Hajnal Gabor — Winkler Sandor

Mennyiben tamogattdk az otthonteremtési kedvezmények a lakdsvasarldst? —
Részletek az MINB-té6l

Magyarorszdgon az elmult években a lakdsdrak dinamikusabban emelkedtek, mint a
jovedelmek, kiilonésen a févdrosban. Ennek kévetkeztében Budapest 2020-ra a ha-
todik legkevésbé megfizethetd févdros lett Europdban. A lakdsvdsarlds elérhetéségét
ugyanakkor a finanszirozdsi lehetbéségek is jelentésen befolydsoljdk, mely kapcsdn az
alacsony kamatkérnyezet mellett az elmult évek otthonteremtési tamogatdsai so-
kaknak nagy segitséget jelentettek.

Az MINB lakdsvadsdrlds elérhetéségét megragado mutatdja lehetéséget nydjt arra,
hogy visszamérjiik ezeknek a tdmogatdsoknak a hatdsdt. A lakdsvdsdrlds elérheté-
sége el6szér a CSOK tamogatds kibévitésével, majd a Babavdro hitel bevezetésével
javult jelentés mértékben, azonban a kiilonb6z6 gyermekszamu csaladoknak, vala-
mint uj és haszndlt lakdst vasdarloknak kézel sem azonos mértékben vadltoztak a la-
kasvdsdrlasi lehetdségeik.

BUDAPEST DRAGA, A VISEGRADI FOVAROSOK MEG DRAGABBAK

Az elmult évek dinamikus lakasar-emelkedésének tulajdonithatéan Budapest a ha-
todik legkevésbé megfizetheté févaros Europaban. Az elmult években, 2013 és
2019 kozott tapasztalt jelentds aremelkedés soran a budapesti lakasarak haromszo-
rosukra emelkedtek. Azt azonban, hogy milyen kénnyen tudunk lakast vasarolni,
nem csak a lakasok ara, hanem a jovedelmink valtozasa is érdemben befolyasolja.
Az elmult id6szakban a lakasarak emelkedésével ugyanakkor a jovedelmek folyama-
tos novekedése sem tudott [épést tartani, amit jol példaz, hogy Budapesten 2013 6ta
a lakdsarak a nettd keresetekhez képest is 66 szazalékkal nagyobb mértékben emel-
kedtek. Ennek kovetkeztében Budapest a hatodik legkevésbé megfizetheté féva-
rossa valt Eurépaban, amennyiben az arakat az orszagos atlagos jovedelmekhez vi-
szonyitjuk (1. abra). A 2020-as év Budapesten stagnalast hozott a lakasarak tekinte-
tében, igy a lakdsarak jovedelmekhez viszonyitott aranya is mérséklédni tudott. A
lakdsarak és jovedelmek viszonya tekintetében a tobbi visegradi orszag pozicidja sem
elényosebb: Praga relativ értelemben (a jovedelmekhez viszonyitva) a masodik leg-
dragdbb varos Eurépaban, amelyet Pozsony és Varsé kovetnek.



A nemzetkozi turizmus visszaesése javulast eredményezett a lakasbérlés elérhetd-
ségében. A lakhatas elérhet6ségének vizsgdlata sordn a lakasvasarlas mellett a bér-
leti piaci folyamatokat is érdemes megvizsgalni. A budapesti albérletarak az atlagos
nettd jovedelem aranyaban a nyolcadik legmagasabbak jelenleg az eurépai féva-
rosok kozott. Budapesten egy tipikus, harom szobas lakas bérleti dija az atlagos ma-
gyarorszagi nettd fizetés 74 szazalékat teszi ki (1. dbra). A tobbi visegradi orszagban
még ennél is magasabb a mutatd értéke: Varséban — havi fizetést meghaladd — 110,
Pozsonyban 95, Pragaban pedig 90 szazalék. A févarosi bérleti dijak koronavirus-jar-
vany hatdsara bekovetkezd 10 szdzalék koriili csokkenésének és a netté bérek emel-
kedésének ered6jeként azonban 2020-ban javult valamelyest Budapesten a lakds-
bérlés elérhetdsége. El6retekintve azonban a koronavirus-jarvany alakuldsa és ezzel
osszefliggésben a nemzetkdzi turizmus visszatérése jelent6s valtozasokat eredmé-
nyezhet a févarosi albérletpiacon.

1. dbra: A lakhatds elérhet6ségét méré mutatoszamok eurdpai 6sszehasonlitasban:
a lakdsdrak és bérleti dijak jévedelmekhez viszonyitott ardnya
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlanarakhoz viszonyitott aranya az atlagos ingatlan-
arak és az orszagos éves nettd atlagkereset hanyadosa, 75 m?-es lakdssal szdmolva.
A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott aranya egy harom szobas tipikus févarosi
albérlet és az orszagos havi nettd atlagkereset hanyadosa. A visegradi orszagok f6-
varosai és Budapest eltérd szinnel. Forras: Eurostat, Numbeo.com, MNB.
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A CSALADTAMOGATASI KEDVEZMENYEK FORMALJAK A LAKHATAS ELERHETOSE-
GET

A csaladok lakashoz jutasanak tdmogatdsa az elmult évtized és a koronavirus utani
helyreallas gazdasagpolitikajanak is kozponti eleme, a lakaspolitikai |épések kialaki-
tdsa soran pedig kiemelten fontos a dontések lakasvasarlasi lehetéségekre gyakorolt
hatdsainak visszamérésére. Erre nyujt lehetéséget az MNB Housing Affordability In-
dexe (HAI). A HAl azt mutatja meg, hogy egy két atlagkeresettel rendelkez6 haztartas
egy tipikus (medidn) arszintl lakas hitelbdl torténé megvasarlasahoz sziikséges jove-
delem hdanyszorosdval rendelkezik, figyelembevéve az elmult években bejelentett
csaladtamogatasi és otthonteremtési kedvezmények hatasat is. A mutaté szamitasa-
ban egy tipikus hiteltermék szerepel, melynek futamideje 15 év, dsszege a lakas ér-
tékének 70 szazaléka (HFM), valamint torlesztérészlete a csalad jovedelemének 30
szazaléka (JTM). Igy tehat amennyiben a mutatd 1 feletti értéket vesz fel, a csalad
anyagi kifeszitettség nélkil tud hitelbdl lakast vasarolni, ha azonban 1 alatti, minél
kisebb, akkor a vasarlas jelent6s anyagi megterhelést jelent a csaldd szamara.

Mind a fovarosi, mind pedig a vidéki ingatlanok elérhetdsége jelentds mértékben
javult a tamogatasok hatasara az elmult idoszakban, kiemelten a harom gyermeket
vallalé csaladok korében. A lakasvasarlas elérhetfsége el6szor a CSOK tamogatas
2016 januari kibévitésének id6pontjat kovetben javult jelentbsen. Ezt példazza, hogy
a tamogatas igénybevételével egy két gyermeket vallalod vidéki csalad szamara 20
szazalékkal, mig egy harom gyermeket vallalé vidéki csalad szamara 70 szazalékkal
csokkent egy Uj lakds megvasarlasahoz szlikséges hitel 0sszege, figyelembe véve
utdbbi csalad nagyobb lakdasméret iranti igényét is. A févarosban a magasabb lakas-
araknak tulajdonithatdéan csupan a harom gyermekesek szamara valt szamottevéen
konnyebbé a lakasvasarlas, a 10 milliéd forintos CSOK tamogatas igénybevételével
szamukra tobb mint 30 szazalékkal csokkent a varsarlashoz szikséges hiteldsszeg.
Hozza kell tenni azonban, hogy a tamogatas maximalis 6sszege kizardlag uj lakas va-
sarlasa esetén vehetd igénybe, ami a hazai lakaspiaci tranzakcidknak csak egy kis ré-
szét, hozzavetblegesen 12 szazalékat fedi le, és igy a csaladok alacsony hanyadat
érintette. Az elérhetdség javulasanak masodik nagymértéki emelkedése a Baba-
varod hitel 2019 juliusi bevezetéséhez kothetd, a két tdmogatas maximalis 6sszegé-
nek kihasznalasa egy harom gyermeket vallalé vidéki hazaspar 75 négyzetméteres Uj
lakds vasarlasat szinte teljes egészében fedezi, de a févarosban is ismételten kozel
40 szazalékkal csokkent a sziikséges hitelosszeg mértéke. A fenti példak jol mutatjak,
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hogy a lakdsvasarlas elérhet6sége a harom gyermeket vallald hazasparok esetén ja-
vult a legnagyobb mértékben, ugyanis ezek a csalddok magasabb tdmogatas-6ssze-
geket tudnak igénybe venni.

A tdmogatasok eltéré mértékben hatottak a hasznalt és az uj lakast vasarldk lehe-
toségeire. Az azonos méretl Uj és hasznalt ingatlanok tekintetében megfigyelhetd,
hogy 2016-ig a févarosi Uj ingatlanok elérhetfsége a magasabb ar miatt sokkal rosz-
szabb volt, mint a hasznalt ingatlanoké (2. abra). A CSOK tamogatassal azonban for-
dulat kovetkezett be, hiszen példaul harom gyermek vallalasa esetén hitel igénybe-
vétel mellett mar konnyebb lett Uj lakdst vasarolni, mint hasznaltat. Ez annak koszon-
hetd, hogy Uj lakas vdsarldsa esetén 7,8 millid forinttal tobb vissza nem téritendd
CSOK tamogatasra jogosultak ezek a csaladok, mint hasznalt ingatlan vasarlasa ese-
tén. Vidéken az alacsonyabb ingatlanaraknak miatt a CSOK hatasara tapasztalhato
javulas az elérhet8ségben még latvanyosabb volt, mint a févarosban. A Babavaro hi-
tel hasonld mértékben javitotta mindkét ingatlantipus elérhet6ségét, 2019 végétdl
azonban ellentétes irdanyba indult el az Uj és a hasznalt ingatlanok elérhet6sége, ami
annak tulajdonithatd, hogy az Uj lakasok atlagos négyzetméterara tovabb emelke-
dett, mig a hasznalt lakdsoké mérséklédésnek indult. Fontos megjegyezni tovabba,
hogy fenti megallapitasaink kizardlag a gyermeket vallalé csaladokra érvényesek,
azon vasarlok szamara, akik nem vallaltak gyermeket, a lakasarak elmult id6szakban
tapasztalt dinamikus emelkedése csokkentette az elérhet6séget.
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2. dbra: Lakdsvdsdrlads elérhetéségére vonatkozo index egy 3 gyermekes csaldd ese-
tén, févdrosi haszndlt és uj lakds példdjan
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=== Haszndlt (tdmogatasokkal)

Pénziigyi korlat
——Hasznalt (tdmogatdsok nélkil)

---Uj (tdmogatasokkal)
—Uj (tdmogatasok nélkiil)

Forras: NAV, MNB.

Az 0j otthonteremtési kedvezmények ismételten emelhetik a lakasvasarlas elérhe-
toségét az uj lakasok piacan. Az idei évtél érvényes otthonteremtési tamogatasok —
CSOK igénybevétel mellett Uj lakasok esetén az 5 szazalékos afa visszaigényelhet6-
sége, valamint az illetékmentesség — rendre 5, illetve 4 szazalékkal csékkentik az in-
gatlan vételarat a csalddosok szamara. 2021. januarban ez 6sszegszerlen azt jelen-
tette, hogy Budapesten 5,9 millié forintot, vidéken pedig 3,2 millié forintot takarit-
hattak meg azok, akik CSOK igénybevétellel vasaroltak egy median arszintd, 75 négy-
zetméteres Uj lakast. Az aktualis arszinteken ezek az 6sszegek bar nem emelték olyan
l[atvanyosan az elérhet6séget az év elején, mint a korabbi intézkedések, ugyanakkor
a csaladok sokkal szélesebb korének konnyithetik meg a sajat otthon megvasarlasa-
nak lehet6ségét, mint a kordbban bevezetett kedvezmények.

,Szerkesztett formdban megjelent az Infostart.hu oldalon 2021. mdjus 26-an.”
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