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Lakaspolitika és a lakaspiac -
a kozpolitika korlatai

Ebben az irasban a 2000 utdni lakdspolitikai programokat szeret-

ném elemezni, részben, amennyire ez lehetséges, ramutatva a prog-
ramok mogotti érdekekre, részben pedig a programok lakaspoliti-
kai kovetkezményeire. Természetesen a torténet 1990-ben, s6t, az
azt megel6z6 években kezdddik, érdemes tehat ezekre az el6zmé-
nyekre is réviden kitérni. Ezeket az elsé részben tekinti dt ez az irds,
harom kiemelt lakdspolitikai esemény elemzésével illusztrdlva a
lakdspolitika, a lakdspiac és az érdekcsoportok kozotti kapcsolatot.
A tanulmany mdasodik részében 6sszefoglalom a lakdsrendszer kri-
tikus elemeit, amelyek a 2000 utdni lakaspolitika kiindulépontjdul
szolgaltak. A tanulmdny harmadik része roviden Osszefoglalja a
2000 utani lakdspolitika f6bb elemeit, és azok valtozasait. A negye-
dik részben nyolc pontban értékelem a lakdspolitika kovetkezmé-
nyeit, végiil pedig az Osszefoglal6 részben a magyar lakaspolitika
el6tt 4ll6 alternativdkat vdazolom fel, figyelembe véve a tobbi kelet-

eurdpai orszag lakaspolitikajdnak tapasztalatait.

A lakaspolitikusok — hasonléan a gazdasagpolitikusok jelentSs részé-
hez - hajlamosak sajdt szerepiiket tdlértékelni, és azt gondolni, hogy a
lakdspiacot a lakdspolitika iranyitja, a lakdsrendszer szerepldit kizadrdlag
a tdmogatdsok mozgatjadk. Ennek az allaspontnak talan egy sz€lsGséges
formdja, amikor a politikusok a ,megfelel§” lakaspolitikatdl tdmogato
valasztéi magatartdst remélnek, jollehet az egyes szektorpolitikai kurzu-
sok és a vdlasztoi magatartds Osszefliggéseinek tudomdnyos megalapo-
zottsdga tobb mint megkérddjelezhets. Igaz-e az, hogy aki lakdshitelt
vesz fel, az szavazatdt annak adja, aki a legnagyobb hiteltdmogatast adta,
illetve igérte? Ha ez az Osszefiiggés létezne, akkor azt is ki lehetne sza-
mitani, hogy 1 szdzalékpontnyi népszertiség novekedéshez (vagy X sza-
vazathoz) mennyivel kell megemelni a lakdstamogatasokat, és a politikai
kiizdelem sokkal kiszamithatébb lenne. Ez (szerencsére) nincs igy, még
ha sokan ebben a sémdban is gondolkodnak. A lakdspolitika elsésorban
nem a konkrét programokon keresztiil hat a vdlasztéi magatartdsra, ha-
nem a programok kommunikdciéjan keresztiil. Es ezen a ponton vdlnak
az elemzdk fontos szerepl6kké, hiszen 6k értelmezik a programokat — de
itt is a kommunikdcié szabdlyai a dontSek, és kevésbé a tudomdnyos
elemzés megalapozottsdga. Vildgos, kozérthetd tlizeneteket kell kiildeni:
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a ,Medgyessy-Gyurcsdny-kormdny tonkretette az Orbdn-kormdny sike-
res »otthonteremtési programjit«; az ,Orban-kormdany lakdsprogramja
csak a gazdagokkal tor6dott, és nem segitette a raszoruldkat, panellaka-
sokban él6ket stb.”, és illik ezeket az 4llitdsokat ,tudomdnyosan”, leg-
alabbis szamokkal aldtdmasztani. Ez nem ritkdn komikus szamhéboru-
hoz vezet, amikor a mogéttes tartalom mdr semmit sem szamit. A 2006-os
valasztdsi kiizdelemben példdul a résztvevdk azon vitatkoztak, hogy me-
lyik kormdnyzat érdeme volt a kéltségvetés lakaskiaddsainak novekedé-
se, elhanyagolva azt a mellékes problémat, hogy vajon mi volt ezeknek
a programoknak az eredménye, és hogy mennyivel jarult ez hozza a kolt-
ségvetési hidny novekedéséhez.

Ez az irds nem kivdn bekapcsolédni a kommunikdciés haboriba, leg-
alabbis nem kozvetlentil. Bar magam tdrsadalomtudomanyokkal foglal-
kozom, de inkdbb laikus szemlélGje vagyok a politikai vitdknak, igy a
politikai szakért6kre hagyom annak elemzését, hogy egy-egy konkrét la-
kdspolitikai intézkedés vagy dtfogé kurzus hogyan jarult hozza a politi-
kai pdrtok sikeréhez vagy kudarcdhoz. Ugyanakkor, mint a lakdsrend-
szer elemzdje, alapvetSen érdekelt vagyok abban, hogy a lakdspolitikai
vitdk mogotti tények és Osszefliggések ismertek legyenek.

Szamos lakaspolitikai dokumentumot frtam,! készitettem el6, és lévén
az 1996-t6l kiilénb6zdé neveken futd lakdspolitikai tandcs tagja, jogosan
érezhetném 1gy, hogy komoly befolydst gyakorolhattam a lakaspolitikd-
ra. Am szociolégusként, latom, hogy ez illizi6, hogy a legtébb konkrét
lakaspolitikai 1épés mogott megfoghatd politikai és gazdasagi érdek hu-
z6dik meg, és hogy az elemzdk, szakértSk szerepe korldtozott. Nem kon-
cepcidk és elvek csapnak Ossze, hanem gazdasdgi és politikai érdekcso-
portok, amivel nincs is semmi baj, amennyiben ezek az érdekkonfliktu-
sok a nyilvdnossdg el6tt zajlanak, és a szereplSk nyiltan 1épnek fel, lehe-
téleg nem a kozérdek dlarca mogé rejtdzve.

1. El6zmények — a kilencvenes évek lakdspolitikai
,sodrodasa”

A kilencvenes évek lakdspolitikdjanak megértéséhez legalabb 1988-ig
vissza kell menni, amikor az Epitésiigyi Minisztérium megsziintetése és
beolvasztdsa a Kozlekedési és Hirkozlési Minisztériumba jelezte a lakds-
politikai paradigmavaltdst. Ez a lépés az épitSipari lobby visszaszoritdsat
jelentette, és egytttal arra kényszerithette az épitSipari vallalatokat, hogy
a szerkezetvaltast mar 1990 el6tt megkezdjék. A rendszervaltds utan szin-
te valamennyi kelet-eurépai orszdg a befejezetlen lakételepek probléma-

1 Az 1980-as évek végén (Partos Gyuldval és Tosics Ivannal) kozosen készitettiink egy
lakdspolitikai javaslatot, majd a kilencvenes évek elején szdimos program el6készitésében
dolgoztunk kézdsen Tosics Ivannal, és a kilencvenes évek kozepétdl a Varoskutatds Kift.
jelenlegi és volt munkatdrsaival (ifj. Erdési Sdndor, Geréhazi Eva, Kovdcs Rébert, Sarkdny
Csilla, Somogyi Eszter, Szemz& Hanna és Teller Nora) végeztiink kutatdsokat és készitet-
tiink lakdspolitikai megalapozé tanulmdnyokat. Ez az irds természetesen nagyban tdmasz-
kodik ezekre a kozos tapasztalatokra, de kiilondsen Hegediis-Somogyi (2005), Heged{is—
Teller (2004) és Hegediis (2005a, 2005b) irdsokra.
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javal kiizdott — t6bb tizezer lakotelepi lakds allt félkészen, mert a tdmo-
gatdsok megsziintek.? Ez a probléma nem jelentkezett Magyarorszagon,
mivel az atdllds mdr a nyolcvanas évek mdsodik felében (amikor a
,szocpolt” — amit kordbban csak az dllami épitésti lakotelepi lakdsokra
lehetett igénybe venni — kiterjesztették a csalddi és tarsashdz-épitésre is)
megkezd6dott. A nyolcvanas évek végének mdsik paradigmavalto lépése
volt a hosszu lejdratd, fix és alacsony kamatozasu hitelek megsziintetése
és a torlesztési tdmogatds bevezetése. Mindez mdar nem tudta megaka-
délyozni a lakdsfinanszirozdsi rendszer dsszeomldsat. 1990-ben a lakas-
hitelek tdmogatdsa a GDP 8 szdzalékaba kertilt. (Vildgbank, 1991)

1990 utan a lakdspolitikdnak harom szakaszdt kiilonboztethetjiik meg.
Az elsé: az 1990-1994 kozotti idészakban a lakdspolitika a rendszervéltas
utdni ,szandlds” feladatait hajtja végre, és az atallast igyekszik politikai-
lag kezelhet6vé tenni. Ekkor rendezik a cs6édbe ment OTP hiteldllomédnyt,
valamint e kurzus keretei k6z6tt indul meg a lakdsprivatizdcid, és ekkor
szamoljak fel a szocialista lakdsrendszer elosztasi csatorndit. (Teljesen be-
sztikiil, gyakorlatilag megsz{inik a tandcsokon [6nkormdnyzatokon] ke-
resztiil realizdlt dllami lakdselosztds és dllami lakdsépités). A mdasodik
id6szak az 1995-2000 kozotti idészak, amikor kiépiilnek a piaci lakas-
rendszer alapintézményei: a pénziigyi szektorban 1j intézmények jelen-
nek meg (lakdstakarék-pénztdrak, jelzdlogbankok stb.), lezarul az épits-
anyag €s épitSipar privatizacidja, és kiépiilnek az ingatlanpiac intézmé-
nyei.

Y A harmadik idészak a 2000 utdni lakdspolitika, amikor a kormdanyzat
djra aktiv lakdspolitikat folytat, és ennek az id6szaknak az elemzésével
fogunk részletesebben foglalkozni.

Az els6 két iddszak kozds jellemzbje, hogy a politika szereplSi nem
tekintik a lakdskérdést fontos tarsadalmi problémanak, és a lakdspolitikai
dontéseket a tehetetlenség, sodrodds, a kozvetlen nyomdsnak valé en-
gedmények, mdskor pedig az improvizdlds jellemzi, ami teljeséggel nél-
kiil6zi a hosszabb tavi elgondoldsokat. Taldn az egyediili konzisztens
kritérium a kozvetlen koltségvetési kiaddsok mérséklése. Erdemes il-
lusztrdlni ezt az allitast.

A bérlakds-privatizacié meghatdrozd, a mai szocidlis lakdspolitika ke-
reteit is kijel6l6 1épés volt, és egyszertien nem volt politikai er, amely
megakaddlyozhatta volna az akkori jogi, gazdasdgi és politikai kérnye-
zetben. (Hegediis, Mark, Struyk, Tosics, 1993) Csak naiv szemlél6k gon-
dolhatjadk komolyan, hogy volt mds politikai alternativa, és valdszind,
hogy néhany, az eltéré lakdsprivatizaciés médszere alapjan kivételnek
szamitd kelet-eurdpai orszdg (Csehorszdg, Oroszorszdg, Lettorszag és
Lengyelorszdg) is — bar lassabban — de ugyanazon modell felé tart.
(Hegediis, 2005a) Vildgos volt mindenki szdmdra, hogy a lakdsprivatiza-
ci6 a magasabb jovedelmdi, politikai befolydssal rendelkez6 kozéposztalyt
hozza helyzetbe (Hegediis—Tosics (1991); Déniel (1996); Székely (2001)),
és a legszegényebbek szdmadra a tulajdon kénnyen kikeriilhetetlen adds-
sdgcsapddhoz vezet (Hegedtis-Teller, 2005). A lakdsok megvdsarldsa

2 Romdnidban 2003-ban is volt tdimogatds a befejezetlen lakdsokra, 1994-t6l kiiszkédnek
ezzel a problémaval.
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irdnti 4ltaldnos torekvés tette politikailag lehet6vé a vagyonelosztds igaz-
sagtalansdganak eltakardsat, ami jol mutatja, hogy a szakmai kritika mi-
lyen erGtlen, ha nem rendelkezik politikai-intézményi tdimogatottsaggal.
A kilencvenes évek elején nem volt politikai erS, amely kockaztatta volna
a kozéposztéllyal vald konfliktust. (Es — ahogy ezt igyekszem késébb
bemutatni — nagyon hasonlé logika miikédott a lakdshitel-tdamogatdsok
esetében is 2000 utdn.)

A lakaspolitika és az intézményi érdekek kapcsolatét illusztral6 példa
a lakdstakarék-pénztarak megjelenése 1996-ban (egy évvel a ,,Bokros-cso-
mag” utdn!), ami a kozvetlen érdekelteket képvisel6 szakmai kozvéle-
mény ellendlldsa ellenére valésult meg. A lakdstakarék-pénztarakkal
szembeni érvek nevetséges akaddlyokat jelentettek a cseh és a szlovdk
piacon edz6dott lobbynak (ott vezették be legel6szor a kelet-kozép-eu-
ropai orszagokban). A dontéshozdék szdmdra vildgos volt, hogy a lakds-
takarék-pénztarak azért veszélyesek, mert dnmagat bebetonozé intéz-
ményrendszert hoznak létre, amely mdgétt gyorsan ott lesz kozel egy
millié (2004) lakdspénztari szerz6dés. A lakdstakarék-pénztarak mai mi-
kodésére utald adatok visszaigazoljdk az akkori kritikdk tobb pontjét:
els6sorban a kozéposztaly tagjai élnek a lehetSséggel; a tdmogatast kii-
16nb6z6 pénziigyi athidalé technikdkkal azonnal igénybe veszik (hidny-
zik az el6takarékossdgra vald 6szténzés), a hitelfelvételi elem gyenge (a
bankok olcsébban kindlnak hiteleket); a szerzbdések magas szdma jelen-
t6s koltségvetési kiaddshoz vezet stb.> A kilencvenes évek nemzetkozi
jelensége, hogy a lakds-takarékpénztarak pozicidja (természetesen ott,
ahol egydltalan léteztek) megrendiil a lakdsfinanszirozdasi rendszeren be-
liil, a bankrendszer liberalizdcidja és dereguldcidja kovetkeztében csak az
dllami tdmogatds és a hagyomdny tartja fenn ezeket a konstrukcidkat. A
lakds-takarékpénztarak mogotti lobbyk rendkiviil aktivak mind a nem-
zetkozi terileten (szakmai konferencidk, nemzetk6zi szervezetek hattér-
tanulmdnyainak készitése), mind a hazai tertileten. Ennek egyik érdekes
kévetkezménye, hogy a lakds-takarékpénztarak keresik a helytiket a fi-
nanszirozdsi rendszerben, és nem kis részben az ,innovativ kényvelési
technikdk” révén nagyon aktiv szerepet jdtszanak a vidéki teleptilések
vizligyi beruhdzdsainak finanszirozasdban. Ennek lényege, hogy egy spe-
cidlis pénziigyi konstrukcié segitségével el6re lehivhatova teszik a tdmo-
gatdsokat, amit az dllam elvileg a megtakaritasok Osztonzésére szan.
(ASZ, 2005)

A harmadik, szociolégiailag taldn legérdekesebb eset volt a ,,szocpol”
(a kordbban szocidlpolitikai kedvezménynek nevezett, gyermekek sza-
matdl fliggs, 4j lakdsépitéshez nyujtott tdimogatds) megemelésének lakas-
piaci kévetkezménye. (Hegediis, 2003, 84-85. 0.) A kormdnyzat (ekkor a
PM volt felel6s a lakdspolitikdért) megemelte a ,,szocpolt”, hogy az kom-

3 A Magyarorszagon miikodé két lakds-takarékpénztdr (Fundamenta-Lakdskassza és az
OTP Lakdstakarékpénztar) (2005. junius 30-dn) t6bb mint 950 ezer szerzédést kezelt, kozel
1000 Mrd Ft szerz6déses Gsszegben, a lakdskoleson-dllomdnya 17,5 Mrd Ft volt, amit 250
ezer tigyfélnek folydsitottak. 2005-ben a lakdstakarékok kozel 10 Mrd Ft timogatdst kaptak,
ami 10-15 szdzaléka a lakdshitelek kamattamogatdsdnak, tigy, hogy az dltaluk generdlt
hiteldllomdny 1-2 szdzaléka a tdmogatott hiteleknek. Ez az Gsszehasonlitds sejteti, hogy a
lakdstakarékok szerepe a hitelezés meginditdsdban minimalis volt.
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penzdlja az elsé lakadsépitéshez kapcsolédé afa-kedvezmény eltorlését.
S6t, a tdmogatds nevét is megvaltoztatta, mégpedig szocidlpolitikai ta-
mogatdsrdl lakdsépitési kedvezménnyé, hogy elejét vegye a korabbi bi-
ralatoknak, amelyek ramutattak arra, hogy egy kizardlag uj lakds épité-
séhez kapcsolédd tdmogatds nem lehet nagyon szocidlis, hiszen az ala-
csony jovedelmdek elsGsorban a masodlagos lakdspiacon keresnek lakds-
megolddast. Az elgondolds az volt, hogy ha a hdromgyerekesek esetében
jelent6sebb emelést hajtanak végre, akkor ez politikailag j6l mutat, de
nem okozhat nagy tébbletkiaddst a koltségvetésnek a haromgyermekes
csalddok alacsony ardnya miatt. Ez az elgondolds tévedés volt, mivel
részben intézményes rdsegitéssel (Szocidlis Lakdsépité Kht.), részben a
maganszektor (épitési véllalkozok) aktiv kézremiikodésével a szocpolos
lakdsépitések megnovekedtek. A koltségvetésben 1996-ra 12 Mrd Ft volt
a tervezett 6sszeg, a tény 31 Mrd Ft, 1997-ben 16 Mrd Ft volt a terv és
30 Mrd Ft a tény, ami j6l mutatja, hogy a dontésel6késziték mennyire
nem lattdk elére a felhaszndlds mértékét. Becslések szerint legaldbb
10 ezer ,,szocpolos” lakds épiilt fel 1995 és 1998 kozott. Ennek az volt az
oka, hogy a tamogatds/lakasar (lakdsépitési koltség) ardny az elmaradot-
tabb tertileten sokkal kedvez&bb volt. Kiilén program erdsitett ra erre a
hatdsra,* amelynek kovetkeztében 2-3 évig sok nagycsalddos héztartas
sajat erd nélkiil jutott dj, de sokszor szinvonaltalanul megépitett, rossz
telken 1év6 lakdshoz.” (Zolnay, 2000) Pozitiv vondsa volt ennek a prog-
ramnak, hogy — ha nem is szdndékosan — valéban jelent6s mértékben
élvezhették az elényeit a nagycsalddos, alacsony jovedelmi (jelentds 1ét-
szamban roma) hdaztartasok. Teriileti hatdsa azonban ellentmonddsos
volt, hiszen azokon a teriileteken épiiltek a lakdsok, ahol a relativ mun-
kanélkiiliség magasabb volt, a kereseti lehet§ségek meg rosszabbak. Az
elmélet szerint hanyatld térségekben a bontdsokkal (kindlat csokkentése)
kell elérni, hogy a relativ drkiilonbségek ne névekedjenek.

Ezekkel a példdkkal csupan azt szerettem volna illusztrdlni, hogy a
lakdspolitikai dontések mogott tipikusan rovid tavi, kézvetlen intézmé-
nyi érdekek huzoédtak meg. A dontések kovetkezményeivel — még ha
elérejelezhetbek is — tipikusan nem néznek szembe, ugyanakkor a lakas-
politika intézményesiilése (azaz egy adott tdmogatdsi program alkalma-
zdsa) sordn a kiilénb6z6 szereplSk lakdspiaci viselkedése — elére nehezen
kiszamithaté médon — mdédosithatja a kiindulé konstrukciét.

4 Az Orszdgos Cigany Kisebbségi Onkormadnyzat, illetve az dltala létrehozott Szocidlis
Epité Kht. 1996-ban 20 M Ft-ot, 1997-ben tjabb 20 M Ft-ot, 2001-ben pedig 300 M Ft-t
kapott azzal a céllal, hogy segitse a — sziikséges onrészt elSteremteni képtelen — sokgyer-
mekes roma csalddokat abban, hogy a tdmogatds segitségével épitkezhessenek. A projekt
alapvetd célkitlizése: a rdszorultsdgi elv fokozott érvényesitése a szocidlpolitikai kedvez-
ménnyel torténé lakdsépités sordn, illetve a kedvezmény felhaszndldsdnak dttekinthetévé
tétele és a forrdshidnyos épitkezéseket kisérd visszaélések korlatozasa volt.

5 A tdmogatdsi rendszer ellentmonddsait jol illusztrdlja az a tény, hogy sokszor olyan
telepiiléseken épiiltek ezek a lakdsok, ahol iiresen dlltak a tdmogatdsi Gsszeg 50-60 szaza-
lékaért kindlt lakasok.
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2. A lakaspolitikai kihivasok a kilencvenes években

A kilencvenes évekre megvdltozik a lakdsprobléma természete, és dj la-
kaspolitikai kihivdsokkal kell szembenézni. A lakdspolitikai dilemmadkat
harom kérdés koré csoportositva elemzem: 1. lakdstdmogatdsok és a la-
kdsberuhdzasok, 2. a lakdsok megfizethetGsége és a hitelek, és végiil 3.
a bérlakds-szektor és a szocidlis lakdsprobléma.

2.1. A lakdstdamogatdsok és beruhdzdsok — lehet-e
gazdasdgi novekedest generdlni lakdstdmogatdsokkal?

A hazai lakdspolitikai vitdk egyik kiindulépontja, hogy a lakdspolitikat
milyen tdgan értelmezziik. Leegyszer(isitve: a konzervativ kormdnyzatok
a lakdspolitikat — legaldbbis a retorika szintjén — tdgan értelmezték, a
tarsadalompolitika részeként. Ez azt jelenti, hogy az atfogé lakaspolitikat
(szabdlyozas, tdmogatdsok és a kozvetlen részvétel a lakdskindlat bizto-
sitdsdban) dltaldban a kritikus lakdshelyzet indokolja, azaz a tarsadalmat
kiilon 6szténdzni kell arra, hogy a lakdsfogyasztds elérje a tarsadalmi
optimumot. A szocialista (s szabaddemokrata) kormanyzatok szerint a
lakds lényegében piaci dru, amelyrdl alapvetSen a piaci mechanizmusok-
nak kell gondoskodniuk; az dllam feladata, hogy a hatranyos helyzeti
haztartasokat tdmogassa, akik a piaci koriilmények kozott nem képesek
a tarsadalmi minimumnak megfelel$ szinti lakdsfogyasztasra.

A lakdshelyzet megitélése természetesen befolydsolja a valasztdst:
nagy lakdshidny esetében a tdrsadalomnak (kormdnyzatnak) érdemes
tobbet forditani a lakdspiacra, mint amennyit a piaci kértilmények mellett
megengedhet; ha pedig a lakdshidny nem nyomaszt6, akkor csak célzot-
tan indokolt a lakdspiacba beavatkozni.

Az elemz6k tobbsége (Farkas, 1995; Ddniel 2004)) amellett érvelt, hogy
a mennyiségi lakdshidany nem probléma, elsésorban a lakdsallomany mi-
ndségét, Osszetételét kell javitani, ami természetesen részben tj lakdsok
épitése révén torténhet meg, de ebben a megkodzelitésben semmiképpen
sem prioritds az 4j lakés.® Ezzel szemben &ll a lakdsépitési ,lobby”, amely
nem fogadta el ezt az érvelést, és kovetelte a lakdsdllomany minimum
1 szazalékat kitevé (40 000 lakdas) lakdsépitési cél kittizését. Egészen 2000-
ig a lakaspolitika ellendllt ennek a kovetelésnek. A lakdsépités 1990 utdn
visszaesett, és a ,szocpol” dltal is generdlt 1995-98-as dtmeneti ,boom”
utdn 2000-re érte el a mélypontjdt. Az épités csOkkenésének dacdra a
kilencvenes években a lakdsallomany dtlagos mindsége a korszertisitések
kovetkeztében lényegesen javult, igy, hogy mindekoézben a t6bb lakdsos

6 Nem kénnyti azonban eldénteni, hogy mekkora a lakdshidny. A mennyiségi lakdshidny
(a lakdsegységek szdma és a csalddegységek szdma kozotti kiilonbség) sem konnyen de-
finidlhat6 fogalom, mégis azért vitathatatlan nagysdgrendi kiilénbség van a hetvenes évek
és a kilencvenes évek lakdshidnya kozott. Ugyanakkor a lakadshidny szamitds ,sok sebb6l
vérzik”: (1) a hidny térben jelentkezik, és nincs megegyezés, hogy a tertileti (régiok, tele-
piiléstipusok) hidnyt hogy szadmitjuk; illetve nem tisztazott, hogy (2) mi a csalddegység —
tényleges csalddokkal szdmoljunk, vagy az esetleges mérhet6 szandékokkal.
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hazak esetében a tomeges feldjitast és rehabilitaciét intézményi, jogi kor-
latok nehezitik (tdrsashdzak, onkormanyzatok stb.)

Statisztikailag nem nagyon lehet bebizonyitani, hogy ma Magyaror-
szagon elsGsorban tj lakdsokra van sziikség. Nincs demografiai nyomads,
az urbanizdcid lelassult, és az tres lakdsok szama elérte a 341 ezret, a
lakdsallomany 8 szdzalékdt. Ezért a széles korti lakdstdmogatasok indok-
lasdra egy Uj érv jelent meg: a lakdsberuhdzasok és a gazdasagi noveke-
dés kozotti pozitiv kapcsolat. E logika alapjan nem az altalanos rossz
lakashelyzet indokolja a lakdstdmogatdsokat, hanem az, hogy a lakdsbe-
ruhdzédsok élénkitése hozzdjarul a gazdasagi névekedéshez, sét elvadul-
tabb valtozatdban a lakdstdmogatds béven megtériil az dllamnak, mivel
a kiaddsndl is tobb allami bevételt general.

A hazai irodalomban a Novekedéskutaté Intézet 1999-es anyagdban
azt allitotta, hogy ha az 1999. évi varhatd, mintegy 25 ezer 1j lakdshoz
képest 15 ezerrel t6bb otthon épiil Magyarorszdgon, akkor a GDP és GNP
novekedése 1,2 szazalékkal lesz magasabb, a koltségvetés évi 90 Mrd
Ft-tal tobb bevételhez jut és mintegy 75 ezer 1ij munkahely jon létre. Majd
késébb a GKI (2003) vonta le azokat a kovetkeztetéseket, hogy ,100 Mrd
Ft koltségvetési lakds-beruhdzdsi timogatds 110 Mrd Ft bevételt eredmé-
nyez a koltségvetésnek”. E tanulmdnyok jellegzetessége a megkérddje-
lezhetetlen lakdspolitikai iizenet (t6bb tdmogatds, tbb lakas), és az, hogy
gyakran a kovetkeztetésekhez val6 eljutds gondolatmenete (a levezetés)
nem nyilvanos, ami egyértelm{ivé teszi, hogy kutatdsba bujtatott lobby
anyagokrél van sz6.”

Nemzetkozi tapasztalatok alapjan a lakdstdmogatdsok a GDP 0,5-1,5
szazalékat teszik ki, ami egyrészt nagy teher lehet a koltségvetés szdmdra
(maastrichti kritériumok szerint a maximum megengedett hidny a GDP
3 szdzaléka lehet), masrészt pedig kevés ahhoz, hogy a makrogazdasagi
feltételeket befolyasolja.

A lakaspolitikai irodalom a hetvenes évek o6ta elméleti alapon a ke-
resleti timogatdsokat elényben részesit6 tamogatdsi politikdt tdmogatja
(eltekintve a természeti katasztréfa, hdboru okozta kirivé lakdshidnyhely-
zetektdl). Ez azonban nem jelenti azt, hogy bdrki is kétségbe vonnd a
lakdsszektor makrogazdasdgi szerepét: a lakdsberuhdzdsok a GDP 4-5
szazalékat teszik ki, a lakdssal kapcsolatos szolgaltatdsok pedig a GDP
12-14 szdazalékat is elérik, azaz Gsszesen 16-19 szdzalékot. Ennek ellenére
vannak megfontoldsok, amelyek kindlati tipusd tdmogatdsokat, vagy a
tdmogatdsok bévitését, als6-kozép vagy kozéprétegekre vald kiterjeszté-
sét indokoljak. Az els6 esetre példa a varosfeldjitdsra valé Oszténzés, a
masodikra pedig a vegyes Osszetételii lakotertiletek létrehozdsnak tamo-
gatdsa, a szegregdlt varosrészek kialakuldsanak megakadalyozdsa, vagy

7 A tanulmdnyok megrendel6i a Téglds Szovetség; illetve a Tdrsasdg a Lakdsépitésért
egyestilet, ami sejteti, hogy lobby anyagokrdl van szé. ,Ma Magyarorszdgon négy gazda-
sagkutatd intézet foglalkozik a lakdsépités kérdéskorével, és mind a négy igazolja azt az
allitast, hogy az allam dltal a lakdsépitésre forditott timogatdsokndl legalabb 10 szdzalékkal
nagyobb Osszeg folyik vissza a koltségvetésbe »egyenes agon, tehat: afa-névekedés, egyéb
adok, tobbletfogyasztds stb. révén kozvetleniil” dllitja Péter Gyula, aki 2000 és 2004 kozott
a Lakdspolitika Tandcs és egytittal a Téglds Sztvetsége elncke volt. (Péter, 2005, 15.)
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az allami és 6nkormanyzati kulcsszektorokban alkalmazottak lakdstamo-
gatdsa.

2.2. A lakdsok megﬁzethetﬁsége — lehetséges-e hatékony
lakdspolitika miikodé lakdsfinanszirozdsi rendszer nélkiil

A madsodik problémakér a lakdsok megfizethetGsége és a lakdsfinanszi-
rozds kérdése. A kelet-eurdpai lakdsmodell felbomldsa utdn szinte min-
den kelet-eurdpai orszagban visszaesett a lakdsépités, €s a lakasok finan-
szirozdsabdl eltlint a hitel (onnan, ahol volt). A kilencvenes évek végén
kibontakoz6 stabilizdcié fokozatosan meger@sitette a hdztartdsokat, és a
privatizdlt bankszektor fokozatosan nyitni kezdett a haztartdsi szektor
telé. A lakdspolitika alapkérdése az volt, hogy vajon milyen lakdsfinan-
szirozasi intézményrendszerrel lehet a legjobb eredményt elérni, és vajon
milyen szerepet kell véllalnia ebben az allamnak. A kelet-eurdpai orsza-
gok nagyon eltér6 intézményi modelleket alkalmaztak. (Hegedtis-Struyk,
2005)

A rendszervaltds elStti magyar lakdspiacot kettSs lakaspiac jellemezte,
ahol a ,szabad piacon” alapvetSen készpénzért, hitel nélkiil jottek létre
a tranzakcidk, mig az dllami kontroll alatt 1év6 lakdspiacon (ez 75 sza-
zalékban tulajdoni lakdsokat jelentett) a hitel nagyon fontos szerepet jat-
szott. Az allami lakdsszektor leépiilése utan (bankszektor privatizdlasa,
dllami lakdsépitS vallalatok megsziinése, piaci hitelkamatok emelkedése,
allami lakdsok privatizdldsa stb.) a ,szocialista lakdsrendszert” jellemz6
lakdsfinanszirozdsi rendszer 6sszeomlott, a lakdshitelezés gyakorlatilag
megszlnt. Bar a lakdsarak 1990 és 1998 kozott csokkentek, a lakdsok
megfizethet6ségi indexei romlottak, mivel a hitelek felvétele koltségeseb-
bé valt. (Hegedtis—Varhegyi, 1999) A kormdnyzat tett ugyan néhany hal-
vany kisérletet a lakdshitelezés meginditdsdra, els6sorban a jogi feltételek
javitdsa és a jelzdlog érvényesités gyorsasdganak elGsegitésével, de nem
sok eredménnyel. 1994-ben a kordbbi torlesztési taimogatdst — miutdn ki-
dertilt, hogy hosszabb tdvon ez a tdmogatdsi forma is nagyon megterheli
a koltségvetést — felvdltotta az 1j lakdsokhoz felvett hitelekhez nyujtott
kamatkedvezmény, de ez nem tudta kompenzdlni a kamatemelkedés mi-
atti hitelkoltségeket és a makrogazdasdgi bizonytalansag miatti kereslet-
csokkenést. 1996-ban egy amerikai technikai segitségnyjtdsi program ke-
retében az OTP beinditotta a halasztott torlesztési hitelkonstrukciot,
amelynek minimadlis hatdsa volt a piacra; és ahogy a kamatok elkezdtek
csokkeni, a konstrukcié elfelejt6dott.

A lakds megfizethetSségének alakuldsat két tipusi mutatéval illuszt-
ralhatjuk: az egyik indikdtor® a lakdsdrak és a jovedelmek kapcsolatat
bemutaté index, a lakdsar-jovedelem (LA /]) ardny, ami azt fejezi ki, hogy
az atlagos jovedelm hdztartds hdany évnyi éves jovedelme sziikséges ah-
hoz, hogy egy dtlagos lakdst megvdsaroljon. Magyarorszdgon a kilenc-
venes években ez az ardny 4,5-6,5 koz6tt ingadozott, ami lényegesen
magasabb szdm, mint a nyugat-eurdpai €s észak-amerikai orszagok ha-

8 Ldsd az indikdtorok részletes meghatdrozdsat a Fiiggelékben.
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sonl¢ indikdtoraié. A lakdsok megfizethet&ségének masik tipusu indika-
tora figyelembe veszi a lakdshitelezés feltételeit, és azt nézi, hogy egy
atlagos jovedelmi hdaztartds milyen értékii lakdshoz tud hozzdjutni, at-
lagos hitelfeltételek mellett. Az egyik index (Lakdsar Megfizethet&ségi
Index — LMI) azt nézi, hogy az atlagos lakasértékhez képest mekkora
fizet6képes keresletet képvisel a csaldd, a mdsik index (Megfizethet6 La-
kdsok Ardnya — MLA) pedig azt nézi, hogy a lakaspiaci hierarchia mely
szintjére tud belépni egy dtlagos haztartds. A kilencvenes években
(Hegedtis—-Somogyi, 2005) az LMI jéval alatta volt az eurdpai szintnek,
ami arra utalt, hogy a hazai lakdspiacnak mind a keresleti, mind a kina-
lati oldalan fellép6 tényezdk torzitottdk a piacot. A keresleti oldalon pél-
ddul a magas jovedelem/lakdsdr hanyados oka és kovetkezménye, hogy
a legalabb atlagos értéket képviseld lakdspiacra csak tobb generdcié meg-
takaritdsdnak felhaszndldsdval lehetett belépni. A lakdsok megfizethetd-
ségi elemzése rdmutatott arra, hogy a lakdshoz jutasi esély leginkabb az
els6 lakdst vasdrlok korében a legkisebb, és itt az intergenerdcids transz-
ferek szerepe a meghatarozé. A KSH 2003-as lakdsfelvételébdl tudjuk,
hogy a megkérdezett 50 évnél idGsebb sziil6k valamivel t6bb mint 50
szazaléka segitett valamilyen mdédon a gyermeke lakdshoz jutdsdban. Ez
azt jelenti, hogy az els6 lakdst vdsarlok 50 szdzaléka esetében a megta-
karitdsok (és a jovedelem is) kiegésziilnek a sziil6i tdmogatdsokkal
(Hegedtiis-Somogyi, 2005, 215. 0.) Ebben a helyzetben vildgos volt, hogy
a lakdsok megfizethet6sége csak a lakdshitelekhez val6 hozzdjutas felté-
teleinek javuldsdval, és a lakdspiaci verseny javuldsdval, a lakdskindlat
novelésével volt elérhetd.

A megfizethet6ségi indikatorok alkalmazdsdnak azonban korlatai is
vannak azokban az orszdgokban, ahol a lakasfinanszirozasi intézmények
még nem épiiltek ki. Az orszdgos 6-7-es értékii LA /] oll6, és a tranzak-
ciékon beliil az alacsony datlagos lakdshitel/lakasérték hdnyados értel-
mezhetetlen, mivel normdlis, kiépitett piaci intézmények esetén ez nem
fordulhatna el6. Gyakorlatilag ezek a paraméterek azt jelentik, hogy a
csalddok megtakaritdsokbdl és csalddok kozétti (inter- és intra) generd-
ciés transzferek révén finansziroztdk lakdsvdasdrldsaikat. Ezek a viszo-
nyok stlyos tarsadalmi egyenlStlenségekkel jarnak, kiilonosen azokra a
csalddokra nézve, amelyek nem rendelkeznek megtakaritasi tartalékok-
kal bir6 csalddi kapcsolatokkal. Tovdbba ez azt is valdszintisiti, hogy a
tranzakcidk szdma és a mobilitds jéval alacsonyabb, mint azokban a ha-
sonlo fejlettségli orszagokban, ahol a lakdsfinanszirozas intézményei ki-
épiiltek.

A kelet-eurdpai orszagokban az alapkérdés a lakdsfinanszirozds fenn-
tarthatd (biztonsdgos és tdmogatdsok esetében megfizethets) intézmény-
rendszerének kiépitése volt, majd mind a héztartdsok, mind pedig a
pénzintézetek oldaldn a megfelel§ 6sztonzék kialakitdsa. A lakashitele-
zési rendszer jelent6sége pontosan az, hogy a hdztartdsok legfontosabb
tartds fogyasztdsi cikkének tekintett lakdsberuhdzas koltségei ne a kordb-
bi generdcidt, azaz a sziil6ket terhelje, hanem a lakds koltségeit a jelen
nemzedék a lakds haszndlata sordn téritse meg. Ez a rendszer nemcsak
gazdasdgilag hatékony, hanem tdrsadalmilag is igazsdgosabb, hiszen
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gyengiti a mai nemzedék filiggését a kordbbi nemzedéktdl, és a tdrsadal-
mi kiilénbségek reprodukcidjét is enyhiti.

A megfizethet6ségi mutatok javuldsa éppen a lakdsfinanszirozdsi in-
tézményrendszer kiépiilésének és a lakdshitel-termékek folyamatos bé-
viilésének eredménye. A lakdshitelezés meginduldsdban a gazdasdg sta-
bilizacidjanak, a hdztartdsok optimista varakozdsainak és a lakdsdrak sta-
bilizdcidjanak volt fontos szerepe. Kérdéses ugyanakkor, hogy a lakdshi-
telek tdmogatdsa mekkora szerepet jatszott a hitelkindlat javitdsdban.

2.3. A szocidlis lakdsprobléma — lehetséges-e szocidlis lakdspolitika
onkormdnyzati bérlakdsok nélkiil?

A lakdspolitikai vitdk harmadik nagy kérdéskore a szocidlis lakdsprob-
léma, ezen beliil is els6sorban a marginalizdl6dé vagy marginalizdlt cso-
portok egyre rosszabb helyzete.

A kilencvenes évek els6 felének gazdasdgi valsdga (munkanélkiiliség
megjelenése), és az ebbdl valé kibontakozds tdrsadalmi kovetkezménye
a jovedelemkiilonbségek jelentds mértékii novekedése. A lakdssal kap-
csolatos szolgdltatdsok (energia, viz, szemétszdllitds, szennyviz, lakas-
fenntartds stb.) drainak liberalizdldsa sziikségképpen maga utdn vonta a
lakdskoltségek megfizethet6ségi problémadjdnak névekedését az also, il-
letve als6-kozép osztdlyba tartozok korében. Ez gyakorlatilag azt jelen-
tette, hogy megfelel6 segélyek €s lakdsfenntartdsi tdmogatas hidnydban
egyre tobben szorulnak ki a tarsadalmilag elfogadhat6é mindségii lakdsok
piacdrdl — megjelenik a lefelé mobilitds. Természetesen itt térbeli elhe-
lyezkedés és tarsadalmi hovatartozas szempontjdbol egy nagyon hetero-
gén jelenségrdl van sz6 — vdrosi szegénytelepek, leromlé lakotelepek, va-
roskornyéki volt tidil6tertiletek, zartkertek, elszegényedé falvak silya
novekedett meg a lakdspiac legalsé szegmensében. (Virdg, 2006)

A lakdsprivatizacié kovetkeztében az 6nkormdnyzati lakdsok szama
750 ezerrdl 120 ezerre csokkent. Hangsulyozni kell, hogy az énkormdny-
zati lakdsokban él6 csalddok jelentds tulajdonosi jogositvanyokkal ren-
delkeztek (6roklés, magdntulajdonu lakdsra torténd csere, rokonok befo-
gadds, stb.) és a bérldk jelentSs része (az 1980-as években kb. 30 szdza-
léka) piaci (magdnszemélyek kozotti) tranzakeié révén jutott lakdsdhoz.
Kévetkezésképpen ez a lakdsallomdany csak a megiiresedett dllomdny uj-
raelosztdsa €s az djonnan épitett bérlakdsok révén tolthetett be szocidlis
szerepet. A megiiresedés a lakdsdllomdny 1-2 szdzalékdra tehets, ami
kb. 1-2 ezer szocidlis alapon bérbe adhat6 lakast jelent, az 6sszes lakds-
piaci tranzakcié kb. 1-1,5 szadzalékat.” Ha azt is beszdmitjuk, hogy az
onkormdnyzatoknak mds feladataik is vannak, amelyek nem feltétleniil
a szocidlisan hdtranyos helyzetti rétegekkel kapcsolatosak, akkor vildgos,
hogy az 6nkormdnyzatok nagyon sziik kérben képesek elldtni a szocidlis
lakdsrol valé gondoskodast. Kovetkezésképpen besziikiilt az 6nkormany-
zatok lehet6sége, de az 6nkormdanyzatok tobbsége igyekezett szabadulni

9 1980-ban 24 ezer, 1988-ban 21 ezer megiiresedett bérlakdst utaltak ki a tandcsok, a
lakdsdllomdny 2,5-3 szdzalékdt. 1992-re a megiiresedett lakdsok szdma 9 ezerre csokkent.
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a szocidlis problémadkkal terhelt bérlakdsoktol. A koézbeszéd olyan vélto-
zatos megolddsokrol szamol be, mint a szegénység exportja a mds tele-
piiléseken, kertiletben vasdrolt lakdsok révén, a problémads lakdsok lakot-
tan torténd eladdsa a ,tisztogatdst” elvdllalé maganszervezetnek vagy
magdnszemélynek, a magas telekértékii leromlott, problémads teriiletek
szandldsa a lakdsok megvdltdsan keresztiil stb.

A lakasprobléma egy tovabbi szocidlis vetiiletét a magas lakaskoltsé-
gek okozta fizetési nehézségek adjdk. A lakdskoltségek megfizethetsé-
ge!? komoly gondot okoz az alacsony jévedelmii tirsadalmi csoportok-
nak, és nemcsak az alacsony jovedelemmel fiigg ssze (munkanélkiiliség,
egyéni hdtranyos helyzetek), hanem az dltaluk lakott lakdsallomany el-
térg koltségeivel (pl. a lakotelepi tavftiitéses lakdsok koltségei). Nem ala-
kult ki egy atfogd, a lakhatds biztonsdgat garantdld, a szocidlis és lakas-
politikai elemeket egységesen kezel6 rendszer. A nemzetkozi gyakorlat
szerint 30 szdzalék feletti lakdskiadds mdr megfizethet6ségi problémat
jelent — a magyar hdztartasok tobb mint 20 szdzaléka fizet ennél tobbet.
2003-ban kb. 500 ezer hdaztartds rendelkezett a lakhatds biztonsdgat ve-
szélyeztetd hdtralékkal, mig lakdsfenntartasi tdmogatdsban csak mintegy
180-200 ezer haztartds részesiilt. A kozponti kormdanyzati szinten egy-
madstol elvdlasztott lakdsfenntartdsi tdmogatds és lakbértamogatdsok he-
lyi énkormdnyzatok szintjén sem integrdlddnak, jelent6ségiik egyelSre
margindlis. (A lakdskiaddsok tdmogatdsa 2 szdzalék koriili 0sszeg, mig
a nyugat-eurdpai orszdgokban 30-50 szdzalék.)

A lakdsfenntartdsi timogatds tehat nem volt hatékony megoldds, ami-
nek egyik oka az 6nkormanyzatok pénziigyi ellenérdekeltségében kere-
send6. (Hegediis-Teller, 2005) A 2004-es véltoztatds — melynek beveze-
tése Ota a tdmogatds normativ médon jdr, és a koltségek 90 szazaléka
lehivhat6é a kézponti koltségvetéstdl — javitotta a helyzetet.

3. Lakdspolitika 2000 utdn: a ,nagy ugrds” és a szelektiv
visszafogas

A Fidesz deklardlt lakdspolitikai céljainak ellenére a lakaspolitikaban
1998 és 2000 kozott szinte semmi nem tortént. Az 1j lakdspolitika 2000
utdn indult el, amikor a lakdspolitika irdnyitdsdban is valtozas kovetke-
zett be. Az id6zités kedvezd volt, részben mert a tdimogatdsok radikalisan
csOkkentek a kilencvenes években (mig a régi hitelekkel kapcsolatos ki-
addsok 1998-ban a lakadstamogatdsok 44 szdzalékat jelentették, addig
2000-ben mar csak 22 szazalékot), részben pedig a Bokros-csomag és azt
kovetd privatizacié gazdasdgi vdltozdsai ekkora értek be.

A lakdspolitikdban a 2000-dik év jelentette a fordulatot, amikor a kor-
mdany meghirdette a lakdspolitika tj elemeit. Két nagyobb teriileten in-
dultak meg programok: egyrészt a kormdnyzat az énkormanyzati bérla-

10 Magyarorszdgon is — hasonléan a korszer(i piacgazdasagokhoz — a legfontosabb lakas-
probléma a megfizethet&ség, amely két — egymadstdl teljesen nem elvdlaszthaté — tényezo-
bdl all: részben a megfeleld szinvonald lakas kéltségeinek a megfizetését jelenti, részben
pedig a megfelel6 lakdshoz jutds (lakdsépités, vasdrlds) megfizethet6ségét, amit az el6z6
pontban érintettiink.
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kasépitést segitette el§, mdsrészt pedig a lakdshitelezés tertiletén kezd6d-
tek meg 4j programok. 2000 utdn a koltségvetés lakdskiaddsai noveked-
tek, de 2002-re még igy is a GDP 1 szdzaléka alatt maradtak, mivel a
programok jelentSs része els6sorban a jovébeni elkotelezettséget novelte
és nem a foly6 kiaddsokat (pl. kamattdmogatds, szja-kedvezmény stb.).
A tamogatdsi rendszer valtozdsai (lakdshitelekkel kapcsolatos tdmogata-
sok) a koltségvetési kiaddsok jovébeni emelkedését jelezték és jelzik ma
is elGre.

2000-ben két lakdshitelezést el6segitd , program” indult el: az egyik a
jelzéloglevéllel finanszirozott hitelek kamattamogatdsa (forrdsoldali ka-
mattdmogatds), a mdsik a kiegészité kamattdmogatds (eszkozoldali ka-
mattdmogatds). 2002 utdn az eszkozoldali tdmogatds tipikusan ,dupla”
tdmogatdsi konstrukciot jelentett. A tdmogatdsi programok alapgondola-
ta az volt, hogy arra az atmeneti idszakra is szélesebb rétegek szamadra
elérhet6vé tegyék a lakdshiteleket, amig az inflacié csékkenésével a hi-
telkamatok megfizethet6vé vdlnak. Ezért olyan tdmogatdsi konstrukcio-
kat alakitottak ki, melyekben az inflaci6é csokkenésével a timogatds mér-
téke is cs6kken. A kezdeti feltételekkel miikodd tdmogatdsok azonban
nem hoztdk meg a vart eredményt, legaldbbis nem indult meg régtén
jelentSsebb lakdshitel-kidramlds, ezért fokozatosan névelték, fokozatosan
novelték a tdmogatdsokat és szélesitették a jogosultsdgi kritériumokat. A
valasztdsok el6tt, 2002 tavaszdn a kormdnyzat tovabb novelte a tdmoga-
tasok mértékét, és kiterjesztette a jogosultsagokat, igy egy gyakorlatilag
finanszirozhatatlan és sok szempontbdl ellentmonddsos tdmogatdsi rend-
szer lépett érvénybe.

A 2000 utani lakaspohtlka masik fontos programja az 6nkormdnyzati
bérlakdsépités volt.!! Ennek keretében az énkorményzatok a kimutatott
(palydzott) beruhazdasi koltség mintegy 75 szdzalékat dllami tdmogatds-
ként kaptdk meg. A szocidlis elhelyezésen alapulé bérbeadds mellett le-
het8ség nyilt koltségalapu bérlakdsok épitésére is, aminek lényege, hogy
az igy épilt lakasok tizemeltetése ne legyen veszteséges, de ugyanakkor
nem sziikséges, hogy a megdllapitott lakbér elérje a piaci lakbér szintjét.
A palyazati kiirds e lakdsok minimdlis lakbérét a kivitelezési koltség
2 szazalékaban dllapitotta meg. A bérlakdsépitési program népszerti volt,
a pélyazatok értéke meghaladta a rendelkezésre 4ll6 forrasokat. Az el-
utasitott palyazatok tobbsége a szocidlis bérlakdsépitési pdlydzatokat
érintette. 2000-ben minden palydzat nyert, mig 2002-re az Osszes eluta-
sitdsi ardny 52 szazalékra nétt a szocidlis bérlakdsépitési, és 83 szazalékra
a koltségalapti bérlakasépitési pdlydzatok korében. Az Snkormdnyzati
bérlakdsépitési program egy tovabbi tapasztalata hogy az énkormdny-
zatokra nehezedd privatizaciés nyomads hatdsara elidegenitett lakdsok
szdma meghaladja az epltett lakdsok szamdt. Eppen ezért a programnak
fontos eleme, hogy egy 15 éves elidegenitési (illetve a lakdsok hasznosi-
tdsi céljanak dtsoroldsat tekintve tilalmi) id&szakot hatdroztak meg.

11 Frdemes megjegyezni, hogy 1994-ben is tett a szocialista-szabaddemokrata kormény
egy tétova lépést a szocidlis lakdsépités elémozditdsdra, amikor javasolta, hogy a céltamo-
gatdsok kozé bevegyék a szocidlis lakdsépitést. De forrds mar nem jutott rd, igy ki is kertilt
a tdmogatott korbdl.
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Hangsulyozni kell, hogy a bérlakdsprogram jéval célzottabb volt, mint
barmelyik mds program — ellentétben a kamattdmogatdsokkal, a tdmo-
gatds valdban az alsé és als6-k6zép jovedelmii rétegekhez jutott és jut
el. Az is vildgos azonban, hogy a program hosszi tdvon nem oldja meg
a bérlakdshidny problémadit, és ezen a tertileten tij megolddsokat kell ke-
resni.

2002 mdjusa utdn az 4j kormdnyzat komoly dilemmadba keriilt a la-
kdspolitika teriiletén. Egyrészt a valasztdsi kampany sordn megigérte,
hogy a lakaspolitikai tdmogatdsi rendszert érintetlentil hagyja, masrészt
azonban 2002 &szére kidertilt, hogy a kamattdmogatdsos rendszer gya-
korlatilag finanszirozhatatlan'? és szocidlisan igazsagtalan'®. 2003 jtniu-
sdban er6tlenebb, 2003 decemberében lényegesebb megszoritdsok léptek
érvénybe, amelyek a tdmogatott hitelek irdnti keresletet visszaszoritottdk.

A 2002 tavaszdn elsietett tdimogatdsi kondiciokat lényegében nagyobb
megrazkodtatasok nélkiil sikeriilt korrigdlni, amihez hozzdjdrult, hogy a
megszoritdsokat a kormanyzat szamos ponton ellentételezte (pl. lakasta-
karékok tdmogatdsa, az j lakdsépités preferdldsa, ,,szocpol” emelése). A
2005 februdrjdban bevezetett Fészekraké Program a 2000-ben inditott la-
kdsprogram keretein beliili korrekcidk folytatdsa, nem egy alternativ
program. Ugyanakkor azt is latni kell, hogy sztikiilt a kormdny mozgas-
tere: amig 2000-ben a lakdskiaddsok 60 szdzaléka az adott évi progra-
mokra volt kolthets, 2004-ben mar csak 40 szdzaléka, és ez tovabb rom-
lott 2005-re.

A Fészekrako Program hdrom tertileten akart korrekciés hatdst elérni,
ebbdl két tertileten miik6dott a program, egy teriileten pedig egyértel-
miien sikertelennek tekinthet6. A program elsé féléve utdn kozel
4500-5000 hitelhez nydjtottak garanciat, és 7500-8000 fiatal hazaspar ka-
pott otthonteremtési tdmogatast (a félszocpol kiterjesztése haszndlt-lakds
vasarldsra). Ez azt jelenti, hogy a hitelfelvevék 15-20 szazaléka vette
igénybe a garanciatdmogatdst, illetve a lakdsvdsarloknak 4-5 szdzaléka
kapott a fiatalok otthonteremtési tdmogatdsbol (félszocpol) 2005 végéig.
Ezek az adatok egyértelmiien bizonyitjdk, hogy a Fészekraké Program
két eleme miikodik. A harmadik, a lakbér-tdimogatdsi program irdnt
azonban nem mutatkozott szdmottevé érdekl6dés, ami valdszintileg
Osszefiiggésben 4llt a tdmogatdshoz kapcsolédé addszabdlyozdssal, hi-
szen a maganbérleti feketepiac egy szegmensét emelte volna be az atlat-
hat6 és ad6z6 bérlakaspiacra, adot fizettetve a bérbeaddval a tdmogatds
fejében.

A korrekcidk céljai vildgosak voltak. Az els6 program azokat a stabil
jovedelemmel rendelkez6 hdztartdsokat célozta meg, amelyek mogott
nincs sziil6i tdmogatds, és amelyek tagjainak problémat okoz a lakds ér-

12 ,Finanszirozhatatlan” azt jelenti, hogy komoly koltségvetési dtcsoportositdsokat (mads
indokolt kiaddsok ledllitasdt) kell végrehajtani ahhoz, hogy finanszirozhaté legyen a pro-
gram.

13 Csabai Laszloné (lakdstigyi kormdanybiztos) interjijaban kijelentette: ,Hibat kovetttink
el akkor, amikor a 2002-es kormdanyvéltdst kévetSen a szakemberek figyelmeztetése elle-
nére, mar 2003. janudr 1-jét6l nem hoztuk meg azokat az intézkedéseket, amelyek egy
igazsdgosabb lakdsfinanszirozdst szolgdltak volna.” (Otthonteremtési Tdmogatds a Véle-
mények Tiikrében, 20002005, 5. o.)
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tékének 30-40 szdzalékat kitevd készpénz megszerzése. A masodik prog-
ram azoknak a gyerekes csalddoknak kivdn segiteni, amelyek jovedelemi
helyzetiik vagy elvardsaik miatt nem 4j lakds révén kivdnjdk lakasgond-
jaikat megoldani.!* A harmadik program pedig arra irdnyult, hogy a ma-
gantulajdond bérlakdsok — ahogyan ez a fejlettebb tarsadalmakban szo-
kds — betdlthessenek szocidlis feladatokat. A bérlakdsprogram minden
kezdeménye azonban a 2000 utdni teljes id6szakban a lakdsprogramok
gyenge pontja. Ennek az az oka, hogy a lakaspolitikusok és a szakértSk
alulbecstilik a bérlakdsprogram koéltségeit, és a megoldandé intézményi,
jogi nehézségeket.

4. Ertékelés

4.1. A koltséguetés kiaddsai: kinek az érdeme?

A 2006-os valasztasi kiizdelemben a lakaspolitika aldrendelt szerepet jat-
szott, aminek az elsGdleges oka, hogy az ismert tényeket nem lehetett
vildgos tizenetekké leforditani. A koltségvetés lakdskiaddsainak alakuldsa
a legjobb példa erre.

1. dbra A koltséguvetés lakdskiaddsai 1998-2005 kozott"®

Forrds: Varoskutatas Kft., becslés

1998 és 2002 kozott a koltségvetés lakdskiaddsai nomindlisan 59
Mrd Ft-r6l 100 Mrd Ft-ra emelkedtek, ami azonban csak az 1998-as szint

14 Csak érdekességképpen: 1994-ben javasoltuk (Tosics Ivannal) a ,félszocpol” beveze-
tését, els6sorban amiatt, mert az dj lakdsok piacdbdl a nem-magas jovedelmt gyerekes
haztartdsok ki voltak zdrva.

15 Taldn semmi sem bizonyitja jobban a lakaspolitikai vitdk terméketlenségét, mint a
lakdstdmogatdsi kiaddsokra vonatkozé informécidk megbizhatatlansdga. A kormanyzat
nem tartotta fontosnak, hogy kidolgozzon egy olyan mdédszert, amely révén a lakdstamo-
gatdsok Osszehasonlithatdak lennének. Az aldbbi dbra ,egy olvasata” a lakdstdmogatdsok-
kal kapcsolatos informdcidknak, meggy6zddésiink szerint természetesen a legautentiku-
sabb. (Hegedtis—Teller, 2004.)
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tartdsdt jelentette, mert az drszinvonal 2002-re a 98-as szintet 60 szdza-
lékkal haladta meg. 2002 és 2005 kozott a lakdstdmogatdsok az addigiak
2,5-szeresére emelkedtek, ami latszélag azt az dlldspontot tdmasztja ald,
hogy a Fidesz ideje alatt a timogatdsokat visszafogtak, az MSZP-SZDSZ-
kormdny pedig bSkeztien bant a tdmogatdsokkal. Pedig, ahogy a lakas-
politikai szabdlyok idébeni valtozdsait elemezziik, ennek a forditottja jat-
szodott le.

Ahogyan arra mar utaltam, a Fidesz 2000 utdni lakdspolitikdjat nagy-
ban segitette, hogy 2000-re jelent6s mértékben csckkentek a régi lakds-
hitelekkel kapcsolatos kiaddsok, és ez lehet6vé tette, hogy a lakdstamo-
gatdsok redlszinten tartdsa mellett 4j, latvanyos programokat inditson be
a kormdny, amilyen példdul a bérlakasprogram is volt. 2000 és 2002 ko-
z6tt lényegében a bérlakdsprogram kiaddsai megegyeztek a kifuté régi
lakashitel-tdmogatds nagysdgrendjével.

1. tdblazat A lakdstdmogatdsok Osszetétele — szdzalékban 1998-2005

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Lakdsépitési

kedvezmény 35 36 34 21 19 16 17 17
Bérlakds és

panelprogram 0 0 15 32 14 9 1 2
Adévisszatéritési

tdmogatds 0 37 6 6 5 5 3
Kiegészit6 kamat-

tdmogatds 0 0 2 5 15 1317 19
Jelzélog kamat-

tdmogatds 0 0 1 1 7 31 45 44
Lakastakarékok

tdmogatds 5 8 7 7 6 34 4
Torlesztési

tdmogatds 14 138 6 4 1 0 0
Régi hitelek 44 37 22 15 13 5 0 0
Szja-kedvezmény 2 336 17 17 10 10
Nleték-

kedvezmény 2 5 8 12 18 15 9 8
Osszesen 100 100 100 100 100 100 100 100
(Mrd Ft) 589 554 712 922 10031825 2145 2B

Forrds: Varoskutatds Kft., becslés

A koltségvetés lakdskiaddsai oldaldrdl a bérlakasprogram egy jelentds
tétel volt, 2000 és 2003 kozott az Osszes lakdskiadas 16 szdzalékat fordi-
tottdk bérlakdsra (és az ehhez kapcsolédé alprogramokra mint garzon-
hazak, nyugdijas otthonok létesitése stb.). A lakdstamogatdsok lényeges
novekedését azonban a lakashitelekkel kapcsolatos timogatdsok beveze-
tése, és ezek 2002 tavaszdn véghezvitt megemelése jelentette. Mig 2001-
ben a lakdshitelekkel kapcsolatos kedvezmények a teljes kiadds 12 szd-
zalékat jelentették, addig 2004-ben és 2005-ben mdr 73 szdzalékadt, annak
ellenére, hogy a MSZP-SZDSZ-kormany 2004 utdn megszoritdsokat al-
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kalmazott. A kormdny , korrekciés” intézkedéseinek (szocpol megemelés,
lakdstakarékoknak nydjtott kedvezmény feltételeinek javitdsa, panel-
program és Fészekrako program) koltségvetési kiaddsait mind abszoltt
értékben, mind ardnyaiban elnyomta a hitelprogram. Ha a kormanynak
2004-ben nem lett volna bdtorsdga az szja-kedvezmény csokkentésére,
akkor a hitelekkel kapcsolatos tdmogatdsok 2005-re a teljes tdmogatdsi
Osszeg 80 szazalékat is elvitték volna. A hiteltimogatdsok exponencidlis
novekedésének a bérlakdsprogram vdélt az dldozatava.

Ha igazsagot akarunk tenni, akkor nem kétséges, hogy a Fidesz ,ér-
deme” volt a tdmogatdsok noévekedése, az MSZP-SZDSZ-kormdny j,
lényeges koltségeket jelentd programokat nem inditott, és politikai koc-
kdzatvallaldsanak mértékéig probalta visszafogni a kiaddsokat. A 2004-ig
tartd késlekedés nagyon sokba keriilt, egyediil az szja megvdgasa tekint-
het6 sikeresnek, els6sorban nem a nagysdgrendje, hanem annak a jove-
delem dujraelosztdsra gyakorolt pozitiv korrekcidja miatt.

A Fidesz lakdspolitikusai természetesen tisztdban voltak ezekkel a té-
nyekkel, de mégsem érezték tigy, hogy elényos lenne bevallani, hogy
2002-ben elinditott programjuk t6bb évre besziikiti a kormdny mozgds-
terét, rdaddsul egy olyan programmal, amelynek szocidlis hatdsai t6bb
mint kérdésesek. Az MSZP lakdspolitikusai pedig a megndvekedett kolt-
ségvetési kiaddsokkal cdfoltdk a vddakat, hogy ténkretették a Fidesz ki-
valénak tartott otthonteremtési programjat.

Aligha vethet6 fel értelmesen az a kérdés, hogy a 2002-es lakdshitel
tdmogatdsi rendszer fenntarthaté volt-e. Természetesen, ha a kamatok
2-3 szazalékra estek volna vissza, és az eurét is bevezették volna 2004-
ben, akkor nem lett volna sziikség korrekciéra. Gyakorlatilag sikertilt
Ujra eléallitani a kilencvenes évek elejei helyzetet, amikor a lakdskiaddsok
75 szazalékat a korabbi programok kiaddsai vitték el. Az igazi kérdés itt
az, hogy vajon megérte-e elvallalni ezt a kéltségvetési dldozatot, és vajon
a koltségvetési tdmogatds valoban a lakdsszektorba kertilt-e, azaz milyen
mértékben ,szivargott” ki a lakdsokra szdnt koltségvetési tdmogatas a
szektorbol.

4.2. A lakdspolitika hatékonysiga — az ,elszivirgds” problémdja

A lakdstamogatdsok hatékonysdgdnak egyik legfontosabb kritériuma,
hogy a tdmogatdsok a megcélzott csoportokhoz keriiljenek. A kézgazda-
sdgi szakirodalom tdmogatdsokkal, és ezen beliil lakdstdmogatdsokkal
foglalkozé irdsai gyakran felvetik, hogy a tdmogatasok hatékonysagat
(egyaltaldn a gyakorlati hasznat) megkérddjelezi az a tény, hogy a tdmo-
gatdsok beépiilnek az drakba, és igy nem a célzott csoport helyzetét ja-
vitjdk, hanem pl. a bérlakdstamogatas esetén a bérbeadé lakdstulajdono-
sokét, vagy a lakdsépitési kedvezmény és az afa tdmogatdsdn keresztiil
a lakdasépitSk és kivitelez6k helyzetét. A tdmogatdsok tehat kénnyen ,el-
szivaroghatnak”.

A lakashitelek tdmogatdsa esetén két ilyen, az elszivargdst segits ele-
met is megemlithetiink: a bankrendszer rugalmatlansagat és a haztarta-
sok preferencidit. Az vildgos, hogy a lakashitelek timogatdsa a bankokat
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(és a lakashitelezéshez kapcsol6dé intézményeket — ingatlankézvetitdk,
ingatlanértékelSk, tigyvédek, kozjegyzdk, foldhivatal stb.) elénydsebb
piaci helyzetbe hozta. Hasonloképpen, a lakdsépitési lobby (épitSanya-
gosok, lakaskivitelezSk, fejlesztSk stb.) is jol jart, bar sokkal kevésbé. Ez
azonban ¢nmagdban nem probléma, hiszen pontosan az volt a lakdspo-
litika célja, hogy a lakdshitelezés a lakdsfinanszirozasi rendszer megha-
tdrozo eleme legyen, és természetes, hogy ez csak ugy térténhet meg, ha
az ,ipardg” résztvevdi érdekeltek ebben.

Az igazi kérdés, hogy létrejott-e a lakdsszektor intézményi rendszerén
keresztiil az elszivdrgds, azaz a lakdshitel-tdmogatasok, legalabbis rész-
ben, a bankrendszer profitjat novelték-e, mik6zben a tdmogatdsok egy
jelentds része nem jutott el a hitelfelvevdkig. Nagyon nehéz bizonyitani
ezt az — elemz6k kozott tobbé-kevésbé elfogadott — dllitast. Az elszivargas
mechanizmusa — feltehetSen — az, hogy a legnagyobb bank(ok) képes(ek)
a hitelkoltségeket a tényleges koltségekhez €s kockdzatokhoz képest ma-
gasan tartani, mert 6(k) az drmeghatdrozo(k), és a tipikusan magasabb
koltséggel dolgozé versenytarsak nem kockdztatjdk az arversenyt, és
megelégszenek a kisebb piaci részesedéssel.

Bar ezt az allitdst nehéz bizonyitani, kozvetett bizonyiték, hogy a kolt-
ségvetési nehézségek jelentkezésekor a politika evidensnek vette, hogy a
bankszektorban keletkezett extra-profit, amely specidlis adékon kereszttil
lecsapolhaté.!®

A tdmogatdsok elszivdrgdsdnak mdsik esete az, amikor a potencidlis
lakasvasarlok a tdmogatdsok miatt megnovekedett forrdsaikat nem la-
kdscélra hasznaljdk fel. Az angol lakaspolitikdban a nyolcvanas években
nagyvonalud lakdshitelhez kapcsol6dé adokedvezmény miikodott, mely-
nek hatdsa az volt, hogy a haztartdsok jelentds szamban vettek fel jelza-
loghiteleket, amit nem lakdsra, hanem tipikusan a gyerekek oktatdsdra
koltottek. Ehhez a jelenséghez hasonléan a magyar adatok koézvetetten
megerdsitik azt a hipotézist, hogy sokan nem lakdsra koltotték a
megnovekedett forrdsokat. Ennek tobb mechanizmusa is van. Az egyik,
hogy a lakdshitelek kamattdmogatdsa miatt azok is igénybe vették a hi-
teleket, akiknek volt megtakaritdsuk. A hdztartdsok doénthettek, hogy a
megnovekedett forrdsokat a lakdsszektorban tartjak, mds fogyasztasi cél-
ra haszndljdk, vagy megtakaritjdk. A masik lehetséges elem a lakdstranz-
akciok szamdanak noévekedése (a mobilitasi index 3 szazalékrdl 6 szaza-
lékra nétt), ami néveli annak lehet6ségét, hogy a tranzakcids ldncolatban
a tobbletkereslet mds szektorokba aramlik ki. (Erdemes megfigyelni,
hogy a gépkocsik kereslete hogyan alakult a ,hitelboom” alatt.)

A megtakaritasok atcsoportositdsdnak egy masik médja (egyfajta port-
foliédontés) az, hogy a hdztartdsok ne értékpapirokban és tartds betétek-
ben, hanem ingatlanban tartsak a megtakaritasukat. Az elmult években
bekovetkezett megtakaritds-csokkenés, amit a szakma madr tavasszal jel-
zett (Palécz, 2003), nyilvanvaléan Osszefiiggott a lakdshitel-dllomédny no-
vekedésével. A konkrét hitelezési gyakorlatbdl azonban anekdotikus in-

16 A 2005-ben és 2006-ban specidlis, bankadé megfizetésére kitelezték a bankokat, amit
részben a lakdshitelek miatti tobbletnyereséggel indokoltak. Hasonléan érveltek a 2006-os
jaradék bevetésekor. (Vdrhegyi, 2006)
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forméciokon kiviil semmi sem jelezte a portfolid-arbitrdzs nagysdgrend-
jét. A megtakaritdsok nyilvdn csak kozvetve utalnak erre, hiszen nem
tudjuk, hogy e mogott valés lakaspolitikai célok vannak-e, vagy sem.

4.3. A lakashitelezés — a tamogatdisok konjunkturdlis hatdsa
vagy hosszabb tavii elmozdulds?

A lakdsprogram kétségtelen és latvanyos sikere a lakdshitelek névekedé-
se (aminek természetesen megvolt az dra).

A lakdshitelezés dinamikusan nétt: 2000 és 2005 kozott a lakdshitel-
allomdny 200 Mrd Ft-rél 2000 Mrd Ft-ra névekedett, és mdra meghaladta
a GDP 10 szazalékdt. S bar a novekedés nem volt egyenletes, a lakashi-
telezés a lakdsfinanszirozds meghatarozo elemévé valt. 2004-ben a lakast
épité/vasarlé csalddok 40-50 szdzaléka vett igénybe lakdshitelt, mig
2000-ben kevesebb, mint 10 szdzalékuk. A lakashitelek célok szerinti
megoszldsdban az 4j lakds épités szerepe 2001 és 2005 kozott 49 szdza-
1ékrdl 32 szazalékra csokkent, amig a volumen a 2003-as kiugro év utan
stabilizdlodni latszik. Jol ldthaté, hogy a hitelezés z6mét, t6bb mint 50
szazalékat, a hasznalt lakds vasdarlasok teszik ki.

2. abra A lakdshitel-dllomdny alakuldsa (1990-2005)

Forras: MINB
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3. dbra A kibocsdtott lakdshitelek szdma és dsszege havonta (2000-2006)

Forrds: DEM Monitor

4. dbra A lakdshitelek dllomdnydnak vdltozdsa — teljes (forint és deviza)
és deviza alapi hitelek (2003-2006)

Forras: MINB
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5. dbra A lakdshitelek célok szerinti megoszldsa (2001-2005)

Forrds: KSH

A lakashitelezés 2002-es felfutdsa jelentds ingadozdsokkal, de ugy tt-
nik, havi 40 Mrd Ft kériili nagysdgrendben stabilizdloédott. Ez évente 480
Mrd Ft kortili kibocsatdst jelent, ami netté havi 35 Mrd Ft névekményt
jelent. Ha a lakdshitelek ebben az iitemben novekednek, akkor 10 éven
beliil a lakdshitelek ardanya a GDP-n beliil megdupldzédik, 10 szdzalékrdl
20 szazalékra né.

Tény azonban, hogy ez az eredmény komoly koéltségvetési forrdsokat
kotott le, és a program elényei a kiilonboz6 jovedelmi csoportok kozott
igazsdgtanul oszlottak meg. A probléma nemcsak az volt, hogy a lakas-
hitelek kamattdimogatdsa gyakorlatilag finanszirozhatatlan volt, hanem
az is, hogy a tdmogatdsok megszerzése érdekében a lakossdg felhasznalta
a tartalékait, ezaltal cs6kkentek a megtakaritdsok. A megtakaritdsok csok-
kenése viszont hozzdjarult a kamatok emeléséhez, ami pedig novelte a
tdmogatdsokat és ezdltal a deficitet stb. A 2004 elején bevezetett ,meg-
szoritdsok” késén jottek, am ennek ellenére nem vezettek vdlsdghoz.
2004-ben a lakasépitési engedélyek kirivéan magas, 60 ezer koriili szdma,
4 szazalékkal csokkent. A lakdshitelezés visszaesett, de kordntsem akkora
mértékben, mint azt a ,szakértSk” eldre jelezték. A visszaesés értékelé-
sekor figyelembe kell venni, hogy a viszonyitdsi év (2003) adatain érez-
het6k voltak a megszoritdsok ,lebegtetése” miatt elérehozott lakdsvasar-
lasi dontések. A 2003. év végi megszoritdsok miatt visszaesett a lakdspiaci
forgalom, de a lakdsdrak — bar mérséklédtek — nem jelezték a piac Gssze-
omldsdt. A deviza alapu hitelek megjelenése és azoknak a tamogatott
hitelekkel val6 versenyképessége egyértelmtien bizonyitja, hogy a bank-
szektor ,tuldrazta” az dllami tdmogatdsu kolecsonok kockdzatat. 2004 dp-
rilisa utdn egyre inkdbb névekedett a devizahitelek ardnya, és 2005-ben
a hiteln6vekmény 90 szdzalékdt mdr a devizahitelek teszik ki.
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4.4. Lakdspolitika és tdrsadalmi egyenldség: kit segitett
a 2000 utdni lakdspolitika?

A lakdspolitikai vita mdsik érzékeny eleme annak kérdése, hogy vajon
ki jért j6l a 2000 utdni lakdspolitikédval. Erdekes médon a lakdspolitikai
vitdk résztvevsi nem nagyon birdltdk a tdmogatdsok szocidlis hatdsait.
Ennek tobb oka is lehet: egyrészt taldn az, hogy a politikai osztdly volt
az els6, amely kihaszndlta a kedvez6 tdmogatdsi konstrukciot, masrészt
pedig az, hogy a tdmogatdsok feltételezett haszonélvezdi a k6zéposztaly-
ba tartoznak, és els6sorban az 6 kegyeikért folyik a politikai kiizdelem.
Barmi volt is az ok, kevesen vetették fel komolyan, hogy milyen tarsa-
dalmi csoportok jartak jol a kamattdmogatdsi rendszerrel.

Fliggetlentil att6l, hogy egy lakdskoncepciénak mi a retorikai hattere,
a lakdstamogatdsi rendszer legfontosabb jellemzgje az, hogy a kiilénb6z6
tdrsadalmi-jovedelmi csoportok milyen valdszintiséggel jutnak a tamo-
gatdsokhoz. Ennek egy eszkoze az életkor, jovedelemcsoport és teleptilés
alapjan képzett Csoportok tdmogatdsokhoz val6 hozzéaférésének elemzé-
se, az egyéni szjal’-bevalldsok alapjan. Bar ez az egyik legmegb1zhatobb
adatforrds, de itt is szamolnunk kell torzitasokkal. (Pl. egyéni bevalla-
sokrdl van sz6, és ismeretlen szdmu esetben el6fordulhat, hogy egy csa-
ladon beliil tobben is igénybe veszik, megosztjadk a kedvezményt, amig
azt a tdmogatdsi konstrukcié lehetévé tette.)

Az szja-kedvezményt igénybevevik 55-60 szdzaléka 35 év alatti (mig
az Osszes addzokon beliili aranyuk 33 szdzalék), és 76 szdzaléka varosi
lakos (mig a varosi lakossdg ardnya orszdgosan 64,5 szazalék).

2. tablazat A hitelek kamattimogatdsdanak megoszldsa, 2003

Osszes jovedelem A jovedelemcsoportonEgy fére juté kedvezmygn
beliil adékedvezményben (E Ft/év)
részesiiltek arianya (%)
1 - 40 0000 0,6 56,8
40 0001 — 100 0000 3,0 75,6
100 0001 — 200 0000 8,0 101,3
200 0001 — 400 0000 14,4 1325
4000 000 - felett 27,5 165,0
Osszesen 6,4 115,8

(Forras: APEH)

17 A lakashitelezés torlesztéséhez kapcsolddo szja-kedvezmény 1994-t6l létezik. Ekkor az
Osszevont addalap addjat csokkentette a lakdshitel torlesztésére forditott 6sszeg 20 szdza-
Iéka, de maximum 35 E Ft. A lakdscélu felhaszndldsba csak az 4j lakdsok tartoztak bele,
nem tartozott e korbe a lakdsfeldjitds és a korszer(sités. 2001-ben az 1j lakdsok esetében
felvett hitelek torlesztése utdni adokedvezményt a t6ke- és a kamattorlesztés 40 szazalékdra
(maximum 240 E Ft-ra) névelték. 2002-ben a kedvezményt kiterjesztették a hasznalt laka-
sokra is. Az egy évben fizetett lakdshitel torlesztések utdn jaré adokedvezményt 2002-ben
20 szazalékrdl 40 szdzalékra emelték és 34 E Ft helyett 240 E Ft-ban maximalizaltdk az
adobdl levonhatd dsszeget. 2003-ban az addbdl leirhaté Gsszeg a felére csokkent, differen-
cidlttd vdlt a kamatrészlet-ardny mint a tdmogatds maximuma, és azdta csak adott jéve-
delemhatdr alatt lehet igénybe venni.
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6. dbra A lakdstdmogatdsok eloszldsdnak Lorenz-gorbéje (2003)

Forrds: APEH

7. abra Az szja-tdmogatdst igénybevevdk szdma és a tdmogatds nagysdga
(1999-2004)

Forrds: APEH

2003-ban 268 ezren haszndltdk ki a lakdshitelekhez kapcsol6dé ado-
kedvezményiiket, melynek Gsszege 34,1 Mrd Ft volt. A 2 és 4 M Ft kozotti
éves jovedelemmel rendelkezlk 14,4 szdzaléka kapott kedvezményt, at-
lagosan 132 E Ft-ot, és a 4 M Ft jovedelem felettiek 27,5 szdzaléka atla-
gosan 165 E Ft-ot — mig atlagosan a lakossdg 6,4 szdzaléka részesiilt ad6-
kedvezményben, dtlagosan 115,8 E Ft nagysdgban. Ezek az adatok azt
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bizonyitjdk, hogy a program elsésorban a magasabb jovedelmtieket ré-
szesitette elényben, mivel a magasabb jovedelmiiek nagyobb eséllyel ju-
tottak sokkal nagyobb tdmogatdsokhoz: ennek kévetkezménye, hogy a
lakossag fels6 jovedelmi 6téde a tdimogatdsoknak tébb mint 60 szdzalékat
kapta meg.

2004-re kiestek a kedvezménybdl a 4 M Ft jovedelem felettiek, ami becs-
léseim szerint'® legaldbb 10 Mrd Ft megtakaritast jelentett a kéltségvetés
szempontjabol.

A kamattdmogatdsok is — feltevéseink szerint — hasonléan oszlanak
meg a jovedelemcsoportok kozott. De ebben semmi meglepé nincsen —
a szakirodalom a személyi jovedelem addkedvezményt egyértelmtien a
regressziv tamogatdsi formdk kozé sorolja. (Diamond, 2005) Anndl meg-
lepdbb, hogy komoly szakemberek — kétséges reprezentativitdsu felvéte-
lekre hivatkozva — megkérddjelezik a jovedelem és a tdmogatds kozotti
korreldciét.!” Kétségtelen, hogy sokan az alacsonyabb jévedelmiiek kéziil
is hozzajutottak a tdmogatashoz, és sokuk szdmadra csak ezzel a segitség-
gel valt megfizethet6vé a lakdsvasdrlds. Ez azonban nem céfolja kordbbi
allitdsunkat. Nagyon hasonlit ez a helyzet a lakdsprivatizdciéhoz, mely-
nek sordn az alacsony jovedelmfiek is meg tudtdk vdsdrolni a lakdsaikat,
de a privatizdcids nyereség igazdn a nagy értékii lakdsok esetében volt,
ahol inkdbb a magasabb jovedelmtiek laktak. (Hegediis et al (1993), Da-
niel (1996), Székely (2001)). Varga Dénes?’ ugyanakkor azzal érvelt, hogy
2004-ben igazsdgtalan volt megsziintetni a kamattdmogatdsi rendszert,
mert igaz, hogy el6szor a magasabb jovedelmiiek ismerik fel a lehet&sé-
geket, de az els6 két év utdn mar az alacsonyabb jovedelmiiek is belép-
nének, és éppen ket fosztjuk meg attdl a lehetdségtsl, hogy tdmogatas-
hoz jussanak. Ez kicsit hasonl6 ahhoz a kilencvenes évek eleji érveléshez,
hogy a lakdsprivatizaciot azért kell folytatni, mert eddig csak a befolyd-
sosak tudtdk megvenni a lakdsaikat.

4.5. Lakdsberuhdzdasok novekedése — dtmeneti vagy tartds novekedés?

A lakdsépitések szdma és az adott évben kiadott engedélyek szdma ald-
tdmasztani latszik azt a véleményt, hogy a 2000 utdni Fidesz-lakdspolitika
kovetkezménye a lakdsépitések szdmdnak emelkedése, ami a korrekcidk
utdn visszaesik, hasonléan ahhoz, ahogy ez az 1994-es szocpol emelés
utdn is tortént. A kett6 azonban lényegesen kiilonbézik egymdstdl: az
1994-es fellendiilés révidebb ideig tartott és kisebb mértéki volt, mint a
2000 utani fellendiilés; tovabba az 1994-es szocpolra épitett ,boom” csak

18 2004-ben 61 200 fének volt 4 M Ft-ndl magasabb jévedelme, ha dtlagosan csak a 2003-as
szintli timogatdst kapjdk, akkor az koézel 10 Mrd Ft-ot jelent.

19 A GKI elemzgje Pichovszky Kristof nyilatkozta: ,A kutatdsunkban a kiilonb6z6 jove-
delmi csoportok kozétt csak egészen kis eltérés tapasztalhaté a lakdshitel felvételében,
tehdt nem igaz az a sokak dltal hangoztatott vélekedés, miszerint a hitelfelvev &k dltaldban
a legmagasabb jovedelmti rétegekbdl keriilnek ki.” Otthonteremtési Tdmogatds a Vélemeé-
nyek Tiikrében, 2000-2005, 17. o. A kérd&ives vizsgdlatok jovedelmi adatai kézismerten
problematikus, amit érdemes dvatosan kezelni, kiilondsen akkor, ha az elméletnek ellent-
mond¢ allitdsok igazoldsdra akarjuk haszndlni.

20 Interjui, Otthonteremtési Tamogatds a Vélemények Tiikrében, 2000-2005, 16. o.
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az 4j lakds épitésre korldtozédott, mig 2000 utdn a haszndlt lakdsok for-
galma és megfizethetdsége javult elsGsorban.

Az djonnan épitett lakdsok szdma megdupldzédott, és 2004-ben meg-
haladta a régéta kovetelt 40 ezres kiiszobot, majd 2005-ben mar a IIL
negyedévben elérte ezt a szimot. Ez a teljesitmény lényegesen feltilmdilta
a vdrakozdsokat: egy 2003-as GKI el6rejelzés 34 ezerre becsiilte a lakds-
épitések vérhaté nagysagat 2004-re és 2005-re.”! A lakdsépitési engedé-
lyek szdma is dinamikusan névekedett, és a KSH 150 ezer engedélyezett,
de még nem befejezett lakdst regisztralt 2004 végén.

A lakasberuhazdsok szakszertibbé vélasa ellenére (a lakdsok 50 sza-
zalékat vallalkozdsok épitik) a feketegazdasdg szerepe tovdbbra is jelen-
t6s. (A lakdsépitésben az Osszbevétel 44 szazalék szamla nélkiil kifizetett
Osszeg, a feketén foglalkoztatottak szdma meghaladja a szazezer f6t.) Bar
ez latszolag olcsbba teszi a beruhdzasokat az egyes vallalkozok szdmara,
az egész szektor szdmdra azonban tobbletkoltséget jelent a piac kisza-
mithatatlansdga és torzitdsai miatt. A feketegazdasag felszamoldsa csak
parhuzamosan a gazdasag kifehéritésével egyiitt, fokozatosan valésulhat
meg, és nem szoritkozhat kizdrélag a lakdsszektorra.

8. dbra A lakdsépitések és a lakdsépitési engedélyek szdma 1988-2006

Forrds: KSH, 2006. évi adatbecslés az elsG féléves adatok alapjén22

Az adatok értelmezésénél figyelembe kell venni a lakdsépitési szan-
dékok megvaldsitasdnak idSzitését: a tdmogatdsok egyik hatdsa, hogy a
haztartdsok id6ben elérehozzdk az épitési szandék megvaldsitdsat, ami
onmagdban erdsiti az épitések ciklikus hatasat. Ebbdl az kovetkezik, hogy
a 2000 utani boom egy része dtmeneti névekedés volt, és inkdbb kart
okozott, mint elényt, hiszen ismert, hogy a lakadsépitési boom egyiitt jart

21 A lakdsépitésbdl szarmazoé dllami bevételek és a kapcsolédé hitelek kamattdmogata-
sanak koltségei (http://www lakasepitesert.hu/tanulmanyok/03-05 .pdf)

22 Az épitések szamdban 20 szdzalékos, az €pitési engedélyek szdmdban pedig 25 szadza-
1ékos csokkenést tapasztalunk.
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a szervezett — vallalkozdi-fejleszt6i — lakdsépités térnyerésével, és sziik-
ségszerfien a lakdskivitelezés alacsonyabb szinvonalaval.?® A 2004 utdni
(val6jdban nem megerdsitett) hirek az eladhatatlan lakdsok tizezreirdl
részben a mindséggel, részben az 1j lakdsok iranti kereslet visszaesésével
magyarazhatok.

Az 1j lakdsok épitésének egyoldalu kiemelése a programok eredmé-
nyességének targyaldsakor egy hibds lakdspolitikai megkozelités kovet-
kezménye. A lakdsberuhdzasok nemcsak 1j lakds épitését jelentik, hanem
a lakasfelujitdsokat, korszertisitést, bovitést, tetGtér beépitést stb. Ezeknek
azért nem szabad aldbecsiilni a jelent6ségét, mert pl. a mdsodlagos la-
kdspiacon lakdst vasdrlok mintegy 50 szdzaléka a bekoltozés el6tt feldjit-
ja, korszertsiti lakdsat. A Farkas-Székely (2001) tanulmdny kimutatta,
hogy a nem 1j lakdsépitésben megjelend lakdsberuhazasok esetében nem-
csak arrdl van sz6, hogy ezek makrogazdasagi mértékben is szamottevd
nagysdguak, hanem arrél, hogy nagyon nagy mértékben hozzajarultak a
lakdsviszonyok javuldsahoz.

Nehéz az adatokbdl kovetkeztetni a hosszabb tavi trendekre, de tgy
tinik, hogy a piac éves eloszldsban 30-35 ezres szinten fog stabilizdlédni,
amit részben a demografiai és az urbanizadciés nyomds hidnya tdmaszt
ala.

4.6. A lakdsmegfizethetdségi mutatok alakuldsa (1992-2005)

1999 és 2003 kozott Magyarorszdgon a lakdsar/jovedelem hanyados
(LA/J) romlott a kilencvenes évek elejére jellemz6 adatokhoz képest, 2003
és 2005 kozott lényegében alig vdltozott, azaz 6-7 (év) koriili értéken
van.?* A tendencidkat j6l kévethetjiik négy idépont dsszehasonlitasaval:
1992 (Magyar Héztartds Panel — MHP), 1999 (KSH), 2003 (KSH), 2005
(Szonda Ipsos) évekbdl szarmazé adatok segitségével. Lathato, hogy a
LA/]J index értéke a kilencvenes években javul, azaz a lakdsdrak kisebb
mértékben novekszenek, mint a jovedelmek, majd a kilencvenes évek
végén — az 1-2 év alatt hirtelen bekovetkezett ,drrobbands” miatt — az
index értéke 4,1-r6l 6,2-re novekedett, aminek az oka, hogy a lakdsarak
gyorsabban novekedtek, mint a jovedelmek. 2003 és 2005 kozétt az el-
mozdulds bizonytalan, becsléseink szerint a jovedelmek 20 szdzalékkal,
a lakdsdrak pedig 13 szdzalékkal novekedtek.

23 Ez egy fontos vizsgdlandd kérdés, ami nemcsak az épiiletek mindségével fiigg Gssze,
hanem a kornyezettel (intézményi elldtottsdg, kozlekedés stb.). A lakdsfejlesztések és a
varosfejlesztés kozotti kooperdcié hidnydra a piac elbb-utébb alacsonyabb fizetSképes
kereslettel reagdl.

24 A fejezetben elSfordulé mutaték alakuldsdt és tartalmdt 1d. még a 2.2. fejezetben, és
részletesen a Fiiggelékben.
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3. tdblazat A lakdsdrljovedelem (LA/]) ollé alakuldsa 1992-2003

1992 1999 2003 2005

Atlagos lakdsar (M Ft) 1,8 3,7 9,3 10,5
Atlagos haztartdsjovedelem

(E Ft/év) 375 900 1500 1800

Lakdsér/jévedelem ollé (LA/ 1)) 4.8 4,1 6,2 5,84

Forrds: MHP, 1992; KSH, 1999, 2003; Szonda 2005

Az MHP 1992 vizsgélata alapjén az atlagos lakasarat 1,8 M Ft-ra, az
atlagos hdztartds jovedelmet 375 E Ft-ra becsiiltiik, a LA/ J index 4,8, ami
jelentds csokkenést jelentett 1990-hez képest. Az inflacié ezekben az évek-
ben 30 szdzalék felett volt, amivel a lakdspiaci drak sokkal kevésbé tudtdk
a lépést tartani, mint a jovedelmek. A KSH 1999-es és 2003-as Lakdsvi-
szonyok vizsgdlata alapjan az dtlagos lakds dra 3,7 M Ft-rél 9,3 M Ft-ra
novekedett, mig az atlagos hdztartdsjévedelmek évi 900 E Ft-rol 1,5 M Ft-ra.
2003 és 2005 kozott a haztartasjovedelmek gyorsabban névekedtek, mint
a lakdsarak, ami miatt a LA /] hanyados — becsléstink szerint —5,8-ra csok-
kent. Ugyanakkor ez a LA /] hanyados még mindig nagyon magas, kb.
kétszerese a nyugat-eurdpai orszagokénak.

4. tablazat A Lakdsdr Megfizethetdségi Index (LMI) Magyarorszdgon
(1992, 1999, 2003, 2005) és Ausztrdlidban (2002)

Magyarorszag Ausztralia®
1992 1999 2003 2005 2002

Kamat (%) 32 23 7 6 6,55
Atlagos lakdsar (M Ft) 1,81 3,66 9,30 10,5 3,81
Lakdsar 80 szdzaléka

(M Ft) 1,45 2,937 ,44 841 05 3
Sziikséges torlesztés

(M Ft/év) 0,46 0,68 0,630,72 0,25
Sziikséges jovedelem

(M Ft/év) 1,55 2,25 2,10 2,41 0,83
Tényleges jovedelem

(M Ft/év) 0,375 0,90 1,50 1,8 1,13
LMI 24 40 71 75 137

Forras: MHP, 1992; KSH 1999, 2003; Szonda 2005; Commonwealth Bank Housing
Report September QTR 2002, Australia

Osszehasonlitdsként kiszamoltuk az LMI értékét 1992-re, 1999-re,
2003-ra és 2005-re Magyarorszagon, és Osszevetettiik ezt egy kiilf6ldi or-
szag adataival. Magyarorszagon 1992-ben az atlagos hdztartasjovedelem-
bél egy atlagos lakds drdnak 24 szdzaléka volt finanszirozhatd, ami jol
jelzi az akkori lakdsfinanszirozdasi rendszer valsagat. (Hegediis—Varhegyi,
1999) Ez az ardny 1999-re javul, mivel a jovedelmek 2,4-szeresére, a la-

25 Az ausztral dollart 100 AUD = 15,57 HUF atvaltdsi arany alapjan szamoltuk ki.
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kdsarak pedig csak (!) kétszeresiikre névekszenek. 1999 és 2003 kozott
az atlagos lakdsdrak 2,5-szeresiikre emelkedtek, a jovedelmek pedig 1,6-
szorosukra, de a kamatok csckkenése és a kamattdmogatasok kovetkez-
tében az LMI 71 szdzalékra nétt, ami &ltal a hitelek elérhetébbé véltak.2
2003 és 2005 kozott az LMI tovabb javult kissé, és most 75 szazalék.
Ugyanakkor az LMI-nek ez az értéke jéval elmarad a nyugat-eurépai és
a fejlett orszdgokétol. Ausztradlidban pl. az index értéke 137, ami azt je-
lenti, hogy egy atlagos ausztrdl csaldd az atlaglakds értékénél 37 szdza-
lékkal magasabb értékii lakdst tud finanszirozni.

A harmadik mutatd, az MLA értéke 1992-ben kb. 5 szdzalék, azaz egy
atlagos helyzet(i haztartds a maximum a lakdspiac als6 5 szdzalékig el-
helyezked?6 lakdsokat volt képes megvdsarolni. 1992-ben atlagos jovedel-
mi feltételek estén 440 E Ft-os lakdst lehetett megvasdrolni, és — becslé-
seink szerint — a lakdsok 5 szdzaléka volt 1992-ben 440 E Ft alatt. A KSH
1999-es felvétele alapjan az MLA értéke 15 szdzalékra n6, ami részben a
hitelfeltételek javuldsdnak, részben a lakdsdr/jovedelem (LA/J) index
kedvezdbbé valasanak kovetkezménye. A 2003 Lakdsviszonyok felvétele
alapjan egy datlagos jovedelm( hdztartds mdr 5,6 M Ft-os lakdst képes
megvasdrolni (6 szdzalékos kamatok mellett), az MLA értéke tehdt 43
szdzalék. Ez azt jelenti, hogy a lakdsok 43 szdzalékdnak értéke kisebb a
megvasdrolhato lakds értékénél. A Szonda 2005-6s vizsgdlata alapjan ki-
szamitott eloszlds kiegyenlitettebb eloszldast mutat, a 7,85 M Ft-os lakas
az eloszlds medidn értéke alatt valamivel helyezkedik el (46 %).

9. dbra A Megfizethetd Lakdsok Ardnya (MLA) mutato értéke
1992-ben, 1999-ben, 2003-ban és 2005-ben

Forrds: MHP 1992; KSH 1999, 2003; Szonda 2005

26 A valésdgban nem kovetkezett ilyen mértékii javulds a lakdsok megfizethet&ségben.
Ennek oka, hogy példankban a fejlett orszdgokban dltaldnos 80 szdzalékos lakdshitel/la-
kasérték ardnnyal szamoltunk (vagyis a lakas értékének 80 szdzaléka finanszirozhaté hi-
telbdl), a magyar gyakorlatban azonban csak 50 szdzalékos lakdshitel/lakdsérték ardny az
altaldanos.
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A leirt folyamatok el6zménye még a kilencvenes évek elejének id6-
szakdban keresendd. A rendszervaltas el6tti id3szakban, amikor az dllam
koézvetlen szerepvéllaldsa jellemezte a lakdsrendszert, a lakdshoz jutdsi
esélyek fogalmat alkalmaztuk a kiilénb6z6 tarsadalmi csoportok helyze-
tének ]ellemzesere A szocialista lakdsrendszert kettGs piac ]ellemezte
Egyrészt a piaci szektort magas lakdsar/jévedelem (LA /J) oll6 és tipi-
kusan a készpénz alapu lakdstranzakciok jellemezték, mig az dllami
(kontrollalt) szektorban , mély” tdmogatdsok (koztiik egyre inkdbb kitel-
jesedd dllamilag garantdlt hitel) és sorbanadllds volt jellemzé. A rendszer-
valtds utdn 8 évvel a kordbbi értelemben vett dllami szektor elttint, de
ezzel egylitt megsziint a lakdsfinanszirozds is. (A magas lakdsar/jovede-
lem oll6 mérsékl6dott, de tovdbbra is joval magasabb maradt, mint a
nyugat-eurdpai orszagokban.)

A hazai (és altaldban a kelet-eurépai orszdgok) lakdsfinanszirozdsnak
ez a jellemzdje sok elemz&nek okozott fejtorést. Hogyan tudjak a magyar
haztartasok finanszirozni a lakdsvdsdrldst és -épitést, hitel nélkiil? Es mi-
ért teszik? A magyardzatok egy része a haztartasoknak a hitelekkel szem-
beni averzidjaval érvelt, és azzal, hogy a magyar hdztartdsok nem haj-
landéak magas lakdskoltség/jovedelem hanyadot elfogadni. (Diamond
(1999), Struyk (2000)) Valészintibbnek tlinik azonban, hogy részben a
haztartdsok lakaskeresletének visszaesése, részben pedig a kedvezéStlen
lakaspiaci feltételek (magas infldcid, lakdsdrak redlértékének csokkenése
stb.) okoztdk, hogy a hitelezés nem jatszott szerepet a lakdspiacon. A redl
lakdsdarak csokkend tendencidja, a magas redlkamatok még tamogatott
hitelek esetében sem biztositottdk a megtériilést. Altaldban a lakdskereslet
szorult vissza, amit jol mutat a lakdsépitések visszaesése. A magyar hdz-
tartdsok, amikor szamukra megérte, vettek fel hiteleket (1970 és 1990 ko-
z6tt), és az elmult hdrom év is azt mutatja, hogy nincs komoly ellenérzés
a hitelekkel szemben, kiilénGsen, ha azok komoly dllami tdmogatdst is
tartalmaznak.

A mutatok csak a hitelkamatok cs6kkenésének, a jovedelmek stabili-
zaléddsdnak, valamint a lakdsdrak csokkenésének hatdsdra javultak. Mig
a kilencvenes évek elején csak a lakdsok als6 5 szdzaléknyi szegmense
volt elérhet$ egy dtlagos jovedelmt csaldd szdmdra, addig ez a mutato
(MLA) 1999-ben mar 15 szdzalék volt. A lakashitelezés beindulédsa tovabb
javitotta a helyzetet: az évtized végére a mutatd értéke eléri a 45 szdza-
lékot. Ezzel parhuzamosan az atlagos lakdsok drdnak a kilencvenes évek
elején egy dtlagos jovedelmt hdztartds csak a 24 szdzalékat, mig az év-
tized végén mar a 71 szdzalékdt tudta megfizetni.

A jelentGs javulds ellenére a magyar megfizethet6ségi mutatok elma-
radnak a kiegyenstlyozott lakdspiacokra jellemzé adatoktol. Ez azt jelzi,
hogy a tarsadalmi szelekcié még ma is er6sen érvényesiil a lakdshitele-
zésen keresztiil: a magasabb hdztartdsjovedelemmel rendelkezd csalddok
nagyobb eséllyel tudnak hitelt felvenni, igy a lakashitelezés tdmogatasa-
val javul6 indexek alakuldsa is els6sorban ennek a tarsadalmi csoportnak
a kedvez&bb pozicidba jutasat mutatjak ki. Meg kell jegyezniink, hogy a

27 A lakdshoz jutdsi esélyek mind az dllami szektoron, mind pedig a piaci szektoron
beliil a lakdsok ,elosztdsdra” vonatkoztak.
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mutatok nem képesek ravildgitani a megtakaritdsok (és csalddi transzfe-
rek) szerepére, de ismerve a lakdsvasadrlds forrasait, kijelenthetjiik, hogy
azok a hdztartdsok, melyek nem rendelkeznek sem transzferekkel, sem
megtakaritdsokkal, nem kertiltek kedvezSbb helyzetbe.

4.7. Lakdsdrak — lakdspiaci drbuborék veszélye?

A lakdsdrakban 1998-ban kovetkezett be fordulat. Bar nem rendelkeziink
megbizhat6 lakdsingatlan-dr statisztikaval, kiilonb6z6 adatforrasokbol
szakértSi becslések alapjan osszedllitottunk egy adatsort 2003-ban, amely
véleménytiink szerint jol koveti a trendeket. A trendekben az elemzdk
lényegében megegyeznek, bar a magyardzatok eltéréek. Pl. Kiss (2002)
és Zsoldos (1997) a lakdsdrak csokkenését kindlati tényezSkkel magya-
rdzza, els6sorban a lakdsprivatizdcié miatt feltételesen fellépd tobbletki-
nalattal. Ezzel szemben a mi empirikus adatfelvételeink nem igazoljdk,
hogy a privatizdcié tomeges lakdseladdshoz vezetett volna.

10. dbra A lakdsdrak és a fogyasztoi drak vdltozdsa 1988-2002 kozott

Forrds: Vdroskutatds becslés

A lakdsarak mindenesetre elég valtozékonyaknak bizonyultak az el-
mult masfél évtizedben. A kilencvenes évek elején 35-45 szazalékos re-
alar csokkenés kovetkezett be, ami egyébként nem ritka a piacgazdasa-
gokban. 1998 és 2001 kozott 100-150 szdzalékos lakdsdr-névekedés zajlott
le, és azéta lényegében az infldciot kovetd lakdsar-novekedést tapasztal-
hatunk. Ezt az elemz6k az orosz t6kepiac Osszeomldsdval, a hazai rész-
vénypiacok visszaesésével, a betéti kamatok csokkenésével, és a kiilfoldi
lakasvasarlék szdimanak novekedésével magyarazzéak (Kiss, 2002).28 Fon-
tos azonban ldtni, hogy a lakdsarak novekedése megel&zte a lakdshitele-

28 A kiilfoldi lakdsvasdrlok szdma nem meghatdrozo a piacon, ez a tényezd aligha jatszott
meghatdrozé szerepet.
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zés felgyorsuldsat. Valkovszky (2000) a lakdashiteleket tdmogatd progra-
mok beinduldsakor figyelmeztetett a ,lakdsdr-buborék” veszélyére, hi-
szen feltételezhetS volt, hogy a lakdskindlat nem tud rugalmasan reagalni
a tobblethitelek okozta névekvd keresletre.

A lakdsarak 2002 és 2005 kozotti véltozasdrdl sem rendelkeziink meg-
bizhat6 informdciokkal. Lényegében a kiilonb6z6 forrdsok (lakaskindlati
elemzés, illetékhivatali adatok, egyéb forrdsok) 6sszegzése arra enged ko-
vetkeztetni, hogy a lakdsdrak néhdny szdzalékkal meghaladtdk az infla-
ciét. Még 2002 és 2004 kozott sem tortént drrobbands, pedig ekkor nagy-
sagrendileg 1000 Mrd Ft hitelkereslet keriilt ki a piacra. Megfigyelhetjiik,
hogy ahogyan a lakdsdrak elkezdtek néni, tigy novekedett a kereslet a
lakasok irdnt, és megindult az 4j lakdsépitkezések névekedése is. A la-
kdskereslet névekedését valdszintileg két tényez6 inditja meg: egyrészt
a makrogazdasdgi vdltozdsok (hdztartdsok jovedelmeinek stabilizalédasa
egy szélesebb korben), mdsrészt pedig a megtakaritdsok dtcsoportositdsa
a részvény és valutapiacrél az ingatlanok felé (ellenkezé iranyuld port-
foliédontés, mint a kilencvenes évek elején), és ez generdlja a hitelek irdn-
ti keresletet is, amit viszont a 2000-ben indulé tdmogatdsok kezdetben
mérsékelten, de késébb (2002 tavaszdatol) radikdlisan megnévelnek.

A megnovekedett kereslet nem vezetett drrobbandshoz. Elemzd6k gy
érvelnek, hogy az 4j lakds épitésének novekedése, azaz a kindlat rugal-
mas novekedése vetett gatat az drnévekedésnek. Valdjaban a lakdsépités
noévekménye, kb. 10-15 Erel tobb lakds, a teljes lakdsforgalomnak maxi-
mum 5-10 szdzaléka, ami nem lehetett donté az (évi 400-500 Mrd Ft)
tobbletkereslet elszivasdban. Az egyik magyardzat az, hogy az 1998-2001
kozotti — még a hitelkidramldst megel6z6 — drnévekedést nem indokoltak
a makro-valtozasok (demografia, jovedelem, lakdsigény stb.), és a tobb-
letkereslet azt akaddlyozta meg, hogy az drbuborék kipukkadjon. A ma-
sik, véleménytink szerint er6sebb magyardzat a kereslet elszivargasa (1d.
még a 4.2. pontot a probléma tdrgyaldsdrol).

4.8. Szocidlis lakdsprobléma — szocidlis bérlakdsprogram kudarca

Az onkormdnyzatokat érint6 lakdspolitikai intézkedéseket még az Or-
béan-kormadany idejében hoztdk meg (12/2001 kormdnyrendelet, illetve ezt
kovet6 kiegészitések). Ekkor az 6nkormanyzati bérlakdsépités mellett ta-
mogatandé tertiletként hatdroztdk meg az energiatakarékos feldjitast, az
épitési telkek kialakitasat és a termofor kémények feldjitasat. Mindezen
tertileteken az 6nkormanyzat részvétele kivanatos a koltségek — tdmoga-
tasi cél fliggvényében eltéréen tdmogatott — viselésével. A tdmogatando
teriiletek sordba beemelték az egyhdazi ingatlanok feldjitdsat is (itt érte-
lemszertien az egyhdzak lakdsberuhazasi koltségeit csokkentik).

A tdmogatdsi programok koziil a legjelentésebb a bérlakdsépitési
program volt, amelynek keretében az 6nkormdnyzatok a kimutatott (pa-
lyazott) beruhdzdsi koltség mintegy 75 szdzalékat dllami tdmogatasként
kaptdk meg. Az épiilt bérlakdsok kiilénb6z6 hasznositds céljabdl épiiltek:
koltségalapu, szocidlis lakbér(i bérlakasként, fecskehdzként, idések ott-
honaként vagy nyugdijashdzként. A programban tébb szdz énkormany-
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zat vett részt, és kb. 63 Mrd Ft-nyi beruhdzas eredményeként tébb mint
12 500 lakas épiilt.

5. tablazat A program keretén beliil megépitendd bérlakdsok
a hasznositds tipusa szerint, 2000-2005

Pilyazatok szama  Lakdsok szdima  Osszes timogatas

db db M Ft
Szociélis 313 5 729 26 0934
Kéltségalapu 228 3188 16 36,1
Fecskehaz 44 909 369,2
Id&sek otthona 100 2 287 13410,9
Nyugdijashdz 27 710 3799,2
Osszesen 2838 3 12 82363

Forrds: OLEH

A szocidlis elhelyezésen alapul6é bérbeadds mellett lehetSség nyilt
koltségalapu bérlakasok épitésére is, melynek lényege, hogy az igy épiilt
lakdsok iizemeltetése ne legyen veszteséges, de ugyanakkor nem sziik-
séges, hogy a megdllapitott lakbér elérje a piaci lakbér szintjét. A pdlya-
zati kiirds e lakdsok éves minimadlis lakbérét a kivitelezési koltség 2 sza-
zalékdban dllapitotta meg. A 2000-ben inditott bérlakdsprogrammal kap-
csolatban érdemes megfogalmazni néhdny megjegyzést: 1. az onkor-
madnyzati érdekeltség komplex tényezék ereddjeként alakul ki a
bérlakdsallomany novelésére, 2. az 1j lakdsok miikodtetésére vonatkozd
szabdlyok teljes hidnya megkérddjelezi az ilyen tipusi programok haté-
konysagét.

A 2005 elején elinditott Fészekraké Program egyik tj eleme a kézponti
lakbértamogatds volt, amit az 6nkormdnyzatok igényelhettek a rdszorul6
csalddok szdmdra, akik magdnbérleti lakdsokban vagy hitelbdl 1étesitett
onkormdnyzati tulajdonu lakdsokban élnek. HozzavetSlegesen 1,5-2 éves
el6készit6 munka el6zte meg ezt a programelemet. A hosszu el6készitési
periédus oka az volt, hogy a lakdspolitika mindenképpen azt szerette
volna elérni: az als6-kozép jovedelmi csoport szamadra a lakbértdmoga-
tasok segitségével megfizethet6ek legyenek a maganbérlakas-szektorba
iranyul6 befektetésekkel kialakitott bérlakasok. A megtériilési szamitdasok
viszont olyan lakbérszintet indukaltak volna, amelyek messze felette vol-
tak a piaci lakbéreknek. Itt meg kell jegyezni, hogy a magas koltséglak-
bér-szint oka nem csupdn, és nem is elsésorban az volt, hogy a ,beru-
hazok ceruzdja” vastagon fogott, hanem az is, hogy a lakdsszektor adé-
és tdmogatdsi rendszerében a bérlakdsok hatranyos helyzetben vannak.
Végiil a kormdny elvetette ezt a megolddst, és ehelyett egy nagyon évatos
lépésre szdnta el magdt: a maganbérleti szerz6désekhez szigorian beha-
tarolt? feltételek mellett kiegészits tamogatast ad. Az a feltétel, hogy ,a

29 A lakds nagysdga a méltanyolhat6 lakdsigényt nem haladja meg; a hdztartds egy fére
juté jovedelme nem tébb a nyugdijminimum 150 szdzalékdndl; a hdztartds nem rendel-
kezhet vagyonnal; és csak gyerekes csalddok vehetnek részt a programban. A tamogatds
mértéke maximum a lakbér 30 szdzaléka és 7000 Ft/hd lehet; a helyi énkormdnyzat a
kozponti kormanyzattal azonos mértékii tdmogatdst nyuiijt.
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bérleti szerz6dés és a bérbeado irdsbeli hozzajdruldsa alapjan tdjékoztatja
az allami addhatosdg tertiletileg illetékes igazgatdsdgat a bérbeadé ado-
azonosité adatair6l” meg is 6lte a programot.

5. Kovetkeztetések: lakaspolitika szocidlis lakdsok nélkiil?

Miel6tt 6sszefoglalndnk az elemzés kovetkeztetéseit, érdemes egy eddig
elhanyagolt szempontot felvetni: mi tértént a hasonlé problémakkal
kiiszkod6 orszdgokban, képesek voltak-e elinditani a lakdshitelezést, a
lakdsépitések megindultak-e ilyen mértékd, regressziv hatdsu tdmogata-
sok nélkiil? Védlaszom az, hogy a lakadsrendszer stabilizdléddsa els6sorban
nem a tdmogatdsi rendszert6l, hanem elsGsorban a gazdasdg stabilizacio-
jatol fiigg, bar ennek bizonyitdsa meghaladja e dolgozat kereteit.

A lakdsfinanszirozdsi rendszer stabilizacidja alapvetS elem ebben a
folyamatban. Nem kérdéses, hogy amig a lakdsfinanszirozdsi rendszer
nem épiil ki, azaz a kézéposztdly szdmadra a lakdsok nem valnak megfi-
zethet6ekké, addig a lakdspolitika lényegében tehetetlen. A kelet-eurépai
orszdgok lakdsrendszerei rendszervdltds utdni fejlédésének eddigi torté-
nete bizonyitotta, hogy addig nem sziilethetnek hatékony programok,
amig a lakdsfinanszirozdsi rendszer nem épiil ki. (Heged{iis-Struyk, 2005)
Ennek az az oka, hogy az atalakulds pénziigyi nyomdsa miatt a koltség-
vetés nem képes (és beldthatd ideig nem is lesz képes) dtfogd, a kozép-
osztalyt is magdba foglalé programokat inditani. Egy mtikéd6képes la-
késfinanszirozasi rendszer kialakitdsa azonban elssorban makrogazda-
sagi kérdés: az infldcié, a kamatok, a hdztartdsjovedelmek, a stabilitds
stb. hatdrozzdk meg a kereteit. Ez a feltétele annak, hogy a bankrendszer
nyisson a hdztartdsi szektor felé, és a hdztartdsok is merjenek hosszabb
tavra elkotelezettséget vdllalni. A makrogazdasdgi feltételeken tdl na-
gyon fontosak a jogi és intézményi feltételek, mint a jogszabdlyi kérnye-
zet, jelzalogrendszer, jelzdlogérvényesités, informdcié (lakdsarakrol, jove-
delmekrdl stb.), banki intézmények (jelzdlogbankok) stb. A csatlakozé
orszagok tébbségében 2000-re lényegében stabilizdlédott a gazdasdg, és
az dllam kiilénb6z6 fokd részvételével a lakdsfinanszirozds alapintézmé-
nyei is kiépiiltek. Erdekes, hogy a lakdsfinanszirozdsi intézmények or-
szdgonként eltérdek: a lengyelek elsGsorban a kereskedelmi bankok révén
szerzett forrdsokat hasznaljdk, a szlovéneknél az dllami kontroll alatt mfi-
kodé jelzdlogrendszer intézményei, a magyar rendszerben és a cseheknél
is a jelzdlogbankok jdtszanak nagyobb szerepet; a lakdstakarékok majd-
nem mindenhol ott vannak, de nem sok szerepet jdtszanak a lakdsfinan-
szirozdsban.

Nem tekinthetiink el attdl, hogy a korszer(i gazdasdgokban a lakas-
szektor miikédését alapvetden a piaci viszonyok hatdrozzdk meg, igy a
lakdspolitika lehetSségei szilikségképpen korldtozottak: egyrészt feladata
lehet a piaci mechanizmusok hatékony miikédését biztosité feltételek
megteremtése és garantdldsa, mdsrészt pedig a hatranyos lakdshelyzett
csoportok segitése, melyek gondjai nem kis részben pontosan piaci me-
chanizmusok miatt jonnek létre.

A 2000 utani lakdspolitika értékelése nem konnyti feladat. Nyilvan-
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val6, hogy egészében véve pozitiv elem a lakdsok megfizethet6ségének
javuldsa, a lakdsberuhdzdsok novekedése, a lakdshitelezés meginduldsa,
ugyanakkor negativ eleme a lakdsfenntartdsi kiaddsok novekedése, azok
igazsdgtalan elosztdsa, és a rendszer feltételeinek gyakori valtoztatdsa, a
tdmogatdsi rendszer kiszdmithatatlansaga. Egyértelm(i, hogy a a rend-
szer a hitelfeltételek 2002 tavaszi, egyértelmten a valasztdsok dltal mo-
tivalt megvdltoztatdsa miatt valt fenntarthatatlanna. Ett6l kezdve csap-
dahelyzet alakult ki. A Fidesz szakért6inek védeniiik kellett az elhibdzott
rendszert, az MSZP-SZDSZ-kormdny képvisel6i pedig nem merték val-
lalni igéreteik megszegését. Nyugodtan allithatjuk, hogy a lakdspolitika
nagyban hozzdjarult a jelenlegi koltségvetési deficithez. Mindezeken tul
azonban a legnagyobb veszteség a szocidlis lakdspolitika visszaszoruldsa,
a bérlakdsprogram ledllitdsa, és az alternativ programok (magadnbérlakas-
szektor bekapcsoldsa a szocidlis lakdsellatasba) kudarca.

A mai lakdsrendszer egyik legfontosabb ellentmonddsa a hatékony
bérlakdsszektor hidnya, és ezen beliil is a szocidlis bérlakdsallomany kor-
latozott jelenléte. A szocidlis lakdsszekor a nyugat-eurépai orszagokban
is atalakuléban van, de szinte valamennyi orszdgban a lakdsadllomany
15-25 szazalékat képviseli. A most csatlakozé orszagok lakaspolitikaja
szdamdra az a legnagyobb kérdés, hogy milyen megoldast taldlnak azok-
nak a tdrsadalmi csoportoknak a szdmdra, melyek nem képesek lakds-
koltségeiket kifizetni, és nem képesek belépni a lakdspiacra. Az eddigi,
a megfizethet6 (szocidlis) bérlakdsszektor novelését célzé6 programok
nem hoztak komoly eredményeket, valdjaban nincs is elfogadott redlis
elképzelés arrdl, hogy milyen médon lehetne kiépiteni a szocidlis lakas-
politika intézményrendszerét — szocidlis lakdsszektor nélkiil pedig nincs
eurdpai lakdspolitika.

Fiiggelék: A lakds megfizethet6ségének mutatéi

A megfizethet6ség mérésére tobb jelz6szdmot (indexet) alkalmaznak. Az
aldbbiakban hdrom, a nemzetkézi gyakorlatban is gyakran haszndlt meg-
fizethet&ségi indexet mutatunk be.

7.1. Lakdsdr/jovedelem ollé (LA/])

A lakdsdr/jovedelem hanyados a leggyakrabban alkalmazott mérészdm,
amely egy meghatdrozott lakds (atlagos vagy median) drat veti Ossze egy
meghatarozott (dtlag vagy median) hdztartds jovedelmével. Elénye, hogy
egyszer(i, konnyen értelmezhet6 (hdny év hdztartds jovedelem sziikséges
egy atlagos lakds megvasarldsahoz), de ugyanakkor nem veszi figyelem-
be a lakdspiac fontos elemeit, mint pl. a hitellehetSségeket, a jovedelem-
eloszlds jellegét és a lakdspiac szerkezetét.
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7.2. Lakasdr Megfizethetdségi Index (LMI)

A megfizethet0 lakdsdr/itlag lakdsdr hanyados azt méri, hogy az dtlagos jo-
vedelem mellett felvehet$ hitel segitségével megfizethetd lakds értéke
hany szazaléka az dtlagos (dtlag vagy median) lakds értékének. Az index
az atlagos hdztartdsjovedelem ardnyat méri ahhoz az ,idedlis jovedelem-
hez”, amely elegend$ egy atlagos lakds megvdsdrlasdhoz. A hitel felté-
telei dltalaban: 20 szdzalék készpénz ardny, 30 szdzalékos torlesztés/jo-
vedelem ardny, 25 éves hitel. (Indexenként és orszdgonként ezektdl a
feltételektdl eltérhetnek.) Ha az index értéke 100-ndl kisebb, akkor egy
atlagos helyzet(i csaldd nem tudja megvenni az dtlagos lakdst. A maga-
sabb indexérték kedvez6bb megfizethetSségi feltételeket jelez, igy ha az
index értéke nagyobb mint 100, akkor az azt jelzi, hogy az atlagos jove-
delem t6bb, mint amennyi egy atlagos lakds megvdsarldshoz sziikséges.

7.3. Megfizethetd Lakdsok Ardnya (MLA)

A helyi viszonyokat jobban kifejez6 index a Megfizethet6 Lakdsok Piaci
Aranya, amely azt vizsgdlja, hogy egy dtlagos haztartds egy adott piacon
a lakdsok hany szdzalékat képes megfizetni. Az index kiszamitdsakor
ismerni kell a piacra kertilt lakdsok érték szerinti megoszldsat. (Ez az
index tartalmilag azonos lesz az LMI-vel, ha a lakdsok egyenletesen osz-
lanak meg az értékkategoridk szerint.)

A hagyomdnyos lakdsmegfizethetségi indexeket sok elemzé birdlja,
mert nem képesek figyelembe venni a hdztartdsok jellemzéinek eltéréseit.
Az indexek tipikusan az elsé vdsdrlok helyzetét mutatjak be. Az indexek
kiszdmitdsanadl példdul idénként ki is emelik, hogy elsé lakdst vdsarlokrol
van sz6: azoknak a helyzetét, akik a lakdspiacon mozognak, az indexek
nem {rjdk le pontosan, hiszen ez utébbi esetben a lakdsérték kiilonbozetet
kell finanszirozni, amire vonatkozéan nehezebb adatot gyfjteni.

A masik tipikus birdlati pont a sajat erd szerepe. Kiilénésen a magyar
esetben jogosan vet6dhet fel, hogy a bankok valéjdban nem finansziroz-
zdk a lakasérték 80 szazalékat, tipikusnak vagy dtlagosnak az 50 szdzalék
mondhaté. Kévetkezésképpen, akik nem rendelkeznek sajat erével, meg-
takaritasokkal, azokra nézve az index félrevezet6 informdciét nyujt. A
nemzetkozi irodalomban nem ritka az a kritika, hogy a 80 szdzalék la-
kdshitel /lakdsérték (LH/LE) ardny is tul alacsony, sokan a 20 szdzalék
sajat er6t sem tudjdk finanszirozni.

A megfizethetdségi indexek masik problémdja, hogy nem valasztjdk
szét a hitelek és a lakdsok megfizethetGségét. A lakds megfizethetSsége
lényegében azt jelenti, hogy adott jovedelm haztartds képes-e megfizet-
ni a lakds drdt, fliggetlentil att6l, hogy milyen hitelezési, lakasfinanszi-
rozasi feltételek vannak. A magas lakdsar/jovedelem oll6 arra utal, hogy
az alacsony jovedelemi csoportok esetében a lakdsvdsarlds finansziroz-
hatatlan. A megfizethet6ségi mutatok alacsony értékei pedig arra utal-
nak, hogy magas kamatok esetében a tipikus lakdsok drat nem lehet meg-
fizetni. Innovativ hiteltermékek részben képesek kezelni ezt a problémat
(pl. indexalt konstrukciok stb.).
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