PN ACL - 3Y
Jjo®FqE

TECHNICAL ASSISTANCE
TO THE HOUSING SUBSIDY \
COMMITTEE OF THE
HUNGARIAN NATIONAL
HOUSING POLICY COUNCIL

Prepared for Prepared by
.

=5 Jézsef Hegediis

Metropolitan Research Institute

East European Regional Housing Sector Assistance Project
Project 180-0034

U.S. Agency for International Development, ENI/DG/LGUD
Contract No. EPE-C-00-95-001100-00, RFS No. 551

THE URBAN INSTITUTE

2100 M Street, NW

Washington, DC 20037

(202) 833-7200 August 1999
www.urban.org Ul Project 06610-551



TECHNICAL ASSISTANCE TO THE
HOUSING SUBSIDY COMMITTEE
OF THE HUNGARIAN
NATIONAL HOUSING POLICY COUNCIL

In November 1996, the National Housing Policy Council (NHPC) of the Government
of Hungary formed a Subcommittee to investigate options for revising subsidies of all
kinds to housing. The NHPC charged Jézsef Hegediis, a member of NHPC, to chair
the committee. The operation of the subcommittee was supported by USAID by
covering the cost several Hungarian experts, including both staff members of
Metropolitan Research Institute and outside consultants. The work of US expert
Douglas Diamond also supported the analysis of the Subcommittee on occasion.

The Working Groups of the Committee

The Subcommittee adopted a Work Plan that specifies the formation of four working

groups focusing on different aspect of the housing subsidy system, and the work has
been started in January of 1997.

1. Working Group on Construction Subsidies

This working group surveyed the system of subsidies for new housing construction
and set the objective to analyze the effects of the housing construction benefits. A first
version of the back-up material was completed. The working group plans to perform

more detailed analysis on some selected counties and develop its proposals on the
basis of such analysis.

This group has examined three subsidies tied to new housing construction, including:

1. Housing Construction Allowance
2. Interest Subsidy on Construction Loans to Developers
3. Interest Subsidy on Mortgage Loans for New Construction

Most of the attention have been given to the first of these. The Housing Construction
allowance has a long history in Hungarian housing policy, originally as the Social
Policy Allowance. It has always been related to the number of children in the family
and has been used only for new construction. In its most recent version, it has been by
far the most costly of the housing subsidies, and after the changes in 1994 (which
greatly increased the amount of the subsidy) the importance of distortion has been
increased, and called the attention of the public to the badly designed subsidies.

The study finished and submitted to the Committee in April of 1997 analyzed the
effect of the subsidy using data base for 1996 National Savings Bank (OTP) housing
loans by counties, with the help of the bank. One of the conclusion was that increased
subsidy played an important role in crowding out housing loans, and the second
conclusion dealt with the regional effect of the subsidy: poor regions with high
unemployment built relatively more than some developing regions because of
incentives built into the subsidy design.
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The result of these investigations suggested some major modifications in the longer
run and some immediate changes in detailed regulations or other aspects to make the
subsidies more efficient. The immediate steps were taken in 1997 (closer
administrative control over the use of subsidy), and the longer term suggestions were
included the final report of the subcommittee, and form part of the new housing
concept paper of the government (1999).

Report (see Appendix 1):

“The System of Subsidies for New Construction.” Jézsef Hegediis et al. April 1997
In Hungarian: “Az \j lakdsépitésekhez kapcsol6d6 tdmogatisok rendszere.”

2.  Working Group on Social Housing

This working group studied the problem of social housing after the transition, and the
group surveyed the types of social housing programs adopted in Westem European
countries and the U.S. The report included an analysis of "micro-census” data from the
CSO on housing problems and the compilation of information on how many units

local governments are able to reallocate currently and what else local governments are
doing in this regard.

The conclusion of the report drew attention this neglected area, partly explained by the
decreasing role of local governments. Intergovernmental fiscal transfers create
disincentives for the local government to play an active role in social policy. They
were very much interested in privatization and using privatization revenues in other
public sectors. The working group The working group suggested the reallocation of
new subsidies to the local level in order to increase the incentive for local governments

to play a larger role in housing, and recommended that the grants be earmarked to the
housing sector and be based on housing need.

Report (see Appendix 2):

Séndor Erddsi Jr and Jozsef Hegediis. “Improving the Housing Opportunities for
Deprived Families.” July 1997. (Prepared with the support of the Ministry of Social
Welfare and USAID.)

In Hungarian: “A szociilisan hatrinyos helyzetli csaliadok lakhatési lehetoségeinek
bovitése.”

3. Working Group on Tax Subsidies

There has not previously been much analysis of tax subsidies to housing. The working
group enumerated them for the first time (e.g., the tax credits for loan repayments and
savings in youth savings accounts) and documented the details on when people might
benefit from them. On the basis of the Tax Office data a work plan was completed to
compile to the extent possible information on who is benefiting from these tax

advantages. The report analyzed the data, and drew the attention of the NHPC to the
regressive effect of the tax subsidy.



Report (see Appendix 3):

Jozsef Hegediis. “Housing Subsidies through the Tax System.” April 1999.
In Hungarian: “Az adorendszeren keresztiili tamogatasok.”

4. Working Group on Housing Renewal and Energy Efficiency

There has been much research and analysis done of the needs for rehabilitation,
especially for facades and major internal systems in pre-war buildings and energy
efficiency in the post-war stock. The major goal of this working group was to compile
the results of this research and to shape methods for delivering subsidies in most
efficient ways, including facilitating loan finance and matching grants. Attention was

also be paid to how the proposed German loan will be used to address the need for
retrofitting for energy efficiency.

The Debate in the National Housing Policy Council

The first version of the subcommittee report was discussed in April and in May 1997
at the NHPC, which made proposals for budgetary guidelines for 1998 and two

program proposals, one related to social housing programs of local governments, the
other related to the rehabilitation and renewal.

In October 1997 a new proposal were put forward to the Committee, which already
included the restructuring the housing construction subsidy.

The working groups developed on the basis of the analyses a more mature proposal by
February 1998, which was discussed by the NHPC; their suggestions for modifications
were incorporated into the final report. The report included a strong recommendation
to strengthen incentives to the private rental sector by equalizing the tax treatment of
rental income with revenue from other capital investments. The report was supported
by a study by Zsuzsa Daniel about the distributive effect of the housing privatization.

Reports (see Annex):

Annex A. “Recommendations on the Modemization of the Housing Subsidy System.”
Report by the Housing Policy Committee established for the survey of housing
subsidies by the National Housing Policy Council. April 1997.

In Hungarian: “Javaslatok a lakastimogatasi rendszer korszeriisitésére.”

Annex B. “Proposal to the National Housing Policy Committee.” Prepared by the
Housing Subsidy Committee. September 1997.
In Hungarian: “Javaslat az Orszagos Lakaspolitikai Tandcs részere.”

Annex C. “Recommendations of the Committee Established to review the Housing
Subsidy System.” February 1998.

In Hungarian: “Lakistimogatisok feliilvizsgdlatara létrehozott  szakértdi
bizottsdganak javaslatai.”



C.  Changes in housing policy as a result
In 1999 there were some changes as an effect of the NHPC proposals.
1.  Housing Grant for Local Governments

To create more incentives for the local governments to play a greater role in housing, a
special grant has been introduced. The new grant is based on a formula expressing
housing needs. Demographic, housing and income variables define the size of the
grant by individual local governments. (The government did not require the fund to be

earmarked but made it a part of normative transfers from the shared Personal Income
Tax.)

Report (see Appendix 4):

Jézsef Hegediis and Janos Farkas. “The Tasks of Subsidizing Housing Acquisition
and Maintenance. The Results of the Simulation Examination.”

In Hungarian: “A lakashoz jutis és -fenntartds tamogatisanak feladatai. A
szimulécids vizsgalat eredményei.”

Quantitative annex on allocation simulation in Hungarian only: “A szocidlis
lakdsnormativa.”

2. Tax Modification

The need for giving incentives for private rentals became widely accepted by the
central government. Personal income tax on rental income was previously handled in
the same way as any other source of income, meaning at the highest income bracket.

The new regulation defined a flat tax, as is the case for other revenues from capital
investment,

3. New Housing Policy Document

The new government developed its new housing policy paper in the spring of 1999.

Most of the proposal put forward by the subcommittee has been incorporated in the
new government policy paper.

D.  Listof Appendices (bound separately)

Appendix 1.
“The System of Subsidies for New Construction.” Jézsef Hegediis et al. April 1997
In Hungarian: “Az 4j lakasépitésekhez kapcsolddé timogatasok rendszere.”

Appendix 2.

“Improving the Housing Opportunities for Deprived Families.” Sandor Erddsi Jr and
Jozsef Hegediis. July 1997. (Prepared with the support of the Ministry of Social
Welfare and USAID.)

In Hungarian: “A szocilisan hatrdnyos helyzet{i csadadok lakhatasi lehetdségeinek
bovitése.”



Appendix 3.
“Housing Subsidies through the Tax System.” April 1999. J6zsef Hegediis.
In Hungarian: “Az adérendszeren keresztiili tamogatasok.”

Appendix 4.

“The Tasks of Subsidizing Housing Acquisition and Maintenance. The Results of the
Simulation Examination.” Jézsef Hegediis and Janos Farkas.

In Hungarian: “A lakishoz jutis és -fenntartss tamogatisinak feladatai. A
szimulcios vizsgalat eredményei.”

Quantitative annex on allocation simulation in Hungarian only: “A szocidlis
lakasnormativa.”

Annex: Proposals of the Housing Subsidy Subcommittee (following)

Annex A.

“Recommendations on the Modernization of the Housing Subsidy System.” Report by
the Housing Policy Committee established for the survey of housing subsidies by the
National Housing Policy Council. April 1997.

In Hungarian: “Javaslatok a lakastamogatasi rendszer korszer{sitésére.”

Annex B.

“Proposal to the Housing Policy Council.” Prepared by the Housing Subsidy
Committee. September 1997.

In Hungarian: “Javaslat az Orszagos Lakaspolitikai Tanacs részere.”

Annex C.

“Recommendations of the Committee Established to Review the Housing Subsidy
System.” February 1998.

In Hungarian: ‘Lakastdimogatisok feliilvizsgilatira létrehozott szakértdi
bizottsaganak javaslatai.”



Annex A

Recommendations on the
modernisation of the
housing subsidy system

Report by the Housing Policy Committee established for the survey
on housing subsidies by Orszagos Lakaspolitikai Tanacs (National
Housing Policy Council)

April 1997.
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A. Introduction

At its meeting held in November 1996. the Orszagos Lakaspolitikai Tanacs (National
Housing Policy Council or NHPC) decided to establish an expert committee with the
tasks of analysing the efficiency of the housing subsidy system and submit proposals
on the further development of the subsidy system. The council entrusted Jézsef
Hegediis, member of NHPC with the task of heading the Expert Committee. The
Expert Committee of NHPC (NHPC-EC) was set up on December 31, 1996. The
committee has adopted its work program which started out from the housing concept

approved by the Government and supported by NHPC and set the objective, to
develop in the course of its work

e the system of information needed for the evaluation of the subsidy system
e analyse, on the basis of collected data and other information the efficiency of the
subsidy constructions

e submit proposal on the modification of the subsidy system and the development of
new elements.

At the foundation meeting a decision was passed on setting up working groups. The
committee has been supported in its work by a secretary and experts financed by the
USAID technical assistance program. Four working groups were established:

1. Subsidies linked to the construction of new units

2. Possibilities for the extension of social housing facilities

3. The effects of subsidies made available through the taxation system
4. The further development of the housing rehabilitation subsidy system

The working groups were set up and started operating in January 1997. Working

groups 2. and 4. prepared proposal and submitted it to the Ministry of Finance for the
preparation of the budget for 1998 (See section D.)

Working group 1. has surveyed the system of subsidies for new housing construction
and set the objective to analyse the effects of the housing construction benefits. As
information which could be analysed is not available, by 1996. with the help of OTP a
data base was completed which was suited for drawing certain conclusions. The first
version of the back-up material has been completed. The working group plans to

perform more detailed analysis on some selected counties and develop its proposals on
the basis of such analysis.

Working group No. 2. is engaged in the analysis of the extension of social housing
programs and has prepared a proposal (see section 3.) The committee plans to

supplement its proposals on the basis of the analysis of the housing programs of local
governments.

Working group 3. analysed the effects of the taxation system with the objective to
clearly identify the relationship between the taxation system and the housing sector
and the budget. So far direct subsidy through the taxation system is limited but there is

social pressure to increase it and so the analysis of its efficiency may be of great
significance.
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Working group 4. has prepared proposal on the promotion of housing rehabilitation.
The working group has discussed the details of the proposal also and is collecting
back-up material for it.

NHPC-EC has first developed proposals in connection with the budgetary guidelines
for 1998., and those proposals were discussed in April 1997 by the Orszagos
Lakaspolitikai Tanics (National Housing Policy Council). It was decided that the
proposals are explained in greater details and prepare back-up studies. The report was
discussed by NHPC-EC and approved with the following comments:

A back-up study shall be prepared as an appendix to the report, analysing the housing
issue in a structure corresponding to the sub-committees. The back-up analysis was
built on secondary data, and so on many issues it composed hypothetical statements.
In its present form the study is a working version the finalization of which is in
progress. The task of the back-up study was to assist the work of the committee, and
no consensus was expected to be reached on any statement in the study.

B. The nature of housing problems during the second half of the 1990s.

1. The micro-economic and social conditions as changed after the change of the
political- economic system.

Since the end of the 1980s - with the exception of 1994- the economy has been in
recession, with all the macro-economic features of recession: high inflation, drop in
GDP, unemployment rate that was higher than ever before. All these factors had a
major effect on the housing system and so when evaluating the drop in housing
construction and housing investments that fact must not be disregarded.

Another important fact is that the differences in incomes have been growing. All
analyses pointed to the fact that inequalities in incomes increased since the change in
the political- economic system':

o the difference between the lowest and highest income deciles grew from 5.8 (1987)
to 7.0 (1994)

o the real income of only the people in the upper-most decimal increased, mainly at
the expense of the medium income groups (the share of the lowest one fifth of the
citizens in total income was comparatively stable)

¢ a stratum of lasting poverty emerged, representing 12 % of the households.

These facts must be remembered when analysing the housing subsidy system. The
housing subsidy system of the 1970s and 1980s was built on the levelled income
distribution where the differences between the incomes of households were
comparatively low and depended primarily on the number of children in the families,
while by the 1990s differences in incomes grew dramatically and work incomes

! Péter Galasi : A kovedelemegyenldtlenségek valtozdsa Magyarorszigon, (Changes in the inequality of incomes in
Hungary) 1987, 1992-1994 . MTA Viliggazdaségi Kutat6 Intézet, 1995.
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(economic sector), activity become increasingly important factors. Although the per
capita income of the families with children on the average is lower than that in

childless families, but even within the group differences in incomes are growing. Two
conclusions can be drawn from that:

o the ratio of target subsidy must be increased
¢ in the distribution of subsidy income is to be taken into account increasingly.

2. Housing shortage in Hungary in 1997

We cannot speak of housing shortage in the sense of the market; an indirect proof to
that is that the costs of units have been dropping during the past 6 years compared to
inflation. That is related to two issues: first we have now on the market units which
used to represent surplus consumption (moreover privatisation also had its effect), and
second, the households are now spending comparatively less on housing. That is not
related to the reduction of subsidies as there used to be minimum subsidy available for
housing purchase. The facts that the prices of dwellings dropped to their earlier level
and the number of housing construction remained rather limited thus show that the
deficit dropped and housing construction was adapted to solvent demands. This
assumption is further supported by the fact that the market transformation of the
building industry was completed and there is no deficit in the production process (e.g.
building material, labour, etc.) which used to be typical before 1989. These very

sensitive instruments measuring market conditions do not suggest any housing
shortage.

Similar results are achieved when using a somewhat more rough way of estimation:
comparing the number of households to the number of places of dwelling. Although
you may dispute the exact definition of household it is worth pointing out that
between 1990 and 1996 - that is during 6 years- the value of the indicator improved to

a greater extent than during the previous decade or in the 1970es which represented a
peak in housing construction.

Table 1. The number of households and places of dwelling, 1970- 1996

1970 1980 1990 1996
Housing stock (in ‘000) 3,122 3,542 3,853 | 3,991
Number of persons per 100 units 318 292 263 250
Number of persons per 100 rooms 193 146 110 104
Number of households (in <000) 3,328 3,719 3,890 | 3,867
Number of households per 100 flats 108 105 101 97

Source: Farkas, 1995 Microcensus, 1996

After 1988 home construction drastically dropped and after the minimum in 1994 in
1995 the number of newly constructed homes increased by 18 %, but, concurrently,
the increase in the number of demolished homes was greater: 27 %. In 1996 housing
construction increased by 14 %, the number of demolished homes by 12 %. Changes
were greater in the number of building permits issued: it was highest in 1994-1995, to
drop by 22 % by 1996 compared to the previous year, and the data
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for the first quarter of 1997 suggest further decrease. That certainly shows a slow -
down in the impetus.

Several attempts were made during recent years to assess housing demand. The most
frequently used indicator is 1 % of the housing stock, which would mean 40 housing
homes per annum on the national level. We have no proof whatsoever suggesting
that the current level is tragically low. We know analytical studies comparing
housing construction in Hungary per one thousand citizen to similar indicators in
other countries, but we fully know that such comparison would make no sense as the
conditions of supply and demand differ from country to country. Thus these
arguments are not fully convincing as the new flats are approximately by 50 % larger
than the old ones, and are worth minimum twice or three times that much. Thus it is
obvious that such calculations bring no results to be interpreted. Under the conditions
available in the economy during recent years society could only build 20-25 thousand
homes a year, and even that consumes a significant budgetary subsidy.

Table 2. Changes in the volume and parameters of home construction

Year Number of Number of Number of Average size Ratio of non-
construction flats built flats (m2) organised
permits demolished home

construction

1980 - 89,065 17,978 67 372 %

1985 - 72,507 12,490 79 52.0 %

1990 - 43,771 7,435 90 69.8 %

1991 - 33,164 5471 90 734 %

1992 24,057 25,807 4,540 93 79,4 %

1993 20,245 20,925 4,505 95 86,3 %

1994 27,152 20,947 5,067 97 86,5 %

1995 39,053 24,718 6,423 99 914 %

1996 30,453 28,257 7,201° - -

Source; Central Statistical Office Yearbooks

All that does not mean that there could not be a housing shortage in some regions,
moreover it is likely that because of the regional differences in unemployment and
demand in labour local housing shortage should emerge. That would however not
justify a system of subsidies that would apply to the entire country and concentrate
exclusively on new housing construction. As a consequence we have to expect
increasing structural housing shortage: Moreover we have to take into account the
fact that 16.7 % of the housing stock has no running water (or is composed of homes
only temporarily suited for homes), with almost 70 % of them in villages.
Additionally, an increasing number of homes is used by more than just one family,
many of them do so by the force of circumstances. And, finally, we must calculate
with an increasing number of people without homes, the reasons of which are actually
not related to housing problems, but whose problems could not be solved- at least
partly- without welfare homes. We can also state that the composition of the housing
stock is a source of serious social tension, but international comparison makes us
believe that this is approximately the level the country can achieve out of its

2 Estimate based on the first three quarters,



resources. It is important that by increasing the efficiency and targeted character of a
correct- also be international comparison- subsidy system to improve the situation. For
instance by increasing the mobility of the housing stock and by motivating for
mobility the situation can improve; such possibility is well illustrated by the fact that
in 1996 45 % of the households lived in larger homes than the “fair” size and 10 %
under crowded conditions (Microcensus, 1996.)

3. The social housing problems

a. Housing expenses

According to household statistical data of the 1980s housing expenses (rents, utilities,
amortisation of credit) contributed 10-15 % of the costs of households. In the 1990s
housing costs have grown significantly: According to the data of the Hungarian
Household Panel households spend on the average 24-26 % of their average income
on housing costs (one third of the households spend more than 30 % of their incomes
on housing related costs). Thus the increase is marked, although in international
comparison theses are not specially high percentages. Naturally housing costs create
very significant problem for families in the lowest income group. Although the
families which are better off pay twice as much for utilities than those in the low
income bracket, but that only consume (together with the amortisation of credit) only

15 % to their income. Households in the lowest income group spend 42 % of their
income on housing costs.

The problem arose primarily in relation to energy costs and the costs of utilities, and

to a lesser extent due to the increase in rent. When assessing the problem we need to
consider two factors:

1. Additional burdens are distributed not evenly, and that makes the problem even
greater. The costs of flats built with “modern™ technology increased especially fast
(because of the expensive district heating and poor insulation standards)

2. Housing consumption also affects the uneven distribution of burdens; the

households which live in better flats enjoying more services - compared to their
incomes- see their costs rise faster.

b. Social housing demands- the possibility of obtaining a home

Low income households find it difficult to obtain a flat suited to their income and of a
quality that is socially acceptable . Under the earlier system the problems were-
partly- solved by way of social rented flats. Housing privatisation has further reduced
such possibilities’ A further problem is that these low income households are
incapable to pay the costs of living so most of them require subsidy for housing
maintenance. Let us also consider the issue of people without home. No systematic
step had been taken during recent years towards the establishment of a social segment.
There is a need to extend the number of existing flats available for rent to see the
emergence of a European type social rented-home system. Hungary is most likely to

% In 1985 for instance 10,069 flats which became empty (and 6,014 new ones) were distributed by the local
councils (Lakasstatisztikai K6zlemények, 1985, KSH)



continue favour the ownership of homes, but it must be remembered that the lowest
income strata cannot be burdened with the costs of flats they would own. Thus we
need the development of a well operating social sector.

4. The problem of the “first” home

A significant portion of new households is incapable to obtain an independent home.
In typical cases such households face a transitory problem, that is to say that in a
later stage of their life cycle they would no longer be in need of a social tenement-
dwelling- whether because they would see their income grow, inherit a home, etc.
This is the so called “ first home problem” partly due to the absence of rented-
homes at prices people could afford to pay. The aversion Hungarian housing policy
has against rented-homes greatly increases the weight of this problem.

5. The problem of the deterioration of the quality of the housing stock

Almost 60 % of the 3.8 million occupied homes, that is 2.3 million homes are in
family cottage type buildings. 780 thousand flats are in buildings constructed with
industrialised technology, including 550 units built of large prefabricated panels. 4
Because of lack of maintenance and rehabilitation the status of these buildings keeps
on deteriorating, and - according to assessments- their quality is around 50 5
compared to newly built flats. The real value of the Hungarian housing stock has been
continuously dropping because of the physical deterioration of the quality, which has

been going on and that is not balanced by new housing construction and modest
rehabilitation activity.

Because of the long term neglect of maintenance a growing number of buildings
require rehabilitation, whether both buildings constructed by traditional and
industrialised technologies. It follows from the construction technology that the
supporting structure of the buildings has a long life time ( nearly 100 years both for
brick and panel based buildings), thus rehabilitation requirements affect primarily
insulation, the renewal of facades and building engineering facilities ( their
depreciation period is much shorter, generally 25-30 years)

Table 3. The composition of occupied homes as per ownership, year of
construction, 1996.

Number of flats

built before | built after 1945 Total Budapest

11945
Owned by natural person
in family cottage type building 711,770 1,592.756 | 2,304,526 163,487
in condominium 207,720 844,220 | 1,051,940 437,644
housing co-operative 0 125,349 125,349 41,564

Total 919,490 2,562,325 | 3,481,815 642,695
4 Source: Microcensus, 1996.
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Owned by legal entities

rented-homes owned by local 132,071 99,423 231,494 120,0925

government

others 21,067 32,798 53,798 13,633
Total 153,138 132,154 285,292 134,558

Total 1,072,628 2,694,479 | 3,767,107 777,253

Source: Microcensus, 1996

The flats with deteriorating quality and high maintenance costs are in the lowest
segments of the housing market and mean housing solution to lower income families.
This tendency is evident in the internal districts of Budapest and in most urban
housing estates. These social strata are even less capable to pay the high maintenance
costs and carry the burden of rehabilitation than did earlier owners, and so the status
of these buildings are most likely to deteriorate even faster. Especially in the densely
built downtown areas and on some housing estates the problem of the physical status
of the buildings is coupled by existing social and welfare problems. In such cases the
rehabilitation of the district is no longer a simple technical and financing issue but
social problems also need to be addressed.

In Hungary there is urgent need for major rehabilitation in two areas:

e in large cities, including especially Budapest, in the case of buildings with many
flats in downtown areas built before 1945, because of the neglect of maintenance,

e on housing estates established with industrialised technology- in addition to the
rehabilitation works which have become timely the buildings need to be insulated
and the heating system require modernisation.

The implementation of rehabilitation is hindered for both types of homes by the high
costs of rehabilitation, the limited solvency of owners, the low market potential of the
affected districts, the organisation of the rehabilitation of privatised condominiums.

a. The rehabilitation requirement of the former rented-homes in Budapest

The most significant volume of neglect in maintenance is evident with the rented-
homes built in large cities before the war, with most of those buildings concentrated in
Budapest. The tenement flats which used to be owned by the state used to be
maintained and rehabilitated by property management companies, using significant
government subsidy. While the historic town centres in the countryside were
rehabilitation in the 1980es, rehabilitation had started in Budapest on a few blocks
only, and for the greater part of the buildings only the most urgent repair work used to

be carried out. In downtown Budapest the complete rehabilitation over 100 thousand
flats would be urgently required.

b. The problem of industrial housing buildings relates to high housing
expenses

As a consequence of the extensive housing construction carried out during the 1970es

and 1980es 780 thousand flats of approximately the same size, quality and market
value had been built in Hungary with industrialised technology and of those 630
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thousand flats had been attached to the district heating system. For the building and
heating systems of the houses built of prefabricated elements pre-fabrication used to
be the main consideration and neither the contractor not the service provider were
interested in establishing energy saving systems. The paradox of the present situation
is that these flats have the most expensive heating system and the district heating
system - which from environmental perspectives is believed to be the most up-to-date
one- is of poor efficiency and because of the building technology employed thermal
insulation is of poor quality and engineering costs are high.

6. Conclusion

The nature of the housing problem has basically changed in Hungary. the process has
started in the 1980es already, but the years following the change in the political-
economic system have made it evident that the paradigm has to change in the housing
policy. The concept of housing policy adopted by the government in 1996 reflects-
although with contradictions- the need to change the housing policy. Regarding its
roots the current subsidy system - the key instrument of housing policy- reaches back
to the 1970es, with modifications introduced in the 1980es and later, after the change
in the political-economic system. That is why it has become necessary to
systematically revise the subsidy system.

C. The system and volume of housing subsidies

1. Historic background

The roots of today’s housing subsidy system reach back to the act on housing passed
in 1971; the essence of that act was that the housing problem was believed to be
possible to solve practically exclusively by using the products of housing factories
which had been established by that time. The housing subsidy system and the housing
market institutional system then established (housing factories, OTP, local councils,
large enterprises, housing co-operatives) were essentially organised for that task, and
that was supplemented by a multi-channelled distribution system which operated as
function of per capita income and number of children in the families. The essence of
the system was a dual housing market on half of which the subsidy was concentrated
(state housing construction and distribution ) while for the other half (private sphere)
quasi market mechanisms applied, in view of the fact that the allocation of housing
investments were fully in the hands of the state.

During the early half of the 1980es the bias against certain sectors of the private
sphere (exclusion from subsidy, official bias in the distribution of plots, etc.) was
eased. The regulations limiting specific housing construction - the building of family
cottages by the family members themselves- have been gradually removed (social
policy benefits were extended, credit discrimination eased, the attitude of the policy of
the local council has slowly changed, etc.). The quasi recognition of private
transactions within the rental housing sector and competition with it emerged ( the
payment of several times the sum charged when flats had been received to those ready
to return their flat or exchanging it to a smaller one). And finally the release of the
limitation of ownership (the principle of one family one home) has meant a change
compared to the former regulations. The fact that the benefits earlier available only for
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housing units built by the state enterprises became available also for homes
established by the private sphere greatly contributed to the increase in housing subsidy
and to the crisis of housing credit. Then in 1989 the increase in interest rates and the
credit construction employing variable interest rates, the introduction of amortisation
subsidy, a moderate increase in rental fees and giving free path to privatisation were
the last steps of the reforms before the change in the political system, which all
postponed the crisis rather than solving it.

During the second half of the 1980es inflation enters the Hungarian housing system,
and as the income of the households could not keep space with inflation the financing
system has tried to bridge the gap with subsidies. This housing policy forgets that the
problem to be able to cover housing costs can be divided into two parts: one is the
cost for obtaining a home and the other is the cost of housing maintenance. Under the
Hungarian housing system the two issues are sharply divided. There is a very large
housing price/ income gap, which was reduced at the beginning to supportable size by
the channels available for obtaining state controlled flats. However during the second
half of the 1980es the gap became very big not only in the private sector but also for
the flats distributed by the state. Traditionally in the Hungarian housing system the
high costs for obtaining a home had been accompanied with low continuous housing
cost-to-income ratios, which had meant that the households had to finance several
years of living costs the moment they obtained a home, as we did not have a financing
system operating which could have guaranteed a time schedule for the payment of the
burden. That also had a most negative effect on the distribution of subsidies, as the
families which obtained the homes obviously had to use the property, the savings of
older generation to obtain a home and for the distribution of subsidies the income and
demographic position of the households which received the new home did not
realistically reflect the actual financial position of those households.

Before the change of the political- economic system attempts were made to develop a
comprehensive housing reform, but Parliament could adopt only some partial
measures; of these the important ones included the elimination of the ownership
barriers, a central increase in rents (although a very small increase) the termination of
the credit system with fixed interest rate and the launching of the privatisation of
rented tenements- not without contradictions. The attempt to adopt a comprehensive
new housing regulation was not successful in 1989. The new government has again set
the objective of adopting a new housing act, but only reached as far as the government
resolution No. 1038 in 1993, which, in many respects was nothing but a loose
summary of guiding principles.

Since the time property had been transferred (1990-91) the responsibility of local
governments increased, but from the aspects of actual rights their position as owners
of rented homes was rather contradictory. After extended debates the act on rental
housing (1993) was passed by Parliament which also included the obligation of
privatization, which accelerated the process that had been launched earlier and as a
consequence of which the ratio of rental units greatly dropped (from 23 % in 1989 to 8
% by 1996), and there was no longer any possibility to retain , on the basis of local
decision, a differentiated rented tenements sector which could have performed not
only welfare tasks in the narrow sense of the term.

12

i)



The subsidy system linked to new loans (with market interest rates) has been modified
several times in the housing financing system: the payment subsidy system introduced
in 1989 was replaced in 1994 by an interest subsidy system and OTP - the only bank
in Hungary more seriously engaged in housing financing - has introduced the system
of deferred repayment of loans, a system better adapted to the inflation environment.
The problem of “old” loans had been re-regulated twice, as a consequence of which
state subsidy was gradually reduced. In 1997 Parliament has passed the act on housing
saving funds and three housing saving funds had been set up in early 1997.

The central subsidy systems related to the housing sector have been gradually
eliminated as from the end of the 1980s. The budget subsidies advanced for state
housing construction and to the maintenance of rented tenements were transformed
under the aegis of decentralisation since 1991 into housing management standards
made available to local governments and became part of the social (welfare) norms
introduced by the Social Act. That made not only the method of distribution change
but also ended the system of linking distribution to targets in that the new norms were
set without fixed targets for which they can be used.

In November 1994 the new government has ended the possibility for reclaiming VAT
and social policy subsidy was transformed into housing construction subsidy with the
volume of subsidy greatly increased. As part of the measures taken to stabilise the
budget subsidies (which had been in any case greatly criticised professionally) were
greatly reduced.

In August 1995 a decision was taken to establish the government’s responsibility in
housing matters and to set up the Orszagos Lakaspolitikai Tanics (National Housing
Policy Council). With a very short deadline the Ministry of Finances was directed to

develop a new housing policy concept which was then adopted by the government in
1996.

Summing up the key changes:

(i) The termination of subsidy for the construction, rehabilitation of rented-
homes

During the period 1988-1990 budgetary funds of HUF 15-21 billion were spent on the
construction, rehabilitation of tenement dwellings (together with the preparation of
plots) and that sum at current prices represent HUF 60 billion (using a multiplier
of 4 to take into account the effect of inflation between 1990 and 1996). The
withdrawal of that sum from the system had grave consequences, primarily for the
housing construction by the local governments which was partly social housing. Thus
there was a halt in the housing construction by the local government , and the greater
part (75 %) of the housing stock of the local governments was privatised.

(ii) The termination of the VAT benefit and increase in social policy (home
construction) benefit

The VAT benefit was terminated in November 1994 and was compensated by social
policy benefit (with its name modified to housing benefit) and its significant increase
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as function of the number of children. According to calculations the average subsidy
which used to amount to HUF 850 thousand (social policy benefit together with VAT
benefit) grew to an average of HUF 1.4 million and the amount approved for
approximately 54,727 flats in 1995 and 1996 has meant an additional budgetary
expense of HUF 30 billion. The result of that was an increase in home construction
by approximately 10,000 flats’ compared to 1994; in other words it has cost the
budget HUF 3 million to increase by one the number of new housing units built.

(iii) The termination of amortisation subsidy and the introduction of
interest subsidy

In the period between January 1989 and December 1993 we had a system of payment
subsidy operating, and was replaced as from January 1. 1994 by an interest subsidy of
4-3-1 % on housing credits. As a consequence the subsidy to credit dropped.
Calculating the present value of credit (its value for the entire term of the
subsidised credit in the period of draw-down) that means that subsidy dropped to
about 10 % from the former 20 %. In the case of loans with deferred payment the
average was HUF 120 thousand, for traditional annuity loans HUF 40 thousand. All

that - along with the drop in real incomes contributed to the reduction of the volume
of credits.

(iv) The emergence of contract savings institutions

Funds were launched in 1996, which mean, depending on the rate of inflation subsidy
of 10-12 % of the contracted sum (saving and credit) for every housing expenditure
(the utilisation is defined the widest possible way). It is an open ended subsidy, which
will have major budgetary effect during coming years. According to government
forecasts that will mean additional expenditure of HUF 4-10 billion annually, but

other experts foresee the possibility of that expenditure reaching even HUF 30
billion.

(v) Deregulation and decentralisation of local subsidies

Because of deregulation the changes in the housing policy of local governments
became non-transparent. In the absence of reliable analyses we can assume that 1.
resources will be withdrawn, 2. social elements will become secondary. The
budgetary appropriations, being part of the financing system of the local governments
will not be mandatory to be used for housing purposes.

Figure 1. Total Housing Subsidy within the Budget

5 It may be a question how many housing units benefited from the additional subsidy made available during the
two years. Based on the number of units constructed the number is 11 thousand, but if we consider the building
permits the additional number of units in 1995 and 1996 was around 15 thousand. Obviously that number includes

a large number of constructions “brought forward”. But even so HUF 2 million was spent per housing unit
constructed.

14

FXa



120

b 120
i 100
l ———
8 The budget's housing subsidy in billion
! 80
i HUF
o 60 B The budget's housing subsidy in real
n value of 1980
40
H
U 20
F

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Housing expenditures within the budget dropped to one fourth of their size in 1990,
while the efficiency of the subsidy system remained contradictory.

2. The structure of the subsidy system

The current housing subsidy system operates essentially through three main systems.
a. “ Programs” financed from the budget

The “programs” of subsidies financed by the budget are not specified separately, but
are often stated in merged items, making analysis impossible. They serve most varied
housing policy objectives and there are often several “sub-programs* mixed up within
the programs. These programs are not divided in the government budget nor in the
reports (e.g. subsidy to the repayment include several programs: subsidy to the
repayment of loans made available for the jointly owned parts of condominiums,
subsidy to credits advanced between 1989 and 1993, subsidy to credits on the
preliminary saving construction for young people called “otthon™.) The weight of
subsidies inherited from the pre-1989 system is significant. It would make sense to
separate them and consolidate them as happened to the banking system. There are no
calculations on future liabilities, such as interest subsidy or credit guarantee. In
practice no effect study had been made for any program, and one does not know how
efficient the individual constructions are. And, finally, we have “time bomb” type
constructions”: subsidy to the repayment of the loan made available for the
rehabilitation of jointly owned parts of condominiums, or the credit guarantee
program.

b. Local government programs

Practically no information is available on local government programs. Although
certain steps had been taking in this direction (requirement of data supply, analysis
exercises by the Ministry of Public Welfare and the Ministry of Interior), but in this
area the lack of information is greater than on the fields discussed above. We do not
know the direction, effects of the use, not even the sums spent on the housing sector
by the local governments.
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c. Subsidy through the taxation system

So far subsidies through the taxation system have not been available. However
housing policy will have to take this into account, especially the problem of tax
avoidance - an issue often raised by professional organs- will have to become a central
issue of housing policy. Through the tax authorities analyses can be made with
comparatively simple methods in relation to explicit benefits and it would make sense
to include them regularly onto the annual reports on housing subsidies.
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Table 4. Summary of Subsidy Types and Brief Evaluation
Subsidy construction Evaluation Volume
(1995/1996
1997)

Subsidy through the budget

Home construction benefit: The sum of subsidy per
child is HUF 200,000, except for the second and third
child who are entitled to HUF 1,000,000 each. The sum
of subsidy cannot be higher than 65 % of the
construction cost (sales price)

Open ended, the highest item, mostly immediate expenditure.
Subject to significant criticism: too much dependent on the number
of children, social and economic elements are mixed up (only new
housing unit). There seems to be a growing belief that VAT benefit
was a more efficient instrument for economic subsidy

HUF 32 btillion
(1996), HUF 16
billion (1997)

Interest subsidy: The budget pays 4 percentage point
of the interest on credits drawn for the construction,
purchase of new home, during the first five years of
repayment, 3 % during the second five years and 1 %
during the third three years

Consumers feel the subsidy less, as there is the risk- as the housing
credits are concentrated to one bank- that the subsidy is built into
the interests. The builder’s attitude should be influenced by the
current value of subsidy, but that is not transparent for the
consumers. It cannot be regarded as efficient.

HUF 0.3 billion
(1997) but
commitment is
approx. HUF
0.7 billion.

Program helping families with a social /economic
disadvantage to obtain a home: program supporting
the operation of public associations established to help
people to get a home

The program is planned to be terminated by 1998. On the basis of
experiments innovative solutions can be developed. The limitation of
the program is that it concerns only the construction of owned flats

HUF 0.1 billion

Interest subsidy to working capital loans: The
facilities building flats for sale (construction companies,
local governments, building contracting entrepreneurs)
receive subsidy to the repayment of overdraft credit
drawn to finance the construction of flats. In case the
credit is repaid in one year the budget pays 75 % of the
interest, 50 % if repaid between 1 and 2 years, and 25 %
if repaid between year 2 and 3.

The subsidy to the interest on credits drawn by companies building
homes has a critical point of the subsidy system, as according to
informed assumption this subsidy helps primarily the profile of large
development companies and the owners of luxury homes. (If the
assumption is true that some half of the housing contractor
companies enjoy this subsidy, then HUF 1-3 billion of subsidy p. a.
means approximately 1000-1200 years annually, or there is
minimum HUF 1 million of subsidy per home.) Last year the sum
has dropped dramatically, and the reasons for that are unknown.

HUF 0.5 billion

Subsidy for physically disabled people: physically
disabled people receive subsidy for the construction of
their new home or the reconstruction of their existing
home

HUF 1.5 billion

Credit_guarantee: guarantee undertaken for credits

It has no observable effect on the market

HUF 1.1 billion
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drawn before 1989. The state also guarantees
subsidised credits drawn after 1994 also, but maximum

80 %, and there is an upper limit set

(1997)

Residential building program: the costs of the
preparation of the program serving the rehabilitation of
the houses with many flats

The appropriation has been in the budgets of several years, but there
is no information on its results

HUF 0.1 billion

Energy-saving rehabilitation (German credit):
interest subsidy on loans drawn for energy saving
rehabilitation

A recently launched program, the effects are not known; according
to experts under current market conditions there is a chance that the
subsidy shall not be utilised

HUF 0.2 billion
(1997)

Contract savings institutions: there is a bonus on the
savings through housing savings funds, 40 % of the
amount saved for the first year, 30 % for the later years,
maximum HUF 36 thousand/year/account

No information available

Armed forces: Housing fund advanced to armed forces

No information

Interest subsidy to local government housing
subsidy: the payment of the difference between the
fixed interest rate and market rate on the local
| government credits drawn in the 1980es

Belongs to the category of “old credits”

Expenditures related to old loans: The management
of “old” credits in various constructions (interest on
domestic debt, interest and repayment of bonds and
interest subsidy to still outstanding credits)

Essentially the rehabilitation cost of the housing policy of the
1980es; it is suggested to remove them from housing expenditures
(Consolidation of the housing system)

Payment subsidy: on the credits drawn between 1989
and 1993, but there are additional constructions also,
such as youth “otthon” preliminary saving, the
rehabilitation of the jointly owned parts of
condominiums, and- but in legislation only- repayment
subsidy which can be advanced on the rehabilitation of
local government owned flats

Most of them subsidy constructions nearing their end, repayment
subsidy on still existing contracts, if has an effect on the credit
market. One of the most beneficial resources. It is a question
whether it helps to accelerate the rehabilitation of condominiums, if
so, it may mean significant cost commitment. Similarly uncertain is
the local government rehabilitation credit construction.

HUF 2 billion
(1997)

HUF 2 million
(1997)

HUF 1 billion
HUF 27.1
billion

HUF 8.5-10.0

billion (1977)

Others: Subsidies through the Ministry of Industry and
Trade, linked to the promotion of up-to-date building
materials, consumer loans linked to youth savings

deposits, etc.

The link of these programs to the housing sector needs to be revised,
some items should be listed not here

Approximately
HUF 1.0 billion
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Subsidies through the local governments

Housing maintenance subsidy: to be made available
on the basis of the social act of 1993, but it also
includes subsidy to rents increased in 1991.

There is no comprehensive information available on how such funds
are utilised by the local governments, nor on whether they spend
more or less on such purpose

HUF 3.2 billion

The liquidation of forced leases: subsidy to local
governments for the liquidation of forced leases

It is the legal obligation of the local governments to liquidate forced
leases; that may affect 1000-1500 flats (660 in Budapest) For such
liquidation the local governments must also use their own funds

HUF 2 billion
(HUF 1 billion

from central
budget in 1997)

Housing programs of local government: local
subsidies made available by the local governments,
subsidy to the sale of plots, to housing construction

There is no survey on local programs; several innovative solutions
can be observed, in these programs social considerations are
generally neglected. It is not clear if the local governments spend the
sum of normative subsidy. Part of the privatisation revenue can also
be used for local government housing construction.)

HUF 9.6 billion
(1997)

Subsidies through the taxation system

Assessed costs

Housing savings (Personal income tax): 20 % on
maximum HUF 60,000 on savings for housing
purposes, maximum HUF 12 thousand/year

The size of savings for housing purposes is not significant if
compared to the number of households which want to change their
housing position. Based on household surveys we can assume the
number of households wanting to have their homes to be around 300
thousand, and 10-15 % of them employ this form of saving. Data on
1995 show the realisation of such regressivity. Over 45 % of the
benefit is used by tax payers above the HUF 550,000 bracket,
representing 20 % of tax payers. The tax payers below the HUF
220,000 tax base band - representing over 20 % of private taxpayers-
can enjoy less than 10 % of this subsidy

HUF 240
million

Repayment of housing loans (Personal income tax) :
20 % of the amortisation sum ( principal, interest,
incidental costs), but maximum HUF 35 thousand p.a.
can be reduced from the tax. The rehabilitation,
modernisation of the homes are not included into this

category

Approximately 20 thousand persons made use of this facility, while
in 1994-1995 approximately 69 thousand credits were advanced,
representing 29 % of utilisation. Utilisation here is more extended
than in the case of savings, suggesting that those who draw housing
credit calculate with this facility. The subsidy is basically regressive;
half of it is utilised by tax payers in the above HUF 550,000 tax
bracket ( 20 % of the tax payers)

HUF 280
million (1995)

19




Benefit related to the income earned from the sale of
real property (Personal income tax): the part of the
income earned from the sale of real property (sale price
minus purchase price and other costs) which is used for
housing purposes is tax -free

This tax benefit applies to the capital gain on the sale of property,
that is the difference between purchase and sale prices, if used for
housing purposes. It makes households interested in investing the
gain into the housing sector. Economically speaking it may have two
contrary effects: it leads to higher housing consumption and acts as
motivation for mobility. Such types of benefits are employed in
several countries. However it does not make people interested to
move into smaller flats

HUF 3.7 billion

Employer’s subsidy (personal income tax, social
insurance, etc.): Non-repayable contribution by
employer up to maximum 30 % of the purchase price or
construction cost, but even in the case of several
employers maximum once in five years , up to HUF
500,000 per occasion

The motivation of a significant part of employer’s subsidy is the
“saving” of income tax, and is practically supplementary salary.

HUF 1-2 billion

Transfer duty (levy): The rate of levy on the transfer
of housing property is lower than for other type of
property. The rate of levy - per flat- is 2 % below HUF
4 million, and 6 % above such market value. Another
benefit is that - similarly to the income earned from the
sale of property- no levy is to be paid on the purchase of
property is the price paid came from the revenue earned
from an earlier sale of housing property.

A subsidy serving mobility, and the composition may be similar to
the benefit given to incomes earned from the sale of property. The
value limits represent a progressive element

HUF 1-2 billion

Tax avoidance: execution, the building industry (VAT,
social insurance, etc.): Typical tax avoidance is through
black labour in the building industry, trade without
invoices. There are only rough guesses about its
volume

It has a serious distortion effect, the effect on income distribution is
not knows

HUF 5-7 billion®

& There are various assessments; according to the latest relevant analysis the sector supports 35-50
thousand workers working on the black side of the economy, causing some HUF 5-7 billion loss in

revenue (Magyar Nemzet, 10. 1. 1995. p. 10.)
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Tax avoidance: private rental sector (Personal income
tax) Another typical form of tax avoidance is the
income earned from renting out flats; rental income is
taxed as other income

Tt has a distorting effect, as because of the high tax rate it hinders the
development of the private rental sector

HUF
billion’

1.5-2.0

7 In 1995 HUF 5,701 million was earned from renting ; 77,154 persons submitted tax return on the
leasing of property and flats. If we assume that half of the landlords declare their income and
caleulate with an average tax rate of 20 %, then we get this- we believe low - volume.
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We have no reliable data on the details, often even on the volume of subsidy

programs. Nevertheless the working committee takes the risk of drawing some
conclusions:

e Taking into account all forms of housing subsidies, 75 % of the total subsidy of
some HUF 105 billion flows through the central budget, 10 % though the local
governments and 15 % through the taxation system into the economy.

e We would not include the HUF 29 billion commitment related to the pre-1989
period among housing subsidy as in that case the weight of the central budget

would drop to 63 %.

Altogether HUF 32 billion reached the housing sector for supporting housing

construction and housing mobility; half of that is housing construction subsidy. The

volume of housing construction subsidy had been systematically underestimated (in

1995 the appropriation was HUF 12 billion and HUF 36 was actual; in 1996 HUF

12 billion was appropriation and HUF 32 billion actual) and it is likely that this

item will dominate subsidies in 1997 also.

¢ According to minimum assessments HUF 6-8 billion is the “subsidy” arising in the
form of tax evasion, and that points to the importance of programs which would

motivate the reduction of tax evasion.

Although in current subsidies the earlier commitments dominate, the housing

policy undertakes further commitments the housing policy efficiency of which

could be questions and effect impossible to foresee. These include guarantee
undertaking, housing savings funds and credit subsidy.

D. Short term recommendations of the committee: new program elements in the
1998 budget

1. Proposal on the program of extending the social and non-profit rented tenement

sector for the 1998 budget year (Working Group No. 2. of the NHC Expert
Committee)

In the Hungarian housing system the ratio of local government owned tenement
dwellings stock dropped- from the earlier also not too high 25 % - to less than 6 % as
a consequence of housing privatisation, as against the 25- 45 % typical of advanced
countries. The social housing sector- that is the stock of flats which can be distributed
on the basis of social criteria- is insignificant, and in fact neither local government nor
other organisation have flats which become empty and can be rented out.

The program is aimed at easing the one-sidedness of the current housing subsidy
section (which gives preference to the construction of own homes as opposed to rental
housing) by advancing- on an application basis- budgetary funds for the extension of
the stock of tenement dwellings up to a specified percentage of building or purchase
costs. The objective is the establishment of a new type of tenement dwelling category,

which , depending on the intention of landlord can play social role or could operate on
non-profit basis.

The cost of the program: HUF 5 billion/year
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Distribution: Tender system, with fixed sum.

Conditions:

1. The followings can participate in the program: local governments, public
companies, foundations, associations

2. Determined own funds of landlords:

e public companies or non-profit organisations (on the basis of qualification by the
Ministry of Public Welfare) minimum 30 %

e local governments minimum 50 %

3. The revel of the rent for tenements established under the program must cover
operation costs and a specified rehabilitation fund, but the rents cannot be higher
than 75 % of the market rent charged for similar flats in the given settlement.

4. The value of the flats purchased under the program cannot surpass a specified level.

5. The flats established shall form the inalienable property of the leasing
organisation, cannot be sold or mortgaged. The flats can be leased only on the basis
of contracts with specified term.

6. The local government shall decide on the conditions of the lease of those flats, or-
in the case of public companies or non-profit organisations- the deed of foundation
- available for public inspection- and a decree approved by the NHC shall set the
conditions.

An assessment on the tenement dwellings to be established under the program: We
calculated with average purchase price of HUF 1.5-2.0 per flat and assumed that 15 %
of the tenement dwellings will be established by public companies non-profit
organisations and 85 % by the local governments. Under the program the number of
flats which can b distributed will grow by 6,000-6,5000, representing 25- 30 % of the
new homes built annually.

2. Proposal on the housing rehabilitation program for the budget year of 1998
(Working Group No. 4. of the NHC Expert Committee)

The deteriorating status and costly maintenance of the multi-storeyed residential
buildings represent key elements of the housing program. A component is the bad
status of old buildings because of the absence of maintenance for decades. Another,
partly independent problem relates to the high energy consumption of multi-storeyed
old buildings (especially of those built with industrialised technology), arising from
the obsolescence of the heating system and the low standard of thermal insulation.
The purpose of the program is to motivate as many condominia as possible for
rehabilitation with the help of subsidies and their own resources. The rehabilitation of
privately owned flats is the tasks of the owners, but NHC believes it important to see
rehabilitation launched and use the subsidies as motivation for that.

The cost of the program: HUF 5-8 billion/ year

Distribution: Tender system, with specified sum
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The participants of the program: the program should be made available for the
rehabilitation of the jointly owned parts of the condominia with 10 or more flats, the
building structures of co-operative owned buildings and the energy-saving
rehabilitation of residential buildings with minimum 10 flats and built with
industrialised technology.

The form of subsidy: The condominiums would have two options to choose from:
one is a repayment subsidy up to the minimum of HUF 400,000 credit line, 50 %
repayment subsidy (a system that is already operational), the other one is a lump sum
grant, not to be repaid, at a maximum of 40 % of the sum of the investment (of a
maximum of HUF 400 thousand). In the case of credit subsidy, the beneficiary is the
owner, while in case cash is donated the beneficiary is the condominium.

E. Further tasks of the Working Committee

The expert working committee

1. would submit proposal on the parameters of the planned programs

It shall discuss the alternative proposals on the two concrete program parameters and
shall prepare its proposals. The conclusions drawn by sub-committees 1. and 3. shall

be submitted by it.
Deadline: September 30. 1997

2. Back-up study - the directions of the transformation of the subsidy system

After the first draft of the back-up study is discussed- with USAID support- the back-
up study shall be finalised, and, concurrently it shall submit a proposal on with what

method and with what contents the regular analysis on the government’s housing
subsidy will need to be prepared.

Deadline: November 30. 1997

3. Proposal on setting up a monitoring system

The committee shall present a proposal on the effects of which forms of subsidy
should be analysed by the government taking into account cost saving solutions.

Deadline: October 30. 1997.
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Annex A (Hungarian)

Javaslatok a lakastamogatasi
rendszer korszerusitésére

Az Orszagos Lakaspolitikai Tandcs lakastamogatasok
felulvizsgalatara 1étrehozott Szakért6i Bizottsaganak

jelentése

1997. mdjus
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Hegediis Jozsef —~ Varoskutatas Kft.

A munkabizottsdg tagjai:

Munkacsoport: A lakasépitéshez kapcsolodé tamogatasok vizsgilata
Pasztor Béla — Onkormanyzatok Orszagos Szdvetsége
Cseh Pal — Pénziigyminisztérium
Oszlanyi Zsolt ~ OTP
Nemes Karoly — Takarékbank
Németh Ilona — Népjoléti Minisztérium
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Minisztérium
Keresztély Dezsd — Magyar Ingatlan Gazdalkodok Szdvetsége
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Daniel Zsuzsa
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A. BEVEZETES

Az Orszagos Lakaspolitikai Tanacs (OLT) 1996 november iilésén dontést hozott egy
Szakért6i Bizottsag felallitasardl, amelynek a feladata, hogy elemezze a
lakastamogatasi rendszer hatékonysagét és javaslatokat tegyen a timogatési rendszer
tovabbfejlesztésére. A Szakértdi Bizottsag vezetésével Hegediis Jozsefet, a OLT tagjat
bizta meg a tanacs. Az Orszagos Lakaspolitikai Tanacs Szakértéi Bizottsaga (OLT-
SZB) 1996 december 11.-én alakult meg. A bizottsag elfogadta a munkaprogramjat,
amely a kormany 4ltal elfogadott és OLT altal tamogatott lakaskoncepciobol indul ki,
és célul tlzte ki, hogy munkéja soran

m  kidolgozza azoknak az informacidknak a rendszerét, amelyek a tamogatasi
rendszer értékeléséhez elengedhetetleniil sziitkségesek

m  az Osszegyijtott adatok és egyéb informaciok alapjan elemzi a tamogatasi
konstrukcidk hatékonysagat

® javaslatot tesz a tamogatasi rendszer modositasara, Oj elemek kidolgozasara.

Az alakul6iilésen dontés sziiletett munkacsoportok felallitasarél. A bizottsag munkajat
a USAID technikai segitség programja altal finanszirozott titkar és szakértOk
segitették, illetve segitik. Négy munkacsoport alakult:

1. Uj lakasok épitéshez kapcsolodé tamogatésok
2. Szocialis lakéasellatas bovitésének lehetoségei

3. Adorendszeren keresztiili timogatasok hatéasai
4

Lakasfeltjitas tamogatasi rendszerének tovabbfejlesztése

A munkacsoportok 1997 januarjaban megalakultak és megkezdték a munkat. A 2. és a
4. munkacsoport javaslatot készitett és jutatott el a PM. részére az 1998-as
koltségvetés elokészitéséhez. (Lasd D. pont.)

Az 1. munkacsoport attekintette az 0j lakasépitéshez kapcsolodd tamogatasok
rendszerét, és a lakasépitési kedvezmény hatisanak elemzését tiizte ki célul. Mivel nem
alltak rendelkezésre elemezhetd informaciok, az OTP segitségével 1996-ra egy terileti
adatbazis késziilt el, amely mar alkalmas koévetkeztetések levonasara. Elkészilt a
hattéranyag elsd valtozata. A munkacsoport tervezi, hogy kivalasztott megyékben, és
keriiletekben részletesebb elemzést végez, és ezek alapjan megfogalmazza javaslatait.

A 2. munkacsoport a szocialis lakasprogramok bévitésének lehet6ségeivel foglalkozik,
és elkészitette egy javaslatot (lasd 3. pont). A bizottsdg tervezi, hogy javaslatait
kiegésziti az onkormanyzatok lakasprogramjainak elemzése alapjan.

A 3. munkacsoport az adérendszer hatasat elemezte, elsGsorban azzal a céllal, hogy
vilagosan lassa az adorendszer és a lakasszektor koltségvetési kapcsolatait. Az
adorendszeren keresztiili kdzvetlen tamogatasok egyeldre korlatozott mértékiiek, de
van tarsadalmi nyomas novelésiik iranyaba, és ezért alapvetd fontossagu lehet ezek
hatékonysaganak elemzése.

A 4. munkacsoport a lakéasfelgjitasok elosegitésére készitett javaslatot. A

munkacsoport megvitatta a javaslat részleteit is, amihez a hattéranyagokat gylijtenek
0ssze.
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Az OLT-SZB elszor 1998-as koltségvetés iranyelveivel kapcsolatosan dolgozott ki
javaslatokat, amelyeket 1997 4prilisiban az OLT megtargyalt. Dontés sziiletett a
javaslatok részletesebb megindoklasara és a hattértanulmanyok elkészitésére. Ezt a
jelentést az OLT-SZB megvitatta és a kovetkezd észrevételekkel elfogadta:

A jelentés mellékleteként el fog késziilni egy hattértanulmany, amely egy Osszefoglalon
kivill az albizottsagoknak megfeleld szerkezetben elemzi a lakaskérdést. A
hattérelemzés masodlagos adatokra, feldolgozasokra épitett, ezért szamos kérdésben
hipotetikus  allitasokat fogalmazott meg. A tanulmény jelenlegi allapotaban
munkavaltozat, amelynek véglegesitése folyamatban van. A hattértanulmany feladata a
bizottsdg munkajanak segitése volt, nem volt cél, hogy koncenzus jojjén 1étre a
tanulmany valamennyi megéllapitasaval kapcsolatban.

B. A LAKASPROBLEMA TERMESZETE A 90-ES EVEK MASODIK FELEBEN

1. A makrogazdasagi és tarsadalmi feltételek alakulasa a
rendszervaltis utin

A gazdasag helyzetét a 80-as évek végétsl kezdve tartds visszaesés jellemezte
(eltekintve az 1994-es évtol). Ennek makrogazdasagi jellemzoi: a magas inflacio, a
GDP visszaesése, a korabban nem tapasztalt magas munkanélkiiliség. Mindezeknek a
tényez6knek komoly hatasa van a lakédsrendszerre, és ezért a lakasépités,
lakasberuhazasok visszaesésének értékelésekor ezt a tényt nem szabad figyelmen kiviil
hagyni.

A masik fontos tény a jovedelmi kiilonbségek ndvekedése. Valamennyi elemzés

ramutatott arra a tényre, hogy a rendszervaltas 6ta a jovedelem egyenlOtlenségek
novekedtek!:

m  a legalsd és a legfelsd jovedelemtizedek kozotti kiilonbség novekedett S,8-rol
(1987) 7,0-re (1994)

m  egyedil a legfelsé jovedelemtizedbe tartozdk realjovedelme novekedett,
elsdsorban a kozépsé jovedelmi csoportok rovasara (a legalsé jovedelmi otod
részesedése a teljes jovedelembd! viszonylag stabil volt)

m  kialakul egy tartos szegénység, amely a haztartasok 12%-ara terjed ki.

A lakastamogatasi rendszer elemzésekor figyelembe kell venni ezt a tényt. A 70-es és
80-as évek lakastamogatasi rendszere nivellalt jovedelemelosztisra épilt ahol a
haztartasi jovedelemkiilonbségek viszonylag csekélyek voltak és elsésorban a
gyermekek szamatol fuggtek, addig a 90-es évekre a jovedelemkiilonbségek radikalisan
megnovekedtek és a munkajovedelmek (gazdasagi szektor), aktivitas egyre fontosabb
tényezGvé valt. Bar a gyermekes haztartasok egy fore jutd jovedelme atlagosan
alacsonyabb, mint a gyermektelen hiztartasoké, de e csoporton beliil is egyre nagyobb
jovedelem kiilonbségekkel kell szamolni.

Mindebbdl két kévetkeztetés adodik:
m  egyrészt n6velni kell a célzott tAmogatasok aranyat

= masrészt pedig a timogatisok elosztisanal egyre inkabb a jovedelmeket kell
figyelembe venni.

! Galasi Péter: A jovedelemegyenlétlenségek valtozdsa Magyarorszagon 1987, 1992-1994. MTA Vildggazdasagi Kutatd
Intézet, 1995,



2. Lakashidny Magyarorszagon 1997-ben

Piaci értelemben vett lakashianyr6l nem beszélhetiink, amire kdzvetett bizonyiték, hogy
a lakasarak az inflaciéhoz mérten csékkentek az elmult 6 évben. Ez két dologgal figg
Ossze: egyrészt megjelentek a piacon azok a lakisok, amelyek mogoétt tobblet
fogyasztas volt (ehhez jarult hozza a privatizacid is), masrészt pedig a haztartasok
relativ kevesebbet koltenek lakasra. Ez nem fligg 6ssze a timogatasok csokkenésével,
hiszen a laké4svasarlashoz minimalis koltségvetési tamogatas jart. Az, hogy a lakasarak
visszaestek a korabbi szinvonalukra, és az épitkezések szama is viszonylag korlatozott
maradt, tehat azt mutatja, hogy a hiany csokkent és a lakasépitkezések alkalmazkodtak
a fizetoképes kereslethez. Tovabb erdsiti ezt a feltevésiinket az a tény, hogy az
épitoipar piaci atalakulas megtortént, és a termelési folyamatban nem 1ép fel hidny (pl.
épitdanyag, munkaerd stb.), ami a 1989 el6tti idészak tipikus jelensége volt. A piaci
feltételeknek ezek a nagyon érzékeny mérdi nem utalnak tehat lakashidnyra.

Ugyanezt az eredményt hozza a valamivel durvabb mérdszam: a haztartasok szaméanak
a lakasszdmmal torténd Osszevetése. Annak ellenére, hogy vitatott lehet a haztartas
pontos definidlasa, az egyiitt él6 nem hazasok, az id6s sziilékkel él6 gyerekek, stb.,
érdemes kiemelni, hogy 1990 és 1996 kozott — tehat 6 év alatt — jobban javult ennek a
mutatonak az értéke, mint a megel6z6 évtizedben, vagy akir a lakasépitési csucsot
jelentd 70-es évtizedben,

el, tabla A haztartiasok szama €és a lakdsok szama, 1970-1996

1970 1980 1990 1996
Lakésallomany (1000-ben) 3.122 3.542 3.853 3.991
100 lakasra juté lakos 318 292 263 250
100 szobara juté lakos 193 146 110 104
Héztartasok szama (1000-ben) 3.328 3.719 3.890 3.867
100 lakasra jutd haztartas 108 105 101 97

eForras: Farkas, 1995, Mikrocenzus, 1996

A lakasépités 1988 utan radikalisan visszaesett, az 1994-es mélypont utén az épitett
lakasok szama 1995-ben az el6z6 évinél 18%-kal volt magasabb, de egyuttal a
bontasok szama még ennél is nagyobb mértékben nétt: 27%-kal. 1996-ban a
lakasépitések novekedésének mértéke 14 %, a bontasok szama pedig 12%-kal
novekedett. Az épitési engedélyek szaméban sokkal nagyobb mértékii volt a valtozas:
1994-1995-ben volt a legmagasabb, majd 1996-ra 22%-kal csokkent az €l6z6 évihez
képest, és az 1997-es els6 negyedévi adatok pedig tovabbi csokkenést jeleznek.
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Ez mindenesetre a lendiilet megtorpanasardl taniiskodik. Tobb kisérlet tortént az elmult
években arra, hogy a lakasépitési szitkségletet megbecsiiljék. A legaltalanosabbnak hasznalt
mutatd a lakéasallomany 1%-a, ami orszagos szinten atlagosan évi 40 ezer lakast jelentene.
Nines semmi bizonyiték arra, hogy a jelenlegi szint katasztrofilisan alacsony lenne.
Ismertek azok az elemzések, amelyek OsszehasonlitjidAk a magyarorszagi ezer fore jutd
lakasépitést mas orszagokéval, de mint tudjuk, az ilyen Osszehasonlitisoknak nem sok
értelme van, ha a keresletnek és kinalatnak mésak a feltételei az egyes orszigokban. Nem
teljesen meggy6zdek tehat ezek az érvek, hiszen az 1j lakasok nagysagban kb. masfélszer
akkorak, mint a régiek, értékben pedig legalabb két-haromszor értékesebbek. Latni kell,
hogy ezek a szamitasok nem vezetnek messzire. A gazdasag elmilt évek feltételei kozott a

tarsadalom csak évi 20-25 ezer lakast képes épiteni, és ezt is Ggy, hogy jelentds mennyiségii
koltségvetési tamogatas kotddik le.

2. tabla A lakasépités volumenének és paramétereinek valtozasa

Ev | Epitési engedély |Epitett lakasok| Bontott Atlagos Nem-szervezett
szdma szama lakasok nagysag lakésépités aranya
szama (m2) (%)

1980 - 89 065 17 978 67 37.2%
1985 - 72 507 12490 79 52,0%
1990 - 43 771 7435 90 69,8%
1991 - 33 164 5471 90 73,4%
1992 24 057 25 807 4540 93 79,4%
1993 20 245 20 925 4505 95 86,3%
1994 27152 20 947 5067 97 86,5%
1995 39053 24718 6423 99 91,4%
1996 30453 28 257 7201° - -

« Forris: KSH Lakésstatisztika Evkonyvek

Mindez azonban nem jelenti azt, hogy egyes régiokban nem alakulhat ki lakashiany, sot
valosziniisithetd, hogy a munkanélkiiliség és a munkaerd iranti kereslet regionalis eltérései
miatt lokalis lakashiannyal kell szamolnunk. Ez azonban nem indokol egy egész orszagra
kiterjed6, kizarOlag 1j lakasépitésekre koncentrald tamogatist. Kovetkezésképpen
szamitanunk kel ndvekvo strukturalis lakashidnnyal: Mindezen til figyelembe kell venni,
hogy a lakasallomany 16,7 % komfort nélkiili lakis (vagy sziikséglakas), kozel 70%-uk
falvakban. Tovabba a lakasok jelentds szamaban él két vagy tobb csalad, sokan koziilik
kényszerb6l. Végiil pedig novekvd szami hajléktalannal is kell szimolnunk, ami okéat
tekintve alapvetden nem lakésprobléma, de megoldasa -legaldbbis részben -
elképzelhetetlen szocialis lakasok nélkiil. Leszdgezhetjiik, hogy a lakallomény dsszetétele is
komoly tarsadalmi fesziiltségek forrasa, de a nemzetkozi Gsszehasonlitas azt tamasztja ala,
hogy koriilbeliil ez az a szint, amit az orszag erejébdl nagysagrendileg telik. Fontos, hogy a
tamogatasi rendszer hatékonysaganak és célzottsaginak a novelésével, a lakastamogatasok
nagysagrendjének korrekt -~ nemzetkozi Gsszehasonlitisban is elfogadhatd -
nagysagrendjével ez a helyzet javithat6 legyen. igy példaul a lakasmobilitas novelésével,
illetve az arra valo Osztonzéssel is, amely lehetdségeit jol illusztralja, hogy 1996-ban a
héaztartasok 45%-a él a “méltanyolhatd” lakasnagysagnal nagyobb lakasban, és 10%-a ennél
zsufoltabb lakasban. (Mikrocenzus, 1996.)
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3. Szocialis lakasprobléma

a) Lakdsfenntartdsi kiltségek

Az 1980-as évek haztartis-statisztikai adatai szerint a lakaskiadasok (lakbérek,
rezsikiadasok, hiteltorlesztés) a haztartasi kiadasok 10-15%-at tették ki. A 90-es években a
lakaskiadasok lényegesen megndttek: a Magyar Haztartas Panel adatai szerint a haztartasok
4tlagosan jovedelmeik 24-26%-at koltik lakéassal kapcsolatos koltségeik fedezésére (a
haztartisok egyharmada a haztartasjovedelem 30%-4nal is tobbet kolt a lakéassal
kapcsolatos kiadasokra). Az emelkedés tehét jelentds, nemzetkozi 6sszehasonlitasban
azonban ezek az aranyok nem tekinthet6k kiilonosen magasnak. A lakaskiaddsok
természetesen a legals6 jovedelmi csoportba tartozo csaladoknak okoznak igazén jelentOs
problémét. Bar a jobb jévedelmi pozicioban 1évé haztartisok kétszer annyi rezsit fizetnek,
mint a rosszabb helyzetiiek, de ez igy is (hiteltorlesztéssel egyiitt) csupén 15%-at teszi ki a
jovedelmiiknek. A legalacsonyabb jovedelemi csoportba tartozok jovedelmitk 42%-at
koltik el lakasukkal kapcsolatban.

Els6sorban az energia és kozmidijak, kisebb részben a lakbérek emelkedése okozta ezt a
problémat. A probléma értékelésénél két tényezot érdemes figyelembe venni:

1. A tdbblet terhek nem egyenletesen oszlanak meg, és ez sulyosbitja a problémat.
Elsésorban az un. “korszerii” technoldgiaval épiilt lakasok koltségei nottek jelentdsebb
mértékben (a draga tavfiités és rossz szigetelés miatt).

2. A terhek egyenlStlen megosztasat a lakasfogyasztas is befolyasolja, azok a haztartasok,
amelyek jovedelmiikhoz képest nagyobb, komfortosabb, tébb szolgaltatast nyujtd
lakasokban laknak, ott a terhek nagyobb mértékben emelkedtek.

b) Szocidlis lakdsigények — lakdshoz jutds

Az alacsony jovedelmii haztartisoknak nehéz jovedelmiikhéz igazodd, tarsadalmilag
elfogadhaté mindségli lakasokhoz hozzajutni. Ezt hagyomanyosan a szociélis bérlakasok
oldottik — részlegesen — meg a korabbi rendszerben. A lakasprivatizacio tovabb sziikitette
ezeket a lehetdségeket.®> Tovabbi probléma, hogy ezek az alacsony jovedelmii haztartasok
nem képesek megfizetni a lakhatasi koltségeket, igy tobbségiikben lakéasfenntartasi
tamogatasra is szorulnak. Vegyilk még hozz4 a hajléktalanok elhelyezésének a kérdését is.
Az elmilt években nem torténtek szisztematikus 1épések a lakéspolitikdban, amelyek a
lakasrendszeren beliil egy szocidlis szegmens kialakitasanak iranydba mutattak volna. A
megmaradt bérlakas allomany bévitése szitkséges ahhoz, hogy egy eurdpai tipusi szocidlis
bérlakas rendszer j6jjon létre. Magyarorszag vélheten tovabbra is a sajat lakassal
rendelkezést fogja favorizalni, ennek ellenére figyelembe kell venni, hogy a legalacsonyabb
jovedelmii rétegeket nem lehet terhelni a sajat lakas koltségeivel. Sziikség van tehat egy jol
mikddd szocidlis szektor kiépitésére.

2 Elsé hdrom negyedévre alapozott becslés.
3 1985-ben példaul 19 069 megiresedett (és 6 014 ij ) bérlakist osztottak el a tandcsok. (Lakdsstatisztikai Kozlemények, 1985,
KsH)



4, Az “els6” lakas probléma

A 1j haztartasok jelentds része nem képes 6nalld lakashoz jutni. Ezek a héztartasok
tipikus esetben Atmeneti problémaval kiizdenek, ami azt jelenti, hogy az életciklus
egy késdbbi szakasziban ~ jovedelmeik emelkedése, 6roklés stb. miatt — nem lesznek
raszorulok. Ez az un. “els6 lakas” probiéma, aminek egyik oka a megfizethetd

bérlakasok hidnya. A magyar lakaspolitika bérlakés-ellenessége nagy mértékben noveli
e probléma sulyat.

5. A lakasiallomany leromlasinak problémaija

3,8 millié lakott lakasnak kozel 60%-a, 2,3 milli6 lakas csaladi haz jellegli épiiletben
talalhatd. A tobbszintes lakasok kéziil 780 ezer lakas késziilt iparisitott technologiaval,
ezen beliil 550 ezer lakas épilt nagypanelbél®. Az épiiletek allapota az elmaradt
tervszeri karbantartasok és feltjitdsok miatt egyre romlik, min6ségik az ij épitési
lak4sokhoz viszonyitva — becslések szerint ~ 50%-osnak vehetd. Az épiiletek altalanos
fizikai allapotanak folyamatos pusztulasa kovetkeztében folyamatosan csokken a
magyarorszagi lakoépiilet-vagyon naturalis értéke, amelyet az 0j lakasépitések, és a
kisebb szamban talalhat6 feltjitasok nem kompenzaljak.

Az elmaradt feltjitisok miatt egyre tobb épiilet feltjitasa valik aktualissa, mind a
hagyomanyos, mind az iparositott technologiaval épiilt lakasok esetében. A legtobb
épilettipusra jellemzd a technoldgiabol kovetkezben a tartOszerkezetek hosszi
élettartama (a téglaépiiletek és a panelépiiletek esetében is ez kozel 100 év), igy
ezeknél az épileteknél a felujitasi igény elsdsorban az épiiletek szigetelésénél, a
homlokzatok ¢és a gépészeti rendszerek felujitasédnal jelentkezik (ezeknek az
amortizacids ideje joval kevesebb, altalaban 25-30 év).

«3. tabla Lakott lakasok tulajdonjelleg, épitési év alapjin, 1996.
Lakasok
szama
1945 elott 1945 utén Osszesen Budapest
épilt épilt
Természetes személy tulajdona
csaladi haz jellegii épiiletben| 711 770 1592 756 2304 526 163487
tarsashazi oroklakas 207 720 844 220 1 051 940 437644
lakasszovetkezeti 0 125 349 125 349 41564
Osszesen| 919 490 2 562 325 3 481 815 642695
Jogi személyek tulajdona
Onkormanyzati bérlakas 132 071 99 423 231494 120925
egyéb 21 067 32731 53 798 13633
Osszesen| 153 138 132 154 285292 134558
Osszesen 1072628 2694479 3767107 777 253

eForris: Mikrocenzus, 1996.

4 Forras: Microcenzus, 1996.




Az egyre rosszabb allapotil és magas fenntartasi koltségii lakasok alacsony értékiik
miatt a lakéspiac als6 szegmensében jelennek meg és jelentenek az alacsonyabb
jovedelmil csaladok szamara lakasmegoldast. Megfigyelhetd ez a tendencia Budapest
belsd kertileteiben és a varosi lakdtelepek tobbségén is. Ezek az rétegek a magas
fenntartasi koltségeket és a felujitassal jaré terheket még kevésbé tudjik megfizetni,
mint a korabbi tulajdonosok, és igy varhatéan az épiiletek allapotanak romiasa fel fog
gyorsulni. Kiilénosen a stirlin beépitett belvarosi teriileteken és néhany lakotelepen mar
nemcsak az épiiletek fizikai allapota jelent gondot, hanem a fennallo tarsadalmi és
szocidlis problémak. Ezekben az esetekben a teriilet rehabilitdcidja nem egyszerii

muszaki és finanszirozasi kérdéssé valik, hanem valaszt kell tudni adni a tarsadalmi
problémakra is.

Magyarorszagon nagyobb felijitasi igény két teriileten jelentkezik a legsiirgetdbben:

m  nagyvarosokban, kiilonos tekintettel Budapesten, az 1945 elbtt épiilt belvéarosi
bérhazak esetében - az elmaradt feltjitasok kovetkeztében,

m  az iparositott technologiaval késziilt lakotelepeken - az iddszeriivé valo feltjitasok

mellett megoldasra var az épiiletek utodlagos hoszigetelése és a fiitési rendszerek
korszeriisitése.

A felijitasok megvalosithatosagat mind a két esetben megneheziti a felijitasok magas
koltsége, a tulajdonosok fizet6képessége, a teriiletek alacsony piaci potencilja, a
privatizalt tarsashazak feldjitasanak megszervezése.

a) A belvdrosi volt bérhdzak felujitdsi igénye

Legjelentdsebb felijitasi elmaradas a habora eldtt épiilt nagyvarosi bérhazaknal
talalhatd, melynek legnagyobb része Budapest belvarosaban koncentralodik. Az egykor
allami tulajdonban 1év6 bérlakasok fenntartasat és felujitasat a helyi ingatlankezeld
vallalatok lattak el jelentds allami tamogatés felhasznalasaval. Mig a vidéki varosokban
a torténelmi varoskdzpontok a 80-as években megujultak, Budapesten csak egy-két
tombben kezd6dott meg a rehabilitacio, az épiiletek nagy részében a siirgds javitasi
munkakon kiviil nem tortént lényeges helyreallitas. Budapest belvarosaban jelenleg
tobb, mint 100 ezer lakas teljes feljitasat kellene siirg6sen megoldani.

b) Az iparositott lakoépiiletek problémdja a magas lakdsfenntartdsi
koltségek

A T0-es és 80-as évek extenziv lakasépitésének kovetkeztében Magyarorszagon 780
ezer kozel egyforma nagysédgu, minGségii és piaci értékil lakast épitettek iparositott
technologiaval és ebbdl 630 ezer lakast kototték be a taviiitési rendszerbe. A hazgyari
lakasok épitési és flitési rendszerének kialakitisaban elsdsorban az eléregyartasi
szempontokat vették figyelembe, sem a beruhaz6, sem a szolgaltatd nem volt
érdekelve az energiatakarékos rendszerek kiépitésében. A mai helyzet paradoxona,
hogy éppen ezeknek a lakasoknak a legmagasabbak a fiitési koltségei, a
kornyezetvédelmi szempontok alapjan a legkorszeriibbnek tartott tavfiitési rendszer
rossz hatékonysaga és az épitési technolégiabol addéddan a nem megfeleld hdszigetelés
és a magas gépészeti koltségek miatt.



6. Kivetkeztetés

Magyarorszadgon a lakasprobléma természete alapjaiban megvaltozott. Ez a folyamat
mar elkezd6dott a 80-as években, de a rendszervaltis utani évek, amelyek
nyilvinvalova tették, hogy paradigma valtasra van szilkkség a lakaspolitikdban. A
kormany 1996-ban elfogadott lakaspolitikai koncepcidja ellentmondésosan, de tiikkrozi
a lakaspolitika valtdsinak szilkségességét. A mai tamogatisi rendszer — ami a
lakaspolitika legfontosabb eszkdze — gyokereit tekintve a 70-es évekre nydlik vissza, a
80-as években és a rendszervaltas 6ta bevezetett modositasokkal. Ez az oka annak,
hogy id6szerlivé valt a tAimogatasi rendszer szisztematikus feliilvizsgalata.

C. A LAKASTAMOGATASOK RENDSZERE ES NAGYSAGRENDJE

1. El6zmények

A mai lakastamogatasi rendszer gyokerei az 1971-es lakéstérvényig vezethetk vissza,
aminek a lényege, hogy a lakaskérdést szinte kizardlagosan az akkoriban kiépilt allami
hézgyarak termékei révén kivanta megoldani. A lakdstamogatasi rendszer és az
emellett kialakult lakaspiaci intézményi rendszer (hazgyarak, OTP, helyi tanicsok,
nagyvallalatok, lakasszovetkezetek) lényegében erre a feladatra szervezddott, amit
kiegészitett egy egyfore jutd jovedelemtdl és gyerekszamtdl fiigghd tobbcesatornas
elosztasi rendszer. A rendszer lényege egy kettOs lakaspiac, amelynek az egyik (allami
lakasépités €s elosztas) felére koncentralodik a tamogatés, mig a masik (maganszféra)
felére nézve quasi piaci mechanizmusok érvényesiilnek, lévén, hogy a
lakasberuhazasok allokacidja teljesen allami kézben voltak.

A lakasrendszerben az 1980-as évek els6 felében torténik, amikor fokozatosan
feloldodtak a maganszféra egyes szektoraival szembeni hatranyos megkiilonboztetés
(tamogatasokbdl vald kizaras, hatranyos hat6sagi megitélés telkek elosztisa, stb.).
Ennek elemei az egyedi lakasépitést — sajat kivitelezésii csaladihaz-épités — korlatozo
szabalyok fokozatos felszamolasa (a szociélpolitikai kedvezmény kiterjesztése, hitel
diszkriminancia enyhiilése, helyi tanicsi lakaspolitika lassi szemléletvaltozasa, stb.). A
bérlakasszektoron belilli magéntranzakciok quasi elismerése és velitkk vald versenyzés
(tobbszori lakashasznalatba-vételi dij kifizetése a lakasukat visszaado, vagy kisebbre
cseréld csalddoknak). Végiil pedig a tulajdonkorlatozas (egy csalad egy lakas elve)
feloldasa jelentette 1989-ben a korabbi szabalyozastdl valé elmozdulast. Az a tény,
hogy a korabban csak allami vallalatok altal eldallitott lakisforméakat megilletd
kedvezményeket kiterjesztették a magéinszférara 0j lakasépitési formaira nagyban
hozzajarult a lakastamogatasok novekedéséhez és kiilonosen a lakashitelezés
valsagahoz. Majd 1989-ben a kamatok felemelése, és a valtozd kamatozasi hitel
konstrukcid, toérlesztési timogatas bevezetése, illetve a lakbérek mérsékelt emelése és a
privatizacionak valdé szabad Ot nyitisa volt az utols6 a rendszervaltast megel6z6
reformoknak a soraban, amely sokkal inkabb idében kitolta a valsigot mintsem
megoldotta volna.



A 80-as évek masodik felében megjelenik a magyar lakasrendszerben az inflacio,
amivel a haztartasok jovedelme nem képes 1épést tartani, a finanszirozasi rendszer ezt
az ollot a tamogatasokkal probalja athidalni. Ez a lakaspolitika nem veszi figyelembe,
hogy a lakaskoltségek megfizethetdség problémaja két elemre bonthatd: egyrészt a
lakashoz jutds koltsége, masrészt a lakasok fenntartdsanak koltsége. A magyar
lakasrendszerben a kettd élesen szétvalt egymastdl. Kialakult egy nagyon magas
lakasar/jovedelem oll6, amit kezdetben az Aallamilag kontrollalt lakashoz-jutési
csatornakban elviselhetd nagysagiva csokkentettek a tamogatasok, a 80-as évek
masodik felére azonban ez az ollé mar nemcsak a magéanszektorban, hanem az allami
elosztasi lakasok esetében is nagyon nagy lett. A hazai lak4srendszerben
hagyomanyosan a magas lakashoz jutasi koltségek alacsony folyamatos
lakéskiadas/jovedelem hanyadossal parosultak, ami azt jelentette, hogy a haztartasok a
laké4shoz jutas pillanataban kellett a t6bb éves lakhatas koltségeit finanszirozni, mivel
nem miitkodott olyan finanszirozasi rendszer, amely képes lett volna ezeket a terheket
idében elosztani. Ez egyuttal nagyon negativ hatast gyakorolt a tadmogatasok
elosztasara, hiszen a lakashoz jut6 csaladok sziikségképpen az idésebb generacid
vagyonét, megtakaritasait hasznaltak fel a lakashoz-jutasnal, és igy a tdmogatasok
elosztisandl a lakashoz juté haztartas jovedelemi és demografiai viszonyai nem sokat
mondhattak a val6sagos vagyoni helyzetr6l.

A rendszervaltas elott kisérlet tortént atfogd lakasreform kidolgozasara, de csak
néhany rész-intézkedést sikeriilt elfogadnia a parlamentnek, ezek ko6z6tt azonban
jelentdsnek értékelhetd a tulajdoni korlatozasok feloldasa, a kozponti (igaz,
kismértékd) lakbéremelés, a fix kamatozéasi hitelezési rendszer megsziintetése, és a
bérlakasprivatizaci6 - ellentmondasoktél nem mentes - meginditasa. Atfogd Uj
lak4sszabalyozast 1989-ben nem sikeriilt elfogadnia. Az 0j kormany is célul tizte ki 0j
lakastorvény elfogadasat, de csak az 1993-as (1038-as) korményhatarozatig jutott,
amely sok szempontbol pusztan iranymutatasok laza 6sszegzése volt.

A vagyonatadastél (1990-91-t6l) szamitva a helyi 6nkormanyzatok feleléssége
megnétt, a bérlakasok 0j tulajdonosaiként azonban sokaig ellentmondasos volt a
helyzetitk tényleges jogositvanyaikat illetben. Hosszas vitdk utan megszilletett a
Bérlakastorvény (1993) és ennek részeként a privatizicidra vald kotelezés, amely
felgyorsitotta azt a mar korabban beindult folyamatot, amelynek eredményeként a
bérlakasok szdma és aranya nagymértékben lecsokkent (1989-es 23%-r6l 6%-ra 1996-
ra) és megsziint annak lehetdsége, hogy helyi dontés alapjan differencialt
bérlakasszektor maradjon, amely nemcsak szliken vett szocialis feladatokat lat el.

A lakasfinanszirozasi rendszerben t6bbszor is modosult az 0 (piaci kamatd) hitelekhez
kot6d6 tamogatasi rendszer: az 1989-ben bevezetett a torlesztési timogatéast 1994-ben
a kamattamogatas valtotta fel és az OTP - az egyetlen lakashitelezéssel komolyabban
foglalkoz6 bank — bevezette az inflacios kérnyezethez jobban alkalmazkodo halasztott
torlesztésii hitelt. A “régi” hitelek problémajat kétszer is Gjraszabalyoztdk, melynek
eredményeként fokozatosan csokkent az allami tdmogatas mértéke. 1997-ben a
parlament elfogadta a lakastakarékpénztarakrél szolé6 toérvényt, ¢és harom
lakastakarékpénztar 1997 elején meg is alakult.
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A lakasszektorral kapcsolatos kézponti tdmogatasi rendszerek a 80-as évek végétdl
fokozatosan megsziintek. Az allami lakasépitéshez, illetve a bérlakasok fenntartasahoz
adott koltségvetési tamogatasok 1991-t6l a decentralizalds jegyében atalakultak az
Onkormanyzatoknak adott lakasgazdéalkodasi normativav, illetve a Szociélis Torvény
altal bevezetett szocialis normativa részévé valtak. Eziltal nemcsak az elosztas modja

véltozott meg, hanem a célhoz-rendelés is, amennyiben az 0j normativak felhasznalési
kotottség nélkil kertultek megallapitasra.

Az ij kormény 1994. novemberében az AFA visszaigénylés lehetdségét megsziintette
¢s sor keriilt a szocialpolitikai tamogatas lakasépitési tamogatassa valéd atalakitasara és
Osszegének jelentds megnovelésére. A koltségvetés stabilizacidja keretében 1995.

majuséban bekovetkezett (a szakmai szempontbél amigy is ersen kritizalt)
tamogatasok jelent0s sziikitése.

1995 augusztusdban dontés szilletett a lakésiigy korméanyzati felelésének
megallapitasara és az OLT felallitasdra vonatkozdéan. A PM igen révid hataridével
megbizast kapott egy 0j lakaspolitikai koncepci6d kidolgozasara, amelyet a kormany
1996-ban elfogadott.

a) Osszefoglalva a legfontosabb viltozdsok:

(1) Bérlakasépités, felijitds tamogatdsinak megsziinése

1988-1990 kozott évi 15-21 milliard Ft koltségvetési kiadast jelentett az uj bérlakasok
épitése (telek-elokészitéssel egyiitt), feldjitdsa, ami mai drakon 60 milliard Ft
kiadast jelentene (4-es szorzot alkalmazva az 1990-es és 1996 kozotti inflacio
hat4sanak kozelitésére). Ennek kivétele a rendszerbdl komoly kdvetkezményekkel jart,
elsdsorban az Onkormanyzati (részben szocidlis) lakasépitésre nézve. Az
onkormanyzati lakasépités tehat leallt, az dnkormdinyzati lakiasillomany nagyobb
részét (75 %-at) privatizaltak.

(2) AFA kedvezmény megszinése és a szocidlpolitikai
kedvezmény (lakdsépitési kedvezmény) megnivekedése

1994 novemberében megszint az AFA kedvezmény, amit a szocialpolitikai
kedvezmény (nevének lakasépitési kedvezményre modositasa) és jelentds
gyerekszamtol fliggd felemelése kompenzal. Szamitasok szerint a korabbi 850 ezer Ft-
ot jelentd atlagos tamogatas (szocidlpolitikai kedvezmény és az AFA kedvezmény)
megemelkedett atlagosan 1.4 millié Ft-ra, ami az 1995 és 1996-ban engedélyezett kb.
54727 lakashoz vettek fel hozzavet6legesen 30 milliard Ft tobblet kiadast okozva a
koltségvetésnek. Ennek eredménye 1994-hez képest kb. 10 000-rel’ tbb lakas épitése
volt, azaz 3,0 millié Fe-ba Keriilt a kiltségvetésnek 0j lakads épitési volumen egy
egységgel valo novelése.

¥ Kérdéses lehet, hogy a két évben nyiijtott tobblettdmogatis hatisa hiny lakasnal jelentkezik. Az épitések szama alapjén ez 11 ezer,
ha azonban az épitési engedélyeket vesszik, akkor az 1995 és 1996 évi tobblet 15 ezer koriil van. Nyilvanvaléan ez a szim jelentds
mértékben tartalmaz “eldrehozott” épitéseket. De igy is lakasonként 2 millié Ft-ba kerillt egy lakdssal novelni a lakasépitkezéseket.
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(3) Torlesztési tamogatds megsziintetése és a
kamattamogatas bevezetése

1989 januarja és 1993 decembere kozott lakashitelek térlesztési tamogatasi rendszere
miikodott, amit az 1994 januar 1.-t6l a lakashitelek 4-3-1-os % kamattdmogatasa
valtott fel. Ennek koévetkeztében a hitelek tamogatottsiga csokkent. A hitel
jelenértékét szamitva (a tdmogatas hitel egész idétartamara vonatkoztatott értékét a
felvétel idGszakaban) a timogatas kb. 10%-ra esett vissza a korabbi 20%-rél. A
halasztott torlesztésti hitel esetében atlagosan 120 ezer Ft, a hagyomanyos annuitasos
hite] esetében 40 ezer Ft. Mindez — a realjovedelmek csdkkenése mellett — hozzajarult
hitelek volumenének visszaeséséhez.

(4) Lakadstakarékpénziarak megjelenése

1997-ben indulnak a lakastakarékpénztarak, ami az inflici6 alakulasatdl fiiggben a
szerzédéses Osszeg (megtakaritas €s hitel) 10-12%-4nak megfelelé tamogatast jelent
minden lakassal kapcsolatos kiadas esetében (a felhasznalis a lehetd legszélesebben
van definialva). Nyitott végii timogatas, aminek komoly koltségvetési kihatasa lesz a
kovetkezd évekre. A kormany elOrejelzései szerint évi 4-10 millidrdos
kiadasnovekedés, de mas szakért6i becslések akar 30 milliard Ft elérését sem tartjik
kizartnak.

(5) Helyi tamogatasok dereguldcidja és decentralizacidja

A deregulacié kovetkeztében atlathatatlan az oOnkormanyzatok lakaspolitikdjanak
véltozasai. Megbizhatd elemzések hianyaban valdsziniisithetd, hogy 1. forrasok
kivonasa zajlik le, 2. szocidlis elemek hattérébe szorulnak. A koltségvetésbe beallitott
Osszegek, mivel részei az Onkorményzati finanszirozasi rendszernek nem jelentenek
felhasznalasi kotottséget.

A koltsagvetés lakaskiadasainak valtozasa
120

B Koltségvetés
lakaskiadasai -
milliard Ft-ban

O A koltségvetés
lakaskiadasia
1990-es
realértéken

Q= D oo o= =

|

1990 1991 1992 1993 1994 1995  19%6 1897

A koltségvetésen beliili lakaskiadasok az 1990-es év egynegyedére estek vissza
redlértékben, mégpedig Ggy hogy a tamogatasi rendszer hatékonysiga tovéabbra is
ellentmondasos. :
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2. A tamogatasi rendszer struktaraja
A mai lakastamogatasi rendszer lényegében hirom f6 rendszeren keresztiil mitkddik:

a) Koltségvetésbdl finanszirozott “programok™

A koltségvetésbdl finanszirozott tamogatisok “programjai” nem kilonilnek el
gyakran Osszevont tételekben szerepelnek, ami lehetetlenné teszi az elemzéseket. A
legkiilonbozdbb lakaspolitikai célokat szolgaljdk gyakran egyes programokon belil
tobb “alprogram” keverik. Sem a kormany koltségvetése, sem a beszamolok nem
valasztjak el egymastol ezeket a programokat. (Pl. a torlesztési tamogatds tobb
programot is magaba foglal: tarsas- és szdvetkezeti hazak kozos részeire adott hitelek
torlesztési timogatasat, 1989-1993 kozotti hitelek timogatasat, és a ifjusagi, “otthon”
eldtakarékossagi konstrukcié utani hitelek tdmogatésa). JelentGs azokmak a
tamogatisoknak a sulya, amelyek az 1989 el6tti rendszer 6roksége. Indokolt lenne
ezek kiemelése, és hasonléan a bankrendszerhez, konszolidilasa. Nincsenek
szamitasok a jovobeni elkotelezettségekrdl, pl. a kamattamogatés, vagy a hitelgarancia.
Gyakorlatilag egyik programra sem késziilt hatdsvizsgalat, nem lehet tudni, hogy
milyen hatékonysagiiak az egyes konstrukciok. Végiil pedig léteznek “iddzitett bomba”

tipusi konstrukcidk: tarsashizak kozos részeinek torlesztési tdmogatasa, vagy a
hitelgarancia program.

b) Onkorminyzati programok

Az dnkorményzati programokrél gyakorlatilag nincs informacio. Bar ebbe az irdnyban
torténtek 1épések (adatszolgiltatas elGirasa, Népjoléti Minisztérium ¢és a
Beliigyminisztérium elemzései), de itt még az elbbieknél is nagyobb informacid
hidnnyal kell szamolni. Nemcsak a felhasznélés irdnyat, hatasait nem ismerjiik, de még
azt sem, hogy mekkora dsszegeket forditanak az énkorményzatok a lakésszektorra.

c) Addrendszeren keresztiili timogatdsok

Az adérendszeren keresztiili timogatasok eddig nem szerepeltek a lakastamogatasok
kozott. A lakaspolitikénak azonban szamolni kell ezzel a teriilettel, kiilonosen az
adomegkeriilés probléméaja — amely a szakmai szervek részérél tobbszor felvetett
kérdés — a lakaspolitika egyik kozponti kérdésévé kell, hogy véljon. Az
adohatdsagokon keresztiil viszont az explicit engedményekkel kapcsolatban viszonylag
egyszerll mOdszerekkel lehet elemzéseket késziteni, és ezeket érdemes rendszeresen
beépitenti a lakastamogatasokrol sz016 éves jelentésekbe.

12



¢ ] o L L ) @ e *

T4mogatisi konstrukcid Ertékelés Nagysiga
(1995/19961
997)

Koltségvetésen keresztiili timogatisok

Lakdsépitési kedvezmény: A  kedvezmény  Osszege | Nyilt végi, legnagyobb tétel, nagyrészt azonnali kiadas. Jelentds birdlat tirgya: | 32 md Ft

gyermekenként 200.000 forint, kivéve a mésodik és harmadik gyerekszamtol valé fiiggdség mértéke til magy, a szocidlis és konjunturalis | (1996), 16 md

gyermeket, akik utdn gyermekenként 1.000.000 forint. A clemek keveredése (csak 1ij lakds). Erésodik az az élldspont, hogy az AFA | Ft (1997)

kedvezmény dsszege az épitési koltség (eladdsi ar) 65%-dt nem kedvezmény hatékonyabb eszkéz volt a konjunturalis timogatisokhoz.

haladhatja meg.

Kamattimogatis: Az 1j lakas épitéséhez, vasarldsihoz felvett | A kamattimogatis kevésbé érzékelhetd a fogyasztok 4ltal, meg van a veszélye - | 0,3 md Ft

hitelek kamataibél 4 szézalékpontot fizet meg a kéltségvetés a | mivel a lakashitelek egy bankhoz koncentrdlédnak — annak, hogy a tamogatas | (1997), de az

torlesziés elsd ot évében, 3%-ot a méasodik 6t évben, és 1%-ot a | beépiil a kamatokba. Az épitSk magatartdsdt a timogatés jelenbeli érteke kellene, elkotelezettség

harmadik ot évben. hogy befolyasolja, de ez nem 4tléthato a fogyasztok szaméara. Nem tekinthet§ | kb. 0,7 md Ft

hatékonynak.

Hitranyos helyzetii tirsadalmi csoportok lakdshoz jutisit | A program a tervek szerint 1998-ra ledll. A kisérletek alapjan innovativ | 0,1 md Ft

elésegité program: szocislis lakashoz-juttatis elfsegitésére | megolddsok dolgozhatok ki. Korlitja a programnak, hogy csk tulajdoni lakdsok

alakult kézhaszmi tirsasagok miikodését segitd program épitésében gondolkodott.

Forgéeszkizhitel kamattimogatisa: Ertékesités céljara lakast | A vallalkozéi lak4sépitéshez felvett hitelek kamattdmogatdsa az egyik kritikus | 0,5 md Ft

épiték (dpitbipari véllalatok, onkorményzatok, beruhdzok- | pontja a tmogatisi rendszernek, hiszen megalapozott feltevések szerint ez a

vallalkozok) a lakas felépitéséhez igénybevett forgoeszkozhitel | tamogatds jelentds részben a nagy fejlesztcégek profitjat és a luxus lakasok

kamatainak megfizetéséhez tdmogatdst kapnak. A hitel egy | tulajdonosait segiti. (Ha igaz az a feltevés, hogy a vallalkozo6i lakasépitdk kb, fele

éven beliili visszafizetése esetén a koltségvetés a kamat 75%-4t, | jut hozz4 ehhez a timogatdshoz, akkor az évi 1-3 millidrd Ft 6sszegii tamogatas

egy és két év kozott 50%-t, 2és3 év kozott 25%-4t tériti meg a | kb. 1000-1200 lakast jelent évente, azaz egy lakasra legaldbb 1 millié Ft jut.) Az

banknak az adés helyett. utébbi évben radikdlisan visszaesett ez az Gsszeg, okai nem ismertek.

Mozgdssériiltek timogatisa: mozgissériiltek 10j lakasuk 1,5 milliard

épitéséhez, vagy meglévonek az A4talakitdsdhoz kapnak

timogatast.

Hitelgarancia: Az 1989 elétti hitelekre villat garancia. 1994 | Nincs érzékelhetd hatdsa a piacra. 1,1 milliard

(1997)

utAni tdmogatott hitelekre is garancidt vallalt az allam,
maximum 80 % és felsd hatarig.
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Lakéhdz program: tobblakdsos épiiletallomany feldjitdsinak
meginditisat szolgld program elokészitésének koltségei.

Tobb éve szerepel mint elfiranyzat a koltségvetésben, eredményeirdl nincs
informécié.

0,1 md Ft

Energiatakarékos felijitis (német hitel): energiatakarékos
felgjitashoz felvett hiteleke kamattdmogatisa.

Most indulé program nem ismertek a hatésai, szakértdk szerint a mai piaci
feltételek kozott meg van az esély arra, hogy nem veszik igénybe a timogatast.

0,2 md Ft
(1997)

Lakds-takarékpénztirak: A lakastakarékpénzidrakon
keresztiili megtakaritdsok utin prémium jar, a megtakaritas 40
9% az elsd évben, 30 % a tovabbi években, maximum 36 ezer
Ft/év/szamla.

Hatésa késobb lesz érzékelhet, szakértGi becslések szerint nem az 1j épitések
hanem a feldjitésok és a lakdsmobilitds teriiletén (ez a pozitiv vondsa). Koltségei
nem kiszamithatok, 4-t61, akar 30 millidrdra is felmehetnek 2 éven beliil. Nyitott
végii, alapvetden regressziv tipusi timogatas.

4 md (1997)

Fegyveres testiiletek: Fegyveres testiileteknek  jutatott
lakéscéla forrds.

Nincs informacio.

2 md Ft
(1997)

Onkorminyzati lakdstAmogatasi hitel kamattimogatisa: az
1980-as években felvett onkorményzati hitelek fix kamatai és
piaci kamatai kozotti kiilonbség megtéritése

A “régi hitelek” kategéridjiba tart6zik.

1mdFT

Régi hitelekkel kapcsolatos kiadasok: A “régi” hitelek
kiilonboz0 konstrukcidji kezelése (belfoldi adéssig kamata,
kotvények kamata és torlesziése, valamint a megmaradt hitelek
kamattimogatasa).

Lényegében a 80-as évek lakispolitikdjanak szandlasi koltsége, javasolhatd
ennek kiemelése a lak4skiadésokbél (lakasrendszer konszolidécidja)

27,1 md
(1997)

Torlesztési timogatis: az 1989 és 1993 kozott felvett hitelek
utan, de ezen kiviil léteznek még konstrukcidk, mint az
ifjisagi, otthon elétakarékossag, tarsashazak kézos részeinek
feltjitdsa, és — még csak jogszabalyban - az onkormanyzati
lakésok felijitasahoz adhat6 torlesztési tAmogatas

Jelentds részben kifuté tdmogatds, de a még a létez6 szerzGdések utin jaro
torlesztési tAmogatds, van hatdsa a hitelpiacra. Az egyik legkedvezményesebb
forrss. Hasonloan kérdéses, hogy a térsashdzak felvjitasa felgyorsul-e, ha igen
akkor ez komoly kiadasi elkotelezeitséget jelenthet. Hasonléan bizonytalan az
onkorményzati feljitasi hitel konstrukcidja.

8,5-10,0
milli4rd Ft
(1977)

Egyéh: IKM-en keresztiil korszerli épitési anyagok
elterjesztéséhez kapcsolédo tamogatasok, ifjisagi
takarékbetéthez kapcsolodo aruvasarlasi koleséndk stb.

Ezek a programok lakdsszektorral valé kapcsolata feliilvizsgdlatra szorul,
bizonyos tételeket nem jogos itt szerepeltetni.

Kb. 1 md Ft
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Onkormanyzatokon keresztiili timogatisok
Lakdsfenntartsi tAmogatis: Az 1993. évi szocidlis torvény | Nincs 4tfog6 informécié hogyan hasznaljsk fel ezt a keretet az 6nkorméanyzatok, 3,2md Ft
értelmében kell nydjtani, de ide tartozik az 1991-ben megemelt | de arrél sincs, hogy tobbet vagy kevesebbet koltenek etre.
lakbérek timogatasa is.
Kényszerbérletek felszamolisa: az Onkormdnyzatoknak | Az onkorméanyzatok torvényi kotelezettsége a kényszerbérletek felszamoldsa 0,2 md Ft
nynjtott timogatas a kényszerbérletek felszdmoldsihoz nagysagrendileg ez 1000-1500 lakés érinthet (Budapest. 660). A felszdmolashoz (kozponti
az onkormanyzatoknak sajat forrast is fel kell hasznélniuk. koltségvetés
0,1 md Ft)
1997
Onkorm4nyzatok lakdsprogramjai: onkormanyzatok 4ltal | A helyi programokrél nincs 4ttekintés, sok innovativ megoldassal lehet 9,6 md Ft
nygjtott  helyi timogatds, telekértékesités tdmogatdsa, | taldlkozni, dltaldban a szocidlis szempontok hattérbe szorulnak ezekben a (1997)
lakasépités timogatasa, stb. programokban. Nem vildgos, hogy elkéltik-e a normativ timogatds Osszegét az
onkormanyzatok. A privatizicios bevétel egy része is haszndlhaté onkorményzati
lak4sépitésre.)
Adérendszeren keresztiil Becsillt
koltsége
Lakdscéld megtakaritdsok (SZJA): Lakéscéli megtakaritds | A lakdscéli megtakaritisok nagysiga nem tekinthetd jelentSsnek, ha a lakast | 247 milli6 Ft
utdn maximum évi 60 ezer forint Osszegli megtakaritis 20 | valtoztatni kivané haztartdsokéval vetjiik 6ssze. A haztartisvizsgdlatok alapjin a | (1995)

szazaléka, maximum 12 ezer Ft/év.

lakast viltoztatni kiviné csalddok szdmit nagysigrendileg 300 ezerre
becsiilhetjitk, ekkor kb, 10-15%-uk az, aki igénybe veszi ezt a megtakaritis
format) Az 1995-re vonatkozé adatok azt mutatjdk, hogy ez a regresszivitas
érvényesiil. A teljes kedvezmény tobb, mint 45%-at az 550 ezer Ft adosav feletti
adé6zok veszi igénybe, akik az adokorbe bejelentkezOk 20%-4t képviselik. Mig a
220 ezer Ft addalapsav alatti ad6zok — akik t6bb mint egyharmadat teszik ki az
ad6zd6 maginszemélyeknek -- kevesebb mint 10%-4t élvezhetik ennek a
kedvezménynek.
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Lakashitelek torlesztése (SZJA): Az add cstkkenti a
lakashitel torlesztésére (tbke, kamat, jarulékos koltség) forditott
osszeg 20 szézaléka, de maximum 35 ezer forint/év. A
lakascéla felhaszndldsba nem tartozik bele a lakdsfelujitds,
korszerfisités.

Koriilbeliil 20 ezer f6 vette igénybe, mig 1994-1995-ben nydjtott lakdscéla
hitelek szdma kb. 69 ezer volt, ami 29%-os igénybevételt jelent. Itt az
igénybevétel sokkal szélesebb korii mint a megtakaritasok esetében, ami arra
utal, hogy a lakashitelt felvevék szdmolnak ezzel a kedvezménnyel. A tAmogatis
alapvetGen regressziv, a timogatds felét az 550 ezer Ft feletti addsdvba tartozok

(adézok 20%-a) veszi igénybe.

280 millié Ft
(1995)

Ingatlan értékesitésbdl szdrmazé jovedelem kedvezménye | Ez az adokedvezmény az ingatlanértékesités t8kenyereségének, ami a vételdr és | 3,7 md Ft
(SZJA): Az ingatlan eladisabll szdrmazd jovedelem (eladasi | az eladasi 4r kozotti killénbozet (capital gain) lakascélra forditott részére ad | (1995)
4r minusz a visarldsi 4r és egyéb koltségek) azon része, | kedvezményt. Mésképpen arra Osztonoz, hogy a nyereséget a lakédsszektorba
amelyet lakdscélra hasznilnak fel adomentes. forditsik vissza a héztartisok. Kozgazdasigilag két egymésnak részben
ellentmondé hatast fejthet ki: egyrészt magasabb lakasfogyasztast eredményez,
mésrészt pedig mobilitisra Osztondz. Tobb orszigban alkalmazzak ezt a
kedvezmény tipust. A lefelé mobilitasra (kisebb lakdsba koltozés) azonban nem
6sztonoz.
Munkéltatéi  timogatis (SZJA, TB stb.): Az | Munkdltatdi tdmogatdsok jelentGs részének a motivacioja a jovedelmi adé | 1-2 md Ff
alkalmazottaknak vissza nem téritendd munkaltatéi tdmogatds | “megtakaritds”, gyakorlatilag iigy foghato fel, mint egyfajta bérkiegészités
a vételar vagy az épitési koltség igazolt Osszegének 30
sz4zalékaig, de tébb munkaltaté esetén is legfelijebb 5 évenként
egy alkalommal 500 ezer forintig terjedd dsszegbe
Mleték kedvezmény (Ieték): Lakéstulajdon 4truhdzdsi | Mobilitdst segitd tdmogatis, hasonlé Ilehet a megoszldsa mint az [ 1-2md Ft
illetékének mértéke kedvezményezett mdas ingatlanokhoz | ingatlanértékesitésbél szirmazé jovedelem kedvezményéé. Az értékhatirok
képest. Egyrészt az illeték mértéke — lakasonként — 4 milli6 | pedig progressziv elemet jelentenek.
forintig 2%, a forgalmi érték ezt meghaladd Gsszege utin 6%.
Misik kedvezmény — hasonléan a SZJA ingatlanjévedelembél
szdrmazd bevételi esetében - az, hogy amennyiben az
ingatlanvasarlds illetékmentes, amennyiben a koribban
értékesitett lakasingatlanbél sz4rmazo bevételbol
finanszirozzak.
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Adémegkeriilés — kivitelezés, épitbipar (AFA, TB, stb.): Komoly torzité hatdsa van, nem ismerte jovedelem elosztasra valé hatdsa. 5-7 millisrd®
Tipikus adomegkeriilési gyakorlat az épit6iparban alkalmazott
fekete munka, ¢s szamlanélkiili kereskedelem. Ennek
nagysagrendjér6l csak durva becslések vannak.

Adomegkeriilés - magénbérleti szektor (SZJA): A | Torzitd hatisa van, magas adoterhek miatt gitolja a magdnbérleti szektor | 1,5-2,0 md Ft’
maginbérletbl szdrmazé jovedelem a mdsik tipikus | kialakulasat.
adomegkeriilési forma, a bérbeaddsbél szdrmazd jovedelme
ugyanigy adozik, mint mas jévedelem

® Errdl a legktilsnbdzbb becslések atnak napvildgot, az egyik Jegutolsé ilyen elemzés szerint 35-50 ezer fekete munkavallalét tart el a szektor, és ez mintegy 5-7 millidrd forintos kéltségvetési kiesést okoz

{(Magyar Nemzet, 1995.10.1. 10.0.,)
7 1995-ben 8 701 MFt jovedelem szirmazott bérbeadésbdl, 77 154 f6 vailott be ingatlan és lakés bérbeadasabdl szarmaze jbvedelmet. Ha azt feitételezz0k, hogy a bérbeaddk fele vallja be a jévedelmét, és

atlagosan 20 %-o0s adératét, akkor kapjuk ezt - véleménylink szerint — alsé becslést.
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A kilonboz6 tdmogatasi programok részleteir6l, sok esetben nagysagar6l sem all

rendelkezésre megbizhaté adat. Mégis a munkabizottsig megkockdztat néhany
kovetkeztetést.:

= Minden lakastimogatasi forméat figyelembe véve nagysigrendileg 105 md Ft
lakéstamogatas 75%-a a kozponti koltségvetésen keresztil, 10%-a az
onkorményzatokon és 15%-a az adorendszeren keresztiil megy be a gazdasagba.

= A lakastamogatasok 1989 elétti elkotelezettsége miatti Gsszeg 29 milliard Ft-ot

nem szerepeltetnénk a lakastimogatasok kozott, akkor a kozponti koltségvetés
sulya 63%-ra csokkenne.

m Teljes egészében 32 milliard Ft kerill be a lakasszektorba a lakasépités és
lakasmobilitds tamogatisara, ennek a fele a lakasépitési kedvezmény. A
lakasépitési kedvezmény nagysigrendjének szisztematikus alulbecslése (1995-re
12 md Ft volt az eldiranyzat, és 36 md Ft volt a tény, 1996-ra 12 md Ft volt az

eloiranyzat €és 32 md Ft volt a tény) valosziniisiti, hogy az 1977-es évben is ez a
tétel fogja dominalni a tamogatasokat.

» Minimum becslések szerint 6-8 md Ft képviselnek az adomegkeriilés miatti
“tamogatasok”, amelye felvetik azoknak a programoknak a fontossagat, amelyek
Osztdondznek az adomegkeriilés visszaszorulasra.

=  Annak ellenére, hogy a mai tamogatasokban dominalnak a korabbi
elkotelezettségek, a lakaspolitika vjabb elkotelezettségeket vallal, amelyek
lakaspolitikai hatékonysiga megkérddjelezhetd és hatisa kiszamithatatlan. igy a
garancia véllalas, a lakastakarékpénztérak és a hiteltimogatés.

D, A BIZOTTSAG ROVID TAVU AJANLASAI: UJ PROGRAMELEMEK AZ 1988-AS

KOLTSEGVETESBEN

1. Javaslat a szocidlis és non-profit bérlakisszektor bévitésének
programjira az 1998-as koltségvetési évre (OLT-SZB-anak 2.
munkacsoportja)

A magyar lakésrendszerben az 6nkorményzati bérlakasallomény nagysiga - a mar
korabban sem til magas 25%-os aranyrél - a lakasprivatizaci6é kévetkeztében 6 % ala
sullyedt, szemben a fejlett orszagok 25-45%-os aranyaval. A szocidlis lakasszektor —
azaz a szocidlis kritériumok alapjan eloszthato lakasillomény — jelentéktelen,

lényegében sem az onkormanyzatok, sem pedig més szervezetek nem rendelkeznek
megiiresedd és bérbe adhat6 lakasokkal.

A program a mai lakéstimogatési rendszer egyoldaliisagat (amely a sajatlakas-épitést
részesiti eldnybe a bérlakasokkal szemben) kivanja oldani azzal, hogy palyazati alapon
koltségvetési forrast biztosit a bérlakasallomany bévitésére az épitési vagy vasarlasi
tokekoltségek meghatirozott szdzalékdig. A cél egy ujfajta bérlakés-kategoria
fokozatos megteremtése, mely a bérbead6 szandékatél fliggden szocialis szerepii vagy
non-profit alapon miikédik.

A program koltsége: 5 millidrd Ft/év

Elosztas: Palyazati rendszer, zart 6sszeggel
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a) Feltételek

(S

. A programban részt vehetnek: Onkormanyzatok, ko&zhaszni tarsasagok,
alapitvanyok, egyestiletek

2. Meghatarozott sajat er6 a bérbeaddk részér6l

m  kozhaszni vagy non-profit szervezetek (Népjoléti Minisztérium mindsitése
alapjan) minimum 30%

m  Onkormanyzatok minimum 50 %

w

A program keretében létrejové bérlakisok lakbérszintjének fedeznie kell az
lizemeltetési koltségeket, és egy meghatarozott feldjitsi alapot, a lakbérek
azonban nem haladhatjdk meg az adott telepiilésen hasonlé lakésok esetében
érvényesiild piaci lakbér 75%-at.

4, A program keretében megvasarolt lakasok értéke nem haladhatja meg egy
meghatarozott szintet.

5. A létesitett bérlakasok a bérbeadd szervezet elidegenithetetlen vagyonat képezik,
nem adhatok el, és nem terhelheték meg. A lakdsok csak hatarozott idejli
szerzOdésekkel adhatok bérbe.

6. A lakasok bérbeadasinak szempontjair6l onkormanyzati hatarozat, illetve -
kézhasznl vagy non-profit szervezetek esetében - alapito-okiratban nyilvanosan
hozzaférhetd €s az OLT altal j6vahagyott rendelet kell rendelkezzen.

Becslés a program keretében létrej6vo bérlakasok szdmdara vonatkozoban: Atlagosan
1,5-2,0 millié6 Ft-os lakis megvasarlasi arral szamolunk, és azt feltételezziik, hogy a
bérlakasok 15%-at kozhaszni vagy non-profit szervezetek, 85%-at 6nkormanyzatok.
A programban 6000-6500 bérlakassal boviil az eloszthaté lakasok szama, ami az éves
Uj lakasépités 25-30%-a.

2. Javaslat lakéhaz-felijitasi programra az 1998-as koltségvetési évre
(OLT-SZB-anak 4. munkacsoportja)

A tobbszintes lakohazak romlé allapota és draga fenntartisa a lakasprobléma egyik
legfontosabb elemét jelenti. Ennek egyik 0sszetevoje a régi épitésii épiileteknek a rossz
allapota az évtizedek oOta elmaradt felujitdsok kovetkeztében. Egy masik, részben
fuggetlen probléma a tdbblakasos (kilondsen az iparositott technologiaval épitett)
lak6hazak magas energiafogyasztasa, amely a fiitési rendszer korszer(itlenségébdl és a
hoszigetelés alacsony szinvonalabél adodik. A program célja, hogy minél tobb
soklakasos tarsashiz osztonzést kapjon a felGjitasok megvalositasara a tdmogatasok
és sajat forrasuk felhasznalasiaval. A magéntulajdond lakasallomany felujitisa a
tulajdonok feladata, de a OLT fontosnak tartja, hogy a feldjitis meginduljon és erre
tamogatasok is 6sztonzést adjanak.

1. A program koltsége: 5-8 millard Ft/év
2. Elosztas: Palyazati rendszer, zart 6sszeggel

A programban részt vehetnek: a 10 vagy tobb lakasos tarsashdzak ko6zds
tulajdonban 1év6 és a sz6vetkezeti épiiletek épiiletszerkezeteinek felijitasara, illetve az

iparositott technolégiaval épitett legalabb 10 lakdsos lakohazak energiatakarékos
felbjitasara vehetd igénybe
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Tamogatas formaja: A tarsashazak két tamogatasi forma kozott valaszthatnak: Az
egyik torlesztési tamogatas, maximum 400 000 Ft hitelkeretig, 50%-os torlesztési
tamogatas (lényegében a ma is €6 rendszer) a masik egyosszegli, vissza nem téritendd
tamogatas a beruhazéasi Osszeg (maximum 400 ezer Ft) 40%-dig (hitelintézet
lebonyolitasaban). A hiteltamogatas esetében a tulajdonos a kezdeményezett, a
készpénz tamogatas esetében a tarsashaz.

E. A MUNKABIZOTTSAG TOVABBI FELADATAI

A szakértdi munkabizottsag

1. Javaslatot tesz a tervezett programok paramétereire

Két konkrét program paramétereire vonatkozo6 alternativ javaslatokat megvitatja, és

elkésziti javaslatait. Az 1.-es és a 3.-as albizottsig munkéjanak kovetkeztetéseit is
elGterjeszti.

Hatarid6: 1997. szeptember 30.

2. Hattértanulmany — a timogatasi rendszer atalakitisinak irdnyai

A hattértanulmany elsé valtozatanak megvitatisa utan — a USAID tamogatasaval —
véglegesiteti a hattértanulmanyt, és egyuttal javaslatot tesz arra, hogy a kormany

lakastamogatasainak jovoben rendszeresen elkészitend6 elemzése milyen modszerrel és
tartalommal késziiljon el.

Hatarid6: 1997 november 30.

3. Javaslat a monitoring rendszer felallitasira

Javaslatot készit a bizottsag, hogy milyen tamogatasi formak hatésait vizsgéltassa meg
a korméany figyelembe véve, hogy a koltségtakarékos megoldasokat.

Hataridé: 1997 oktdber 30.
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Annex B

PROPOSAL TO THE HOUSING POLICY COUNCIL
Prepared by the Housing Subsidy Committee
September 1997

1. The transformation of the housing construction allowance into "housing
assistance subsidy"

A. Justification

The housing construction allowance (social policy allowance before 1994) is one of the most
important mechanisms within the present system of subsidies. An advantage of this subsidy is
that households receive it as a subsidy in cash therefore both the households and the
government can assess its size and the benefits and the costs can immediately be seen. (The
actual amount of the interest or the repayment subsidy depends on the rate of inflation as well,
so it is far less effective, because those who receive it usually under-estimate its size). The
housing construction allowance was first (from 1971) attached to state housing construction
and in 1982 it was extended to private housing construction of single-family houses, but it
was always restricted to new construction. "Organized" housing construction and housing
construction by enterprises were an exception, in these cases it was possible to subsidize

purchases on the secondary housing market which were related to the new construction. (This
possibility, however, was abolished in 1997).

The contradictions within this form of subsidy became more obvious at the end of the 80s,
when the number of new constructions dropped and the costs of new construction rose to
become several times (four or five) as much as the prices of old units, while the differences in
the incomes also became larger; consequently subsidies for new construction meant
supporting groups in a better financial situation. It was regressive and contradicted the
principles of the housing policy concept paper. The social policy aspect was represented by
making it dependent on the number of children, this factor, however, brought about
distinctions only among households in a better financial situation who could afford new
construction. There was a major change in 1994, when the amount of the subsidy and the
extent of the distinctions significantly increased. The macro-economic effect of this
configuration was disappointing, the number of new constructions increased far less than the
subsidy, consequently facilitating the construction of one new home cost the budget 2
million HUF. The decision on the amount of the subsidy also proved to be wrong, the number
of children became the most important factor influencing the amount of the subsidy, which
was not justifiable from the point of view of social policy either. The amount of the subsidy
for families with two and especially with three children was so high that the expected profit
compensated for the "transaction" costs of circumventing the rules. In 1995 when the
conditions of eligibility concerning the size of the unit were further restricted, instead of
discouraging, it rather encouraged housing construction in those backward counties where
housing shortage was the smallest. The analyses about the effect of the subsidy are based on
indirect information as no study has been prepared to analyse the effects.
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As housing construction subsidy is the largest subsidy, its efficiency is of crucial 1mp\ortance

This subsidy must be transformed according to the principles of the housing concept paper
accepted by the government: 1

1. subsidies must be provided for households which intend to solve their housing préblems,

making it possible for them to choose the most effective solution (construction, purchase of
old or new units, extension)

2. the construction of "luxury" units and/or households with a high income must

not be
subsidised

y
}

3. it must be possible to plan the overall impact of the subsidy on the budget in advance’l§

|
\
B. Proposal ‘

|
\
The proposed housing assistance subsidy is based on the negative conclusions drawn from the
experience about the housing construction allowance:

MW

e it could be used for new construction, purchases, modernisation and renovation of blc?cks
(renovation of single-family houses would be excluded). {

o eligibility criteria limiting the size of the unit would continue (the lower threshold level,
however, should be changed, as in its present form it excludes the families which do }Aot
have adequate financial resources to provide for a unit which corresponds the numberi of
people in the household).

e subsidies would not be automatic; they would be distributed throgh the municipalities, bn
condition that the local assistance must be at least 50% of the central housing subsidy, that
is, the contribution by the municipality would be a condition for the subsidy, which wou?d
work as a filter excluding both "luxury” flats and households with a high income,

¢ the amount of the subsidy would be the following (in thousand HUF):

e

3
:
i
l
i

number of children | The subsidy cannot be more than 70% of the overall costs in case of}
new units s
Central Municipality Total :
no children 200 100 300
1 child 400 200 600,
2 children 600 300 900
3 children 1200 600 1800
for each additional 100 50 150
child

number of children | The subsidy cannot be more than 70% of the overall costs in case of
the purchase of existing units

———
it

Central Municipality Total
no children 100 50 150
1 child 200 100 300
2 children 300 150 450

_,_.-——-‘""‘M




3 children 450 225 675

for each additional 100 50 150

child

number of children | The subsidy cannot be more than 70% of the overall costs in case of

modernization or extension of the unit

Central Maunicipality Total
no children 50 25 75
1 child 100 50 150
2 children 200 100 300
3 children 300 150 450
for each additional 40 20 60
child

e the municipalities have to apply for the subsidy, the maximum amount of which cannot be
more than 40% of the social normative grant received by the municipality, which means
that if every municipality makes use of it, the expenditure of the central budget will be
maximum 24 billion and the expenditure of the municipalities will be maximum 12 billion
(approx. 60 billion * 0.4 + 60 billion * 0.4 * 0.5 = 36 billion), so technically this subsidy
can be included among the budgetary estimates.

C. The expected effect

The expected effects of the changes in the housing construction subsidy:

1.

The subsidy will be more effective as it can be used for different purposes within the
housing sector while it still facilitates new construction. Modemisation is included
among the purposes, which is important mainly for the population in the country and
renovation, which would help to stop the tendency through which the urban housing
stock is losing its value.

Political support would not be weaker than for the earlier programmes. On the one
hand, it would not necessarily be bad for those who are eligible for the highest
subsidies, as the smaller amounts of central subsidies would be compensated for by
higher subsidies from the municipalities. On the other hand, it would subsidise larger
groups within the society (purchase and modernisation) and it would be more evenly
(justly) distributed.

. It could be better targeted from a social point of view because families who cannot

afford new construction could have access to it through buying old units.

. Housing expenditures would be increased because this configuration provides an

incentive for the municipalities to contribiute from their own resources to the solution
of the housing problem.

. The budget would be in a better position as the expenditure could be planned, in

contrast to last year, for example, when expenditures were 10 billion HUF higher.



6. A further advantage of this configuration is that it would be possible to gather
information in the housing sector through the system of municipalities (a condition of
the subsidy is the provision of information) and the efficiency of housing subsidies
could become measurable, which makes continuous "maintenance" possible. At the
same time, one household would be eligible for the subsidy only once.

2. Proposal for the introduction of housing company system and the
extension of social rental housing sector for the year 1998

A. Justification

After the change in the political system the social aspects in housing policy were removed
from the focus of attention. The transformation resulted in extremely rapid changes within the
housing stock, in the relative income position on the one hand (increasing differences in the
incomes) and also in housing costs (the rising cost of energy). The housing maintenance
subsidy program was able to compensate for these only to a very small extent. Therefore the
problem of households in arrears is becoming increasingly serious. Social housing policy had
limited opportunities concerning the acquisition of units, due to housing privatization. After
privatization the municipalities have only 6% of the housing stock, which is not enough to
perform even the most important and basic functions because 1.) compared to the 80s: the
municipalities have maximum 4 or 5 thousand units which can be distributed while a decade
ago the councils had 25-30 thousand units, 2.) in international comparison: in EU countries
the proportion of rental units (the social and the market sector together) is 38% on average and
the proportion of social (non-profit) rental flats is 18% an average.

The housing program accepted by the government is aimed at dealing with the social housing
problems but has not launched realistic programs in order to achieve this goal. A serious
logical obstacle in the way of working out effective programs is hostile attitude towards rental
flats in housing policy, which is an inheritance of the past. In urban housing markets rental
units (either private rental units in case of an effective rent subsidy program or non-
profit/municipality rental units) provide a much more effective solution, if properly
regulated, than subsidies related to privately owned units. Proper regulations must make sure
that the subsidy 1. is only temporary, 2. cannot be "capitalized", 3. is received only be those
who are in need of it, its amount depending on the income, 4. does not encourage "over-
consumption”. The present regulations do not provide for these.

B. Proposal

The proposal about increasing the number of social rental units was included in the 1994
election program. In 1999 a proposal was prepared to make it possible for the municipalities
to apply for targeted subsidies but it was not realized as financial resources were limited. As it
is clear that in recent years it has become increasingly difficult to provide flats for households
in unfavorable situations, it is necessary for an increasingly larger proportion of subsidies to
be concentrated on these groups. The purpose of the program is to start creating housing
companies which are similar to the ones in other European countries and to work out the
conditions of the social role of housing companies. This program intends to provide
compensation for the bias in the present housing subsidy system (which favors the
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construction of a unit of one's own rather than rental units) by providing resources from the
central budget on a competitive basis to increase rental housing stock within a certain (30%)
percentage of the capital costs of the construction or purchase. In 1998 the system of
conditions for the program must be worked out and based on the results of the pilot program it
will be possible to decide whether the program should be continued and extended or not.

The program is open for municipalities which intend to operate a rental housing stock in
the long term

The municipalities have to form housing companies and they will operate the units owned
by these companies as rental units. The municipalities and the housing companies are
entitled to take part of this program jointly and if their application is approved the
government contributes to the capital of the company by 30% of the costs.

The level of rents in the rental units created in the framework of this program must cover
the operational costs and a certain renovation fund but they cannot be more than 75% of the
market rent of similar units in the same community ("market" rents for the different types
of communities will be determined and announced by the committee which judges the
applications, at the time when the invitation for the applications is made)

The municipality has the right to appoint the tenants for a maximum of 75% of the units
included in the rental subsidy program operated by it.

The value of the units per square meter purchased in the framework of the program cannot
be more than a certain prescribed standard.

The units owned by the housing company cannot be sold.

The cost of the program is 2 billion HUF for 1998, distribution takes place on a competitive
basis.

C. Expected Effect

The objective is to gradually create a new category of rental flat, which operates, depending
on the intents of the person renting it, as a social housing or on a non-profit basis.

1. The program mobilizes revenues from housing privatization (housing fund), and
results in a utilization thereof which is best adjusted to local conditions (in
addition to renovation of municipal flats and construction of new ones, the
program allows even purchasing existing housing, especially in areas where there
is a supply of housing, but low-income people have difficulties to have access to
housing units in supply).

2. Inflationary impacts are negligible: housing investments are estimated to be of
Ft 250-300 billion currently (housing constructions and purchases included, but
renovations excluded), to which the program contributes with maximum Ft 6-7
billion.

3. In the first (pilot) year, the program will increase the supply of housing by 2000-
4000 flats (which is maximum 2-4 % of housing turnover), but that will be
distributed in a targeted way, therefore it will have visible effects.

4. Housing subsidy means continuous extra expenditure in the range of Ft 100-500
million. Housing subsidy should be considered the same way as the housing
maintenance subsidy, which — in spite of temporary contradictions — is the most
targeted housing related subsidy, and also reaches utilities, which also involve
private ownership.
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5. A longer-term objective is that institutional investors should also enter the
rental flat market. The program may have an outcome to that end in two ways.
First, condominiums that operate reliably (and are stabile financially) represent
attractive investment opportunity. Secondly, cost-based rents may provide an
incentive in the market for creating condominiums that are independent of
municipalities. Unlike utilities, the program has got the advantage that there is no
monopoly situation in the housing market.

6. A more flexible rental flat market may increase mobility, and decrease structural
unemployment.

3. Proposal for Developing the Monitoring System

A. Justification

The process of devising housing policy in the past couple of years could not rely on facts due

to a constant lack of information, and used expert estimations which were uncertain many
times.

B. Proposal

The National Housing Policy Council (OLT) recommends that regarding to each form of
subsidy (for a list of subsidies see background study by the sub-committee of experts) a
monitoring system should be developed. The use of a monitoring system will inevitably
increase the administrative costs of subsidies, however, the extra cost is negligible compared
to the loss that comes from the faulty set-up of today’s subsidy system. Standard evaluation
criteria should be developed, and should be used by an organization to conduct monitoring
and to report monitoring results to OLT. Since it is time-consuming to develop a monitoring

system, therefore the items should come first that play the most important roles in formulating
housing policy.

The following subsidies will need to be reported in 1998:

= Housing construction allowance

Subsidy granted in connection to savings with housing purposes (contract savings
institutes)

Housing maintenance subsidy

Interest subsidy to housing investments on a business basis

Interest subsidy

PIT tax allowances

A data bank should be created to contain information of review and analysis projects on

housing from public funds. A recommendation should be made about the organizational
structure and expected costs of such data bank.

The Support Given to the Proposal

The following members in the National Housing Policy Committee supported the proposal
and found it suitable to be discussed:



Istvanné Tllés
Dezsd Keresztélyi
Pal Battha

Janos Pap

Zsuzsa Daniel
Jozsef Hegediis
Zsolt Oszlanyi
Tamas Farkas
Andras Dobos

Some of the members noted that it is not possible to introduce the proposals until 1999.
The proposal supposes that the 106/1988 (XI1.26) MT decree will be changed and it would

mean a transfer of funds between the estimates for private housing construction in the law on
the central budget and the centralized estimates.
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Annex B (Hungarian)

Javaslat az Orszagos Lakaspolitikai Tanacs részére
Készitette az Orszagos Lakaspolitikai Tanacs

lakastamogatasok feliilvizsgalatara 1étrehozott szakértéi bizottsaga

1997. September

A, A LAKASEPITESI KEDVEZMENY ATALAKITASA “LAKASTAMOGATASI
KEDVEZMENNYE”

1. Indoklds

A lakaspolitikai kedvezmény (1994 el6tt szocidlpolitikai kedvezmény) a mai
tamogatasi rendszeren beliil az egyik legfontosabb eszkéz. A konstrukci6é pozitiv
eleme, hogy készpénztamogatasként kapjak meg a haztartasok, mind a haztartasok,
mind pedig a koltségvetés timogatas nagysagat pontosan meg tudja itélni, az elényok
és koltségek azonnal jelentkeznek. ( A kamat vagy torlesztési tdmogatas valodi
nagysaga az inflacié mértékétol is fiigg, ezért sokkal kevésbé hatékony eszkdz, mert
aki kapja az altalaban alulbecsiili a tamogatas nagysagat.) A lakaspolitikai kedvezmény
kezdetben (1971-t6l) az allami lakasépitéshez kotddott, majd 1982-t61 kiterjedt a
maganlakaspités csaladhédzas formaira, de végig @j lakashoz kotddott. Kivéve a
“szervezett” lakasépitést és a vallalkozo6i lakasépitést, amikor lehetdség volt az \j
lakashoz kapcsolodd lakasvasarlasok tdmogatasira. (Ez a lehetbség 1997-ben
megsziint.)

A tamogatasi konstrukci6 ellentmondaisos jellege a 80-as évek végén er6s6dott meg,
amikor az 0j lakéasépités visszaesik és arai a régi lakdsok arainak a tobbszorosére
(négy-6tszéros) emelkedtek, valamint a jovedelemkiilonbségek is novekedtek:
kovetkezésképpen az 0j lakdsépités tdmogatasa a jobb anyagi helyzeti csoportok
tamogatasat jelentette, regressziv jellegii volt és ellentétes a lakaspolitikai koncepcid
elveivel. A szocidlpolitikai elemet a gyermekszdmhoz kotés jelentette, ez a tényezd
azonban csak az 0j lakas épitésébe kezdd eleve jobb anyagi helyzeti haztartasokon
beliil differencialt. 1994-ben dont6 valtozds kovetkezett be, a tamogatds és a
differencialas mértéke megnott.
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Makrogazdasagi hatasa a konstrukcionak kidbrandité volt, a lakéasépités volumene
sokkal kevésbé nbtt, mint a timogatas, ennek kovetkeztében egy aj lakas épitésének
elémozditasa 2 milli6 Ft-jaba Keriilt a koltségvetésnek. A tdmogatas mértékének
meghatarozasa is hibasnak bizonyult, a gyermekszdm a tdmogatis nagysaganak
legfontosabb meghatarozojava valt, ami szocialpolitikai szempontbél sem volt
indokolhat6. A tamogatas nagysadga 2 gyermekes, de kiildnosen hiromgyermekes
csaladok esetében olyan nagy volt, hogy a varhaté nyereség kompenzilta a szabalyok
kijatszasanak “tranzakcios” koéltségét. 1995-ben a méltanyolhaté lakasigény nagysagat
csokkentették, ez inkabb novelte az 9sztonzést a lakasépitésre azokban az elmaradt
megyékben, ahol a legkevésbé volt lakashidny. A tamogatis hatisara vonatkozo
elemzések kozvetett informaciokra épiilnek, nem késziilt egyetlen hataselemzés sem.

Mivel a lakasépitési kedvezmény a legjelentdsebb timogatas, ennek hatékonysaga
meghataroz6 jelentdségii. A korméany altal elfogadott lakaskoncepcié szellemében kell
atalakitani ezt a timogatasi format:

1. lakdshelyzetiiket megoldani akaré haztartdsokat kell tdmogatni, lehetové téve,
hogy a hdztartdsok a leghatékonyabb megoldast vilaszthassdk (épités, régi/uj
lakas vasariasa, bovités)

2. nem szabad tamogatni a “luxus” lakadst épité ésivagy magas jovedelmii
haztartdsokat

3. atdmogatds teljes koltségvetési kihatasa tervezhets legyen

2 Javaslat

A javasolt lakastamogatasi kedvezmény a lakasépitési kedvezmény negativ
tapasztalatai alapjan a kovetkez6képpen épiilne fel

m felhasznalasi kore kiterjedne lakasépitésre, lakasvasarlasra és lakaskorszerisitésre,
valamint lakoépiiletek feltjitasanak tdmogatasara (a csaladi hazak feldjitdsa nem
tartozna a tamogatott korbe)

m  tovabbra is megmaradna a méltanyolhaté lakasigény korlatozé jellege (az also
hatar modositasaval, mivel a jelenleg alkalmazott als6 hatar kizarja a
tamogatasokbol azokat a csaladokat, akiknek nincs elegend6 anyagi forrasuk a
haztartaslétszamnak megfelel6 lakas biztositasahoz.)

m megsziinne a tamogatis alanyi jellege: a timogatis a telepiilési (helyi)
onkormanyzatok kozvetitésével valosul meg, aminek a feltétele, hogy a helyi
tamogatas minimum a kézponti lakastamogatas 50 %-at elérje, kovetkezésképpen
a tamogatasok feltétele az onkormanyzati hozzajarulas, ami sz{iroként miikodik,
mind a “luxus” lakasok kizirasa, mind pedig a magas jévedelmiiek kizarasa
irAnyaban

m  tamogatas dsszege (ezer Ft-ban) az alabbiak szerint modosulna
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Gyerekszam Uj lakas esetében a timogatas teljes
koltségnek maximum 70 %-4t érheti el
Kozponti | Onkorményzati | Osszesen
gyermektelen 200 100 300
1 gyermek 400 200 600
2 gyermek 600 300 900
3 gyermek 1200 600 1800
minden tovabbi gyermek esetében plusz 100 50 150

Gyerekszam Régi lakas vasarlasa esetében a timogatas
teljes koltségnek maximum 70 %-4t érheti el

Kozponti | Onkorményzati | Osszesen
gyermektelen 100 50 150
1 gyermek 200 100 300
2 gyermek 300 150 450
3 gyermek 450 225 675
minden tovabbi gyermek esetében plusz 100 50 150

Gyerekszam Lakas korszeriisitése, bovitése esetében a
tamogatas teljes koltségnek maximum
70 %o-at érheti el

Kozponti | Onkorméanyzati | Osszesen
gyermektelen 50 25 75
1 gyermek 100 50 150
2 gyermek 200 100 300
3 gyermek 300 150 450
minden tovabbi gyermek esetében plusz 40 20 60
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a tamogatast a teleptilési (helyi) 6nkormanyzatok kérvényezik, aminek a maximalis
Osszege a teleplilésnek jard szocialis normativa 40 %-at nem haladhatja meg, ami
azt jelenti, hogy amennyiben minden telepiilés igénybe veszi, akkor a kdzponti
koltségvetésre kiaddsa maximum 24 millidrd és a helyi dnkormanyzatok kiadasa
maximum 12 milliard (kb. 60 milliard * 0,4 + 60 millidrd * 0,4*0,5 = 36 milliard),
technikailag a timogatas a kozpontositott el6irAnyzatok kdzott szerepelhet

3. Varhato hatas

A lakasépitési kedvezmény modositasanak varhatd hatasai:

1.

A tamogatas hatékonysagat noveli, hogy a lakasszektorban t6bb célra is fel lehet
hasznalni, amellett, hogy tovéabbra is preferalja az {ij lakasépitést. A célok koé
bekeriil a lakaskorszeriisités, ami elsGsorban a vidéki lakossig szempontjabol
fontos, tovabba az épiilet-feldjitas, amelyek a varosi lakasallomany
értékvesztésének megallitasat segithetné.

Politikai timogatottsaga nem lenne kisebb, mint a korabbi programoké. Egyrészt a
leginkabb tamogatottak sem feltétleniil jarninak rosszabbul, hiszen a kdzponti
kiadasok csokkentését ellenstlyozza az Onkormanyzati timogatds novelése.
Masrészt szélesebb csoportokat timogatna (lakasvéasarlas és korszerlisités) és
kiegyenlitettebben (igazsdgosabban) lenne.

A szocialis célzottsag is javulhat, mert a hasznalt lakdsok révén azok a csaladok is
hozzaférhetnek ezekhez a tamogatisokhoz, akiknek nincs 0 lakas épitésére
pénzilk

Novekednének a lakascéli kiadasok, mert a konstrukcid6 Osztonzi az
Onkormanyzatokat arra, hogy sajat forrasokkal is hozzajaruljanak a lakasprobléma
kezeléséhez.

A koltésvetés pozicioit javitja, hogy tervezhet6vé vilik a kiadas, szemben példaul
a tavalyi évvel, amikor 10 millidrddal tobb volt a felhasznalas.

Tovabbi elénye a konstrukcionak, hogy a lakasszektorra vonatkozd informéciok
az Onkormanyzati rendszeren keresztiil kiépithetd (a timogatds feltétele az
informéci6 szolgéltatas) és a lakastamogatasok hatékonysiga mérhetévé valik,
megteremtve egy folyamatos “karbantartds” lehet6ségeit. Ezzel parhuzamosan a
tamogatast egy haztartas csak egyszer veheti igénybe.
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B. JAVASLAT A LAKASTARSASAGI RENDSZER BEVEZETESERE, A SZOCIALIS
CELOKAT SZOLGALO BERLAKAS SZEKTOR BOVITESERE 1998-AS
KOLTSEGVETESI EVRE

1. Indoklis

A rendszervaltas utan a lakaspolitikdban a szocialis elemek hattérbe szorultak. Az
atalakulds a lakasallomanyon belill rendkiviill gyors vaitozisokat eredményezett
egyrészt a relativ jovedelemi helyzetben (a jovedelemkiilénbségek novekedése),
masrészt pedig a lakaskoltségekben (energiakoltségek emelkedése), amit csak nagyon
kis mértékben tudott meérsékelni a lakasfenntartasi tamogatdsi program.
Kovetkezésképpen egyre shlyosabba valik a hatralékkal rendelkez6 haztartasok
problémaja. A lakashoz jutas teriiletén a szocialis lakaspolitika lehetdségeit a
lakéasprivatizacié szoritotta be. A privatizaci6 utan az nkorményzatok a lakasallomany
6 %-aval rendelkeznek, amely nem elégséges a minimalis feladatok ellatasara sem, mert
1. a 80-as évekkel Osszehasonlitva: az Onkormanyzatok ma maximum 4-5 ezer
eloszthato lakéassal rendelkeznek, mig egy évtizeddel korabban az akkori tanacsok 25-
30 ezer lakéassal rendelkeztek, 2. nemzetkozi osszehasonlitasban: az EU orszagaiban
atlagosan 38 % a bérlakasok (szociélis és piaci egyiitt) aranya, és 18 % a szocialis
(non-profit) bérlakasok aranya.

A kormany éltal elfogadott lakasprogram célként tiizi ki a szocialis lakasprobléma
kezelését, de nem inditott el a megvalositas érdekében realis programokat. Komoly
ideologiai akadalyt jelent a hatékony programok kidolgozasaban a lakéspolitika —
miltbol atmentett —~ “bérlakas-ellenessége”. A varosi lakaspiacokon a bérlakas
szektoron keresztiili timogatéas sokkal hatékonyabb, mint a tulajdoni timogatas, mert

m csak addig jar, amig a csalid raszorul a segitségre (szemben a
téketamogatassal, ami végérvényesen kikeriil a szocialis szektorbol)

m rugalmasabb forma, hiszen viszonylag kis veszteséggel lehetdség van a
korrekciora (pl. ha nem a valoban raszoruld haztartas kapta, akkor a vesztesség
korlatozott és megsziintethetd)

= tobb éves perspektiviban tébb csalad gondjat oldja meg (pl. 10 éves
perspektivaban 2-3 csaladon is tud segiteni)

m lakbér-tamogatési programmal célzottd lehet tenni, szemben tOketamogatassal,
amely csak akkor vehet igénybe, ha valaki képes belépni a lakaspiacra

m  kozvetett hatasa noveli a lakdspiaci mobilitast, szélesiti a kinalatot, a
hatékonyabb munkaerd-piaci alkalmazkodast tesz lehetévé

m pozitiv hatds gyakorolhat a hitelpiacra is, mert megkénnyitheti a jelzalogjog
érvényesitését a nem-fizetdk esetében, és igy csokkenti a hitelek kockizatat,
ezen keresztiil pedig a real kamatokat.

Varosi lakaspiacokon a bérlakasok (akar hatékony lakbér-tamogatési program esetében
a magan bérlakdsok, akar non-profit/onkorményzati tulajdoni bérlakasok) sokkal
hatékonyabb megoldast jelentenck megfelelé szabilyozds esetén, mint a tulajdoni
tamogatasok. A program olyan rétegeket céloz meg, akik a mai rendszerben nem
jutnak lakashoz: tarsadalmilag elfogadhatatlan lakaskorilmények kozott élének, nem
képesek a munkakinalathoz alkalmazkodni, blokkolnak beruhézasi programokat
(szanalas), ©nalld életkezdés elhalasztdsa és ennek tarsadalmi koltségei,
lakasfogyasztas alkalmazkodasa.



A megfeleld szabalyozasnak biztositani kell, hogy a timogatas 1. 4tmeneti legyen 2. ne
lehessen “tokésiteni”, 3. csak a raszorulok kapjak, nagysaga a jévedelemtdl fiiggjon, 4.
ne 9szt6ndzzon talfogyasztasra. A mai szabalyozas ezt nem biztositja.).

2. Javaslat

A szocialis bérlakiasok novelésére iranyuld javaslat szerepelt az 1994-es valasztasi
programban. 1994-ben javaslat készilt arra, hogy az dnkormanyzatok paly4zhassanak
céltamogatasra, de a szlikds keretek miatt erre nem kerilt sor. Miutan egyértelmd,
hogy a hatranyos helyzetli haztartasok lakashoz jutatisa az elmilt években egyre
nehezebbé valt, sziikség van arra, hogy a tdmogatasok egyre nagyobb része ezeket a
csoportokat részesitse elénybe. A program célja, hogy meginditsa a eurdpai
gyakorlathoz kozel allo lakéastarsasagok létrehozasat, és kidolgozza a lakéstarsasagok
szocialis szerepének feltételeit. Ez a program a mai lakastamogatasi rendszer
egyoldalisagat (amely a sajatlakéas-épitést részesiti elénybe a bérlakasokkal szemben)
kivanja oldani azzal, hogy palyazati alapon koltségvetési forrast biztosit a bérlakas
allomany bévitésére az épitési vagy vasarlasi tokekoltségek meghatarozott (30 %)
szazalékaig. 1998-as koltségvetési évben kell kidolgozni a program feltételrendszerét,

és a kisérleti program eredményeképpen lehet dontést hozni arr6l, hogy a programot
kiterjesztik-e.

= A programban dnkormanyzatok vehetnek részt, akik hesszabb tivon miikddtetni
akarnak bérlakas allomanyt a telepiilésiikén

m Az 6nkormanyzatoknak lakastdrsasagot kell létrehozni, amelynek a tulajdonaba
kerilt lakasokat bérlakasként uzemeltetik, a lakéastarsasagok ugyanabban a
jogi/szervezeti formaban miikddhetnek, mint a kozmiivallalatok.

s Az onkormanyzatok és a lakéastarsasigok egyiittesen jogosultak részt venni a
palyazati programban, amely pozitiv elbiralas esetén a kormanyzat a koltségek
30 %-aval jarul hozza a tarsasag tokéjéhez, lényegében hasonlé médon, mint a
céltaimogatasok esetében.

m A program keretében létrejové lakastarsasagok miikodését a lakbéreknek kell
biztositani, amelyeknek fedeznie kell az iizemeltetési koltségeket, és egy
meghatarozott feltjitasi alapot.

= A t8ketamogatasok miatt a lakbérek nem haladhatjik meg az adott telepiilésen
hasonld lakasok esetében érvényesiild piaci lakbér 75 %-at (a “piaci” lakbéreket
telepiilés tipusonként a paly4zatot elbirald bizottsag , vagy egy erre alkalmas
szervezet llapitja meg, és teszi kozzé a palyazat kiirasakor).

» Az 6nkormanyzatnak bérlé kijelolési joga van a bérbe adott lakdsok maximum
75 %-ara, amelyek esetében lakbértamogatasi programot mitkodtet, mivel az arra
raszorulok az esetek tobbségében nem képesek a lakbérek 75 %-at sem
megfizetni.

m A program keretében megvasarolt lakasok egy négyzetméterre es6 értéke nem
haladhatja meg egy norma szerinti meghatarozott szintet.

m A lakastarsasag tulajdonaba keriilt lakasok nem idegenithetdek el.

A program kéltsége: 2 milliard Ft 1998-ra, az elosztas palyazati rendszer torténik.
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3. Varhato6 hatis

A cél egy ujfajta bérlakas-kategoria fokozatos megteremtése, mely a bérbeadd
szandékatol fliggben szocidlis szerepii vagy non-profit alapon miikodik.

1.

A program aktivizalja a lakasprivatizaciobol szarmazé bevételeket (lakasalap), és
azoknak a helyi feltételekhez optimilisan alkalmazkod6 felhasznalasat
eredményezi (6nkorméanyzati lakasfelvjitison és 0j lakas épitésen kivil akar
meglévd lakasok vasarlasat is lehetvé teszi, killonosen ott, ahol van lakaskinalat,
de ehhez a hatranyos helyzetiiek ne fémek hozz3).

Infliciés hatisa elhanyagolhaté: jelenleg kb. 250-300 milli4rd Ft-ra becsiilhetd a
lakasberuhazas (lakasépités és vasarlas, a felujitas kivételével), amihez a program
maximum 6-7 millidrd Ft tobbletkereslettel jarul hozza.

A program az elsd (kisérleti) évben 2000-4000 lakissal noveli a kinalatot (ami a
lakasforgalom maximum 2-4 %-a), de ez célzottan kerill elosztisra, igy
érzékelhetd hatasa lesz.

A lakbértamogatas folyamatos tobblet kiaddst jelent, aminek a nagysaga 100-
500 milli6 Ft is lehet. Ennek megitélés azonos médon kell, hogy térténjen, mint a
lakasfenntartisi tamogatisé, amely — az 4tmeneti ellentmondasok ellenére —
alapveten a leginkabb célzott lakassal kapcsolatos tamogatds és hasonléan — a
magantulajdont is bevoné —kézmiivekhez keriil.

Hosszabb tavil cél, hogy intézményi befektetdk is megjelenjenek a bérlakas
piacon. A program két médon is hathat ebbe az irdnyba. Egyrészt a milkkod6képes
(pénziigyileg stabil) lakastarsasagok vonzo befektetési format jelentenek, masrészt
pedig a koltség alapi lakbérek a piac szaméara is o6sztonzést adhatnak az
dnkormanyzatit6l figgetlen lakastirsasagok létrehozasara. A kozmii vallalatokkal
ellentétben ennek a programnak az elénye, hogy a lakaspiacon nincs
monopolhelyzet.

Rugalmasabb bérlakas piac felgyorsithatja a mobilitast, és a csokkentheti a
strukturalis munkanélkiiliséget .



C. JAVASLAT A MONITORING RENDSZER KIEPITESERE

1. Indoklis

A lakaspolitika alakitisa az elmilt években szisztematikus informaciék hidnyaban nem
tudott tAmaszkodni a tényekre, sokszor bizonytalan szakértdi becslésre hagyatkozott.

2. Javaslat

Az OLT javasolja, hogy valamennyi tamogatasi formara (lasd a felsorolast a szakertoi
albizottsag hattér tanulmanyaban) ki kell épiteni egy monitoring rendszert. A
monitoring a tamogatasok adminisztrativ koltségét elkeriilhetetleniil névelni, fogja, de
ez a tobbletkoltség elenyészb ahhoz a vesztességhez mérten, mai a timogatasi rendszer
hibas felépitésébdl adodik. Ki kell dolgozni standard értékeld szempontokat, amelyeket
a tdmogatast kezel szervezet kotelezben megfigyel és az Orszagos Lakaspolitikai
Tanics szamara jelentés formajaban elkészit. Mivel a monitoring rendszer kiépitési
idéigényes, ezért azokkal a tételekkel kell kezdeni, amelyek a lakaspolitika
formalasaban a leginkabb szerepet jatszhatnak.

Az 1998-as évre a kovetkezd tamogatasokrol kell jelentés késziteni:

m  Lakasépitési kedvezmény

» Lakas céli megtakaritdshoz nyGjtott tamogatés (lakastakarék-pénztarak)
m  Lakésfenntartasi tamogatas

m  Villalkozéi lakasberuhizas kamatkedvezménye

s Kamattamogatas

m  SZJA addkedvezmények

Létre kell hozni a kozpénzekbdl torténd lakasvonatkozasi vizsgalatok, elemzések
adatbankjat. Javaslatot kell tenni ennek szervezeti felépitésére és varhato koltségeire.

A JAVASLAT TAMOGATOTTSAGA

Az Orszagos Lakaspolitikai Tandcs tagjai kozill tébben tdmogattdk és vitara
alkalmasnak talalta a javaslatot:
Illés Istvanné
Keresztélyi Dezs6
Battha Pal
Pap Janos
Daniel Zsuzsa
Hegediis Jozsef
Oszlanyi Zsolt
Farkas Tamas
Dobos Andras

Tobben észrevételezték, hogy a javaslatok csak 1999-es évre vezethetdk be.

Az elsé javaslat a 106/1988 (XI1.26.) MT rendelet modositasat feltételezi és a
koltségvetési torvény maganlakas épitési eldirdnyzata és a kozpontositott eldiranyzatok
kozott jelentene atcsoportositast
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In November 1996, the National Housing Policy Council (NHPC) established an expert
committee with the task to analyze the effectiveness of the housing subsidy system in Hungary
and to recommend changes for the improvement of the system. The Council charged Mr. Jozsef
Hegedus, the member of NHPC, to chair the committee. In November 1997, for the proposal of

Peter Mihalyi, Deputy Secretary of State, NHPC decided to discuss the recommendations of the
Committee at the beginning of 1998.

After several preliminary discussions, the Committee submits the following recommendations to
be taken into consideration for the housing policy underlying the 1999 budget.

The recommendations were prepared by working groups, which debated several issues during the
sessions. The working groups accepted the principle to propose alternatives in case of
disagreements. If an alternative did not receive enough support it was included in the proposal

separately. The aim of the current proposal is to make fundamental decisions on issues raised in
the recommendations.

Those issues which were not in direct connection with the main subjects are included under
separate headings. After discussions, the 4th working group decided to include the proposals on
the renovation subsidies in the recommendations of the 2nd working group.

A THE PRIORITIES OF THE HOUSING POLICY (1ST WORKING GROUP)

1. Background: The changes of the housing situation in the 1990s.

Since 1990, the housing situation has changed considerably. These changes were partly the
results of processes which had started in previous decades. However, after the political reforms,
the transforming institutional system and the housing policy of the national government and the
local governments influenced the housing situation significantly too. The new situation can be

characterized by important structural changes in the housing stock and by serious tensions in the
housing situation of certain social groups.

The main changes in the housing situation were as follows.

The qualitative and specific indicators of the housing sector have improved since 1990.
The number of large apartments with higher comfort increased and the density decreased. The number
of residents per one hundred apartment has decreased with fifteen persons since 1990. The number of
residents per a hundred apartments is approaching 100, and by the end of the decade each person will
live in a separate room. We have to emphasize however, that this change is partly the result of the
decrease in the population and the national average covers serious structural discrepancies (see the
issues discussed on the shortage of housing). The infrastructure of the housing stock improved as well.
In the housing stock of large cities significant qualitative disparities started to appear. A part of the
owner occupied stock is in good or improving condition, however, a part of the stock is in bad shape
or is deteriorating continuously. A major part of the deteriorating stock is in municipal ownership,
and another large part of it is comprised of the newly privatized housing estates. These facts are
underlied by the data of the 1996 Microcensus. The data show a clear deteriorating tendency in case of
municipal apartments. Municipal apartments used to have higher comfort than the other part of the
stock, but this advantage seems to disappear as well. The deterioration of the municipal stock will most

likely be a long term phenomenon because neither the tenants nor the local governments have
resources to stop the negative trend.
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: 'The Department of Ftnance dld not agree vmth the statement that “the deterioration of the
mummpa! stock is-a long term tendency, because netther the tenants nor ‘the 1ocal

.Telckes “Local governments did pot invest hieir pnvatlzation reveuues in housing unttl
now either, although they wers reqmred to do it by law and their revenues from
: commarmai and residential tents have exceeded” their expendxtures Tn addifion, local

goverrinients ‘would be able to increase resits, and subsidize poot tenants, but they do not

do thts Therefore Ido not thmk that deIayed mamtenance 1s due to the 1ack of funds.

2. The demographlc trends took a turn in the 1990-s. Durmg the analysis of the 1996
Microcensus we experienced for the first time that the number of households decreased as
well (the number of new households is less than the number of those which ceased to exist).
This way the housing stock showed a 3% surplus compared to the number of households.
Although there are about 200,000 vacant units mostly located in settlements where there is
no demand due to economic problems (unemployment for example) and most of the vacant
apartments are in very bad shape, this does not mean, that there is no shortage in some areas,
You can also experience tensions among young couples, and there is a need for low cost

units among households living under the poverty threshold. The conditions of the housing
mobility are not satisfactory either.

. The third major factor influencing the housing situation in the 1990s was the privatization of
the municipal stock which has already been completed. Since 1990 the local governments
sold 541 thousand units. This way about 70% of the municipally owned stock in the first half
of 1990, got into private hands (by the end of 1996). In Budapest, where the proportion of
the municipal stock was the highest, the rate of units sold was the same as the national
average. According to the data of the Statistical Office, the local governments recorded an
additional 40,000 claims from tenants who would like to buy their apartments (half of the
claims are recorded by the district municipalities). This means that in 2 or 3 years the
municipal stock will be reduced from the current 210,000 to 160,000-170,000 units and will
amount to 4% of the total stock. In the capital about 90-95 thousand units will remain in the
ownership of local governments, only one tenth of the stock. Due to the privatization and the
lack of maintenance, neither the quantity nor the quality of the remainder of the municipal
stock is adequate to satisfy the requirements of a modern social housing sector.

' The Mlmstry of f“inance is on au oppos1te opimon Accordmg to Mr Telekes “the criteria

of social housmg should inclide below: average quality. mdlcators which the country bas to
* bie: able 1o-support and the society has to accept,. I you can only live uiider average

'housmg cond}ttons w1th abcrve average wark, you shouid not prcmde. pecple Wlthout .

enterpreneurshsp gets 1ost



If we compare the 1990 Census and 1996 Microcensus we find that the social composition of
municipal rental apartments has become more homogeneous: all disadvantageous social groups
are represented with higher frequency among tenants than among other residents. The rate of
families with many children, single parent households, old, single pensioners, households with
unemployed head of the household, and poorly educated people is higher among tenants. Along
with privatization serious problems appeared in the municipal housing stock. There are many
reasons for that. On the one hand the part of the housing stock that could serve as social housing
decreased disproportionately due to the privatization. (In the European Union the average rate of
the social housing sector is about 18%.) On the other hand even the poorly operated sociat
housing policy which used to operate although with many problems, seems to collapse.
Municipalities have to channel funds received from housing to finance other services.

4. New construction decreased significantly. While in 1987, 57 thousand new units were completed,
in 1993-1994 the country reached a bottom with only 21 thousand new units. In 1996 already 28
thousand new units were constructed. Construction by the national or local governments
decreased gradually: in 1987 14%, while in 1996 only 1% of the units were completed from
government sources. Not only the state but also other previous developers stopped investing in
housing and self-help housing took over this role. While in 1996 only 50% were built of those
units built at the end of the 1980s, self-help housing decreased only with 20%, therefore the share

of units built by individuals increased to 92%. Due to these changes the types and technology of
construction changed as well.

5. One of the major housing problems is homelessness. The number of homeless households
increased considerably in the past few years. The housing conditions of low income households,
the prevention of homelessness and the reintegration of homeless people in the society have not
been addressed adequately by the national or local governments.

6. Housing subsidies dropped, the aim and the influence and the real costs of subsidies are not clear.
It is not straightforward to compare the budget, the GDP and the housing expenditures. Fifty
percent of housing expenditures comprises of previous obligations of the budget and can not be
used for the purposes of the new housing policy.

2. The principles of the housing policy

As the past few years resulted in considerable changes in the housing sector, it is important to review
the principles the housing policy should follow in the next years.

a Housing and macro-economiic trends

The housing policy should consider the fact that housing is an important part of the socio-economic
trends including the negative and positive consequences of these macro changes. Housing conditions
influence employment, production, investments, the financial system and household consumption. The
housing property is the most important property of households, therefore housing influences the
behavior of households significantly. Transactions on the housing market (new construction, the sales
of existing units) create demand for durable goods, and for renovation and this way have a multiplier
effect on the economy. Processes influencing the housing sector are becoming more and more
dependent on social and economic trends, decisions, interests, and expectations of actors outside of the

housing sector. In other words the integration of housing in the economy grows, and the housing
policy needs to help this process.
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Therefore, the housing policy should not separate the housing sector artificially from the
economy. For example, housing finance plays a key role in the banking system of modem
countries. An inadequate housing finance system influences the economy and vice versa and an
unstable banking system can not support a modern housing finance system either.

Similarly, the housing policy should take into consideration the role of the municipal sector.

When defining the roles of the local housing policy, the national government should not limit the
autonomy of the local governments.

At the same time housing policy should satisfy the requirements of other sectors. The emerging

problem of homelessness is rooted in other sectors than housing, however, it can not be solved
without an adequate housing policy.

Another significant problem is the increase in housing costs. Especially the heating costs put a
serious burden on low income households. The housing allowance system - a social policy tool -
was not introduced in every settlement and can only fulfill its function partially. Locally regulated
subsidies can only serve as additional assistance, because they can only help those who satisfy at
least the minimum paying criteria. Those who can not pay, can not get this subsidy. (It is
important to mention that social subsidies cover only a minimum of subsistence costs.)

The black or gray economy is an important obstacle to the modernization of the economy and the
society. The housing sector enjoys the short-term advantages of the black market (cheaper
construction prices, larger supply, lower rents in the private sector) however, it pays a big price
for it too (unpredictable market, lack of guarantees). The elimination of the black market - which
can be interpreted as a requirement to join the European Union - is a very important aim of the

housing policy, but can only be achieved if other sectors contribute to it as well, otherwise it will
only deepen the crisis in the housing sector.

b) Sector neutral housing policy (housing policy and the principle of
consumer sovereignty)

The principle of consumer sovereignty means that households can decide on their housing
consumption according to their possibilities and needs. This includes two requirements: the

possibilities to choose among alternatives of ownership and alternatives of housing supply (new
construction, exchange, enlargement etc.).

Let’s examine the choice between ownership and renting. During the life of a household housing
decisions change according to the conditions and the life cycle of the households in market
economies the share of owner occupied apartments increase with age, so this choice is the result
of changes in the financial conditions and other needs of households. Obtaining a property is not a
forced choice. For young, more mobile households renting is more favorable, for financial
reasons and for unpredictable changes in the number of household members.

In Hungary the possibility to chose between owning or renting is very limited due to the decrease
in the number of rental apartments. The mass-privatization of rental apartments and other
unfavorable changes require a correction in the previous housing policy and practice. Housing
policy should not favor self-help construction to the construction of rental apartments and should
recognize both forms as equally needed. (This principle however, is not applicable in those
settlements where owner-occupied housing is the preferred alternative.) The consumers should
be able to choose between realistic alternatives in terms of supply and costs when deciding to
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own or to rent. This is important for the sake of a healthy housing sector but it is important for
employment policy reasons (for mobility) and for welfare reasons (the solution of the social
housing problem can not be solved without increasing the number of rental units.)

The housing policy concept should follow the principle of sovereignty when developing the
housing subsidy system. This means that households should be able to use their subsidies the way
they want - under given normative limits. Households should be able to decide whether to spend
the subsidy for new construction, purchase of an apartment, the enlargement or renovation of an
apartment. The current priorities which favor new construction are not justified, because there is
no quantitative shortage in the country. Renovation, modernization and improvement of
apartments induces the same macro-economic impacts as new construction. The demand for
renovation and for durable goods connected to mobility is as valuable as the demand created by
new housing construction. The housing construction data show the choice of the households:
despite the current subsidy system, it is more worthwhile to buy or renovate existing units.

The housing subsidy system has to be in harmony with the presented principles. Along these lines
we recommend the redistribution of resources among the different subsidies in the short run.

c) Subsidies should target the socially needy

One of the most important principles of a subsidy system is that it should be distributed on the
basis of clearly defined eligibility criteria. The main factor of eligibility should be property.
According to the analysis of the Statistical Office on the social composition of subsidized
households, subsidy systems could be operated on eligibility measured by property. In addition,
other housing and demographic criteria can be used as well.

Our experience shows that local governments are in the best position to examine and judge
eligibility the most efficiently. The municipality can review its decision of eligibility for welfare
assistance periodically defined by a local decree. The examination can include a study of living
conditions and can try to obtain information on “not reported income”.

We need to find the most efficient use of subsidies too. In smaller settlements the right form of
assistance should be ownership while in cities renting, as international experience clearly shows.

The indicators that measure eligibility should include income and property. The difficulty to
obtain information on income from the secondary economy can not justify the rejection of
revenue as a factor. Local governments are the most efficient actors to do this job, they have
several years of experience to measure eligibility.

d) The role of municipalities

The Law on Local Governments (1990) created new conditions in the Hungarian municipal
sector. Although we are aware that municipalities face serious - sometimes exaggerated -
difficulties in the transition, we recommend to give more responsibilities to local governments in
defining the national housing policy. In addition to international experience (on decentralization,
and public private partnership for example) this is underlined by the efficiency of local
governments to find appropriate solutions under well defined incentives.



It would be important to increase the role of local governments in housing policy. The national

housing policy should consider this principle when it determines the requirements of distributing
central grants for housing at the local level.

3. The strategic objective of the housing policy

The strategic objective of the housing policy is to support a housing sector which is integrated in
the market economy and which includes targeted social subsidies. The share of housing subsidies
in the budget should stabilize around 4% in accordance with previous decisions of the
government. The subsidies should be more targeted; in the new programs at least 50% of the
assistance should be distributed among households in the low 20% of the income distribution. To

increase the efficiency of housing subsidies, an efficient monitoring system should also be
established.

Other objectives of the housing policy include the support of people to take optimal decisions
about their housing situation, increasing housing mobility, and decrease black economy. Housing
investments (construction, renovation, and improvement) are important factors of the economic
development, however, it would be an illusion to believe the by subsidizing housing investments

the economic crisis could be eliminated. However, a badly designed subsidy system can impede
economic development.



B. THE INTRODUCTION OF A NEW HOUSING SUBSIDY SYSTEM FINANCED FROM MIXED
SOURCES AND OPERATED BY THE LOCAL GOVERNMENTS. THIS SUBSIDY WOULD BE A

NEW SUBSIDY IN ADDITION TO THE EXISTING HOUSING CONSTRUCTION SUBSIDY. (2'”
WORKING GROUP)

1. Justification

a) Background

The housing policy subsidy (before 1994 the social political subsidy) has been one of the major
tools of the housing subsidy system. A positive element of the program is that it is a cash
assistance, therefore both the households and the government can calculate the amount of the
subsidy exactly , the advantages and costs are clear from the beginning. (The real value of the
interest or the installment assistance depends on the inflation as well. This is a less efficient tool
because the recipients usually underestimate its amount.) The housing policy assistance was tied
to state housing construction at the beginning (from 1971), then it was extended to private
housing construction too. The subsidy was always tied to new housing construction except for
multi-unit developments where the assistance extended to the purchase of existing units in
connection with the construction of new apartments.

b) Justification for reforming the housing subsidy system

The contradictions of the housing subsidy system strengthened at the end of the 1980-s, when
new housing construction dropped and new housing prices increased to 4-5 times higher than the
prices of the existing stock. Income disparities grew as well. Subsidizing new construction under
these circumstances meant the assistance of higher income families. The housing subsidy was
very regressive which was in contradiction with the intentions of the government to better target
assistance. The subsidy is distributed according to the number of children which constitutes the
social policy element of the assistance. This distribution differentiates only among those higher
income households, which can start new construction at all. In 1994 important changes were
introduced when the “housing policy subsidy” was substituted for the social policy subsidy,
indicating that the primary intention of the government was to induce housing construction. The
subsidy grew and the criteria of distribution changed as well: families with two and especially
with three children received much higher subsidies than before. The decrease in housing
constructions stopped and in 1995-1997 the number of new units almost reached 30,000.
Housing subsidies increased considerably too, from HUF 6 billion in 1994 to HUF 37,31, and 32
billion between 1995 and 1997. These amounts represented a much bigger share of the budget
than planned. In 1995 the government decreased the size of eligible apartments and eliminated the
subsidization of existing units that were only indirectly connected to new construction (Only the
purchase of one existing unit could be subsidized which was directly in connection with the
construction of a new one. Until then this system allowed for a chain of transactions which were
subsidized.)

The Committee agreed that the government has to introduce a new subsidy mechanism in
addition to the existing housing policy subsidy.



2. Proposal

The Committee proposes to reform the housing subsidy system taking into consideration the
experiences of the existing subsidy and the tensions in the housing sector. Next to maintaining the
existing assistance which induces macro-economic development, we propose the introduction of

a socially targeted subsidy mechanism which would be financed from mixed sources. The cases
for the new subsidy are as follows:

o  Subsidies should target low income households. This could be assured by targeting the
subsidy and by invelving municipalities in the system. The mechanism would assist
those too who could not apply for the existing subsidy because they could not afford the
down payment. The subsidy should target a wider group of households in need. At
present only 10-20% of the moving 120 thousand households receive housing subsidy.

o The subsidy would assist households in solving their housing problem in a way which is
adequate with their situation (purchasing of existing units, enlarging apartments, renovation).
This way households could chose the most efficient use of the subsidy to improve their
housing conditions. The existing subsidy for new construction does not take into
consideration that assisting the enlargement or the purchase of existing units is often

more cost efficient than assisting new construction, where the increase in assistance/increase
in housing construction is very low.

e An important aim of the new subsidy would be to protect the existing housing stock from
further deterioration. The size of the problem can be represented by the following facts: in
1994 the renovation need was HUF120 billion. In comparison, in the same year households
spent only HUF 60 billion on renovation. 75 % of the deficit “was produced” by
condominiums and cooperative apartments. In addition, the high energy consumption of
multi-family buildings is a serious problem too, which is the result of the outdated heating
system, and the lack of proper insulation. Therefore the modernization of the primary
heating system (heating center, pipe-system) became a crucial task. Households need
subsidies to be able to renew the secondary heating system as well.

The opposxte wew of the Mlmstry of Fmance 1s as foliqus “ The cases presented above
,,underhe the necessity: of a4 DewW subsxdy mechamsm howaver they are not against the
. existing systém. Those:-. fau]ty arguments. which eriticize the present subsxdy system

frathzr weaken our propo 'ai'aﬁdvare alml&es (Gyorgy ele 'kes) : o

The experiences of the new subsndy can serve as a model for the modernization of the
existing subsidy. It would be targeted to low income households, and would be distributed by
means-testing. The subsidy would be financed by municipalities with 50% contribution from the

national government. The grant would be a close ended subsidy for local governments,
determined yearly by the budget .



The municipal subsidy financed from mixed sources:

e  could be used to purchase existing apartments, to enlarge apartments and renovate common
areas in multi-family units;

e the sources of financing would come from the central as well from the local governments;
e thelocal governments would define eligibility (the grant is not normative),
e the subsidy would be close-ended.

The Savmgs Bank.(’l’akarekbank) proposes to mclude'all buiidmgs ehgible,for the subsxdy
Instead of “common areas .of multl-fannly umts” they propose “for the renovatfon of
buaidmgs (Andras Dobos, Karoiy Nemes) ~ o

'The Mlmstxyﬁof Industry and Trade proposes that mstead of the “renovanon of common
areas of multz—famiiy units” the “reriovation. of nmitl—famﬂy umts should be mcludeci
Sandor Horvath, Agnes Sebestyen e L : : :

a) The objectives and the amount of the subsidy

Those households are entitled for the municipal housing subsidy from mixed sources who do not
have their own apartments, or live under socially unacceptable conditions and can not solve their
housing problems from their own sources. The subsidy can be used to purchase and to enlarge
apartments under defined eligibility conditions. The subsidy will be distributed by local
governments.

The maximum amount of subsidy per apartment provided by the central budget will be defined by
the national government each year and will be adjusted to inflation. In case of purchase of
existing units the maximum subsidy is HUF1 million and for renovation it is HUF 500 thousand.

Eligibility criteria will be defined locally according to local financial sources and housing needs.
The housing subsidy financed from mixed sources will be distributed by the local
governments. Local governments will budget the expenditures for the housing subsidy taking
into consideration the grant from the national government and the own sources, according to
local needs and complying with national requirements. Local governments will define eligibility
criteria in local decrees under nationally defined rules taking into consideration the income and
demographic conditions of households (age, number of children etc.).

Municipalities will evaluate applications according to locally defined rules and local governments
or banks will draw the central portion of the subsidy from the national budget.

b) Financing the subsidy

The proposed housing subsidy is financed through more channels. 50% of the subsidy is financed
from central, 50% from local sources. In case of settlements with low revenues this share of
financing can be changed. According to the hardship of municipalities the local share can be
decreased to 10%. (The categorization can be similar to the categorization of settlements
introduced in the regional development concept.)



The subsidy will be made payable to households by financial institutions. The subsidy should be
budgeted separately from items financed from the social welfare normative grant at the local level
and its amount should be increased. The central part of the subsidy will be included under “central
allowances” in the national budget and will be close ended. Local governments will receive the
subsidy after they comply with all central requirements.

c) The introduction of the subsidy and the expected costs
There are more alternatives to finance the subsidy in 1999,

1. The amount for the housing subsidy could be separated under the social welfare normative
grant;

e At present the social welfare grant includes HUF 9.2 billion for housing allowances,

without any central spending requirements, the program will stimulate local
governments to spend this money on housing;

e  The HUF 9.2 billion amount should be categorized as a separate grant (the criteria of
distribution among settlements will be different from the criteria of distribution in the

case of the social welfare grant). This does not mean the introduction of new spending
requirements.

2. The subsidy should be financed from new sources and could be budgeted as a separate item.

We propose HUF 6-10 billion for this purpose. The maximum amount/settlement should be
defined by the national government.

o  The grant could only be used for the defined purposes by local governments

e The housing renovation budget should be separated from the other items (it should be
operated as a subprogram). The proposed amount for this subprogram is HUF 8 billion.

C.  ENLARGING THE SOCIAL RENTAL SECTOR (3" WORKING GROUP)

1. Characteristics of municipal housing at present

As we already discussed in the introductory part of the paper, municipalities can not fulfill their
roles in providing social housing for the following reasons:

1. Due to privatization the available supply for social housing is disproportionately limited. The
problem is further aggravated by the fact that the role of the private rental sector is limited in
cities as well, rents are too expensive and not affordable, therefore it does not provide an
additional supply of housing for low and medium income households.

2. Municipalities can satisfy legal placement requirements only in housing that become vacant.
This provides a very limited opportunity for local governments and justifies our expectation
that the housing policy should support the purchase or construction of rental apartments.

3. The supply of social housing in Hungary became very limited. Due to privatization the
municipal stock decreased to 5% by the end of 1996. At 1% vacancy rate, 4500 apartments
get vacant every year, which amounts to about 3-6% of all transactions. In 1980 24
thousand and in 1988 21 thousand vacant rental apartments were allocated by city council,
about 2.5-3% of the housing stock. By 1992 the number of vacant apartments decreased to
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only 9 thousand, which means that about 4-5 thousand rental apartments get allocated yearly
today. Therefore about 5-15% of eligible households can move to municipal apartments, 85-
95% of them have to find a solution on the market. If we consider that municipalities have

other roles in housing in addition to social housing, we can conclude that local governments
can not fulfill their role in housing.

The remainder of the municipal stock is in very bad condition and its renovation is further
delayed. This involves the risk that certain areas in large cities - especially in the capital and
in a few other cities - will become slums and the population will get segregated. Even though
most of the municipalities with larger housing stock (10 apartments or more) passed their
local decrees on rents in or after 1994, the average monthly rent of a unit with all comforts
was only HUF 46/sqm. in 1996 which shows the limited possibilities of local governments.
Under these conditions the rent of an average size apartment (54 sqm) would be HUF 2,600,
which shows the solvency of tenants but does not reflect the costs of renovation.

Most of the municipalities have not set up a record keeping system which would keep
updated information on applicants in a reliable way. Many municipalities - especially the
county seats - have attempted to establish information systems, but these systems do not
include continuos monitoring of the new applicants, people who are in need of social
housing and the ones that received an apartment. The problems are more serious in
Budapest where only 5 districts keep any records on social housing applicants.

2. Proposals to solve the problems

The Housing Policy Council believes that it is necessary to increase the mumber of available social
housing,. To achieve this goal, the following recommendations are presented:

1.

The government should work out and finance a pilot program to test how to best stimulate local
governments to increase their social housing sector and to take more responsibilities in
maintaining the sector.

However, every program that aims to increase the social housing sector should be connected to
the housing programs of municipalities.

When considering financial assistance to local governments, the national government should
support the purchase of apartments, the purchase of privatized apartments, the construction of
low costs apartments and the construction of apartment houses for the elderly and young couples
for the purposes of social housing,

The application criteria should define the rules municipalities should follow to apply for assistance
from the budget to enlarge their social housing sectors. These criteria should include the
following:

e the municipality has passed a local decree on housing;

e if a local government applies for resources to construct or purchase apartments for social
housing it will only allocate these apartments to eligible households, defined in a local decree;

e the eligibility criteria are clearly defined and should include the income of the household;

e in case of construction the local government has to prove that it owns the land which is

zoned for bousing and the necessary infrastructure is present;
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¢ local govemnments have to prove that they dispose of resources which cover the local share
of the investment;

e  if the municipality has revenues from housing it has to show that it invested this income in
housing as well

5. To help design such a grant a pilot program should start in 1999 which would require HUF 3
billion. The program should include application requirements and the grant can only be awarded

to local governments if they meet these criteria. The central grant can only cover 30% of the
proposed investment.

6. This grant would stimulate local government to invest their own resources and help mobility,
improve housing conditions of low income households (the danger of homelessness would
decrease) and meet social hosing needs of the elderly, young people and poor.

D. OTHER RECOMMENDATIONS

1. Housing Savings Funds

Housing Savings Funds were established with the aim to stimulate saving for housing. The fiunds are
substituted for previous saving mechanisms. The central government subsidizes the savings. In the first
year the maximum subsidy can amount to 40% of the saved amount but it can not be more than HUF
36,000. In the following year the subsidy can amount to 30% but the maximum can not exceed HUF
36,000. When the law on Savings Funds was submitted to the Parliament it predicted about 100
thousand new savings accounts per year. At present there are about 250 thousand accounts which
were opened by the end of 1997, in half a year. This number is 5 times as high as the proposal of the

Ministry of Finance expected. We propose to fix the amount of available subsidies in nominal terms
and not to introduce tax deductions in connection with the savings.

2. Tax deduction for renovation

We propose to extend the effect of modified Law CXVII, 1995, par. 38, on income tax deduction on
loans to be borrowed after January 1, 1999 for the renovation of common areas of condominiums and
cooperative buildings. Tax deductions can be applied for existing subsidized loans as well (interest
subsidies or instaliment subsidies) in case the loan satisfies the eligibility requirements defined by the
law. It is not justified to exclude condominiums and cooperatives from this assistance. At the same

time our experience shows that subsidies are nit crucial factors in the decision of households to borrow
aloan.

The commrttee proposes to change the mcome tax mi&s apphcable to the income recexved from
rentmg out an apa!tment, ’co decrease unﬁvorable tax condmons of the pnvate reutai Vv One’
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Az Orszigos Lakaspolitikai Tanacs 1996 novemberi iilésén déntést hozott egy szakértti
bizottsag felallitasarol, amelynek a feladata, hogy elemezze a laké4stamogatisi rendszer
hatékonysagat €s javaslatokat tegyen a timogatasi rendszer tovabbfejlesztésére. A Szakértdi
Bizottsag vezetésével Hegediis Jozsefet, a OLT tagjat bizta meg a tanacs. Az OLT 1997
novemberi iilésén Mihalyi Péter helyettes allamtitkar javaslatira dontés sziiletett arrdl, hogy a
bizottsag elGterjesztését 1998 elején targyalja meg a tanacs.

Tobb elokészitd iilés és egyeztetés utin az OLT szakértéi bizottsiga (OLTSZB) javasolja,
hogy az 1999-es koltségvetési év lakastamogatasainak kidolgozasa az alabbiak figyelembe
vételével torténjen meg.

A javaslatokat munkacsoportok készitették eld, az el6készités soran tobb ponton vita alakult ki.
A munkacsoportok azt az elvet kovették, hogy vita esetében lehetbleg alternativaként
fogalmazédjon meg az ellenvélemény, amennyiben pedig ez nem kapott tamogatast, ugy
mindenkinek joga volt ellenvéleményét mellékelni az anyaghoz. Jelen elterjesztésnek a célja,
hogy elvi déntések sziilessenek a munkacsoportok 4ltal javasolt kérdésekben.

A munkacsoportok munkéja soran felvetddott — az egyes témakhoz szorosan nem kapcsolodo —
javaslatokat kiilon pontban fogalmaztuk meg. A 4.munkacsoport keretében tartott vitdkban az a
dontés sziletett, hogy az épilet-fellyjitasok tamogatisara vonatkozd javaslat beépil a 2.
munkacsoport javaslataiba.

A A LARASPOLITIKAI PRIORITASAI (1. MUNKACSOPORT)

1. Hattér: A lakishelyzet valtozasai a kilencvenes években

1990 6ta jelentds valtozasok kovetkeztek be a lakashelyzetben. Ezek részben mar évtizedek ota
tartd objektiv folyamatok hatasai, részben a rendszervaltis nyomén atalakul6 intézményrendszer,
korméanyzati lakaspolitika, onkorméanyzati lakasgazdalkodas valtozasainak kovetkezményei. Az
1j helyzet fontos jellemzdje, hogy jelentOs szerkezeti atalakulasok zajlottak le a lakasallomanyban
és komoly fesziiltségek alakultak ki egyes tarsadalmi csoportok lakashelyzetében.

A lakashelyzet atalakulasanak legfontosabb jellemzdi az alabbiak voltak.

------

komfortos és nagy alapteriiletii lakasok aranya, csékkent a lakslir(iség. A 100 lakasra jutd
népesség 15 fovel csokkent 1990 6ta, a 100 szobéra jutd népesség pedig kozeliti a 100 fot,
azaz az évtized végére orszagos atlagban minden lakosra jut egy szoba. Hangstilyozni kell,
hogy ez Osszefligg a népesség csokkenésével, valamint azt is, hogy az orszagos atlagok
valtozasa jelents strukturdlis fesziiltségeket is takar (lasd a lakashidnyrol késdbb
elmondottakat). A lakdsillomany infrastrukturdlis ellatottsaga is javuld. A nagyvarosok
lakésallomanya mindségi szempontb6l kettészakadni latszik: egy jobb és javul6 allapotn,
magantulajdomi-, illetve egy rossz és folyamatosan romlé mindségii dllomanyrészre, ez
utdbbi dontd részét az dnkorméanyzati tulajdoni lakasok alkotjak, de ide tartozik az utobbi
években privatizalt, illetve a korabban is magantulajdonban levd lakételepi lakasok egy
jelentds része is. Erre a tényre engednek kovetkeztetni az 1996-os mikrocenzus adatai is. Az
onkorméanyzati lakAsok mindsége tekintetében az adatok egyértelmilen romlé tendenciat
jeleznek. Az énkorméanyzati lakasok eddig is egyediil a komfortossig tekintetében voltak
kedvezdbb helyzetben, az utdbbi nébany évben ez az elény is elveszett. Az 6nkormanyzati
tulajdon lakésok minGségének romlasa tartds tendencidnak latszik, hiszen sem az
onkorméanyzatok, sem a bérldk anyagi helyzete nem teszi lehetévé a kozeljévoben, hogy a
lakasok felijitasaval, korszeriisitésével lehetGvé valjon e folyamat megallitasa.
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2. A kilencvenes években a demogréfiai folyamatokban fordulat kévetkezett be. Az 1996-
os mikrocenzus adatai feldolgozasakor tapasztaltuk el6szor, hogy a haztartasok szama is
csokken (az Gjonnan alakuld haztartasok szdma kevesebb, mint a megszintké). fgy a
lassuld {itemii lakasépitkezések ellenére is 1996-ban a lakiasok szima mintegy 3
szAzalékos tobbletet mutat a hiztartisok szimahoz képest. Ez azonban nem jelenti
azt, hogy nincs egyes teriileteken lak4shiany, mik6zben kb. 200 ezer lakas uiresen all, bar
t6bbnyire olyan telepiiléseken, ahol gazdasagi okok (munkanélkiiliség) miatt nincs igény,
illetve ezeknek a lakasoknak a tébbsége alacsony komfortfokozat(l, rossz mindségii
lakas. Fesziiltségek tapasztalhatok a fiatal hazasok korében, igény mutatkozik a

létminimum alatt €l6k koérében az alacsonyabb fenntartasi koltségli lakhatasra a
lakasmobilitas feltételei nincsenek meg.

. A kilencvenes évek harmadik f6 eseménye az Onkorményzati lak4sok privatizacioja,
amely a vizsgalt id6szakban lényegében be is fejez6dott. 1990 6ta S41 ezer lakist
adtak el az Snkorminyzatok, ezzel az 1990. év eleji allomény tébb mint 70 szdzaléka
magéantulajdonba keriilt (1996 év végéig). Budapesten — ahol a legnagyobb aranyu volt
az Onkormanyzati lakis — az orszagossal megegyez6 arany( az értékesités. A KSH
adatai szerint az 6nkormanyzatok mintegy 40 ezer vésarlasi igényt tartanak nyilvan 1996
végén (ennek felét a fovarosi kerilleti 6nkormanyzatok). Ez azt jelenti, hogy a jelenleg
csaknem 210 ezerre tehetd dnkormanyzati lakasallomany a privatizaciés folyamat végén
— két-harom éven beliill — 160-170 ezerre cs6kken majd, a teljes lakasallomany 4
szazalékat alkotva. A fovarosban varhatdan 90-95 ezer lakds marad az énkorméanyzatok
tulajdonaban a teljes allomany alig tébb mint egytizede. A privatizici6, illetve az
évtizedek 6ta elmaradt feltjitisok nyoman, a jelenleg 6nkormanyzati tulajdonban levo,
illetve az ott maradé lakasallominy ma méar sem mennyiségben, sem mindségében nem
alkalmas korszeri szocialislakés-ellatas feladatainak ellatasara.

- keii hogy Jeientsenek, .olyat amit-az orszag gazdasagz helyzete megalapoz és a
tarsadaom. amak elfogad Ha sok munkaval szerzett Jevedeiembol az atlagos
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Az 1990-es népszamlalas és az 1996-os mikrocenzus adatait osszehasonlitva
megallapithatd, hogy a bérlakasok lakéinak tarsadalmi oOsszetételében ugyancsak
egyfajta homogenizalodas figyelhetd meg: valamennyi hatrényos helyzetli csoport
nagyobb gyakorisiggal fordul el6 e lakésokban. Magasabb a sokgyermekesek, a
gyermekiiket egyedil neveld sziil6k, az egyediilalld, idés nyugdijasok, a munkanélkiili
haztartasfok, az alacsony iskolai végzettségiiek aranya. A privatizaciéval parhuzamosan
stlyos fesziiltségek alakultak ki az énkormanyzati lakasgazdalkodasban. Ennek t5bb oka
van. Egyrészt a privatizacio eredményeként aranytalanul nagy mértékben csokkent az a
szocialis lakasgazdalkodas sziméara rendelkezésre allé lakéasallomany. (Az EU orszagok
atlagéban 18 szazalék a szocialis lakasszektor arinya.) Masrészt a korabban szimos
problémaval ugyan, de mikddd szocidlis lakisgazdalkodis rendszere Gsszeomlani
latszik. Az o6nkorményzatok egyéb teriiletek finanszirozasira kénytelenek
atcsoportositani a lakasszektorhoz kapcsol6dé forrasaikbol.

4. A lakasépitések szama nagymértékben lecsokkent, mig 1987-ben 57 ezer, addig a
mélypont 1993-94 volt 21 ezer lakéssal, 1996-ban mér 28 ezer lakas épillt. Az 4llami,
tanacsi, majd onkorményzati épitkezések egyre inkabb visszaszorultak: 1987-ben a
lakasoknak 14, 1996-ban minddssze 1%-4t épittették a helyi és a kozponti koltségvetési
szervek. Nemcsak az allami szervek, de az egyéb gazdalkodé szervezetek, vallalkozasok
szerepét is egyre inkdbb a lakossag vette 4t. Mikozben 1996-ban csak fele annyi lakés
épiilt, mint a nyolcvanas évek végén, a lakossagi épitkezések csak 20%-kal csokkentek,
igy a természetes személyek éltal épitett lakasok arinya 1996-ban 92%. Az épittetdi
hattér modosulasa egyiitt jart az épitési technologiak és épitési formék valtozasaval.

5. A lakésviszonyok fontos eleme a hajléktalanok probléméija. Az utébbi években a
hajléktalan csaladok szédma jelentés mértékben névekedett. Az alacsony jovedelmiiek
lakhatasanak kérdése, a hajléktalanna valas megelézése, az 6nallé életvitelre alkalmassa
val6 hajléktalanok visszaintegralisa nem kapott megfeleld hangsilyt a kormany ill. az
onkormanyzat lakaspolitikajaban.

6. A lakastimogatisok visszaestek, a tamogatasok céljai, hatisa és valdsigos koltségei
nehezen 4atlithatoak. A koltségvetés és a GDP, illetve a koltségvetés és a
lakastamogatasok ardnyait nehezen lehet egyiittesen attekinteni. A koltségvetés
lakéaskiaddsai kozott mintegy 50-50 szazalékos aranyt képviselnek a korabbi allami
kotelezettségvallalasok terhei, 0j lakaspolitikai célok magvalositasihoz fel pem
hasznalhat6 Gsszegek.

2. A lakaspolitikai koncepcié elvei

Az elmilt évek eseményei sok tekintetben 0j helyzetet eredményeztek, ezért szitkséges Gijra
attekinteni a kovetkez6 évek lakaspolitikajaban kovetendd elveket. Ezeket a
kovetkezOképpen dsszegezhetjiik:

a) Lakdsrendszer és a makrogazdasdgi folyamatok

A lakaspolitikinak abbdl a felismerésbél kell kiindulnia, hogy a lakasrendszer szerves része
a gazdasag és a tarsadalom 4talakulasi folyamatainak, ennek pozitiv és negativ
kovetkezményeivel egyiitt. A lakasszektor gazdasigi hat4sai megjelennek a
foglalkoztatottsagban, termelésben, beruhdzasokban, pénziigyi rendszerben és a
hiztartasok fogyasztasi kiadasaiban. A lakésvagyon a hiztartasok (a lakossagi szektor)
legfontosabb vagyoneleme, kozvetkeztetésképpen a héztartasok gazdasagi viselkedését a
lak4srendszer alapvet6en befolyasolja. A lakaspiaci tranzakciok (akar ij lakas épitése, akar
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meglévd lakasok adas-vétele) keresletet teremtenek a tartés fogyasztasi cikkek irant,
eldmozditjak a feltjitast, igy élénkitd hatast gyakorolnak a gazdasagra. A lakésszektort
meghatarozo folyamatok tehat egyre nagyobb aranyban a lakasszektoron kiviili gazdaséagi
és tarsadalmi er6k dontéseinek, érdekeinek, elvarasainak valtak fliggvényévé. Mas
szavakkal novekszik a lakésszektor gazdaségi és tarsadalmi beigyazottsiga, és a
lakaspolitikanak el6 kell segitenie ezt a folyamatot.

Hibas az a lakaspolitika, amely a gazdasagnak ezt a fontos szférajat mesterségesen le akarja
valasztani a gazdasag egészérol. A bankrendszeren beliil példaul a lakasfinanszirozis a
modern gazdasagokban nagyon nagy szerepet jatszik, a hibas lakasfinanszirozasi rendszer
sulyos gondokat okozhat a gazdasigban és forditva is, instabil bankrendszerben nem
alakuthat ki korszerii lakasfinanszirozas.

Hasonléan a lakaspolitikinak szimolnia a kell az o&nkorméanyzati szektorral, és az

énkormanyzatok lakéspolitikai feladatainak meghatirozasakor nem szabad lesziikiteni az
6nkorméanyzatok dontési lehetdségeit.

A lakaspolitikdnak ugyanakkor reagilnia kell a gazdasig és tarsadalom mas szféraibol
kiindul6 kihivasokra. A hajléktalansag a rendszervaltds utin megjelend jelenség oka
elsGsorban nem a lakésszektorban gyokeredzik, de megoldéasa elképzelhetetien megfeleld
lakaspolitika nélkiil.

Hasonloan gondot okoz a lakhatds feltételrendszere, a lakasfenntartasi koltségek
emelkedése, a lakdsszektoron beliil a koltségesebb fiitési modok elavulasa, mivel ez az
alacsonyabb jovedelmiiek terheként jelenik meg. A lakasfenntartisi tdmogatas - mely
szocidlpolitikai eszkdz - nem minden telepiilésen mikddik, és csak részben tolti be
funkcibjat. A helyi rendeletek szerint nytjtott természetbeni tdmogatis csak kiegészitd
funkciot tolt be, hiszen csak azoknak tud segitséget nytjtani, akik korlatozottan, de eleget
tesznek fizetési kotelezettségeiknek. A fizetésképtelenek - meg kell jegyezni, hogy a

szocidlis ellatdsok mértéke tobbnyire a létfenntartds minimuméat jelentik - ettdl a
kedvezménytdl elesnek.

A “sziirke” vagy “fekete” gazdasig az egyik meghatarozd akadilya a gazdasag és a
tarsadalom modernizilasanak, a lakasszektor is élvezi rovid tava elonyeit a
feketegazdasignak (olcsobb kivitelezési arak, nagyobb kinilat, alacsonyabb lakbérek a
magéanszektorban stb.), de nagyon nagy arakat is fizet érte (kiszimithatatlan piac, garanciak
hidnya, stb.). A fekete gazdasig visszaszoritisa — amely az EU csatlakozis egyik
feltételének is tekinthetiink -- fontos lakéspolitikai cél, de csak akkor kivihetd, ha a

gazdasidg mas szektoraival parhuzamosan torténik, ellenkez6 esetben a lakéasszektoron
beliili valsag elmélyiiléséhez vezet.

b Szektor semleges lakdspolitika (lakdspolitika és a fogyasztoi
szuverenitds elve)

A fogyaszt6i szuverenitas elvének biztositasa megkivanja, hogy haztartas mindenkor anyagi
lehetoségei és igényei alapjan donthessen lakéasfogyasztisa mikéntjérdl. Ez konkréten
kétféle problémat érint: a lakastulajdon jellege és az igény-kielégitési alternativak kozotti
valasztas lehetGségét.

Szoljunk el6szér a sajat tulajdon és a bérlakas kozotti valasztasrol. A haztartas életében a
lakashoz jutds nem egy egyszer s mindenkorra érvényes déntés, hanem olyan valasztas,
amelyet a koriilményei valtozasatol fliggden. életciklusanak kiilsnbozb szakaszaiban esetleg
tobbszor is modosithat. A piacgazdasigok gyakorlatdban a sajat tulajdont hézzal vagy
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lakassal rendelkez haztartasok részaranya az életkor névekedésével egyenes aranyban
novekszik, vagyis, a tulajdon szerzés tobbnyire a haztartas anyagi feltételeiben. és/vagy
foldrajzi megallapodottsagaban bekovetkezd valtozasnak és nem kényszervilasztasnak az
eredménye. A palyakezd®, mobilabb fiatal haztartasok szaméara mind anyagi szempontbol,
mind pedig a csaladi létszam el6re nem lathat6 valtozasa szempontjabdl a bérlakas képvisel
megfelelébb formét.

A sajat lakas szektor és a bérlakas szektor egymashoz viszonyitott aranyaban lezajlott
valtozasok miatt. nAlunk a tulajdon szerinti valasztas lehet6sége er6sen korlatozott. A
bérlakasok tomeges privatizacidja, e lakasformat hatranyosan kezeld valtozasok
sziikségessé teszik, hogy korrekciokat hajtsunk végre a korabban elfogadott lakaspolitikai
koncepcidban, majd pedig a lakéaspolitika gyakorlataban. A lakaspolitika a nagyvarosokban
ne részesitse elénybe a sajat lakasépitést a bérlakas épitéshez képest, hanem kozel, azonos
esélyek mellett ismerje el mindkét lakasforma sziikségességét. (Ez az elv természetesen
nem érvényes azokra a vidéki telepiilésekre, ahol csak sajat tulajdonti lakas a célszer
forma). A sajat lakéstulajdon és a bérlakas kozotti valasztas soran a fogyasztonak realis
alternativakkal kell rendelkeznie mind a kinalat, mind pedig a koltségek szempontjab6l. Ez
nemcsak egy egészségesen milkodd lakaspiac kiépitése szempontjabol kivanatos, de
emellett szolnak foglalkoztatas-politikai (mobilitasi), szocidlpolitikai szempontok is (a
szocidlis lakasprobléma megoldasa nem elképzelhetd a jelenleginél szélesebb bérlakas
szektor nélkiil).

A koncepcidnak hasonl6 szellemben kellene allast foglalnia a lakéssal kapcsolatos igény-
kielégitési alternativak biztositasa tekintetében is. Ez azt jelenti, hogy a haztartas szamara --
természetesen az adott normativ korlatok kozott -- lehetGséget kell adni, hogy a kapott
lakastdmogatast igényeinek megfeleléen hasznalhassa fel. Maga donthessen arrdl, hogy
jogosultnak min6siil lakasfogyasztasat Gj épitéssel, lakasvasarlassal vagy a meglévo lakasa
bévitésével- felhjitasaval kivanja biztositani. Az Gj lakasok épitésének prioritasa, a
mennyiségi lakashiany megsz{inése utan nem indokolt, a lakasok modernizalasa, felujitasa,
rendszeres karbantartdsa ugyanolyan makrogazdasagi hatasokat valt ki, mint az 0j lakasok
épitése. A lakasvaltoztatasokkal (lakasmobilitas) 4ltalaban egyiittjard lakasfelujitas és egyéb
kereslet (bitor, tartos fogyasztasi cikk, stb.) semmivel sem hatranyosabb, vagy alacsonyabb
rendii, mint az Gj lakasok épitése. A lakasépitési szamok — a tamogatasi rendszer ellenére —
tikkrozik a baztartasok valasztasat: adott gazdasagi feltételek mellett érdemesebb hasznalt
lakasok vétele €s felhjitasa.

A koltségvetési lakastamogatasoknak 6sszhangban kell lennie a fenti lakéaspolitikai elvekkel

és célokkal. Ennek érdekében. mar a kozeljovGben fokozatos atcsoportositasokat javasiunk
a tamogatasi tételek k6zott.

) Tdmogatisi rendszer szocidlis célzottsiga

A tamogatési rendszerek miikddtetésének egyik legfontosabb alapelve, hogy a timogatasok
elosztasa a rdszorultsdgi kritériumok pontos meghatarozasaval torténjen (célzottsag). A
raszorultsagnél a jovedelmi (vagyoni) kritériumokat kell els6dlegesnek tekinteni. A szociélis
segélyezettek tarsadalmi 6sszetételét vizsgald KSH adatfelvétel tapasztalatai alatdmasztjak,
hogy — a raszorultsig jévedelmi alapon torténé megitélése alapjan — miikodtethetSk ezek a
rendszerek. Ezen kivil méis a lakéashelyzetre és demogrifiai helyzetre vonatkozd
kritériumok is hasznalhatok.



A tapasztalat azt mutatja, hogy az 6nkormanyzatok tudjak a leghatékonyabban a raszorultsagot
vizsgalni és ennek alapjan a tamogatasokat megitélni. Az emlitett vizsglat tovabbi tapasztalata,
hogy rendszeres ellatasi formékra valdé jogosultsigot az Onkorményzat rendeletében
meghatéarozott id6szakonként feliitvizsgalja, a feliilvizsgélatot komyezettanulmannyal egésziti ki,
amely sorédn a kérvényez6 életkorilményeit vizsgalia, s a " ki nem mutatott jovedelmek” 1étér6l
vagy nem 1étérél probal informaciokat szerezni.)

A célzott tAmogatasok felhasznélésaban arra kell torekedni, hogy a helyi lakaspiaci viszonyoknak
megfelel6 leghatékonyabb (koltséghatékonysag) megoldast talaljuk meg, igy kozségekben ennek
a forméja a magéntulajdon és nem feltétleniil a bérlakas, de varosi telepiiléseken a bérlakas a
megfelelébb forma, amit a nemzetkozi tapasztalatok egyértelmiien bizonyitanak.

A raszorultsag mérésére egyre inkabb a jovedelmi (és vagyoni) elemeket kell alkalmazni, a fekete
gazdasig léte nem lehet elégséges indok a jovedelmi viszonyok alkalmazasival szemben. A
jovedelmeket figyelembe vev® rendszerek miikodtetésére az Onkorméanyzatok a

legalkalmasabbak. Az Onkormanyzatoknil tobb éves gyakorlata van a raszorultsag
megallapitasaban.

d Onkormanyzatok szerepe

A 1990. évi Onkorményzati torvény 1 alapokra helyezte a magyar énkorményzati rendszert. Az
atmenet ismert és nem egyszer eltilzott nehézségei ellenére is a korméanyzati lakaspolitika
tényleges kialakitasaban egyre nagyobb szerepet kell adni az 6nkormanyzatoknak. A nemzetkdzi
tapasztalatokon til (kozigazgatasi decentralizicid, kozigazgatisi és magénszervezetek
egyuttmiikodése) ezt az is indokolja, hogy a helyi 6nkormanyzatok mind az igények, mind pedig
a lehetdségek oldalardl hatékonyabb megoldasokat képesek faldini megfelelé Osztonzo
szabalyzorendszer esetén.

Sziikséges, hogy novekedjen az Onkormanyzatok lakaspolitikai szerepe, és a kormany
lakaspolitikajanak is ebbe az irdnyba kell modosulnia, amikor a helyi onkormanyzatok a sajat és
kozpontilag jutatott vagy kiegészitett forrasok felhasznalasardl — adott szabalyok kozott —
6nélloan dontenek.

3. A lakaspolitikai stratégiai céljai

A lakaspolitika stratégiai célja, hogy a lakésszektor piaci komyezetben miikédjon, de célzott
szocidlis programokkal egészilion ki. A tamogatasok nagysigrendje korabbi
kormanyhatarozatoknak megfeleléen a koltségvetés kiadasi Osszegének 4 %-a koril
stabilizlodjon, a tAmogatasok egyre inkébb az arra riszorulé héztartdsoknak jussanak. Ennek
megfeleléen az {1 programok esetében érvényesiteni kell azt az elvarast, hogy a felhasznalt
tamogatasok minimum 50 szézalékdt a jovedelem-eloszlas alsé 20 szdzalékéban levd
haztartasok kapjak A lakastdmogatasok hatékonysiganak novelése érdekében — hasonldan a
gazdasag és tarsadalom mas szféraihoz — hatékony monitoring rendszert kell kiépiteni.

A lakaspolitika tovabbfejlesztésének célja, hogy a haztartisok és az intézmények a gazdasig
fejlédésével parhuzamosan lakashelyzetiik tekintetében — egyéni és tarsadalmi szempontbl is —
optimalis dontéseket hozhassanak, felgyorsuljon a lakdsmobilitds, visszaszoruljon a fekete
gazdasig és a lakasigény kielégitési alternativak kozott torzitis mentesen donthessenek. A
lakésberuhazisok (lakasépitések, feltjitasok, korszerfisitések) megfeleld szinvonala fontos eleme
a gazdasagnak, de illizi6 az az elvars, hogy a lakAsberuh4zasok tamogatésa révén a gazdasagi
recesszi6 megsziintethetd, de rossz timogatasi rendszer hatréltathatja a gazdaségi fellenduilést.



B. A VEGYES FINANSZIROZASU - ONKORMANYZATOK KOZVETITESEVEL
MUKODTETETT -- LAKASTAMOGATASI KEDVEZMENY BEVEZETESE A MA
MUKODG LAKASEPITESI KEDVEZMENY MELLETT (2. MUNKACSOPORT)

1. Indoklas

a) Elozmények

A lakaspolitikai kedvezmény (1994 el6tt szocialpolitikai kedvezmény) a mai tdmogatasi
rendszeren beliil az egyik legfontosabb eszkéz. A konstrukcié pozitiv eleme, hogy
készpénztamogatisként kapjak meg a haztartasok, igy mind a haztartisok, mind pedig a
koltségvetés pontosan meg tudja itélni timogatas nagysagat, az elényok és koltségek
azonnal jelentkeznek. ( A kamat vagy torlesztési tamogatis valddi nagysaga az inflacio
mértékétdl is fligg, ezért sokkal kevésbé hatékony eszkéz, mert aki kapja az altalaban
alulbecsiili a timogatas nagysagat.) A lakaspolitikai kedvezmény kezdetben (1971-t6l) az
allamilag finanszirozott lakasépitéshez kotddott, majd 1982-t61 kiterjedt a maganlakaspités
csaladhazas formaira, de végig ij lakashoz kétddott. Kivéve a “szervezett” lakasépitést és
a vallalkozoi lakasépitést, amikor a tamogatas kiterjedt az 4j lakashoz kapcsolodd hasznalt
lakasok vasarlasaira is.

b A lakdstamogatds modositdsanak indokai

A tamogatasi konstrukci6 ellentmondisos jellege a 80-as évek végén er6sodott meg,
amikor az 1ij lakasépités visszaesett és arai a régi lakasok arainak a tobbszorosére (négy-
Otszoros) emelkedtek, valamint a jovedelemkiilonbségek is névekedtek: kovetkezésképpen
az 0 lakasépités tdmogatisa a jobb anyagi helyzetli csoportok tamogatasat jelentette,
regressziv jellegli volt és ellentétes a lakaspolitikai tamogatasok szocialis célzottsag
novelésére iranyuld torekvésével. A szocidlpolitikai elemet a gyermekszimhoz kotés
jelentette, ez a tényez® azonban csak az 0j lakas épitésébe kezdd, eleve jobb anyagi
helyzeti haztartasokon beliil differencialt. 1994-ben lényeges valtozasok kovetkeztek be,
amikor a szocilpolitikai kedvezmény elnevezést a “lakasépitési kedvezmény” valtotta fel,
jelezve, hogy célja elsGsorban a lakasépités eldmozditasa. A tdmogatas nagysiga megnott
és differencidlas mértéke is megvaltozott: 2 gyermekes, de kiilondsen haromgyermekes
csaladok esetében a tamogatas jelentGs nagysagi lett. A lakasépités csokkenése megallt, s6t
1995-1997-ben megkozelitette a 30 ezret. A lakasépitési kedvezmény nagysaga pedig — a
tervezettet lényegesen meghalad6 mértékben -- 6 md Ft-r6l (1994) 37, 31 illetve 32 md. Ft-
ra novekedett az 1995-97-es években. 1995-ben a méltanyolhatd lakisigény nagysagat
csokkentette a kormany, és megsziintették az 10j lakashoz lancszerien kapcsol6dé hasznalt
lakasok tamogatasat is. (Csak egy “kapcsol6d6™ lakas utan lehetett felvenni a thmogatast.)

A szakértdi bizottsagban egyetértés alakult ki, hogy szitkség van a jelenleg miikodd
lakasépitési kedvezmény mellett ij konstrukci6 bevezetésére.

2. Javaslat

Az OLT a lakasépitési kedvezmény tapasztalatait és a lakdsszektorban kialakult
fesziiltségeket figyelembe véve a lakastimogatasi rendszer modositasara tesz javaslatot. Az
épitést tamogatd konjunkturdlis eszkdz fenntartdsa mellett keriljion bevezetésre egy
szocidlisan célzott, vegyes finanszirozas(i tdmogatasi kedvezmény, ami mellett tobbek
kozott a kovetkezo érvek szolnak:
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® A kedvezménynek az alacsony jovedelmiiekre kell irdnyulnia. A tidmogatisra
szorulok szélesebb korének bevonasat a szociilis célzottsagot az dnkormanyzatok
kézremiikddése biztosithatja. A konstrukcié médot nyujt ezaltal azok tAmogatasara
is, akik a lakasépitési kedvezményb6l kimaradtak mert a sziikséges sajat er6t nem
tudtak biztositani. A tdmogatasnak a raszorulok szélesebb korét kell elérnmie.
Jelenleg az évente 100-120 ezer lakasvaltoztat6 csalad kb. 10 %-a jut a lakasépitési
kedvezményhez.

m A javasolt tdmogatisi konstrukci0 a héztartdsok helyzetével adekvat
lakasmegoldasokra (hasznalt lakas vasérlas, lakasbovités, felijitas) iranyul, annak
érdekében, hogy jovedelmiiktdl fiiggben olcsobb, koltséghatékonyabb megoldast
valaszthassanak lakashelyzetilk javitasara. A lakasépitési kedvezmény rendszere
figyelmen kiviil hagyja, hogy a lakasbévités, lakasvasarlas sok esetben olcsobb és
koltséghatékonyabb megoldas, tovabba annak ellenére, hogy hozzijarult az Wj
lakasépitések noveléséhez, koltséghatékonysiga (tamogatas novekménye/lakasépités
n6vekménye) nagyon alacsony.

m A tamogatasnak fontos célja a tobb lakasos épiiletillomany tovabbi romlasanak
megakadalyozésa. A probléma nagysagrendjét jellemzi, hogy 1994-es arszinten
konzervativ becsléssel szamitott évi 120 md Ft-os felijitasi sziikséglethez képest a
haztartasok 60 md Ft-ot forditanak felijitasra, a deficit 75 % a tarsashizaknal
és szovetkezeti lakasokndl jelentkezik; ezzel parhuzamosan a tobblakésos
(kilonésen az iparositott technologiaval épitett) lakOhazak magas energiafogyasztisa
is nagy problémat jelent, amely a fiitési rendszer korszer(itlenségébél és a h6szigetelés
alacsony szinvonalab6l adodik. Tekintettel a fentiekre a tavhérendszer primer
(tavfutomiivek, halézat) oldalanak korszeriisitése égetd problémava valt, ezzel
egyidejiileg azonban a lakossag terheinek enyhitése érdekében éllami tamogatasra van
szukseg a szekunder rendszer feluptésanak korszems1tesere

PM eIIenvelemany A fentx ervek a lakasepxtesu kedvezmeny va!tozaﬂan fenntartaSa

me]lett és, fem helyett egy T3 tamagatém forma bevezetését kivanjuk megmdokoim

‘ Ezt a ceIt fiemn. szolgaljak; hanem. éppen a Javaslat megalapozottsagat gyengitik és
X funkcm nelkuhek azok.:" a "szenntunk teves aihtasok, amelyek a lakasepxtem

Ennek tapasztalatai alapul szolgilhatnak késébb a lakasépitési kedvezmény
Korszeriisitésére. Az 0j timogatds raszorultsagi alapon adhatd, nem alanyi jogt, az
Onkormanyzatok éallapitjdk meg és finanszirozzak az allami koltségvetés 50%-os
hozzhjarulasaval, A koliségvetési tamogatds zart végli, éves keretként all az
onkormanyzatok rendelkezésére.

A vegyes finanszirozisi nkormanyzati lakastamogatasi kedvezmény

m  hasznilt lakisok visarlisihoz, bévitéséhez és a tobb lakisos épiiletek kozos
tulajdonban allé részeinek felijitisahoz veheté igénybe;

m  atdmogatds pénziigyi forrisa kozponti koltségvetés és helyi 5nkormanyzat;

= atimogatis odaitélésérél a helyi 5nkormanyzat dont (nincs alanyi jogosultsig);

= a konstrukcié zart végii.

=
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9 p : .,
helyett tobblakasos ]akoepuletek felﬁﬁtasa szerepelj ':‘:’ Horvath Sandor. Seb&styen'

a) A tamogatasi célok és a tamogatds nagysdga

A vegyes finanszirozasi Onkormanyzati lakistamogatisi kedvezményét a
méltanyolhaté lakasigények mértékéig az onerdbdl sajat lakisgondjaikat megoldani nem
képes, lakassal nem rendelkezd vagy tarsadalmilag nem elfogadott kériilmények kozott €16

csaladok vehetik igénybe az Onkormanyzatokon keresztil lakdsvdsdridshoz és
lakdasbovitéshez.

A koltségvetésbdl folyositott tamogatas lakasonként igénybe vehetd maximum Osszegét a
rendeletben évenként a korméany hatirozza meg, és évente az inflacidbhoz igazitva
moédositja. Hasznalt lakas vasarlasa esetén 1 millié Ft, b6vités és épiilet-feldjitas esetén 0,5
milli6 Ft. .

Az dnkormanyzatok feladata, hogy az igényeket a sajat lehetGségeikhez és a helyi igények
fuggvényében rangsoroljak. A vegyes finanszirozisi dnkormanyzati lakdstimogatasi
kedvezményt a telepiilési (helyi) Onkormanyzatok kozvetitésével jutnak el a
haztartasokig. Ennek feltétele, hogy az 6nkorméanyzat a kézponti feltételeknek eleget tevod
helyi igények alapjan dont, és a sajat forrasainak figyelembevételével a koltségvetésébe
bedllitsa a sajat és a kozponti (kozpontositott elSiranyzatbol lehivhatd) Osszeget. Az
Onkorményzatoknak helyi rendeletben kell szabalyozni, hogy a koézponti feltételeknek
eleget tevd igényl6k kozott milyen modon rangsorol, figyelembe véve a csaladok jévedelmi
és demografiai viszonyait (életkor, gyermekszim stb.).

Az dnkorméanyzatok — kozponti szabalyoknak is eleget tev$ rendeleteiknek megfelelden -
elbirdljak az igényeket, és sajat eszkozok befizetésével egyidejiileg lehivjak, vagy a
pénzintézet lehivja a timogatas 6sszegét a kézponti koltségvetésbol.

b) A tamogatds finanszirozdsa

A lakastamogatisi kedvezmény tobbcsatornds finanszirozasi rendszeri rendszer. A
tamogatas 50 Y%-a kozponti, 50 %-a helyi 6nkorményzati forras. A forrasmegosztis 50-50
szazalékos aranyatol a hatranyos helyzetii telepiilések esetében el lehet térni, aminek a
szabilyai a jogszabalyban keriilnek meghatirozisra. A hatranyos helyzetii telepiilések
helyzetét figyelembe vevd kritériumok alapjan az 6nkormanyzati rész 10 %-t6l 50 %eo-ig
terjedhet. (Hasonldan a teriiletfejlesztési koncepcidban torténd telepiilés besorolasokhoz.)

A pénziigyi lebonyolitas /folyositds a pénzintézeten keresztiil torténik. A tamogatas
onkormanyzati hanyadat ki kell emelni a szocidlis normativabol, és ki kell egésziteni. A
thmogatas koltségvetési hanyada a kozpontositott elSiranyzatok kozott szerepel,
meghatarozott Osszeggel. A tamogatasokat az Snkormanyzatok hivhatjak le, ha eleget
tettek a feltételeknek.
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c) A konstrukcio bevezetése és varhato koltsége
Az 4j konstrukci6 1999-ben torténd finanszirozasanak tobb alternativaja képzelhetd el:
1. A szocialpolitikai normativan beliil e] kell-e kiiloniteni a lakassal kapcsolatos normativat:

o jelenleg a szocialpolitikai normativaba be van épitve 9,2 md Ft lakas céli tamogatas,
felhasznalasi kotelezettség nélkill;, a javasolt program Osziénozni fogja az
6nkorméanyzatokat arra, hogy ezt a pénzt felhasznéljak.

o jelenleg a szocialpolitikai normativaba beépitett 9,2 md Ft lakas céla tamogatast ki kell
emelni és kiilon normativaként kell mtikodtetni (a telepiilések kozotti elosztasdban més
tényezOknek kell szerepet jatszaniuk, mint a szocialpolitikai normativa esetében). Ez
nem jelent felhasznalasi kotelezettséget.

2. A kozponti koltségvetésben biztositani kell a kiegészité tamogatas forrasat, és azt kiilon
tételben kell szerepeltetni. Ennek nagysagara a javaslat 6-10 md Ft. Meg kell hatarozni a
telepiilésenként az igénybe vehetd maximalis Osszeget.

o az koliségvetés altal biztositott forrast a telepiilések a meghatarozott célokra
hasznalhatjak fel

o a koltségvetési forrasok kozott el kell kiloniteni (alprogramként kell milkodtetni) a
lakoépiilet felijitasra szant keretet. Ennek javasolt nagysaga 8 milliard Ft. (IKIM)

C SZOCIALIS CELU BERLAKASALLOMANY NOVELESE (3. MUNKACSOPORT)

L Az onkormanyzati lakasgazdilkodais mai jellemz6i, problémai

A bevezetdben elmondottak kévetkeztében az 6nkormanyzatok jelenleg nem tudnak érdemben

eleget tenni szocialis lakésellatasi feladataiknak, t6bb okbol:

1. A privatizaci6 eredményeként arénytalanul kevés a szocidlis lakasgazdalkodas szdmara
rendelkezésre all6 lakasillomany. A probléma silyat fokozza, hogy nagyvarosainkban a
magénbérleti szektor még csekély jelentdségly, arai a fizetbképességhez képest magasak, igy
nem teremt a kozép- és alacsony jovedelmii haztartisok sziméra poétldlagos bérlakas-
kinalatot.

2. A koréabbi jogi szabélyozasbol adodd — az dnkorményzatokra harulé — elhelyezési feladatok
teljesitésére csak a megiiresed® édllomény felhasznilisa ma az egyediili lehetdség. Ez
rendkiviil sziik lehetGséget teremt és indokolja azt az elvarast, hogy a telepiiléseken
bovilljenek a bérlakasépités illetve a bérlakas céliara torténd hasznalt lakas vasarlas
lebetségei.

3. Magyarorszagon a szocidlis lakaskinilat egyre inkébb besziikiilt, a lakasprivatizicio
koévetkeztében az 6nkorméanyzati lakasallomany 1996 végére 5 %-ra csokkent. 1 %-0s
megiiresedést szamitva, évente atlagosan 4 500 eloszthatd lakast eredményez, ami
hozzivetdlegesen 3-6 Y%-a az Osszes tranzakcionak. 1980-ban 24 ezer, 1988-ban 21 ezer
megiiresedett bérlakast utaltak ki a tanicsok, a lakasillomany 2,5-3 %-at. 1992-re a
megiiresedett lakAsok szama 9 ezerre csokkent, ami azt jelenti, hogy ma kb. 4 -5 ezer lakas
kerilhet “elosztasra”. Mindezek alapjan — nagysagrendileg — a szocialisan hétranyos
helyzetiiek 5-15 %-a az, aki legjobb esetben ¢énkormanyzati lakashoz juthat, a 85-95 %-
uknak a piacon kell lakést keresniiik. Ha azt is beszémitjuk, hogy az énkorményzatoknak
més feladataik is vannak, amelyek nem feltétleniil szocidlisan hatranyos helyzetii rétegekkel
kapcsolatos, akkor vilagos, hogy az dnkormanyzatok nem képesek ellatni a rendelkezésitkre
alld eszkdzokkel ezt a feladatot.
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4. Az o6nkorminyzati tulajdonban marad6 lakdsillomany olyan rossz mindségi,
fenntartasa, felGjitasa pedig oly mértékben megoldatlan, hogy ez — foleg a fovaros egyes
részein, de egyes vidéki varosokban is — a szegregacio, a slumosodés veszélyét rejti
magaban. Bar az érdemi lakasgazdalkodast folytaté telepiilési 6nkormanyzatok (ahol 10
vagy annal t6bb lakas van tulajdonukban) 90 szizaléka 1994-ben vagy azutan alkotta
meg lakbérrendeleteit, az utin az énkorméanyzati lakasgazdalkodas szitk lehetdségeit
jelzi, hogy 1996 végén az dsszkomfortos lakasok egy négyzetméterre jutd havi lakbére
minddssze 48 Ft orszigos 4tlagban. Ez egy 4tlagos, 54 m’ -es ¢nkorményzati lakés
esetében havi 2600 forintot jelent, amely Osszeg nyilvanvaléan csak a bérlok

fizetoképességét titkrozi és nem jelent fedezetet a lakasok valdsagos fenntartasi
koltségeire.

5. Az énkorményzatok jelentds része nem allitott fel olyan informAci6s rendszert, amely
megbizhatdan regisztralnd a szocialis bérlakasra raszorultak korét, és karbantartana
ezeket az informaciOkat. Szamos varosi — elsdsorban megyeszékhelyi — 6nkormanyzat
folyamatosan tesz kisérleteket bizonyos nyilvantartasok kialakitisira, de ezek nem
jelentenek folyamatos megfigyelést, igy nem valik lehetévé a belépni szandékozo, és a
kielégitett igénylék egyiittes figyelése, illetve a raszorultak korének karbantartisa. A
fovarosi helyzet fokozott fesziiltségeit jelzi, hogy 1996 végén mindossze 5 keriileti
Onkorméanyzat vezet egyaltalan valamilyen nyilvantartast az igényl6krol.

2. A fesziiltségek megoldasara tett javaslatok

Mindezek alapjan a Lakaspolitikai TanAcs szilkségesnek tarja, hogy novekedjen az
onkorményzatok sziméara rendelkezésre all6, a szocidlis lakasgazdalkodasra alkalmas
lakaskinalat. Ennek érdekében az alabbi elvek és javaslatok fogalmazodtak meg.

1. A kormanynak kisérleti programot kell kidolgoznia és finanszirozna arra vonatkozoan,
hogy a timogatis nyoman noévekedjen az onkorméanyzatok érdekeltsége bérlakés-
kinalatuk névelésében, illetve a szocialis lakas-gazdalkodas kialakitasaban, folyamatos
miikddtetésében.

2. Barmilyen, a kormany altal kezdeményezett bérlakas-kinilat néveld programnak az
dnkorméanyzatok lakasellatasi programjaihoz kell kapcsolodnia.

3. A tamogatis nyujtasanal elényben kell részesiteni azokat a programokat, amelyek
szocidlis bérlakas céljara torténd lakasvasarlast, “olcsd” lakdsépitési programok
megvalOsitasat, privatizalt bérlakasok visszavasérlasit elsd lakasukhoz jutd fiatal
hézasok, nyugdijasok elhelyezését szolgal6 vin. otthonhAz épitését, vagy meglevd épiilet
otthonhézza 4talakitasat célozzak.

4. Az onkorményzatok részére adott pélyazati feltételek elbirdsaiban meg kell
fogalmazodniuk azoknak a feltételeknek amelyek esetén a koltségvetési tamogatas
juttathat6. Ezek az alabbiak lehetnek:

¢ az onkorméanyzat rendelkezik elfogadott lakasellatasi programmal;

e bérlakas épitése, illetve bérbeadasa érdekében torténd hasznélt lakas vaséarlasa esetén
vallaljak, hogy a lakasokat rendeleteikben meghatérozott feltételeknek megfeleld —
szocialis helyzetiik alapjan raszoruld — csaladok, személyek szamara adjak bérbe;

e a tamogatis odaitélése a raszorultsagi kritériumok pontos meghatirozaséval kell,
hogy torténjen, a raszorultsignil a jovedelmi (vagyoni) kritériumokat kell
elsddlegesnek tekinteni.
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e ¢pités esetén bemutatjdk, hogy rendelkeznek a jovahagyott telepiilésrendezési
tervben lakOdvezetként kijeldlt teriilettel, kozmivesitett telekkel, illetve teriilettel
rendelkeznek;

e bemutatjak, hogy a palyazati feltételekben el6irt mérték(i sajat forras rendelkezésre
all;

e ha rendelkeznek lakascéli bevételekkel, akkor be kell mutatniuk, hogy ezeket
lakascélra forditottak.

5. Az el6z6 pontban felsoroltak alapjan kidolgozott tdmogatasi rendszer kialakitasahoz
1999-ben kisérleti programot kell beinditani, amely 3 millisrd Ft koltségvetési
tamogatast igényel. A programhoz palyaztatasi rendszert kell kialakitani és a tdmogatas
a palyazati feltételek elbirlasa éredényeként juttathatd. A pélyazatra benyujtott
Onkormanyzati programban tervezett lakasépitési- vagy vasarlasi koltségek maximum 30
szdzaléka lehet kdzponti tamogatés.

6. A tervezett tamogatas Osztonzést jelent arra, hogy az onkormanyzatok sajat programjai
nyomén javulion a lakdsmobilitis, er6s6djon a csalddok lakhatasi biztonsaga
(hajléktalansaggal fenyegetettek), specidlis lakasigények is kielégithetdk legyenek
(fiatalok, id6sek, kényszerbérletek felszamolasa stb.).

D. EGYEB JAVASLATOK

1. Lakastakarékpénztirak
A lakascéli megtakaritasok elémozditasa, és a lakascéli kiadasok névelését tiizte ki céhul.
A korabban mikodtetett él6takarékossagi programokat véltja fel. 1996 évi Lakas-
takarékpénztarakrol szold torvény értelmében az 1997. év végéig megkotott szerz6dések
esetében az els® megtakaritasi évre vonatkozdan az elhelyezett 6sszeg 40 %-a, de
legfeliebb 36 ezer Ft, késGbbiekben pedig az adott megtakaritasi évben elhelyezett
betétosszeg 30 %o-a, de maximum 36 ezer Ft. A lakéstakarék torvény beterjesztésekor az
elterjesztés évi 100 ezer szamlaval szamolt, most 1997 évvégéig (kb. fél év alatt) 250 ezer
szerzbdésre szamolhatunk, ardnyosan 5-szor tobbre, mint amennyit a PM elterjesztése

szamolt. Javasoljuk, hogy a tamogatasok mértékét nominalisan rogzitsék, és a kapcsolodod
addkedvezményeket ne vezessenek be.

2. Adokedvezmény bevezetés feliijitasok esetében

Javasoljuk, hogy az 1995. évi CXVIL Toébbszor modositott torvény a személyi
jovedelemadorol 38. § -a szerinti adokedvezmény kiterjesztését az 1999. ad6évtdl, az 1999
januar 1.-¢ utdn — a tarsashdzak és lakasszovetkezetek kozos tulajdonaban maradoé
épiiletrészek felijitdsahoz ~ felvett lakossagi pénzintézeti hitelek torlesztésére befizetett
osszegek esetében. A jelenlegi timogatott -- torlesztési vagy kamattamogatasos rendszerti
— hitelkonstrukciok esetében Is igénybe vehetdek az addkedvezmeények, amennyiben a
hitelcél megfelel a torvényben meghatirozott lakascéli felhasznalasnak, és indokolatlan,
hogy ebbdl a kedvezménybdl a tirsashézak és lakasszovetkezetek kozos tulajdoniban
marado épiiletrészek felijitasahoz hitelt felvevk ki legyenek zarva. Ugyanakkor a jelenlegi
tapasztalatok alapjan 4llithat6, hogy a hitel-igénybevétel dontden a hitelképesség hatarozza
meg és nem az igénybe vehetd kedvezmények.
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A munkabxzottség ]avasolja a magénbéﬂakésszektor adohéﬁ*ényamak. csokkentése :
miatt a2 SZJA rendszerben a maganberlakas kiadisabol szarmazé ;ovedelem .

adozésanak megvaitoztatasat, Az egylk Iehetoseg, hogy a lakaskiadzisbol szarmazo
jovedelem helyi adova’ “véltozik, és mivel méar dddzoit jovedeiem beﬁzktetesebol i

szarmazt jovedelemrdl van sz nagysagrendﬂeg hasonlo mértékiivé valik, mint az
osztalékhol szérmazd jtvedelemad6. Tovabbi a hely1 onkczrmanyzatl eiienorzes az
addzasi fegyelem 1avitésé,t i eredmenyezhetl (I-Iegedus Iézsef)
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