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Az 5%-0s lakasafa mérlege

Koltségvetési ar, piaci torzuldsok és a célzott lakhatasi tAmogatas alternativaja
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

Az 5%-0s ujlakasafa mérlege

A kedvezmény épitési 6sztonzéként miikddhet, de nem célzott lakhatasi tdmogatas: a jogosultsaghoz altalanos
jovedelmi, vagyoni vagy els6lakas-vasarlasi feltétel nem kapcsolddik. A kozpénzbdl biztositott addelénybdl nem
feltétlendil ugyanakkora 6sszeg jelenik meg a vevé alacsonyabb araban. [1]

5% 0,3% 2016

Uj lakasok kedvezményes afaja GDP-aranyos becsiilt fiskalis koltség [1] a kedvezményes lakasafa indulasa

A kozponti kérdés nem az, hogy az épitGipar kapjon-e 6sztonzét, hanem az, hogy miért altalanos
afakedvezményre, és nem célzott lakhatasi tamogatasra épiil a rendszer.

1 / Kikhez jut el az adéelény?

A kedvezmény a térvény szerinti feltételekkel legfeljebb 150 m*-es U] tarsashazi lakasok és 300 m*-es Uj csaladi hazak
értékesitésére alkalmazhatd. Ugyanakkor altalanos szabalyként nem szUri ki a befektetési céllal vagy sokadik lakasként
vasarlokat. [2]

Azonos netté addalap mellett a 27%-o0s és az 5%-os afa kiilonbsége az ingatlan értékével aranyosan né. A kévetkezé

Osszegek az add szamitott kiilonbségei, és nem tekintheték automatikusan a lakasvasarlé altal realizalt megtakaritasnak.

Nett6 ingatlanar Afa 5%-kal Afa 27%-kal Adékiilonbozet
50 milli6 Ft 2,5M Ft 13,5 M Ft 11,0 M Ft
100 millié Ft 50M Ft 27,0 M Ft 22,0 M Ft
150 milli6 Ft 7.5 M Ft 40,5 M Ft 33,0M Ft

A tdmogatas ugyanugy jarhat elsé lakashoz jutd csaladnak, mint vagyonos befektetének. Ebbdl még nem kovetkezik, hogy a teljes elény a
beruhdzékhoz vagy a vagyonosokhoz kertil; az eloszlast szerzédéses és piaci adatokkal lehetne kimutatni.

2 / Epitési 6szt6nz6, de nem tartds garancia

A 2016-t6l bevezetett kedvezményes afa és a csalddtamogatasok a korabeli lakasépitési fellendiiléshez is hozzajarultak.
A 2020-as 28 208 atadott Uj lakdst 2025-ben mar csak 12 062 kovette, annak ellenére, hogy az 5%-os afa ismét
elérhetd volt. [3]
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Forras: KSH lakasstatisztika. A harom pont nem alkalmas az afavaltozas 6nallé oksagi hatasanak becslésére.

Az épitési volumenre a kamatok, az épitési koltségek, a kereslet, a telekkinalat, az engedélyezés és az allami
tdmogatasok egyitt hatnak. A kedvezmény elhagyasa ezért révid tavon visszafoghatja a beruhazasokat, de fenntartdsa
6nmagdban sem garantal magas Uj-lakasszamot.

3 / Az OECD: jelent6s bevételkiesés, részleges atharitas

Az OECD 2026-0s orszagjelentése szerint az Uj lakdsok kedvezményes afajanak koltsége a GDP mintegy 0,3%-a. A
tanulmany ramutat, hogy az afacsokkentések fogyasztoi arakba valo atgydrlizése altaldban nem teljes, ezért a
kedvezmény nem egyenértékii azonos 6sszegli lakossagi tdmogatassal. [1]

Az allami bevételkiesés biztosan jelentkezik; hogy abbdl mennyit kap meg a lakasvasarlo, a piaci
arképzésen és az atharitas mértékén mulik.

4 / Bérlakasprogram és lakasafa: két eltéré célzas

A 2027-re ismertetett lakhatasi elképzelések kdzott 30 millidrd forint unids keret szerepelt megfizethetd bérlakasokra
és kollégiumi féréhelyekre, harom évre tovabbi 550 millié eurds fejlesztési lehetéséggel. Ugyanakkor a kormany az
5%-o0s Ujlakasafat is fenntartana. [4]

~300 Mrd 30 Mrd

OECD 0,3% x 100 000 Mrd Ft feltételezett GDP 2027-re ismertetett EU-s lakhatasi keret

A két 6sszeg mddszertanilag nem azonos: az elsé becsiilt éves adobevétel-kiesés, a masodik uniods finanszirozasu
beruhazasi keret. Kozvetlen atcsoportositasként nem kezelheték, az eltér6 fiskalis nagysagrendet viszont érzékeltetik.

5 / Lakasarak és megfizethet6ség

Az MNB 2026. méjusi lakaspiaci jelentése szerint a lakasarak nomindlisan 23,5%-kal emelkedtek 2025-ben, a becsiilt
tulértékeltség pedig 2025 végén 22,5% volt. A kedvezményes afa fenntartasa tehat nem akadalyozta meg a jelentds
dragulast. Ezek az adatok azonban nem bizonyitjak, hogy maga az 5%-os afa okozta volna a dragulast. [5]
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+23,5% 22,5%

2025. évi nominalis lakasar-novekedés becsiilt tulértékeltség 2025 végén

Az Altalanos addkedvezmény nem vizsgalja, hogy a vasarlas sajat lakhatast, gyermek lakhatasat vagy befektetési célt
szolgal. Eppen ezért egyre fontosabb annak megmérése, kiknél és milyen aranyban jelenik meg a timogatas.

6 / Szakpolitikai alternativa

e Fokozatos kivezetés: t6bb évre el6re rogzitett szabalyokkal, a folyamatban |év6 beruhazasok kiszamithato
atmenetével.

e Pontosabb célzas: tdmogatas az elsé otthonhoz jutoknak és a valdban lakhatasi célu vasarlasoknak, atlathaté
jovedelmi és vagyoni feltételekkel.

e Bérlakas és felujitas: az igy teremtett fiskalis mozgastér egy részének bérlakasépitésre, lakastakarékra és energetikai
feltjitasra forditasa.

e Nyilvanos eredménymérés: drhatds, beruhazasi volumen, tdmogatottak vagyoni profilja és koltségvetési hatas
évenkénti elemzése.

A 2016 6ta tobbszor meghosszabbitott kedvezmény hosszu tavon gyakorlatilag allandd 6sztonzéként mikodik. A
fennmaradasahoz ezért mar nem elegendé a révid tavu épitbipari kereslet tdamogatasa mint 6nmagaban vett érv.

Az 5%-os Ujlakasafa nem lakhatasi jogosultsaghoz, hanem ingatlanértékesitéshez kotott altalanos
kedvezmény. Fenntartasat a lakhatasi célzas, az arak és a koltségvetési hatas egyiittes vizsgalataval
kell igazolni.

Ertelmezési korlatok

A dokumentum addpolitikai elemzés, nem jogszabalytervezet. A bemutatott lakasar- és épitési idésor nem izolalja az afakulcs 6nallé
hatasat. A 300 millidrd forintos nagysagrend szemlélteté GDP-szorzat, nem a 2027. évi koltségvetésben hivatalosan szereplé eléiranyzat.
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