A lakasépitésekbdl szarmazo allami bevételek és a
kapcsolodo hitelek kamattamogatasanak koltségei

I. A lakaseépitések alakulasa és a lakasok fobb jellemzoi
a jelenlegi lakastamogatasi rendszer feltételer mellett

A lakasallomany orszagos szinten évek o0ta némileg meghaladja a nyilvantartott haztartasok szamat.
Ennek ellenére a statisztikakban szerepld lakasok foldrajzi megoszlasa, kozmdellatottsaga és a
lakasok egy részének kedvezGtlen paraméterei miatt a valosagban lakashiany van Magyarorszagon.
Kozismert, nemzetkozileg elfogadott mutat6 a lakasallomany éves bdviulése, melynek minimalis
szintjeként az 0sszes lakasallomany 1%-at szokas emliteni. Ez, a forgalombol évente kikeruld (tehat
elvileg és atlagosan a 100 éves) lakasok potlasat szolgalja. Ma Magyarorszagon ez mintegy 40

ezer lakast jelentene évente. Ezt az értéket utoljara a *90-es évek elején érte el a hazai épitkezések
szama.

Az épitett lakasok szaméanak alakulasa 1950-2006 kozott (darab)
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Forras: KSH; 2003-2006: GKI Rt. el6rejelzés

A lakasépitések szamanak elérejelzésébe igen nagy szerepe van a kiadott épitési engedélyeknek.
Az engedélyek (egyre roviduld kivitelezési id6) eltelte utan donté hanyadukban atadott lakasok
lesznek.



Kiadott lakasépitési engedélyek szama 1995-2002 kozott (darab)

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
Engedélyek szama | 39 053 | 30 462 | 30 474 | 23 442 | 30 577 | 44 709 | 47 867 | 48 762
Ebbdl meghitsult 5907 | 5597 | 5680 | 5410 | 6293 | 7463 | 5000 | Na.
Nettd 0j engedély | 33 146 | 24 865 | 24 794 | 18 032 | 24 284 | 37 246 | 42 867 | Na.

Forras: KSH

1999 6ta dinamikusan emelkedik a kiadott 0j épitési engedélyek szama Magyarorszagon. Az elmalt
évtized mélypontjat jelentd 1998-as épitési engedélyszamanal csaknem 110%-kal tobb kertilt
kiadasra négy évvel kés6bb.

Kiadott lakasépitési engedélyek szama 2003 és 2006 kozott (darab, elGrejelzés)

2003 | 2004 | 2005 | 2006
Engedélyek szama | 45 000 | 44 000 | 42 000 | 40 000

Az épitési engedélyek szamanak novekedése 2002-ben valdszinileg elérte a maximumat.
Elé6rejelzésiink szerint nagy jelent6ségli pozitiv vagy negativ (lakéaspolitikai vagy piaci) impulzus
hianyaban kozéptavon sem varhatd egy, a 2002-est Iényegesen meghalado 1 épitési engedély
szam. A realkeresetek folyamatos emelkedése €s a hitellehet6ségek nyajtotta elényok azonban
egyre szorosabb kapcsolatot hoznak létre a kiadott épitési engedélyek és az atadott lakasok kozott.
A meghitsuld épitkezések szamanak csokkenése mellett ez, kozéptavon, egy, a korabbiakkal
megegyez0 szintl befejezett épitést, egyre csokkend szamu Gj épitési engedély alapjan biztosit.

A lakasépitések szama az 1999-es, torténelminek nevezheté mélypont utan 2000-ben kisebb
fellendulést mutatott. A 2000 és 2002 kozotti adatok egy régota vart trend kezdetét jelezhetik.

A lakasépitések alakulasa 1995-2002 kozott (darab)

1995 1996 [1997 [1998 [1999 (2000 |[2001 |[2002
Budapesten 3354 (2974 (3211 (2945 |2904 (3113 |4434 |6473
A tobbi varosban |10 844 |12 152 |11 174 {9494 8636 |7464 |13 685 15853
Kozségben 10520 |13 131 | 13745 |7884 |7747 (8710 [9935 |9 185
Osszesen 24 718 |28 257 |28 130 |20 323 | 19287 |21 583 [28 054 | 31511
Forras: KSH

A lakasépitések alakulasa 2003 és 2006 kozott (darab, elérejelzés)

2003 | 2004 | 2005 | 2006
Budapesten 4500 | 4620 | 4750 | 4250
A tobbi varosban | 17 800 | 18 320 | 18 050 | 17 110
Kozségben 11200 | 11 060 | 11 200 | 10 640
Osszesen 33 500 | 34 000 | 34 000 | 32 000

A lakasépitések szamanak elSrejelzésekor meglehetGsen nagy nehézséget okoz a bérlakasépités
volumenének becslése. A bérlakasépités ui. igen jelentés mértékben az allami tAmogatasra

tamaszkodik — igy a koltségvetési forrasok elapadasa tobb ezer bérlakas (ez akar 10-20%-kal is
csokkentheti az elGrejelzés vonatkozd éves pontossagat) épitésének halasztodasat eredményezi.



A lakasépitések alakulasa 2003 és 2006 kozott (elorejelzés)

2003 | 2004 | 2005 | 2006

Epitett lakasok szama Oonkormanyzati lakasok nélkiul 30 500 | 32000 | 33 000 | 30 000
Onkormanyzatok altal épitett lakasok szama 3000 [ 2000 | 1000 | 2000
Osszes épitett lakas szama 33 500 | 34 000 | 34 000 | 32 000
Egyértelmiien megfigyelhet tendencia, hogy a lakasépitések a vizsgalt periddusban Budapesten és

a tobbi varosban dinamikusabban néttek, mig a kozségek esetében a novekedés egyre gyengild, s6t
a 2002-es adatok mintegy 8%-os visszaesésrol szamolnak be.

Osszes lakasmegsziinés 1995-2002 kozott (darab)

1995 (1996 |1997 [1998 |1999 |2001 |[2002
Osszes megsziinés |[6423 |6584 [6959 (4585 |[5821 |6572 |4902

Forras: KSH

A vizsgalt periodusban rendkiviil alacsony maradt a megsziint lakasok szama. Valoszin(sithetd,
hogy a KSH szambavételi rendszere alapjan nyilvantartott és a valosagban lakascélokat szolgalo
(lakott vagy nem lakott) lakdsok szama jelentdsen eltér egymastol. Az eltérés problémat abban az
értelemben okoz, hogy nem vagy csak nehezen kimutathatdk a lakashelyzet kritikus 0sszetevaéi.
A GKI Rt. a jelenlegi lakasallomany 3-5%-ara teszi a lakasként szambavett, de lakascélokat

nem szolgald ingatlanok aranyat. (Az eltérés vélekedésiink szerint els6sorban a mindségi és a
népességfoldrajzi tényezdkre vezethetd vissza)

Osszességében a lakasépitések szamanak optimizmusra okot ado novekedése allaspontunk szerint
kozéptavon a lakasok 0sszes szamanak novekedését fogja indukalni, és csak a periddus végére indul
be az a folyamat, melynek révén ténylegesen a lakasallomany min6ségi cserén mehet keresztul. Ez
szukségszerlien egyltt jar a lakdsmegsziinések szamanak emelkedésével is.

Osszes lakasmegsziinés 2003 és 2006 kozott (darab, elorejelzés)

2003 {2004 {2005 [2006
Osszes megsziinés |8 500 [9000 |13 000 |13 500

Elképzelhetd az is, hogy 2004-es tényleges EU-csatlakozasunk felgyorsitja a lakdsmegsztinések
szamanak emelkedését. Ebben szerepet jatszhat a szambavétel olyan tényezdje, mint a
lakasosszevonaskor statisztikailag megsziind lakasszam (amely egyre nagyobb szerephez juthat a
kedvez6 adottsagl épitési telkek megfogyatkozasaval) vagy esetleg a lakasstatisztika anomaliainak
felszamolasa.

A hasznalatba vett lakasok éven beliilli megoszlasa az épitkezés atfutasi ideje szerint, 1998-2001 (%)

Ev Az épitési
engedély és a
1 éven belul 1év 2 év 3év 4 év 5 és tobb év
1998 11,0 28,7 20,0 17,3 10,1 12,9
1999 13,6 24,5 22,6 13,3 11,2 14,8
2000 14,3 334 15,8 12,3 7,6 16,6
2001 12,1 39,9 20,2 8,4 6,4 13,0

Forras: KSH



Lényegesen lerovidult a lakasok kivitelezési ideje. Ezt jol jellemzi, hogy a 2 é€v vagy annal
rovidebb id6 alatt elkészult lakasok 59,7%-os aranya 1998-t61 kezdve folyamatosan nétt és

2001-re meghaladta a 72%-ot. (2002-re vonatkozdan egyeldre el6zetes adatok sem kertiltek
nyilvanossagra.) A kivitelezési id6 atlagos csokkenése a vizsgalt periddusban 4 honap, és igy a
2001-ben hasznalatba vett lakasoknal 0sszesen 525 nap volt. (A févarosi lakasok feleennyi id6 alatt
épultek fel, a kozségekben viszont ennél atlagosan fél évvel tovabb tartott az atlagos lakasépités.)
Az 01j tamogatasok révén valoszintileg az épitkezések folyamata rovidebbé valik, ez pedig végre
szamiizheti az ,.€letmlivem a csaladi hdzam” sajnalatosan magyar gyakorlatta valt filozofiajat.

Az Gjonnan épitett lakasok méretében egy ideig érezhetd tendencia volt, hogy az épittetok a
viszonylag nagy, 100 négyzetméter koruli lakasokat preferaltak. Ez, figyelembe véve, hogy a
trend mar joval a lakastamogatasi rendszer beindulasa el6tt kezdddott, inkabb az épittetdk anyagi
helyzetére, mintsem a csaladok valosagos alapteriilet-igényére utal. A magas épitési koltségek

s az épitést (vasarlast) vallalok kevésbé tehetls helyzete azonban csak kisebb lakas alapteriilet
megfizetését teszi lehet6vé. Ez elsd izben 2001-ben valt érezhetdvé, az épitett lakasok atlagos
alapteriilete, akkor 1,5 m*-rel, majd tavaly Gjabb 3 m*-rel csokkent.

Az épitett lakasok szobaszam szerinti megoszlasa (%) €s atlagos alapterulete 1995-2002 kozott

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
1 szobas 6,8 5,3 4,7 54 | 50 5,3 6,5 Na.
2 szobas 29,7 | 28,7 | 29,5 | 29,6 | 23,5 | 23,1 | 22,8 Na.
3 &s tobb szobas 63,5 659|658 | 65 | 71,5 | 71,6 | 70,7 Na.
Atlagos szobaszam 2,7 2,7 2,7 2,7 3,2 3,3 3,2 Na.
Atlagos alapteriilet, m? 99,2 1 96,9 | 954 | 969 | 99,5 | 984 | 97 94
Forras: KSH

A lakéasok szobaszam és alapteriilet szerinti megoszlasa a kovetkezd években a 2002-es évben
elindult csokkenést kovetik. A lakasépitésbe fogdk jelentSs redlkereset emelkedése és a kedvezd
hitellehet6ségek ugyan osszességében bovilo forrasokat jelentenek az egyszeri tranzakcid
finanszirozasara, am a beruhazok mar érzékelik, hogy a nagy alapteriiletdi lakdsok a magas rezsi
koltségek miatt sem igazan vonzoak.

Az épitett lakasok szobaszam szerinti megoszlasa (%) és atlagos alapteriilete, 2003 és 2006 kozott

(elorejelzés)
2003 | 2004 | 2005 | 2006
1 szobas 6 6 6 3
2 szobas 25 25 24 26
3 &s tobb szobas 69 69 70 71
Atlagos szobaszam 3,1 3,1 32 3.4
Atlagos alapteriilet, m? 92 91 90 90

A lakasépitésekre specializalodott vallalkozasok a negyedéves felméréseinkben mar hosszi ideje
jelzik, hogy a lakéaspiacon a kereslet fizetGképessége is valtozoban van. A legvagyonosabb csoport
nagyobbrészt mar az els6 lakaspolitikai intézkedések hatasara mobilizalodott (ha hamarabb nem
tette), a piacon jelenleg és varhatdan a kozeljovoben is mar a kevésbé vagyonosak vannak nagy
szamban jelen. Szamukra — mar csak a felvehet6 hitel 0sszegét megszabod mindsitési kovetelmények
miatt is — leginkabb a kis 0sszegbe keruld, tehat kis alapterilet(i lak4sok a vonzoak. Az atlagos
lakasméret mindazonaltal lassan csokken, az Eurdpai Unidn belul inkabb az alacsony, 90 m*kortli
értéken stabilizalodik.



A 2000-t6l elinditott G1j lakaspolitikai intézkedések egyik nagy erénye, hogy nem altalanossagban
a lakasépitéseket szorgalmazza és timogatja, hanem mintegy mesterségesen novelve egyes

valos igényeket, a korabbinal kedvez&bb lakasstruktira kialakitasat partolja. Ez azt jelenti, hogy
egyrészrél novelni igyekszik a kozepes méretli lakasok szamat, masrészrol a ,,méltanyolhato
lakasigény” fogalmaval értelmes felsd korlatot szab a nagyobb lakasok 0sszes alapteriiletének.
Remélhetbleg ez 0sszességében az 01 és régi épitési lakasok atlagos alapteruletét kozeliti
egymashoz, mégpedig Ggy, hogy kényelmes, de ,,redlisan” kényelmes méretd otthonok jojjenek
létre. Az épitkezések megoszlasat az épittetdk szerint elemezve lathato, hogy egyértelmten a
maganszektor dominal — az allami finanszirozasa épitkezések ardnya minimalisra zsugorodott (bar
2002-ben a bérlakasépitések tamogatasaval ez is elmozdult a holtpontrol).

A lakasépités koltsége jelentds eltéréseket mutat attdl fuggéen, hogy a beruhazo az orszag mely
részén kivan épittetni.

Az G tarsas- és csaladi hazak atlagos épitési koltségei régionként, 2002 (ezer forint/m?)
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A lakoingatlanok épitési koltsége orszagos atlagban 130 ezer Ft korul alakul — a f6varos esetében
ez a szam azonban ennél 30%-kal magasabb, mintegy 160 ezer Ft. Az ingatlan- és lakasarak
altalanos alakulasahoz hasonldan az épités koltségei is a Dunantilon és a Kozponti régioban a
legmagasabbak. A tarsashazak épitési koltsége szerte az orszagban mintegy 5-10%-kal alatta marad
a csaladi hazas épitkezéseknek — ennek okai nyilvanvaldéan a méretgazdasagossagbol szarmaznak.

II. Az épitdipar helyzete és jelentGsége
1. Az épitdipari agazat jelentGsége Eurdpa orszagaiban

Az Eurdpai Unidban az épitdipar a gazdasag egyik kulcsszektora, mintegy 11 millid6 embert
foglalkoztat kozvetlenul és kozel 20 millid embert kozvetve. Az épitSipar a térségben a GDP
10-11%-at allitja elS. Az épitdipar jelentGségét, a gazdasagba valo szoros integraltsagat jelzi,
hogy az Eurdpai Bizottsag in. SECTEUR jelentése megallapitja, hogy a tapasztalatok szerint a
térségben minden egyes @1j az épitGiparban 1étrehozott munkahely két Gij munkahelyet teremt mas
agazatokban.

Az épitdipar éves novekedése Eurdpaban; 2001-2004
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2002 2004 | 2001* {2002 {2003 |2004

Uj lakéas épités 42 1-201(-041 1,0 -3,8 53125 | 74
Nem lakéascéla épités 1,7 1-0,7 | 0,0 | 1,1 -4,7 -3,7 1,9 6,1
ﬁlétf‘ylzggfé?em"kl munka s 26 |29 |41 |24 09 |08 89 | 119
Lakasfelajitas és modernizacid 1,2 1,8 119 | 1,9 0,9 0,0 3,1 4,6
Alatinos epllet felfyits & 08 | 182220 -10 |06 | 62 | 638
EpitSipar 0sszesen 02 06| 14| 16 2.4 -1,8 1 43 7.4

*: tény

Forras: Soeren Jensen (Copenhagen Institut for Futures Studies): The Outlook for European
Construction towards 2004.

Eurdpa egészében a *90-es években tapasztalhatd épitdipari konjunktira az elmalt években
megtort. Kozép-Kelet-Eurdpa orszagaiban 2001-2002-ben mar egyenesen visszaesés kovetkezett
be az agazat termelésében, de Eurdpa nyugati felében is csupan stagnalas tapasztalhato. Az agazat
kozéptava kilatasai azonban mindkét térségben jonak mondhatok. A konjunkturalis fellenduilést
megel6zd beruhazas €lénkiilés varhatdan az €pitSiparban is jelentds lesz, mivel az Eurdpai Unidban
az épitdipari beruhazas az 0sszes beruhazas mintegy 50%-at adja.

Az épitbipar termelése a GDP-termelésen belul 2001-ben (%)
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Az épitdipar termelése Magyarorszagon rendkivil alacsony salyt képvisel a teljes nemzetgazdasag
termeléséhez viszonyitva. Az épitSipari termelés 6%-o0s GDP részesedése mind a térség, mind
Europa orszagainak szintjéhez képest alacsony. Ennek oka egyarant keresendd a (zommel allami)
nagyberuhazasok (pl.: autdpalya épités) lass itemében, masrészrdl szerepe van a lakossagi
(tobbségében lakas-) épitések eddigi kedvezotlen trendjében.

Az épitbipar éves novekedése Europaban; 1999-2005

2002 [2003 |[2004 | 2005
Lakodingatlan
EU 3,5 2,8 -1,8 (-0,7 |-0,1 |-0,2 |09
Kozép-Kelet-Europa 3,6 6.8 -1,8 10,1 -14 |33 6,7
EUROCONSRUCT orszagok 3,5 2,9 -,8 1-0,7 [-0,1 |-0,2 |1,0
Kereskedelmi és irodaingatlanok
EU 4,2 34 2,4 -0,1 |-0,7 (-0,1 |1,6
Kozép-Kelet-Europa 5,3 1,0 09 |-57 |1,7 5,2 6,3
EUROCONSRUCT orszagok 43 33 2,2 -04 1-0,6 (0,2 1,9
Altalanos mérnoki munka és mélyépités
EU 3,2 2,8 2,9 1,3 1,9 (2,6 |25
Kozép-Kelet-Eurdpa 3.5 |17 -14 |15 30 |86 12,7
EUROCONSRUCT orszagok 2,7 2,7 2,6 1,3 20 (3,0 |32
Osszesen 3,6 3,0 0,4 -0,2 10,2 0,6 1,8

*: tény
Forras: EUROCONSTRUCT
2. Az épitdipar helyzete Magyarorszagon

A kedvezd tavalyi eredmények utan az idei év els6 felében mar Magyarorszagon is szamottevéen
visszaesett az épitGipar teljesitménye. Az év els6 6t honapjanak hivatalos statisztikaja szerint 8%-o0s
a termelés visszaesése és a rendelésallomanyok alakulasa alapjan az év hatralévo részében is csak
kisebb javulas igérkezik.

A legnagyobb épitGipari alagazat, a szerkezetkész épiiletek és egyéb épitmények épitésének
termelése 2003 majusaban 5,1%-kal, az év els6 6t honapjaban 18,6%-kal maradt el az egy évvel
korabbitdl. Ezzel szemben az épiiletgépészeti szerelés termelése majusban 38,4%-kal, évkezdettol
osszesen 12,7%-kal novekedett. A befejezo épités termelése majusban 8,4%-kal, az els6 ot
honapban 4,6%-kal csokkent. Mind az épiletek, mind az egyéb épitmények épitése (5,1%-kal,
illetve 5,7%-kal) emelkedett a tavaly majusihoz képest.

Az el6z6 év azonos idGszakahoz viszonyitva a legalabb ot {6t foglalkoztatd szervezetek adatai
alapjan a termelés volumene az év elsd 0t hdonapjaban valamennyi régioban csokkent. A legnagyobb
mértékben a kozép-magyarorszagi (21,6%-kal) székhely( szervezetek termelése esett vissza. Ennek
részben az idGjaras, részben a kormanyzati koltés mérsékl6dése az oka.



A rendelésallomany és az épitdipari termelés volumenének alakulasa

i
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Forras: KSH

A KSH statisztikaja szerint az év els6 felében kozel 9200 lakasra adtik ki a hasznalatbavételi
engedélyt és 26 ezer 0 lakas épitése kezdddhetett el a kiadott (1j engedélyek alapjan. A hasznalatba

vett lakasok szama 8%-kal kevesebb, az 01j lakasépitési engedélyeké 15%-kal tobb, mint az el6z6 év
azonos id6szakaban volt.

Az épitési engedélyek szamaban az év els6 felében megjelent novekedés ellenére a tavalyi,
egyébként igen magas adat szintjén vald stabilizalodas valoszind. A kedvezd adatok magyarazatat
a lakastamogatasi rendszer (mint maig kiderult: jorészt tévesen) vélelmezett szigoritasai miatt
elérehozott dontésekben kell keresni.

Az épitGipar teljesitményének ill. a lakasépitések szamanak eldrejelzésekor meglehetGsen nagy
nehézséget okoz a bérlakasépités volumenének becslése. A bérlakasépités ui. igen jelentos
mértékben az allami timogatasra tamaszkodik — igy a koltségvetési forrasok elapadasa tobb ezer
bérlakas (ez akar 10-20%-kal is csokkentheti az elGrejelzés vonatkozd éves pontossagat) épitését
késlelteti.

A jelenlegi gazdasagpolitikai kornyezetben a kormany hatarozott elkotelezettsége ellenére

sem varhato, hogy az eredeti elképzelésekben vazolt bérlakas szam a periodus végére felépul.
Varakozasaink szerint ezért kozéptavon a lakasépitések beruhazoi meghatarozo részben tovabbra is
természetes személyek és tarsas vallalkozasok lesznek, az onkorményzati lakasépitések éves szinten
2-3000 atadott lakas szintjén maradnak.

A lakasépitésben 2001-2002-ben tapasztalt fellendulés kedvezd tendencidkat inditott el az
épitdiparban is. Az elvi célként korabban mar emlitett 40 ezer @j lakas megépitése ugyan nem
bizonyult elérhetének, a lakasépitések szama megugrott és egyidejlileg az épitSipar is gyorsan



bovilt. A lakasépitések és az infrastrukturalis nagyberuhazasok rendelésallomanyéanak visszaesése
azonban az agazat teljesitményében is jelentkezik. A korabban kiugro teljesitményt produkalo, igy a

GDP termelésen belul meglévé és korabban mar emlitett lemaradasabol lefaragd épitSipar 2003-ban
varhatdan csak stagnal vagy minimalisan bévil.

Az agazat kozéptavi kilatasai ugyan jok, de ezekbe is jelentds bizonytalansag vegyul. Kozép

€s hosszi tavon varhat0, hogy az dgazatban sajnos egyrészrdl a foglalkoztatas, masrészrdl a
szamlafegyelem agan er6teljesen jelen 1€vo szuirke és fekete aktivitas — elsGsorban a szigoribb
ellenérzés €s az €lesedd konkurencia viszonyok kovetkeztében - jelent6sen csokken. Habar a
szektorban ilyen modon keletkez6 illegalis jovedelmek nehezen becsulhetSk, az allam varhatdan
nem kevesebb, mint 20-30%-kal is novelheti az épitSiparbol a bér ado- €s jarulékterhei révén
befolyo bevételeket.

III. A lakaspolitika finanszirozasa

A lakaspolitikai intézkedések évrél-évre komoly 0sszegekkel terhelik a koltségvetést. A
lakasfinanszirozas jelenlegi rendszere elsGsorban a kedvezményes kamatozasa hitelek és az SZJA
kedvezmény révén okoz jelentds terhelést a koltségvetésnek. A lakéaspolitikai tobbi eleme aranylag
kis jelentoségt.

1. Az SZJA-kedvezmény és a kamattamogatas egyuttes hatasa

A lakastamogatasi rendszerben az SZJA-kedvezmény 1994-ben kerult bevezetésre. Akkor a
nagysaga az adott €vi kamat és toketorlesztés 20%-a, maximum 35 ezer Ft volt. 2001-ben a
kedvezményt jelentésen megemelték, ekkortol az adott évi torlesztés 40%-a, maximum 240 ezer Ft
lett. Az emelés nagysaga annak fényében is megitélhetd, hogy az 1994-es 35 ezer Ft 2001-ben 117-
118 ezer Ft-nak felelt meg, vagyis realértéken az eredeti kedvezmény duplajat allapitottak meg.

A kedvezmény célja a lakashitel-torlesztések konnyitése, ugyanakkor lathatd, hogy f6 haszonélvez6i
a magas jovedelmiek. Ennek egyik oka az, hogy a lakashitelek tobb névre is felvehetdk, igy a
csalad tagjai megoszthatjak a torlesztés utan jaro terheket (ez Ggy is igaz, ha a szul6k is besegitenek,
hiszen ekkor két haztartasra oszlik meg a fizetend6 teher). Masrészt a hitel 0sszege is befolyasolja
az igénybe vehetd kedvezményeket: minél nagyobb a hitel 0sszege, annal nagyobb a kedvezmény.
Havi 50 ezer (évi 600 ezer) Ft torlesztés esetén maximalis az igénybe vehet6 kedvezmény.
Ugyanakkor elképzelhetd, hogy nem egy, hanem (jellemzdéen két) ad6zd jut a kedvezményhez,
ekkor 1,2 milli6 Ft éves torlesztésig is megéri a hitel felvétele. Az atlagos fizetéseket figyelembe
véve gyakorlatilag nincs jovedelmi korlatja a kedvezmény igénybe vételének az SZJA alap oldalarol
(az atlag alatti jovedelm{ek esetében viszont nem hasznalhato ki teljesen a kedvezmény).

Az SZJA kedvezmény hatasa a hitelterhekre (évente, ezer Ft.) I.*

A hitel 6sszege | Hiteltorlesztés | SZJA Tényleges | A tényleges teher az eredeti
hitelteher hitelteher %-aban

3 milli6 Ft 242 97 145 60

5 milli6 Ft 403 161 242 60

10 milli6 Ft 806 240 566 70

* Kiegészité kamattamogatast hitelek esetében (15 éves szerz6dés esetén)

Ha azonban figyelembe vessziik, hogy a csaladi 0sszes jovedelem 30%-at meghalado hiteltorlesztést
a bankok nem latnak szivesen, igy e korul a szint korul allapitjak meg a torlesztést (és igy a
hitelosszeget), akkor belathatd, hogy az atlag koruli jovedelm, két aktiv keresdvel rendelkez6, két
gyermekes — a szitkséges sajat erdvel rendelkez6 — haztartasok éppen csak képesek kihasznalni egy



10 millid forintost elérd hitel-lehetdséget. Ez esetben ugyanis a kereset és a csaladi timogatasok
havi 0sszege 200 ezer Ft korul van, s igy 6k havi 60 ezer Ft torlesztésre vannak ,,beallitva”,
amennyiben egyéb torlesztési kotelezettséguk nincs. Az atlagot el nem érd jovedelmiek, vagy

az SZJA jovedelmekbdl kevésbé részesillok (segélyen €16k, nyugdijasok stb.) szamara a kinalt
lehet&ség — megfeleld sajat er6 esetén is — csak részben aknazhato ki, illetve az 6 hitelfelvételiuk
joval kisebb lehet a nagyobb kockéazat miatt. Igy ket a timogatas csak igen kis mértékben éri el.

Ugyanez igaz azokban a csaladokban, ahol korabbi beruhazas miatt (bator, gépkocsi) miatt mar van

hiteltartozas.

Az SZJA kedvezmény hatasa a hitelterhekre (évente, ezer Ft.) I1.*

A hitel dsszege SZJA Tényleges A tényleges teher az
kedvezmény hitelteher | eredeti hitelteher %-aban

3 milli6 Ft 320 128 192 60

5 milli6 Ft 534 214 320 60

10 milli6 Ft 1068 240 828 77,5

* Jelzaloglevél tamogatéasi hitelek esetében (15 éves szerzddés esetén)

Amennyiben a hitelfelvétel a jelzaloglevél tamogatasa konstrukcioban torténik, gy kissé csokken
a tamogatottsag mértéke a magasabb kamatok miatt. Valamivel 6 milli¢ Ft alatti hitelfelvétel
esetén érhetd el a maximalis kedvezmény egy hitelfelvevd esetén, kett6nél mar 12 milli6 Ft-ig
érvényesithetd a timogatas. A jovedelmi korlat miatt az atlag koriil kereso, két aktiv keresével
rendelkezd, kétgyermekes — a sziikséges sajat erdvel rendelkez6 — haztartdsok mar nem nagyon
tudnak 10 milli6 forintot felvenni.

Az S7ZJA kedvezmény hatésa a hitelterhekre (évente, ezer Ft.) I1.*

A hitel osszege Hiteltorlesztés SZJA Tényleges A tényleges teher az
kedvezmény hitelteher | eredeti hitelteher %-aban

3 millio Ft 477 191 286 60

5 millio Ft 795 240 555 70

10 millid Ft 1509 240 1269 84

* Allami kamattamogatas nélkil (15 éves szerz6dés esetén)

Ha a hitel felvevé piaci kamatozast hitelre szorul, tigy az SZJA kedvezmény mar csak 4 millio Ft
hitel felvétele mellett hasznalhato ki teljesen, ami két hitelfelvevével szamolva is csak 8 millio Ft-
nyi Gj hitelt jelent.

Nem véletlen, hogy a hitelkereslet tavaly eltolodott az allami tAmogatasi hitelek iranyaba, az dsszes
hitelfelvétel 90%-a (az MNB szerint legalabbis) ilyen hitel volt. Ebben az esetben ugyanis nemcsak
a kamatok miatt érhet$ el nagyobb nyereség, de a torleszt6 részletek nagysaga miatt tobb hitelhez

is hozza lehet jutni (tekintettel a bankok altal alkalmazott, a korabbiakban mar emlitett 30%-o0s
szabalyra).

A kialakult pénzugyi feltételek mellett az évi torlesztések nagysaga a felvett hitel 0sszegére vetitve
meglehetdsen alacsony a tamogatott hitelformaknal. Mindezt a kovetkezd tablazat szemlélteti.

A hiteltorlesztések alakulasa a felvett hitel szazalékaban*

A hitel 0sszege | Kiegészité kamattdmogatasa | Jelzaloglevél tamogatast | Piaci kamatozasi
hitelek hitelek hitelek

3 milli6 Ft 4,8 6.4 9,5

5 milli6 Ft 4.8 6.4 11,1




10 millid Ft 5,7 8,3 12,7

*15 éves lejarata hitelszerz6désekre vonatozoan. Egyenletes hiteltorlesztés mellett, SZJA
kedvezménnyel.

Mindez azt jelenti, hogy nominalisan az eredetileg felvett hitelnél kevesebb 0sszeget kell a 15 év
alatt visszafizetni a kiegészitd kamattamogatasi hiteleknél és a 10 milli6 forint alatti jelzaloglevél
tamogatast hiteleknél. Az id6kozbeni inflaciot is figyelembe véve a jelenértéken ez még nagyobb
kedvezményt jelent.

A tamogatott kamatozasi hitelek Osszesitett torlesztése 15 év alatt (SZJA kedvezmény
figyelembevételével)

A hitel 0sszege Nominalisan Jelen értéken*

KKT AKT KKT AKT
3 millio Ft 2,2 2,9 1,8 2,3
5 milli6 Ft 3,6 4,8 29 3,7
10 millio Ft 8,5 12,4 6,5 9,5

*/évi 3%-os atlagos inflaciot feltételezve.
KKT: kiegészité kamattamogatas
AK: altalanos kamattamogatasu hitel

Megvizsgaltuk, hogy érdemes-e a lakascélokra is felhasznalhato sajat forrasokat értékpapirba
fektetve a sziikségesnél nagyobb hitelt felvenni és ezutan az SZJA kedvezményt is igénybe venni.

Az elGbbieket figyelembe véve az adodik, hogy a futamidé alatt varhatdan elérhetd allampapir-
piaci hozamokat (kezdetben 8, késébb 2006-t01 4,5%) feltételezve a kiegészitd kamattamogatasa
hitelekkel (egy hitelfelvevd esetén) a kovetkez6 hozamok érhetSk el. (Csak a 10 millio Ft

alatti, nem piaci kamatozasi hitelekkel foglalkozunk, az ennél nagyobb hitelfelvétel mar ma is
veszteséges lenne.)

Az elérhet6 hozamtobblet az SZJA kedvezmény hatasara

(szazalékpont, illetve a zarojelben ezer Ft) *

Kiegészitdé kamattamogatasi hitelek | Altalanos kamattimogatasi hitelek
A hitel 0sszege: 3
millio Ft
2003 3,2 (96) 1,6 (48)
2004 2,2 (66) 0,6 (18)
2005 1,7 (51) 0,1(3)
2006 0 0
2007 0 0
2008 0 0
A hitel 0sszege: 5
millio Ft
2003 3,2 (160) 1,6 (80)




2004 2,2 (110) 0,6 (30)
2005 1,7 (85) 0,1(6)
2006 0 0
2007 0 0
2008 0 0

A hitel 0sszege: 10

millio Ft

2003 2,3 (230) -
2004 1,3 (130) -
2005 - -
2006 - -
2007 - -
2008 - -

* 15 éves lejarata hitelszerz6désekre vonatozoan.

Maximalisan tehat ennyi haszon érhetd el minden 1ényeges kedvezmény igénybevételével, ez
azonban nem tartalmazza a hitelek igénybevételének egyszeri terheit és a havi koltségeket.
Mindezek becsléstink szerint hozzavetdleg mintegy 1 szazalékponttal csokkentik az elérhetd
hozamokat. Figyelembe véve, hogy az allampapir-piaci hozamok a 2003-2008 kozotti iddszakban
jelent6sen mérséklddnek, igy valodi spekulativ jellegi hozamszint legfeljebb 5-7 szazalékpont 3
év alatt, ami néhany szazezer forintot jelenthet. Ennél t6zsdézéssel valdszintileg magasabb tobblet
hozam is elérhet6 (bar, a kockazat ott sokkal nagyobb). Igazan jelent6ssé akkor valik a hozam, ha az
adott csalad két tagja is fel tudja venni a tamogatott hitelt, s kozben az ingatlanok ara is emelkedik,
de ez utobbi az SZJA kedvezmény hatasatol fuggetlen tényezd. 10-20 millio Ft felvétele esetén a
két £6 altal elérhetd nyereség a vizsgalt idészakban igy 0sszesen 1 millio Ft is lehet, igaz, akkora
osszegek esetében ez nem tal sok.

Osszefoglaloan tehat pénzpiaci befektetés céljara hitelt felvenni hosszabb tavon csak mérsékelt
tobblethozamot eredményez. (Az allampapirpiaci kamatok hitelkamat ala keruilése esetén mar
veszteség jelentkezhet, az esetleges id6 el6tti torlesztés tobbletkoltségei pedig tetemesek lehetnek).

Az eddigi szamitasaink soran eltekintettiink a lakas kiadasanak lehet6ségétol. A piaci ar igen tag
hatarok kozott mozog a lakas méretei és elhelyezkedése, berendezése szerint. A garzonlakasok
esetében a havi dij 30 ezer Ft koruli 6sszegrdl indul, mig a kozepes €s nagy lakasok esetében 60-80
ezer Ft lehet az elérhetd atlagos bérleti dij, ami természetesen nem tartalmazza a rezsikoltségeket.
Ugyanakkor azt is figyelembe kell venni, hogy nyaron részben uiresek a lakasok, s gyakori az évkozi
uresedés is, igy nem szamolhatunk egész évi kihasznaltsaggal. A tovabbiakban azt tételezzuk fel,
hogy az atlagos kihasznaltsag 60% (7 honap). Ebben az esetben évente az atlagosnak tekinthetd
kozepes lakasok esetében 500 ezer Ft bevétel képzddik, igaz, a lakas allaga is romlik (lelakas),

ami tobbletkoltséget jelent. A varosi lakasok atlagat kissé meghaladd értékre vetitve (kb. 12 millid
Ft 60 nm-es lakas esetén) 4% feletti nominalis hozammal szamolhatunk lakasbérbeadas esetén
(feltételezve, hogy nem adoznak ezutan, egyébként még 20% adokotelezettség is keletkezik).

Amennyiben tehat ténylegesen lakas céljara forditjak a hitelt azért, hogy bérleményként
hasznositsak, 0gy a nominalis torlesztési teher kb. 60-65%-a a bérleti dijbol nagy valoszinliséggel
kigazdalkodhato, s az SZJA kedvezmény gyakorlatilag biztositja a hianyzo részt. Igy 1ényegét
tekintve a sajat er6 befektetése mellett ingyen hitellel lehet ingatlanhoz jutni. Ugyanakkor latni
kell azt is, hogy ez a bérlakasépités kozvetlen tamogatasaként is értékelhetd, illetve tomeges
méretekben ez nem folytathat6 anélkiil, hogy a bérleti dijak ne csokkenjenek. Ez utdbbi esetben



mar némi fizetési kotelezettség is keletkezik, 30 ezer Ft-os havi bérleti dij, és 12 millid Ft értékd
lakéas esetén mar a lakas értékének 1/3-ara rig a ténylegesen fizetendd rész. Amennyiben az SZJA
kedvezmény csak a kamatfizetésre vonatkozna (a t6ketorlesztésre nem), igy az aranyok jelentGsen
moddosulnanak 12 millid Ft hitelosszeg esetén évi 150 ezer Ft takarithatd meg hitelfelvevénként
(ennyivel dragabb a hitel a felvevonek), ami 1-1,5 szazalékponttal csokkenti az elérhetd hozamot.

2. Lakastakarék-pénztari kedvezmény

A lakastakarék-pénztari kedvezmény mértéke 2003-t0l kezdve évi 72 ezer Ft, a befizetett 0sszeg
maximum 30%-a lehet ad6zonként. Kétadoz0s haztartasban 0sszesen 144 ezer Ft tamogatas
érhet6 el, de ehhez évi 480 ezer Ft (havi 40 ezer Ft) megtakaritast kell elérni. Ez az 0sszeg kozel
azonos azzal, amit az atlagos lakashitelek torlesztéseként kell jelenleg fizetni (ha a lakossagi
terheket nézzuk). A befizetett 0sszeg utan évi 3%-os kamatot térit a pénzintézet, de vannak
jarulékos koltségek is, erre a kamat fedezetet nyajt, s még marad évi 25-30 ezer Ft kamat, vagyis
osszességében kb. 170 ezer Ft jovedelem érhetd el. A bels6 megtérulési rata 13-15% évente, ami
kiemelkedden magas hozamrata (igaz, a befektetett 0sszeg nem tal nagy). A minimum négy év
el6takarékossag megkovetelése (lakascél esetén), illetve egyéb cél esetén a hosszabb idGtartam
valoszintleg kevéssé csabitod spekulacios lehetdség (tekintettel a kis nominalis nyereségre). A négy
év alatt elérhetd kb. 2,5 milli6 Ft valojaban még a minimalis sajaterd biztositasara is csak akkor
elegendd, ha jelzalog fedezet mellett lehet hitelhez jutni.

A koltségvetés szamara viszonylag jol elérejelezhetdk a hatasok, s a megtakaritasi periodus alatt
képzbdd forrasokbol és a torlesztésekbdl az aktualis hitel felvételek kezelhetSk.

3. Koztisztvisel6i kedvezmény

A koztisztviselok szamara sz610 kedvezmény jelenleg ,,csak” annyi, hogy oner6 nélkul vehetnek

fel (egy lakasra) lakashitelt, mivel az allam a teljes hitelre készfizetd kezességet vallal. A
koztisztviselok korabbi években jellemz6 hatranyos helyzete miatt ez a kedvezmény egyfajta
»fizetés kiegészitésul” szolgalt, hiszen az akkori keresetekbdl valoban nehéz lehetett a ,,beugrd”
el6teremtése. Mostanra azonban a helyzet gyokeresen megvaltozott: egyrészt a kulonosen kedvezd
kamatozast lakaskolcsonok megjelenésével, valamint az ingatlan jelzalog alapa kolcsonokkel, s az
utdbbi években végrehajtott ugrasszert béremelésekkel elérhetdvé valt, hogy erre a kedvezményre a
legtobb koztisztviseld esetében mar ne legyen szukség. Az alacsony kereset( rétegeknél a szolgalati
lakasok épitése (fegyveres testuletek), illetve a hagyomanyos munkahelyi timogatasok jelenthetnek
megoldast.

4. Lakasépitési kedvezmény (szocialpolitikai juttatas)

A gyermekek szama €s a szul6 életkora alapjan jar a tamogatas, amennyiben a méltanyolhat6
lakasigényt nem haladja meg a megszerezni kivant @1j ingatlan. A jelenlegi lakasarak mellett az adott
tamogatas killonboz6 hatasokkal jar a telepuilések tipusa szerint. A kozségekben lakoknal (kivéve

a frekventalt teriileten 1év6 kozségeket — ezek szamossaga 0sszességében nem nagy) a timogatas a
lakas aranak 30-50%-at is fedezheti két gyermek esetén, harom és tobb gyermeknél pedig 70%-ra is
emelkedhet a szocialpolitikai juttatas részesedése. A varosokban jellemzéen a lakas értékének 15-
20%-at fedezi csak ez a timogatas, mig a megyeszékhelyeken és a févarosban még ennél is kisebb
hanyadat. Raadasul egyik szul6 sem lehet 35 évesnél id&sebb, ami a megvaltozott gyermekvallalasi
szokasok miatt idejétmult. Az elsé gyermek vallalasa 4-6 évvel késGbbre tolodott a 20 évvel korabbi
allapothoz képest, igy a 3. gyermek vallalasa altalaban mar olyan id6szakra esik, ahol az egyik
szul6 nagy valoszinliséggel 35 évesnél idGsebb. A kedvezmény indokoltsagat az adja, hogy ez
biztosit jelentds Onerdt a csaladok nagy részénél.

5. Adovisszatéritési tamogatas (AFA)



A tdmogatas 0] lakas épitése esetén maximum 400 ezer Ft értékhatarig vehetd igénybe. Az 0j
épitések atlagos koltsége a KSH adatai szerint 13-14 millid Ft. Ennek AFA tartalma (hivatasos
kivitelezd esetén) 2-3 millid Ft, ehhez mérten a kedvezmény nem tal inspirald az @) lakasok
épitésére. A kedvezmény eltorlése nehezen elképzelhetd, ugyanakkor talzott novelése (amely
0sztonoOzhetné az () lakasok épitését és az épitési tevékenység fehéredését) azzal a veszéllyel
jarna, hogy a ,,luxuslakasok™ egy része is a tamogatotti korbe keriil (a méltanyolhato lakasigény
konnyen kijatszhat0). A szocialpolitikai kedvezmény ugyanakkor ennél a formanal jobban célzott
tamogatasnak tekinthetd.

6. Akadalymentesitési timogatas

Mozgassérultek részére, egyszeri, vissza nem téritend6 tamogatas 100-250 ezer Ft értékben. Az
akadalymentesités biztositasahoz ezek az 0sszegek valojaban csak a kozségekben elegenddk, a
varosi lakasoknal ennél joval nagyobb tamogatasra lenne sziikség. Kulonosen megfontolandd a
tarsashazak esete, ahol az akadalymentesités nem egyszerlien a mozgassérult lakasat érinti, de az
egész épuletet is (lejarok atalakitasa). A tamogatas viszonylag kis kort érint, spekulacios lehet6ség
szinte nincs (nehéz visszaélni a lehet6séggel).

7. Onkormanyzati tamogatas

A tdmogatast az donkormanyzatok nyajtjak a raszoruld lakosoknak lakéascél megvalositasa
érdekében. Az dbnkormanyzatok jelentds része képtelen ezen thmogatas ny(jtasara, illetve csak
csekély forrasokat tud biztositani erre a célra, mivel tdlnyomo részik forrashianyos. Ugyanakkor
helyben valoszintileg jobban attekinthetd, ki a valoban raszoruld, illetve az is, hogy mennyi a realis
tamogatas.

8. Tarsashazak és lakasszovetkezetek lakohaz felajitasanak tamogatasa

Formaja kolcsontorlesztéshez nyajtott kamattdmogatas a kozos épuletrészek felajitasahoz 4 év
el6takarékossagi id6t kovetden. Mértéke 5 évig a kamat 70%-a, a kovetkezd 5 évben a kamat
35%-a. F§ gond a banki kockazat kezelése, hiszen a kozos tulajdont részek jelzalog fedezetként
nehezen vonhatok be, igy azt el sem fogadjak a hitelintézetek, a tarsashazak egyéb vagyona pedig
csekély. A folyd bevételeket pedig korulményes engedményezni a torlesztésre, mivel ezek emelése
kozgyilési hataskor, s a nemfizetés szankcionalasa szinte lehetetlen. Az 4j tarsashazi torvény
noveli a kozgylés hataskorét és javitja miikodoképességét, ugyanakkor a hatralékok behajtasa
korulményes maradt. A hitelek onrészének elGteremtése sem egyszer(d feladat, a nagyon leromlott
allaglh hazakban jellemz@en leromlott szocialis helyzetd haztartasok élnek, amelyek szaméara nem
jarhato at a kolcsontorlesztés. Az egyes lakasokra pedig a lakok nem engedik jelzalog alapitasat.

9. Onkormanyzatok timogatasa bérlakas allomanyuk novelése érdekében.

Telepulési onkormanyzatok és egyhazak kaphatjak vissza nem fizetendd tamogatas forméjaban a
beruhazasi koltség maximum 70-80 %-a erejéig. A tamogatas hatékonysagat jol mutatja, hogy a
korabban szinte teljesen eltint bnkormanyzati bérlakasépités Gjra lenduletet vett, s idén varhatdan
3-5 ezer lakast adnak at. Ugyanakkor gyakori panasz az donkormanyzatok részérdl, hogy nem
képesek a magas Onerdt biztositani. Masrészt az donkormanyzati bérlakasok épitése mellett folyik a
maradék bérlakas-allomany értékesitése is, gyakran egyazon dnkormanyzatnal, ahol az épités zajlik.
Célszertinek latszik ezért az Onkormanyzati 0sszes lakas privatizalasanak megtiltasa (a tamogatas
feltételének tekintése) azokon a telepuiléseken, ahol tamogatott bérlakasépités zajlik korlatozott (5-
10 éves) id6tartamra. Masrészt lehetdvé kellene tenni azt is, hogy bérlakas céljara vasarolhassanak
is hasznalt lakasokat az dbnkormanyzatok valamilyen elére megadott m? ar mellett. Ezzel gyorsabban
bdvithetd az ingatlanallomany, mint az épitéssel.



10. Lakossagi energia megtakaritast szolgald tamogatas

Vissza nem téritend§ tdmogatas, amelyet a lakastulajdonosok, a vallalkozok és az egyhazak
vehetnek igénybe energia megtakaritast eredményezd lakéasfelqjitas, -korszerdsités (kulsd
hészigetelés, nyilaszarok javitasa, cseréje, flit€skorszerdsités) céljara. A lakastulajdonosok

a koltségek 30%-at, legfeljebb 500 ezer Ft-ot kaphatnak. A tAmogatas célja az orszag
energiafelhasznalasnak csokkentése, ugyanakkor a palyazati feltételek meglehetGsen szigoraak,
illetve nincsenek tekintettel arra, hogy jelent6s tomegi tarsashaz van, amelyek szamara csak
korulményesen érhetd el a tamogatas. Jol latszik ez azon is, hogy a keret nagy része rendre
megmarad. Egy csaladi hazban csak a nyilaszarok cseréjével kimeriillne a timogatasi keret, a
fitéskorszerdsités, a fltési rendszer atalakitasa Gnmagéaban is tobb millio forintos kiadast jelent
(kulonosen a varosokban).

Osszességében az 01j lakasok épitésére és vasarlasara valamint a hasznalt lakasok vasarlasara
vonatkozd tamogatasok és kedvezmények a koltségvetési szempontbol legdragabbak. Gyakran
hangoztatott javaslat, hogy a hasznalt lakasok vasarlasat tamogat6 elemek foloslegesek és rendkiviil
koltségesek, jelentds részben tamogatnak spekulativ vasarlasokat. A GKI Gazdasagkutato Rt.
korabbi vizsgalata azonban kimutatta, hogy az emlitett, spekulativ (a kiadasbol és a dragulasbol
szarmaz0d magas hozamokra aspiralo befektet6i) célu vasarlas az 0sszes tranzakcid nagyjabol

5%-a. Emellett igaz az is, hogy a hasznalt lakasokhoz kapcsolodd mobilitas novekedése vezet a
lakasallomany kicserélddéséhez, igy az 0j lakasok iranti igény bovuléséhez is.

IV. A kamattamogatas altal gerjesztett lakasberuhazasok koltségvetési hatasa a gyakorlatban

A lakasberuhazasok allami tamogatasa szamos orszag gazdasagpolitikdjanak kiemelt eleme.
Ennek oka, hogy a tarsadalmilag igen 1ényeges cél érdekében mozgdsitott Osszegek jelentds része
kulonboz6 csatornakon visszadramlik a koltségvetésbe. A lakasberuhazasok allami timogatasa
természetesen a tamogatas rendszer eszkozeitdl fuggden general allami tobbletbevételeket.

A tobbletbevételek az alabbi f6bb bevételek formajaban jelennek meg a koltségvetésben:

- A tamogatas révén olyan haztartasok is lakasberuhazasba kezdenek, melyeknek erre korabban nem
volt modjuk. Ez keresletélénkiilést jelent, amely hatékony piacon 0sszességében a lakasépitések

/////

nemzetgazdasagi dgban termelésnovekedést indukal, a kovetez6képpen:

- Az 0sszes szektor termelése nd, novekszik az egyes szektorokban foglalkoztatottak szama, tehat n6
a befizetett SZJA, TB és egyéb bérhez kapcsolddod jarulékbefizetések Osszege,

- A termelés novekedése a cégek altal befizetett ipartizési ado és nyereségadod befizetéseket is noveli,
- A tamogatas altal generalt () lakasépités tobblet AFA befizetést jelent,

- Az 0] foglalkoztatottak jovedelme dontd részben fogyasztasba aramlik, ami ismét csak tobblet
AFA bevételt general.

A lakastamogatas formajaban elkoltott allami, koltségvetési pénzek tehat els6 kozelitésben
épitdipari beruhazasokat generalnak, ezek a beruhazasok azonban mas nemzetgazdasagi agakban
is €élénkitik a keresletet. [lyenforméan a lakastamogatasok nemzetgazdasagra gyakorolt hatasat
vizsgalva minden ag teljesitménynovekedését figyelembe kell venni.

Az egyes agak f6bb jellemzdit a kovetkez6 tablazatban foglaljuk dssze:

Az egyes nemzetgazdasagi agak {6 jellemzdi



Nemzetgazdasagi ag Foglalkoztatottak | Korrigalt éves bruttd | Agazati
szama (ezer 6) atlagkereset™® (ezer |termelés**
forint) (milliard forint)
Mez6gazdasag 102 1131 1829
Banyaszat 6 2029 147
Elelmiszer- és dohanyipar 117 1565 2371
Konnyfipar 143 1175 1510
Vegyipar 66 2138 2434
Nemfém asvanyi termékek gy. 40 2229 413
Kohészat, fémfeldolgozas 77 1568 1337
Gépipar 236 1783 7814
Egyéb feldolgozodipar 25 1122 223
Energetika 66 2171 1286
Epitdipar 114 1275 1776
Kereskedelem 273 1 450 3700
Szallashely-szolg.,
vendéglatas 67 1 090 539
Szallitas 215 1 830 1785
Posta, tavkozlés 57 2 381 951
Pénzugyi szolgaltatasok 49 3456 1078
Gazdasagi szolgaltatasok 147 1 949 4033
Kozigazgatas 290 2107 2597
Oktatéas 234 1562 917
Egészségugy 194 1766 1075
Osszesen 2518 - 37815

Forras: KSH, GKI Gazdasagkutato Rt. sajat szamitas
*:2001-ben 2003-as arakon
*%:2002-ben 2003-as arakon

Megvizsgaltuk, hogy a koltségvetés altal a lakashitelezésre forditott 0sszegek milyen koltségvetési
bevételeket generalnak az egyes szektorokban a megnovekedett teljesitmény révén. Az elemzés a
jelenlegi tamogatasi rendszer elemeibdl indul ki és azzal a feltételezéssel €1, hogy a kormanyzat
nemcsak egy évben, hanem hosszabb idészakon keresztil, évrél-évre kihelyezi a timogatast.

A lakéashitelezés jelenlegi rendszerében amennyiben a 100 milliard forint koltségvetési tamogatas
lakashitelekbe aramlik, a timogatas (a lakashitelezés garancialis biztositékai miatt) csak egy
meghatarozott részEt fedezi a lakasberuhazasnak, azaz a tényleges lakasberuhazas ennél joval
nagyobb. Becslésiink szerint 100 milliard forintnyi kamattamogatas (ill. ennek 2004 és 2015
kozotti idGhorizonton szamitott jelenértéke) és a kapcsolodd egyéb tamogatasok (lakasépitési
kedvezmény[1], SZJA-kedvezmény[2], AFA kedvezmény[3]) 0sszesen a KSH lakasstatisztika
adatai[4] szerinti atlagos osszetétel( lakasallomany esetében a lakasberuhazasok 56%-at teszik ki.
Mindez azt jelenti, hogy a 100 milliard forint allami kamattamogatas 0sszességében 178 milliard
forintnyi lakasberuhazast indukal. Ez 6sszesen 13700 0] lakas épitésére jelent fedezetet. A kifizetett
vételarban becsléstink szerint 0sszességében 20%-0s AFA tartalom van. Ez mintegy 35 milliard
forintnyi tobbletbevételt jelent a koltségvetésnek.



Egyes nemzetgazdasagi dgak termelésének bviilése

Nemzetgazdasagi ag Agazati termelési érték Agazati termelési érték
bdviuilése az alap termelési novekménye
érték szazalékaban
(milliard forint)
Mezbgazdasag 1,3 24
Banyéaszat 0,9 1
Elelmiszer- és dohanyipar 1,8 42
Konnydipar 0,9 13
Vegyipar 0,4 11
Nemfém asvanyi termékek gy. 15,5 64
Kohaszat, fémfeldolgozas 12,0 160
Gépipar 0,2 14
Egyéb feldolgozoipar 0,0 -
Energetika 0,2 2
EpitSipar 10,5 186
Kereskedelem 0.4 13
Szallashely-szolg., vendéglatas 0,4 2
Szallitas 04 6
Posta, tavkozlés 0,2 2
Pénzugyi szolgaltatasok 0,2 2
Gazdasagi szolgaltatasok 0,2 7
Kozigazgatas 0,0 -
Oktatas 0,2
Egészségugy 0,2 2
Osszesen - 554

Forras: a GKI Gazdasagkutat6 Rt. becslése

A GKI Gazdasagkutato Rt. Duna-modellje segitségével meghataroztuk az egyes nemzetgazdasagi
agak megnovekedett termelési értékét. Osszességében a modell szerint 100 milliard forintnyi
koltségvetési tamogatas mintegy 550 milliard forint termelési érték tobbletet hoz 1étre. Erthetd
okokbdl a legjelent6sebb a novekedés az épitdiparban, ahol mintegy 10%-kal n6 a termelési érték;
az agazatban Osszességében 186 milliard forintnyi termelési értéktobblet keletkezik.

A termelés bovillése folytan n az dgazatokban foglalkoztatottak szama is. Az @j foglalkoztatottak
szamanak meghatarozasakor azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a termelés bovillésekor az egy
foglalkoztatottra jutd dgazati termelésnek megfelel6en (linearisan) nd a foglalkoztatottak szama.
Az épitdipar esetében ezt a feltételezést modositottuk, mivel az dgazat kiemelt jelentGségii ebben az
esetben. Mig az épitdipar teljesitményében nagy volument képvisel§ infrastrukturalis fejlesztések,
mélyépitések élémunka igénye viszonylag alacsony, a lakéasépitések esetében ez az arany
viszonylag magas. Ezért a termelés novekményre jutd foglalkoztatottankénti termelési értéket 2,5-
tel korrigaltuk

A termelésbdviuilés foglalkozatasi hatasa



Nemzetgazdasagi ag Uj Eves Eves TB Ki nem fizetett
foglalkoztatottak SZJA és egyéb munkanélkili
szama befizetés* jarulék Jaradék, segély*
befizetés*
Mezb6gazdasag 1362 354 616 49
Banyaszat 55 26 49 2
Elelmiszer- és dohanyipar 2081 749 1433 75
Konnytipar 1271 343 657 46
Vegyipar 294 144 276 11
Nemfém asvanyi termékek
ay. 6 199 3177 6079 223
Kohaszat, fémfeldolgozas 9216 3324 6 359 332
Gépipar 419 172 329 15
Egyéb feldolgozodipar - - - -
Energetika 117 59 112 4
Epitdipar 29776 8734 16 708 1072
Kereskedelem 968 323 618 35
Szallashely-szolg.,
vendéglatas 239 60 115 9
Szallitas 762 321 614 27
Posta, tavkozlés 102 56 107 4
Pénzugyi szolgaltatasok 50 40 76 2
Gazdasagi szolgaltatasok 261 117 224 9
Kozigazgatas - - - -
Oktatas 415 149 285 15
Egészségugy 345 140 268 12
Osszesen 53933 18 288 34924 1942

Forras: a GKI Gazdasagkutato Rt. becslése

*: millid forint

Az intézkedés révén a teljes nemzetgazdasagban mintegy 54 ezer (j munkahely jon 1étre. Az egyes
agazatokban szamitott atlagos bruttd6 munkabérrel kalkulalva tobblet SZJA befizetés révén 18, TB-
jarulék és egyéb jarulékok befizetése révén pedig tovabbi 35 milliard forint koltségvetési bevétel
keletkezik. Feltételezésuink szerint tovabbi megtakaritast, tehat ,,kvazi” bevételt jelent, hogy az

(jonnan foglalkoztatottak 30%-a el6z6leg (havi 10 ezer forint 6sszegii) munkanélkili segélyre volt

jogosult.

Nem hagyhat6 figyelmen kivill az egyes tranzakciok AFA, ipartizési ado és nyereségadd vonzata

SE€m.

Lakéasberuhazasok révén keletkezé AFA, ipartizési ado €s nyereségado tobblet

(millid forint)

Nemzetgazdasagi ag Fogyasztashoz kapcsolodo | Ipartizési
AFA[5] adol6]
Mezbdgazdasag 190 243 177




Banyaszat 14 13 10
Elelmiszer- és dohanyipar 401 421 306
Konnydipar 184 134 98
Vegyipar 77 108 79
Nemfém asvanyi termékek gy. 1702 642 468
Kohaszat, fémfeldolgozas 1780 1 602 1166
Gépipar 92 139 101
Egyéb feldolgozoipar - - -
Energetika 31 23 17
EpitSipar 4678 1 860 1354
Kereskedelem 173 131 96
Szallashely-szolg., vendéglatas 32 19 14
Szallitas 172 63 46
Posta, tavkozlés 30 17 12
Pénzugyi szolgaltatasok 21 19 14
Gazdasagi szolgaltatasok 63 72 52
Kozigazgatas - - -
Oktatas 80 16 12
Egészségugy 75 19 14
Osszesen 9796 5542 4035

Forras: a GKI Gazdasagkutatd Rt. becslése

A termelés volumenének novekedésével megnyil6 1j munkahelyeken foglalkoztatottak nettd

(SZJA befizetés utani) bérjovedelmuket feltételezésunk szerint teljes egészében fogyasztasra

koltik. A megtakaritasok akkumlaciojat a nem bérkifizetésként jelentkezd jovedelmek szolgaljak.

A fogyasztasra koltott bérek viszont AFA bevételeket generalnak. Ennek atlagos kulcsa 2004-t61
16%-ra tehet6, igy a fogyasztasbol szarmazo koltségvetési AFA bevétel mintegy 10 milliard forint.
Az egyes nemzetgazdasagi dgakban tevékenykedd vallalatok a termelésnovekedés kovetkeztében
tobblet ipar(izési adot és nyereségadot kotelesek fizetni. Mig az ipartizési adonal 1%, a tarsasagi add
becslésének esetében a nemzetgazdasagi atlag 5,6%-os arbevétel aranyos nyereség 13%-a volt a
becsult adokulcs. Igy az elébbibdl 5,5 az utdbbibdl pedig 4 milliard forintnyi tovabbi koltségvetési
bevétel szamithato.

Tobb éven keresztul lakascélra forditott 100 milliardnyi koltségvetési timogatas 0sszességében a
kovetkezo éves szintli bevételeket hozza a kifizet6 szamara:

Lakasberuhazasokbol szarmazo allamhaztartasi bevételek (millid forint)

Bevétel jogcime Bevétel 0sszege
178 milliard forintnyi lakasberuhazas AFA tartalma 35510

Uj foglalkoztatottak SZJA befizetése 18 288

Uj foglalkoztatottak utani TB jarulék és egyéb befizetés 34 924
Nemzetgazdasagi szinten jelentkezd tobblet ipar(izési ado befizetés 5542
Nemzetgazdasagi szinten jelentkezd tobblet TANYA befizetés 4035

Az 0 foglalkoztatottak kozul a korabban munkanélkiuliek részére ki 1942

nem fizetett segély




A tobbletjovedelem generalta tobbletfogyasztas AFA tartalma 9796
Osszesen 110 037

Forras: GKI Gazdasagkutatd Rt.

Jol lathato, hogy az allamhaztartas teljes rendszerébe befolyd bevételek a szamitasok szerint
mintegy 10%-kal meghaladjak a kiadasokat, azaz elméletileg a szektorba beruhazas élénkités
érdekében allamhaztartasi szempontbodl racionalis pénzt aramoltatni. Gyakorlati oldalrol viszont
vilagos, hogy a bevételek és kiadasok allamhaztartasi szintli szembeallitasa a kozpolitikaban
meglehetdsen ritka jelenség. Az allamhaztartas egyes alrendszerei tobbnyire sajat biztos
bevételeiket és kiadasaikat allitjak szembe egymassal.

Itt sziikkséges megallapitani, hogy a lakasberuhdzasoknal és kifejezetten az épitdiparban sajnalatosan
igen kiterjedt szurke és fekete tevékenységek (melyek, ahogyan ezt korabban mar jeleztiik,
els6sorban a foglalkoztatas és a szamlazas kérdésében érhetdk tetten) valdszinitlenné teszik, hogy

a fenti bevételek pontosan megjelenjenek az allamhaztartasban. Mindazonaltal igaz azonban — az
illegalis tevékenységeket megfelel6 mértékben korlatozo jogszabalyi €s ellen6rzési kornyezet
mellett —, hogy a lakasberuhazasok timogatasa az allamhaztartas egészének szintjén bevételeket
noveld hatasq.

Tovabbi kérdés lehet a lakaspiac keresleti oldalanak felvevSképessége. 2002 masodik féléve
utan2003 eddig eltelt honapjaiban is élénk volt a lakashitel felvétel, ebben valoszintileg nagy
szerepe volt a hitelfelvétel kedvezményeinek szigoritasaval kapcsolatos félelmeknek. Mindezek
utan kérdéses, hogy meddig varhat6 a lakasépitési és vasarlasi hitelek lendilletes boviilése.

V. A lakossag lakaspiaci varakozasai

2003 jelen negyedévében tovabb csokkent a haztartasok lakasépitési, ill. —vasarlasi, kedvét
reprezentald mutat6 szezondlis hatasoktol megtisztitott értéke, s ugyancsak csokkent a lakasbévitési,
-felajitasi kedvet reprezentald mutatd szezonalis hatasoktol megtisztitott értéke is.

A lakas épitési, -vasarlasi kedvet jelzé mutatd értéke mar olyan alacsony, mint a kiegészité
kamattamogatas bevezetése elbtt volt. Az €pitést, -vasarlast, vagy —felajitast tervezd haztartasok
haztartasf6i atlagos életkortiak, de tovabbra is tobb gyermeket nevelnek mint egy atlagos haztartas,
és csaladjaikban az egy fore jutd jovedelem meghaladja az atlagot. Ugyancsak atlag feletti
jovedelemmel rendelkeznek és az atlagnal tobb gyermeket nevelnek a lakashitel felvételét tervezd
csaladok, azonban ezek haztartasf6i az atlagnal kissé fiatalabbak is.

A GKI Gazdasagkutato Rt. 1993. 6ta végzi a lakossag gazdasagi varakozasainak és beruhazasi
terveinek felmérését az Europai Unid modszertana szerint. 1500 f6s orszagosan reprezentativ
lakossagi mintan felmérjuk, hogy a haztartasok mekkora része tervezi lakas vagy haz vasarlasat,
épitését, illetve meglévo lakasa felajitasat. A felmérés kiterjed arra is, hogy kiknek van lakashitel-
tartozasa, mikor vették fel a kolcsont, illetve kik tervezik lakashitel felvételét, milyen célra (épités,
vasarlas, feljitas, bovités) és mekkora 0sszeget és mekkora lakas megszerzésére, bovitésére.

Megkérdezzuk a mintaszemélyektdl, hogy a kovetkezd két évben tervezik-e lakas, vagy haz
vasarlasat, esetleg épitését. A megkérdezettek arra a kérdésre is valaszt adnak, hogy a kovetkezd egy
évben tervezik-e, hogy nagyobb 0sszeget koltenek lakasukra. A valaszadok négy valaszlehetdség
kozul valaszthatnak: nagyon valoszind, valoszin(, nem valdszin(, biztosan nem. A valaszok
megoszlasabol tn. egyenleget szamitunk (a pozitiv és negativ valaszt adok szazalékos aranyanak
kulonbsége), amely egy mutatdszamba stiritve mutatja, hogy hogyan alakul a lakossag lakasépitési,
ill. lakasfeljitasi hajlandosaga. Az egyenleg értéke —100 és +100 kozott valtozhat (az érték +100,
ha minden valaszad6 nagyon valdsziniinek tartja, hogy két éven belul @] lakast vesz vagy épit, -

100, ha senki nem késziil lakas vasarlasara, vagy épitésére). A mutatd idSbeli valtozdsanak van



elsédleges szerepe a lakasépitési, -vasarlasi, ill. a lakasfelajitasi kedv alakulasanak mérésében.

A kovetkezSkben a lakossag lakasberuhazasi terveit elemezzik, s ennek idébeli alakulasat mutatja

» 2

kovetkez6 abra 1993-t0l napjainkig. A folyamatosan egyre erdsebb lakasfeljitasi kedv er6sodése
megtort 2002 harmadik negyedévében, s azdta erésen ingadozva lassan gyengiil a lakasfelajitasi

kedv. A lakasépitési, -vasarlasi kedvet jelz6 mutatd 2001 kozepétsl 2002 végéig emelkedett, majd
2003 els6 negyedévétdl gyengulni kezdett.

A lakossag lakasépitési, vasarlasi és felajitasi terveinek alakulasa, 1993-2003 (pont)
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1999
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2003 ebben a negyedévében 1,5%-ra csokkent[8] azoknak a haztartadsoknak az aranya, amelyek
a kovetkezd két évben biztosan lakas vasarlast vagy épitést terveznek, s 3,1%-ra csokkent azon
haztartasok aranya, amelyek nem biztosan, de készulnek lakas épitésére vagy vasarlasara a

kovetkezo két évben. Ez mintegy 58 ezer haztartast jelent évente.

Meglévo lakasara a valaszadok 3,4%-a fog egy éven belil jelentSs 0sszeget kolteni (feldjitas,
bdvités), és tovabbi 9,9% tartja valdszinlinek ilyen kiadasait. Ez 317 ezer haztartast jelent, vagyis
mintegy 27%-kal kevesebbet, mint az el6z6 negyedévi tervek szerint.

A haztartasok, haztartasfok jellemzai a lakasépitési, -vasarlasi tervek fuggvényében

Epités, vasarlas Atlag | DiFosan | Nem oo | agyon

nem valdszind valdszind

, 47,4 42,6 454

Eletkor (év) (50.0) 47,8 (51,7) | 45,6 (43,3) (37.1) (38.7)
18 év alatti gyermekek szama 0,78 1,38 0,89
(6) 0.72) 0,76 (0,71) | 0,70 (0,71) (0.85) 0.87)




Csalad osszjovedelme 943 92.2 98.9 124.8 137.1

(ezer Ft/ho) (117,2) (112,8) (135,0) (134,4) (185,7)

P ) 39,0 47,9 46,8

Egy fore juto jovedelem (Ft/ho) G2.1) 38,4 (31,6) | 41,0 (30,9) (36.8) (44.2)
. . . 100,0

Haztartasok aranya (%) (100.0) 87,1 (82,8)| 8,3(11,9)| 3,1(3,5]| 1,5(1.,8)

Zarodjelben az el6z6 negyedév adatai.

Azok a haztartasok, amelyek nagyon valdszintinek tartjak, hogy két éven belill lakast vesznek vagy
épitenek, az atlagnal fiatalabbak, 14%-kal tobb gyermeket nevelnek mint egy atlagos haztartas és
csaladjaik atlagos osszes jovedelme 45%-kal, az egy f6re jutd jovedelem 20%-kal haladja meg

az atlagot. Ezzel szemben azok a haztartasok, amelyek tervei nem ennyire biztosak, joval tobb
gyermeket nevelnek, de jovedelmiik 32%-kal magasabb az atlagnal.

Azok a haztartasok, amelyek nagyon valdszintinek tartjak, hogy egy éven belul jelentds Osszeget
forditanak meglévd lakasukra, az atlagnal kozel hat évvel fiatalabbak, de 5%-kal kevesebb
gyermeket nevelnek csaladonként, mint az atlag. Haztartasaik atlagos 0sszes jovedelme 40%-kal,
egy fore juto jovedelmuk 55%-kal, magasabb az atlagnal. Azokban a haztartasokban, amelyek nem
biztosak lakasfelajitasi, -bovitési terveikben, 38%-kal nagyobb az atlagnal a gyermekek szama, s az
osszjovedelem 15%-kal, az egy fOre jutd jovedelem 8%-kal haladja meg az atlagot.

A haztartasok, haztartasfok jellemzGi a lakas-felajitasi tervek fuggvényében

Atlag Biztosan 1\,Ier1} | Valoszint Naigy(,)n”
nem valoszind valoszind

Felajitas
, 47,4 48,8 45,7 43,4 41,7
Fletkor (&v) 00| 24| @s0)|  @sa] (399
18 év alatti gyermekek szama 0,78 0,74 0,76 1,08 0,74
(f6) (0,72) (0,69) 0,71) (0,72) (1,15)
e , 943 87.4 101,0 108,5 146,1
Csalad osszjovedelme (eFt/ho) (117.2) (108.0) (127.5) (126.2) (164.0)
Egy fére juto jovedelem (eFt/ 39,0 37.4 39,5 42,1 52,6
ho) (32,2) (30,9) (34.5) (33,6) (34,6)

. . . 100,0 70,8 15,7 10,0

Haztartasok aranya (%) (100.0) (61.0) (20.8) (13.6) 3,4 (4,6)

Zardjelben az el6z6 negyedév adatai.

2003 vizsgalt negyedévében a haztartasok kozel 12%-a jelezte, hogy lakashitel tartozasa van.

Ez mintegy 441 ezer haztartast jelent orszagosan. Az utdobbi negyedév alatt a felmérések szerint
csokkent a lakashitelek szama. A 2000 el6tt felvett hitelek aranya tovabb csokkent, mig 6%-r6l
12%-ra n6tt a 2003-ban felvett hiteleké. A haztartdsok 88%-anak jelenleg nincs lakashitel tartozéasa.
Ezen haztartasok nem is tervezik, hogy lakashitelt vesznek fel. A lakashitel elssorban azon
haztartasok szamara vonzo, amelyeknek jelenleg is van lakaskolcsone. A tartozassal rendelkez6k
59%-a a kovetkez$ 12 honapban lakéashitelt tervez felvenni (ez az 0sszes haztartas 6,7%-a). Jelenleg
255 ezer haztartas tervezi lakashitel felvételét, ami 8%-kal tobb, mint az el6z6 negyedévben, s az
egy éven belul tervezett hitelfelvétel 14%-kal bdviilt. A valtozasok azt mutatjak, hogy egyrészt nétt
azoknak a haztartasoknak a szdma, amelyek elegend6 jovedelemmel rendelkeznek a hitelfelvételhez
és elegendd sajat erdvel egy lakas megvasarlasahoz, vagy felépitéséhez, masrészt a szigoritasok
nem vetették vissza a varhato hitelfelvételek 0sszegét, inkabb arra 0sztonozték a lakossagot, hogy a



megszoritd tendencia folytatddasatol tartva mielGbb felvegyék a tervezett kolcsont.

A lakéashitel-tartozassal rendelkez@, valamint a lakashitel felvételét tervezd haztartasok aranya,

2001-2003
27
O Hitel felvételt tervez
E 2003-ban felvett
W 2000-2002 kdztti hitel
20% 7 W 1996-1999 kdzéttihitel ~ """ [T T T T oo T ToT oo oo m e n s
I 1995 elstti hitel
15% 717
10% T
5%
0% -

2001. 2001. 2001. 2001. 2002. 2002. 2002. 2002. 2003. 2003. 2003.
| 1 1 | 1]

1 I/ | 1 N/ 1

Forras: GKI Rt., Szonda Ipsos

Ha cél szerint vizsgaljuk a lakashitel felvételi terveket, megallapithatjuk, hogy a hitelfelvételt
tervezOk kozil legtobben tovabbra hasznalt lakas vasarlasahoz (38%) igényelnek kolcsont, s azok
aranya, akiknek lakéasfel@jitashoz, bovitéshez van sziikségitk pénzre 34%. A hitelfelvételt tervezSk
21%-a igényelne kolcsont lakasépitéshez és 8% 1) lakas vasarlasahoz.

Hitelez6k hitelosszeg és hitelcél szerinti megoszlasa

Uj
Hitelosszeg lakés
F T F T F T F T
2 milli6 Ft alatt 58,3| 21,1| 20,0 00| 444 8,1 78,1 75,9
2-4 milli6 Ft 33,3 474 30,0| 25,0 33,3| 64,9 21,9 17,2
4-7 milli6 Ft 83| 10,5 20,0| 250 16,7| 21,6 0,0 34
7 millid Ft felett 00| 21,1 30,0 50,0 56| 54 0,0 34
Osszesen 100,0 { 100,0|100,0|100,0|100,0|100,0| 100,0| 100,0
Atlagos hitelosszeg (milliod Ft) 2,0 39 4,6 6,1 2,8 3,6 1,4 1,7

F =2000-2003-ban hitelt vett fel; T = egy éven belul hitelfelvételt tervez

A lakasépitésre hitelt igényl6k korében legtobben 2-4 millid forint kozotti 0sszeg felvételére
készulnek, mig az erre a célra korabban felvett hitelek jellemzéen kisebb 0sszegtliek voltak. Az Gj
lakas vasarlasahoz kolcsonvevok 50%-a 7 millid forint feletti 0sszegre vagyik, s e célra atlagosan
6,1 milli6 forint hitel felvételét tervezik, ami magasabb, mint a meglévd, Gj lakas vasarlasara felvett
hitelek 0sszege. Hasznalt lakas vasarlasara is a korabbinal nagyobb, atlagosan 3,6 millio forint
osszeg( hitelt venne fel a lakossag, mig lakasfeltjitasra atlagosan csak 1,7 milli6 forint 6sszegi
lakashitel felvételét tervezik.

A 2 milli6 forintnal kisebb 0sszeg felvételét tervezd haztartasok havi atlagos jovedelme 122 ezer
forint, s egy fére 37 ezer forint jovedelem jut ezekben a haztartasokban. A 2-4 milli6 forint kozotti
osszeg felvételét tervezd haztartasok atlagos havi jovedelme 160 ezer forint, e csaladok egy fére



jutd jovedelme 42 ezer forint. A 4-7 milli6 forint felvételét tervezbk csaladjainak atlagos jovedelme
havi 142 ezer forint, mig a 7 millio feletti 0sszeg felvételét tervezdk atlagos havi nettd jovedelme
csaladonként 164 ezer forint, az egy fére jutd jovedelem ezekben a csaladokban 56 ezer forint.

A haztartasok jovedelme a tervezett hitelosszeg szerint

Tervezett kolcson Osszege étlagos havi csaladi Egy fore jut6 havi p
jovedelem (ezer Ft) jovedelem (ezer Ft/f6)

2 milliod Ft alatt 121,7 (106,7) 37,4 (23,4)

2-4 milli6 Ft 159,6 (145,0) 42,4 (39,7)

4-7 millio Ft 141,8 (222,1) 40,8 (39,0)

7 millio Ft felett 164,0 (234,8) 56,5 (58,6)

Zarodjelben az el6z6 negyedév adatai.

A kolcson segitségével épitkezOk nagy tobbsége 61-120 négyzetméter alapteriilet(i lakast épitene.
A tervezett kolcsonok segitségével atlagosan 88 négyzetméteres lakasok épitését tervezik. Az 0]
lakast vasarlok a kis lakasokat preferaljak, s a kozépméretl lakasok csak a masodik helyen allnak
a kivansaglistan. Lakashitel segitségével atlagosan 73 négyzetméteres 0 lakasokat vennének

a haztartasok. A hasznalt lakast vasarlok is a kis- és a kozepes kategoriat vasarolnak hitel
segitségével, atlagosan 67 négyzetméteres lakasokat. A lakasfelajitashoz hitelt igényl6k jelentGsen
szorodnak a felajitani kivant lakas alapteruletét tekintve, melynek atlaga 83 négyzetméter.

A lakéashitel segitségével épitkezdk és lakasvasarlok lakasméret szerinti megoszlasa (%)

Hasznalt

Lakasmeéret Uj lakas lakas

F T F T F T F T
40 m>-nél kisebb | 0,0 0,0 10,0 0,0 13,2 13,5 3,1 13,3
40-60 m? 7,1 15,8 30,0 42,9 44,7 43,2 25,0 | 26,7
61-90 m? 429 | 36,8 20,0 28,6 26,3 29,7 219 | 233
91-120 m? 214 | 36,8 0,0 28,6 7,9 8,1 344 | 20,0
121-150 m? 7,1 | 10,5 20,0 0,0 7.9 0,0 15,6 | 10,0
150 m*nél
nagyobb 214 | 00 20,0 0,0 0,0 54 0,0 6,7
Osszesen 100,0 | 100,0 | 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 | 100,0
Atlagos
alapterulet 110,7 | 88,4 | 100,0 72,9 65,0 67,3 87,0 | 82,7

F =2000-2003-ban hitelt vett fel; T = egy éven belul hitelfelvételt tervez

A hitelfelvételt tervezok tarsadalmi helyzete

Nem tervezi L.
Atlag lakashitel Lakashitel
L felvételét tervezi
felvételét
Eletkor (év) 47,4 (50,0) 48,0 (47,8) 42,0 (34,7)
(1f86)ev alatti gyermekek szama 0.78 (0.72) 0.72 (0.70) 1,35 (0.99)
Csalad osszjovedelme (Ft/ho) 94,3 (117,2) 114,0 (115,1) 158,8 (131,8)
Egy fore juto jovedelem (Ft/ho) 39,0 (32,2) 38,7 (32,0) 44,1 (33,2)




Haéztartasok aranya (%) | 1000(1000) | 931929 | 6971 |

Zardjelben az el6z6 negyedév adatai.

A lakashitel felvételét tervez6k tobb, mint ot évvel fiatalabbak az atlagnal és koritkkben az atlagosnal
73%-kal tobb 18 év alatti gyermek jut egy csaladra. Haztartasaikban a havi netto jovedelem 68%-
kal haladja meg az atlagot, az egy fére jut6d jovedelem viszont a magas gyermekszam miatt csak
13%-kal magasabb az atlagnal.

A tervezett kolcsonfelvételek szamanak A tervezett kolcsonfelvételek értékének
megoszlasa a hitel célja szerint (%) megoszlasa a hitel célja szerint (%)

Uj lakas vasarlas
14%

Uj lakas vasarlas
8%

Hasznalt lakas
vasarlasa
43%

Lakas feltjitas Lakas feldjitas
34%

Lakasépités o
21% 18%

Hasznalt lakas vasarlasa
34% Lakasépités
25%

Forréas: GKI Rt., Szonda Ipsos

A 255 ezer hitelfelvevd haztartasbol 54 ezer lakasépitésre, 20 ezer 0j lakas vasarlasara, 94 ezer
hasznalt lakas vasarlasara, 87 ezer lakasfel(jitasra tervez hitelt felvenni. A haztartasok 2003
harmadik és 2004 harmadik negyedéve kozott dsszesen 800 milliard forint 6sszegben terveznek
lakashitelt felvenni. Ez 1ényegében megfelel az utdbbi honapok atlaganak. Ebbdl 198 milliard
forintot lakasépitésre, 115 milliard forintot 0j épitésti lakasok vasarlasara, a tobbséget — 341 milliard
forintot — hasznalt lakas vasarlasara vennék fel. Ugyancsak jelentSs, 146 milliard forint kolcsont
terveznek felvenni lakasfelQjitasra, -bdvitésre.

Fuggelék
A DUNA dinamikus makromodell

A modell kifejlesztésének elsddleges célja egy, hatas- és érzékenység-vizsgalatokhoz jol
hasznalhat6 eszkoz megteremtése volt. Ennek megfeleléen a modell els6dleges alkalmazasi tertilete
két vagy tobb gazdasagfejlodési varians jellemzdinek dsszevetése. A modell alant kovetkezd leirasa
bemutatja a modell szerkezetét: az adatbazis, a regresszids €és szimulacios blokk legfontosabb
osszefuggéseit.

A modell adatbazisa
A DUNA modell adatbazisa a kovetkezd f6bb elemekbdl allt:
- 21 agazatra tagolt input-output tablak (AKM-ek),

- a haztartasok 25 termékcsoportra bontott fogyasztasat, valamint a 21 agazat beruhazasait illetve
1étszamat leiro statisztikai adatsorok,

- id6sorok a nemzetgazdasagi szamvitel f6bb eredményeirdl,



- a jovokép-variansok jellemzésére hivatott “szimulacios” paraméterek.

Az adatbazisban jellemz6en az 1990 és 2001 kozotti idészakra vonatkoz6 adatok talalhatok. Az
utolsd rendelkezésre allo AKM 2000-re vonatkozik.

A regresszids egyenletek

A DUNA modell harom statisztikai (fogyasztasi, beruhazasi és termelékenységi) fuggvényt
tartalmaz.

A fogyasztasi fuggvények becslésére az INTERDYME szoftver un. PADS (Perhaps Adequate
Demand System) modszere segitségével kerult sor. A PADS egy rendkivul pragmatikus és eredeti
megkozelitése annak a probléméanak, hogy a termékek arrugalmassagainak szama a termékek
szamanak négyzete, ami jelent6sen megneheziti a paraméterek becslését. Az eljaras 1ényege, hogy
az eredeti kereszt-arrugalmassagokat négy “f6komponens” 0sszegének tételezi fel, konkrétan

a szoban forgd két termék egyedi (minden mas termékre vald hatasiaban azonos mértékiinek
feltételezett) arhatasainak, valamint (a két terméknek azonos csoportba, illetve alcsoportba valod
tartozasa esetén) az adott csoportra, illetve alcsoportra jellemz6 (a belsS helyettesitési lehetdségeket
kifejez8) arhatasok osszegeként.

Igy a becsulend6 (f6komponens) paraméterek szama lényegesen lecsokken, a sajat arrugalmassagot
pedig a nulladik fokt arhomogenitas kovetelménye (azaz, ha minden ar és a jovedelem azonos
mértékben valtozik, akkor a kereslet nem valtozik) alapjan rezidualisan hatarozza meg a szamitott
kereszt-rugalmassagokbol. Bar az aggregalt keresleti fuggvényre nem maradéktalanul érvényesek

a mikrookonomiai (egyedi szinten érvényesuld) tulajdonsagok (a szimmetria), a PADS becslés a
szimmetria feltételnek, (mely szerint

C,,/S,=C,. /S, ahol
C, a keresztrugalmassag, S . pedig a koltségrészesedés).

A PADS program végul (altalaban minimalis mérték(i) aranyositassal biztositja, hogy a termékekre
szamitott kiadasok 0sszege a rendelkezésre allo Osszjovedelemmel megegyezzen.

A beruhazasi egyenletek formajukat tekintve autoregressziv sémak. Az eredeti (a DUNA 0.
valtozataban szerepld) beruhazasi fuggvény jelentSs atdolgozasra kerult. Az eredeti fuggvény
kiegészitésre kerult egy kapacitas-hianyra reagalod beruhazasi komponenssel.

inv=b *out + b *dout + b *inv_ + b, *capincc -

-b,*xx  + b *(inv _-cap_ *(b,+amr)*k)

ahol inv az 4gazat beruhazasa

out ugyanezen agazat termelése

dout = out - (1-d) out |

d a t6ke-amortizacio tteme (s a modellezdk azt feltételezték,
hogy d =2)

capincc az agazat jovedelmezdsége,

cap az agazati t6keallomany,



xx a kapacitasfelesleg (negativ érték esetén kapacitashiany),
amr az amortizacio,
k pedig a t6ke/termelés hanyados.

Az egyenlet paraméterei kozil az elsé négy (b,,...,b,) ért€két az egyenletben szerepld valtozok
multbeli értékeinek iddsoraira illesztett regresszioval hataroztuk meg. A tobbi paraméter értékét
kisérleti szimulacioval nyertiik, jelenlegi értékeik:

b,=0,3 b,=0,6 b,=0,04.

A termelékenységi egyenletek a termeléshez sziikséges 1étszamot hatarozzak meg. Az erre a célra
szolgald egyenlet, mely Cobb- Douglas tipusi termelést és semleges miszaki haladast feltételez, a
kovetkez6:

log (prod) = b, + b, *time + b, *log (capout)

ahol logprod az agazati termelékenység logaritmusa

capout az agazat t6ke/termelés hanyadosa, s az agazati téke

volumene évi 20 %-os értékcsokkenés figyelembevé- telével kerill megéllapitasra.

A modell azzal szamol, hogy a t6ke termelékenysége évrdl-évre hat szazalékkal javul minden
agazatban.

A szimulacios modell
Altalanos megjegyzések

A modell szamos paramétert és valtozoOt tartalmaz. A paraméterek a tényadatok alapjan vagy
szakértdi becsléssel hatarozodnak meg a modell szamszer(Gsitése soran. A modellszamitasok soran
azonban ezek a paraméterértékek mar elére meghatarozottak, szakkifejezéssel exogének. Legfeljebb
arrol lehet sz0, hogy a modellszamitasokat killonboz6 lehetséges paraméterértékekkel végezzuk

el, de minden egyes esetben kiviilrdl, elére megadott paraméterértékekkel. Ha a szamitasokat azért
végezzuk el tobb paraméterértékkel, mert nem ismerjuk a tényleges értékét, akkor érzékenység-
vizsgalatrol beszélunk. Ezzel szemben hatasvizsgalatrol beszélunk, ha egy paraméter jelenlegi
(ismert) induloértékének esetleges megvaltozasanak hatasait kivanjuk szamszer(siteni. A modell
soron kovetkez6 formalis bemutatasa utan, a felhasznald lehet&ségeit érzékeltetendd, felsorolast
adunk azokrol a paraméterekrdl, amelyek a hatasvizsgalatokban szerepet jatszhatnak. Bar a modell
szimultan, azaz korkorosségeket, visszacsatolasokat tartalmaz, egy viszonylag egyiranyt (rekurziv)
logikai folyamatlanc formajaban mutatjuk be a modell egyes egyenleteit:

A modell egyenletei

Importarak:

ahol pm az importarak vektora (agazati jelleg szerinti besorolasban), pw a vilagpiaci arak vektora
(hasonlo6 bontasban) , v pedig a devizaarfolyam.



Fajlagos bérek:

ahol ¢ az egységnyi volument outputra esd bérek vektora (dgazati bontasban), cO a bérdifferenciak
vektora (agazatonként) , w pedig a bérszint altalanos indexe.

Fajlagos hozzaadott értékek:

ahol u a fajlagos ,,hozzaadott” értékek vektora, Al az importfajlagosok matrixa, s pedig a fajlagos
tisztajovedelem vektora.

Termeldi arindexek:

ahol p az agazati arindexek vektora, E pedig az egységmatrix.

Import (export) arany korrekcids tényezok:

ahol g . az i-edik termékcsoportban az importfajlagosokat modositd szorzotényezd,
di pedig az arrugalmassag.

Hasonlo6an,

a beruhazasi importfajlagosokat,

a fogyasztasi importfajlagosokat,

pedig az export volumeneket mddositd szorzotényezok vektorai.

Import raforditasi egyutthatok:

ahol AIO.__ ;az importkoefficiensek induldomatrixanak i-edik soraba és j-edik oszlopaba tartozo elem,
Al pedlg az 0j koefficiensmatrix hasonlo eleme.

Hazai raforditasi egyutthatok:

A hazai raforditasi egyutthatok matrixa az



képlettel hatarozhatd meg, ahol A a technologiai egyutthatok matrixa.
Végs6 felhasznalasi importrészaranyok:

Az 01j és beruhazasi fogyasztasi importfajlagosokat a

illetve a

képletekkel szamithatjuk a O toldalékkal képzett induloértékeikbdl.
Export:

Hasonloképpen az i-edik agazat exportvolumenét a

képlet hatarozza meg az induloszint €s a modositd szorzotényezd szorzataként.
Fogyasztas

A modell tobbi egyenlete nem véaltozott. Ennek megfeleléen a modell tobbi részében a szamitott
agazati arakbol a modell az egyes fogyasztasi kategoriak arat meghatarozva a PADS fuggvényen
keresztul szamitja a fogyasztasi keresletet, amit agazati bontasra visszatranszformal, majd ebbdl
az j importfajlagosokkal levalasztja az imort és a hazai komponenseket. Ezekkel a technikai
egyenletekkel nem kivanjuk az olvasot terhelni.

Jovedelemelosztas

A jovedelemelosztas (egyes transzferek korabban targyalt modositasait leszamitva) is valtozatlan, a
megtakaritasok levalasztasa utan marado, elkolthet6 jovedelmeknek végsd soron meg kell egyezni a
PADS fuggvényben allokalt 6sszkiadassal.

A lakossagi jovedelemelosztas vazlatos modellbeli (realkategoridkban szamitott, lasd a
valtozonevek végén az ,,R” toldalékot) mechanizmusa a kovetkezs:

A lakossag munkavallal6i jovedelme az agazati fajlagos bérek és az agazati termelési volumenek
(x) szorzatosszege (a két vektor belsG-, vagy skalaris szorzata):

compempR= ¢’ x

Az 4gazati mlikodési eredmény (OperSurpR ) 54,5 %-a kerill a lakossdghoz mint mikodési
eredmény, vegyes- illetve tulajdonosi jovedelem (HpropIncR):

HPropIncR = 0.545396*OperSurpR

E jovedelem és a munkavéallaloi jovedelem 6sszegének (primincR ) 10,8 %-a jovedelemado
(curtaxR) forméajaban elvonasra kerul:

curtaxR = 0.107793*primincR

A lakossag a munkavallaloi jovedelem 34,7 %-at kitev6 pénzbeni tarsadalmi juttatisban (socbenR)



részesul:
socbenR = 0.346594*compempR

Ennek fedezetére a lakossag a munkajovedelme 34 %-at fizeti be mint tarsadalombiztositasi
jarulékot (consiR):

consiR = 0.340177*compempR

A lakossag egyéb transzfereinek nettd 0sszege (transfR) a bevételek

(transfrR) és a kiadasok (transfpR) kiilonbsége:

transfR = transfrR - transfpR

A rendelkezésre allo jovedelem (disincR) az eddig szerepld tételek Osszege (egyenlege):
disincR = compempR+HPropIncR+socbenR+transfR-curtaxR-consiR

A természetben kapott juttatasok (soctranR) a GDP 14,6 %-at teszik ki:

soctranR = 0.146308*GDPR

A lakossag korrigalt rendelkezésre allo jovedelme (ajdisincR) a rendelkezésre 4llo jovedelem és a
természetbeni juttatasok Osszege:

ajdisincR = disincR+soctranR

A fogyasztasi volumen a fogyasztasi hanyad (ConsRate) és a korrigalt rendelkezésre allo jovedelem
Szorzata:

ConsHhR = ConsRate*ajdisincR
Beruhazasok

A beruhazési egyenlet alakja megegyezik a regresszios blokkban leirt fuggvényével. A
beruhazasok fenti dinamikus viselkedési egyenletével meghatarozott agazati beruhazasokat a
modell szintén kibocsatd agazatokra (termékcsoportokra) transzformalja, majd az Gj beruhazasi
importfajlagosokkal import és hazai komponensekre bontja.

Termelés

A hazai termékek iranti végsé felhasznalasi igényeket 0sszeadva, a hazai raforditasi egyuitthatok
Leontief-inverzén keresztul hatarozodnak meg a termelési igények (szintek), konkrétan az alabbi
képlet szerint:

ahol y a hazai végsé kibocsatas vektora.
Import

Az import anyagkoefficiensek matrixanak €s a termelési volumenek vektoranak szorzataként az
import anyagfelhasznalas hatarozodik meg termékcsoportos bontasban. Ehhez a végs6 felhasznalas
egyes tételeinek importrészét hozzaadva adodik az 0sszes import termékcsoportos bontasban. A
modell végul néhany aggregalt makrookondmiai mutatd értékét szamitja ki.



A modell paraméterei

A modellszimulaciok soran az alabbi paraméterértékek modositasa johet szoba:

deviza realarfolyam (v)

altalanos realbérindex (w)

agazati bérdifferenciak vektora (c,)

vilagpiaci arak vektora (pw)

agazati fajlagos (real) tisztajovedelmek vektora (s)

technoldgiai raforditasi egyuitthatd matrix (A)

import anyagfelhasznalasi fajlagosok indulomatrixa (AIO)

fogyasztasi importfajlagosok agazatonkénti induloértékeinek vektora (m0 )

beruhazasi importfajlagosok szallitd agazatonkénti induloértékeinek vektora (m0,)
export agazatonkénti alapszintjének vektora (z0)

termékcsoportonkénti importarany arrugalmassag vektora a termel6felhasznalasban (d)
termékcsoportonkénti importarany arrugalmassag vektora a beruhazasban (b)
termékcsoportonkénti importarany arrugalmassag vektora a fogyasztasban (g)
agazatonkénti export arrugalmassag vektora (1)

(a fenti rugalmassagok alkalmazott agazatonként egységes értékei rendre: 0.6, 0.4, 0.8, 1.5)
fogyasztas (agazatrol kategoriara vald) atmenet megoszlasi matrix (PCEBR)

fogyasztasi ado- vam- illetve tamogatasi hanyadok az egyes kategoriak fogyasztoi aran belul
(pcetax,pcesub,pceduty vektorok)

beruhazasi (beruhazorol szallito agazatra vald) atmenet megoszlasi matrix (INVBR)

beruhazasi ado- vam- illetve tamogatasi részaranyok az egyes beruhazo agazatok kiadasan belul
(invtax, invsub, invduty vektorok)

készletfelhalmozas volumenének agazati eredet szerint bontott vektora (vin)
kozfogyasztas volumenének dgazatonkénti vektora (gov)
fel nem osztott pénzintézeti szolgaltatas volumene (fisim)

Ezeken kivul természetesen elvben modosithatok a fogyasztasi €s beruhazasi viselkedési
fuggvények paraméterértékei, a valtozasra vonatkozo6 informéciok azonban nehezen fordithatok le
e paraméterek nyelvére (kulonosen a PADS keresleti rendszer paramétereinek nincs szemléletes
tartalma, igy a szokasos formaban megadott empirikus informéaciokkal nem 0sszehasonlithatok).

Vezet6i 0sszefoglalo

A lakasberuhazasok allami tamogatasa szamos orszag gazdasagpolitikajanak kiemelt eleme.
Ennek oka, hogy a tarsadalmilag igen lényeges cél érdekében mozgositott 0sszegek jelentds része



kulonbozd csatorndkon visszadramlik a koltségvetésbe. A lakasberuhazasok allami tAimogatasa
természetesen a timogatas rendszer eszkozeitdl fuggden general allami tobbletbevételeket,

Megvizsgaltuk, hogy a koltségvetés altal a lakashitelezésre forditott 0sszegek milyen koltségvetési
bevételeket generalnak az egyes szektorokban megnovekedd teljesitmény révén. Az elemzés a
jelenlegi tamogatasi rendszer elemeibdl indul ki és azzal a feltételezéssel €1, hogy a korméanyzat
nemcsak egy évben, hanem hosszabb id6szakon keresztul évrél-évre kihelyezi a timogatast.

A lakéashitelezés jelenlegi rendszerében amennyiben a 100 milliard forint koltségvetési tamogatas
lakashitelekbe aramlik, a tamogatas (a lakashitelezés garancialis biztositékai miatt) csak egy
meghatarozott részét fedezi a lakasberuhazasnak, azaz a tényleges lakasberuhazas ennél joval
nagyobb. Becslésiink szerint 100 milliard forintnyi kamattamogatés (ill. ennek 2004 és 2015 kozotti
id6horizonton szamitott jelenértéke) és a kapcsolddo egyéb tamogatasok (lakasépitési kedvezmény,
SZJA-kedvezmény, AFA kedvezmény) 0sszesen a KSH lakasstatisztika adatai szerinti atlagos
osszetételld lakasallomany esetében a lakasberuhazasok 56%-at teszik ki. Mindez azt jelenti, hogy
a 100 milliard forint allami kamattamogatas 0sszességében 178 milliard forintnyi lakasberuhazast
indukal. Ez 6sszesen 13700 0] lakas épitésére jelent fedezetet. A kifizetett vételarban becslésuink
szerint 0sszességében 20%-o0s AFA tartalom van. Ez mintegy 35 milliard forintnyi tobbletbevételt
jelent a koltségvetésnek.

Lakasberuhazasokbol szarmazo allamhaztartasi bevételek

Bevétel jogcime Bevétel 0sszege
178 milliard forintnyi lakasberuhazas AFA tartalma 35510

Uj foglalkoztatottak SZJA befizetése 18288

Uj foglalkoztatottak utani TB jarulék és egyéb befizetés 34924
Nemzetgazdasagi szinten jelentkezd tobblet ipartizési ado befizetés 5542
Nemzetgazdasagi szinten jelentkezd tobblet TANYA befizetés 4035

Az 0j foglalkoztatottak kozul a korabban munkanélkuliek részére ki nem 1942
fizetett segély

A tobbletjovedelem generalta tobbletfogyasztas AFA tartalma 9796
Osszesen 110037

Forras: GKI Gazdasagkutatd Rt.

Jol lathato, hogy az allamhaztartas teljes rendszerébe befolyo bevételek 10%-kal meghaladjak

a kiadasokat, azaz elméletileg a szektorba beruhazas élénkités érdekében allamhéaztartasi
szempontbol racionalis pénzt aramoltatni. Gyakorlati oldalrol viszont vilagos, hogy a bevételek és
kiadasok allamhéztartési szintli szembeallitasa a kozpolitikdban meglehetdsen ritka jelenség. Az
allamhaztartas egyes alrendszerei tobbnyire sajat biztos bevételeiket és kiadasaikat allitjak szembe
egymassal.

Itt sziikkséges megallapitani, hogy a lakasberuhazasoknal és kifejezetten az épitGiparban sajnalatosan
igen kiterjedt szurke és fekete tevékenységek (melyek els6sorban a foglalkoztatas és a szamlazas
kérdésében érhetdk tetten) valdszinttlenné teszik, hogy a fenti bevételek pontosan megjelenjenek az
allamhaztartasban. Mindazonaltal igaz azonban — az illegélis tevékenységeket megfelel6 mértékben
korlatozo jogszabalyi és ellendrzési kornyezet mellett —, hogy a lakasberuhazasok tamogatasa az
allamhaztartas egészének szintjén bevételeket noveld hatasa.

[1] A lakasépitési kedvezmény (n. szocpol) 0sszegének becslésekor azzal a feltételezésse4l €ltunk,



hogy atlagosan mintegy 1,5 millio forint kapcsolodik a lakashitelekhez.

[2] Az SZJA kedvezmény esetében azzal a feltételezéssel €ltink, hogy a lakashitelt felvevok
maximalisan kihasznaljak az adokedvezmény altal biztositott 240 ezer forintos leirasi lehet6séget. A
szamitasnal 2004 és 2015 kozotti idShorizonton jelenértéket szamitottunk.

[3] Az AFA kedvezmény révén elérhetd 400 ezer forint ado visszatéritést is maximalisnak
feltételeztuk.

[4] A KSH statisztikaja szerint mintegy 136 ezer forintos négyzetméterre jutd épitési koltség
valamint 95 négyzetméteres atlagos lakasnagysag becsiilhetd. Az atlagos lakasépitési koltség ezek
alapjan mintegy 13 millid forint.

[5] A fogyasztashoz kapcsolodo forgalmi adobevételek meghatarozast tigy végeztiilk, hogy a brutto
bér SZJA-val csokkentett értékéhez atlagos, 16%-os AFA kulcsot feltételeztiink.

[6] A termelés novekedéséhez kapcsolodo ipartizési add befizetés teljes 0sszegének kiszamitasanal
az arbevétel 1%-at tekintettuk adonak, figyelemmel a vallalkozoi teljesitményekre.

[7] A nemzetgazdasagi szinten atlagos 5,6%-os arbevétel aranyos nyereség 13%-at tekintettiuk
nyereségado befizetésnek.
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[8] A lakasberuhazast tervezGk aranyanak aktualis valtozasa eltérd irany is lehet, mint a szezonalis
hatasoktol megtisztitott fent abrazolt mutatdé.



