
eleji 11,5%-ro1 2002 elejére 6%-ra csokkentek. A 2003. juniusi modositasok
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azonban jelentdsen csokkentették a tadmogatas mértékét, uj lakas esetén a
jelzéloglevél kamatszintjére, hasznalt lakasoknal pedig annak 1 szdzalékpont-
tal csokkentett mértékére, a maximalis tamogatast az ARH-hoz kotétték. Mi-
vel a maximalis iigyleti kamatokat nem emelték meg, s6t az 0j lakdsnal 5%-
ban maximaltak, ezért a tamogatas csokkentése a banki kamatmarzs csok-
kentését jelentette. A lakossag altal is érezhetd szigoritas az volt, hogy a csa-
ladon beliili adas-vételt nem engedélyezték, illetve hogy nem lehetett tobbé
kétféle tamogatott hitelt felvenni, és a hiteldsszeg maximumat a felére, 15
milliora csokkentették. A decemberi modositas mar sokkal drasztikusabb val-
tozasokat jelentett, de azt is eredményezte, hogy a kétféle tamogatast — for-
rasoldali és eszkozoldali — hitel kondicioi 0j lakas esetén megegyeznek. A
jelzaloglevél kamattamogatasat is az ARH-hoz kototték, hasznalt lakés eseté-
ben azonban annak 60%-a helyett csak 40% jar. A lakashitelkamatokban ez a
hasznalt lakdsoknal 10% koriili kamatszintet eredményezett. (A forrasoldali
tdmogatasok feltételeinek valtozasat a /2. tablazat foglalja 6ssze.)

12. tdblazat. 4 forrdasoldali tamogatas feltételeinek valtozasa

2000.  2001. 2001. 2001. 2002. 2003. 2003.
januar januar  junius  oktober  februar jlnius december
Hitelosszeg Uj lakashoz:
maximum 15
(milli6 Ft) 30 30 30 30 30 15 Hasznalt
lakashoz
5
Tamogatas
maximum — - 7% 10%
mértéke
Forrasoldali Uj lakas-  Uj lakéashoz:
tamogatas hoz: JK ARH*0,6
mértéke Hasznalt Hasznalt
3% 4,5% 6% JK JK+2%  lakashoz: lakashoz:
JK -1 ARH*0,4
Max:
ARH*1,05
Maximum Uj lakds-  ARH*1,1 +
ugyleti ka-  JK+ JK + o 6 % nal: 5% 4%
mat 1,5% 1,5% K K -1% Hasznalt-
nal: 6%

Megjegyzés: Forrasoldali tamogatas esetén az ugyleti kamat egybeesik az tigyfél altal fizetett
kamattal. Ez aldl csak a legutobbi tdmogatas modositas (2003. dec.) éltal 1étrejott konstrukcid a
kivétel, ahol az tigyfél kamata szintén az ligyleti kamatnak a tdmogatassal csokkentett mértéke.
JK: Jelzaloglevél kamata; ARH: Allampapir Referencia Hozama
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Adokedvezmények igénybevétele

A lakashitelek kamattdmogatdsi programjan kivill adékedvezményekkel is
0sztondzték a lakashitelezést. A személyi jovedelemadobol levonhatd ado-
kedvezmény mar ezt megel6zden is 1étezett, de ezt a timogatast jelentdsen
kiterjesztették: 2001-re csak az 0j lakasok esetében felvett hitelek torlesztése
utan, de 2002-re a hasznalt lakasokra is igénybe lehetett venni. Az egy évben
fizetett lakashitel torlesztések utan jaré adokedvezményt 20%-r6l 40%-ra
emelték, és 34 ezer Ft helyett 240 ezer Ft-ban maximalizaltak az adobol le-
vonhat6 6sszeget. Az adokedvezmény eredetileg csak uj lakashoz kapcsolddd
hitel esetében jart, késobb az egyéb lakascélu hitelek utan is. 2003-ban azon-
ban az adobol leirhatd Gsszeg a felére csokkent, differencialtta valt a kamat-
részlet-arany mint a tdmogatas maximuma, és csak adott jovedelemhatar alatt
lehet igénybe venni ezt a lakastamogatasi format.

A hitelallomany és a tamogatdasok alakuldsa

A lakashitelek tamogatasanak bevezetésétdl eltelt négy év alatt a lakashitel-
allomany 8-9-szeresére nétt. Mig 2000 elején a hitelallomany mindéssze 130
Mrd Ft volt, addig 2003 szeptemberére elérte a 1130 Mrd Ft-ot. A novekedés
azért is lehetett ilyen nagy mértékii, mert az allomany az ezredfordulon érte el
a mélypontot (a régebbi tamogatott hitelek nagyrészt kifutottak, az 01 hitelki-
bocsatas pedig minimalis volt), tehat a ndvekedés szinte a nullardl indult. En-
nek eredményeképpen a hitelallomany aranya a GDP-n beliil a 2000. év eleji
1%-161 2003. év végére majd 7%-ra emelkedett.

A lakashitel-allomany drasztikus novekedése a tamogatott hitelkibocsatas
felfutasanak volt koszonhetd. A KSH 2003. évi adatai szerint, a hitelallo-
manynak dontd tobbsége (84%) allamilag tdmogatott hitel. A piaci hitelek
visszaszorulasat jelzi az az adat is, hogy mig 2001-ben a kiboocsatott hitelér-
ték 65%-a volt tamogatott hitel, addig 2003-ban ez az arany 95%-ra nétt. Az
allomanynovekedés felgyorsulasa 2002-t61 kezdve tapasztalhatd, amikor a
hasznalt lakas vasarlasahoz felvehetd hitelek tamogatasat jelentdsen novelték.

A csak 11j lakashoz felvehetd hitel mértéke a 2003. év eleji 2 millio Ft-rol
2003 végeére 6,8 millio Ft-ra nott, mig a foként hasznalt lakasok finansziroza-
sat szolgalo forrasoldali timogatast hitel 2,9 millié Ft-rol 4,7 milliéra emel-
kedett ebben az idészakban.
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Lakasepitési kedvezmeny, az un. ,,szocpol”

A lakésépitési kedvezmény 6sszegét még a Horn-kormany idején emelték fel,
az Orban-kormany (2001-ben) a megszerezhetd tamogatast (elsé gyermek
utan 200 ezer Ft, masodik és harmadik gyermek utan gyermekenként 1 millid
Ft) nem emelte, de annak felhasznalasi modjat bévitette az Gn. ,,félszocpol”
intézménye, a lakasépitési tamogatas Osszegének felét kitevd vissza nem
téritendd tamogatas bevezetésével. A tamogatast — a ,,szocpol” addigi dssze-
gének fele értékében — lakasbovités, -atalakitas céljabol is fel lehetett venni.

2002. december 1-jével 1épett ¢letbe a Medgyessy-kormany intézkedése
(22972002 (XI. 7.) kormanyrendelet), amely felemelte a ,,szocpol” Gsszegét
egy gyermek utan 500 ezer Ft-ra, a masodik és harmadik gyermek utan 1,1
millié Ft-ra, minden ezt kdvetd gyermek kapcsan pedig plusz 200 ezer Ft-ra.
A ,félszocpol” intézménye tovabbra is miikodik. Egyuttal bevezették a meg-
elélegezo koleson fogalmat, amely a timogatast az 6nerd ndvelése érdekében
kolcson formajaban is felvehetdvé tette.

2004. aprilis 1-jén megtortént a ,,szocpol” tovabbi emelése: az elsé gyer-
mek utan jelenleg 800 ezer Ft, két gyermek utan 2 millid, harom gyermek
utan 3 milli6, négy gyermek utan 4 millié Ft vissza nem téritendd lakastamo-
gatasi kedvezményt lehet igénybe venni 0j lakas épitése esetén.

A lakasépitési kedvezmény felemelése 2002-ben idészer( volt, hiszen an-
nak értéke az elmult években realértékben erésen csdkkent, igy nem nyujtott
valds segitséget az Onerds épitkezésekhez. A 2003-as értékelések szerint az
épitési koltségek (épitdanyag-ipari termékek) mintegy 10%-os novekedését,
valamint az egyéb koltségnoveld tényezok ellenstulyozasat ez valoszinileg
lehetéve teszi.

Lakds-takarékpénztari megtakaritasok tamogatdsa

A lakas-takarékpénztarak miikodésérol szolo torvény értelmében az allami ta-
mogatas éves mértéke az adott évben megtakaritott 6sszeg 30%-a, legfeljebb
azonban megtakaritasi évenként 36 ezer Ft. 2003. aprilis 1-jétél az allami
tamogatas éves mértéke a megtakaritott 6sszeg 30-%a, legfeljebb évi 72 ezer
Ft, azaz az addigi timogatés duplaja. Tovabba kiterjesztették a konstrukciot a
lakasszovetkezetekre és tarsashazakra. Ma a lakas-takarékpénztari szerzodé-
sek mintegy 800 ezres allomanya jelzi, hogy a lakossag lakascélu megtaka-
ritasi hajlandosaga er6s.
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4.2. A bérlakéasprogram

Az onkormanyzatokat érintd lakaspolitikai intézkedéseket még az Orban-
kormany idejében hoztak meg (12/2001 (I. 31.) kormanyrendelet, illetve ezt
kovetd kiegészitések). Ekkor az dnkormanyzati bérlakasépités mellett tdmo-
gatando teriiletként tlintették fel az energiatakarékos felljitast, az épitési
telkek kialakitasat és a termofor kémények felujitasat. A felsorolt teriileteken
az Oonkormanyzat részvétele kivanatos a koltségek — tamogatasi cél fliggvé-
nyében eltérden tdmogatott — viselésével. A tdmogatandd teriiletek soraba
beemelték az egyhazi ingatlanok felujitasat is (itt értelemszeriien az egyhaz
koltségeinek csokkentésérdl van szo).

A tamogatasi programok koziil a legjelentdsebb a bérlakasépitési program
volt, amely keretében az dnkormanyzatok a kimutatott (palyazott) beruhazasi
koltség mintegy 75%-at allami tamogatasként kaptak meg.

A szocialis elhelyezésen alapuld bérbeadas mellett lehetoség nyilt kolt-
ségalapt bérlakasok épitésére is, aminek lényege, hogy az igy épiilt lakasok
lizemeltetése ne legyen veszteséges, de ugyanakkor nem sziikséges, hogy a
megallapitott lakbér elérje a piaci lakbér szintjét. A palyazati kiiras e lakasok
minimalis lakbérét a kivitelezési koltség 2%-aban allapitotta meg.

A bérlakasépitési program sikeres volt, a palyazatok értéke meghaladta a
rendelkezésre all6 forrasokat. Az elutasitott palyazatok tobbsége a szocialis
bérlakasépitési palyazatokat érintette. Mig 2000-ben minden palyazat nyert,
addig 2002-ben az &sszes elutasitasi arany 52%-ra nott a szocialis bérlakas-
épitési, és 83%-ra a koltségalaptl bérlakasépitési palyazatok korében.

Az dnkormanyzati bérlakasépitési program egy tovabbi tapasztalata, hogy
az dnkormanyzatokon 1évd privatizacidés nyomas hatasara elidegenitésre ke-
riil6 lakasok szdma meghaladja az épitett lakasok szamat. Eppen ezért a prog-
ramnak fontos eleme, hogy egy 15 éves elidegenitési (illetve a lakasok hasz-
nositasi céljanak atsorolasat tekintve tilalmi) iddszakot hataroztak meg.

Hangsulyozni kell, hogy a bérlakdsprogram jéval célzottabb volt, mint
barmelyik mas program — ellentétben a kamattdmogatasokkal, a tdmogatas
valdban az alsé és also-kozép jovedelmi rétegekhez jutott és jut el. Az is
vilagos azonban, hogy a program hosszi tdvon nem oldja meg a bérlakas-
hiany problémait, és ezen a teriileten ij megoldasokat kell keresni, ennek
egyik példaja a késziilé lakbér-tamogatasi program.
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4.3. A tdmogatasi rendszer dilemmai

A dont6 valtozas 2002 tavaszan kovetkezett be, amelynek hatasara szakmai
korokben, elsésorban bels6 kutatasi anyagokban, kiilonbozo allaspontok fo-
galmazodtak meg a tdmogatasi rendszer néhany kulcskérdésével kapcsolat-
ban:

— Vajon mekkorak lesznek a koltségvetési kiadasok, és elbirja-e ezt majd
a kormanyzat?

— Ha — nagy aldozatok révén, de — finanszirozhatéak a koltségek, akkor is
megéri-e a tdmogatasokat ezen a szinten, ekkora mértékben fenntartani?
Vajon elég hatékonyan szolgélja-e ez a tdmogatasi rendszer a lakaspolitikai
célokat? Vajon a kamattamogatasok csokkentése mekkora hitel- és beruha-
zas-visszaeséssel jarna, megkockaztathato-e ez?

— A tamogatasok elosztasa is kérdéses, részben a kiilonbdzo érdekcsopor-
tok kozott (bankok, beruhazok stb.) kozott, részben pedig a kiillonb6zo réte-
gek kozott? Milyen alternativ tamogatasi programok képzelhetok el?

A lakashitelezéssel kapcsolatos tamogatasok arra dsztonzik a haztartaso-
kat, hogy megtakaritasaikat atcsoportositsak (egyfajta portfolidt allitsanak
fel), és ne értékpapirokban, tartds betétekben, hanem ingatlanban tartsak
azokat. Az 1990-es években ezzel ellentétes irdnyll mozgasra kovetkeztet-
hettiink, mivel a haztartasok portfolio dontését az jellemezte, hogy az ingat-
lanban tartott megtakaritasaikat részben felélték, részben atcsoportositottak.
Az elmult években bekodvetkezett megtakaritas-csokkenés, amit a szakma
mar 2003 tavaszan jelzett, nyilvanvaloan osszefiiggott a lakashitelallomany
novekedésével.
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