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1 Bevezetés'

A magyar lakaspolitikaban 2000 februarjaban fordulat kdévetkezett be. A kormany két
lakasprogramot inditott el: az egyik a lakashitelezési rendszer meginditasat célozta meg, a
masik az énkormanyzati bérlakasszektor teljes felszamolddasat szerette volna meggatolni.
Mindkét program indokolt volt, a lakaspolitikai intézkedések azonban nem voltak képesek
szamot vetni a haztartasok térekvéseivel, a piac reakcioival, és olyan folyamatokat inditottak
el, amely mind koltségvetési szempontbdl, mind pedig szocialis szempontbdl tarthatatlanna
valtak, és a programok eredményessége is megkérdéjelez6dott. Kuldndsen a lakashitelezés
tamogatasi programja okozott gondot, mivel olyan technikakat alkalmazott, amelyek hosszu
tavu elkotelezettséget jelentettek, és aminek a hatasait révidtavon korrigalni sem lehet. A
lakaspolitika nem rendelkezett olyan elemzési eszkdzbdkkel, amelyek révén a kockazatok
idejében felmérheték lettek volna, hianyzott a kutatasi és elemzési kapacitas, amely a
lehetséges hatasokat lobby érdekektdl fliggetlenil elemezhette volna, és a politikusok
szamara valodi dontési alternativakat vazolt volna fel.

A ,kdzpolitika” elemzése (public policy analyses) a korszerli gazdasagi- és tarsadalom
iranyitas fontos eleme, amely hozzajarulhat ahhoz, hogy egy-egy szektor mikodését
szabalyzé kdzdsségi beavatkozasok hatasai, kéltségei felmérhetéek legyenek. (Weimer and
Vining, 1989) Hasonléan mas tudomanyagakhoz, ezen a terlleten is eredmény csak akkor
érhet6 el, ha az elemzések széles alapokon nyugszanak és van nyilt, kritikai szakmai
kozélet. Ad hoc vizsgalatok és elemzések nem vezetnek messzire, kdnnyen egy-egy
szakmai lobby eszkbzévé valnak. Ezért van szikség olyan elemzésekre, amelyek egy-egy
szektor mikodési sajatossagainak figyelembe vételével tisztdzza az alapkérdéseket, és
szamot vet azokkal a hatasokkal, amely a tarsadalom kulénbdz6 csoportjait, szektorait érinti.
Az természetes, hogy a szektorpolitika elemzések mogott érdekcsoportok vannak, hiszen
fontos tudni, hogy egy-egy politikai intézkedés, hogyan befolyasolja az adott csoport
helyzetét. Pl .az épitSipari lobby vagy a banklobby jogosan vizsgalja, hogy melyek azok az
intézkedések, amelyek hatranyosan érintik, és melyek azok, amelyek elénydsek. Az elemzés
azonban csak akkor lesz ,kbzelemzés”, ha egy-egy intézkedés hatasait atfogdan értékeli,
mas erdek- és tarsadalmi csoportokat is bevonva az elemzésbe. Ezaltal az elébnyoket és
hatranyokat szélesebb Osszefiiggésekben, nemcsak az adott érdekcsoport szempontjabdl
veszik szamba.

A szektorpolitikak (egészségiigy, oktatas, szocidlisszektor, stb.) elemzésének fontos
kritériuma, hogy az elemzések empirikusan is megalapozottak legyenek. Az el6rejelzések
mindig rejtenek magukban kockazatot, de ezek a kockazatok mérsékelheték, ha az
Osszeflggések tényeken alapszanak és a feltevések explicitek és megalapozottak.

A Varoskutatds Kft. a lakaspolitikai elemzései® arra iranyultak, hogy megalapozza a
lakasszektorrél vald ismereteinket és segitse a lakaspolitikat abban, hogy a ddntések
kovetkezményeit elére lassa. Mint kutato-tanacsadd dolgoztunk olyan megrendeléknek, akik
a lakasszektoron bellil egy-egy részérdeket képviseltek (6nkormanyzat, bankok,
lakastakarék-pénztarak, befekteték, stb.), de elemzéseink nem rendelédtek ala ezeknek a
részérdekeknek. Mai kifejezéssel, ez a mihely egyfajta ,thinktank™nek tekinthetd, amely
tudatosan kivan hozzajarulni a kdzpolitika elemzési kapacitasainak javitasahoz. A kutatasok
azonban csak akkor jarulhatnak hozza megalapozottabb kézpolitikahoz, ha az eredmények,
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kovetkeztetések a szakmai kozegben megméretnek. Nincs kutatoi k6zosség, amely szakmai
és politikai kontroll nélkul tartésan tudna szinvonalas elemzésekkel szolgalni.

2003 januarjaban a Varoskutatds Kft két masik ,thinktank™kel egyutt (Urban Institute,
Washington és Institute of Urban Economics, Moszkva) megnyert egy kutatasi
programpalyazatot, amelynek a célja a kdzpolitikai elemzések szinvonalanak emelése a
térség ,thinktank™-jeinek egylttmikddésén keresztll. A kutatast az Amerikai Kormany
Nemzetkozi Fejlesztések Hivatala tamogatta ,A gazdasagpolitika korszerUsitésének
elésegitése a kutatd és tanacsado szervezetek egyuttmikodési” programjan keresztil.

A kutatas célja a térség két orszaganak (Magyarorszag és Oroszorszag) 0sszehasonlitasan
keresztul, annak vizsgalata, hogy a kulonbozé lakashitel konstrukciok hogyan jarulnak hozza
a lakasok megfizethetéségének javitasahoz. Az elemzés alapja egy — haztartasfelvételre
épulé — szimulaciés modell volt, amely azt tesztelte, hogy az egyes lakashitel konstrukciok
miként befolyasoljak a piacot. A kutatas eredményeképpen alapvetéen harom tanulmany
szilletett: 1. A lakashitelezés és tdmogatasok lehetséges hatasai a moszkvai lakaspiacon; 2.
A lakashitelezés és lakastdmogatasok hatasa a magyar lakaspiacon; és 3. A moszkvai és
budapesti lakaspiac 6sszehasonlito elemzése.

Ez a tanulmany (a kutatasi jelentés masodik fejezete) a lakashitel és lakdstamogatasi
konstrukciok lehetséges hatasait vizsgalja a magyar lakaspiacon. A tanulmany els6 részében
a lakashoz jutas piaci feltételeit, a megdfizethetéség problémajat és a lakashitelezés
kapcsolatat elemezzik, kulonos tekintettel a nemzetkdzi gyakorlatban is alkalmazott
mutatoszamokra. A masodik rész a lakashitelezés feltételeinek elmult években
bekovetkezett valtozasait tekinti at, és 6sszefoglalja a lakastamogatasok jelenlegi dilemmait.
A harmadik részben ismertetjik a szimulaciés modell felépitését, logikajat. A modell
empirikus alapja a KSH 2003-as Lakasviszonyok felvétele, a legfrissebb, nagyobb mintara
épulé adatbazis. (A Fuggelékben ismertetjik a modellben kiemelt szerepet jatszé valtozokat
és azok el6allitasi, becslési eljarasait.) Az ezt kovetd fejezetek tartalmazzak az elemzés
eredményeit. EI6szor a teljes haztartasi szektor hitelfelvétel felvételi kapacitasait becsuljik
meg, majd leszlkitjok csak azok korére, akik lakashelyzetik megvaltoztatasan
gondolkodnak. Ezt koveti annak vizsgalata, hogy kozuluk a haztartasok mekkora hanyada
képes megfizetni a célul kitlzott lakas arat kiléonb6z6 hitelezési kondiciok mellett. Végul
pedig alternativ tdmogatatasi programok hatasait elemezzik. Az utolsé fejezetben pedig
Osszefoglaljuk a lakaspolitikai tanulsagokat.



2 A lakasok megfizethetésége és a lakashitelezés

2.1 A megfizethet6ség definicidja

Az utébbi id6kben a korszer(i lakaspolitika kulcsfogalmava a ,medfizethetéség” valt a fejlett
orszagokban. A lakaspolitika paradigmavaltasat jelzi, hogy a lakaspolitikusok programjaikat egyre
kevésbé a lakashiannyal, a lakasallomany nem megfelel6 mindségével, az alacsony lakasépitési
szamokkal stb. igazoljak, hanem a megfelel6 piaci kereslet hianyaval. A lakastamogatasi rendszerek
fokozatosan elmozdultak a koOzvetlen, kinalati tamogatastél a kozvetett, keresleti tdamogatasi
rendszerek felé, ahol a jovedelemi feltételek egyre fontosabb szelektiv szerepet kapnak és
amelyekben a tamogatasok egyre inkabb célzottan vannak felhasznalva.

A medfizethetéség problémaja 6sszefligg a ,piaci kudarc” fogalmaval, arra utal, hogy a piaci viszonyok
a haztartasok egy része szamara medfizethetetlenné teszik a lakasszolgaltatasokat (megfelel6 lakas
bérlését vagy megvasarlasat).

A lakasok medfizethet6sége azt jelenti, hogy a haztartasok képesek a lakhatas (a folyamatos
mikodtetés és/vagy hozzajutas) koltségeit anélkil kifizetni, hogy mas alapvetd szikségletekrdl
kellene lemondaniuk. Ennek a definicionak harom elemét kell kiemelni:

* milyen lakasszinvonalat tekintlink, adott haztartas esetében tarsadalmilag elfogadottnak

* mi az a minimalis jévedelem szint, ami a lakasfogyasztason tul “tisztes” megélhetést
biztosit

* milyen koltségek mellett lehet biztositani az elfogadott lakhatasi feltételeket
(kbltségtényezd)

A megfizethetéségi problémat kilon kell elemezni a lakhatas folyamatos biztositdsa esetében és
abban az esetben, amikor a lakashelyzet megvaltoztatasara van szikség ahhoz, hogy a haztartas
megfelel® lakaskorilmények kdzé keriljon.

1. Medfizethetdség I.: lakaskoltség/jovedelem hanyados

A folyamatos lakaskoltségek medfizethet6ségét a lakaskiadasok (lakbérek, hitelkdltségek,
Uzemeltetési koltségek) haztartasi jovedelmeken belili aranyaval mérhetjik. Nemzetkdzi gyakorlatban
azon haztartasok esetében beszélhetiink medfizethetéségi problémarol, amelyek jévedelmiknek
tobb, mint 25-30 %-t koltik lakasra.

2. Medfizethet6ség Il.: lakashoz jutas megfizethetésége

A lakashelyzet megvaéltoztatasanak megfizethetésége fligg a haztartasok jovedelmétdl, vagyoni
helyzetétdl, lakasarakiol, és a hitelek elérhetéségétdl. Ezek a tényezdk egyiittesen befolyasoljak a
haztartasok lakashoz jutasi lehet8ségeit.

A medfizethetéségi problémat részben a jovedelemmel O0sszefliggé okok, részben pedig a lakasok
araval/koltségével Osszefliggd tényez6k magyarazzak. A jovedelmekkel Osszefliggd tényezdk kozil
kiemelhetjlk a demografiai elemeket (eléregedés, egyszilés csaladok, egyedilallék), a
munkanélkiliséget és a gazdasagi visszaesést. A lakaskoltségekkel 6sszefliggé okok kdzoétt szerepel
a lakaspiac merevsége (hatékonysag hianya), és a lakasszektor intézményi szerkezetével osszefligg6
elemek (szabdlyozas, infrastrukturdlis szlk keresztmetszetek, inflacios gazdaséagpolitika, addzasi
problémak). Fontos latni, hogy a medfizethetéség egyszerre fliggvénye a lakaspiac hatékonysaganak
és a lakaspolitika eredményességének. A lakaséarak, els6sorban a real lakdsarak a lakaspiac
mikddésének egyik legfontosabb indikatorat jelentik.

A tanulmany alapkérdése a megfizethet6ség e masodik értelmezéséhez kapcsolodik.

2.2 A lakashoz jutas megfizethet6ségeének mérése

A megfizethetéség mérésére tobb jelz6szamot (indexet) alkalmaznak.

2.21 Lakasar/jovedelem oll6 (LA/J)

A lakasar/jévedelem hanyados a leggyakrabban alkalmazott mérészam, amely egy meghatarozott

lakas (atlagos vagy median) arat veti 6ssze egy meghatarozott (atlag vagy median) haztartas
jovedelmével. Elénye, hogy egyszer, kdnnyen értelmezhetd (hany év haztartas jovedelem szlikséges



egy atlagos lakas megvasarlasahoz), de ugyanakkor nem veszi figyelembe a lakas piac fontos
elemeit, mint pl. a hitellehet8ségeket, a jovedelemeloszlas jellegét és a lakaspiac szerkezetét.

Az elmult négy évben Magyarorszagon a lakasar/jévedelem hanyados romlott: 4,1-rél 6,2-re
ndvekedett, aminek az oka, hogy a lakasarak gyorsabban névekedtek, mint a jovedelmek.

1. tabla A LA/J oll6 alakulasa

| 1999 | 2003 | A KSH 1999-es és 2003-as Lakasviszonyok
Atlagos lakasar (millié Ft) | 37 | 93 | vizsgélata alapjan az atlagos lakas ara 3,7 millié
; - Py Ft-rél 9,3 millié Ft-ra ndvekedett, mig az atlagos
Atl haztart I
agos haztartasjovedelem haztartasjovedelmek évi 900 ezer Ftrdl 1,5
(ezer Ft/év) 900 1500 - f A
—— — millié Ft-ra. Igy a LA/J hanyados nagyon magas,
Lakasar/jovedelemolld (LAWJ) | 41 | 62 | yp kétszeresen a nyugat-eurdpai
Forras: KSH, 1999,2003 orszagokeénak.

Lakasviszonyok

2.2.2 Lakasar Megdfizethetéségi Index (LMI)

A medfizethet6 lakasar/atlag lakasar hanyados azt méri, hogy az atlagos jovedelem mellett felvehetd
hitel segitségével megdfizethett lakas értéke hany szazaléka az atlagos (atlag vagy median) lakas értékének.
Az index az atlagos haztartasjovedelem aranyat méri ahhoz az ,idedlis jovedelemhez”, amely elegendé egy
atlagos lakas megvasarlasahoz. A hitel feltételei altalaban: 20 % készpénz arany, 30 %-os
torlesztés/jovedelem arany, 25 éves hitel. (Indexenként és orszagonként ezektdl a feltételektdl eltérhetnek.)
Ha az index értéke 100-nal kisebb, akkor egy atlagos helyzetii csaldd nem tudja megvenni az atlagos lakast.

Amerikaban az Ingatlankdzvetiték Orszagos Szovetsége (National Association of Realtors, NAR)
méri az LMI-t. Az index kiszamitasakor a létezd piacra kerult csaladihdzak median arat alkalmazzak
(amit a NAR szamit ki). Az atlagos jovedelmet a statisztikai hivatal jelentései alapjan allitjak 6ssze. 20
%-0s elétorlesztést feltételeznek, és 25 %-os tdrlesztés/jdvedelem hanyadost. °

Az ausztral Lakasar Megdfizethetéségi Index azt méri, hogy az atlagos haztartasjovedelem, hogyan
viszonyul ahhoz a jévedelemhez, amely egy atlagos lakas megvasarlasahoz minimalisan szikséges.
A referencia jovedelem kiszamitasanal 20%-os sajat er6t, 25 éves Igjaratu hitelt, 30 %
torlesztés/jovedelem hanyadost feltételeznek. A magasabb index érték kedvez&bb medfizethetéségi
feltételeket jelez, igy ha az index értéke nagyobb mint 100, akkor az azt jelzi, hogy az atlagos
jovedelem tobb mint amennyi egy atlagos lakas megvasariashoz sziikséges. A lakasar informaciot a
Commonwealth bank altal finanszirozott lakasok adatbazisabdl allitjak el6. Az index kiszamitasakor
az elsd lakasvasarldk altal vett lakasok median értékét alkalmazzak. Ez azt jelenti, hogy a piacra
kerult lakésok kdzul veszik az atlagos értéket.

2. tabla A Lakashitel
Megfizethet6ségi Index

Osszehasonlitasként kiszamoltuk az LMI értékét
1999-re és 2003-ra Magyarorszagon, e€s

Magyarorszag | Ausztralia*

Magyarorszagon Osszevetettik ezt egy kilfoldi orszag adataival.
1999,2003 1999 | 2003 | 2002 Magyarorszagon 1999-ben az atlag
kamat (%) |23 | 7 6,55 haztartasjovedelembdl egy atlagos lakas aranak

o | | 40 %-a volt finanszirozhato. Ez az arany 2003-ra,
lakasar (milli Ft) | 3,66 ||_9.30 3.81 annak ellenére, hogy az atlagos lakasarak 2,5-

lakasar 80 %-a

lakésok medfizethet§ségének javulasat.
szilkséges torlesztés (millié Ft/év) | 0,68 | 0,63 axKaso egf enetosegene javulasa

|
|
|
| |
| |
2,93 | 7,44 | 3,05 | szeresére emelkedtek, 71 % lett, ami jol mutatja a
| |
| |
|
|

0,25 AR
Ugyanakkor az LMI-nek ez az értéke joval
sziikséges jovedelem (millio Ft/év)| 2,25| 2,10 0,83 elmarad a nyugat-europai és a fejlett
Tényleges jovedelem (millié Fyév) | 090 | 1,50 | 1,13 orszagoketol. Ausziraliaban pl. az index eérteke
137, ami azt jelenti, hogy egy atlagos ausztral
LMI | 40 | 71 | 137

csalad az atlag lakas értékénél 37 %-kal

magasabb érték( lakast tud finanszirozni.

3
Lasd, www. http://www.realtor.org; http://www.mbaa.org

* Az ausztral dollar 100 AUD = 15,57 HUF atvaltasi arany alapjan szamoltuk ki.



Forras: KSH 1999, 2003 Lakasviszonyok, Commonwealth Bank Housing Report September QTR 2002, Australia

2.2.3 Megfizethetd Lakasok Aranya (MLA)

A helyi viszonyokat jobban kifejez6 index a Megfizethetd Lakasok Piaci Aranya, amely azt vizsgalja,
hogy egy atlagos haztartas egy adott piacon a lakasok hany szazalékat képes medgfizetni. Az index
kiszamitasakor ismerni kell a piacra kerllt lakasok értékszerinti megoszlasat. (Ez az index tartalmilag
azonos lesz az LMI-vel, ha a lakasok egyenletesen oszlanak meg az érték kategoriak szerint.)

Az Egyesiilt Allamokban a Lakasépiték Orszagos Szovetsége szamolja ki ezt az indexet. Az
Osszes lakastranzakciodt tartalmazo6 adatbazis alapjan a kilénbdz6 tipusu haztartasok estében
ki tudjak szamitani, hogy a piacra kerult lakasok hany szazalékat képes medfizetni az adott
haztartds tipus. Ezt az indexet negyedévenként szamoljdk ki minden egyes nagyvarosi
korzetre. A helyi lakaspiacok kozott jelentés kilonbségek lehetnek, igy pl. Kalifornidban
(Vallejo-Fairfield-Napa, CA PMSA) az index értéke 17,9%, mig Chicagéban 73,7%, de a
tipikus érték 60-80 % kozott van.

A KSH 2003 Lakasviszonyok felvétele alapjan egy atlagos jovedelm( haztartas 5,6 millié Ft-os
lakast képes megvasarolni (MLA alapjan), a 2003 év végi hitelfeltételek alapjan (9 %-os
kamat), amelynél a lakasok 35 %-a kisebb értékli a létezd lakasallomany értékszerinti
Osszetétele alapjan. Egy nemrég végzett banki vizsgalat az allomanyi értéknél magasabb
lakasértékeket regisztralt a piacon, és ez alapjan az index alacsonyabb, 30 %. 6 %-os
kamatok esetében az index értéke 50 %.

1. dbra Az MLA mutaté értéke 1999-ben és 2003-ban
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Forras: KSH 1999, 2003 Lakasviszonyok

2.3 A hagyomanyos mutatok kritikdja

A hagyomanyos lakasmegfizethet6ségi indexeket sok elemzé biralja, mert nem képes figyelembe
venni a haztartasok jellemzdinek eltéréseit. Az indexek tipikusan az els6 vasarlok helyzetét mutatjak
be. Az indexek kiszamitasanal példaul idénként ki is emelik, hogy els6 lakast vasarlokrol van sz,
hiszen azoknak a helyzetét, akik a lakaspiacon mozognak az indexek nem irjak le pontosan. Hiszen
ez utébbi esetben a lakasérték kiilonbozetet kell finanszirozni, amire vonatkozéan nehezebb adatot
gydjteni.

A masik tipikus biralati pont a sajat eré szerepe. Kilondsen a magyar esetben jogosan vetédhet fel,
hogy a bankok valdjaban nem finanszirozzak a lakasérték 80 %-at, tipikusnak, vagy atlagosnak az 50
% mondhato. Kovetkezésképpen, akik nem rendelkeznek sajat erével, megtakaritasokkal azokra
nézve az index félrevezet6 informaciot nyujt. A kulfoldi irodalomban nem ritka az a kritika, hogy a 80 %
lakashitel/lakasérték (LH/LE) arany is tal alacsony, sokan a 20 %-ot sem tudjak finanszirozni.



A megfizethet&ségi indexek egy masik problémaja, hogy nem valasztja szét a hitelek és a lakasok
medfizethet6ségét. A lakas medfizethetésége I1ényegében azt jelenti, hogy adott jovedelm(i haztartas
képes-e medfizetni a lakas arat, fliggetlenll attdl, hogy milyen hitelezési, lakasfinanszirozasi feltételek
vannak. Magas lakasar/jovedelem oll6 arra utal, hogy az alacsony jévedelemi csoportok esetében a
lakasvasarlas finanszirozhatatlan. A medfizethetéségi mutatok alacsony értéke pedig arra utal, hogy
magas kamatok esetében a tipikus lakasok arat nem lehet medgfizetni. Innovativ hiteltermékek
képesek kezelni ezt a problémat (pl. indexalt konstrukciok stb.)

2.4 A megfizetheté6ség az atmeneti gazdasagokban

A lakasok medfizethet6sége a nyugat-eurdpai orszagok lakaspolitikajanak egyik alapindikatora. A
magyar lakaspolitikaban ez a fogalom viszonylag Uj keleti. A korabbi rendszerben, amikor az allam
kdzvetlen szerepvallalasa jellemezte a lakasrendszert, a lakashoz jutasi esélyek fogalmat alkalmaztuk
a kiilénbdz6 tarsadalmi csoportok helyzetének jellemzésére. (A lakashoz jutasi esélyek mind az allami
szektoron, mind pedig a piaci szektoron belll a lakasok ,elosztasara” vonatkoztak.) A szocialista
lakasrendszert kett6s piac jellemezte. Egyrészt a piaci szektort magas lakasar/jovedelem (LA/J) ollo
és tipikusan a készpénz alapu lakastranzakciok jellemezték, mig az allami (kontrollalt) szektorban
,meély” tamogatasok (koztik egyre inkabb kiteljesed6 allamilag garantalt hitel) és sorbandllas volt
jellemzd. A rendszervaltas utan 8 évvel a korabbi értelemben vett allami szektor eltlint, de vele egydtt
megsziint a lakasfinanszirozas is. (A magas lakasar/jévedelem ollé mérséklédott, de tovabbra is joval
magasabb maradt, mint a nyugat-europai orszagokban.)

A hazai (és altalaban a kelet-eurdpai orszagok) lakasfinanszirozasnak ez a jellemzgje sok elemzének
okozott fejtorést. Hogyan tudjak a magyar haztartasok finanszirozni a lakasvasarlast és épitést hitel
nélkiil? Es miért teszik? A magyarazatok egy része a haztartasok hitelekkel szembeni averzidjaval
érvelt, és azzal, hogy a magyar haztartasok nem hajlandéak magas lakaskoltség/jovedelem hanyadot
elfogadni. (Dimond, 1999, Struyk,2001) Valészin(ibbnek tlinik azonban, hogy részben a haztartasok
lakaskeresletének visszaesése, részben pedig a kedvezétlen lakaspiaci feltételek (magas inflacio,
lakasarak realértékének csokkenése, stb.) okoztak, hogy a hitelezés nem jatszott szerepet a
lakaspiacon. A real lakasarak csokkend tendenciaja, a magas redlkamatok, még tamogatott hitelek
esetében sem biztositottak a megtériilést. Altalaban a lakaskereslet szorult vissza, amit j6l mutat a
lakasépitések — szinte maig tartdé — visszaesése. (Hegediis-Varhegyi, 2000) A magyar haztartasok,
amikor szamukra megérte, vettek fel hiteleket (1970 és 1990 kozott), és az elmult harom év is azt
mutatja, hogy nincs komoly ellenérzés a hitelekkel szemben, kuldéndsen, ha azok komoly allami
tdmogatast is tartalmaznak.

A megdfizethetdségi indikatorok alkalmazasanak azonban korlatai vannak azokban az orszagokban,
ahol a lakasfinanszirozasi intézmények még nem épiiltek ki. Az orszagos 6-7-es értékii LA/J ollg, és a
tranzakcidkon belll az alacsony atlagos lakashite/lakasérték hanyados értelmezhetetlen. Normalis,
kiépitett piaci intézmények esetén ez nem fordulhatna el6. Gyakorlatilag ezek a paraméterek azt
jelentik, hogy a csaladok megtakaritasokbol és csaladok kodzotti (inter- és intra) generacios transzferek
révén finansziroztak lakasvasarlasaikat. Ezek a viszonyok sulyos tarsadalmi egyenlétlenségekkel
jarnak, kiléndsen azokra a csaladokra nézve, amelyek nem rendelkeznek megtakaritasi tartalékokkal
biré csaladi kapcsolatokkal Tovabba ez azt is valdszinUsiti, hogy a tranzakciok szama és a mobilitas
joval alacsonyabb, mint azokban a hasonlo fejlettségli orszagokban, ahol a lakasfinanszirozas
intézményei ki vannak épitve.

A kelet-eurépai orszagokban az alapkérdés a lakasfinanszirozas fenntarthatdé (biztonsagos és
tamogatasok esetében medfizethetd) intézményrendszerének kiépitése volt, majd mind a haztartasok,
mind pedig a pénzintézetek oldalan a megfeleld 6sztonzdk kialakitasa valt sziikségessé. A
lakashitelezési rendszer jelentésége pontosan az, hogy a haztartasok legfontosabb tartdés fogyasztasi
cikkének tekintett lakasberuhazas koltségei ne a korabbi (a szlil6k) generaciét terhelje, hanem a jelen
nemzedék a lakas koltségeit a lakds hasznalata soran téritse meg. Ez a rendszer nemcsak
gazdaséagilag hatékony, hanem tarsadalmilag is igazsagosabb, hiszen gyengiti a mai nemzedék
flggését a korabbi nemzedéktél és a tarsadalmi kildnbségek reprodukcidjat is enyhiti.

3 A lakashitelezés ,,berobbanasa” 2000 utan

A 90-es évek kozepére a lakashitelezés lényegében megsz(iint Magyarorszagon, és ebben a
tekintetben hasonlé volt a helyzet a tobbi kelet-eurdpai orszagban is. Bar szikséges hozzatenni, hogy
egyes orszagokban a rendszervaltas el6tt sem volt hitelezés, szemben Magyarorszaggal, ahol a
hitelallomany 1990-ben elérte a GDP 15 %-at.



A rendszervaltas elétt — ahogy altalaban a térség mas orszagaiban — magas volt a lakasar/jovedelem
oll6 (6-7 kozott), a masodlagos lakaspiacon tipikusan készpénz alapon, gyakorlatilag hitel nélkdl
valosultak meg az adas-vételek, az elsddleges lakaspiacon viszont jelentés volt a hitelezés a 80-as
években, kilondsen a 80-as évek masodik felében. A 90-es években csokkent a lakasar/jévedelem
ollo, de nemzetkdzi 6sszehasonlitasban még mindig nagyon magas volt. A hitelezés azonban teljesen
kiszorult a lakaspiacrél. A 90-es évek végén mindkét medfizethetéségi index (LMI és MLA) nagyon
kedvezétlen volt, a lakastranzakciok szama azonban (amennyire ezt lehetett kdvetni) stabilan
alacsony szinten, a lakasok szamanak 3-4 % koril mozgott. Ez azt jelentette, hogy alapvet6en
megtakaritasokbol, készpénzalapon finansziroztak a haztartasok a lakasvasarlasaikat.

Az elemzdk kdzott komoly vita volt, hogy milyen intézményi, jogi és tdmogatasi feltételek sziikségesek
ahhoz, hogy egy miik6dé lakasfinanszirozasi rendszer j6jjon létre. A legfontosabb donor szervezetek
(Vilagbank, OECD, Eurépa Tanacs, USAID, stb.) szamos programot inditottak a lakasfinanszirozas
elésegitésére, és az utobbi években tobb konferencia témaja volt ez a kérdés. A szakérték tébbsége
megegyezett abban, hogy a jelzalogalapu lakasfinanszirozasi rendszert stabil gazdasagi, jogi és
intézményi feltételek mellett lehet csak kiépiteni. A tamogatasok szerepét vissza kell szoritani,
mindenesetre a tdmogatasokat el kell valasztani a finanszirozastol, és kiléndsen kerilni kell a
regressziv tipusi tamogatasokat (adokedvezmény, kamattamogatas), amelyek sziikségképpen
torzitasokat eredményeznek a pénzigyi rendszerben.

A politika azonban nem fogadta meg ezeket a tanacsokat. Egyrészt széles korben érzékelhetd
eredményt akart elérni, ami ellentmondott a célzott tdmogatasok koncepcidjanak, masrészt pedig a
kilénb6dz6 intézményi megoldasok mogotti érdekcsoportok is a széles korben felveheté tdmogatasok
mellett érveltek. A 90-es évek végéig a térségben nem volt olyan orszag, ahol a jelzélogalapu
lakashitelezés komolyabb mértékben megindult volna, ami megerdsitette azt az allaspontot, hogy
komolyabb tamogatasi program nélkill a lakasfinanszirozas nem indulhat be.’

A magyar lakaspolitikaban 1998 utan fordulat allt be, az els6 két évben inkabb a retorika valtozott, de
2000 elején hatarozott, a lakashitelezés kiépitését megcélzé program indult el. A kérdés az volt, és a
hasonlé helyzetben lévé orszagokban ma is az, hogy milyen konstrukcidban és milyen
nagysagrendben induljanak el a programok, tovabba, hogy hogyan lehet biztositani a programok
hatékonysagat, politikai elfogadhatdsagat, finanszirozhatésagat, stb. A magyar kormanynak nem allt
rendelkezésre kordbbi tapasztalat, és a politikai dontésmechanizmus jellegéb8l adédéan komolyabb
el6készitésre sem volt id6.

3.1 A tamogatasi feltételek valtozasai

Két lakashitelezést elésegité ,program” indult el: az egyik a jelzaloglevéllel finanszirozott hitelek
kamattamogatasa (forrasoldali kamattamogatas), a masik a kiegészité kamattamogatas (eszkdzoldali
kamattamogatas). 2002 utan az eszkodzoldali tamogatas tipikusan ,dupla” tdmogatasi konstrukciot
jelentett. A tdmogatasi programok alapgondolata az volt, hogy arra az atmeneti id6szakra is szélesebb
rétegek szamara tegyék elérhetévé a lakashiteleket, mig az inflacié csokkenésével megfizethetévé
valnak a hitelkamatok. Ezért olyan tamogatasi konstrukciokat alakitottak ki, melyben az inflacio
csOkkenésével a tdmogatas mértéke is csokken. A kezdeti feltételekkel mik6d6 tamogatasok azonban
nem hoztak meg a vart eredményt, legalabbis nem indult meg régton jelentdsebb lakashitel kidramlas,
ezért a tamogatasok fokozatos novelése és a jogosultsagi kritériumok szélesitése kdvetkezett be
egészen a 2003 évi modositasokig. A 2003 juniusi modositas mar féként megszoritasokat
tartalmazott, melyeket tovabbi tamogatast csokkentd intézkedések kovettek az év végén. A
megszoritasokra azért volt szikség, mert a kiaraml6 hatalmas hitelallomany tdmogatas tartalma tulzott
terhet rétt a koltségvetésre és az elbrejelzések szerint a hitelezés tovabbi ndvekedésével a jovdben
fenntarthatatlanna valt volna a rendszer.

Az alabbiakban roviden dsszefoglaljuk a két tamogatasi programban eddig bekdvetkezett fontosabb
valtozasokat a tamogatasok fébb paramétereit tartalmazé tablazatok segitségével.

8 Magyarorszag az egyediili orszag a térségben, ahol a lakashitel érezhet6 tényezdje a bankok nyereségességének, jegyezte
meg Paul Tucker a Merrill Lynch bank elemzé&je az Economist magyar lakastamogatassal foglakozo cikkében (2003. augusztus
21))



3.1.1 Eszkozoldali tamogatasi (kiegészité kamattamogatas) program

Az eszkdzoldali kamattdmogatast az allampapirok referencia hozamahoz (ARH) kotétték, annak
mértékét a program bevezetésekor az ARH - 4 szazalékpontban hataroztak meg. Ez azt jelentette,
hogy az allampapir kamatok csokkenésével a tamogatds mértéke is csdkken. A tamogatas
id6tartamat eredetileg 10 évben allapitottdk meg, majd ezt megndvelték 20 évre. Ugyanakkor
maximaltak a bankok &ltal felszamithaté Gigyleti kamatot az ARH+4 szazalékpontos mértékben, igy a
hitelfelvevé maximum 8%-os kamatot (alapkamat + kezelési koltség) fizetett a tamogatas ideje alatt.
2001 8szén a tamogatas mértékét 2 szazalékponttal novelték, igy az ugyfél altal fizetett maximalis
kamat 6%-ra mérséklédéttG. A legutébbi, 2003 decemberi mddositds csokkentette a tamogatas
mértékét, azt az ARH 60%-aban hatarozta meg. Ez a valtoztatas azt is jelentette, hogy a tamogatas
mértéke kevésbé drasztikusan valtozik az ARH véltozasaval, szemben azzal, mikor a tamogatas
mérteke abszolut szazalekpontban volt meghatarozva. Mivel id6kozben a jegybanki alapkamat hirtelen
megemelkedett, igy az ARH is emelkedett. Ugyanakkor az Ugyleti és az Ugyféel kamatok is
megemelkedtek, részben az ARH emelkedése miatt, részben pedig a rendelet altal meghatarozott
maximalizalt kamatszint ndvekedése miatt.

A kiegészitdé kamattamogatassal rendelkez6 hitelt kezdettdl fogva csak Uj lakas vasarlasahoz,
épitéséhez lehetett és lehet ma is felvenni. A program inditasakor csak az elsé lakasvasarlé fiatal
hazasok - és a legalabb 3 gyerekes csaladok - voltak jogosultak a tdmogatasra, ez a jogosultsagi
kritérium azonban hamarosan enyhilt, aminek eredményeképpen valamennyi hazaspar és
egyedulallé szllé hozzaférhet a konstrukcidhoz. Tovabba a korabbi kedvezményes vallalkozoi
lakasépitési hitel megszintetésével a vallalkozéi lakasépités tamogatasat is ebbe a programba vontak
be.

3. tabla Kiegészité kamattamogatas feltételeinek valtozas

2000. januar 2000. jnius 2001. jnius ozk?gtjér 2003. jnius dezc(;?:ser
Hitelosszeg 8 milli6 Ft 10 milli6 Ft 10 milli6 Ft 10 milig Ft | 19 milli6 Ft 15 milli6 Ft
maximum
Tamogatas 10 év 10 év 20 &v 20 &v 20 év 20 év
id6tartama
JogosultsAai Uj lakashoz, Uj lakashoz, Vallalkozdi

.g, . 9 elsé hazasparok, hitelekre valo Ugyanaz Ugyanaz Ugyanaz

kritériumok NS O L .

lakasvasarlok egyedulallé szulék kiterjesztése
Tamogatas ARMH. 4 9 i 40 A 40 i Py A 50 i .
s ARH- 4 % ARH - 4 % ARH - 4 % ARH -2% ARH -2 % ARH *0,6
ﬁ"ai’q‘g‘}“m tgylet ARH +4% ARH +4% ARH +4% ARH +4% ARH +4% ARH*1,1+4%

ARH: Allampapir Referencia Hozama

3.1.2 Forrasoldali tamogatasi program

A forrasoldali tamogatas a lakashitelek mogott allé jelzaloglevélhez ad kamattamogatast, igy teremtve
hosszu lejaratu olcso forrast a hitelezéshez. Jelzéloglevél kibocsatas joga csak a jelzalogbankokat
illeti meg, amelyek szerzédéses kapcsolatban allnak a kereskedelmi bankokkal, amely bankok a
lakashiteleket nyujtjak a lakossag szamara, illetve a jelzalogbank maga is folyosithat hitelt. Ezt a fajta
hitelt hasznalt és Uj lakashoz jutashoz is igénybe Iehet venni és egyéb lakascélokra is felhasznalhato
(kivéve lakasfelljitas). Kezdetben 3 szazalékpontos kamattamogatas jart a jelzaloglevél
kibocsatashoz, ami késébb 6 szazalékpontra nétt, majd 2001 oktdberében a tédmogatast a
jelzaloglevélhez kototték, mértékét a jelzaloglevél kamatszintjében hataroztdk meg, amit 2002
februarjaban 2 szazalékponttal novelték, de a tamogatas fels6 hataraként 10 szazalékpontot
hataroztak meg. Mivel a 2002 elején kibocsatott jelzaloglevél kamatok 9% kéril voltak, ez 10%-os
forrasoldali tamogatast jelentett. A forrasoldali tamogatassal kibocsatott hitel kamatok a tamogatas
mértékének emelkedése eredményeként a 2000 év eleji 11,5%-rdl 2002 elejére 6%-ra cstkkentek.

® Az eszkézoldali kamattamogatas azonban kombinalhaté a forrasoldali tamogatassal (ez az un. dupla tamogatas), ebben az
esetben az eszkdzoldali kamattamogatas csokkentett mértéki volt.

T Az Ugyleti kamat azt a kamatszintet jelenti, amelyet a bank hivatalosan felszamol. Az (gyfél altal fizetett kamat ennek a
tdmogatassal csokkentett mértéke.




Kezdetben ezt a konstrukciét csupan az FHB alkalmazhatta, de 2001 nyara utan (az 1997 XXX.
Torvény moédositasa nyoman) mas bankok is beléphettek ebbe a kdrbe. A 2003. juniusi médositasok
azonban jelent6ésen csOkkentették a tamogatas mértékét, Uj lakas esetén a jelzaloglevél
kamatszintjére, hasznalt lakasoknal pedig annak 1 sz&zalékponttal csokkentett mértékére, a
maximalis tamogatast pedig az ARH-hoz kététték. Mivel a maximalis ligyleti kamatokat nem emelték
meg, s6t az Uj lakasnal 5%-ban maximaltak, ezért a tamogatas csokkentése a banki kamatmarzs
csokkentését jelentette. A lakossag altal is érezhetd szigoritas az volt, hogy a csaladon bellli adas-
vételt nem engedélyezték, illetve hogy nem lehetett tébbé kétféle tamogatott hitelt felvenni és a hitel
Osszeg maximumat a felére, 15 milliora csokkentették. A decemberi modositdas mar sokkal
drasztikusabb valtozasokat jelentett, de azt is eredményezte, hogy a kétféle tamogatasu — forrasoldali
és eszkozoldali - hitel kondicioi Uj lakas esetén megegyeznek. A jelzaloglevél kamattamogatasat is az
ARH-hoz kototték, hasznalt lakas esetében azonban annak 60%-a helyett csak 40% jar. A lakashitel
kamatokban ez a hasznalt lakasoknal 10% korili kamatszintet eredményezett a 2003 év végére.

4. tabla Forrasoldali tamogatas feltételeinek valtozasa

2000 2001 2001 2001 2002 2003 janius 2003 december

januar januar junius oktober februar
Hitelésszeg Uj lakashoz: 15
maximum 30 millio 30 millié 30 millié — — i millio Ft

Ft Ft Ft 30 millié Ft 30 milli6 Ft 15 millié Ft Hasznalt lakashoz:
5 millié Ft

Tamogatas
maximum - - - 7% 10 %
mértéke
Forrasoldali Uj lakashoz: JK . . .

. . . Uj lakashoz:
tdmogatas Hasznalt ARH*0 6
mértéke 3% 4,5% 6% JK JK+2% Iakashoz:.JK-1, Hasznalt lakashoz:

. Max: ARH*0,4
ARH%*1,05 ’
Maximum o 10 6 % Uj lakasnal: 5 % ARH*1,1+
igyleti kamat® | JK*1:5% | JK+15 K JK-1% Hasznaltnal: 6% 4%
JK: Jelzaloglevel kamata
ARH: Allampapir Referencia Hozama
3.1.3 SZJA kedvezmény
A lakashitelek kamattamogatdsi programjan kival adokedvezményekkel is &sztondzték a

lakashitelezést. A személyi jovedelemadobdl levonhatdé adokedvezmény mar ezt megel6zben is
létezett.

Az SZJA torvény (1995. évi CXVII. SZJA) értelmében 1999-ben és 2000-ben maximum 35
ezer Ft, a t6ke és kamat torlesztésére forditott Osszeg 20 %-a, pénzintézeti szerz6dés
alapjan, 1996 el6tti szerz6dések esetében csak Uj lakas esetében, 1996 januar 1.-e utan
hasznalt lakas vasarlasara is. (A szabaly szerz6désenként értendd, tehat, ha tébb szerz6dése
volt egy addsnak, akkor mindegyik utan érvényesithette a levonast.). A 2002. évi addbevallas
soran az Osszevont addalap adojat csokkenti a lakascélu felhasznalasra felvett hitel®
adosaként szereplé maganszemély altal az adéévben a téke, a kamat és a jarulékos koltség
torlesztéseként medfizetett, a hitelintézet altal igazolt 6sszeg 40 szazaléka. A maganszemély
altal igénybe vehet6 kedvezmény Osszege addévenként nem haladhatja meg a 240 ezer
forintot.

A SZJA lakashitel tamogatasanak jelentéségét a 2002 elején hozott (valasztasokkal is 6sszefliggd)
dontés novelte meg. Ekkor ugyanis a mar 2001-ben felemelt felsé hatart kiterjesztették a régi
lakasokra is. (Ez a dontés egybeesett a jelzaloglevelekkel finanszirozott lakashitelek
kamattamogatasanak novelésével.)

Az SZJA szabalyozas médosult a 2003 évre, amennyiben a 40 %-os kedvezmény csak az Uj lakasok
esetében marad fenn 15 millié Ft-os hitel maximumig. A hasznalt lakasok esetében a kedvezmény

8 Forrasoldali tamogatas esetén az Ugyleti kamat egybeesik az Ugyfél altal fizetett kamattal. Ez aldl csak a legutdbbi
tdmogatasmodositas (2003. dec. altal létrejott konstrukcio a kivétel, ahol az ligyfél kamata szintén az ugyleti kamatnak a
tdmogatassal csokkentett mértéke.

® Az 1993. december 31-e utan hitelintézettel megkotott szerzédés alapjan.



30%-ra csbkken, és a hitelmaximum 10 millié Ft. A kedvezmény érvényesitésének tovabba jovedelmi
korlatai is vannak (5 illetve 4 millié Ft.)

3.2 A hitelallomany és tamogatasok alakulasa

A lakashitelek tdmogatasanak bevezetésétdl eltelt négy év alatt a lakashiteldllomany 8-9-szeresére
nétt, mig 2000 elején a hiteldllomany mindéssze 130 md Ft volt addig 2003 szeptemberére elérte a
1130 md Ft-ot. A ndvekedés azért is lehetett ilyen nagymeértékii mert az allomany az ezredforduldn
érte el a mélypontot (a régebbi tamogatott hitelek nagyrészt kifutottak, az Uj hitelkibocsatas pedig
minimalis volt), tehat a névekedés szinte a nullardl indult. Ennek eredményeképpen a hitelallomany
aranya a GDP-n belil a 2000 év eleji 1%-rél 2003 év végére majd 7%-ra emelkedett.

2. abra A lakashitelallomany névekedése 1990- 3. abra Atlagos hitelnagysag alakulasa 2000-2003

2003 kozott, milliard Ft idészakban
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+ 12% Ft)
800 1 £ 10% 41 m Eszkézoldali
o 31 tamogatasu hitelek
600 -+ T 8% (milli6 Ft)
1 6% 27
400 +
1 4% "
200 + . 0
T %% T 9 T o © o <=
0 0% g 8 5§ & g & 8
N S R &8 & & &8 & R§
U DX b B
$&FESE LS LSS S S
4. abra A Tamogatott hitelkibocsatasok 5. abra A Tamogatott hitelkibocsatasok alakulasa
alakulasa (eszko6zoldali) (eszkozoldali)
‘- Eszkdzoldali tamogatasu hitelek (millid Ft) —— Szerzdések szama ‘ @ Forrasoldali tAmogatasu hitelek 6sszege (millié Ft)
—e— Szerzédések szama (db)
120 000 18000
116 000 250 000 60 000
100 000 + 1400
200 000 r 50000
80 000 + + 12000
+ 40 000
50000 10000 150 000
+ 8000 + 30 000
100 000 +
40000 + -+ 6000 | 50000
+ 4000
20000 + 50 000 ~ I
120w 10 000
0+ -0 0 - 0
2000/1 20002 2001/1 2001/2 2002/1 20022 2003/1 2000/1 2000/2 2001/1 2001/2 2002/1 2002/2 2003/1

Forras: KSH, MNB, Monitor adatbazis

Az allomany drasztikus névekedése a tdmogatott hitelkibocsatas felfutdsanak volt kdszénheté. A KSH
2003 els6 félévi adatai szerint, az akkori 1022 md Ft nagysagu allomanynak a haromnegyede (77%)
allamilag tamogatott hitel és csak egynegyede piaci feltétell lakashitel. A piaci hitelek visszaszorulasat
jelzi az az adat is, hogy mig 2001-ben a kibocsatott hitelérték 65%-a volt tamogatott hitel, addig 2003-
ban ez az arany 95%-ra nétt. Az allomanyndvekedés felgyorsulasa 2002-t6l indult be, mikor a hasznalt
lakas vasarlasahoz felvehet6 hitelek tamogatasat jelentésen ndvelték.

Kildén vizsgalva a forras- és eszkdzoldali tamogatasu hiteleket, az abrak jol mutatjak, hogy a hasznalt
lakasvasarlasra (forrasoldall tamogatas) térténé hitelkibocsatas 2002-ben futott fel meredeken, 2003
els6 félévében a novekedés lelassult, majd a masodik félév novemberig tartd idészakaban a
hitelezésben visszaesés kovetkezett be, bar a teljes félévi eredmény valdszinlleg el fogja érni az els6
félévi szintet, mivel a december végi megszoritasok miatt sokan elérehoztak hitelfelvételiket. Az
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eszkdzoldali tAmogatassal kibocsatott hitelek viszonylag egyenletes ndvekedési Utemet mutatnak, a
hitelkibocsatas visszaesése itt 2003 év masodik felében sem kovetkezett be, bar a névekedési titem
jelentésen mérseklédott.

A teljes tamogatott hitelallomanyon belil a forrasoldali tamogatasu hitelek tulsulya érvényesil. A
forrasoldali tamogatassal rendelkez6 hitelallomany Osszegét tekintve tobb mint masfélszerese, a
szerzb6dések szamat tekintve valamivel kétszerese az eszkdzoldali tdmogatassal rendelkezd
allomanynak.

A tamogatott hitelek atlagos nagysagat vizsgalva jol latszik a tendencia, hogy a tdmogatasok
emelésével az atlagos hitelnagysag is nétt, azonban nem egyenlé mértékben a két fajta program
esetében. Az eszkozoldali tdmogatasu hitelek, amik csak Uj lakashoz vehet6k fel, atlagos nagysaga
Iényegesen magasabb, mint a hasznalt lakashoz felvett hiteleké. A csak Uj lakashoz felvehet6 hitel a
2003 év eleji 2,0 millié Ft-rol 2003 végére 6,8 millio Ft-ra nétt, mig a féként hasznalt lakasok
finanszirozasat szolgalo forrasoldali tamogatasu hitel 2,9 millio Ft-rol 4,7 milliéra emelkedett az adott
id6szakban.

3.3 A lakashitelezés tamogatasanak kévetkezményei

A dontd valtozas 2002 tavaszan kdvetkezett be, amely hatasaképpen szakmai koérokben, elsésorban belsé
kutatasi anyagokban, kulonb6z6 dllaspontok fogalmazédtak meg a tamogatasi rendszer néhany
kulcskérdésével kapcsolatban:

1. Vajon a koltségvetési kiadasok mekkorak lesznek, és birja-e a kormanyzat?

2. Ha - nagy aldozatok révén, de — finanszirozhatdak a koltségek, akkor is megéri-e a tamogatasokat
ezen a szinten, ekkora mértékben fenntartani? Vajon elég hatékonyan szolgalja ez a tdmogatasi
rendszer a lakaspolitikai célokat? Vajon kamattamogatasok csokkentése mekkora hitel és beruhazas
visszaeséssel jarna, megkockaztathato-e ez?

3. A tamogatasok elosztasa is kérdéses, részben a kiloénbdzd érdekcsoportok (bankok, beruhazok,
stb.) kézott, részben pedig a kilonbzd rétegek kozott? Milyen alternativ tamogatasi programok
képzelhetbek el?

Szakmai vita igazaban nem alakult ki, mert a lakastamogatasi rendszer folyamatos politikai vitak és
tamadasok kereszttizében volt, és ilyen Iégkdrben szakmai vita nehezen képzelhet el. Neves kbzgazdaszok
egy kore figyelmeztetett a fiskalis kockazatokra, de véleményik mogott nem allt konkrét kutatas, és a
szakma is megvalaszolatlanul hagyta ezeket a feltevéseket.

1. 2002 6szén tartott szakmai konferenciakon azonban mar elhangzott olyan becslés, amely a 2003-as évre
atlagosan 800 md. Ft tamogatott hitellel szamolt, 7 %-os atlagos kamattdmogatassal (56 md Ft) és kb. 24 md
Ft SZJA kedvezménnyel. (Varoskutatas, 2002, oktdber). Egy késébb készitett tanulmanyban hosszabb tavu
elérejelzés 2010-re valtozatlan feltételek mellett a GDP 1,4 %-ara becslilte a kamattdmogatas és az SZJA
kedvezmény koltségvetési hatésat. Az elbrejelzés azzal szdmolt, hogy a lakés hitelallomany 3500 md Ft kordl
lesz 2010-re, ami GDP 15 %-at jelenti. Ezt az alternativat a tanulmany finanszirozhatatlannak tartotta. A
tanulmany a javasolt valtoztatasok esetén'® 2010-re a GDP 0,7 %-ra becsiite a varhaté kiadasokat
(Varoskutatas, 2003. januar). Ennél optimistabb becslést adott a GKI, amely maximum a GDP ,0,8 %-ara
minimum a GDP 0,4 %-ara becsiilte a koltségvetési hatast.(GKI, 2003 majus). Bar nem alakult ki vita, az
alapkérdés az valt, hogy a hitelfelvételeknek 2002 masodik felében kialakult dinamizmusa tartés lesz-e? Erre
vonatkozoéan csak durva becslésekkel rendelkeztink, hiszen nem voltak olyan vizsgalatok, amelyek
tampontot adhattak volna a haztartasi szektor hitelfelvételi kapacitasardl.

A jelenlegi kutatéas egyik célja pontosan annak szambavétele, hogy a haztartdsi szektor egésze, de
kilbndsen a lakaspiacon ,aktiv’ szegmens (lakashelyzetének valtoztatasat tervezd haztartasok) hogyan
reagal a hitelezés és a tdmogatas feltételeinek valtozasara.

0 5ZJA tamogatas csak a kamatok visszafizetésére jar, a forrasoldali tamogatés a forraskoéltség minusz 2 % , a kiegészitdé
kamattamogatas pedig az allampapirok kamat minusz 3% szinten javasoltuk meghatarozni.
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2. A lakéshitelezéssel kapcsolatos tdmogatasok 06sztonzést adnak a haztartasoknak arra, hogy
megtakaritasaikat atcsoportositsak (egyfajta portfolié dontés) és ne értékpapirokban és tartos betétekben,
hanem ingatlanban tartsak azokat. A 90-es években ezzel ellentétes iranyl mozgasra kdvetkeztethettink
(Hegediis-Varhegyi, 2000), mivel a haztartasok portfolié dontését az jellemezte, hogy az ingatlanban tartott
megtakaritasaikat részben felélték, részben atcsoportositottdk. Az elmult években bekovetkezett
megtakaritas csokkenés, amit a szakma mar tavasszal jelzett (Palocz, 2003), nyilvanvaldéan 6sszefliggott a
lakashiteldllomany névekedésével. A konkrét hitelezési gyakorlatbdl azonban anekdotikus informaciokon
kivil semmi jelezte a portfolio ,arbitrazs” nagysagrendjét. A megtakaritasok nyilvan csak kézvetve utalnak
erre, hiszen nem tudjuk, hogy e mogétt valos lakaspolitikai célok vannak-e vagy sem. Az Economist folyoirat
cikket koézolt ,Bbkezli tamogatésok elcsabult lakastulajdonosok”™ cimmel a magyar lakastamogatasi
rendszerrél (Economist, 2003. augusztus 28.), amelyben kiemelik, hogy a kiaramlé tdbbletkereslet nem
okozott inflaciét az ingatlanpiacon. Olvaséi levélben Dough Dimond ismert lakasszakérté azzal érvelt, hogy
ennek csak egyetlen oka lehet, mégpedig, hogy ezek a pénzek nem lakas célra lettek felhasznalva
(elszivargas).

3. Az elosztasi hatasok iranyat a szakérték pontosan ismerik, de nem rendelkeznek informacidkkal az
egyenl6tienségek nagysagardl. A 2002. évre vonatkozé SZJA tamogatas adatok kozvetve mar pontosabb
képet adtak az egyenl6étlenségek varhatd nagysagardl. 2002-re SZJA tamogatas 6sszege haromszorosara,
18 Md. Ft-ra nétt, az igénybevevok szama pedig 60 %-kal nGvekedett (116 ezerr6l 186 ezerre), az atlagos
adovisszatérités Osszege pedig megduplazodott. Atlagosan az addézok 4,5 %-a vette igénybe ezt a
kedvezményt, a legmagasabb jovedelmi csoportban tébb, mint haromszor akkora (15,5%) esélye van a
tamogatas megszerzéséhez, mint az atlagos helyzetli adézénak. A magasabb jovedelmiiek nemcsak
nagyobb eséllyel jutnak a tdmogatasokhoz, hanem atlagosan nagyobb &sszegii tdmogatast is kapnak. A
legmagasabb jovedelmiek kb. 50 %-kal tobbet kapnak, mint az atlagos jovedelmiiek. Ez a két hatas
egylttesen nagy meérték( regressziv tamogatas elosztast mutat: az adozok alsé 60%-a kapja a tamogatasok
20 %-at, 80 %-a tamogatasok 40 %-ahoz jut hozza, mig a legfelsébb 20 % a tamogatasok 60 %-at élvezi.
(Hegeds, 2003)

Kutatasunk célul tizte ki, hogy a KSH Lakasviszonyok 2003-as vizsgalata alapjan felépitett modell segitségével
elére jelezzlk az egyes hitel- és tdmogatasi programok lehetséges hatasait. Az elemzés pusztan egy lépés
abba az irdnyba, hogy megismerjik a lakaspiac mikddéseét, tovabbi kutatasok és komolyabb szakmai vita
szilkséges ahhoz, hogy a lakaspolitika megalapozottabb lehessen.

4 A szimulaciés modell felépitése

A modell a haztartasadatok, hiteltermék informaciok és a tamogatasi programok ismeretében becsdli
meg a kilénb6z6 lakossagi csoportok hitelfelvételi és lakasvasarlasi (potencialis) keresletét. A kutatas
célja nem a piac modellezése, igy nem a tényleges, jovébeni kereslet elérejelzése, hanem az egyes
hiteltermékek és tdmogatasi programok potencialis hatdsainak elemzése és 6sszehasonlitasa.

Az elemzés 2003-as KSH lakasfelvételének adataibol indul ki. A lakas- és hitelkeresletet a
haztartasokra és csaladokra vonatkozé informaciok (életkor, haztartasnagysag, lakohely, jovedelem,
stb.) alapjan becstljik meg az erre a célra kidolgozott modell segitségével. A haztartas jovedelem, a
megtakaritasok és a csalad jelenlegi lakasanak értéke kitintetett szerepet jatszik az elemzésben. A
modell kidolgozasanak els6 lépéseként ezért ezeket a informaciokat (valtozokat) ellendrizni, tisztitani
kellett, és — ahol erre sziikség volt — mas forrasokbdl meg kellett becslini (inputalt valtozok) (Lasd
Flggelék)
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6. abra Haztartasjovedelem és megtakaritasok 7. abra Lakasérték szerinti kumulalt eloszlas

jovedelem 6todonként (egy fore juto) (atlag: 9,5 m Ft, median: 7,5 m Ft
25
5000 A lakasok 50%-anak értéke
4000 - 7,4 millié Ft alatt van
20
3000
2000 -
& 15 A
1000 - ‘0
0+L : — € 10
Jovedelem (ezer Ft/év) | Megtakaritas (ezer Ft)
O1. alsé 1078 531
|2 1163 761 5 -
o3 1408 1128
o4 1716 1850 0 ‘ ‘ ‘ ‘
W5 felsé 2424 4067 0 20 40 60 80 100
%

A modell szamitasok els6 Iépésében a haztartasi szektor egészére megbecsiiltiik a teljes hitelfelvételi
kapacitas. A kérdéslnk az volt, hogy a lakashitel egyes jellemz6i hogyan hatnak a potencialis
hitelfelvételi keresletre (1. blokk) Ezek utan leszikitettiik az elemzésiinket azokra, akik lakashelyzetiik
valtozasat tervezik. Az elemzés alapkérdése itt is a hiteltermék jellemzdinek hatasa a potencidlis
keresletre és a kulonb6zé jovedelemcsoportok esélyeire. (2. blokk) A haztartasok kereslete
meghatérozott aru lakasokra irdnyul. Egyrészt megvizsgaltuk, hogy a kulénb6z8 arkategdriaju lakasok
az els6 lakas vasarlék szamara (akik nem rendelkeznek lakassal) mennyire elérhetéek. Masrészt az
Osszes lakaspiacon aktiv csalad esetében megbecsiiltik a megcélzott lakas arat (referencia ar), és
erre nézve becsultik meg, hogy a kilénbdz6 hiteljellemzék esetében, a kilénb6z8d csoportok szamara
mennyire lesz megfizethetd a lakas. (3. blokk). A kévetkezb Iépésben alternativ tamogatasi programok
hatdsait elemeztik, abbdl a szempontbdl, hogy mennyire ndveli és milyen tarsadalmi csoportok
esetében a potencidlis keresletet. (4. blokk.)
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Modell véltozéinak
definialasa: a jévedelem
adatok korrekcioja, a
haztartdsok
megtakaritasanak becslése,

és a lakasarak
[Héztartésjévedelemj[ Megtakaritas j [ Lakasar j meghatarozasa

1. Blokk Hitelfelvételi
kapacitas becslé modell (A

Lakasviszonyok felvétel haztartas adatai (KSH 2003)

~N haztartasjellemzok és a
Maximalis hitelfelvételi hiteltermeék jellemzdi alapjan
kapacitas becsli a potencialis
) keresletet)

Korszer(sit

2. Blokk: A haztartasok
lakashitel keresletének
valészin(sitése a
lakashelyzet véltoztatasaval
foglalkozok kérében

Maximalis hitelfelvételi
kapacitas: lakaspiacon aktiv
népesseg esetén

Elso lakas

Felfelé mobil
J

~

Hitelkereslet és lakaskerslet Arketagoriak
(tamogatas nélkili termélkek

esetén)

3. Blokk: Lakéds meg-

fizethetdségének vizsgalata
Referncia

arak

Hitelkereslet és lakaskereslet
(tamogatasok figyelembe
vételével)

4. Blokk: A tamogatasi
programok hatasanak
elemzése

Tamogatasi
programok

8. abra A modell szamitasok felépitése

Az elemzés egyik célja annak vizsgalat, hogy a hiteltermékek paramétereinek valtozdsa hogyan
befolyasolja a potencialis kereslet nagysagat. A hitel nagysagat a hiteltermék paramétereinek a
figyelembevételével allapitjuk meg. Az eljaras soran haztartasonként megvizsgaljuk, hogy mi lesz a
felveheté hitel maximuma a hiteltermék kilonb6zé kritériumainak (hitelmaximum életkor, stb.) a
figyelembe vételével. Az egyes kritériumok alapjan megallapitott ,hitel maximumok” 6sszevetésével
valasztjuk ki azt a nagysagot, amely mindegyik feltételnek megfelel. A hitel jellemzéit a hazai hitelezési
gyakorlat elemzése alapjan allitottuk 6ssze. (Lasd Filiggelék: Hiteltermék jellemzdk) A hitelfelvételi
kapacitast két tényez6 befolyasolja alapvetéen: a foly6 jovedelmek, ami — adott torlesztés/jovedelem
hanyados esetén meghatarozza a maximalis hitel nagysagot, és a megtakaritas, ami adott maximalis
LH/LE hanyados esetén a masik fontos hitel nagysagot meghatarozé tényezé. A modellben tehat a
hitelkeresletet e két tényez6 befolyasolja legerésebben. (Az életkort, hiteltdrténetet is figyelembe
vesszUk, de ezek a szamitdsainkban konstans tényez6k amelyek nem valtoznak az egyes
hiteltermékek esetében.) A tényleges hitelfelvételi kapacitas a két érték kozil a kisebbik lesz.

Az elemzés kiindulopontja egy ,standard termék” (lasd kovetkezé tabla), amit a kdvetkezd
paraméterek jellemeznek. A standard hiteltermék meghatarozasakor igyekeztik figyelembe venni a
mai gyakorlatot. (Részletes leirast lasd Fiiggelék)
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5. tabla A standard hiteltermék jellemzdi Az elemzeés fontos kérdése, hogy a csaladok

A hitel kamata | 5% jelenlegi lakdsa bele keril-e a tranzakciéba vagy
0

sem. A jelenlegi lakés értéke, ha a lakast a csalad

A hitel idGtartama (€v) | 15 eladja és bevételt Uj lakasban felhasznalja, akkor gy
Hitel minimum | 1 milli Ft viselkedik, mint a megtakaritas. A haztartasi szektor
Hitel maximum | nincs telies hitelkapacitasanak becslésekor ezért két
Hiteltorlesztés ~ jovedelem 30 % opcioval éltiink, az els6, hogy senki nem adja el a
arany lakasat, a masik, hogy mindenki (akinek van és
Hitel/lakasérték arany 50 % teheti) eladja a lakasat. Az elemzés tovabbi

Minimum életkor

|
|
Maximum életkor | 55 év
|
|

|
|
|
|
|
18 év | részében, amikor a lakashelyzetuk
|
|
|
|
|
|
|

megvaltoztatasaval foglalkozd csaladokra szikitjik
Hiteltérténet” Nincs figyelembe véve le a mintat, akkor mar nincs szikséglink erre a
Tranzakcios kéltségek megkuldnbdztetésre, hiszen minden egyes csalad
Hitelbiralati dij | Hitel 1 %-a esetfében r.endelke.zUnlf a,zzal az informacioval, hogy
Ertékbecslés | 25 ezer Ft eladja-e a jelenlegi lakasat.
Kozjegyz§i okirat dija | Hitel 1%-a A medfizethetéségi elemzéseknél azt vizsgaljuk,
Ingatlankézvetitési dij | nincs hogy a maximalis hitel és megtakaritas révén képes-
llleték Lakas értékének 4,4 e a haztartas adott érték{ lakast megvésérolni.
Y%-a
llletékhivatali bejegyzés | 6 ezer Ft |
Lakasbiztositasi dij | Hitel 0,18 % |

5 A haztartasi szektor teljes hitelfelvételi kapacitasa

A haztartasi szektor teljes hitelfelvételi kapacitasa azt, méri, hogy adott hiteltermék esetében mekkora
a maximalis hitel volumen, amit a haztartasi szektor képes lenne felvenni és torleszteni. Az elemzés
elsé kérdése, hogy a hiteltermékek egyes jellemz&i hogyan befolyasoljak a potencidlis keresletet.
Potencidlis a kereslet azért is, mert nem vizsgéljuk a haztartasok koltézési szandékat, és azt sem,
hogy az egyes haztartasok milyen lakast szeretnének megvenni. Azt feltételezzik, hogy minden egyes
haztartas az Osszes megtakaritasat és jovedelmének 30 %-at hajlandd lakascélra forditani.
Hangsulyozzuk itt még nem kiséreljuk meg a piaci keresletet elére jelezni, hanem pusztan a
hiteljellemz&k potencialis piaci hatasaival foglalkozunk.

Az elemzésben megvizsgaljuk, hogy a kamatok, a hitelezési id6szak, a hitel/lakasérték arany és a
torlesztés/jovedelem arany hogyan befolyasoljak a potencidlis keresletet. Két elvi alapesetet
kildnboztetiink meg: az ,els6 lakast” vasarlast és a piacon mozgd haztartasok lakasvasarlasat.”" A
megkuldonbdztetés azért szikséges, mert jelentds kilonbség van akdzott, amikor egy haztartas
korabbi lakasanak eladasaval egy jobb lakasba koltdzik, és akdzott, amikor egy Uj haztartas 1ép be a
piacra (hazassagkotés, szll6i lakas elhagyasa, stb.). Ez utobbi esetben gyakorlatilag nincs
akkumulalt, a korabbi lakas értékében megjelené megtakaritds. A szétvélasztas ezen a ponton
hipotetikus, hiszen az egész haztartasszektor hitelkapacitasat mérjik. Az elsé esetben ezért azzal a
feltevéssel éllink, hogy mindenki ,els6 lakast” vasarlo, azaz nem kivanja eladni a korabbi lakasat. (Ez
az eset all akkor is el6, ha valaki befektetési szandékkal kivan lakast vasarolni, hiszen akkor sem adja
el korabbi lakasat.) A masodik esetben pedig azzal a feltevéssel élink, hogy mindenki eladja a
lakasat és egy jobb, magasabb értékii lakasba koltozik. (Kivéve természetesen azokat, akiknek nincs
lakasasuk vagy megosztjak lakasukat egy masik csaladdal.)

5.1 Az ,elsé lakast vasarlo” opcio: korabbi lakas nem keriil értékesitésre

Ha a jelenlegi lakas eladasara nincs lehetdség, akkor a megtakaritasok jelentik a
»SzUkkeresztmetszetet”. Mivel a LH/LE hanyados maximumat 50 %-on hataroztuk meg a standard
hiteltermék esetében, a kamatok valtozasa alig valtoztatia meg azoknak a korét, akik felvehetnek
hitelt.

" Az elemzés soran mindig a standard hiteltermék a kiindul6 pont, ha ettdl eltériink, akkor azt kiilén jelezzlk.
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6. tabla A kamatlab hatasa a potencialis hitelkeresletre A haztartasok 42,1 %-a juthat

(standard hiteltermék esetében) hitelhez lenyegeben
fuggetlendl (!) a kamat

Kamatlab (%) | 18 | 12| 9 | 6 | A w

- —— - - nagysagatol. Ez elsé
Hitelt felvevd haztartasok aranya | 421 | 422 422| 422 | pillantasra nagyon meglepd
Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard Ft) | 3791 | 4011| 4067| 4093 | eredmény, hiszen azt varnank
Atlagos hitel nagysag (ezer Ft) |__2404 | 2541|2576 2593 | hogy a kamatok csdkkenése,
Hitel/lakaseérték arany (%)" | 477 | 493 497| 498 | mind a potencidlis hitelfelvevék

korét, mind pedig a felvehet6
hitel nagysagat befolyasolja. Ez azonban nincs igy, aminek az az oka, hogy els6sorban a
megtakaritdsok szabnak hatart a hitelnagysagnak.

A standard hiteltermék esetében a csaladok 34 %-a kiesik, mert nincs olyan életkort csaladtag, akik
jogosultak a hitel felvételére. A minimalis hitelnagysag és az 50 %-os lakashitel/lakasar hanyados
miatt a haztartdsok tovabbi 24 %-a esik ki. Ok, barhogy valtoznak is a kamatok, nem lesznek
jogosultak hitelfelvételre. 18 %-os kamatlabak mellett csak 1 % (!) azoknak a haztartasoknak az
aranya, amelyek amiatt nem jutnak hitelhez, mert a jovedelmik és a magas kamat miatt csak 1 millié
Ft-nal kevesebb hitelre lennének jogosultak. Ez tehat az oka annak, hogy a kamatok valtozasaval
gyakorlatilag nem mozdul a hitelt potencialisan felveheté haztartasok kore. Tovabba csupan 8 %
azoknak a haztartasoknak az aranya, amelyek — ha a kamatok csdkkennek, akkor — magasabb hitlelt
vehetnek fel.”> Emiatt nagyon szerény az elmozdulds a teljes hitel volumenben is, amennyiben
alacsonyabb kamatozasu hiteltermék iranyaba mozdulunk el.

Ez jol mutatja azoknak a kritikdknak a jogosultsagat, amelyek szerint a standard medfizethetéseégi
mutaték nem adnak teljes képet a lakashoz jutas valédi feltételeir6l. A kamat csdkkenésével a lakas
medfizethet6ségi index (LMI) és a megfizethetd lakasok aranyanak indexe (MLA) javul, de a mi
modellinkben nem — és sok esetben a valésagban sem — jelenik meg ez a javulas.

A hitelfelvételi kapacitas, az atlaghitel és a lakashitel/lakasar hanyados a kamatok csdkkenésével
természetesen ndvekednek, de az elmozdulas nem tul jelentés. Ha a kamatok 18 %-rol 6 %-ra
csOkkennek, akkor mind a hitelkapacitas, mind pedig az atlagos hitel nagysag mintegy 10 %-kal
névekszik.

A tényadatok ellent mondani latszanak a modell alapjan levonhat6é kovetkeztetéseknek, hiszen a
kamatok csokkenésével a lakashitel felvétel Iényegesen megndétt 1999 és 2003 kozott. (Lasd 2. abra)
Ennek a latszélagos ellentmondasnak az a magyarazata, hogy a magas hitelkamatok idészakéban
(1999 elétt) akik jovedelmeik alapjan felvehették volna a hiteleket, nem vették fel. A magas kamatok
melletti alacsony hitelkereslet részben a lakaskereslet visszaesésével (a jovedelem és a
megtakaritasok alternativ felhasznalasa magasabb prioritasokat élvezett), részben pedig a
lakasberuhazasok hozamanak (real lakasarak) csokkenésére vezethetd vissza.

A modelliinkben a hitelt felvevék szama nem noévelheté a hiteltdrlesztés jovedelem arany vagy a hitel
lejaratanak valtoztatasaval sem, mivel ennek hatdsmechanizmusa ugyan az, mint a kamatok
valtoztatasanak: ndvekedne a felvehet6 hitel nagysaga, de csak azok korében, akik rendelkeznek
megfelelé megtakaritasokkal.

A hitelfelvevok szama az elsé lakast vasarlok opcioja esetén, a minimalis hitelnagysagra és a
maximalis hitel/lakasérték (LH/LE) hanyadosra érzékeny.

A minimalis hitelkiiszob eltériése 64,1%-ra emeli fel a hitelt felvenni képes haztartasok nagysagat, de
az atlagos hitelnagysag lecsokken 1,9 millié Ft-ra. Ennek lakaspolitikai jelentésége korlatozott, mivel
az 1 millié Ft alatti hitelek nem jelenthetnek szamottevé segitséget a lakashelyzet javitasaban.
Fontosabb Iehet a maximalis hitel/lakasérték hanyados valtoztatasa.

'2 A Hitel/lakasérték arany azt méri, hogy a felvehet6 hitelnek mi az aranya a lakasra kolthetd teljes dsszegen belll. A teljes
Osszeg egyenlé a megtakaritasokkal, az eladott korabbi lakas értékével és a hitel nagysagaval. (Ebben az esetben nem
szamolunk a jelenlegi lakas értékesitésével.)

¥ Az elemzések készitésekor ellendriztiik, hogy megtakaritasok 50 %-os ,ndvelése’ esetében mennyire oldédnak ezek a
korlatok. Azok arénya, akik a megtakaritasok miatt eleve ki vannak zarva a hitelfelvevok korébdl 24 %-rol 19 %-ra csdkken, és
azok aranya, akik a kamatok csdkkenésével ndvelhetik hiteleiket 8 %-rol 20 %-ra nd. Van elmozdulas, de a mechanizmus
ugyan az marad.
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7. tabla A lakashitel/lakasar hanyados hatasa a potencialis | A maximalis lakashitel/lakasar
hitelkeresletre hanyados vaéltoztatasa az elsd

lakasvasarlok esetében
| Iényegesen ndvelheti a hitelt

Lakashitel/lakasar hanyados (LH/LE) % 30 | 50 | 70 | 90

22’3| 42’2| 57’4| 63‘21 felve_v(j!(. k('jrét.’ .A 30%-93
maximalis lakashitel/lakasérték

Hitelt felvevd haztartasok aranya (%) |
Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard Ft) | 1389| 4067| 7973| 10 676| esetében a haztartasok 22,3 %-a

1665 2576 3712 4515 képes felvenni hitelt, mig 90 %-os

lakashitel/lakasérték hanyados
714| esetében ez az arany 63,2 %. A
tényleges lakashitel/lakasértek
arany javulasa azonban cstkkend, ami azt mutatja, hogy magasabb lakashitel/lakasérték arany mellett
egyre inkabb hiteltdrlesztés/jévedelem hanyados lesz a hitelezés sziikkeresztmetszete. 90 %-os
maximélis LH/LE arany esetén mar csak 3 % azoknak a csaladoknak az aranya, akik azért szorulnak
ki a piacrdl mert nincs elegendé megtakaritasuk. Viszont 53 % azoknak a csaladoknak az aranya,
amelyek — amennyiben a kamatok csokkennek — nagyobb hiteleket tudnak felvenni, azaz magas
maximalis LH/LE arany esetében érzékenyebb a kereslet a kamatvaltozasokra (,els6 lakas’
vasarlokat feltételezve) Erdemes megfigyelni az atlagos hitelnagysag valtozasat! Az atlagos
hitelnagysag a maximalis lakashitel/lakasar hanyados ndvelésével (30 %-rol 70 %-ra) Iényegesen 2,7
milliordl 4,5 milliora.

Atlagos hitel nagyséag (ezer Ft)

Hitel/lakasérték arany (%) 30,0| 49,7| 65,0|

5.2 A mobil lakaspiac opcio: korabbi lakasok értékesitésre keriilnek

A potencialis lakashitel kereslet Iényegesen nagyobb lesz, ha feltessziik, hogy a lakastulajdonosok
lakasukat értékesitik, és az ebbdl szarmazé beveteluket hasznaljak fel az Uj lakas vasarlasahoz, és a
hitel felvételéhez. A haztartasok 85 %-aban'* megsz(inik a megtakaritasok hianya miatti korlat.
Erdemes megfigyelni, hogy a potencilis hitelfelvevék aranya a kamatok valtozasaval ebben az
esetben sem valtozik szamottevéen (kevesebb, mint 1 %-kal). Ahogy azt az elébbi pontban is lattuk, a
lakashitel felvevék kozil valo kiesésnek két alapvetd oka van, és egyik sem fligg 6ssze a kamatokkal.
Egyrészt, azok esnek ki, akiknek nincs értékesithetd lakasuk, illetve akik a csaladdsszetétel és életkor
miatt nem jogosultak hitelre.

8. tabla A kamatlab valtozasanak hatasa a potencialis ‘ Ugyanakkor a hitel nagysaga
hitelkeresletre (telies volumen és az atlagos
Kamatiéb (%) | | 9 | 6 | hitelnagysdg) n6 a  kamat

csokkenésével, a  potencialis
61 2| 623| 624| 624' kereslet kozel megduplazddik, ha

|1
Hitelt felvevd haztartasok aranya (%) |
| 6650| 8821| 10 305| 12 123| 18 %-o0s kamatrél 6 %-ra megyunk
|
|

Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard Ft)

| | | | le. Az &tlagos hitelnagysag is
2902/ 3785 4415 5194 jelentésen nd, bar valamivel
19 4| 24, 3| 27’4| 30 g| kisebb mértékben mint a
hitelvolumen.

Atlagos hitel nagysag (ezer Ft)

Hitel/lakasérték arany (%)

Ha feloldjuk az életkorhatarokat, akkor a potencidlis kereslet a haztartasok 94 %-at éri el, de a teljes
hitelkereslet valamivel kisebb mértékben, 10 300 milliardrol 13 000 milliardra né (id8s, alacsony
keresetli haztartasok miatt). Ennek megfeleléen az atlaghitel is cs6kken. A hitelminimum kritérium
feloldasa kb. 5 %-kal ndveli a potencialisan hitelt felvevé haztartasok korét.

A hiteltorténet” figyelembe vétele 4 %-kal csdkkenti a potencialis hitelfelvevék koérét, igy a standard
hitelkonstrukci6 irant (hiteltdrténet figyelembevételével) a haztartasok 57%-a lenne képes keresletet
tamasztani, 6sszesen 9700 Md Ft nagysagban, a hitelek atlaga 4,5 millié Ft-os lenne, ami 27 %-os
lakashitel/lakasar aranynak felel meg.

" Azok nem értékesithetik lakasukat, akik bérlakasban laknak, illetve akik megosztjak lakasukat mas csaladdal (két csalad lakik
egy lakasban).
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A maximalis lakashitel/lakasérték
hanyados novekedésével bévil a
hitelfelvevék kore, de sokkal kisebb
Lakashitel/lakésar hanyados (%) | 30 | 50 | 70 | 90| mértékben, mint az elsé lakas vasarldk
Hitelt felvev haztartasok aranya | 577 624 651 659 korében. A maximalis hitelallomany

1 joval kevésbé ndvekszik. Ez ismét azt
8336|10305| 10814| 163| erGsiti  meg, hogy a maximalis
lakashitel/lakasérték a hitelfelvevék
szamat noveli inkabb, a
Hitel/lakésérték arany (%) | 237 274 281 287 kamatlabvéltozas pedig a
hitelnagysagot  és kevésbé a

9. tabla A maximalis lakashitel/lakasar hatasa a
potencialis hitelkeresletre

Maximalis hitelfelvételi kapacitas (milliard
Ft)

Atlagos hitel nagysag (ezer Ft) | 3 862| 4 415| 4 441| 4 526|

hitelfelvevék korét befolyasolja.

5.3 A hitelfelvételi kapacitasok megoszlasa jovedelem csoportok k6zott

A hitelfelvételi kapacitasok, a varakozasoknak megfeleléen, egyenlétlendl oszlanak meg a kilonb6zé
jovedelmi csoportok koézott. Nyilvanvalo, hogy a magasabb jovedelmiek nagyobb valdszinliséggel
jutnak hitelekhez, és nagyobb Osszeget is képesek felvenni. A két vizsgalt opciénak azonban
Iényegesen eltérd hatdsa van az egyenlétlenségekre.

10. tabla A hitelfelvételi lehetdségek | Az 1. opcid sokkal sziikebb kérben (30 %) nyitia meg a
megoszlasa a két opci6 esetén (»els6 | hitelezési lehetSségeket, és emiatt sokkal szelektivebb
lakas” és mobil piac) egyes jovedelmi | patasa van. Az 5. jGvedelmi Stodbe tartozé csaladoknak

Gtodbe tartozo haztartasok kozott dtszor nagyobb esélyiik van, hogy hitelhez jussanak, és
| Els6lakas vasarlo | Mobil piaci opcio | tébb mint tizszer annyi hitelhez jutnak, mint az 1. jévedelmi
| Szdma | Osszeg | Szdma | Osszeg | Gtodbe tartozo csaladok.

1.(alsé) | 10% | 7% | 21% | 13% | A 2. opcid esetében azonban a hitelfelvételi lehetéségek

2 | 13% | 10% | 16% | 13% | kinyilnak, és a haztartasoknak kb. 60 %-a hozzafér a

3. | 19% | 15% | 18% | 17% | hite!ekhez. A hlte”ehet(’jSégekb(jl Valé kizaras e,bben az

4 | 25% | 24% | 21% | 22% | opméba,n. alapvet(jen__demogréflal ) okolgkal és nem

5.(felsé) | 33% | 45% | 25% | 35% | gazdasagl okok_kal nggdelem’), ,fugg OSSZ€. Ennek

Osszesen | 100% | 100% | 100% | 100% | m«_agfel«_alogn a hltelfelveteh I’ehetosegek gllg térnek el. A

e teljes h!telallomany megoszla__sa azon?an |t§ is egyenIoEIen

g;utaté | 0.32 | 045 | 0.05 | 0.21 | lesz, hiszen a magasabb j6vedelmiiek értelemszeriien

magasabb hitelfelvételi kapacitassal rendelkeznek. De a
legalso és legfels® jovedelem csoportok kézétti killonbség kisebb mint haromszoros, szemben az ,els6 lakas”
opcid tdbb mint hatszoros kildnbségével.
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6 Potencialis hitelkereslet - a lakasvaltoztatasi szandékkal
rendelkezok korében

6.1 A keresletet korlatozo tényezék figyelembe vétele (potencialis kereslet
sziikitése)

A potencidlis keresletet elemezése nem ad realis képet a lakashitelezéssel szembeni megnyilvanuld
elvarasokrol. A valésagban a haztartasok jelen8s része elégedett lakasaval és nem kivan
lakashelyzetén valtoztatni. igy, még ha képes is lenne megfizetni egy jobb lakast, jSvedelemét és
megtakaritasait inkabb mas fogyasztasi célokra kolti. A KSH Lakasviszonyok, 2003 felvétele alapjan
tudjuk hogy a megkérdezett csaladok milyen tervekkel rendelkeznek lakashelyzetlikkel kapcsolatban.

A haztartasok kozel 20 %-a kivan
lakashelyzetén valtoztatni az
elkbovetkez6 5 éven belll. Ezek a

hogy a kozeljovoben valtozta

11. tabla Tervezi-e valaki a haztartasban,
lakashelyzetén? (N=(8781) %

nem akar valtoztatni | 70,2 | csaladok potencidlisan a lakéspiacon

. . vannak, ami azt jelenti, hogy az 6

Szeretne valtoztatni | 29.6 | esetikben a potencialis kereslet

igen, egy-két éven belll | 12,2 | viszonylag jol tikrozi a valddi keresletet.

. s o

igen, harom-6t éven beliil | 7.1 | S,zamolhatunk egy tovapbl 10%-0s

. latens kereslettel is, ami azokat a

egyeldre nem, de majd késébb szeretne| 10,4 | haztartasokat jelenti, amelyek hosszabb

nincs valasz | 02 | tévon’ gond,ollfodnak Iak,é\s_helyzetUk

- megvaltoztatasan. Elemzéslinket a
Osszesen | 100 |

konkrétabb tervekkel rendelkezd
haztartasokra szlkitjuk le, és a tovabbiakban csak azokat a haztartasokat elemezzik, amelyek
jelezték, hogy egy-két, illetve harom-6t éven belll valtoztatni kivannak Iaka’lshelyzetuk('jn.15

Elemezni nem tudjuk, de mindenképpen szamitasba kell venni azoknak a haztartasoknak a lakashitel
keresletét, amelyek megtakaritdsaik magasabb hozama miatt vasarolnak lakast. Ezen haztartasok
aranya, tamogatott kamatok esetén jelentds, ami azt is jelenti, hogy a potencialis kereslet egy része a
haztartasok portfolié dontésének a kdvetkezménye és nem feltétlendl fligg 6ssze kdzvetlenll a csalad
lakashelyzetével. Ezzel a szlikitéssel tehat az elemzésbdl elvileg is kizartuk azokat, akik pusztan
spekulativ szandékkal vesznek hitelt, illetve vasarolnak lakast. Az elmult 3 év (elsGsorban
anekdotikus) tapasztalatai arra figyelmeztetnek, hogy jelentés lehetett az aranya a mai mintegy 1100
md Ft-nyi tdmogatott hitelbdl azoknak a csaladoknak, amelyek nem a lakashelyzetik miatt, hanem
befektetési célok miatt vasaroltak lakast."

6.2 A lakashelyzet valtoztatasanak tipusai

A lakashelyzetik valtoztatasan gondolkodd csaladok nagyon kulonbdzé lakaspiaci stratégiakban
gondolkodnak. Elemzéslinkben harom alapstratégiat tudunk megkilonbdztetni. Az els6, A. tipusba
azok a haztartasok tartoznak, amelyek nem akarnak elkoltdzni, de bévitéssel, korszerisitéssel, stb.
javitani akarnak helyzetikén. A masodik, B. tipusba az els6 lakast vasarlé csaladok tartoznak,
amelyek bérlakasban (vagy albérletben) laknak, illetve a szil6kkel egyitt. Végill a harmadik, C.
csoportba azok a csaladok tartoznak, akik tovabb akarnak lépni a lakaspiacon (lakaspiacon
tovabblépdk).

A lakashelyzetikon valtoztatni kivano csaladok 23 %-a kivanja korszerisiteni jelenlegi lakasat, tehat
nem akar elkdltézni. (A. tipus.) A modell szempontjabdl ugy tekinthetjik, mintha a csalad egyutt
,KOItdzne”, hiszen az ,j” (korszerisitett, feldjitott) lakas értéke tartalmazza a jelenlegi lakas értékét és
a befektetéseket (amelynek egy része hitel lehet). A lakaspiacon tovabb épd csaladokrdl (C. tipus)

1 Elvileg érdemes lenne bevonni a haztartdsoknak azt a 10 %-4t az elemzésbe, akik jelezték, hogy gondolkodnak a
lakasvasarlason, de csak hosszabb tavon. Az elemzésbdl valo kihagyasukat az indokolta, hogy e csoportba tartozé csaladok
elvarasai sokkal bizonytalanabbak, mint azoké, akik a kdzel jévében valtoztatnak lakashelyzetikén. Emiatt nem tudtuk volna
esetlkben a keresett lakas arat megbecsiini a keresletet.

'® Erdemes megemliteni, hogy nemcsak azok a csaladok foglalkoztak lakasvaltoztatasi szandékkel, akik elégedetlenek voltak
lakasukkal. Sokan (az elégedettek 20 %) elfogadhatonak tartjak jelenlegi lakasukat, de szeretnének jobb lakasba kerdilni.
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feltételezzik, hogy lakasat eladja, és annak értékét felhasznalja az Uj lakas vasarlasa soran.
Kovetkezésképpen, a lakaspiacon tovabb [épd csaladok esetében (és bizonyos értelemben a
lakasukat korszer(sit6 csaladok esetében is) a korabbi lakas értéke, mint egyfajta megtakaritas jelenik
meg. Ertelemszerlien az elsd lakas vasarldk esetében nem szerepel a korabbi lakas értéke, mint
megtakaritas.

‘1,2- tabla A lakasvaltoztatas i \A A KSH Lakasvizsgalat szerint kb. 720 ezer
tipusai Szama |Aranya | haztartas van a piacon”, 6k azok akik

A. tipus : korszer(sit, stb | 168900 | 23% viszonylag szilk hataridén belil valtoztatni

T " . Y kivannak helyzetikon. Es Ok azok, akik
|B' tipus: elsS lakast vasarlo | 325000 | 45% potencialis keresletet tamasztanak a lakashitel
C. tipus: lakaspiacon tovabb

‘ ‘ termékek irant. A lakaspiacon tovabb 1&pd
lépdk 227200 | 32% csaladok esetében (és bizonyos értelemben a
Bsszesen (721100 | 100% | 'akésukat korszer(isité csaladok esetében is'")

a korabbi lakas értéke, mint egyfajta

megtakaritas jelenik meg. Ezekkel az informaciokkal médositjuk modellt, és a tovabbiakban nem
szikséges a két ,opciot” (,elsd lakast vasarlok” és a piacon tovabb Iépdk) kildén elemezniink.

Az eredmények értékelésnél azonban figyelembe kell venni, hogy a lakasmobilitasi tipusok egyfajta
leegyszer(sitést jelentenek. Ez kiiléndsen az ,els6 lakast” vasarlok csoportja esetében fontos. Tipikus
esetben az elsd lakast vasarlék azokat a fiatalokat jelentik, akik a szll6ktdl elkoltdézve (esetleg
atmenetileg albérletben laknak vagy szivességi lakashasznaloként) vasarolnak lakast. A mi definicionk
azonban ide sorolja azokat a lakasvasarlokat, akik csaladi okok miatt (pl. valas) hagyjak el jelenlegi
lakasukat, mégpedig ugy, hogy a lakas nem kerul piacra. Tudjuk, hogy a lakastranzakcidk k6z6tt nem
elhanyagolhaté ezeknek az eseteknek a szama. Tovabba elsé lakast vasarlé az, aki ma bérlakasban
lakik, és azt tervezi, hogy lakast vasarol. Az elsé lakast vasarlok csoportjanak 13 %-a dnkormanyzati
bérlakasban él, 21 %-uk pedig magan bérlakasban. (Ez utébbi kor természetesen atfedésben lehet a
tipikus , szUl6ktél elkdlt6zo els6 lakast vasarlokkal.)

6.3 A potencialis hitelkereslet

A lakasvaltoztatassal foglalkozé csaladok 72%-a (kb. 450-480 ezer haztartas) képes felvenni hitelt, és
6k, a standard hitelkonstrukciéo mellett, mintegy 2000 md Ft maximalis hitelkeresletet képviselnek.
Ezek a haztartasok az 6ssze haztartas 12,4%-at képviselik.18 Az atlagos hitelnagysag 4 millioé Ft, és a
hitelek korilbelil a beruhazasok 30 %-at finansziroznak, amennyiben ez a kereslet realizalédhatna.

R& tabla Kamatok hatasa a potencialis keresletre lakashelyzetiikon| A hitelkamatok nagysaga —

altoztatni kivano csaladok kérében hasonléan, mint a teljes
|K b ( | 18 | i | . | . haztartas szektoron
amatlab (%) értelmezett kereslet
|Hite|tfelvev6héztartésokarénya(teljesen beliil) | 13,8% | 13,9% | 13,9% | 13,9%  e€setében - alig

befolyasolja a potencialis
kereslet korét. A standard
hiteltermék esetében a

| 146a| 1821| 2053 2328 Csaladok 13%-a esik ki az
életkor feltétel® miatt, és
|Atlagos hitel nagysag (ezer Ft) | 2840| 3500| 3942| 4469| tovabbi 15 % azért mert

Hitelt felvevé haztartasok aranya valtoztatékon
beliil

71% 72% 2% | 72%

|Maximé|is hitelfelvételi kapacitas (milliard Ft)

megtakaritasaik az adott

|Hite|l|akésérték arany (%) 25,3 | 29,76 | 32,5 | 35,4

maximéalis LH/LE  arany

7 Azok a csaladok esetében, akik felujitjak a lakasukat vagy egyutt kéltdznek, a megtakaritasok egy specialis formajanak
tekintjik a jelenlegi lakas értékét.

18 Ez még mindig nem a valddi potencialis kereslet. A kdvetkezd pontban foglalkozunk azzal a kérdéssel, hogy akik jogosultak
hitelre rendelkeznek-e a lakas vasarlasahoz elegend® pénzzel. Ehhez figyelembe kell majd vennlnk a lakasarakat és a
haztartasok térekvéseit. A potencidlis kereslet, tehat tovabb szlkll, ha figyelembe vessziik a lakasarakat is, mivel sokan
hozzéaférhetnek hitelhez, de az nem feltétlendl lesz elegend6 ahhoz, hogy a csalad igényének megfeleldlakast vehessenek.

' Nincs a haztartasnak olyan tagja, akinek az életkora 18 és 55 év kdzé esik.
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mellett, nem teszik lehetévé, hogy a minimalis 1 milli6 Ft hitelt felvegyék. A lakashelyzetik
megvaltoztatasaval foglalkozd haztartasok magasabb jovedelmiek, atlagosan fiatalabbak és
magasabb megtakaritasokkal rendelkeznek, mint a teljes népesség. (A lakasvaltoztatok
megtakaritasainak medianja 70 %-kal, jovedelemeik medianja 25 %-kal magasabbak, mint a teljes
népessége.)

A hitelkamatok a lakasfinanszirozas mindkét vizsgalt paraméterét befolyasoljak: a hitel volument és az
atlagos hitelnagysagot. A teljes hitelkereslet 18 %-os kamat mellett 1464 Md Ft-ot jelentene, ami a
kamatok 6%-ra vald csokkenésével 2328 Md Ft-ra névekedne. Az atlagos hitelnagysag pedig 2,8
millié Ft-rél 4,5 millié Ft-ra né.

A maximalis lakashitel/lakasérték arany a lakasvaltoztatok korén belil is jelentés hatast gyakorol a
hitelfelvevék korére, 30 %-os maximalis hitel/érték arany esetén a lakasvaltoztatasi szandékkal
rendelkezéknek 57 %-a lenne képes hitelt felvenni, addig 70 % LH/LE arany esetében 82 %. A
hitelfelvevé csaladok korét elsésorban a LH/LE arany befolyasolja, mivel alacsonyabb hitelarany
mellett a megtakaritdsok kevésbeé jelentenek sziikkeresztmetszetet.

14. tabla A maximalis lakashitel/lakasérték hanyados hatas a| A  jvedelem  csoportok
hitelkeresletre (lakashelyzetiikon valtoztatni kivané haztartasok| gzatti megoszlas
korében) kiegyenlitettebb, mint a teljes
népesség korében. Ennek

|Lakéshitelllakésérték arany (%) | 30 | 50 | 70 | 90

valészinlleg részben az is az
|Hite|t felvevé haztartasok aranya (teljesen beliil) | 11,o| 13,9| 15,8| 16,4| oka, hogy a kifejezetten
Hitelt felvevé haztartasok aranya a valtoztatékon magas jovedelmUek
beliil 57%| 72%| 82%| 85%| lakashelyzete megoldott,
|Maximé|is hitelfelvételi kapacitas (milliard Ft) | 1384| 2053| 2579| 2945 ebbf; a korbe t|p|k_ysan__ a

lakéas gondokkal klszkodd
|Atlagos hitel nagysag (ezer Ft) | 3378 | 3942 | 4353 | 4790| csaladok kertlnek be.
|Hite|l|akésérték arany (%) | 25,3| 32,5| 37,3| 40,4

ES. tabla A hitelfelvételi lehetéségek megoszlasa az egyes
jovedelmi 6todokbe tartozé haztartasok k6zott (lakashelyzetiikon
altoztatni kivano haztartasok korében)

| | Hitelt felvevék szama | Hitelnagysag

| | ezer haztartas | megoszlas | Milliard Ft | megoszlas

|1. als6 | 101 | 19% | 286 | 14%

|2. | 69 | 13% | 229 | 1%

|3. | 84 | 16% | 302 | 15%

|4. | 118 | 23% | 474 | 23%

|5. felsé | 148 | 28% | 762 | 37%
|Osszesen | 521 | 100% | 2053 | 100%

|gini index | 0,11 | | 0,23 |
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7 Medfizethetéség a kiilonbo6z6 arszintl lakasok és a referencia
aru lakas esetében

A lakasvaltoztatasi szandékkal foglalkoz6 csaladok tébb mint 2000 Md Ft nagysagrendi potencialis
hitelkeresletet képviselnek, de hogy ez ténylegesen mennyi lesz attdl is fligg, hogy az egyes csaladok
valéban meg tudjak-e venni a felvehet6 hitel segitségével a szamukra megfeleld lakast. Ezen a
ponton az elemzés két iranyba mehet tovabb, attdl fliggéen, hogy miként hatarozzuk meg ennek a
lakasnak az értékét.

Az egyik lehetéség, hogy megvizsgaljuk, hogy a lakashelyzetik megvaltoztatasaval foglalkozo
csaladok milyen aranyban képesek medgfizetni a piacon megjelené tipikus lakasok arat, fuggetlendl
attdl, hogy 6k egyénileg milyen lakas szeretnének. Ehhez meg kell vizsgalnunk, hogy a lakaspiacon (a
tényleges adas-vételekben) milyen arszerkezet alakult ki, azaz a lakaspiac meghatarozott pontjain a
lakdsok milyen arszinvonalat képviselnek. Meg kell hatarozni, hogy a lakaspiacra kerul§ lakasok
megoszlasanak jellegzetes pontjain, pl. a median (50 %) lakasar mekkora. Ezen arak ismeretében
megvizsgaljuk, hogy a modellben szerepld haztartasok, tehat akik valtoztatni kivannak
lakashelyzetiikon, képesek-e ezeket a lakasokat megvasarolni? Ez a tipusu elemzés még kdzel van a
megfizethetd lakasok aranya (MLA) index szamitadsahoz. A kuldnbség az, hogy a keresleti oldalon a
haztartasok hitelfelvételi lehetéségeit pontosan tudjuk modellezni®®.

A masik elemzési megkdzelités az egyes csaladok elvarasainak megfelel6 lakasarral szamolva
vizsgalja, hogy a ,kivalasztott” lakas kinek, milyen hitelezési kondiciok esetében lesz medfizethets. A
megvasarolni kivant lakasok arait tobb fajta mdodszerrel is meg lehet hatarozni. Az egyik lehetdség,
hogy a haztartasok jellemzéi alapjan (életkor, jévedelem,, haztartasnagysag, stb.) megbecslljik a
,cél-lakas” értékét. (Ez a lehet6ség akkor allna nyitva, ha a lakast vasarlékra vonatkozd megfelel6
elemszamu vizsgalat allna rendelkezésre.)

A Listokin, Wyly, and Voicu (2002) tanulmany azt vizsgalta, hogy a bérlakasban él&k tulajdoni
lakashoz jutasat a kllénbdz6 tipusu hiteltermékek hogyan segitik el6. Két tipusu referencia
arat is alkalmazott: 1. a piacon kialakult lakdsarak 2. a haztartasok jellemz6éi alapjan
modellezetett referencia ar. Fontos kllénbség a mi elemzéslinkh6z képest, hogy mindenki
elsd lakas vasarlo (nincs korszerisités és nincs felfelé filtracio, mozgas a lakaspiacon).

Az els6 megkodzelitést értelmesen csak az elsd lakast vasarlokra lehet alkalmazni. A lakaspiacon
mozgo csaladok esetében ugyanis a jelenlegi lakas és a kivalasztott lakas aranak a kilénbdzete lesz
a meghatarozo elem, és ez a ,kuldénbség” nem kezelhet6 ugyanugy, mint az abszolut lakasar.) Tehat
az els6 lakas vasarlok esetében az elsé megkdzelitést alkalmazzuk. A masodik médszert viszont az
egész mintara tudjuk alkalmazni, mivel meg tudtuk hatarozni az egyes haztartasok altal megcélzott
lakasok becsiuilt arat, amit referencia arnak nevezunk.

A medfizethet6ségi elemzése tehat két részbdl all, egyrészt az elsd lakast vasarlé haztartasokat
elemezziik a céllakas-ar segitségével, majd a referencia modellel az egyéb piacon elemezzik azt,
hogy a kuldénb6z6 hitel konstrukcidk révén, hogyan valtozik a megfizethetéség.

7.1 Az elsé lakast vasarlok és a tipikus lakaspiaci arszintii lakasok

Az elsd lakast vasarlok kérében alkalmazhaté az a médszer, amikor a piacon megjelené lakasok
képezik a viszonyitasi alapot. igy lehetéség nyilik arra, hogy megvizsgaljuk a haztartasok hany
szazaléka képes a kiilonb6z6, a piacon megjelend lakasok kdzott meghatarozott arfekvésl lakasokat
megvasarolni.

A lakaspiacon megjelené lakdsok megoszlasa alapjan harom arszintet kildnboztetiink meg:
Alacsony arfekvésli lakasok (a piacra kertlt lakasok 10 %-anak ara egyenlé vagy azonos
ezzel a szinttel)

Mérsékelt arfekvésl lakasok (a piacra kerllt lakasok 25 %-anak ara egyenlé vagy azonos
ezzel a szinttel)

% Azaz, nem atlagos haztartas jévedelemmel dolgozunk
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Kbzepes arfekvésil lakasok (a piacra kerilt lakasok 50 %-anak ara egyenlé vagy azonos
ezzel a szinttel)

Az arszintek meghatarozasat a ténylegesen lakaspiacra kerilt lakasok (Uj és régi) megoszlasa alapjan
kell elvégezni. Harom adatbazissal rendelkeztink, amely elvileg alkalmas lehetett ezeknek az
arszinteknek a meghatarozasara.: 1 a KSH ingatlanadattara (illetékhivatali arak), 2. a KSH 2003
Lakasviszonyok felvétele alapjan dsszeallitott ,céllakasok™" értékszerinti megoszlasa, és 3. egy banki
2003-as kérdbives vizsgalat alapjan 6sszeallitott, a piacra kerUlt lakasok értékszerinti megoszlasa.

Az illetékhivatali arak lényegesen alacsonyabbak, mint a masik két adatbazisbol nyerhetd lakasarak.
Lehetséges ugyanakkor, hogy a nagyon olcsé lakasok nem jelennek meg példaul a banki hitelezési
kdérben és a haztartasok koltdézési szandékai is a magasabb arfekvési lakasok felé iranyulnak, ezért a
modellben alkalmazott referencia lakasarak az elébbi harom adatbazis egyfajta atlagat képviselik.”

Az alacsony arfekvési lakasok
12,0 azt az arszintet képviselik, amely
alatt a piacra kertlt lakasok 10 %-
a helyezkedik el. (Ez az ar
szamitasaink szerint 3,1 millié
@ Alacsony 4rd lakas Ft.). A mérséklet arfekvési
lakasok olyan arszintet
képviselnek, amely alatt a piacra
O Kozepes art lakas keriilt lakasok 25 %-a talalhato.
(Ez szamitasaink szerint egyenl6
5 millié Fttal). Vegul pedig
megkuldnboztettik a kdzepes
arfekvésli lakasokat, amelyek
Banki KSH lleték  Modellben arszintje alatt a piacra kerult
\izsg. Hivatal lakasok 50 %-a talalhaté (ez a
lakas 8,4 millid Ft). A modellben
alkalmazott referencia lakasarak

9,0

6,0 - m Mérsékelt arl lakas

3,0

0,0 4

9. abra A referencia lakasarak a kiilonb6z6 adatbazisokban | nagyon kbzel vannak a jelenlegi,
és a modellben (millié6 Ft.ban) lakott lakasok tényleges
megoszlasahoz.”

A standard hiteltermék esetében az elsd lakas vasarlasat tervezd csaladok 55 %-a képes hitelt
felvenni, de 16 %-uk nem tudja még az alacsony lakast sem megvasarolni. A hitel (amelynek
minimuma 1 millié Ft), plusz a csalad megtakaritasai nem elegendéek a 3,1 millié Ft értékl lakas
kifizetéséhez. A csaladok 12 %-a képes kifizetni a 8,4 millios kozepes aru lakast (és természetesen az
ennél olcsobbakat, tehat az alacsony arut és az ,olcsd” lakast). Kozel 9 %-uk képes az alacsony aru
lakast, és 11 %-uk az olcso lakast megfizetni.

16. tabla Az els6 lakast vasarlok kiilonboz6 arfekvésii lakasokhoz val6é hozzajutasi esélyei, és
ehhez kapcsolodo hitelkereslet

Teljes
Haztartasok | hitelkereslet (md | Atlagos hitelnagysag | Minimum haztartas
aranya (%) Ft) (ezer Ft) jovedelem (ezer Ft/ho)
"Hitelképes" haztartasok
aranya 54,6
|Elsc'5 lakas tud venni | 28,6 | 341 | |

2 A lakasvaltoztatasi szandékkal rendelkezd haztartasokat megkérdezték, hogy véleményuk szerint mennyiért tudnanak
terveiknek megfeleld lakast vasarolni. Ez tekinthet6 egyfajta ,céllakasnak”.

2 Az illetékhivatali adatokat korrigaltuk 1,3-as szorzoval, azt feltételezve, hogy addzasi okokbdl kb. ennyivel magasabb lesz a
tényleges lakasar a bevallott értéknél.

B Az alacsony arfekvésii 2,7 millio, a mérsékelt aru lakas 4,6 millié Ft, és a kdzepes aru lakas 7,4 millié Ft. A kulénbség 7-14 %.
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| Kozepes aru lakas | 10,1 | 178 |

5446 | 131
Mérsékelt ara
lakas 13,0 120 2847 91
| Alacsony aru lakas | 55 | 43 | 2370 | 58

A standard hiteltermék 341 md Ft-nyi hitelkeresletet képvisel az els6 lakast vasarlok korében, ennek
53%-at (178 md Ft) a kdzepes vagy annal magasabb aru lakast megvasarld csaladok veszik fel,
atlagosan 5,5 millié6 Ft-ot. Az atlagos hitelnagysag ennek a fele (2,9 m Ft) a mérsékelt arfekvési
lakasok esetében, és kevesebb mint a fele (2,4m Ft) az alacsony aru lakasok esetében.

A minimum haztartasjévedelem (az adott csoportba tartozé héaztartasok kozil a legkisebb
jovedelemmel rendelkezd csalad) jol mutatjia az Osszefliggést a medfizethetéség és a
haztartasjovedelem kozott. Az egy fbre jutd jovedelem alapjan képzett csoportok koézott ennél a
standard terméknél is jelentds kulonbségek vannak.

17. tabla A hitelfelvételi lehet6ségek megoszlasa
egyes jovedelmi 6todbe tartozo haztartasok kozott
(az els6 lakast vasarlok és legalabb az alacsony

A jovedelemcsoportok kozdtti kildnbségek két
tényezgjét érdemes elkuloniteni.  Egyrészt
figyelembe kell venni, hogy az a népesség

aru lakasokat megfizetni képes csaladok korében )

| Hitelt felvevék szama

| Hitelnagysag

csoport, amelyik az els6 lakasat akarja
megvasarolni jobb jovedelmi helyzetli, mint a

ozor megoszia te]je; ,né,pessé__g. I\/!’é\srés__zt az els6 lakasuk
haztartas | s Milliard Ft | megoszlas vasarlasara torekvok kozétt a magasabb
1 jovedelmiiek nagyobb eséllyel jutnak nagyobb
jovedelemétod 2 2% 6 2% hitelekhez.
jovedelemétsd 5 6% 16 5% Az els6 lakast vasarlok esetében — ahogy azt
3 mar a korabbi elemzeggk alapjan yarhqttuk —-a
jévedelemétéd 12 13% 36 1% m%gtakarl'tésok hianya jelent ~a
4 szlikkeresztmetszetet. Ennek  megfelel6en
jovedelemdtsd 2% 28% 88 26% kedvez6bb kamatok eseteben a
5 megfizethetéség csak azok korén belll javul,
jbvedelemétsd 47 51% 195 57% akik rendelkeztek elegend(j megtakarl'téssal.
Osszesen | 93 | 100% | 341 |  100% Hiaba tud egy adott csalad jovedelme alapjan
nagyobb hitelt felvenni, ha a megtakaritasok és
gini index | 0,48 | | 0,53 |

a maximalis LH/LE arany miatt a maximalis hitel

kisebb, mint a jovedelem alapjan felvehets. Ennek megfeleléen a maximalis LH/LE hanyados véltozasara
radikalisan javul a medfizethet6ség.

18. tabla A maximalis LH/LE hanyados|

) = Erdemes megfigyelni azonban, hogy a
valtozasanak hatasa a megfizethetéségre

hitelképesség és a megfizethetbség kozott
tavolsag novekszik. Ez azt jelenti, hogy pl. 90 %
maximalis LH/LE hanyados esetében 82 %
hitelképes lesz, de kozilik csak 52 %

| LH/LE arany (%) || 30 || 50 || 70 || 90 |

"Hitelképes" haztartasok

|| 28,6 || 54,6 || 75,5 || 82,1 |

arénya _ rendelkezik elegend6 pénzzel (hitel plusz

| Elsg lakés tud venni ” 28,6 ” 28,6 ” 54.5 ” 72,6 | megtakaritas), hogy minimum az olcso lakast
| Kozepes aru lakas || 35 || 10,1 ||15,3|| 19,7 | megvegye. 50 %-0s maximalis LH/LE
Al A o hanyados esetében ez a kildnbség joval

| Meérsekelt ard lakds ” 73 ” 13.0 ” 132 ” 29.0 | kisebb.** Ezek az eredmények jol mutatjak,
| Alacsony arilakss || 17,8 || 55 |[260]| 238 | hogy az elst lakast vasariok kérében a csaladi

megtakaritasok ~ kulonbségei okozzédk a

legnagyobb egyenlétlenségeket.
7.2 Megfizethet6ség a lakasvaltoztatasi szandeékkal rendelkez6k kérében

A lakaspiacon aktiv szerepet jatsz6 haztartasok (tehat azok, akik a lakashelyzetiik megvaltoztatasaval
foglalkoznak révid tavon) rendelkeznek mar bizonyos elképzelésekkel arrol, hogy milyen lakasba

2 30 %-0s LH/LE hanyados esetében pedig van olyan csalad, aki nem hitelképes, de meg tudja venni legalabb az olcsé lakast.
(PL. ha az életkor miatt esik ki a hitelfelvevék korébdl.)
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szeretnének koltdzni. A modellben megbecsultik, hogy milyen értékl lakasokat szeretnének
megvasarolni, ezt neveztik referencia arnak. A KSH 2003-as Lakasviszonyok vizsgalataban feltették
azt a kérdést a lakas helyzetiikdn valtoztatni kivand® csaladoknak, hogy milyen lakast kivannak venni,
és ez kb. mennyibe fog kertilni nekik. Ezen informacidk alapjan, egy regresszidos modell segitségével
meghataroztuk a referencia lakas értékét és azt az értéket alkalmaztuk a modellben. (Lasd a részletes

leirast a Fliggelékben.)

A piacon tovabb 1épd csalddok esetében érdekes kérdés, hogy mekkora ,ugrast’ akar a csalad elémi.
Korabbi lakaspiaci vizsgalatok azt bizonyitjak, hogy ennek az ugrasnak a mértéke fligg attdl, hogy
milyen részpiacok kézott mozog a haztartas, és hogy mekkora volt a korabbi lakasanak értéke. 1992-
es Jancvizsgalat’ eredményei szerint atlagosan 67 %-kal volt magasabb értékl a vasarolt/épitett lakas,
mint az eladott (tény).(Hegedis, 1993) 2001-ben Tiszaujvarosban végzett vizsgalat szerint 150 % az
atlagos” ugras’(kdltozési szandék). (Hegedus-Teller, 2001) Egy 2003-as banaki empirikus elemzés
szerint a kildnbség az eladott és vasarolt lakas kdzott 100 % (tény).Tovabbi problémat okozhat az,
hogy részpiaconként (és lehetséges, hogy részpiacon bellll is) az ugras mértiéke a lakasérték
nagysagatol is fligg. Ha a feltjitasokat is egyfajta tranzakcionak tekintjik, mintha felljité eladta volna a
lakasat, és anndl tobbet (a jelenlegi lakasértéke plusz a felljitas koltsége) fektetett volna be, akkor a
teljes befektetés nagysagat kifejezhetjiik a régi lakas értékének fliggvényében. Ebben az esetben 1.25
(25 %-0s) értékndvekedés egyfajta minimum lehet. A KSH 2003-as Lakasviszonyok felvételében azok
kozott, akik lakasukat el kivanjak adni, és Uj lakast szeretnének venni atlagosan 92%-kal magasabb
érteki lakasba koltdznek (7,9 millié Ft értéki lakasbol 15,2 millié Ft érték lakasba).

A lakaskorszerisités esetében egy egyszerlsitéssel éltiink, és azt feltételeztik, hogy a lakas

értékének 35 %-a korszer(sités.

19. tabla A kiilonb6zé mobilitasi tipusok referencia
lakasanak és jelenlegi lakasanak értéke (millié Ft)

A referencia lakas

Jelenlegi lakas ‘

értéke értéke
|Korszerl'jsit | 9,0 | 12,2
|Elsc'5 lakast vasarlo | n.a. | 9,0
Lakaspiacon tovabb ‘
lépok 9,6 13,6
|

A referencia ar atlagosan 11 millié Ft volt. A
harom mobilitasi tipus esetében ez az érték
mas és mas. A lakasukat korszer(siteni
szandékozok — modelliink feltevései szerint —
atlagosan 3 millié Ft-ot szeretnének befektetni
lakasukba. A lakaspiacon tovabb Iépni kivand
csalddok pedig étlagosan 4 milio Ft-tal
magasabb értékl lakasba kivannak koltdzni.
Az els6 lakasvasarld csaladok atlagos
referencia ara 9 millié Ft volt. (Ez magasabb
az eléz6 pont elemzésében alkalmazott 8,4
millié Ft-os amal, amit a lakaspiaci elemzések
alapjan kdzepes értéklinek tekintettiink.)

20. tabla A referencia lakasar megfizethetosége a kulonb6z6| A modellink alapjan a
Teljes Atlagos esetében a csaladok 39,4
Héaztartasok hitelkereslet ||hitelnagysag (m | o/ _4 |esz képes megfizetni a
aranya (Md. FY Ft.) célul kitizétt lakas arat, bar
"Hitelképes" haztartasok aranya 72.2 9%_uk lenne jogosult
% 72,2 iy " X
:;1 N TR : hitelre. Toébb mint 33 %-uk
eferencialakast meg tugja venni , . P
(%) 394 1327 5033 e_seteben tehat a felvehfato
hitel sem elegend6 a célul
| KorszerUsit (haztartas) | 17,6 | 523 | 4123 kitizott lakas
| Elsé lakas (héztartss) | 36 | 125 | 4764 megvasarlasahoz.
Lakaspiacon tovabblépdk
(haztartas) 18,1 680 5782
100%
90%
0,
?g;" 60% Nagy kilénbségek vannak a lakasmobilitasi
60% tipusok kdzott. Amig a lakaspiacon tovabb
50% lépé csaladoknak a 60 %-a képes
40% 76%
30%
] 2% 0 40% sth. akarjak értelemszeriien ezeket a kérdéseket nem
§ 10% 23%
0%
korszer(isit "elsd lakas" lakéspiacon
tovabblépsk 25
B megfizethetd
0 nem tudja megfizetni




megdfizetni a referencia lakasarat, addig az elsé lakast vasarldknak csupan a 24 %-a. A lakasukat korszer(siteni
szandékozok koéreében 77% lesz képes medfizetni a tervezett beruhazast. A modellszamitasaink szerint a teljes

hitelkereslet kb. 1300 md Ft, az atlagos hitel pedig 5,0 milli6 Ft.

10. abra A megfizethetéség a kiilonb6z6 lakasmobilitasi tipusok kozott

21. tabla A maximalis lakashitel/lakasérték hanyados
hatasa a megfizethetoségre

LH/LE arény 0] 50| 70| 90

"Hitelképes" haztartasok aranya
(%)

56,8| 72,2| 82,2| 85,2

|Korszerl'jsit 15,5| 17,6| 17,9| 17,9

Els lakés 20/ 36| 72| 106

|
|
ILakas tud venni (%) | 327| 304| 439 474
|
|
|

|Lakéspiacontovébblép6k 15,2| 18,1| 18,8| 18,9

a tudja elérni.

Kérdés, hogy a medfizethetéség mennyire
javithatd a hiteltermékek jellemzinek
véltoztatasaval. A kamatok valtozasaval a
megfizethetéség nagyon kis mértékben
véltozik. Sokkal jelent6sebb a hatasa a
maximalis LH/LE hanyadosnak: ha a LH/LE
hanyadost 30 %-rél 70 %-ra ndveljik, akkor
kozel 10%-os javulast érink el a
megfizethet6ségben. Kildéndsen az els6
lakast vasarldk pozicidja javul. Adott
elvarasoknak megfelel§ lakast a piacra
belépni szandékozok kevesebb, mint 50 %-
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8 A lakastamogatasi programok hatasanak vizsgalata

Az elemzés kovetkez§ lépésében azt vizsgaljuk meg, hogy a kuldnb6zd tdmogatasi programoknak
milyen hatasa van a megfizethet6ségre, a lakasok és a lakashitelek iranti keresletre, valamint a
kllénb6z6 jovedelmi csoportok esélyeire. Harom tdmogatasi programot elemzink:

1. A program: Kamattamogatas, nincs jévedelemvizsgalat

Ez a program Iényegében a mai kamattamogatasi rendszer, aminek a Iényege, hogy a csaladoknak
nem a piaci kamatokat, hanem annal egy meghatarozott (adott évre tekintve régzitett) szazalékban
kisebb kamatot kell fizetnie.

A szamitasok soran atlagosan 9 %-o0s
4500 000 té}moggtéssal s;émoltlunk," egy -
3836 000 hipotetikusan — piaci hitelb8l kiindulva,
4000 000 aminek a kamatat 18 %-nak vettik. A

3500 000 - tamogatasi programok 6sszehasonlitasa

2 698 000 érdekében kiszamitottuk a tamogatas

. jelenértékét. Itt  egyszerisitésekkel
5

2 446 000 - ) s .

2500 000 - 2072 000 éltink, hiszen azt feltételeztik, hogy a
2000000 1 1759000
1500 000 -
1000 000 -

500 000 |

0
1 2 3 4

tamogatas a hitel egész id6tartama
sordn azonos mértékli lesz, és a

11. abra A Program: A tamogatas jelenértéke

jovedelem 6todonként (Ft)

diszkont kamatlabat is azonosnak (10 %)
vettlk. A cél a tdmogatasi alternativak
O0sszehasonlitdsa, és nem a tdmogatas
mértékének pontos elbrejelzése. Az
atlagos tdmogatas jelenértéke 2,7 millié
Ft, de csak azokban az esetekben, ha a
haztartas felveszi a  hitelt (képes
megvenni a lakast).

2. B program: Jévedelemhez koétott kamattamogatéas

A jovedelemhez kotott kamattamogatdsi program a kamattamogatds nagysagat egy adott
intervallumban a jovedelemtdl teszi fiiggévé, a magasabb jovedelmiek kisebb, az alacsonyabb
jévedelmlek nagyobb mérték(i kamattamogatasban részesednek.

Szamitasainkban feltételeztik, hogy a
minimalis kamatszint 3 %, a maximum 18
_ %, a kamattamogatas pedig 1 %-tél mehet
— maximum 15 %-ig. A kamattamogatas
mértéke a egy fére jutd (korrigalt)
_ jovedelemtdl fligg. A szabaly az, hogy a
. legmagasabb 30 % kiesik ebbdl a kérbdl, és
az ez alatti jovedelemmel rendelkezék
jovedelemi pozicidjukkal aranyos tamogatéast
kapnak 1% és 15 % kozott. (Lasd abra.: az X
tengelyen taldlhaté a kamattamogatas
H meértéke (szazalékpont), az Y tengelyen pedig

loa.

—
o

a haztartasok megoszlasa (%)) A
haztartdsoknak nyujtott tamogatas nagysaga
két tényez6tdl figg: 1. a hitel nagysagatdl 2. a
jovedelemtdl fliggé kamattamogatastol.

Y%
o = N W B~ o1 N © ©
. ) | \ | | . | !

12 3 45 6 7 8 910 11 1213 14 15

12. abra B Program: A kamattamogatasi
lehet6ségek eloszlasa,
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3. C Program:. Jovedelemhez kotétt készpénztdmogatas

A harmmadik program jovedelemtdl fliggd készpénztamogatast nyudjt. Az eljaras soran lényegében a B.
programban meghatarozott haztartasonkénti tamogatas nagysagokkal szamolunk, de azok nem
kamattamogatas formajaban, hanem készpénz tdmogatasként keriilnek a haztartasokhoz.

Szamitasaink soran azt feltételeztik, hogy

1400 000 a B programban odaitélt téamogatas

1209 000 jelenértékét (9 %-os diszkontkamatlab

1200 000 mellett) kapja meg minden egyes

haztartas. Igy a B. és C. Program teljes

1:000 000 koltsége korulbelll azonos, hatasaik tehat
%00 000 737 000 Osszevethetbek.

573 000 A kutatds egyik célia az volt, hogy

600 000 megdllapitsa az egyes programok

hatékonysagat. Két szempontot vettink

400 000 figyelembe:  egyrészt, hogy milyen

225000 aranyban ndvekszik a medfizethet6ség,

200 000 masrészt pedig a tamogatasok lehetséges

I 0 elosztasat a  kilénbdzé  jovedelmi

0 ‘ ‘ ‘ ‘ csoportok kozott. A tablazat elsd oszlopa a

1 2 3 4 5 tamogatas nélkdli program  jellemzéit

tartaimazza, standard hitelterméket

feltételezve, azzal a modositassal, hogy a
13. abra C Program: A kiilonb6z6 jovedelem kamatlab nem 9 %, hanem 18 %. Az A, a
csoportokban adott készpénztamogatas nagysaga B és a C oszlopok azt irjak le, hogy

hogyan valtoznak meg ezek a
paraméterek a programok kovetkeztében. Pl. az A. program a medfizethetéséget 5,5 %-kal ndveli, az 6sszes
lakashelyzetének valtoztatatasaval foglalkozo csaladon bellil.
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22. tabla A kiilonb6z6 tamogatasi programok hatasanak 6sszehasonlitasa

Tamogata A B C
s nélkdl ||program |program |program
|Lakést tud vasarolni (%) | 33,9| 55 | 2,3 | 4,2
|Megf|'zethet()'ség | | | |
| Kdzép aru lakas (%) | 15,1 | 2,5| 1,5| 1,8
| Mérsékelt aru lakas (%) | 3,5| 0,1 | 0,0| 1,0
| Alacsony aru lakas (%) | 15,3| 2,8 | 0,7 | 1,5
|Hite|keres|et | | | |
Teljes lakasvasarlasi kereslet (md
Ft) 3538 942 301 547
| Teljes hitelkereslet (md Ft) | 779 | 548 | 173 | 74
| Teljes tAmogatas (md Ft) | 0 | 759 | 232 | 249
|Témogatésok elosztasa | | | |
| Tamogatott csaladok aranya | 0 | 100,0 | 68,7 | 66,8
Elsé jovedelemi 6tédod
részesedés 0 14% 52% 52%
Masodik jovedelmi 6tod
részesedése 0 12% 24% 24%
Harmadik jévedelmi 6t6d
részesedése 0 14% 17% 17%
Negyedik jovedelmi 6t6d
részesedése 0 22% 7% 6%
| Otédik jdvedelmi étéd részesedése 0 | 38% 0% 0%

A kiindulé tdmogatas nélkuli teljes lakaskereslet 3538 md Ft, amely tartalmazza

a hiteleket és a

megtakaritasokat. (Ez utobbiba beleértjik a jelenlegi lakas értékét azoknak az esetében, akik

lakasukat eladjak.)

2500 2197
2000 ]
BT a1 It @ lakaskereslet
1000 | o " m hitelkereslet
500 297
; N
A program B program C program

14. abra A kiilonb6z6 tamogatasi programok relativ
hatasa a lakaskeresletre és hitelkeresletre

A programok kulénb6zd mértékben
érintetttk a lakaskeresletet és a
hitelkeresletet. Mivel a programok
abszolut koltségei eltérnek egymastal,
ezért csak a relativ hatésaikat szabad
elemezni. 1000 Ft jelenértékl tamogatas
az A program esetében 1241 Ft-tal ndveli
a keresletet, illetve 721 md Ft-tal a
hitelkeresletet.  Lényegében  hasonld
hatdsa van a B programnak is a
lakasvasarlasi- és hitelkeresletre. A C.
program azonban joval hatékonyabban
noveli a telies lakaskeresletet, de
korilbelll fele annyira a hitelkeresletet.
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60%

50%

40% =

30% | O Aprogram

B Bés C program

20% ——

10% 1

0% -

1(alss) 2 3 4 5(felsd)

15. abra A tamogatasok eloszlasa a jovedelemotodokbe
tartoz6 haztartasok kozott.

A jovedelmi csoportok tamogatashoz
jutds esélyeinek tekintetében viszont a B
és C program all egymashoz kozel. Az A
programban a tamogatasok aranyosak a
hitelfelvételi  képességgel, igy akik
magasabb hiteleket tudnak felvenni tébb
tamogatast kapnak. A legfelsébb
jovedelmi 6todbe tarozok kétszer akkora
tamogatast kapnak mint az als6 harom
jovedelmi otodbe tartozé csaladok. A B.
és C. programbdl a felsé 20 % eleve ki
van zarva, és a tamogatds mértéke
forditottan aranyos a jévedelemmel.
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9 Osszefoglalas és kovetkeztetések

A haztartasi szektor maximalis hitelfelvételi kapacitasa standard hitelt konstrukcié esetében kordilbeldl
9000-9500 milliard Ft, a mai GDP 50-60 %-a koril van. A haztartasok 60 %-a potencialisan hitelképes,
ha azt feltételezzlk, hogy a jelenlegi lakas értékét felhasznalva kivannak a haztartasok mozogni a
piacon. A hitelfelvételi kapacitast szikit6 tényezék a hitelfelvevd életkora, ,hiteltdriénete” és a
minimalis hitelnagysag. A haztartasi szektor teljes hitelkapacitdsa érzékeny a kamatra: igy a kamatok
6 %-rél 9 %-ra valo emelése 20 %-kal csdkkenti a haztartasi szektor altal maximalisan felvehet6
hitelnagysagot. A maximalis hitel/lakasérték arany a lakaspiacon tovabb 1épd, korabbi lakasukat
ertékesitbk korében nem befolyasolja szamottevéen a hitel volument, ebben az esetben a
szlikkeresztmetszetet a haztartas jovedelmi helyzete jelenti.

Az elsd lakast vasarlok hitel felvételi kapacitasa alapvetéen a maximalis lakashitel/lakasérték (LH/LE)
aranytol fligg. A mai gyakorlatnak Iényegében megfelelé 50 %-os maximalis LH/LE arany esetében a
kamatok valtozasa alig befolyasolja a potencialis keresletet az els6 lakas vasarlok korében. Ennek az
alapvet6 oka a megtakaritasok hianya. A csaladok 25 %-a esik ki a rendszerbdl az alacsony
megtakaritasi szint miatt, és 6k a kamatok csokkenése esetében sem tudnak visszatérni a
rendszerbe. Az elsé lakast vasarlok kereslete csak nagyon magas maximalis LH/LE arany mellett lesz
rugalmas a kamatokra.

A maximalis hitelfelvételi kapacitas elemzése ramutatott arra, hogy minél sziikebb a hitelezési piac,
annal nagyobbak az egyenl6tlenségek. Az ,els6 lakast vasarld” opcidban (ha azt feltételezzik, hogy a
lakast vasarlo haztartasok nem adjak el jelenlegi lakasukat) a haztartasjovedelem és a megtakaritasok
szelektalnak, ennek megfeleléen éles az esélyegyenlétlenség. A legfelsébb jovedelmi 6tddbe tartozo
csaladok tébb mint haromszor nagyobb valdszinliséggel jutnak hitelhez, és a hitel nagysag tobb mint
hatszorosa a legalacsonyabb 6t6dbe tartozé csaladokénak. Szélesebb hitelezési rendszerben is — a
hitelezés kbzgazdasagi logikaja miatt — benne vannak az egyenlétlenségek, de ennek mértéke sokkal
kisebb.

Ezek az Osszefliggések arra figyelmeztetnek, hogy a hatékony lakasfinanszirozasi rendszer
hozzajarulhat egy igazsagosabb tarsadalom kiépitéséhez, de nem kliszobdli ki (és nem is az a célja)
az esélyegyenlétlenséget. Ugyanakkor egy szlk (és nem hatékony) rendszer akar élezheti is a
tarsadalmi csoportok kdzotti kildnbségeket.

A hitelkereslet elemzését leszikitettik azokra, akik a kdzeljovében ki akarnak Iépni a lakaspiacra.
Ezzel a szikitéssel az elemzésbdl kizartuk azokat, akik pusztan spekulativ szandékkal vesznek fel
hitelt, illetve vasarolnak lakast. Ezeknek a haztartasoknak az a motivaciéja, hogy megtakaritasaik
utani hozamot maximalizaljak. igy a potencialis kereslet egy része a haztartasok portfolié dontésének
a kovetkezménye és nem feltétlenll fligg Ossze kozvetlenll a csalad lakashelyzetével.

A haztartasok kozel 20 %-a, mintegy 720 ezer csalad kivan lakashelyzetén valtoztatni az elkdvetkezd
5 éven belll. Ezek a csaladok mintegy 2000 milliard Ft érték( potencidlis keresletet képviselnek a
lakaspiacon. A lakasvaltoztatasi szandékkal foglalkozon csaladok (standard hiteltermék esetében) 71
%-a (kb. 500 ezer haztartas) képes atlagosan 4 millié Ft 6sszegl hitelt felvenni. A kamatok 6 %-rél 9
%-ra valo emelkedése kdvetkeztében a potencialis hitelkereslet nagysaga 10-15 %-kal csokken, mivel
a kamatok emelkedésével csokken az atlag hitel 6sszege. A lakashelyzetik megvaltoztatasat tervezd
csaladok 13 %-a életkor miatt, 15 %-a pedig alacsony megtakaritasi szintje miatt nem hitelképes. A
maximélis LH/LE hanyados 50 %-rél 70 %-ra névelése 10 %-kal ndveli a hitelképes haztartasok
aranyat, a hanyados 50 %-rél 30 %-ra valo csokkenése pedig 15 % szlkiti azoknak a korét, akik
hitelképesek.
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A lakashelyzetikon valtoztatni kivand
23% csaladokat harom mobilitdsi  tipusba
soroltuk. A csaladok 23 %-a kivanja
korszerisiteni jelenlegi lakasat, tehat nem
akar elkéltézni (A tipus). A masodik
lakdsmobilitasi  tipus az ,els6 lakast
vasarlok” (B tipus ), 6k a csaladok 45 %-at
képviselik. Az els6 lakast vasarldk
rendszerint azokat a fiatalokat jelentik, akik
a szll6ktdl elkoltozve (esetleg atmenetileg
albérletben vagy szivességi
lakashasznaloként laknak)  vasarolnak
lakast. De ide soroltuk azokat a
DA. tipus : korszeriisit, stb. lakasvasarlokat, akik csaladi okok miatt (pl.
B B. tipus: els6 lakast vasarlo valas) hagyjak el jelenlegi lakasukat,
mégpedig ugy, hogy a lakas nem Kkerdl
piacra. A harmadik tipus a lakaspiacon

32%

45%

O C. tipus: mobil csaladok

16. abra A lakashelyzetiikon valtoztatni kivandk | tovabbléps csalddok (C tipus), réluk
megoszlasa a harom mobilitasi tipus kozott feltételeztik, hogy lakasukat eladjak, és

annak értékét felhasznaljak az Uj lakas vasarlasa soran. Kovetkezésképpen, a lakaspiacon tovabblépd
csaladok esetében (és bizonyos értelemben a lakasukat korszer(sité csaladok esetében is) a korabbi
lakas értéke, mint egyfajta megtakaritas jelenik meg. (Ertelemszeriien az elsé lakas vasarlok esetében
nem szerepel a korabbi lakas értéke, mint megtakaritas.)

A lakashelyzetiik megvaltoztatasaval foglalkoz6 csaladok tényleges lakaskereslete attdl is fligg, hogy
a megtakaritasaik és az esetleges hitel segitségével meg tudjak-e venni a szamukra megfelel6 lakast.
Az elemzés két modszerrel vizsgalta a megfizethetségi problémat, az els6 modszert csak az elsé
lakast vasarlok esetében alkalmaztuk, a masodik modszert viszont az Osszes lakashelyzetében
valtoztatast tervez6 haztartas esetében.

Korabban mar kildn vizsgaltuk a megfizethetéséget az elsé lakast vasarlok esetében. Iit azt
néztlik, hogy vajon a csaladok hany szazaléka képes meghatarozott aru lakast vasarolni. Harom
arszintet kiilénboztettiink meg: 1. Az alacsony arfekvési lakasokat, amely alatt a piacra kerlt lakasok
10 Y%-a helyezkedik el (3,1 millio Ft.).
2. A mérsékelt arfekvésli lakasok olyan arszintet képviselnek, amely alatt a piacra ker(lt lakasok 25
%-a talalhato. (5 millié Ft-tal). 3. Végll pedig megkuldonboztettilk a kozepes arfekvésli lakasokat,
amelyek arszintje alatt a piacra kerult lakasok 50 %-a talalhato (ez a lakas 8,4 millio Ft-ot ér).

100% T o Az ,els6 lakast” vasarlok lakashoz jutasi

. r esélyeit a megtakaritasok hianya befolyasolja.
80% - Emiatt a medfizethetség elsdsorban a
maximalis LH/LE hanyadosra érzékeny.
60% | Alacsony, 30%-0s LH/LE hényados esetében
a csaladok 71 %-a nem is hitelképes, és csak

20% | . 3,5 %-uk képes megvenni az atlagos értéki

lakast, 7 % a mérsékelt arfekvés(it és 18 %-uk
- a alacsony arfekvést lakast. Ezzel szemben

70 %-os LH/LE arany esetében 15 %-uk
képes kozepes aru lakast vasarolni, 13%-uk
meérsékelt aru és 26%-uk alacsony aru lakast.

20% A

0%

LH/LE=30 % LH/LE=50% LH/LE=70% LH/LE=90 %

B kozepes ar Ezt kdvetben pedig a lakasok
e o megfizethetéséget  vizsgaltuk  egyszerre
B hitelt tud, de nem tud lakast venni mindharom mobilitasi tipus (A. B, C tipusok)
B nem tud hitelt felvenni esetében is. A koltdzési szandékra vonatkozo

informacidk alapjan megbecsiiltik, hogy az

. a fizethetosé lakula Is6 . .
17. abra A megfizethetoseg alakulasa az ,.elso egyes csoportok milyen értékli (referencia

lakast vasarlok” opcio esetében

arl) lakasokba szeretnének koltozni. A
referencia ar atlagosan 11 millio Ft volt. A lakasukat korszer(siteni szandékozok — modelliink feltevései
szerint — atlagosan 3 millié Ft-ot szeretnének befektetni lakasukba. A lakaspiacon tovabb Iépni kivand
csaladok pedig atlagosan 4 millié Ft-tal magasabb értéki lakasba kivannak koltdzni. Az elsd lakast vasard
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csaladok atlagos referencia ara 9 millié Ft volt. (Ez magasabb az el6z pont elemzésében alkalmazott 8,4
millié Ft-os arnal, amit a lakaspiaci elemzések alapjan kdzepes arfekvésiinek tekintettiink.)

Standard hiteltermék esetében a csaladok 39,4 %-a lesz képes megfizetni a célul kitlizott lakas arat, bar 72,2
%-uk lenne jogosult hitelre. A teljes hitelkereslet 1330 milliard Ft, az atlag hitel nagysaga 5,0 millié Ft. A teljes
hitelkeresletnél a potencidlis hitelkereslet ennél nagyobb, de a haztartasok tobb mint 33 %-a esetében a
felvehet6 hitel 6sszege nem elegend6 a célul kitlizott lakas megvasariasahoz.

A céllakas (referencia aru lakas) megfizethetésége tekintetében nagy kilonbségek vannak a lakasmobilitasi
tipusok kozott. Amig a lakaspiacon tovabblépd csaladoknak a 60 %-a képes megfizetni a referencia
lakasarat, addig az els6 lakast vasarloknak csupan a 24 %-a. A lakasukat korszer(siteni szandékozok
korében 77% képes megfizetni a tervezett beruhazast.

A modellszamitasaink szerint, ha a kamatok 9%-rol 6%-ra esnek, akkor a teljes hitelkereslet kb. 1600 milliard
Ft-ra, az atlagos hitel pedig 5,5 millié Ft-ra n6. A kamatok valtozasaval azonban megfizethetéség nagyon kis
mértékben valtozik. Sokkal jelentésebb a hatasa a maximalis LH/LE hanyados valtozasanak: ha a LH/LLE
hanyadost 30 %-r6l 70 %-ra noveljik, akkor kozel 10%-os javulast érink el a medfizethetéségben.
Kilonosen az els6 lakast vasarldok pozicidja javul. Azonban még igy is a referencia ara céllakast a
lakashelyzetiikdn valtoztatni kivand haztartasoknak csak kevesebb, mint 50 %-a tudja megfizetni.

Végll az elemzés megvizsgélta, hogy a lakashelyzetikon valtoztatni akard haztartasok korében a
kiilénb6z6 tamogatasi programoknak milyen hatasa van a megfizethet6ségre, a lakasok és a
lakashitelek iranti keresletre, valamint a kilénb6z6 jévedelmi csoportok esélyeire. Harom tamogatasi
programot elemzink:

A program: Kamattamogatas, nincs jévedelemvizsgalat

Ez a program lényegében a mai kamattamogatéasi rendszer, amelynek a lényege, hogy a csaladoknak
nem a piaci kamatokat, hanem annal egy meghatarozott (adott évre tekintve rogzitett) szazalékban
kisebb kamatot kell fizetnie. Az elemzés soran atlagosan 9 %-os tamogatassal szamoltunk, egy —
hipotetikusan — piaci hitelbdl kiindulva, amelynek a kamatat 18 %-nak vettik. 2

B. program: Jévedelemhez kotott kamattamogatéas

A jovedelemhez kotott kamattamogatdsi program a kamattamogatéds nagysagat egy adott
intervallumban a jovedelemtdl teszi fiiggévé, a magasabb jovedelmiek kisebb, az alacsonyabb
jévedelmlek nagyobb mérték(i kamattamogatasban részesednek. a

C. program: Jévedelemhez kotott készpénztamogatas

A harmadik program jévedelemtdl fliggd készpénztamogatast nyujt. Az eljaras soran lényegében a B.
programban meghatarozott haztartasonkénti tdmogatas nagysagokkal szamolunk, de azok nem
kamattamogatas formajaban, hanem készpénz tdmogatasként kerlilnek a haztartasokhoz.

Az elemzésunk kimutatta, hogy mind a hatékonysagi kritériumok, mind pedig a szocialis elosztasi
kritériumok szerint a jévedelemhez kotott készpénz tipusu tamogatasok a leghatékonyabbak.

Magyarorszagon 2000 és 2003 kozott a lakashitel allomany 130 milliard Ft-rél 1130 millidrd Ft-ra
névekedett, a tényleges lakashitel kamatok pedig 23 %-r6l 5-6 %-ra csokkentek, de ennek a
csokkenésnek a jelentés részét a kamattdmogatas jelentette. Ezzel szemben a tanulmanyban
felhasznalt modell sokkal alacsonyabb hitelkereslet rugalmassagra enged kovetkeztetni. A haztartasi
szektor teljes hitelkapacitasa természetesen joval meghaladja a mai tényleges lakashitel allomany
szintjét, a lakaspiacon aktiv haztartasok kérében a modell 1780 milliard Ft-ra (standard hiteltermék és
6 %-0s kamat), illetve 1610 milliard Ft —ra (standard hiteltermék és 9 %-os kamat) becsiili a potencialis
hitelkeresletet.

% Az atlagos tamogatas jelenértéke 10 %-os diszkontlab esetén 2,7 millid Ft, de csak azokban az esetekben, ha a haztartas
felveszi a hitelt , azaz képes megvenni a lakast.

2 Szamitasainkban feltételeztiik, hogy a minimalis kamatszint 3 %, a maximum 18 %, a kamattamogatas pedig 1 %-t6l mehet
maximum 15 %-ig. A kamattdamogatés mértéke a egy fére jutd (korrigalt) jovedelemtdl fiigg. A szabaly az, hogy a legmagasabb
30 % kiesik ebbdl a korbdl, és az ez alatti jovedelemmel rendelkezék jévedelemi pozicidjukkal aranyos tamogatast kapnak 1%
és 15 % kozott. A haztartasoknak nyujtott tamogatés két tényez6tél fligg: 1. a hitel nagysagatdl 2. a jovedelemtdl fliggd
kamattamogatastol.
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Modelliink stacioner, és nem alkalmas a folyamatok idébeni el6rejelzésére, példaul hogy milyen
gyorsan éri el a hitelszektor a kapacitasok 50 %-at, stb. Ez ugyanis szamos olyan tényez6tél fligg, ami
nem szerepel a modellben. A modell igy példaul nem lett volna alkalmas arra, hogy a lakashitelezés
dinamikajat 2002 és 2004 kdzott elbre jelezze. Ennek az az oka, hogy a hitelkereslet egy része nem
lakascéllal, hanem beruhazasi céllal 6sszefliggb kereslet volt. Ez a kereslet rugalmasan reagalt az
alternativ befektetési lehetéségek hozamainak valtozasara, els6sorban arra, hogy a tamogatasi
rendszer nem tudta elvalasztani egymastol a befektetési célu keresletet a lakascélu kereslettél.

A lakashitelezés gyors felfutasat nem egyszerlien a kamatok cstkkenése okozta, hanem az a tény is,
hogy 2000 elétt az akkori hitelfelvételi kapacitas sem volt kihasznalva. A tamogatasi politika (és a
tamogatasbdl valo kimaradasi pszichdzis”) felgyorsitotta ezt a hatast, és nem csak a befektetési célu
hitelkereslet jelent meg, hanem nagy elérehozott kereslet is. Ezt ma még nehéz igazolni, de a 1994-
1998 kdzotti lakasépitési adatok jol mutatjak, hogy a magyar haztartasi szektor rugalmasan reagal
rovidtavon a tdmogatasokra.

A medfizethet6ség elemzése azokra a haztartasokra terjedt ki, amelyek 5 éven bellili
lakasvaltoztatasban gondolkodnak. Ha ez a kér 1600-2000 milliard Ft-os hitelkeresletet képvisel, akkor
az évi 320-400 milliard Ft hitelkidramlast jelenthet. Tovabbi szémitasokat igényelne, de talan
megkockaztathatjuk, hogy nagysagrendileg az e szint feletti keresletnek van befektetési motivacioja.

Kissé meglepd eredménye az elemzésnek, a lakashitel kereslet viszonylagos rugalmatlansaga a
kamatok valtozasara. Empirikusan tudjuk, hogy a kamatok csokkenésével parhuzamosan mind a
hitelek volumene, mind pedig a hitelfelvevé szama emelkedett. Modelllinkben a jelenség magyarazata
a maximalis lakashitel/lakasérték aranyaval (50 %) és a sziikséges megtakaritasok hianyaval van
kapcsolatban. Mivel a megtartasok szintje jelenti a szlikkeresztmetszetet, az a tamogataspolitika,
amelyik magasabb lakashitel/lakasérték aranyt eredményez hatékonyabbnak mutatkozik, mert a
hitelkereslet rugalmasabban reagal a maximalis LH/LE arany valtozasara, mint a kamatok véltozasara.
Ebbél az is kdvetkezik, hogy a kamatok ndvekedése is relativ kisebb visszaesést okoz a keresletben.
A maximalis LH/LE arany névelése a jelenleginél magasabb szintre a hitelgarancia kérdését veti fel,
mint egy megoldasi alternativat.

Az elemzéslink egyik Ujdonsaga, hogy a medfizethetdséget Osszekapcsolta a haztartasok altal
megvasarolni kivant lakasok araval. Tudjuk, hogy a megfizethetéség fligg a lakasar inflaciotdl, de az
meglepd, hogy a lakasarak 25 %-os emelkedése, akar 10-20 %-kal is csOkkentheti a hitelkeresletet.
Ez a kérdés tovabbi elemzést igényel, hiszen a hitelkereslet és a lakaskereslet névekedése akar a
lakdsarak novekedéséhez vezethet, ami pedig visszavetheti a keresletet.

A lakasok medfizethet6ségi elemzése ramutatott arra, hogy a lakashoz jutasi esély az els6
lakasvasarlok koérében a legkisebb. Ez abbdl adddik, hogy esetikben nincs — lakas értékében
megtestesiilt — felnalmozott téke. Erdekes, hogy a valésagban sokkal jobb a helyzet, mint ahogy azt a
szimulaciés modell bemutatta. A tényadatok elemzése azt mutatja, hogy az elsé lakast vasarlok
esélyei jobbak, mint ahogy a haztartasi tervek alapjan gondolnank. Egyrészt a modellink egyéni,
Lelkhlondlt” haztartasokban gondolkodott. A valodi elsd lakast vasarlok esetében a szll6i segitség
fontos elem. Ahogy ezt korabban érintettlk, az intergeneraciés transzferek szerepe a
lakasfinanszirozasban jelentés. A KSH lakasfelvételébdl tudjuk, hogy a megkérdezett 50 évnél
id6sebb sziil6k valamivel tobb, mint 50 %-a segitett valamilyen médon a gyermeke lakashoz
jutdsaban. Ez azt jelenti, hogy az elsd lakast vasarlok 50 %-a esetében a megtakaritasok (és a
jovedelem is) kiegészil a szll6éi tamogatasokkal. Fontos kérdés lehet, hogy a lakaspolitika hogyan
kezelje elvileg és gyakorlatilag ezt a tényt, a tamogatasi programok kidolgozasa soran.

Az elsd lakasvasarlok helyzete, ahol nincs szUl6i segitség kritikus. Itt segithetne a bérlakasprogram.
Az els6 lakas vasarlasat tervez6 csaladok kozel 30 %-a fogadna el a maganbérlakas lehetéségét, ha
a lakbérek megfizetheték lennének.

A lakastamogatasi programok elemzésébdl két kdvetkeztetés adddik. Egyrészt a téketdmogatas
(mivel a maximalis LH/LE hanyados, illetve a megtakaritasok alacsony szintie jelentk a
szlikkeresztmetszet) hatékonyabban segitheti a lakaskeresletet, masrészt pedig a jovedelemhez
kotott tamogatas nem csak igazsagosabb, hanem hatékonyabb is lehet.
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10 Fuggelékek: Hattérvaltozdk, becslési eljarasok

A Fiiggelék: A hiteltermékek jellemzdi

A modell ktldnbdz4 tipusu hiteltermékek esetében megbecslli a kereslet nagysagat és 6sszetételét. A
hiteltermékek kilonb6zé jellemzbi behataroljak azt a lakossagi kort, amely jogosult a hitel felvételére
és képes is azt visszafizetni. Az alabbiakban dsszefoglaljuk, hogy a hiteltermék mely jellemzéit vettiik
figyelembe, ezek hogyan alakulnak a gyakorlatban és a modellben a valésaghoz képest milyen
egyszerUsitésekkel éltink.

10.1.1 A hitel kamata

A lakashitelezési piacon alapvetéen haromféle kamatszint van jelenleg, attol fliggéen, hogy piaci vagy
allamilag tamogatott hitelrél van-e szo, illetve a tamogatott hitelek esetében a tamogatas fajtaja attol
figg, hogy Uj lakashoz vagy hasznalt lakashoz veszik-e fel a hitelt.?® A legutdbbi lakashitel
tamogatasokkal kapcsolatos kormanyrendelet (221/2003) hatasara a tamogatott hitelek kamatai
megemelkedtek. Ez az Uj lakasok esetében 5%-rél (kamat + kezelési koltség) 8%-ra, a hasznalt
lakasok esetében 6%-rol 10%-ra valé emelkedést jelent. A piaci feltétel(i lakashitel kamatok (kezelési
koltséggel egyutt) 14-18% kozott alakulnak. Tovabba a hitelkamatok mértéke attdl is fligg, hogy
bizonyos id6tartamra (altalaban 5 év) fix vagy évente valtozé kamatozasu hitelekrél van-e szo, az
utdbbi esetben a kamatok valamivel magasabbak.

A modellben a hitel alapkamatot és a kezelési koltséget egyiitt vizsgaltuk, hiszen ez a két feltétel
egylttesen jelenti a hitelfelvevé szamara a hitel folyamatos koltségét a futamidé alatt. Kiindulo
pontként egy standard hitelterméket hataroztunk meg a modellben, melynek kamatat 9%-ban
rogzitettuk.

Tovabba fontos megjegyezni, hogy mivel stacioner modellrél van sz6, a modell nem szamol azzal a
hatassal, hogy a hitelkibocsatas, és ennek mas gazdasagi kovetkezményei (pl. a lakasépités
névekedése, lakaskereslet valtozasa, stb.) hogyan hatnak a jévébeni kinalatra és keresletre. igy
tobbek kozott a modell nem tesz kiildnbséget valtozo és a fix kamatozasu hitel kézoétt, hiszen csak a
jelenbeni megfizethetéség szamit.

10.1.2 A hitel id6tartama

Az utobbi években a lakashitelek kamatainak erételjes cs6kkenésével megjelentek a hosszu lejaratu
lakashitelek a bankok kinalataban, jelenleg akar 35 éves futamidére is lehet hitelt felvenni. A hitelek
maximalis futamideje bankonként és hiteltermékenként valtozik, altalaban az alacsonyabb
kamatozasu, allamilag tamogatott hitelek esetében lehetséges a 25-35 éves futamidé, mig a
magasabb piaci kamatozasu hiteleknél 20 évnél szoktak a bankok meghatarozni a maximalis lejaratot,
bar az o6vatosabb stratégiat koveté bankok ennél révidebb futamidét engedélyeznek csak, pl. a
lakashitelezésben az egyik legjelentésebb bank csak 10 évre ad piaci kamatozasu hitelt.

A modell kalénbdz6 lejaratu hitelekkel képes szamolni. Kiindulé esetben 15 éves hitelkonstrukcioval
szamoltunk.

10.1.3 Hitel minimum és hitel maximum

A lakéshitelek esetében, a hitelnyujtas magas koltsége miatt, a bankok meghataroznak egy minimum
Osszeget, ami dltalaban 0,5-1 millié Ft. A modellben a hitel minimalis 6sszegeként 1 millié Ft-t
hataroztunk meg, feltétezve, hogy ezen 6sszeg alatt a hitel nem jatszik tényleges szerepet a lakashoz
jutasban.

A lakashitelek maximalis értéke els6sorban a hitelterméktél fligg. Az allamilag tamogatott hitelek
esetében a hitelérték maximuma jelent8s valtozasokon ment keresztil a tamogatasi feltételek
valtozasaval. A forrasoldali tamogatasban részesiilé hitelek maximuma a kezdeti 30 millié Ft-rol
el6szor 15 milliéra, majd a legutdbbi rendelet médositaskor a hasznalt lakasok esetében 5 millié Ft-ra

®Eza megkllonbodztetés a legutdbbi (2003. december) mddositas eredménye, azt megeléz6en a tamogatas fajtajatdl tehat,
hogy forras oldali kamattamogatasu vagy kamatkiegészité tamogatasu a hitel fuggétt a kamatszint.
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csOkkentek, az Uj lakasok esetében maradt 15 millié Ft. A kiegészité kamattamogatasu hitelek
esetében a kezdeti 8, majd 10 millié Ft-rol 15 millié Ft-ra nétt a maximalis hitelérték. A piaci
kamatozasu hiteleknél a bank hatarozza meg a maximalis hitelértéket. Egyes bankok egyaltalan nem
hataroznak meg fels® értéket, azt csak a hitelbiztositéki értéktdl teszik fliggéveé, mig mas bankoknal a
hitelmaximum 30-60 millié Ft kéril mozog.

A modellben kiinduld feltételként- a gyakorlatban meglévé hitelérték korlatozasok ellenére- nem
szabtunk meg hitelérték maximumot, mivel épp a haztartasok hitelfelvevé kapacitasara voltunk
kivancsiak.

10.1.4 Hiteltorlesztés - jovedelem arany

A hiteltorlesztés-jovedelem arany széleskorben alkalmazott, nagyrészt standardizalt kritérium a
kulfoldi lakashitelezésben, nalunk azonban igen eltérd mértékben és modon alkalmazzak a bankok.
Ennek oka, a jovedelem vizsgalat nehézségeiben rejlik, nevezetesen, hogy a haztartasok un.
hivatalos jovedelmei gyakran eltérnek valds jovedelmeiktdl. A szigoru jévedelem vizsgalattal a bankok
a magasabb jovedelm( haztartasok egy jelent6s részét kizarnak tigyfélkorikbal.

A bankok tdbbsége ennek ellenére hasznal valamilyen scoring rendszert a jovedelem vizsgalat soran,
bar ezek a pontozasi rendszerek a banki titok részét képezik, mégis néhany altalanos kovetkeztetés
levonhaté a hitelbiralati gyakorlatra vonatkozdan. Altalanos gyakorlat hogy megkévetelik egy minimum
szint(, rendszeres jovedelem meglétének igazolasat, bar a minimum szint( jévedelem meghatarozasa
eléggé eltérd, pl egyes bankok ezt a mindenkori minimalbérben allapitidk meg. A rendszeres
jovedelem ellenérzéséhez a bankok a munkaltatdi igazolason és az addbevallasokon kivul az egyéni
és adott esetben a vallalkozéi bankszamla forgalmat, vallalkozoi szerz8déseket vizsgalnak. Tébb bank
is, amennyiben a hitelfelvev® lakossagi bankszamlaja az adott banknal van, eltekint a részletesebb
jovedelem vizsgalattol.

A bankok hitelbiralati rendszerében a haztartas jévedelmének emelkedésével rendszerint né annak
hiteltorlesztésre fordithatd aranya. A tényleges torlesztés jovedelem aranyt a haztartas jovedelmén
kivil a haztartas tipusa (keresék, eltartottak szama), hitelfelvevé foglalkozasa, iskolai végzettsége, a
haztartas kiadasai befolyasolhatjak. A haztartds kiadasai k6zo6tt a rendszeres kotelezettségeket
vizsgdljdk a bankok, példaul az egyéb hiteltdrlesztéseket, tartdsdijat. A havi tényleges egyéb
kiadasokat nem nézik, egyes bankok a scoring rendszerlkbe beépitenek a haztartas jellemz&itdl
fligg6 kiadas becslést.

A jovedelem vizsgalat nehézségeinek tovabbi kdvetkezménye, hogy a bankok hitelbiralataban egyre
nagyobb szerepet kapott az ingatlanfedezet vizsgalata, mint a hitel legfébb biztositéka. Ezt az tette
lehetévé, hogy a jelzalogrendszer torvényi feltételeiben kedvezd valtozasok torténtek a kilencvenes
évek végén, ami kdnnyebb hozzaférést jelent a fedezethez az ados nem-fizetése esetén, jelentésen
csOkkentve ezzel a bankok hitelezési kockazatat. A legbiztonsagosabb, leggyorsabb megoldast a
lakashitelek kdzjegyz&i okiratba foglalasa jelenti, amivel a bankok mindegyike él. Az ingatlanfedezet,
mint hitelbiztositék elsédlegessé valasaval az egyik vezetd bank példaul eltordlte az addig hasznalt
scoring rendszerét és a jovedelem vizsgalatnal csak a minimal jévedelem meglétét ellendrzi.

A hazai gyakorlat sokfélésége és az informacidk hianyossaga miatt a modelliinkben a hiteltdrlesztés
jovedelem arany meghatarozasanal a kiilféldi standardizalt kritérium rendszert vettik figyelembe, ami
azt jelenti, hogy a haztartasok netté jovedelmiiknek a 30%-at fordithatjak hiteltérlesztésre.

10.1.5 Hitelérték - lakasérték arany

A lakashitelezés masik fontos kritériuma a hitelérték / lakasérték arany maximuma. Ez az arany a
hiteltermék tipusatdl fiigg. Az Ujlakashoz jaré tdmogatott hitelek esetében a hitelbiztositéki értek 70%-
ig, a hasznalt lakasvasarlashoz igénybe vehet6 tamogatott hiteleknél a hitelbiztositéki érték 60%-ig,
mig a piaci feltétell hiteleknél altalaban a hitelbiztositéki érték 50-60%-ig lehet hitelt felvenni. Ez az
arany joval alacsonyabb, mint a fejlett orszagok hitelezésében szokasos 80-90%-os aranynal. A hazai
alacsony hitelérték — lakasérték arany a bankok hitelezési kockazatat csokkenti, és egyes bankok
véleménye szerint a biztonsagos hitelezés megbérzésének az érdekében, ezt az aranyt egyenlére nem
célszeri novelni. Ennek ellenére amennyiben potfedezet keriil bevonasra a hitelligyletbe, akar a
megvasarolni, illetve épiteni kivant ingatlan értékének 100%-a is finanszirozhatoé hitelbdl. A bankok a
hiteligyletbe fedezetként bevonhatdé ingatlanok szamat altalaban haromban maximalizaljak.
Potfedezetként nemcsak lakascélu ingatlan vonhaté be. Tovabba egyes bankok a jévedelemvizsgalat
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nélkuli hitelfelvételét is lehetbvé teszik, ilyenkor a hitel a hitelbiztositéki értéknek kevesebb mint 50%-
at teheti ki.

A hitelbiztositéki érték altalaban jéval alacsonyabb, mint az ingatlan piaci ara, azt az értéket tukrozi,
amin az ingatlant szikség esetén harom honapon belll biztosan értékesiteni lehet. A hitelbiztositéki
érték a piaci arnak (tehat a tranzakciéban ténylegesen létrejott arnak) nagy altalanossagban a 70-
80%-a. Ez azt jelenti, hogy a lakaspiaci aranak korllbelll az 50%-a fedezhetd hitelbdl, éppen ezért
kezdeti feltételként a modelliinkben is ezt az aranyt hasznaltuk és eltekintettiink attdl a lehet6ségtdl,
hogy ez az arany potfedezet bevonasaval névelheté.

10.1.6 Eletkor hatarok (minimum, maximum életkor)

A hitelfelvétel lehetéségét a bankok altalaban életkor hatarhoz kotik. A legalacsonyabb életkor a 18
év, a maximalis életkor bankonként eltér. Az utdbbit rendszerint a hitel lejaratahoz kotik, igy pl. 65
éves korhatar azt jelenti, hogy a hitel lejartakor az adés nem lehet 65 évnél idésebb. A fels6é korhatart
altaldban a nyugdijkorhatarhoz igazitjak a bankok. Ugyanakkor adéstars, illetve egyéb biztositékok
bevonasaval ezek a korhatarok ,puhithatok”. A modell fix hitelidétartammal dolgozik (pl. 10, 15 vagy
20 év) és nem veszi figyelembe azt, hogy a haztartasok egy része 10 éves hitelt vesz-e fel vagy 5
eveset. Ez azt jelenti, hogy a fels6 korhatar er6sen csdkkentheti a modellben a valésaghoz képest a
potencidlis keresletet. A szamitdsok soran a haztartds Osszes tagjat szamitasba vettik, mint
potencialis hitelfelvevét, ez némiképpen enyhiti a felsd korhatar hitelfelvételt csdkkentd hatasat.

10.1.7 ,Hiteltorténet”

A hiteltdrténet vizsgalatara, a rossz adosok kiszlrésére a bankok a Bankkdzi Adosmindsité Rendszert
hasznaljak, ahova elméletben lejelentik az &sszes harom honapon tuli tartozassal (barmilyen
hitelligylet kapcsan) rendelkezé Ggyfeleiket. Az adatbazis rendszeres hasznalata azonban bankonként
eltér6 meértéki. A BAR-on kivil azt ellen6rzik még a bankok, hogy a hitelfelvevének az adott
idépontban nem all-e fenn valamilyen koztartozésa, tehat egyéb multbeli tartozasokat, az tgyfél
fizetési szokasait pl. kdzm(idijak rendszeresen fizeti-e, a bank nem vizsgalja.

A modellben azokat a haztartasokat tudjuk kizarni , akik (6 honapot meghaladd) hatralékkal
(barmilyen, pl. rezsivel, telefonnal, egyéb hitellel kapcsolatos hatralékkal) rendelkeztek a megkérdezés
soran. Ezzel valészinlileg a banki gyakorlatnal szélesebbre becslljik azon haztartasok korét, amelyek
csupan ezt a kritériumot figyelembe véve kiesnének hitelfelvételbdl. A hitelfelvétel kdltségei

A lakashitel felvételének jelentds egyszeri koltségei vannak, amelyek kdzil a modellbe is beépitett,
legfontosabb koltségekkel foglalkozunk.

Hitelbiralati dij
A hitelbiralati dij mértéke és felszamitasanak moédja bankonként igen eltérd, altalaban a hitel
értékének 0,5-1,5%-a kozott mozog. Altalaban a jovahagyott hitelek utan szamitjak fel a bankok, tehat
a szerz6déskotéshez kapcsoladik, azonban egyes bankoknal a hitelkérelem benyujtasakor kell fizetni,
tehat a bank minden esetben felszamolja azt. El6fordul az is, hogy bar a hitelbiralati dijat a bank csak
a jovahagyott hitelhez szamitja fel, de egy kllén, nagyobb 6sszegl uUgyintézési dijat is kell az
ugyfélnek fizetnie a kérelem benyujtasakor.

Szinte kivétel nélkil minden bank meghatarozza a hitelbiralati dij egy minimum szintjét, ami elég tag
hatarok koézott (10-50 ezer Ft) valtozik. Némelyik bank ugyanakkor maximalizalja is a hitelbiralati dij
Osszegét, 100-150 ezer Ft kordl.

A modelliinkben a hitelbiralati dijat a legtdbb bank &ltal alkalmazott mértékben allapitottuk meg, ami a
hitelosszeg 1%-at jelenti.

Ertékbecslés

A bank minden esetben hivatalos értékbecslével felbecstlteti a hitel fedezeteként felajanlott ingatlant,
illetve ingatlanokat, amely(ek)re majd a bank jelzalogjoga kerul. A bankok rendszeres kapcsolatban
allnak hivatalos értékbecslékkel, akik a hitelbiralati rendszer részeként az ingatlanfedezet értékelést
végzik. Az ingatlan értékbecslés dija viszonylag egységes, ingatlanonként 25-30 ezer Ft, tehat ha
poétfedezet kerll bevonasra, akkor annak szamatal fiiggéen, a dij tdbbszordse terheli a hitelfelvevét.

A modellben az ingatlan értékbecslés dijaként 25 ezer Ft-ot hataroztunk meg, mivel kizartuk annak
lehet&ségét, hogy potfedezetet von be a hitelfelvevé.
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Kozjegyzoi okirat dija

Mint mar emlitettik, a bankok minden esetben kozjegyz6i okiratba foglaljak a lakashitel
szerz8déseket, amely alapjan a lejart kovetelését a bank kodzvetlen birdsagi végrehajtas utjan
érvényesitheti, tehat megtakarithatja a peres eljaras idejét (ami akar tébb év is lehet) és koltségét. Igy
a bank viszonylag hamar, 6-10 honapon belll hozzgjuthat lejart kdveteléséhez. A kozjegyzsi okirat
hasznalatat a jelzéloghitelek esetében torvény irja elé.

A kozjegyz6i dij Osszege tobb tényez6tdl fugg (pl. hitel 6sszege, a szerz6dés tartama, terjedelme,
szerz6déskotés helye stb) és igen tetemes, am bizonyos esetekben ez csdkkenthetd. A dijak
csokkentése érdekében a bankok maguk készitik el a szerz6dés tervezetet. A kdzjegyz6i dij a
hitelfelvevét terheli, annak ellenére, hogy alapvetéen a bankok érdekét szolgalja. A kdzjegyzéi dij
mértéke, bar esetenként igen eltérd, durva becsléssel a hitelértékének az 1%-at teszi ki, a modellben
is ezt az aranyt rogzitettuk.

Lakasbiztositasi dij
A lakashitel felvételének egyik alapkévetelménye, hogy a hitelfelvevd legalabb hitelértékének erejéig
vagyonbiztositast kosson a fedezetil szolgalé ingatlanra. Bar a lakasbiztositasi dij nem a bank
bevételét képezi, mégis a hitelfelvétellel kapcsolatos, amelyet a hitelfelvevének rendszeresen kell

fizetnie a hitel futamideje alatt. A modelliinkben ezt a kéltséget éppen ezért nem egyszeri kdltségként,
hanem folyamatos koltségként jelenitettiik meg, és a hitel 6sszegének évi 0,18%-ra becsultik.

Tranzakcios koltségek

A lakaspiaci tranzakciokor tobb olyan tipusu, jelentds koltség is felmeril, amelyet a lakaspiacra belép6
haztartasoknak figyelembe kell venniiik mikor a lakasberuhazasaik finanszirozasat megtervezik.

Ingatlankozvetitési dij

Az ingatlan piac fejl6désével egyre jelentésebb szerephez jutnak az ingatlankdzvetiték, akik megfeleld
informaciéval rendelkeznek a piacrél és idealis esetben nodvelhetik a tranzakciok biztonsagat,
szakszer( segitséget adva a piacra belépdknek. A kialakult gyakorlat szerint az ingatlankdzvetitdi
dijak altaldban az eladét terhelik, mértéke az eladasi érték 3%-a (plusz AFA). A hazai lakaspiacon
kétségtelenll ndvekvd szereplk ellenére mi eltekintettlink a modelliinkben ezen koltség fajtatol, mivel
egy nemrégiben készitett felmérés szerint a hitelfelvevéknek még mindig csak 20%-a vette igénybe
ezt a szolgaltatast.

llleték

A tranzakci6val kapcsolatos tovabbi jelentés és mindenkit érintd koltség a vagyonszerzési illeték. A
vagyonszerzési illeték 4 millio Ft alatt 2%, 4 millio Ft felett 6 %. Az illeték csokkenti a megtakaritas
lakasvasarlasara fordithatd részét. A modellben atlagos, 10 milli6 FT értékl lakas illetékével
szamolunk, ami lakasérték ami 4,4 %-a (lasd tabla).

23. tabla llleték a lakas értékének fiiggvényében

Lakas értéke (ezer Ft- | llleték (ezer Ft- |llleték a lakas értékének %-

ban) ban) ban
| 6000 | 200 | 3,3
| 7000 | 260 | 3,7
| 8000 | 320 | 4,0
| 9000 | 380 | 4,2
| 10000 | 440 | 4.4
| 11000 | 500 | 45
| 12000 | 560 | 4,7
| 13000 | 620 | 48
| 14000 | 680 | 4,9

Foldhivatali bejegyzés
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A hitelfelvételhez sziikséges a bank jelzalogjoganak foldhivatali bejegyzése, illetve tulajdoni lapok
kikérése a tulajdon igazolasa céljabdl, az ilyen jelleg(, a foldhivatali igyintézéshez kapcsolatos dijakat
Osszesen 6 ezer Ft-ra becsultik a modellinkben.
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B Fiiggelék Lakasarak becslése

A lakasarak becslésére hedonikus armeghatarozasi moédszert alkalmaztuk. A hedonikus arfliggvény a
lakasok jellemz6i és a ,medfigyelt arak” kozott keresi a fliggvényszer(l kapcsolatot, és a megfigyelt
magyarazo valtozok (lakasjellemzdk) segitségével probalja megbecsiilni (elére jelezni) a lakasérték
valtozét, és igy kiszlirni a szubjektiv értékeléseket. A mddszer nagyon széles koérben alkalmazzak. A
mi célunk egyszerlien egy megbizhatd becslést adni a lakott lakasok piaci értékére. A kérddbives
vizsgalat alapjan rendelkeztiink a lakasok és a kornyezet jellemzdivel, valamint a megkérdezett lakas
értékére vonatkozo becslésével (megfigyelt arak).

A magyarazo6 valtozokat harom csoportba soroltuk: telepulés szintl valtozok, épllet szintl valtozék és
lakas szintl valtozok. A hagyomanyos és logaritmikus regressziés fluiggvényt is illesztettlink, kilon-
kalén a valtozocsoportokra, és egyuttesen is. Tobb kisérlet utan ugy talaltuk, hogy a logaritmikus
regresszio illeszkedett legjobban a megfigyelésekhez.

C Fiiggelék: A hdztartds jovedelmek®

A modell kiindul6 adatait a KSH 2003-as Lakasviszonyok felvétele volt. A vizsgdlat régiok,
telepllésnagysag és telepllés-fejlettség alapjan rétegzett mintaja 2001. évi népszamlalas
cimanyagara épiilt® . Osszesen 8781 kérddiv késziilt el.

A KSH Lakasviszonyok 2003 felmérésben a haztartas 0sszes havi nettd jovedelme szerepelt. Ha a
pontos Gsszeget valaszolo nem adta meg, akkor az egy Ujabb kérdésben a jovedelem kategoridjat
még megjeldlhette. Igy végll a 8781 haztartasbol csak 424 tagadta meg a valaszadast (5%). A
kérdezés csak az els6 haztartds jovedelmére vonatkozott, ha volt masodik haztartds, annak
jovedelmét nem tudjuk.

A bevallott haztartasi jovedelmek alapjan linearis regresszids becsléfliiggvény készilt, amely a
haztartas egészének jovedelmét egy Osszegben becsllte uUjra. Ezzel a hianyzd értékekre is
készillhetett jovedelembevallas. (A becsléfiiggvény kialakitasanal figyelembe vett valtozoknal nem
fordult el6 megtagadas.)

A modell fliggé valtozdja a haztartasi jovedelem természetes alapu logaritmusa volt. A jovedelem
becsléséhez minden keresé haztartastaghoz (még személyi szinten) hozzarendeltik a foglalkozas
négyjegyl FEOR-kddja alapjan az arra a foglakozasra jellemzé kereseti atlagot (a figyelembe vett
adatok a KSH 2002-es adatai, a kozalkalmazottaknal az ott szereplé értéket 35%-kal noveltiik, mert ez
meég nem tartalmazta a fizetésemeléseket). A keres6knél azutan 0sszegeztik az atlagos béreket és
igy meglehetésen jo becslést kaptunk a keres6k munkajovedelmeire. A modellben ez folyamatos
valtozoként szerepel, 6nmagaban ez a valtozo az 0sszes széras 69%-at magyarazta. A felvételben
szerepld valtozokbdl dummy valtozokat képeztiink, és azokat hasznaltuk fel a becsl6 fliggvényben. A
valtozokat stepwise mddszerrel vontuk be a modellbe. A bevallott jovedelmek atlaga (sulyozva) 108
ezer Ft, a becsiilt jovedelmek atlaga 112 ezer Ft lett. A modell jol illeszkedett a megfigyelésekre (R?
=0,860).

24. tabla Az eredeti és a korrigalt haztartasjovedelem megoszlasa (KSH=2003)

Atlag (ezer
N [Minimum [Maximum Ft/ho) Szoras
Eredeti jovedelem |8356 10 2 800 120 97
Korrigalt
jovedelem 8781 36 651 134 71

% A Haztartas jovedelmek korrekciojat Székely Gaborné végezte, lasd KSH(2003)

3 A koltségek csokkentése érdekében a KSH a mintat két részre osztotta, annak érdekében, hogy a teljes mintat csokkentse,
de a lakaspolitikai szempontbdl fontosabb esetek fellil legyenek reprezentalva. Két alminta kozil az elsét teljes egészében
lekérdezték, a masodikban azonban csak akkor kertilt sor lekérdezésre, ha 1. a lakasban lakok az elmult 5-6 évben koltdztek
lakasukba 2. lakasukat felujitottak, korszerisitették, illetve 3. ha a kdvetkezd években kdltdézni szandékoznak. (Lasd KSH, 2004)
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A becslés célja az volt, hogy a hianyzo értékekre is rendelkezziink haztartasjévedelem adattal, igy ne
vesszen el értékes informacio. (A becsléfliggvény kialakitasanal figyelembe vett valtozoknal nem
fordult el6 megtagadas.) A modell fliggd valtozdja a haztartasi jovedelem természetes alapu
logaritmusa volt. A fuggetlen valtozok kozoétt szerepelt a foglalkozasi kategoériahoz tartozo
atlagkereset, életkor, nem, iskolai végzettség, stb. A két eloszlas jél kdzelit egymashoz, a becsult
jovedelem kissé ,kiegyenesitette” a gorbét. (KSH, 2003)

Emellett szilkséglink volt a haztartasok jovedelmi helyzetének jellemzésére, amit korrigalt egy fére jutod
jévedelemmel becsiiltiink. A szakirodalomban szamos megoldast alkalmaznak a ,fogyasztasi” egység
szamitasara. Mi az egy fogyasztasi egységre jutd jovedelmet a kovetkezd algoritmus alapjan
szamoltuk (Brown, 2003):

El6sz6r négy csoportot képezink, és a kulénb6zd nagysagu haztartasok esetében eltéré sulyokat
alkalmaztunk a fogyasztasi egység kiszamitasahoz.

25. tabla Az egy fogyasztasi egységre juto jovedelem kiszamitasanal alkalmazott sulyok

1 2 3 4és

tobb
Felnéttek (17 év felett és 60 | 1 8 |7 .6
alatt)
Id6ések (60 éves és felette) 1 7 | .6 5
Fiatalok (12 felett és 18 alatt) - 7 | .6 5
Gyerekek (13 év alatt) - 6 |.5 5

D Fiiggelék: Megtakaritasok becslése

A megtakaritasokra vonatkozéan a KSH Lakasviszonyok vizsgalata nem rendelkezett informaciokkal.
Az MNB adatai szerint 2003 marciusaban 12 530,9 Md Ft volt a haztartasi szektor megtakaritasa.
Ebbél levettik azokat a formakat, amelyek nagy valészinliséggel nem szabadithatéak fel. igy a
folydszamlakon lévé pénz sziikséges a haztartasok napi gazdalkodasahoz, a kifizetetlen bérek szintén
nehezen tehet6ek készpénzzé, és nyugdij megtakaritasok sem valdszinl, hogy egy-egy
lakasvasarlashoz potencidlisan bevonhatéak. igy 6211 md Ft-ra becsiiltiik (a teljes megtakaritas 50
%-a) a lakasvasarlasba potencialisan bevonhaté megtakaritast.

26. tabla A haztartasok (S.14) nett6 pénziigyi vagyona (2003. Il. Negyedév), millié Ft

Allomany Modellben
szamitasba vett

|1 Készpénz és betétek 5203,5 0

[1a Készpénz, forint 1.090,2 0

[1b Készpénz, valuta 56,5 0

[1c Betét, forint 3435,3 3435,269
[1d Betét, deviza 621,5 621,537

|2 Nem részvény értékpapir 950,1 950,1397

| |
| |
| |
| |
| |
| |
[2a MNB kétvény | 0,0 | 0
| |
| |
| |
| |
| |
| |

[2b Allamkétvény 202,2 0
[2c Kincstarjegy 679,8 0
[2d Egyéb nem részvény értékpapir 68,2 0
[3 Hitelek, kélcséndk 0,4 0
|4 Tulajdonosi részesedések 4591,8 0
|4a To6zsdei részvények 151,9 151,866
Eglglt?ggztglfsdei részvények, 35991 .
lac Befektetési jegyek | 840,9 | 840,8686
5 Biztositastechnikai tartalékok [ 15734 | 0
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[5a Eletbiztositasi dijtartalék | 625,1 | 0
[5b Nem életbiztositasi dijtartalék | 94,9 | 0
[5c Pénztari vagyon | 853,5 | 0
|6 Egyéb kovetelések | 211,7 [ 2116518
[6a Ki nem fizetett keresetek | 201,9 | 0
leb Egyéb | 9,8 | 0
[7 Osszesen [ 12530,9 || 6211,333

Forras: http://www.mnb.hu

A kovetkez6 |épésben a haztartasok kozott el kellett osztani a megtakaritdsokat. A
haztartasvizsgalatok nagyon kevés megbizhaté informaciéval rendelkezink a haztartasi
megtakaritasokrol. A GFK Piackutaté Intézet szerint a megkérdezettek 35 % nem valaszolt a
megtakaritasokra vonatkozo kérdésekre (1999)°". A TARKI Monitor vizsgalata (1999) szerint a
haztartasok 44,5 %-a takarit meg, de 40-50 %-os arany a 90-es évekre jellemzé.

A 2003-as vizsgalatban
Haztartas megtakarits haztartasok jellemzéi alapjan egy
pontszamrendszert

(megtakaritasok skala) allitottunk

7000 fel, és azt feltételeztik, hogy a
6000 ? megtakaritds nagysaga e pontok
értéketdl fugg.
5000
A pontszamok meghatarozasanal
4000 - abbol indultunk ki, hogy a
3000 - haztartdsok megtakaritasai és a
kovetkezd tényezok kozott
2000 - korrelacio van:
1000 - 1. tartds fogyasztasi cikkekkel
0-+— : x . . valo ellatottsaga
0 20 40 60 80 00| 2. haztartas jévedelme

3. lakasanak értéke kozott.

18. abra Haztartasok potencialisan lakasra fordithatdé megtakaritasa (ezer Ft), kumulativ
megoszlas

Mivel a megtakaritasok feltevéseink szerint nagyon egyenlétlenil oszlanak meg, ezért az a haztatasok
megtakaritasait ugy becsultik, hogy az eloszlas (marmint a megtakaritasi skala) als6 40 %-at lefed6
részére egy linearis és az azt kovet6 részére egy exponencidlis fliggvényt illesztettik.

A kovetkezd tablazat bemutatja, hogy a haztartas jovedelme, valamint az egy fére juté jovedelem
alapjan képzett csoportok esetében hogyan oszlik meg a jovedelme, megtakaritas és a lakas értéke

27. tabla Haztartasjovedelem, megtakaritas és lakasérték jovedelemcsoportonként

Eg f6re jutd jovedelem Héaztartas jovedelem

Jovedelem Lakas Lakas
(ezer |Megtakaritas| értéke Jovedelem |Megtakaritas| értéke
Ft/év) (ezer Ft) (ezer Ft) | (ezer Ft/év) || (ezer Ft) (ezer Ft)

1. Jovedelem 6téd | 1 078 531 5 645 657 228 5 766

2. Jovedelem 6toéd| 1 163 761 7178 1032 465 6 829

" http://www.gfk.hu/sajtokoz/018.htm
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3. JOvedelem 6tod | 1408 1128 8 969 1388 832 8319

4. Jovedelem 6tod | 1716 1850 10 815 1833 1711 10 262

5. Jovedelem 6t6d| 2 424 4 067 14 063 2882 5101 15 497

Forras: KSH, 2003 Lakasviszonyok

E Fiiggelék Referencia arak meghatarozasa

A KSH Lakasviszonyok, 2003 felvételében azoktdl a csaladoktdl, akik jelezték, hogy a kovetkez 6t éven belill el
szeretnének koltozni*? megkérdezték, hogy milyen lakdsba szeretnének koltdzni, és véleményik szerint
mennyiért lehet ilyen lakast vasarolni. A cél-lakasra vonatkozoan rendelkeztink a informacioval a lakas
nagysagara vonatkozéan (lakas szoba szam, alapterilet), tovabba az éplilet tipusara, és a telepllésre
vonatkozé informacioval. A megjeldlt arra (fliggd valtozo) a cél-lakas jellemzdibdl képzett folytonos és dummy
(0,1 értékd) valtozok, valamint a jelenlegi lakas értékének valtozdja alapjan egy linearis regresszios flggvényt
illesztettlink. A jelenlegi lakast (interakcids valtozo) csak azokban az esetekben vettik be a modellbe, ha a
csalad azt tervezte, hogy jelenlegi lakasat eladja (R: 0,708; R2:0,501)

28. tabla A model egyiitthatoi

Unstandardized Standardized

Coefficients Coefficients t Sig.

B | Std. Error Beta
| (Constant) | -4,868 | 040 | | -122207 | ,000
| Alapterillet | 00 | 001 | 360 | 191,718 | 000
| Szobaszam | 1613 | 016 | 181 | 102615 | 000
| Uj csaladihaz | 2473 | 034 | ,108 | 72,233 | ,000
| Uj tarsashaz | 2476 | 042 | 071 | 59,574 | ,000
Zold ovezel ‘ 1,099 ‘ 039 ‘ 034 ‘ 28,081 ‘ ,000
| Vérosi tarsashaz | 1,071 | 030 | -054 | -35668 | ,000
| Csaladi haz | 1204 | 029 | -073 | 45172 | 000
| Budapest | 6817 | 029 | 377 | 233559 | 000
| Megyeszékhely | 3644 | 030 | 177 | 119,675 | 000
| Varos | 1939 | 028 | ,109 | 69655 | 000
Joionieg! lakas ‘ 165 ‘ 001 ‘ 132 ‘ 121,820 ‘ 000

A referencia ar er6sen ,telepilésfiiggé”, amit jol érzékeltet a 20. abra. A Budapesten koltozni
szandékozok atlagosan 14,7 m Ft-os lakasba szeretnének kdltdzni, a megyei jogu varosok esetében
ez az adat 10,8 millié Ft, mig egyéb teleplléseken az atlagos ,cél-lakas” értéke 8,5 millié Ft. (A
megfelelé median lakaseértékek 12,9; 10,0; és 7,8 millié Ft.)

%2 Az elsé lakastervekkel kapcsolatos kérdés az volt, hogy szeretnének-e valtoztatni lakashelyzetikon, majd a kévetkezé kérdés
az volt, hogy jelenlegi lakasukon bellli (korszerisités, emeletraépités, bdvités stb.) vagy pedig koltézni szeretnének. Majd csak
ez utobbi csoportot kérdezték arrdl, hogy milyen lakast kivannak vasarolni. A referencia ar meghatarozas tehat csak ez utébbira
vonatkozik.
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A referencia ar jelenlegi telepiilés szerint
30
25 /
i 20 - —e— Budapest
E 15 4 —=— Megyei varos
€ 10- Varos és kozség
5 -
0 ‘ ‘ ‘ ‘
0 20 40 60 80 100

19. abra A referencia arszintek eltérései, telepiiléstipusonként
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