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Társaság a Lakásépítésért Egyesület

www.lakasepitesert.hu
Budapest, 2009.04.22.

A Kormány válságkezelő programjának eleme a lakástámogatások felfüggesztése. Az eddigi információk szerint ez kiterjed a lakáshitel kamattámogatásokra, és kiterjed a szocpolra is.

Abban az estben, ha a támogatások megvonása nemcsak a használt lakásokra, hanem a lakásépítésekre és új lakás vásárlásokra is kiterjed, az nem tudja betölteni a válságkezelő intézkedések által kitűzött célokat, hanem válságnövelő hatással jár.

Miért mondjuk ezt:

A használtlakás vásárlással kapcsolatos támogatások megvonása beszűkíti az ingatlanpiacot, megnehezíti a munkaerő mobilitását, megnehezíti sokak lakáskörülményeinek javítását, a gyermekvállalás ellen hat. 

Itt azonban valóban elérhető némi költségvetési megtakarítás.

Az új építésű lakásokkal kapcsolatos támogatások megvonása, szűkítése azonban nem jár költségvetési megtakarítással, így nem járulhat hozzá a költségvetés egyensúlyának javításához.

Az új lakásokkal kapcsolatos állami támogatások az Áfa, Szja, járulék bevételek révén a költségvetésnek megtérülnek, sőt többlet költségvetési bevételeket jelentenek. 


Szakértői számítások szerint egy új lakás értékének hozzávetőleg 40-60%-a folyik be a költségvetésbe adóbevételként.

Vegyünk egy konkrét példát:


a./
Új építésű lakás bruttó bekerülési ára 25 millió forint.


b./
Költségvetési bevételek




Áfa


20%, azaz

5 millió forint



Szja, TB

15-30%, azaz minimum
3,75 millió forint 




Iparűzési adó:

3%, azaz 

   0,75 millió forint



Tao


2%, azaz 

   0,5 millió forint




Szociális, munkanélküli ellátásokon 
való megtakarítás:
7%, azaz

1,75 millió forint





Összesen:




11,75 millió forint



25 millió
=
100%



11,75 millió
=
47% (ennyi a lakás bruttó bekerülési értére vetített állami 






bevétel)
A jelentős feketegazdaság miatt ez a bevétel kisebb lehet. Ugyanakkor az állami bevételekkel kapcsolatos szakértői számítások a lakás bruttó bekerülési értékének %-ban az állami bevételeket 40-60% közé teszik. Mi a fentiekben csak 47%-os állami bevételt kalkuláltunk, inkább alul, mint felülbecsülve az állami bevételeket.
Nem kalkuláltunk többek között a többletjövedelmek által generált többlet Áfa bevétellel, a TB és járulék bevétel számolásakor 120.000,- Ft/hó bruttó építőipari fizetésből indultunk ki, pedig az anyagiparban, tervezőknél, ingatlan forgalmazóknál, akiket szintén érint a lakáságazat leépülése, magasabb jövedelmek vannak. A HIPA és TAO bevételekkel kapcsolatos %-os megoszlást más szakértői anyagokból vettük át. A munkanélküli és szociális ellátás során 40.000,- Ft/hó/fő összegből indultunk ki. Az %-os értékek kiszámításakor a MALOSZ által közzétett azon adatból indultunk ki, hogy 10.000 lakás felépítése kb. 40.000 főnek ad munkát egy évre. 

c./
Állam új lakás építéssel kapcsolatos kiadásai



Szocpol
(átlagos kiadás: 2,4 millió Ft/lakás)
Egy új lakással kapcsolatban, két gyermek figyelembe vételével adott szocpol 2,4 millió Ft. Ez hozzávetőleg egy új építésű lakás értékének 10%-a. 

Látható, hogy csak az Áfa bevételen keresztül az új építéshez adott szocpolt jóval meghaladó bevétele van a költségvetésnek.

Kamattámogatás
(2009-2012-ig az állami kamattámogatás kb. 2,8 millió Ft/lakás)
Az új építésű lakásokkal kapcsolatos bevételek az építés évében keletkeznek. Az állami kamattámogatási kiadások átlagban 15-20 év alatt merülnek fel. Látható, hogy a válságkezelés időszakban egyértelmű szufficite van a költségvetésnek a lakáshitelek kamatának támogatásából.
Azonban a jelen helyzetben a költségvetésnek reménye van rá, hogy ezt a szufficitet jelentős mértékben meg is tudja tartani. Amennyiben ugyanis 2012 körül Magyarországon is bevezetésre kerül az euró, az a hitelkamat szint jelentős csökkenésével fog járni.

Ez azt jelenti, hogy a jelenlegi 15%-os szintről 3% körüli szintre esnek a piaci kamatok.

Jelenleg a költségvetés azért ad kamattámogatást, hogy ne a piaci 15%-on, hanem kb. 7% lehessen hitelt felvenni lakásvásárláshoz, építéshez.

Ha a kamatszint 3% köré esik, az államnak nem kell további kamattámogatást adnia.
Állami kiadás kamattámogatás miatt
Hitel összege:

10 millió forint

Futamidő:

20 év

Állami támogatás kb.:
7%

Ha a kamattámogatást 2013-ig (euro bevezetés) kell adni, a bekerülés kb.:

2,8 millió Ft
A kamattámogatások összegének kiszámolásakor nem alkalmaztunk jelenérték számolást, pedig ez kisebb állami kiadást adott volna meg. Új lakás vásárlásra esetén 18 év az átlagos futamidő, mi 20 évvel számoltunk. Az államilag támogatott lakáshitelek átlag összege 5,5 millió Ft volt 2008 évben. Az „óvatosság” jegyében mi ennek majdnem a duplájával, 10 millió Ft összeggel számoltunk (a jogszabály által engedett maximum 15 millió forint). 2008 év végéig az államilag támogatott lakáshitelek az összes hitel 9%-át tették ki. Az új lakással kapcsolatos 2008 évi hitelek számáról nincsen adatunk, ezek számát maximum 2 ezerre becsüljük.
Állami bevételek kiadások összevetése
2008 évben hozzávetőleg 13.000 új lakás építéséhez, vásárlásához vettek igénybe szocpolt. A szocpol és kamattámogatás megvonása miatt becslésünk szerint legalább 10.000 lakással kevesebb építése fog megkezdődni 2009 évben.
Ha ez bekövetkezik, az számításunk szerint a központi költségvetésnek hozzávetőleg 65 milliárd forintos egyensúlyromlást fog eredményezni. A kalkuláció során az állami bevételeket alul-, az állami kiadásokat felülbecsültük.
	 
	10 000 új lakás megépítése szocpol igénybe vételével
	10 000 új lakás meg nem épülése a szocpol eltörlése miatt

	
	Állami kiadás (Mrd HUF)
	Állami bevétel 
(Mrd HUF)
	Állami kiadás 
(Mrd HUF)
	Állami bevétel 
(Mrd HUF)

	Áfa
	 
	50
	0
	0

	Szja, TB
	 
	37,5
	0
	0

	HIPA
	 
	7,5
	0
	0

	TAO
	 
	5
	0
	0

	Szociális ellátás
	0
	 
	-17,5
	 

	Szocpol
	-24
	 
	0
	 

	Kamattám.

 (4 év)
	-28
	 
	 
	 

	Összesen
	-52
	100
	-17,5
	0

	Mérleg
	48
	-17,5


Összegzés

Nem tudunk olyan hatástanulmányról, ami a fenti számítást, érveket megkérdőjelezné. Egyeztettünk számos szakmai, társadalmi szervezettel. Sehonnan nem kaptunk olyan információt, amely az új építésű lakásokkal kapcsolatos szocpol és kamattámogatás eltörlését indokoltnak tartotta volna.
A szocpollal kapcsolatos negatív jelenség a szocpol visszaélések nagy száma, milliárdos összegek hangoztak el szakértőktől. Ugyanakkor a visszaélések nagy száma nem lehetnek a szocpol eltörlésének az indoka, meg kell vizsgálni a visszaélések visszaszorításának a lehetőségeit.

Az új építésekkel kapcsolatos szocpol és a kamattámogatás eltörlésének előnyös hatásait nem sikerült feltárnunk, káros hatásait annál inkább:

-
nő a munkanélküliség, ráadásul a leginkább rászorult réteg körében,

-
ipari kapacitások állnak kihasználatlanul, részben megszűnnek,

-
sok hazai kkv tönkremegy,

-
a lánctartozások tovább nőnek,

-
a szocpollal kapcsolatos számlával igazolás kötelezettség megszűnése teret adhat a fekete gazdaság bővülésének,

-
a hazai lakásállomány minősége tovább romlik,
-
az elérhető forinthitelek megszűnése ismét a devizahitelek felé terelik a lakosságot,

-
csökken a gyermekvállalás.
Javaslatunk

a./
Megértve, hogy a jelenlegi költségvetési helyzetben a költségvetés egyensúlyát javító intézkedések szükségesek, javasoljuk, hogy a szocpol és a kamattámogatás megszüntetése  - amennyiben mindenképpen elkerülhetetlen - csak a használt lakásokra terjedjen ki, a lakásépítésekre és az új építésű lakások vásárlására ne.

Az új építésekkel kapcsolatos támogatások megtartása, sőt bővítése szükséges.

b./
A magyarországi építőipari válságkezelés során a többletforrásokat az uniós pénzek jelentik. A lakásépítési ágazatban az uniós források fogadására egy PPP elveken működő, bérlakás építő szektor lenne a legalkalmasabb. 
Kezdeményezni és támogatni kívánjuk a Kormánynak az Európai Unió irányában szükséges, és egyéb fellépését, hogy az eu források egy része egy szociális szempontú bérlakás építő rendszerben felhasználható legyen.
c./
Javasoljuk hatástanulmány elkészítését azzal kapcsolatban, hogy az euro bevezetése hogyan érinti a központi költségvetésnek a támogatott lakáshitelekkel kapcsolatos kiadásait.
d./
A kormányzati struktúra kialakítása során javasoljuk a lakásügy és az építésügy egy szaktárcához történő telepítését.

e./
Támogatjuk a négypárti konszenzussal előkészített, az építőipari válságkezeléssel kapcsolatos országgyűlési határozattervezetben foglaltakat (H/8864), a javaslatoknak a szakmai szervezetek bevonásával történő végrehajtását.
1. sz. melléklet:
A lakásépítési ágazat helyzete

Hangsúlyozni kell, hogy az építőiparon belül jelenleg a lakásépítési ágazat válsága a legnagyobb, lakásépítési projektek alig indulnak.

Ennek ellenére a lakásépítési ágazat eddig semmilyen válságkezelő forrást nem kapott, sem a meghirdetett 1.800 milliárd forintos építőipari válságkezelő csomagból, sem egyéb program keretében. 
Jelen helyzetben a lakáscélú támogatások megszüntetése azt jelenti, hogy a lakásépítési ágazat nem válságkezelést, nem mentőövet kap, hanem az állam elvonja az utolsó kapaszkodóját is.

2008. évben hozzávetőleg 37.000 lakás épült. 

A 2009 évre vonatkozó eddigi optimistább prognózisok szerint 10.000-el esik vissza a lakásépítések száma. Ezek a prognózisok azonban úgy készültek, hogy a szocpol és lakáshitel kamattámogatás eltörlése még nem volt napirenden.
Új építésekkel kapcsolatban 2008 évben hozzávetőleg 13.000 esetben vettek igénybe szocpot.
Amennyiben a szocpol és a kamattámogatás az új lakásokkal kapcsolatban is megszűnik, ez további hozzávetőleg 10.000 –el csökkentheti a lakásépítések számát.
2009 – 2010 években történelmi mélypontra eshetnek a magyar lakásépítések.

A lakásfejlesztők finanszírozását is tovább nehezítené a kamattámogatás eltörlése, ráadásul az Áfa emelés miatt a kivitelezési árak tovább drágulnak.
A KSH 2009. április 15-én közzétett gyorsjelentése szerint 2008 februárjához viszonyítva a kerámia anyag, építőanyag gyártása 74%-al esett vissza. Ez az adat is jó jelzi lakásépítési ágazat trendjeit. A többi ágazatban is jelentős volt a visszaesés.
Az ingatlanadó bevezetése tovább rontja a lakásfejlesztők és a lakosság kilátásait.

2. sz. melléklet:

TLE prognózis
Tekintve, hogy a KSH jelenleg az induló építkezések számát nem méri – pedig az adatok az önkormányzatoknál rendelkezésre állnak-, csak a tervezett építkezésekről (jogerős építési engedély) és az építkezés befejezését követő jogerős használatbavételei engedélyről állnak rendelkezésre KSH adatok.

Ezért a TLE által adott prognózis is ehhez igazodva (cél az évek közötti trendek áttekintése is) nem az induló, hanem a tervezett és a megépített lakások számával kapcsolatba ad prognózist a lenti grafikonokon.
Amenniyben a szocpol és kamattámogatás is eltörlésre kerül, és nem indulnak azonnal érdemi lakásépítést anyagilag is támogató állami intézkedések, 2009 évben hozzávetőleg 15.000 lakás építése kezdődik meg, amelyek a 2010-es KSH adatokban látszank majd. A lakásplitikai intézkedések több évre kihatnak, később nehezen és hosszú idő alatt korrigálhatóak.
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Létesítendő lakások száma (db), jogerős építési engedélyek alapján:

	2009. év
	18 000

	2010. év
	14 000


Épített lakások száma (db), jogerős használatbavételi engedélyek alapján:

	2009. év
	25 000

	2010. év
	15 000
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Épített lakások száma éves 1960-2010 (db), jogerős használatbavételi engedélyek alapján:

	2009
	25 000

	2010
	15 000


3. sz. mellélet
Eu országok válságkezeléssel kapcsolatos intézkedései
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