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HEGEDUS JOZSEF-SOMOGYI ESZTER
Lakashitelezés, tAmogatési alternativak és megfizethetdseg

A magyar lakaspolitikdban 2000 februarjaban fordulat kovetkezett be. A kormany két
lakadsprogramot inditott el: az egyik a lakashitelezési rendszer meginditaséat célozta
meg, a masik az dnkormanyzati bérlakasszektor teljes felszamoloédasat szerette vol-
na meggatolni. Mindkét program indokolt volt, azonban a lakaspolitikai intézkedések
nem voltak képesek szamot vetni a haztartasok torekvéseivel, a piac reakcioival, és
olyan folyamatokhoz vezettek, amelyek mind kéltségvetési, mind pedig szocidlis szem-
pontbdl tarthatatlann& valtak, valamint a programok eredményessége is megkérdo-
jelezddott. Kilondsen a lakashitelezés tAmogatasi programja okozott gondot, mivel
olyan médszereket alkalmazott, amelyek hosszU tavu elkételezettséget jelentettek,
és aminek a hatasait rovid tavon korrigalni sem lehet. A lakaspolitika kialakitéi nem
tdmaszkodtak olyan elemzési eszkdzokre, amelyek révén a kockazatok iddben fel-
meérhetdk lettek volna, hianyzott a kutatasi és elemzési hattér, amely a lehetséges
hatdsokat lobbiérdekektdl fiiggetlentl elemezhette volna, és a politikusok szamara
valédi dontési alternativakat vazolt volna fel.*

Journal of Economic Literature (JEL) kdd: D12, H24, R31, R21.

A kozpolitika elemzése (public policy analyses) a korszer( gazdasag- és tarsadalomira-
nyitas fontos eleme, amely hozzajarulhat ahhoz, hogy egy-egy szektor mikodését sza-
balyz6 kozosségi beavatkozasok hatéasai, koltségei felmérhetdk legyenek (Weimer—Vining
[1989]). Hasonldan méas tudomanyagakhoz, ezen a terlleten is csak akkor érhetd el ered-
mény, ha az elemzések széles alapokon nyugszanak, és van nyilt, kritikai szakmai koz-
élet. Ad hoc vizsgalatok és elemzések nem vezetnek messzire, kdnnyen egy-egy szakmai
lobbi eszkdzévé valnak. Ezért van szlikseég olyan kutatasokra, amelyek egy-egy szektor
makodési sajatossagainak figyelembevételével tisztdzzak az alapkérdéseket, és szamot

* A Varoskutatds Kft. — masik két kutatassal és tanacsadassal foglalkoz6 céggel egyditt (Urban Institute,
Washington és Institute of Urban Economics, Moszkva) — megnyert egy kutatasi palyazatot, amelynek célja
annak vizsgalata, hogy a kiilonbézd lakashitel-konstrukciok hogyan jarulnak hozza a lakasok megfizethetd-
ségének javitasahoz. Az elemzés alapja egy — haztartasfelvételre épiild — szimulaciés modell volt, amely azt
vizsgalta, hogy az egyes lakashitel-konstrukciok miként befolyasoljak a lakaspiacot. A kutat6i csoport (Natalia
Rogozhina, Andrei Tumanov, IUE, Raymond Struyk, Urban Institute, Hegedus Jozsef, Somogyi Eszter, Va-
roskutatas Kft.) altal kidolgozott modell empirikus alapja a magyar tanulmany esetében a KSH 2003-ban
készitett lakasviszonyokra vonatkozd felvétele, a legfrissebb lakéashelyzettel foglalkozé nagyobb mintara
éplld adatbazis. A kutatas eredményeképpen harom tanulmany sziletett: 1. A lakashitelezés és tamogatasok
lehetséges hatasai a moszkvai lakaspiacon; 2. A lakashitelezés és lakastdmogatasok hatasa a magyar lakaspi-
acon; 3. A moszkvai és budapesti lakaspiac dsszehasonlitd elemzése. [A kutatas hivatkozési szama: U.S.
Agency for International Development’s SEGIM EP Contract No. PVE-1-00-000-00014-00 (Russia Task
Order, No. 803.]
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vetnek azokkal a hatdsokkal, amelyek a tarsadalom kiilonb6zd csoportjait, szektorait
érintik. Az természetes, hogy a szektorpolitikai elemzések mdgott érdekcsoportok ha-
z6dnak meg, hiszen fontos annak ismerete, hogyan befolyasolja egy-egy politikai intéz-
kedés az adott csoport helyzetét. Jogosan vizsgalja példaul az épitbipari lobbi vagy a
banklobbi, hogy melyek azok az intézkedések, amelyek hatranyosan érintik, és melyek
azok, amelyek szaméra eldnydsek. Az elemzés azonban csak akkor lesz ,,kdzelemzés”,
ha egy-egy intézkedés hatésait atfogdan értékeli, bevonva méas érdek- és tarsadalmi
csoportokat is, s ezéltal az eldnydket és hatranyokat szélesebb dsszefliggésekben, nem-
csak az adott érdekcsoport szempontjabdl veszi szamba.

A lakasok megfizethetdsége és a lakashitelezés
A megfizethetdség definicidja, mérése

Az ut6bbi iddkben a korszer( lakaspolitika kulcsfogalmava a ,,megfizethetdség™ valt a
fejlett orszagokban. A lakaspolitika paradigmavaltasat jelzi, hogy a lakaspolitikusok prog-
ramjaikat egyre kevéshé a lakashidnnyal, a lakasallomény nem megfeleld mindségével,
az alacsony lakasepitési szdmokkal stb. indokoljak, hanem a megfeleld piaci kereslet
hidnyaval. A lak&stamogatési rendszerek fokozatosan elmozdultak a kdzvetlen, kinalati
tamogatastdl a kozvetett, keresleti tamogatasi rendszerek felé, ahol a jovedelmi feltételek
egyre fontosabb szelektiv szerepet kapnak, és amelyekben a tamogatasokat egyre inkabb
célzottan hasznaljak fel.

A megfizethetdség problémaja dsszefligg a ,,piaci kudarc™ fogalmaval, arra utal, hogy
a piaci ar- és jovedelmi viszonyok miatt a lakasszolgaltatasok (megfeleld lakas bérlése
vagy megvasarlasa) elérhetetlenek a haztartasok egy része szamara. A megfizethetdségi
problémat részben a jovedelemmel &sszefliggd okok, részben pedig a lakasok araval/
koltségével Osszefliggd tényezdk magyarazzak. A jovedelmekkel sszefliggd tényezdk
kozll kiemelhetjiik a demogréafiai elemeket (eléregedés, egyszilds csaladok, egyedilal-
16k), a munkanélkiliséget és a gazdasagi visszaesest. A lakéaskoltségekkel dsszefliggd
okok kozott szerepel a lakéspiac merevsége (hatékonysag hianya) és a lakésszektor intéz-
ményi szerkezetével dsszefliggd elemek (szabalyozas, infrastrukturdlis szOk keresztmet-
szetek, inflacids gazdasagpolitika, adézasi problémak). Fontos, hogy lassuk: a megfizet-
hetdség egyszerre fliggvénye a lakaspiac hatékonysaganak és a lakaspolitika eredmé-
nyességének.

A lakasok megfizethetdsége azt jelenti, hogy a haztartasok képesek a lakhatas (a folya-
matos mikodtetés és/vagy hozzajutas) koltségeit anélkil kifizetni, hogy mas alapvetd
szlikségletekrdl le kellene mondaniuk. Ennek a definicionak harom elemét kell kiemelni:

a) milyen lakasszinvonalat tekintlink adott haztartas esetében tarsadalmilag elfoga-
dottnak;

b) mi az a minimalis jovedelemszint, ami a lakasfogyasztason tdl ,,tisztes” megélhetést
biztosit;

c) milyen koltségek mellett lehet biztositani az elfogadott lakhatési feltételeket (kolt-
ségtenyezd).

A megfizethetdségi problémat kilon kell elemezni a lakhatds folyamatos biztositasa
esetében, valamint abban az esetben, amikor a lakashelyzet megvaltoztatasara van szik-
ség ahhoz, hogy a haztartas megfeleld lakaskorilmények kozé keriljon. A folyamatos
lakéskoltségek megfizethetdségét a lakaskiadasok (lakbérek, hitelkdltségek, tizemeltetési
koltségek) haztartasi jovedelmeken beluli ardnyaval mérhetjik. Nemzetkdzi gyakorlat-
ban azon haztartasok esetében beszélhetiink megfizethetdségi problémarol, amelyek jo-
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vedelmiknek tébb mint 25-30 szazalékat koltik lakasra. A lakashelyzet megvaltoztatasa-
nak megfizethetdsége fligg a haztartasok jovedelmétdl, vagyoni helyzetétdl, a lakasarak-
tol és a hitelek elérhetdségétdl. Ezek a tényezBk egyuttesen befolyasoljak a haztartasok
lakashoz jutasi lehetBségeit. A tanulmany alapkérdése a megfizethetdség e masodik értel-
mezéséhez kapcsolodik, amelynek mérésére tébb jelzdszamot is alkalmaznak.

A lakasar/jovedelem hanyados (LA/J) a leggyakrabban alkalmazott mérdszam, amely
egy meghatarozott lakés (atlagos vagy median) arat veti dssze egy meghatarozott (atlag
vagy median) héaztartds jovedelmével. Eldnye, hogy egyszerl, kdnnyen értelmezhetd
(hany év haztartasi jovedelem szlkséges egy atlagos lakds megvasarlasahoz), de ugyan-
akkor nem veszi figyelembe a lakaspiac fontos elemeit, mint példaul a hitellehetoségeket,
a jovedelemeloszlas jellegét és a lakaspiac szerkezetét.

Az elmult négy évben Magyarorszagon a lakéasar/jévedelem hanyados romlott: 4,1-rol
6,2-re ndvekedett, aminek az oka, hogy a lakasarak gyorsabban ndvekedtek, mint a
jovedelmek. A KSH 1999. évi és 2003. évi lakasviszonyok-vizsgalata alapjan az atlagos
lakas ara 3,7 millio forintrél 9,3 milli6 forintra névekedett, mig az atlagos haztartasjove-
delmek évi 900 ezer forintrdl 1,5 millié forintra emelkedtek (KSH [2003]). igy a LA/J
hanyados nagyon magas, korulbelul kétszerese a nyugat-eurdpai orszagokénak.

A lakésar-megfizethetdségi index (LMI) azt méri, hogy az atlagos jovedelem mellett
felvehetd hitel segitségével megfizethetd lakas értéke hany szazaléka az atlagos (atlag
vagy median) lakés értékének. Az index az atlagos haztartasjévedelem aranyat méri ah-
hoz az ,,idealis jovedelemhez”, amely elegendd egy atlagos lakds megvasarlasahoz. A
hitel feltételei altalaban: 20 sz&zalék készpénzarany, 30 szazalék torlesztés/jovedelem
arany, 25 éves hitel. (Indexenként és orszagonként ezektol a feltételektdl eltérhetnek.)
Ha az index értéke 100-nal kisebb, akkor egy atlagos helyzetl csalad nem tudja megven-
ni az atlagos lakast.

Osszehasonlitasként kiszamoltuk az LM értékét 1999-re és 2003-ra Magyarorszagon,
és ezt Osszevetettlik egy kilféldi orszag adataival. Magyarorszagon 1999-ben az atlagos
haztartasjovedelembdl egy atlagos lakas aranak 40 szazaléka volt finanszirozhat6. Ez az
arany 2003-ra — annak ellenére, hogy az atlagos lakasarak 2,5-szeresére emelkedtek —
71 szézalék lett, ami jol mutatja a lakasok megfizethetdségének javulasat. Ugyanakkor
az LMI-nek ez az értéke még igy is joval elmarad a nyugat-eurdpai és a fejlett orszago-
kétol. Ausztraliaban példaul az index érteke 137, ami azt jelenti, hogy egy éatlagos
ausztral csalad az atlagos lakas értékénél 37 szazalékkal magasabb értékd lakast tud
finanszirozni.

Egy-egy orszagon bellili helyi viszonyokat jobban kifejezd index a megfizethet6 laka-
sok aranya (MLA), amely azt vizsgalja, hogy egy atlagos haztartas egy adott piacon a
lakasok hany szazalékat képes megfizetni. Az index kiszamitasakor ismerni kell a piacra
keriilt lakasok érték szerinti megoszlasat. (Ez az index tartalmilag azonos lesz az LMI-
vel, ha a lakasok egyenletesen oszlanak meg az értékkategoriak szerint.)

A KSH 2003. évi Lakasviszonyok cim@ felvétele (KSH [2003]) alapjan egy atlagos
jovedelm( haztartas 5,6 millié forintos lakast képes megvasarolni a 2003. év végi hitel-
feltételek alapjan (9 szézalékos kamat), amelynél a lakasok 35 szazaléka kisebb érték( a
Iétezd lakasallomany érték szerinti 0sszetétele alapjan (1. tablazat).*

A hagyomanyos lakdsmegfizethetdségi indexeket sok elemzd biralja, mert nem képe-
sek figyelembe venni a haztartasok jellemzdinek eltéréseit (Listokin és szerzétarsai [2000]).

1 Egy nemrég végzett banki vizsgalat az allomanyi értéknél magasabb lakasértékeket regisztralt a piacon,
és ennek alapjan az index alacsonyabb: 30 szazalék. 6 szazalékos kamatok esetében az index értéke 50 szaza-
lék. Ez jol mutatja, hogy az index értéke érzékeny mind a lakasarra, mind pedig a hitelkamatok nagysagara.
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1. tablazat
A lakasok megfizethetdségi indexei, 1999, 2003

Megnevezés 1999 2003
Atlagos lakasar (millio forint) 3,7 9,3
Atlagos héztartéasi jovedelem (ezer forint/év) 900 1500
Lakasér/jovedelem oll6 (LA/J) 4,1 6,2
Lakasar-megfizethetdségi index (LMI) 41,0 60,0
Megfizethetd lakasok aranya (MLA) 15 szazalék 35 szazalék

Forras: KSH: Lakasviszonyok, 1999, 2003 és sajat szamitasok.

Az indexek tipikusan az elsd lakast vasarlok helyzetét mutatjak be, és ezt a tényt az index
készitdi gyakran ki is emelik. Az indexek ugyanis nem irjak le pontosan azoknak a
helyzetét, akiknek mar van lakasuk. Ez utébbi esetben a lakasérték-kilénbozetet kell
finanszirozni, amire vonatkozéan nehezebb adatot gydQjteni.

A maésik tipikus birélati pont a sajat erd szerepe. Kuléndsen a magyar esetben jogosan
vetddhet fel, hogy a bankok val6jaban nem finanszirozzék a lakésérték 80 szazalékat,
tipikusnak vagy atlagosnak az 50 szazalék mondhatd. Kovetkezésképpen, akik nem ren-
delkeznek sajat erdvel, megtakaritasokkal, azokra nézve az index félrevezetd informaci-
6t nyGjt. A kilfoldi irodalomban nem ritka az a kritika, hogy a 80 szazalék lakéshitel/
lakasérték (LH/LE) arany is tal alacsony, sokan a 20 szazalék sajat erbt sem tudjak
finanszirozni.

A megfizethetdségi indexek egy masik problémaja, hogy nem valasztja szét a hitelek
és a lakasok megfizethetdségét. A lakas megfizethetGsége lényegében azt jelenti, hogy
adott jovedelm( haztartas képes-e megfizetni a lakas arat, fuggetlenil att6l, hogy milyen
hitelezési, lakasfinanszirozasi feltételek vannak. Magas lakéasar/jovedelem oll6 arra utal,
hogy az alacsony jovedelemi csoportok esetében a lakasvasarlas finanszirozhatatlan. A
megfizethetdségi mutatok alacsony értéke pedig arra utal, hogy magas nominalis és/vagy
redlkamatok esetében a tipikus lak&sok arat nem lehet megfizetni. Innovativ hiteltermé-
kek képesek lehetnek kezelni ezt a problémat (példaul indexalt konstrukciok stb.).

A megfizethetdség az atmeneti gazdasagokban

A lakédsok megfizethetdsége a nyugat-eurdpai orszagok lakaspolitikajanak egyik alapin-
dikatora. A magyar lakaspolitikaban ez a fogalom viszonylag Uj keletl. A korabbi rend-
szerben, amikor az allam kdzvetlen szerepvallalasa jellemezte a lakasrendszert, a lakas-
hoz jutési esélyek fogalmat alkalmaztuk a kiilénbdzé tarsadalmi csoportok helyzetének
jellemzésére. (A lakéashoz jutasi esélyek mind az allami szektoron, mind pedig a piaci
szektoron bellil a lakasok ,,elosztasara” vonatkoztak.) A szocialista lakasrendszert kettds
piac jellemezte. Egyrészt a piaci szektort magas lakéasar/jévedelem (LA/J) oll6 és tipikusan
a készpénz alapu lakastranzakciok jellemezték, mig az &llami (kontrollalt) szektorban ,,mély”
tdmogatasok (koztlk egyre inkabb Kiteljesed6 allamilag garantalt hitel) és sorban allas volt
jellemzd. A rendszervaltas utan nyolc évvel a korabbi értelemben vett allami szektor eltdnt,
de vele egyiitt megszint a lakasfinanszirozas is. (A magas lakéasar/jovedelem oll6 mér-
séklddott, de tovabbra is joval magasabb maradt, mint a nyugat-eurdpai orszagokban.)

A hazai (és altalaban a kelet-eurépai orszagok) lakasfinanszirozasnak ez a jellemzdje
sok elemzonek okozott fejtdrést. Hogyan tudjak a magyar haztartasok finanszirozni a
lakasvésarlast és épitést hitel nélkiil? Es miért teszik? A magyarazatok egy része a haztar-
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tasok hitelekkel szembeni ellenérzésével érvelt, és azzal, hogy a magyar haztartasok nem
hajlanddk magas lakaskdltség/jovedelem hanyadot elfogadni (Diamond [1999], Struyk
[2000]). Valoszindbbnek tlnik azonban, hogy részben a haztartasok lakaskeresletének
visszaesése, részben pedig a kedvezdtlen lakaspiaci feltételek (magas inflacio, a lakas-
arak realértékének csokkenése sth.) okoztadk, hogy a hitelezés nem jatszott szerepet a
lakéaspiacon. A redllakasarak csokkend tendencidja és a magas realkamatok még tamoga-
tott hitelek esetében sem biztositottak a megtériilést. Altalaban a lakéaskereslet szorult
vissza, amit jol mutat a lakasépitések — szinte maig tartd — visszaesése (Hegediis—Varhe-
gyi [1999]). A magyar haztartasok, amikor szdmukra megérte, vettek fel hiteleket (1970
és 1990 kozott), és az elmdlt harom év is azt mutatja, hogy nincs komoly ellenérzés a
hitelekkel szemben, kiiléndsen, ha azok komoly allami tdmogatast is tartalmaznak.

A megfizethetdségi mutatdk alkalmazasanak azonban korlatai vannak azokban az or-
szagokban, ahol a lakasfinanszirozasi intézmények még nem épiiltek ki. Az orszagos 6-
7-es értékd LA/J ollg, valamint a tranzakciokon beliil az alacsony &tlagos lakashitel/
lakasérték hanyados értelmezhetetlen. Normalis, kiépitett piaci intézmények esetén ez
nem fordulhatna eld. Gyakorlatilag ezek a paraméterek azt jelentik, hogy a csaladok
megtakaritasokbdl és csaladok kozotti (inter- és intra-) generacios transzferek révén fi-
nansziroztak laké&svasarlasaikat. Ezek a viszonyok sUlyos tarsadalmi egyenlGtlenségekkel
jarnak, kuléngsen azokra a csalddokra nézve, amelyeknek nincsenek megtakaritdsokkal
rendelkezd csaladi kapcsolataik. Tovabba ennek kovetkeztében a tranzakciok szama és a
mobilitas joval alacsonyabb, mint azokban a hasonl6 fejlettségl orszagokban, ahol a
lakasfinanszirozas intézményei kiépiltek (Hegedis [2001], [2003b].

A kelet-eurdpai orszagokban az alapkérdés a lakasfinanszirozas fenntarthato (bizton-
s4gos és tamogatasok esetében megfizethetd) intézményrendszerének kiépitése volt, majd
mind a haztartasok, mind pedig a pénzintézetek oldalan a megfeleld 6szténzdk kialakita-
sa valt szilkségessé. A lakashitelezési rendszer jelentdsége pontosan az, hogy a haztarta-
sok legfontosabb tartds fogyasztasi cikkének tekintett lakasberuhazas kéltségei ne a ko-
rabbi (a szlld) generaciot terhelje, hanem a jelen nemzedék a lakas koltségeit a lakas
hasznélata soran téritse meg. Ez a rendszer nemcsak gazdasagilag hatékony, hanem tar-
sadalmilag is igazsdgosabb, hiszen gyengiti a mai nemzedék fliggését a korabbi nemze-

A lakashitelezés ,,berobbanasa’ 2000 utan

A kilencvenes évek kozepére a lakashitelezés Iényegében megsz(int Magyarorszagon, a
haztartasok a lakasvasarlasaikat alapvetden megtakaritasokbol, készpénzalapon finanszi-
roztdk. A lakastranzakciok szama stabilan alacsony szinten, a lakdsok szamanak 3-4
szazalék korul mozgott. Az évtized végére mind a lakasar/jovedelem oll6, mind a meg-
fizethetdségi indexek (LMI és MLA) kedvezdtlenll alakultak.

Az elemzdk kozott komoly vita volt, hogy milyen intézményi, jogi és tamogatasi felté-
telek szikségesek ahhoz, hogy egy mikodd lakésfinanszirozasi rendszer jojjon létre. A
szakértdk tobbsége megegyezett abban, hogy a jelzalogalapu lakasfinanszirozési rend-
szert stabil gazdasagi, jogi és intézményi feltételek mellett Iehet csak kiépiteni. A tamo-
gatasok szerepét vissza kell szoritani, legalabbis a tamogatasokat el kell valasztani a
finanszirozastdl, és kilonosen kerilni kell a regressziv tipusd tAmogatasokat (adokedvez-
mény, kamattamogatas), amelyek sziikségképpen torzitdsokat okoznak a pénziigyi rend-
szerben.

A politika azonban nem fogadta meg ezeket a tanacsokat. Egyrészt széles kdrben érzé-
kelhetd eredményt akart elérni, ami ellentmondott a célzott tamogatasok elvének, mas-
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részt pedig a kilonbdzd intézmeényi megoldasok mogotti érdekcsoportok is a széles kor-
ben felvehetd tAmogatasok mellett érveltek. A kilencvenes évek végéig a térségben nem
volt olyan orszég, ahol a jelzalogalapu lakashitelezés nagyobb mértékben megindult vol-
na, ami megerdsitette azt az allaspontot, hogy komolyabb tdmogatési program nélkil a
lakésfinanszirozas nem indulhat be.?

A magyar lakaspolitikdban 2000 elején hatarozott, a lakéshitelezés kiépitését megcélzd
program indult el. A kérdés az volt, hogy milyen konstrukcidban és milyen nagyséagrend-
ben induljanak el a programok, tovabba hogyan lehet megteremteni a programok haté-
konysagat, politikai elfogadhatésagat, finanszirozhatésagat stb. A magyar kormanynak
nem allt rendelkezésre korabbi tapasztalat, és a politikai dontésmechanizmus jellegébdl
adoddan komolyabb el6készitésre sem volt idd.

A tdmogatasi feltételek valtozasai

Kamattamogatasok. Két lakashitelezést eldsegitd ,,program” indult el: az egyik a jelzéa-
loglevéllel finanszirozott hitelek kamattamogatasa (forrasoldali kamattdmogatés), a ma-
sik a kiegészitd kamattamogatas (eszkdzoldali kamattdmogatas). 2002 utan az eszkozol-
dali tAmogatas tipikusan ,,dupla” tdmogatasi konstrukciot jelentett. A tAmogatési progra-
mok alapgondolata az volt, hogy arra az atmeneti iddszakra is szélesebb rétegek szamara
tegyék elérhetdvé a lakashiteleket, amig az inflacio csokkenésével megfizethetdvé valnak
a hitelkamatok. Ezért olyan tdmogatasi konstrukciokat alakitottak ki, amelyben az infla-
ci6 csokkenésével a tamogatas mértéke is csokken. A kezdeti feltételekkel mikodd tamo-
gatasok azonban nem hoztdk meg a vart eredményt, legaldbbis nem indult meg roégton
jelentdsebb lakashitel-kidramlas, ezért a tamogatasok fokozatos ndvelése és a jogosultsa-
gi kritériumok szélesitése kdvetkezett be, egészen a 2003. évi modositasokig. A 2003.
juniusi médositas mar foként megszoritasokat tartalmazott, bar nagyon mérsékelteket,
amelyeket az év végén tovabbi tdmogatést csokkentd intézkedések kdvettek. A megszori-
tasokra azért volt sziikség, mert a kiaraml6 hatalmas hitelallomany tdmogatéastartalma
tulzott terhet rétt a koltségvetésre, és az elbrejelzések szerint a hitelezés tovabbi noveke-
désével a jovBben fenntarthatatlanna valt volna a rendszer.

Szja-kedvezmény. A lakéshitelek kamattamogatasi programjan kivil addkedvezme-
nyekkel is 6sztonozték a lakashitelezést. A személyi jovedelemaddbdl levonhato adoked-
vezmény mar ezt megel6zoen is létezett. A szja lakashitel-tamogatasanak jelentdségét a
2002 elején hozott (valasztasokkal is 0sszefliggd) dontés novelte meg. Az szja-kedvez-
mény mértékét jelentdsen megemelték, 2001-ben még csak az Uj lakasok esetében, 2002-
ben azonban mar mas lakascélu hitelek esetében is. A kedvezmény mértéke a kamat- és
a jarulékoskoltség-torlesztésként megfizetett, a hitelintézet altal igazolt ésszeg 40 szaza-
léka, maximum évenként 240 ezer forint.

Az szja-szabalyozas médosult a 2003. évre, amennyiben a 40 szazalékos kedvezmény
csak az Uj lakasok esetében marad fenn 15 millié forintos hitelmaximumig. A hasznalt
lakasok esetében a kedvezmény 30 szazalékra csokken, és a hitelmaximum 10 millié
forint. A kedvezmény érvényesitésének tovabba jovedelmi korlatai is vannak (5, illetve 4
millié forint.)

2 ,Magyarorszag az egyedili orszag a térséghen, ahol a lakashitel érezhetd tényezdje a bankok nyeresé-
gességének™ — jegyezte meg Paul Tucker, a Merrill Lynch bank elemzdje az Economist magyar lakastamo-
gatéssal foglalkozd cikkében (2003. augusztus 21.).
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A hitelallomany és tdmogatasok alakulasa

A lakashitelek tAmogatasanak bevezetésétol eltelt négy év alatt a lakashitel-allomany 8-9-
szeresére ndtt, mig 2000 elején a hitelallomany minddssze 130 milliard forint volt, addig
2003 szeptemberére elérte a 1130 milliard forintot (Szalay—To6th [2003]). A ndvekedés
azeért is lehetett ilyen nagy mértékd, mert az allomany az ezredfordulén érte el a mély-
pontot (a régebbi tAmogatott hitelek nagyrészt kifutottak, az Uj hitelkibocsatas pedig mi-
nimalis volt), tehat a ndvekedeés szinte a nullardl indult. Ennek eredményeképpen a hitel-
allomany aranya a GDP-n beliil a 2000 év eleji 1 szazalékrdl 2003 végére majd 7 szaza-
Iékra emelkedett (1. és 2. abra).

Az &llomény drasztikus ndvekedése a tdmogatott hitelkibocsatas felfutasanak volt ko-
szonhetd. A KSH 2003. elsd félévi adatai szerint, az akkori 1022 milliard forint nagysagu
allomanynak a haromnegyede (77 szazalék) volt allamilag tAmogatott hitel, és csak egyne-
gyede piaci feltétel( lakashitel. A piaci hitelek visszaszorulasat jelzi az az adat is, hogy mig
2001-ben a kibocsatott hitelérték 65 szazaléka volt tamogatott hitel, addig 2003-ban ez az
arany 95 szazalékra nétt. Az allomanyndvekedés felgyorsulasa 2002-tdl indult be, amikor
a haszndlt lakas vasarlasahoz felvehetd hitelek tAmogatasat jelentdsen novelték.

A teljes tdmogatott hitelallomanyon belll a forrésoldali tdmogatasu hitelek talstlya
érvényesil. A forrasoldalrdl tAmogatott hitelallomany 6sszegét tekintve tobb mint mas-
félszerese, a szerzddések szamat tekintve valamivel kétszerese az eszkdzoldalrél tamoga-
tott allomanynak.

Az étlagos hitelnagysagokat vizsgélva, a csak Uj lakashoz felvehet6 hitel a 2003 eleji
2,0 millié forintrdl 2003 végére 6,8 millid forintra ndtt, mig a foként hasznalt lakasok
finanszirozasat szolgélo forréasoldali tamogatasu hitel 2,9 millié forintrél 4,7 milliéra
emelkedett az adott iddszakban.

1. dbra
A lakashitel-allomany névekedése 1990-2003 kozott (milliard forint)
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2. &bra
Az atlagos hitelnagysag alakulasa a 2000-2003 koz6tti iddszakban
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Félév

[ Forrasoldali timogatasu hitelek dsszege
[ Eszkozoldali timogatésd hitelek

Forras: KSH, MNB, Monitor-adatbazis.

A lakéashitelezés tamogatasanak kdvetkezményei

A dontd valtozas 2002 tavaszan kovetkezett be, amelynek hatasara szakmai kdrokben,
elsdsorban bels6 kutatasi anyagokban, kilonb6zd allaspontok fogalmazédtak meg a ta-
mogatasi rendszer néhany kulcskérdésével kapcsolatban.

1. Vajon a koltségvetési kiaddsok mekkorak lesznek, és birja-e a korméanyzat?

2. Ha — nagy &ldozatok révén, de — finanszirozhatok a koltségek, akkor is megéri-e a
tdmogatasokat ezen a szinten, ekkora mértékben fenntartani? Vajon elég hatékonyan
szolgalja ez a tdmogatasi rendszer a lakaspolitikai célokat? Mekkora hitel- és beruhazas-
visszaeséssel jarna a kamattdmogatasok csokkentése, megkockaztathat6-e ez?

3. A tdmogatasok elosztasa is kérdéses, részben a kiilonb6zd érdekcsoportok (bankok,
beruhédzok sth.) kozott, részben pedig a kilonbdzd rétegek kozott. Milyen alternativ
tdmogatasi programok képzelhetdk el?

Szakmai vita igazadban nem alakult ki, mert a lakastdmogatasi rendszer folyamatos
politikai vitak és tamadasok kereszttiizében volt, és ilyen légkdrben szakmai vita nehezen
képzelhetd el. Neves kozgazdaszok egy kore figyelmeztetett a fiskalis kockazatokra, de
véleményiik mdgott nem allt tényszerl kutatas, és a szakma is megvalaszolatlanul hagyta
ezeket a felteveseket.

1. 2002 Bszén tartott szakmai konferencidkon azonban mar elhangzott olyan becslés,
amely a 2003. évre atlagosan 800 milliard forint timogatott hitellel szamolt, 7 szazalékos
atlagos kamattamogatassal (56 milliard forint) és korilbelul 24 milliard forint szja-ked-
vezménnyel (Varoskutatds [2002]). Egy késdbb készitett tanulmanyban hosszabb tavu
elorejelzés 2010-re valtozatlan feltételek mellett a GDP 1,4 szzalékara becsilte a kamat-
tdmogatas €s az szja-kedvezmény koltségvetési hatasat. Az elbrejelzés azzal szamolt,
hogy a lakashitel-allomany 3500 milliard forint koril lesz 2010-re, ami GDP 15 szazalé-
kat jelenti. Ezt az alternativat a tanulmany finanszirozhatatlannak tartotta. A tanulmany a
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javasolt valtoztatasok esetén® 2010-re a GDP 0,7 szazalékra becsiilte a varhatd kiadaso-
kat (Varoskutatas [2003]). Ennél optimistabb becslést adott a GKI [2003], amely maxi-
mum a GDP 0,8 szazalékara, minimum a GDP 0,4 szazalékara becsulte a kdltségvetési
hatast (GKI [2003]). Bar nem alakult ki vita, az alapkérdés az volt, hogy vajon a hitelfel-
vételeknek 2002 mésodik felében kialakult dinamizmusa tart6s lesz-e. Erre vonatkozdan
csak durva becslésekkel rendelkeztiink, hiszen nem voltak olyan vizsgalatok, amelyek
tdmpontot adhattak volna a héaztartsi szektor hitelfelvételi kapacitasarol.

A jelenlegi kutatas egyik célja pontosan annak a szdmbavétele, hogy a haztartasi szek-
tor egésze, de kiilondsen a lakaspiacon ,,aktiv”” szegmens (lakashelyzetének valtoztatasat
tervezd haztartdsok) hogyan reagal a hitelezés és a tamogatas feltételeinek valtozasara.

2. A lakashitelezéssel kapcsolatos tamogatasok dsztonzést adnak a haztartasoknak arra,
hogy megtakaritasaikat atcsoportositsak (egyfajta portfoliodontés), és ne értékpapirok-
ban és tartds betétekben, hanem ingatlanban tartsak azokat. Az elmult években bekdvet-
kezett megtakaritascsokkenés, amit a szakma mar tavasszal jelzett (Pal6cz [2003]), nyilvan-
val6an 6sszefuiggott a lakashitel-allomany névekedésével. A konkrét hitelezési gyakor-
latbdl azonban anekdotikus informaciokon kiviil semmi sem jelezte a ,,portfolidarbitrazs™
nagysagrendjét. A megtakaritasok nyilvan csak kdzvetve utalnak erre, hiszen nem tud-
juk, hogy e mogétt valés lakaspolitikai célok vannak-e, vagy sem.

3. Az elosztasi hatasok iranyét a szakértdk pontosan ismerik, de nem rendelkeznek infor-
maciokkal az egyenldtlenségek nagysagarol. A 2002. évi szja-tdmogatésra vonatkozd ada-
tok kozvetve mar pontosabb képet adtak az egyenldtlenségek varhaté nagysagarol. Az
el6z0 évhez képest 2002-re az szja-tamogatas 0sszege haromszorosara, 18 milliard forintra
ndtt, az igénybevevok szdma pedig 60 szazalékkal ndvekedett (116 ezerrdl 186 ezerre), az
atlagos ado-visszatérités osszege pedig megduplazodott. Atlagosan az ad6zok 4,5 szazalé-
ka vette igénybe ezt a kedvezményt. A magasabb jovedelmlek azonban nagyobb eséllyel
jutnak a tamogatasokhoz, és atlagosan nagyobb dsszeg( tAmogatast kapnak. Ez a két hatas
egylttesen nagymérték( regressziv tAmogataselosztast mutat: az ad6zék alsé 60 szazaléka
kapja a tamogatasok 20 szédzalékat, 80 szazaléka tamogatasok 40 szdzalékahoz jut hozza,
mig a legfelsd 20 szazalék a tamogatasok 60 szazalékat élvezi (Hegedis [2003]).

A 2002-ben indult kutatas, amit masik két kutatocéggel (Urban Institute, Washington
és Institute of Urban Economics, Moszkva) kdzdsen inditottunk, azt tdzte ki célul, hogy
empirikus adatokra épitett modell segitségével elemezze, hogyan befolyasoljék a kiilon-
b6z8 hitel- és tamogatasi programok a kiillonbz6 jovedelmi csoportok lakaspiaci helyzetét
(megfizethetdséget). A magyar elemzés a KSH [2003] vizsgalatara* épitette fel a modellt.

A szimulaciés modell felépitése

A modell a haztartasadatok, hiteltermék-informaciok és a tAmogatasi programok ismere-
tében becsili meg a kiilonbdzd lakossagi csoportok hitelfelvételi és lakasvasarlasi (poten-
cialis) keresletét — a haztartasokra és csaladokra vonatkozé informaciok (életkor, haztar-
tasnagysag, lakéhely, jovedelem stb.). A haztartasjévedelem, a megtakaritasok és a csa-
Iad jelenlegi lakasénak értéke kitlintetett szerepet jatszik az elemzésben.®

3 A tanulmény azt javasolta, hogy az szja-tdmogatas csak a kamatok visszafizetésére jarjon, a forrasoldali
tdmogatas a forraskoltség minusz 2 szazalék, a kiegészitd kamattdmogatéas pedig az allampapirkamat minusz
3 szazalék legyen.

4 A vizsgalatot Farkas Janos vezette, a felvétel 2003 méajusa és juliusa kozott zajlott le.

5 Az adatokat a 2003-as KSH lakasfelvétele alapjan allitottuk eld. A modell kidolgozasanak elsd lépése-
ként ezért ezeket a informaciokat (valtozokat) ellendrizni, tisztitani kellett és — ahol erre szilkség volt — mas
forrasokbdl meg kellett becsilni (inputalt valtozok) (lasd Fuggelék).
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A felvehetd hitel nagysagat a haztartas jellemzdi és a hiteltermék paramétereinek egydittes
figyelembevételével llapitjuk meg. Az eljaras soran haztartasonként megvizsgaljuk, hogy
mi lesz a felvehetd hitel maximuma a hiteltermék kiilonb6zd kritériumainak (torlesztés/
jovedelem korlat, hitelmaximum, életkori korlatok, hitel/lakasérték arany stb.) figye-
lembevételével. Az egyes kritériumok alapjan megallapitott ,,hitelmaximumok’ dsszeve-
tésével valasztjuk ki azt a nagysagot, amely mindegyik feltételnek megfelel. Az elemzés
kiindulopontjaként egy ,,standard terméket” hataroztunk meg (2. tablazat). A paraméte-
rek meghatarozasakor igyekeztik figyelembe venni a mai gyakorlatot.

2. tablazat
A standard hiteltermék jellemzoi

Megnevezés Jellemzd

A hitel kamata 9 szazalék

A hitel iddtartama (év) 15
Hitelminimum 1 milli¢ forint
Hitelmaximum nincs
Hiteltorlesztés/jovedelem arany 30 szézalék
Hitel/lakasérték arany 50 szazalék
Minimum-életkor 18 év
Maximum-életkor 55 év

L. Hiteltdrténet” Nincs figyelembe véve
Tranzakcios koltségek

Hitelbiralati dij A hitel 1 szazaléka
Ertékbecslés 25 ezer forint

A kdzjegyz0i okirat dija A hitel 1 szazaléka
Ingatlankdzvetitési dij nincs

Illeték A lakés értékének 4,4 szazaléka
Illetékhivatali bejegyzés 6 ezer forint
Lakasbiztositasi dij A hitel 0,18 széazaléka

A modellszamitasok elsd [épésében a haztartasi szektor egészére megbecsiiltiik a teljes
hitelfelvételi kapacitast. A kérdéstink az volt, hogy a lakashitel egyes jellemz6i hogyan
hatnak a potencialis hitelfelvételi keresletre. Ezek utan leszlkitettiik az elemzésiinket
azokra, akik lakashelyzetiik valtozasat tervezik a kdvetkezd 6t éven belll. Az elemzés
alapkérdése itt is a hiteltermék jellemzdinek hatdsa a potencialis hitel- és lakéskeresletre
és a killénb6zd jovedelemcsoportok lakashoz jutési esélyeire. Ezek utan tovabb pontosi-
tottuk elemzésiinket. A haztartasok kereslete ugyanis meghatarozott ard lakasokra ira-
nyul. A KSH [2003] vizsgalata alapjan mindenegyes haztartas esetében meghataroztuk a
megcélzott lakas arat (referenciaar), és erre nézve becsiltik meg, hogy a kilénbdzd
hiteljellemz6k esetében a kiilonb6zd csoportok szamara mennyire lesz megfizethetd a
lakas. (A megfizethetdségi elemzéseknél azt vizsgéljuk, hogy a maximalis hitel és meg-
takaritas révén képes-e a haztartds adott értékd lak&st megvasarolni.) Végul pedig alter-
nativ timogatasi programok hatasait elemeztiik, abbdl a szemponthol, hogy mennyire és
milyen tarsadalmi csoportok esetében ndveli a potencidlis hitel- és lakaskeresletet.



Lakashitelezés, tAmogatéasi alternativak és megfizethetdseg 203

A héztartasi szektor teljes hitelfelvételi képessége

A héztartasi szektor teljes hitelfelvételi képessége azt méri, hogy adott hiteltermék eseté-
ben mekkora a maximalis hitelvolumen, amit a haztartési szektor képes lenne felvenni és
torleszteni. Az elemzésben megvizsgaljuk, hogy a kamatok, a hitelezési iddszak, a hitel/
lakasérték arany és a torlesztés/jovedelem arany hogyan befolyasoljak a potencialis ke-
resletet. Két elvi alapesetet kilonboztetiink meg: az ,,els6 lakast™ vasarlast és a piacon
mozg6 haztartasok lakasvasarlasat.® A megkilonboztetés azért szilkséges, mert jelentds
kilonbség van akodzott, amikor egy haztartas korabbi lakésanak eladasaval egy jobb la-
kasba koltdzik, valamint akdzott, amikor egy U] haztartas Iép be a piacra (hazassagkotés,
szUloi lakas elhagyéasa stb.). Az ,,elsd lakas™ vasarlasa esetében gyakorlatilag nincs akku-
muldlt, a korabbi lakas ertékében megjelend megtakaritas. A szétvalasztas ezen a ponton
hipotetikus, hiszen az egész haztartasszektor hitelkapacitdsat mérjuk. Az elsd esetben
ezért azzal a feltevéssel élink, hogy mindenki ,,elsd lakast” vasarld, azaz nem kivanja
eladni a korabbi lakasat. (Ez az eset all akkor is elB, ha valaki befektetési szandékkal
kivan lakast vasarolni, hiszen akkor sem adja el a korabbi lakasat.) A masodik esetben
pedig azzal a feltevéssel éliink, hogy mindenki eladja a lakasat, és egy jobb, magasabb
értékd lakasba koltdzik. (Kivéve természetesen azokat, akiknek nincs lakasasuk, vagy
megosztjak lakdsukat egy masik csaladdal.)

Az ,.elsO lakast vasarlé” valtozat — a korabbi lakésokat nem értesitik

Ha a jelenlegi lakas eladaséra nincs lehetdség, akkor a megtakaritasok jelentik a ,,sz(k
keresztmetszetet”. Mivel a lakashitel/lakasérték (LH/LE) hanyados maximumat 50 sza-
zalékon hataroztuk meg a standard hiteltermék esetében, a kamatok valtozasa alig valtoz-
tatja meg azoknak a korét, akik felvehetnek hitelt (3. tablazat).

3. téblazat
A kamatlab hatésa a potencialis hitelkeresletre (standard hiteltermék esetében)

Kamatlab
Megnevezés 18 12 9 6
(szazalék)
Hitelt felvevd haztartasok aranya 42,1 42,2 42,2 42,2
Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard forint) 3791 4011 4067 4093
Atlagos hitelnagysag (ezer forint) 2404 2541 2576 2593
Hitel/lakasérték arany (szazalék)’ 47,7 49,3 49,7 49,8

A héztartasok 42,1 szazaléka juthat hitelhez l1ényegében fuggetlentl(!) a kamat nagysa-
gatol. Ez elsd pillantasra nagyon meglepd eredmény, hiszen azt varnank, hogy a kama-
tok csokkenése mind a lehetséges hitelfelvevok korét, mind pedig a felvehetd hitel nagy-

& Az elemzés soran mindig a standard hiteltermék a kiindul6 pont, ha ettdl eltériink, akkor azt kiloén
jelezzlk.

" A hitel/laké&sérték arany azt méri, hogy a felvehetd hitelnek mi az aranya a lakésra kolthetd teljes
Osszegen belll. A teljes dsszeg egyenld a megtakaritdsokkal, az eladott korabbi lakas értékével és a hitel
nagysagaval. (Ebben az esetben nem szdmolunk a jelenlegi lakés értékesitésével.)
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sagat befolyasolja. Ez azonban nincs igy, aminek az az oka, hogy elsGsorban a megtaka-
ritasok szabnak hatart a hitelnagysagnak.

A standard hiteltermék esetében a csaladok 34 szazaléka kiesik, mert nincs olyan életko-
ri csaladtag, aki jogosult a hitel felvételére. Ok, barhogy véltoznak is a kamatok, nem
lesznek jogosultak hitelfelvételre. A minimalis hitelnagysag és az 50 szazalékos lakashitel/
lakéséar hanyados miatt a haztartasok tovabbi 24 sz&zaléka esik ki.? 18 szazalékos kamatla-
bak mellett csak 1 szazalék (') azoknak a héztartdsoknak az aranya, amelyek amiatt nem
jutnak hitelhez, mert a jovedelmiik és a magas kamat miatt csak 1 millié forintnal kevesebb
hitelre lennének jogosultak. Ez tehat az oka annak, hogy a kamatok valtozasaval gyakorla-
tilag nem mozdul a hitelt felvehetd haztartasok kore. Tovabba csupan 8 szazalék azoknak a
haztartasoknak az aranya, amelyek — ha a kamatok csokkennek, akkor — magasabb hitelt
vehetnek fel.® Emiatt nagyon szerény az elmozdulés a teljes hitel volumenében is, amennyi-
ben az alacsonyabb kamatozasu hiteltermék iranyaba mozdulunk el.

Ez j6l mutatja azoknak a kritikaknak a jogosultsagat, amelyek szerint a standard meg-
fizethetdségi mutatdk nem adnak teljes képet a lakashoz jutas valodi feltételeirdl. A ka-
mat csokkenésével a lakas megfizethetdségi index (LMI) és a megfizethetd lakasok ara-
nyanak indexe (MLA) javul, de a mi modelliinkben nem — és sok esetben a val6sagbhan
sem — jelenik meg ez a javulas.

A hitelfelvételi kapacités, az atlaghitel és a lakéshitel/lakésar hanyados a kamatok
csokkenésével természetesen nd, de az elmozdulds nem tdl jelentds. Ha a kamatok 18
szazalékrol 6 szazalékra csokkennek, akkor mind a hitelkapacitas, mind pedig az atlagos
hitelnagysag mintegy 10 szazalékkal ndvekszik.

A tényadatok ellentmondani latszanak a modell alapjan levonhatd kovetkeztetéseknek,
hiszen a kamatok csokkenésével a lakashitel-felvétel 1ényegesen megndtt 1999 és 2003
kozott. Ennek a latszélagos ellentmondasnak az a magyarazata, hogy a magas hitelkama-
tok idBszakaban (1999 eldtt) azok, akik jovedelmeik alapjan felvehették volna a hitele-
ket, nem vették fel. A magas kamatok melletti alacsony hitelkereslet részben a lakaske-
reslet visszaesésével (inkabb vélasztottak a jovedelmek és a megtakaritasok alternativ
felhasznalésat), részben pedig a lakasberuhdzasok hozamanak (reéallakasarak) csokkené-
sére vezethetd vissza.

A maximalis lakashitel/lakasérték hanyados véltoztatasa (4. tblazat) az els6 lakéasva-

4. tablazat
A lakashitel/lakasérték hanyados hatdsa a potencialis hitelkeresletre

Lakaéshitel/lakasérték hanyados (LH/LE)

Megnevezés 30 50 70 90
(szazalék)

Hitelt felvevd héztartasok aranya (széazalék) 22,3 42,2 57,4 63,2

Maximélis hitelfelvételi kapacitas (milliard forint) 1389 4067 7973 10676

Atlagos hitelnagysag (ezer forint) 1665 2576 3712 4515

Hitel/lakasérték arany (szazalék) 30,0 49,7 65,0 71,4

8 Akik csak 1 milli¢ forint alatti 6sszeget tudnak felvenni, azok ,,kiesnek™ a hitelnagysdg minimumkorlat-
ja miatt.

9 Az elemzések készitésekor ellendriztik, hogy a megtakaritasok 50 szazalékos ,,névelése” esetében
mennyire oldédnak ezek a korlatok. Azoknak az ardnya, akik a megtakaritdsok miatt eleve ki vannak zarva
a hitelfelvevok korébdl, 24 szazalékrdl 19 szazalékra csokken, és azoké, akik a kamatok csokkenésével
novelhetik hiteleiket, 8 szazalékrdl 20 szazalékra nd. Van elmozdulas, de a mechanizmus ugyanaz marad.
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sarlok esetében Iényegesen novelheti a hitelt felvevok kdrét. A 30 szazalékos maximalis
lakashitel/lakasérték esetében a haztartasok 22,3 szézaléka képes felvenni hitelt, mig 90
szézalékos lakashitel/lakasérték hanyados esetében ez az arany 63,2 szazalék.

A tényleges lakashitel/lakasérték arany javulasa azonban cstkkend, ami azt mutatja,
hogy magasabb lakashitel/lakasérték arany mellett egyre inkabb hiteltdrlesztés/jovede-
lem héanyados lesz a hitelezés szik keresztmetszete. 90 szézalékos maximalis LH/LE
arany esetén mar csak 3 szézalék azoknak a csaladoknak az aranya, amelyek azért szorul-
nak ki a piacrol, mert nincs elegendd megtakaritasuk. Viszont 53 szdzalék azoknak a
csaladoknak az aranya, amelyek — amennyiben a kamatok csékkennek — nagyobb hitele-
ket tudnak felvenni, azaz magas maximalis LH/LE arany esetében érzékenyebb a kereslet
a kamatvaltozéasokra (,,elsd lakas” vasarlokat feltételezve). Erdemes megfigyelni az atlagos
hitelnagysag valtozasat! Az atlagos hitelnagysag a maximalis lakashitel/lakasérték hanya-
dos novelésével (30 szazalékrol 70 szazalékra) lényegesen nd, 2,7 milliérél 4,5 milliéra.

A mobil lakaspiac-valtozat — a korabbi lakasokat értékesitik

A potencialis lakashitel-kereslet Iényegesen nagyobb lesz, ha feltessziik, hogy a lakastu-
lajdonosok lakasukat értékesitik, és az ebbdl szarmazd bevételiiket hasznaljak fel az Uj
lakés vasarlasahoz, valamint a hitel felvételéhez. Igy a haztartasok 85 szazalékaban'®
megszanik a megtakaritasok hianya miatti korlat. Erdemes megfigyelni, hogy a lehetsé-
ges hitelfelvevok aranya a kamatok valtozasaval ebben az esetben sem valtozik szamotte-
voen (kevesebb mint 1 szazalékkal). Ahogy azt az eldbbiekben is lattuk, a lakashitel-
felvevok korébdl vald kiesésnek két alapvetd oka van, és egyik sem fligg 0ssze a kama-
tokkal. Egyrészt, azok esnek ki, akiknek nincs értékesithetd lakasuk, illetve akik a csa-
ladosszetétel és életkor miatt nem jogosultak hitelre.

Ugyanakkor a hitel nagysaga (teljes volumen és az atlagos hitelnagysag) nd a kamat
csokkenésével, a potencidlis kereslet kbzel megduplazédik, ha 18 szazalékos kamatrol 6
szdzalékra megyink le. Az atlagos hitelnagysag is jelentésen nd, bar valamivel kisebb
mértékben, mint a hitelvolumen (5. tablazat).

5. tablazat
A kamatlab véltozasanak hatasa a lehetséges hitelkeresletre

Kamatlab
Megnevezés 18 12 9 6
(szazalék)
Hitelt felvevd haztartasok aranya (szazalék) 61,2 62,3 62,4 62,4
Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard forint) 6650 8821 10305 12123
Atlagos hitelnagyséag (ezer forint) 2902 3785 4415 5194
Hitel/lakésérték arény (szazalék) 19,4 24,3 27,4 30,9

Standard hitelkonstrukcié esetén a haztartasok 62 szdzaléka lenne képes hitelt felven-
ni, 6sszesen 10 305 milliard forint értékben, a hitelek atlaga 4,4 millié forint lenne, ami
27 szézalékos lakashitel/lakésérték aranynak felel meg (6. tablazat).

10 Azok nem értékesithetik lakasukat, akik bérlakasban laknak, illetve akik megosztjak lakasukat mas
csaladdal (két csalad lakik egy lakasban).
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6. tablazat
A maximalis lakashitel/lakésar hatasa a potencialis hitelkeresletre

Lakashitel/lakasar hanyados

Megnevezés 30 50 70 90
(szazalék)

Hitelt felvevd haztartasok aranya 57,7 62,4 65,1 65,9

Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard forint) 8336 10305 10814 11163

Atlagos hitelnagysag (ezer forint) 3862 4415 4 441 4526

Hitel/lakéasérték arany (szazalék) 23,7 27,4 28,1 28,7

A maximalis lakashitel/lakéasérték hanyados novekedésével boviil a hitelfelvevdk kore,
de sokkal kisebb mértékben, mint az elsd lakast vasarlok kérében. A maximalis hitelallo-
many jéval kevésbé novekszik. Ez ismét azt er@siti meg, hogy a maximalis lakashitel/
lakasérték a hitelfelvevok szdmat noveli inkabb, a kamatlabvaltozas pedig a hitelnagysa-
got és kevésbé a hitelfelvevok koréet befolyasolja.

A hitelfelvételi kapacitasok megoszlasa jovedelmi csoportok kozott

A hitelfelvételi kapacitasok, a varakozasoknak megfelelden, egyenlGtlenil oszlanak meg
a kilonb6zd jovedelmi csoportok kozott. Nyilvanvald, hogy a magasabb jovedelmiek
nagyobb valoszin(séggel jutnak hitelekhez, és nagyobb 6sszeget is képesek felvenni. A
két vizsgalt valtozatnak azonban lényegesen eltérd hatasa van az egyenlGtlenségekre (7.
tablazat).

7. tablazat
A hitelfelvételi lehetdségek megoszlasa a két valtozat esetén (,,elsd lakas™ és mobil piac) egyes
jovedelmi 6tddbe tartozo haztartdsok kozott (szazalék)

Elsd lakast vasarlo Mobil piaci valtozat

Jovedelmi 6t6dok szama 0sszeg szama 0sszeg

szerinti szézalékarany

1. (also) 10 7 21 13
2. 13 10 16 13
3. 19 15 18 17
4, 25 24 21 22
5. (felsd) 33 45 25 35
Osszesen 100 100 100 100
Gini-mutat6 0,32 0,45 0,05 0,21

Az 1. valtozat sokkal sz(kebb korben (30 szézalék) nyitja meg a hitelezési lehetdsége-
ket, és emiatt sokkal szelektivebb hatdsa van. Az 5. jovedelmi 6todbe tartoz6 csaladok-
nak 6tszér nagyobb esélyiik van, hogy hitelhez jussanak, és tobb mint tizszer annyi
hitelhez jutnak, mint az 1. jévedelmi 6tddbe tartozé csaladok.

A 2. valtozat esetében azonban a hitelfelvételi lehetdségek kinyilnak, és a haztartasok-
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nak korulbelll a 60 szazaléka hozzafér a hitelekhez. A hitellehetdségekbdl valo kizaras
ebben a véltozatban alapvetden demografiai okokkal, nem pedig gazdasagi okokkal (jo-
vedelem) fligg 6ssze. Ennek megfelelden a hitelfelvételi lehetdségek alig térnek el. A
teljes hitelalloméany megoszlasa azonban itt is egyenl6tlen lesz, hiszen a magasabb jove-
delmdek értelemszerlen magasabb hitelfelvételi képességgel rendelkeznek. De a legalsé
és legfelsd jovedelemcsoportok kdzotti kiilonbség kisebb mint haromszoros, szemben az
€10 lakés™ véltozat tobb mint hatszoros killonbségével.

A lakast valtoztatni szandékozok hitelkereslete
A keresletet korlatozo tényezok figyelembevétele (potencialis kereslet szlkitése)

A potencialis kereslet elemzése nem ad realis képet a lakashitelezéssel szembeni kdvetel-
ményekrodl. A val6sagban a haztartasok jelends része elégedett a lakasaval, és nem kivan
a lakashelyzetén valtoztatni. Igy, még ha képes is lenne megfizetni egy jobb lakast,
jovedelmét és megtakaritasait inkabb mas fogyasztasi célokra kolti. A KSH [2003] felvé-
tele alapjn tudjuk, hogy a megkérdezett csalddok milyen tervekkel rendelkeznek lakés-
helyzettkkel kapcsolatban.

A haztartasok kodzel 20 sz&zaléka kivan lakashelyzetén véltoztatni az elkdvetkezd 6t
éven belul. Ezek a csaladok potencialisan a lakaspiacon vannak, ami azt jelenti, hogy
potencialis keresletlik viszonylag jol tiikrézi a valddi keresletet. Szamolhatunk egy to-
vabbi 10 szazalékos latens kereslettel is, ami azokat a haztartasokat jelenti, amelyek
hosszabb tdvon gondolkodnak lakéashelyzetiik megvaltoztatasan. Elemzésiinket a konkré-
tabb tervekkel rendelkez6 haztartasokra szikitjik le, és a tovabbiakban csak azokat a
haztartasokat elemezziik, amelyek jelezték, hogy egy-két, illetve harom-&t éven bell
valtoztatni kivannak lakashelyzetiikon.t

A modellben elemezni nem tudjuk, de mindenképpen szamitasba kell venni azoknak a
haztartdsoknak a lakashitel-keresletét, amelyek megtakaritdsaik magasabb hozama, nem
pedig elégtelen lakéashelyzetlik miatt vasarolnak lakast. Az elmult harom év (elsdsorban
anekdotikus) tapasztalatai arra figyelmeztetnek, hogy jelentds lehetett a befektetési cé-
lokkal lakést vasarlo csaladok aranya a tdmogatott hitelek — ma mintegy 1100 milliard
forintos — alloméanyan belil.

A lakashelyzet valtoztatasanak tipusai

A lakéshelyzetiik valtoztatasan gondolkod6 csaladok nagyon kiilonbdzd lakaspiaci straté-
gidkban gondolkodnak. Elemzésiinkben harom alapstratégiat tudunk megkilénbéztetni.
Az elsd, A tipusba azok a haztartasok tartoznak, amelyek nem akarnak elkéltozni, de
bdvitéssel, korszerQsitéssel stb. javitani akarnak helyzetiikén. A masodik, B tipusha az
elsd lakast vasarlo csaladok tartoznak, amelyek bérlakasban (vagy albérletben), illetve a
szUlokkel egyutt laknak. Végul a harmadik, C csoportba azok a csalddok tartoznak, akik
tovabb akarnak 1épni a lakaspiacon (lakéspiacon tovabblépok).

A lakashelyzetiikon valtoztatni kivané csaladok 23 szazaléka szeretné korszerGsiteni

1 Elvileg érdemes lenne bevonni a héaztartasoknak azt a 10 szazalékat az elemzéshbe, amelyek jelezték,
hogy gondolkodnak a lakasvasarlason, de csak hosszabb tdvon. Az elemzésbdl valé kihagyasukat az indo-
kolta, hogy az e csoportba tartozé csaladok igényei sokkal bizonytalanabbak, mint azoké, akik a kozeljovo-
ben valtoztatnak lakashelyzetikén. Emiatt nem tudtuk volna esetiikben a keresett lakas arat megbecsilni.
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jelenlegi lakasat, tehat nem akar elkdltdzni (A tipus). A modell szempontjabol tgy tekint-
hetjik, mintha a csalad egyutt ,,kdéltdzne”, hiszen az ,,0j” (korszerQsitett, fel(jitott) lakas
értéke tartalmazza a jelenlegi lakas értékét és a befektetéseket (amelynek egy része hitel
lehet). A lakéspiacon tovabblépd csaladokrol (C tipus) feltételezzik, hogy lakésat eladja,
és annak értékét felhaszndlja az Uj lakas vasarlasa soran. Kévetkezésképpen, a lakaspia-
con tovabblépd csaladok esetében (és bizonyos értelemben a lakdsukat korszer(sitd csa-
ladok esetében is)? a korabbi lakas értéke egyfajta megtakaritasként jelenik meg. Erte-
lemszerQien az elsd lakast vasarlok esetében nem szerepel a kordbbi lakés értéke mint
megtakaritas. Ezekkel az informaciokkal modositjuk a modellt, és a tovabbiakban nem
szlikséges a két ,,valtozatot” (,,elsd lakast vasarlok™ és a piacon tovabblépdk) kilén
elemeznink. A KSH [2003] szerint kortlbelll 720 ezer haztartds van a ,,piacon”, 8k
azok akik viszonylag sz(ik hatariddn beliil valtoztatni kivannak helyzetiikon. Es 8k azok,
akik potencialis keresletet tamasztanak a lakashiteltermékek irant.

Az eredmények értékelésnél azonban figyelembe kell venni, hogy a lakasmobilitasi
tipusok egyfajta leegyszer(sitést jelentenek. Ez kiléndsen az ,,elsd lakast” vasarlék cso-
portja esetében fontos. Tipikus esetben az elsd lakast vasarlok azokat a fiatalokat jelen-
tik, akik a szuldktdl elkoltozve (esetleg atmenetileg albérletben laknak vagy szivességi
laké&shasznaloként) vasarolnak lakéast. A mi definicionk azonban idesorolja azokat a la-
kasvasarlokat is, akik csaladi okok miatt (példaul valas) hagyjak el jelenlegi lakésukat,
mégpedig Ggy, hogy a lakas nem keril piacra. Tudjuk, hogy a lakastranzakciok kozott
nem elhanyagolhat6 ezeknek az eseteknek a szama. Tovabba elsd lakast vasarlé az, aki
ma bérlakasban lakik, és azt tervezi, hogy lakast vasarol. Az elsd lakast vasarlok cso-
portjanak 13 szazaléka dénkormanyzati bérlakasban él, 21 szazalékuk pedig maganbérla-
kasban. (Ez utobbi kor természetesen atfedésben lehet a tipikus, szUldktol elkdltozo elsd
lakast vasarldkkal.)

A potenciélis hitelkereslet

A lakasvéltoztatassal foglalkoz6 csaladok 72 szazaléka (kb. 450-480 ezer haztartas) ké-
pes felvenni hitelt, és 8k — a standard hitelkonstrukcié mellett — mintegy 2000 milliard
forint maximalis hitelkeresletet képviselnek. Ezek a haztartdsok az ¢sszes haztartas 12,4
szazalékat alkotjak.™® Az atlagos hitelnagysag 4 milli¢ forint, és a hitelek korilbelll a
beruhdzéasok 30 szadzalékat finansziroznak, amennyiben ez a kereslet realizalodhatna. A
lakéashelyzetiik megvaltoztatasaval foglalkozé haztartdsok magasabb jovedelmiek, atla-
gosan fiatalabbak, a teljes népességnél magasabbak a megtakaritasaik. (A lakasvaltozta-
tok megtakaritasainak medianja 70 szazalékkal, jévedelmeik medidnja 25 szazalékkal
magasabb, mint a teljes népességé.)

A hitelkamatok a lakasfinanszirozas mindkét vizsgalt paraméterét befolyasoljak: a hi-
telvolument és az atlagos hitelnagysagot (8. tablazat). A teljes hitelkereslet 18 szazalékos
kamat mellett 1464 milliard forintot jelentene, ami a kamatok 6 szazalékra vald csokke-
nésével 2328 milliard forintra novekedne. Az atlagos hitelnagysag pedig 2,8 millié fo-
rintrél 4,5 millié forintra nd.

2 Azon csaladok esetében, akik feltjitjak a lakasukat vagy egydtt koltoznek, a megtakaritasok egy speci-
alis formajanak tekintjik a jelenlegi lakas értékét.

3 Ez még mindig nem a valddi potencialis kereslet. A kdvetkezd pontban foglalkozunk azzal a kérdéssel,
hogy akik jogosultak hitelre, rendelkeznek-e a lakés vasarlasahoz elegendd pénzzel. Ehhez figyelembe kell
majd venniink a lakasarakat és a haztartdsok torekvéseit. A potencialis kereslet tehat tovabb szdkil, ha
figyelembe vessziik a laké&sarakat is, mivel sokan hozzaférhetnek hitelhez, de az nem feltétlendl lesz elegen-
dod ahhoz, hogy a csalad igényének megfeleld lakast vehessenek.
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8. tablazat
A kamatok hatasa a potencialis keresletre a lakashelyzetiikdn valtoztatni kivano csaladok kérében

Kamatlab
Megnevezés 18 12 9 6
(szazalék)
Hitelt felvevd haztartasok szazalékaranya
(teljesen belil) 13,8 13,9 13,9 13,9
Hitelt felvevd haztartasok szdzalékaranya
(a valtoztatokon beliil) 71 72 72 72
Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard forint) 1464 1821 2053 2328
Atlagos hitelnagyséag (ezer forint) 2840 3500 3942 4469
Hitel/lakasérték arany (szazalék) 25,3 29,76 32,5 35,4
9. téblazat

A maximalis lakéshitel/lakésérték hanyados hatésa a hitelkeresletre (a lakashelyzetiikon
valtoztatni kivano haztartasok korében)

Lakashitel/lakasérték arany

Megnevezés 30 50 70 90
(szazalék)

Hitelt felvevd héztartasok aranya (teljesen belil) 11,0 13,9 15,8 16,4
Hitelt felvevd haztartasok szazalékaranya

a véltoztatokon belil 57 72 82 85
Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard forint) 1384 2053 2579 2945
Atlagos hitelnagysag (ezer forint) 3378 3942 4353 4790
Hitel/lakasérték arany (szazalék) 25,3 32,5 37,3 40,4

10. tablazat

A hitelfelvételi lehetdségek megoszlasa az egyes jovedelmi 6todokbe tartozé haztartasok kozott
(lakashelyzetiikon valtoztatni kivand haztartasok koérében)

A haztartasok A hitel
Jovedelemotod <zéma megoszlasa osszege megoszlasa
(szazalék) (milliard forint) (szézalék)
1. alsé 101000 19 286 14
2. 69000 13 229 11
3. 84000 16 302 15
4. 118000 23 474 23
5. felsd 148000 28 762 37
Osszesen 521000 100 2053 100

Gini-index 0,11 - 0,23 -
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A maximalis lakashitel/lakasérték arany a lakasvaltoztatok korén belil is jelentds ha-
tast gyakorol a hitelfelvevok korére: amig a hitel/érték 30 szazalékos maximalis aranya
esetén a lakasvaltoztatasi szandékkal rendelkezdknek 57 szazaléka lenne képes hitelt fel-
venni, addig 70 szazalék LH/LE arany esetében 82 széazalék. A hitelfelvevd csaladok
korét elsdsorban a LH/LE aréany befolyésolja, mivel alacsonyabb hitelarany mellett a
megtakaritasok kevéshé jelentenek sz(k keresztmetszetet (9. tablazat).

A jovedelemcsoportok kdzotti megoszlas kiegyenlitettebb, mint a teljes népesség kore-
ben. Ennek valészinlleg részben az is az oka, hogy a kifejezetten magas jovedelmaek
lakéshelyzete megoldott, ebbe a korbe tipikusan a lakdsgondokkal kiiszk6dd csaladok
kertilnek be (10. tablazat).

Megfizethet8ség a referenciaaru lakas esetében

A lakasvaltoztatasi szandékkal foglalkozé csaladok tébb mint 2000 millidrd forint nagy-
sagrendd potencialis hitelkeresletet képviselnek, de hogy ez ténylegesen mennyi lesz,
attol is fugg, hogy az egyes csaladok valéban meg tudjak-e venni a felvehetd hitel segit-
ségével a szdmukra megfeleld lakast. A lakaspiacon aktiv szerepet jatsz6 héaztartasok
(tehdt azok, amelyek a lakashelyzetiik megvaltoztatasaval foglalkoznak révid tdvon) ren-
delkeznek mér bizonyos elképzelésekkel arrol, hogy milyen lakasba szeretnének koltoz-
ni.** A modellben megbecsiiltiik, hogy milyen érték( lakésokat szeretnének megvéasarol-
ni, ezt neveztik referenciaarnak. A KSH 2003-as lakasviszonyok-vizsgalataban a lakas-
helyzetlikon valtoztatni szandékozd csaladoknak® feltették azt a kérdést, hogy milyen
lakést kivannak venni, és ez korilbeltl mennyibe fog keriilni nekik (KSH [2003]). Ezen
informécidk alapjan, egy regresszios modell segitségével meghatéroztuk a referenciala-
kas értékét,® és azt az értéket alkalmaztuk a modellben.

A lakéskorszer(sités esetében egy egyszerQsitéssel éltiink, és azt feltételeztiik, hogy a
lakas értékének 35 szazaléka korszer(sités. A referenciaar atlagosan 11 millié forint
volt. A harom mobilitasi tipus esetében ez az érték mas és mas. A lakasukat korszer{si-
teni szandékozok — modelllink feltevései szerint — atlagosan 3 millié forintot szeretnének
befektetni lakasukba. A lakéaspiacon tovabblépni kivand csaladok pedig atlagosan 4 mil-
li6 forinttal magasabb értékd lakasha tervezik a koltozést. Az elsd lakasvasarld csaladok
atlagos referenciaara 9 millié forint volt.

A modelliink alapjan a standard hiteltermék esetében a csaladok 39,4 szazaléka lesz
képes megfizetni a célul kitdzott lakas arat, bar 72,2 szazalékuk lenne jogosult hitelre
(11. tablazat). Tobb mint 33 szazalékuk esetében tehat a felvehetd hitel sem elegendd a célul
kit(zott lakas megvasarlasahoz.

4 A piacon tovabblépd csaladok esetében érdekes kérdés, hogy mekkora ,,ugrast” akar a csalad elérni.
Korébbi lakéspiaci vizsgalatok azt bizonyitjdk, hogy ennek az ugrasnak a mértéke fligg attdl, hogy milyen
részpiacok kozott mozog a haztartas, és hogy mekkora volt a korabbi lakésanak értéke. Az 1992-es ,,lanc-
vizsgalat™ eredményei szerint atlagosan 67 szazalékkal volt magasabb értékli a vésarolt/épitett lakéds, mint az
eladott (tény).(Hegedis [1993]) Egy 2003-as banki empirikus elemzés szerint a kiilénbség az eladott és
vasarolt lakas kozott 100 szazalék (tény). A KSH 2003-as lakasviszonyok-felvételében azok kozoétt, akik
lakasukat el kivanjak adni, és (j lakast szeretnének venni, atlagosan 92 szazalékkal magasabb érték( lakéasba
kéltoznek (7,9 millié forint értéka lakasbol 15,2 millio forint érték( lakasba).

5 Azoknak a héaztartasoknak, amelyek lakasukat korszer@siteni, bdviteni stb. kivanjak, értelemszerden
ezeket a kérdéseket nem tették fel. Esetilkben mas, egyszer(ibb feltevésekkel éltiink.

% A KSH felvételében az elkdvetkezd 5 évben koltozést tervezd csaladoktdl megkérdezték, hogy milyen
lakasba (lakdsnagysag, épllettipus, telepiilés) szeretnének koltdzni, és véleményiik szerint mennyiért lehet
ilyen lakast vaséarolni. A megjel6lt arra (fiiggd valtoz6) a céllakas jellemzdibdl képzett folytonos és dummy
valtozok, valamint a jelenlegi lakas értékének valtozoja alapjan egy linearis regresszios fuggvényt illesztet-
tiink. A jelenlegi lakast (interakcios valtozo) csak azokban az esetekben vettiik be a modellbe, ha a csalad azt
tervezte, hogy jelenlegi lakasat eladja (R: 0,708; R?:0,501).
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11. tablazat
A referencia-lakasar megfizethetdsége a kiilonbdzd mobilitasi tipusok szerint

Teljes Atlagos
. Haztartasok  hitelkereslet hitelnagysag
Megnevezes arédnya (milliard (milli6
forint) forint)
,.Hitelképes” haztartasok aranya (szazalék) 72,2
Referencialakast meg tudja venni (szazalék) 39,4 1327 5033
Korszerdsit (haztartas) 17,6 523 4123
Elsd lakas (haztartas) 3,6 125 4764
Lakaspiacon tovabblépok (haztartas) 18,1 680 5782

Nagy kuloénbségek vannak a lakdsmobilitasi tipusok kozott A lakaspiacon tovabblépd haz-
tartasok a hitelkereslet 50 szazalékat képviselik, mig az elsd lakashoz jutok alig 10 szazalékot.
Jelentds a korszerQsitd haztartdsok potencidlis hitelkereslete is.

Amig a lakaspiacon tovabblépd csaladoknak a 40 szazaléka képes megfizetni a refe-
rencia-lakasérat, addig az els6 lakast vasarloknak csupdn a 24 sz&zaléka. A lakésukat
korszer(Gsiteni szandékozok korében 77 szazalék lesz képes megfizetni a tervezett beru-
hazast (3. abra). A modellszamitasaink szerint a teljes hitelkereslet kortlbelil 1300 mil-
lidrd forint, az atlagos hitel pedig 5,0 milli¢ forint.

3. &bra
A megfizethetdség a killénbdzd lakasmobilitasi tipusok kodzott

Szézalék
100

90

80
70
60
50

40 7 76%
30 1
20 40%
104 23%

0

T T 1
Korszerdsit ,,Elsé lakas” Misodlagos piac

[l Megfizethets
[0 Nem tudja megfizetni

Kérdés, hogy a megfizethetdség mennyire javithatd a hiteltermékek jellemz&inek val-
toztatasaval. A kamatok véltozasaval a megfizethetdség nagyon kis mértékben véltozik.
Sokkal jelentdsebb a hatasa a maximalis LH/LE hanyadosnak: ha a LH/LE hanyadost 30
szazalékrol 70 szdzalékra noveljik, akkor kozel 10 szdzalékos javulast ériink el a megfi-
zethetdségben (12. tablazat). Kilondsen az elsd lakast vasarlok pozicidja javul. Adott
kovetelményeknek megfeleld lakast a piacra belépni szandékozok kevesebb mint 50 sza-
zaléka tudja elérni.
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12. téblazat
A maximalis lakashitel/lakasérték hanyados hatasa a megfizethetdségre

Lakashitel/lakasérték arany

Megnevezés

30 50 70 90
,.Hitelképes” haztartdsok szazalékaranya 56,8 72,2 82,2 85,2
Lakéas tud venni (szazalék) 32,7 39,4 43,9 47,4
KorszerQsit 15,5 17,6 17,9 17,9
Elso lakas 2,0 3,6 7,2 10,6
Lakaspiacon tovabblépdk 15,2 18,1 18,8 18,9

A lakastamogatasi programok hatasanak vizsgalata

Az elemzés kdvetkezd Iépésében azt vizsgaljuk meg, hogy a kiilénb6z6 tAmogatasi prog-
ramoknak milyen hatdsa van a megfizethetdségre, a lakasok és a lakashitelek iranti keres-
letre, valamint a kilonb6z6 jovedelmi csoportok esélyeire. Harom tdmogatéasi programot
elemzink.

A) program: kamattamogatas, nincs jovedelemvizsgalat. Ez a program lényegében
a mai kamattamogatasi rendszer, amelynek a lényege, hogy a csaladoknak nem a piaci
kamatokat, hanem annal egy meghatarozott (adott évre tekintve rogzitett) szazalékban
kisebb kamatot kell fizetnie. A szamitasok soran atlagosan 9 széazalékos tdmogatassal
szamoltunk, egy — hipotetikusan — piaci hitelbdl kiindulva, amelynek a kamatat 18 szaza-
leknak vettiik. A tdmogatési programok dsszehasonlitasa érdekében kiszdmitottuk a ta-
mogatas jelenértékét. Itt egyszerdsitésekkel éltink, hiszen azt feltételeztiik, hogy a tdmo-
gatés a hitel egész iddtartama soran azonos mértékl lesz, és a diszkont kamatlabat is
azonosnak (10 szazalék) vettiik. A cél a tAmogatasi alternativak dsszehasonlitasa, és nem
a thmogatas mértékének pontos elGrejelzése. Az atlagos tamogatas jelenértéke 2,7 millio
forint, de csak azokban az esetekben, ha a haztartds felveszi a hitelt (képes megvenni a
lakast).

B) program: jovedelemhez kotott kamattdmogatas. A jovedelemhez kotott kamatta-
mogatasi program a kamattdmogatas nagysagat egy adott intervallumban a jovedelemtdl
teszi fliggdvé, a magasabb jovedelmiek kisebb, az alacsonyabb jovedelmlek nagyobb
mérték( kamattamogatasban részesednek. Szamitasainkban feltételeztiik, hogy a mini-
malis kamatszint 3 szazalék, a maximum 18 szazalék, a kamattamogatas pedig 1 szaza-
léktél mehet maximum 15 szazalékig. A kamattamogatas mértéke az egy fore jutd (kor-
rigalt) jovedelemtdl fligg. A szabaly az, hogy a legmagasabb 30 szazalék kiesik ebbdl a
korbdl, és az ez alatti jévedelemmel rendelkezdk jovedelemi pozicidjukkal aranyos ta-
mogatast kapnak 1 szazalék és 15 szazalék kozott. A haztartasoknak nyujtott tAmogatas
nagyséaga két tényez6tdl fligg: 1. a hitel nagysagatol, 2. a jovedelemtdl fliggd kamatta-
mogatastol.

C) program: jovedelemhez kotott készpénztdmogatas. A harmadik program jovede-
lemtdl fliggd készpénztamogatast nyujt. Az eljaras soran lényegében a B) programban
meghatarozott haztartasonkénti tamogatasnagysagokkal szamolunk, de azok nem kamat-
tamogatas formajaban, hanem készpénztamogatasként keriilnek a haztartasokhoz.

Szamitasaink soran azt feltételeztiik, hogy a B) programban odaitélt timogatas jelenér-
tékét (9 szazalékos diszkontkamatlab mellett) kapja meg minden egyes haztartas. igy a B)
és C) program teljes koltsége kortlbelll azonos.
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A kutatas egyik célja az volt, hogy megallapitsa az egyes programok hatékonyséagat.
Két szempontot vettiink figyelembe: egyrészt, hogy milyen ardnyban névekszik a megfi-
zethetdség, masrészt pedig a tamogatasok lehetséges elosztasat a kilénbdzd jovedelmi
csoportok kozott. A 13. tablazat elsd oszlopa a tdmogatas nélkili program jellemzdit
tartalmazza, standard hitelterméket feltételezve, azzal a médositassal, hogy a kamatlab
nem 9 szézalék, hanem 18 sz&zalék. Az A), a B) és a C) oszlopok azt irjak le, hogy
hogyan valtoznak meg ezek a paraméterek a programok kovetkeztében. Példaul az A)
program a megfizethetdséget 5,5 szazalékkal noveli, az dsszes, lakéshelyzetének valtoz-
tatatasaval foglalkozé csaladon beldl.

13. tablazat
A kiilonbdzd tdmogatasi programok hatasanak ésszehasonlitasa

Megnevezés Té“?°9f?‘té5 A ®) ©)
nelkil program

Lakast tud vasarolni (szazalék) 33,9 5,5 2,3 4,2
Megfizethetdség

Kdzép aru lakas (szazalék) 15,1 2,5 1,5 1,8
Meérsékelt ari lakas (szazalék) 3,5 0,1 0,0 1,0
Alacsony aru lakas (szazalék) 15,3 2,8 0,7 1,5
Hitelkereslet

Teljes lakasvasarlasi kereslet (milliard forint) 3538 942 301 547
Teljes hitelkereslet (milliard forint) 779 548 173 74
Teljes tdmogatas (milliard forint) 0 759 232 249

Tamogatasok elosztasa (szazalék)

Tamogatott csaladok aranya 0 100,0 68,7 66,8
Els6 jovedelemi 6t6ddd részesedése 0 14 52 52
Masodik jovedelmi 6tod részesedése 0 12 24 24
Harmadik jévedelmi 6tdd részesedése 0 14 17 17
Negyedik jovedelmi 6t6d részesedése 0 22 7 6
Otodik jovedelmi 6tod részesedése 0 38 0 0

A kiindul6 tdmogatas nélkiili teljes lakaskereslet 3538 milliard forint, amely tartalmaz-
za a hiteleket és a megtakaritasokat. (Ez utdbbiba beleértjiik a jelenlegi lakas értékeét
azoknak az esetében, akik lakasukat eladjak.)

A programok kiilonb6zd mértékben érintették a lakaskeresletet és a hitelkeresletet.
Mivel a programok abszolut kéltségei eltérnek egymastol, ezért csak a relativ hatasaikat
szabad elemezni. 1000 forint jelenérték( tdmogatas az A) program esetében 1241 forint-
tal noveli a keresletet, illetve 721 milliard forinttal a hitelkeresletet. Lényegében hasonl6
hatdsa van a B) programnak is a lakasvasarlasi és hitelkeresletre. A C) program azonban
joval hatékonyabban ndveli a teljes lakaskeresletet, de korllbelul fele annyira a hitelke-
resletet (4. &bra).

A jévedelmi csoportok tamogatashoz jutds esélyeinek tekintetében viszont a B) és C)
program all egymashoz kozel. Az A) programban a tamogatasok aranyosak a hitelfelvé-
teli képességgel, igy akik magasabb hiteleket tudnak felvenni, tébb tdmogatast kapnak. A
legfelsbbb jovedelmi 6todbe tartozok kétszer akkora tamogatast kapnak, mint az also
harom jovedelmi 6todbe tartozé csaladok. A B) és C) programbdl a felsd 20 széazalék
eleve ki van zarva, és a tamogatas mértéke forditottan aranyos a jévedelemmel.
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4. &bra
A kiilonbdzd tdmogatasi programok relativ hatasa a lakaskeresletre és hitelkeresletre
(milliard forint)

Szazalék
2500
2197
2000
1500
1241 1293
1000
721 743
500 297
0 - T T 1
A) program B) program C) program

[ Lakaskereslet [ Hitelkereslet

5. &bra
A tdamogatasok eloszlasa a jovedelemétddokbe tartozé haztartasok kozott

Szézalék
60

50 -
40 -

30

ddalk

1
1 (als6) 2 3 4 5 (fels6)

[ 4) program [ B) és C) program

Osszefoglalas és kovetkeztetések

Modellunk stacioner, és nem alkalmas a folyamatok id@beli el6rejelzésére,'” példaul hogy
milyen gyorsan éri el a hitelszektor a kapacitasok 50 szazalékat stb. Ez ugyanis szdmos
olyan tényez6t6l fiigg, amit nem épitettiink be a modellbe. A modell igy példaul nem lett
volna alkalmas arra, hogy a lakashitelezés dinamikajat 2002 és 2004 kozott elbre jelezze.

7 A modell igy az inflaciét sem tudta kezelni. A haztartasok viselkedését a nominalis kamatlabak hataroz-
ték meg, és feltételeztik, hogy a readlkamatok a bankok kozétti piaci verseny miatt kiegyenlitddnek. Az
inflacié hatasat a megfizethetdségre specidlis hiteltermékek tudjak kezelni, mint amilyen a halasztott hitel
konstrukcidja volt 1996 és 1999 kozott.
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Ennek az az oka, hogy a hitelkereslet egy része nem lakascéllal, hanem beruhazasi céllal
0sszefiiggd kereslet volt. Ez a kereslet rugalmasan reagélt az alternativ befektetési lehe-
tdségek hozamainak valtozasara, elsdsorban arra, hogy a tamogatasi rendszer nem tudta
elvalasztani egymastdl a befektetési céll és a lakascélu keresletet.

A lakéashitelezés gyors felfutasat nem egyszerlien a kamatok cstkkenése okozta, ha-
nem az a tény is, hogy 2000 el6tt az akkori hitelfelvételi kapacitas sem volt kihasznal-
va. A tdmogatési politika (és a tdmogatashdl valé ,,kimaradasi pszichdzis) felgyorsi-
totta ezt a hatast, és nem csak a befektetési célu hitelkereslet jelent meg, hanem nagy
elGrehozott kereslet is. Ezt ma még nehéz igazolni, de a 1994-1998 kozotti lakasépitési
adatok jol mutatjak, hogy a magyar haztartasi szektor rugalmasan reagal révid tavon a
tamogatasokra.

A megfizethetdség elemzése azokra a haztartasokra terjedt ki, amelyek 6t éven belili
lakasvaltoztatdsban gondolkodnak. Ha ez a kér 1600-2000 milliard forintos hitelkeresle-
tet képvisel, akkor az évi 320-400 milliard forint hitelkiaramlast jelenthet. Tovabbi sza-
mitasokat igényelne, de talan megkockaztathatjuk, hogy nagysagrendileg az e szint felet-
ti kereslet mogott tipikusan befektetési motivacié hiuzodott meg.

Kissé meglepd eredménye az elemzésnek, a lakashitel-kereslet viszonylagos rugalmat-
lanséga a kamatok véltozasara. Empirikusan tudjuk, hogy a kamatok csokkenésével par-
huzamosan mind a hitelek volumene, mind pedig a hitelfelvevd szdma emelkedett. Mo-
dellinkben a jelenség magyarédzata a maximalis lakashitel/laké&sérték aranyaval (50 sza-
zalék) és a sziikséges megtakaritdsok hianyaval van kapcsolatban. Mivel a megtartasok
szintje jelenti a sz(k keresztmetszetet, az a timogataspolitika, amelyik magasabb lakashi-
tel/lakésérték aranyt eredményez, hatékonyabbnak mutatkozik, mert a hitelkereslet ru-
galmasabban reagal a maximalis LH/LE arany véltozasara, mint a kamatok véltozasara.
Ebbdl az is kdvetkezik, hogy a kamatok ndvekedése is relativ kisebb visszaesést okoz a
keresletben. A maximalis LH/LE arany novelése a jelenleginél magasabb szintre a hitel-
garancia kérdését veti fel, mint egy megoldasi alternativat.

Az elemzésiink egyik Gjdonsaga, hogy a megfizethetdséget dsszekapcsolta a haztarta-
sok altal megvasarolni kivant lakasok araval. Tudjuk, hogy a megfizethetdség fligg a
lakésar-inflaciotdl, de az meglepd, hogy a lakésarak 25 szazalékos emelkedése, akar 10-
20 szézalékkal is csokkentheti a hitelkeresletet. Ez a kérdés tovabbi elemzést igényel,
hiszen a hitelkereslet és a lakaskereslet névekedése akar a lakédsarak ndvekedéséhez ve-
zethet, ami pedig visszavetheti a keresletet.

A lakasok megfizethetdségi elemzése ramutatott arra, hogy a lakashoz jutasi esély az
els0 lakasvasarlok korében a legkisebb. Ez abbdl adddik, hogy esetlikben nincs — lakas
értékében megtestesiilt — felhalmozott tdke. Erdekes, hogy a valésagban sokkal jobb a
helyzet, mint ahogy azt a szimulacids modell bemutatta. A tényadatok elemzése azt mu-
tatja, hogy az elsd lakast vasarlok esélyei jobbak, mint ahogy a haztartasi tervek alapjan
gondolnank. Ennek oka, hogy a modelliink egyéni, ,,elkilonilt” haztartasokban gondol-
kodott. A valddi elsd lakast vasarldk esetében a sziildi segitség fontos elem. Ahogy ezt
korabban érintettlik, az intergeneracids transzferek szerepe a lakasfinanszirozashan jelen-
tds. A KSH lakasfelvételébdl tudjuk, hogy a megkérdezett 50 évnél iddsebb sziilok valami-
vel tobb, mint 50 sz&zaléka segitett valamilyen mddon a gyermeke lakashoz jutasaban.

Ez azt jelenti, hogy az elsd lakast vasarlok 50 szazaléka esetében a megtakaritasok (és
a jovedelem is) kiegésziilnek a sziildi tamogatasokkal. Fontos kérdés lehet, hogy a lakas-
politika hogyan kezelje elvileg és gyakorlatilag ezt a tényt, a timogatasi programok kidol-
gozasa soran. Az els0 lakast vasarlok helyzete, ahol nincs szildi segitség, kritikus. Itt
segithetne a bérlakasprogram. Az elsd lakas vasarlasat tervezd csaladok kozel 30 szdza-
Iéka fogadna el a maganbérlakéas lehetdségét, ha a lakbérek megfizethetdk lennének.

A lakastamogatasi programok elemzésébdl két kdvetkeztetés adodik. Egyrészt, ala-
csony LH/LE arany esetén a toketamogatés hatékonyabb eszkéz, mint a kamattamogatas,
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mivel a haztartasok jelentds részénél az alacsony LH/LE hanyados, illetve a megtakarita-
sok alacsony szintje jelentik a szlkkeresztmetszet. Speciélis garanciaprogramok (ame-
lyek a banki kockazat atvallalaséval a LH/LE aranyt novelik) kozvetlen koltségvetési
kiadasok nélkil is ugyanazt a hatast érik el, mint a toketamogatas. Praktikusan e két
technika kombinaciobdl épulhet fel egy hatékony tamogatasi stratégia. Masrészt pedig a
jovedelemhez kotott timogatas nemcsak igazsadgosabb, hanem eredményesebb is lehet.
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Fuggelék
Maddszertani megjegyzések

A modell kiindul6 adatbazisa a KSH 2003. évi lakasviszonyok-felvétele volt (KSH [2003]).
A vizsgalat régidk, teleptlésnagysag és teleplilésfejlettség alapjan rétegzett mintaja 2001.
évi népszamlalas cimanyagara épult.’* Osszesen 8781 kérddiv készillt el.

Lakasarak becslése. A lakédsarak becslésére hedonikus &rmeghatarozasi modszert al-
kalmaztunk. A hedonikus arfuggvény a lakasok jellemzdi és a ,,megfigyelt arak” (a meg-
kérdezett altal becsult lakasértéke) kozott keresi a fliggvényszerd kapcsolatot, és a ma-
gyarazo valtozok (lakasjellemzdk: telepilés, épllet és lakasszint( valtozdok) segitségével
prébalja megbecsiilni a lakasérték-valtozot, és igy kiszlrni a szubjektiv értékeléseket. A
lakésarak becsléséhez logaritmikus regressziét hasznaltunk, mivel ez a hagyomanyos
regresszidndl jobban illeszkedett a lakasjellemzoket leird valtozocsoportokhoz.

A haztartas jovedelmek.®A KSH 2003. évi lakasviszonyok-felmérésében a haztartas
0sszes havi nettd jovedelme szerepelt (a valaszmegtagadas aranya 5 szazalék volt). A
bevallott haztartasjévedelmek alapjan linearis regresszios becsldfiiggvény készilt, amelynek
célja az volt, hogy a hianyzd értékeket is megbecsiljuk. A modell fuggd valtozdja a
haztartasjovedelem természetes alapu logaritmusa volt. A jévedelem becsléséhez minden
keresd haztartastaghoz hozzarendeltiik a foglalkozas négyjegyd FEOR-kddja alapjan az
arra a foglalkozésra jellemzd kereseti atlagot. A keresdknél azutin 6sszegeztik az atla-
gos béreket, és igy meglehetdsen jo becslést kaptunk a keresok munkajovedelmeire. A
modellben ez folyamatos valtozoként szerepel, énmagaban ez a valtoz6 az 0sszes szoras
69 szazalékat magyarazta. A felvételben szerepld valtozokbol dummy valtozokat képez-
tlink, és azokat hasznaltuk fel a becsld fliggvényben. A valtozdkat stepwise modszerrel
vontuk be a modellbe. A bevallott jévedelmek atlaga (sulyozva) 120 ezer forint, a becsiilt
jovedelmek atlaga 134 ezer forint lett. A modell jol illeszkedett a megfigyelésekre.

Megtakaritasok becslése. A megtakaritdsokra vonatkozéan a KSH lakasviszonyok-
vizsgalata nem rendelkezett informaciokkal. Az MNB adatai szerint 2003 marciusaban
12 530,9 milliard forint volt a haztartasi szektor megtakaritasa. Ebbdl levettik azokat a
formakat, amelyek nagy val6sziniséggel nem szabadithatok fel. igy 6211 milliard forint-
ra becsiltik (a teljes megtakaritas 50 szazaléka) a lakasvasarlasba bevonhaté megtakari-
tast.

A kovetkezd lépésben a haztartasok kozott el kellett osztani a megtakaritdsokat. A
2003. évi felmérés haztartasjellemzdi (tartds fogyasztasi cikkekkel vald ellatottsag, haz-
tartas jovedelme, lakasanak értéke) alapjan egy pontszamrendszert (megtakaritasi skala)
allitottunk fel, és azt feltételeztiik, hogy a megtakaritas nagysaga e pontok értékétdl fligg.

Mivel a megtakaritasok feltevéseink szerint nagyon egyenlétleniil oszlanak meg az
egyes jovedelem csoportok kozott, ezért az a haztatasok megtakaritasait gy becsiiltik,
hogy az eloszlas (méarmint a megtakaritasi skala) alsé 40 szazalékat lefedd részére egy
lineéris és az azt kovetd részére egy exponencidlis fiiggvényt illesztettiink. gy a legalso
jovedelemotddben a haztartasok atlagosan 228 ezer forint megtakaritassal rendelkeznek,
mig a legfelsdben 5101 ezer forint az atlagos megtakaritas.

18 A koltségek csokkentésére a KSH a mintat két részre osztotta, annak érdekében, hogy a teljes mintat
csokkentse, de a lakaspolitikai szempontbdl fontosabb esetek feliil legyenek reprezentalva. Két alminta
kozil az elsot teljes egészében lekérdezték, a masodikban azonban csak akkor keriilt sor lekérdezésre, ha 1.
a lakasban lakok az elmult 5-6 évben koltoztek lakasukba, 2. lakasukat feldjitottak, korszerQsitették, illetve
3. ha a kovetkezd években kéltdzni szandékoznak. (Lasd Farkas—Székely [2004].)

19 A haztartasi jovedelmek korrekciojat Székely Gaborné végezte, lasd KSH [2003].



