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Hogyan alakitotta 4t a CSOK a hazai lakas- és hitelpiacot?

A Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) 2016-os kib6vitése még az erds piaci
novekedés alatt is jelentds hatdst tudott gyakorolni a hazai ingatlanpiacra. Az dj la-
kdasok kedvezményes dfakulcsdnak bevezetése elhozta az ujlakds kindlat fellendiilé-
sét, mig a CSOK szabdlyainak hatdsdra az ingatlanok irdnti érdekl6dés megnéveke-
dése mellett eltolodott a lakdskindlat a nagyobb ingatlanok felé. A CSOK kedvezmé-
nyes hitelkonstrukcioknak az uj lakdshitelezésben 16 szdzalékos az ardnyuk, érdem-
ben javitva ezzel a csalddosok egy részének a finanszirozdsi kéltségeit. Mindemellett
mivel a CSOK keretében kaphato tdmogatds maximadlis értéke régzitett, azaz nem
kévetile a lakdsdarak elmozduldsa ezért megfontolandd a tamogatds értékének inde-
xdldsa.

A CSOK MODOSITASA MIATT BOVULT ILYEN MERTEKBEN AZ UJLAKAS KiNALAT?

2014 elejétdl kezd6dben — koszonhetben féleg kereslet oldali tényezéknek — a hazai
lakaspiac erételjes fellendulésbe kezdett, ami a lakasarak emelkedésében és az adas-
vételek szamanak ndvekedésében is testet 6ltott. Az djlakas kinalat érdemi néveke-
déséhez azonban egészen 2016 elejéig varni kellett, amikor is a CSOK szabalyozas
februari modositasaval szinte egy id6ben, 2016 elejétdl életbe |épett az Uj lakasokra
vonatkozé kedvezményes, 5 szazalékos afakulcs. Az alacsonyabb afa és az erés ke-
reslet a minGségi lakasok irant (amit a kib6vitett CSOK szabalyok csak tovabb erdsi-
tettek) egylttesen meghoztak a lakasfejleszt6k beruhazasi kedvét: 2016-tél megin-
dult a lakasépitési eroteljes fellendiilése, ez év soran 2,5-szer tobb lakasépitési en-
gedély keriilt kiadasra 2015 egészéhez viszonyitva.

A CSOK 2016-o0s kibGvitése egyértelmUien jelentds hatast gyakorolt a hazai lakaspi-
acra, amely hatdsok azonban egyben szertedgazok is. Az MNB kordbbi piackutatdsa®
is ramutatott, hogy a lakaspiacon tevékenykedd szerepl6k milyen eltéré hatasokat
tulajdonitottak a programnak. Nem volt kétség, hogy a bejelentéseknek driasi hirér-
téke lett, és jelent6sen megnd6tt a lakasok iranti érdeklédés, ebbdl azonban egyes

1 L4dsd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci jelentés, 2018. majus, 3. keretes iras. Link: https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2018-majus-
hu.pdf
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piaci szerepl6k szerint nem feltétleniil lett tébb megvaldsult lakastranzakcié. Ma-
sok szerint a CSOK hatasa a telekarak novekedésében jelent meg leginkabb.
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A CSOK kibdvitésének hatasara aranyaiban tobb nagyobb alapteriileti Gj lakas
épult. A CSOK és az kedvezményes afakulcs egylttes bejelentését kovetéen Buda-
pesten egy év alatt megduplazédott a lakasprojektek szama (119-r6l 392-re nétt).
Ezen belll a 60 négyzetmétert meghaladd éplilé lakasok szama egy év alatt meg-
négyszerez8dott. A CSOK szabalyok kialakitasaval Uj lakas épitése vagy vasarlasa ese-
tén a harom gyermekes csaladok kiemelkedé mértékii tamogatasban (10+10 millio
Ft) részeslilnek az egy vagy két gyermekesekhez képest, amelyhez azonban egy fon-
tos feltétel is parosul: az Gj lakasnak 60 négyzetméternél nagyobb hasznos alapte-
riletlinek kell lennie. Ehhez a lakasfejleszt6k is gyorsan alkalmazkodtak a termékpa-
lettajuk kialakitasakor: a CSOK szabalyok hatasara a korabbi id6szakokhoz képest
tobb 60 négyzetméternél nagyobb uj lakas fejlesztésébe fogtak bele a piacon.

Az épll6 uj lakasok alapteriilet szerinti eloszlasat 2016 els6 és 2018 els6 negyedéve-
iben Osszehasonlitva jol latszik az ujlakas kinalat megvaltozasa. Mig 2016 elsé ne-
gyedévében nem figyelheté meg semmilyen kiugras 60 négyzetméternél az alapte-
rilet szerinti eloszlasban, addig 2018 els6 negyedévében latszik egy kiemelkedés,
ami elég nagy ahhoz, hogy egy masodik moduszt generaljon az eloszlasban. Az 6sz-
szehasonlitas soran azzal a feltételezéssel éllink, hogy 2016 els6 negyedéve egy jo
kontrollcsoport, mivel ekkor a lakasfejlesztéknek még nem volt elegendd idejlk,
hogy alkalmazkodjanak az altaluk épitett lakdsok méreteit tekintve.
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1. abra: A budapesti fejlesztés alatt allo Gj lakasok alapteriilet szerinti eloszlasa a
CSOK modositasa el6tt és utan
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Forrds: ELTINGA — Lakasriport, MNB.

Osszegezve azt lathatjuk, hogy az Gjlakas kindlat drasztikus megnévekedése inkabb
a kedvezményes afakulcsnak tulajdonithatd, mig a CSOK a szabdalyozashoz alkalmaz-
kodd keresletet, majd ezen keresztiil a kindlatot is eltolta a 60 négyzetméteresnél
nagyobb lakasfejlesztések iranyaba.

A CSOK-HOZ KAPCSOLODO HITELFELVETEL A PIAC ERDEMI SZELETET ADJA

A CSOK tamogatasi szerz6dések mellett a program lényeges eleme a kamattamoga-
tott hitelfelvétel lehetdsége. Uj lakas épitése vagy vasarldsa céljabdl harom vagy
tobb gyermek utan a felvehet6 10 millid forint 6sszegl tdmogatds mellé tovabbi 10
millié (2018 decemberétdl 15 millid) forint értékben érhetd el a csaldadok szamdara ez
a konstrukcid. A kormany tajékoztatasa szerint ennek a hiteltipusnak a jévében to-
vabb emelkedik a szerepe a hitelezési folyamatokban, mivel el6relathatélag 2019
kozepétdl az 5000 6 alatti kistelepiiléseken, ahol a népesség nagyobb mértékben
mutat csokkend tendenciat az orszagos atlaghoz képest hasznalt lakas vasarlasakor
is igénybe lesz veheté.

2016 és 2018 kozott 6sszesen 147 milliard forint értékben tobb mint 20 ezer kamat-
tamogatott CSOK-hitelszerz6dést kotott a lakossag. Ezen tulmenden tovabbi 159 mil-
liard forint értékben kozel 18 ezer piaci hitelszerz6dés kapcsolddott a CSOK
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tdmogatasi szerz6déseihez, amelyet a haszndlt lakast vasarlok és a 10+10 millids
konstrukciéban tovabbi forrast igénylSk tettek ki. igy 6sszességében tdbb mint 300
milliard forint értékd lakashitel-kibocsatas kot6dott piaci vagy tamogatott hitelként
a programhoz a harom év alatt, ami a hitelintézetek teljes Uj kibocsatasi volumené-
nek 16 szazalékat jelenti. A CSOK-hitelek mintegy fele Uj lakas vasarlasa vagy épitése
céljabdl kertlt folydsitasra, ami az ugyanebben az idészakban Uj lakas céljara felvett
hitelintézeti hitelek 6sszegének 57 szazaléka.

2. abra: A CSOK-hoz kapcsolodo hitelfelvétel alakulasa

0,

16 —Mrd Ft % _ 40
14 A 1 - 35
12 4 - 30
10 4 r 25
8 1 - 20
6 - 15
4 - 10
2 -5
0 -0

N g P G e Sk R )

QOO EST"TgVO T VB OESTT T TUVO cT—VB®ES"gVO T

.‘-O—E N .N—E N AH—E N

(e} % ~ v (%) n

— — -

o o o

~ ~ N

[@Piaci hitel CSOK-kal
EmTamogatott CSOK-hitel
e==(CSOK-hoz kapcsolodo hitelfelvétel aranya a teljes kibocsatasban (j.s.)

Megjegyzés: Volumen alapon. A CSOK 10+10 kedvezményes hitel 2018 decemberére tartalmazza az
Ujonnan elérheté CSOK 10+15 konstrukciét is. Forras: MNB.

A LAKASTAMOGATASI RENDSZER ALAKULASA A KOLTSEGVETESI KIADASOK FE-
NYEBEN

A lakastamogatasi rendszer szamos atalakulason ment keresztiil a bevezetése
Ota. Az egyes allami tamogatasi formak éves koltségvetési terhe az elmult kozel két
évtizedben évente egészen eltéré mértékeket 6ltott, aktualis adatok alapjan azon-
ban az latszik, hogy Magyarorszag kolti a GDP aranyaban az egyik legtobbet az OECD
orszagok kozil lakastamogatasra.

A lakascélu takarékpénztari megtakaritasokhoz nyujtott allami tdmogatas 1997-es
bevezetés dta folyamatosan és enyhén gyorsuld (itemben emelked6 kiadast jelen-
tett (2003-ban megduplaztak a tdmogatds maximalis 0sszegét), és 2018 végére el-
érte a 71 milliard forintot. A 2000-ben elinditott kiegészit6 kamattamogatashoz
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(amelyet Uj lakas épitése vagy vasarlasa esetén lehetett igénybe venni), illetve a
jelzaloglevelek kamattdmogatdshoz (amely a haszndlt lakds vasarlasat segitette)
kapcsolddo koltségvetési kiadas 2005-ben érte el 150 millidrd forint feletti maximu-
mat. Bar azéta ezt folyamatos csokkenés jellemzi, még az el6z8 év végeén is 25 mil-
liard forint korul alakult.

A gyermekes csaladok vagy gyermeket vallalé hazasparok lakashoz jutasanak meg-
konnyitésére az allam lakasépitési kedvezményt biztositott. Az Un. szocpol tdmoga-
tas mellett 2005-t6l a fiatalok otthonteremtésének tdmogatasara elindult a fészek-
rakd program is. Az ilyen tipusu kedvezmények 40 millidrd forint korili kiadast jelen-
tettek a koltségvetésnek a 2009-es megszlinéséig. A 2010-ben tdmogatasként kifize-
tett 17 milliard forint jelent8s csékkenés a korabbi évekhez képest, amely a Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) 2015-6s bevezetéséig 8 millidrd forint ala mér-
séklédott. Az Uj és hasznalt lakasok épitésével és vasarlasaval kapcsolatos CSOK-ki-
adas 2016-ban meghaladta az 50 millidrd forintot, mig 2018-ban mar a 84 milliard
forintot kozelitette meg. Az addvisszatéritési tamogatds 1999-t6l lehetévé tette az
afa egy részének visszaigénylését, ez 2016 elejétdl 2019 végéig megemelt 6sszeggel
vehetd igénybe (Uj lakdsok épitésénél a 27 szazalékos AFA-tartalmu beszerzésekbél
visszaigényelheté maximum 5 millié forint). Ez a tamogatas 2016-ban 7 milliard fo-
rinttal, 2017-ben 13 milliard forinttal, 2018-ban pedig 13 milliard forinttal névelte a
lakastamogatasi kiadasokat. Az Uj otthonteremtési program Osszességében alacso-
nyabb koltség mellett célzottabb tdmogatdast tud nyujtani a csaladok lakasvasarlasi
torekvéseire.

5/7



3. dbra: A lakastamogatasi kiadasok 6sszetételének és a lakasépitések és épitési
engedélyek szamanak alakulasa (2000-2018)
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Megjegyzés: Az adatok nem tartalmazzdk a lakasafa-csokkentés hatdsat, csak a kdltségvetés kiadasi oldalan jelent-
kezd lakastamogatasi kiadasokat. Forras: Magyar Allamkincstar, zarszamadasok, KSH, MNB szamitas.

A CSOK SZABALYAI A HATEKONYSAG ES EREDMENYESSEG ERDEKEBEN FELULVIZS-
GALATRA SZORULHATNAK

Osszességében lathatjuk, hogy a Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény érdemi ha-
tast gyakorolt a hazai ingatlanpiacra: a CSOK kedvezményes hitelkonstrukcidknak az
Uj lakashitelezésben 16 szazalékos az aranyuk, érdemben javitva ezzel a csaladosok
egy részének a finanszirozasi kéltségeit, mig a program hatasara a nagyobb uj laka-
sok felé tolddott a kinalat. A CSOK mar igy is kell6en célzott tamogatast nyujt a csa-
ladosoknak, am egyes részletszabalyai fellilvizsgalatra szorulhatnak a hatékonyabb
igénybevétel elérése érdekében. Javasolt lehet a CSOK-tamogatas mértékének dif-
ferencialasa a mar tulajdonolt ingatlanok szama alapjan, figyelembe véve, hogy ez
befektetési célu lakaskeresletet generalhat. A CSOK keretében kaphaté tamogatas
maximalis értéke rogzitett, azaz nem koveti le a lakasarak elmozdulasat, amelynek
mértéke jelentds lehet hosszabb tavon. Ezért megfontolandd, hogy a tamogatas ér-
téke indexalasra keriljon a lakasarak valtozasanak megfelel6en, figyelembe véve,
hogy becslések szerint a 10 millié forintos CSOK kétharmadat felemésztette a lakas-
arak emelkedése Budapesten.

,Szerkesztett formdban megjelent a Portfolio.hu oldalon 2019. mdrcius 13-an.”
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