NYUGAT-MAGYARORSZAGI EGYETEM
KOZGAZDASAGTUDOMANYI KAR
,GAZDASAGI FOLYAMATOK ELMELETE ES GYAKORLATA”
DOKTORI ISKOLA
PENZUGYI ALPROGRAM

LAKASPOLITIKA - OTTHONTEREMTES:
TORTENESEK ES TAPASZTALATOK A
KOZELMULT MAGYARORSZAGI IDOSZAKABOL

PhD értekezés

Készitette :
Madi Laszlo

Sopron, 2008.



Doktori Iskola : ,Gazdasagi folyamatok elmélete és gyakorlata”
Doktori Iskola
(vezetd: Dr. habil Gidai Erzsébet DSc)

Program : Pénzugyi Alprogram
(vezet6: Dr. habil Bager Gusztav CSc)

Tudomanyag : Kbzgazdasagtudomany

Témavezeto : Dr. habil Lentner Csaba CSc



LAKASPOLITIKA - OTTHQNTEREMTES: T(")R’TENES’EK ES TAPASZTALATOK A KOZEL-
MULT MAGYARORSZAGI IDOSZAKABOL

Ertekezés doktori (PhD) fokozat elnyerése érdekében

frta:
MADI LASZLO

Késziilt a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem Gazdasagi folyamatok elmélete és gyakorlata Doktori Iskola
Pénziigyi programja keretében

Témavezetd: Dr. Lentner Csaba CSc egyetemi docens

Elfogadasra javaslom (igen /nem) i,
(alairas)

A jelolt a doktori szigorlaton .............. %-ot ért el.

a Szigorlati Bizottsag elnoke

Az értekezést biradloként elfogadésra javaslom (igen /nem)

ElSO birald (DI. ...vveeveieeieieies e ) igen /nem
(alairas)
Masodik birdld (Dr. .....cccccoevvciieieecieet e, ) igen /nem
(alairas)
(Esetleg harmadik birald (Dr. ......ccccooivviiiinienies e ) igen /nem
(alairas)
A jelolt az értekezés nyilvanos vitajan ............. %-ot ért el.
N10] 01(0) 1 P

Az EDT elnoke



TARTALOMJEGYZEK

BEVEZETES ....ouvuevteetessesssssessessessessssesssssssssessessssessassssssessessssassassasssessessessessassassasssessessasss 6
1. ELMELETI OSSZEFUGGESEK ES NEMZETKOZI TAPASZTALATOK.......10
1.1. A LAKASPIAC SAJATOSSAGAI ES A LAKASPOLITIKA ELMELETI

MEGFONTOLASAL......cuevverrnrersnesressessesssssssssessessssesssssssssessssessasssssssssssassassans 12
1.2. UNIOS ES NEMZETKOZI LAKASTAMOGATASI MODELLEK ES

TAPASZTALATOK .o.oeveeerrerressessssessssssessessessessssssessessessassessssssessessessassassassaes 15
1.3. GAZDASAG ES LAKASPIAC — OSSZEFUGGESEK ES

LEHETOSEGEK .....ccuovuervestesresssessessessessessssssessessessssssssessessesssssssssssessessessassassans 17
1.4. DEMOGRAFIA, MOBILITAS, FILTRACIO ....uuuiieeeerreeeeasnsescssssessssaseses 30

2. AZ EZREDFORD”UL('), OTTHQNTEREMTESI PROGRAMJANAK
TORTENETI ELOZMENYEI ES AZ AZOKBOL LEVONHATO

TANULSAGOK ...cveverererressessessenssssssssessessesssssssssessessessessasssssssssessessesssssssssssssessessassaes 35
2.1. LAKASPIACI ELOTORTENET: ADOTTSAGOK ES
DETERMINACIOK A RENDSZERVALTAS ELOTTI IDOKBOL............ 37
2.2. A KILENCVENES EVEK LAKASPIACI HELYZETE ES LAKAS-
POLITIKAJA ..ocovevverererressessessssssssessessessesssssssssessssessessssssessssessassasssessessessassassass 42
2.3. OTTHONTEREMTESI LEPESEK ES TAPASZTALATOK AZ
EZREDFORDULOQ ELOTT ....uvevteeeerenernssessessessssssssessessessssssssssssssssessessassans 49
3. AZ ORBAN-KORMANY OTTHONTEREMTESI PROGRAMJANAK
ERTEKTARTALMA, FELTETELEI ES JELLEMZOL........ccooeverenrcrcrecssensenses 54
3.1. AZ EZREDFORDULO IDOSZAKANAK KORMANYZATI
STRATEGIAJA ES ERTEKMEGKOZELITESE ......ooueveeeeeeceessessensessesessenss 56
3.2. HATTER: A SZECHENYI-TERYV ......coooseerrerrerressnsssssessesssssssssssessessessessassans 64
3.3. APOLGARI OTTHONTEREMTESI PROGRAM LETREJOTTENEK
FELTETELEI ES KORULMENYEL......cvevtesteeneeeressessessessesssessessessessessssesses 69
3.4. AZ EZREDFODULO IDOSZAKANAK TOVABBI SPECIALIS
ADOTTSAGAL.....cueereeeresressessessesnssssessessesssssssssessessessssssssssessessessessssssssessessesses 74
3.5. A SZECHENYI-TERV OTTHONTEREMTESI ESZKOZRENDSZERE..... 78
3.6. A PROGRAM LELKE: A KAMATTAMOGATASI RENDSZER........ccceovnu. 80



3.7. AZ INTEZKEDESCSOMAG UJDONSAGA: AZ ALLAMI

BERLAKASEPITESI PROGRAM ......ooouevrrereenressessessesessessesses ververnesnesanen 83
3.8. AZ OTTHONTEREMTESI PROGRAM KOMPLEXITASA ......cccevrevrervrnnnee 86
. A 2002-ES KORMANYVALTAS OTA ELTELT IDOSZAK LAKAS-
POLITIKAJA c..ocvevereeerressessessessesssessessessssessassssssessessessessassssssssessessassssssessessssessassassaes 89
4.1. VALTOZASOK A LAKASPOLITIKA HELYE ES SZEREPE
TEKINTETEBEN 2002 UTAN ......cevoeeeerresressesssssssssessessessesssssssssessessessessssesses 91
4.2. A SZOCIALISTA KORMANYOK LAKASTAMOGATASI LEPESEI AZ
EZREDFORDULO UTAN.....coverernereressessessesssssssssessessessssssssssessessessessesessesses 94
4.4. AZ ELMULT IDOSZAK MEGSZORITO POLITIKAJANAK
KOVETKEZMENEI AZ OTTHONTEREMTESRE........c.covesvesuereenssessessenee 107
. ELMELETI DILEMMAK ES LEHETSEGES VALASZOK NAPJAINK
OTTHONTEREMTESI PROBLEMAIBOL ........ccceovevvereneee vervessnesnessessassaesaens 116
. OSSZEGZES: KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK ......coovververrenreessensens 123
. TRODALOMUIEGYZEK ..ocvvveerrerressessssessssssessessssassassssssessssessessasssessssessassassaessessens 135
+ MELLEKLETEK .....coocesueststssessuessessessessessssssessessssesssssssssessessessassssssssassessassasssessens 143



BEVEZETES

A disszertacio egyfajta hianypotlast kivan végrehajtani a lakaspolitika és otthonteremtés
témakorében. A dolgozat ugyanis nem kevesebbre tett kisérletet, mint arra, hogy az el-
mult két évtized magyarorszagi lakaspiaci fejleményeit — az abban jatszott allami sze-
repvallalést - attekintse, elemezze és Osszefoglalja, s arr6l egyfajta értékelést is adjon.

Ebbdl adéddan a tanulméany f6 gondolatmenete a kronologikus sorrendre épit. Még ak-
kor is igy van ez, ha a torténeti események ismertetésekor és elemzésénél a disszertacio
egyben arra is vallalkozik, hogy egy-egy lakdspolitikai eszk6znél tortént valtozasnal
Osszehasonlitdsokkal és kommentarokkal éljen, illetve a jovOre nézve megfogalmazzon
né¢hany kovetkeztetést a konkrét valtozasok tapasztalataira timaszkodva. Az események
rekonstrudldsa, rendszerezése és elemzése mellett ezért — személyes tapasztalatok okan
¢s a jovendo lakaspolitikai lehetdségeinek felkutatasa szandékabol is — a dolgozat sza-

mos észrevétellel és javaslattal is él.

A dolgozat forrasai, céljai, hipotézisei

A kutatomunka sordn a disszertaciod célul tlizte ki, hogy 0sszegytijtson és feldolgozzon
minden olyan jogszabalyi és torvény-el6készitési dokumentumot, amelybdl megfeleléen
rekonstrudlni lehetett az elmult hisz év kormanyzati lakaspolitikai dontéseit, vagy akar
csak az esetleg nem nyilvanosan megfogalmazodoé torekvéseket és szandékokat. Ebben
a munkdban mind az illetékes hivatalnokok, mind pedig a dontéshozok partnerek és
segitbkészek voltak. fgy az irasos dokumentumok kiegésziiltek a forrasok sszegytijté-
sekor mindazokkal a személyes interjukbdl szarmazo informaciokkal, amelyek segitet-
tek megérteni a dontéseket, illetve az azok mogott meghtizodd megfontolasokat, szan-
dékokat. Ezek az interjuk beépiiltek a dolgozatba, s jelentésen gazdagitottdk is azt.
Ugyanigy torekedett a dolgozat a sokszor nagyon eltéré szakmai értékekkel és vélemé-
nyekkel biro, e szakteriileten tevékenykedd kutatok irasait és személyes €szrevételeit is
feldolgozni és hasznositani.

A kutatas alapvetd hipotézise az volt, hogy a 2000-es évben a Széchenyi-terv keretein
beliil elinditott otthonteremtési program egy atfogd, s alapvetden eredményesnek min6-

sithetd kormanyzati lakéspolitikai eszkdzrendszer volt. Olyan, amelyik 6ridsi lendiiletet



adott a lakasépitéseknek, a lakas-mobilitasnak, a lakas-felujitasoknak, azaz az egész
lakaspiacot megmozgatta, lendiiletbe hozta. Nem megkeriilhetd azonban, hogy a prog-
rammal kapcsolatosan a dolgozatban - kiilondsen az azota eltelt idészak fényében - kri-
tikai észrevételek is megfogalmazodjanak. Am fontos megvizsgalni azt a feltételezést is,
hogy ugyanugy, ahogy a lakaspiaci konjunktura a kormanyzati beavatkozas hatisara
indult be, ugy a 2003-t6l kezdddd, s hatasaiban az azt kovetd években megmutatkozd
korrekcio is a kormanyzat idokdzben megvaltozott magatartdsanak, a restrikcios intéz-
kedéseknek kovetkeztében kovetkezett be. Tehat tudomanyos hipotézisiink szerint tehat
mind a nekilddulds, mind pedig a lakéspiaci megtorpanas is nem kis mértékben a kor-
manyzati politikdnak kdszonhetd, illetve tulajdonithatd — legalabbis az elmult két évti-

zed lakaspolitikdjanak magyarorszagi torténetében.

A dolgozat tartalmi felépitése

Mindezek megértéséhez és megismeréséhez sziikkség van egy elméleti és egy torténeti
kitekintésre is. A dolgozat bevezetd elsd részében ezért négy fontos €s megkeriilhetetlen
kérdésben — a lakaspiac specialis és sajatos mitkodésében, a nemzetkozi lakastdmogatasi
modellek ¢és fejlodési tendenciak megismerésében, a lakaspolitikanak a gazdasaggal
vald mély és sokrétli kapcsolataban, valamint a demogréfiai 6sszefliggések és a filtracid
jelenségének attekintésében €s megértésében — ad a disszertacid egy rovid elméleti hat-
teret.

A tovabbi fejezetekben egyfajta hianypoétlasként a kutatds arra vallalkozik, hogy atfogod
ismertetést és értékelést adjon arrél, hogy vajon mi is tortént a magyarorszagi rendszer-
valtozast kdvetden a lakdspiacon, illetve a lakaspolitikdban. S bar a dolgozat leginkabb
a tudomanyosan ma még kevéssé feldolgozott ezredfordulot kovetd eseményekre kon-
central, de a valasztott téma sajatossdgai miatt nem volt megkeriilheté a szocializmus
orokségének a téma szempontjabol toérténd rovid bemutatasa, s ezt kovetden a kilencve-
nes évek legfontosabb lakaspiaci torténéseinek felidézése sem.

2000-ben a Széchenyi-terv meghirdetésével — tulzas nélkiil lehet allitani, hogy - 0j id6-
szamitas kezdddik a hazai otthonteremtési politikaban. Ezért ezzel a korszakkal, annak
torténéseivel a dolgozat leghosszabb fejezete foglalkozik. Azonban ezt megelézden az
események jobb megértése miatt még meg kellett konkrétan is vizsgalni, hogy vajon
milyen koriilmények tették lehetové és indokolttd maganak a programnak a megalkota-

sat ¢és elinditasat. Fontos ezért meghataroznunk azokat az ideologiai €s értéktartalmi



hattér-tényezoket, amelyek jobban megvilagitjadk az események lényegét és karakterét.
Ugyanakkor hangsulyos szerepet kap a dolgozatban maganak a Széchenyi-tervnek a
bemutatdsa is. Minderre azért van egyértelmiien sziikség, mert Magyarorszag elmult két
évtizedes gazdasagpolitikai torténetét tekintve ugyanis egyediilallo6 médon az ezredfor-
dulon bekdvetkezett lakéaspolitikai valtozasok nem elszigetelten, hanem egy atfogo €s
komplex gazdasagi program részeként fogalmazodtak meg, s keriiltek bevezetésre.

A program utdélete elvezet benniinket a jelenbe. Ezt megelézden azonban fontos egy
kiilon fejezetet szanni a 2002-es kormanyvaltast kdvetd lakaspolitika torténéseire. Az
atfogonak és hosszu tdvinak szant rendszer az eldzetes deklaraciok ellenére ugyanis
jelentds korrekciokon és valtoztatdsokon ment keresztiil — mikdzben néhany 1) eszkoz-
zel gazdagodott is. Ma mar megallapithatd, hogy néhany év elmultaval az egységes
rendszer szétesett, s napjainkra mar csak csonka darabokban lelhet6 fel. Az tgynevezett
,»polgari otthonteremtési modell” — ahogy megalkotoi nevezték el a lakaspolitikai mo-
delljiiket - ezért Iényegében 2000 eleje ¢s 2003 vége kozott mikodott csak tiszta forma-
jéban.

A mai adottsagok és lehetdségek szamba vételénél — mint ahogy ez az egész dolgozat-
ban hangstlyos megkozelitésként végigvonul - nem lehet megfeledkezni az otthonte-
remtési lehetdségeinket és eszkozeinket alapvetden meghatarozo gazdasagi determina-
ciokrol sem. Az inflaciordl, a felduzzadt dllamhdztartasi hidnyrol, a megtorpano realbé-
rekrél, a bizonytalan idére kitolddd eurd-ovezeti csatlakozasrdl, s mindezek kovetkez-
ményeirdl. Csak ezeknek a gazdasagi korliilményeknek az ismeretében fogalmazhatok
meg — no ¢s az elmult két évtized tapasztalatainak kiértékelését kovetéen — mindazok a
kovetkeztetések €s javaslatok, amelyekkel a dolgozat zard fejezete Osszefoglaloan és

kiemelten foglalkozik.

Megjegyzések, koszonetek

A dolgozat megsziiletéséhez a legtobb tdmogatast és a legerdsebb késztetést Lentner
Csabatol és Laczay Magdolnatol kaptam. Koszonet érte. A forrasmunkak felkutatasa-
ban, a koncepcio kialakitasaban, a részletek pontos megfogalmazéasaban, a technikai és
formai szempontok érvényesitésében azonban rendkiviil sok segitséget kaptam kolléga-
imtol és barataimtol is. Ezért kiilon koszonetet mondok a szakmai észrevételekért és az
alapos kritikakért Bager Gusztavnak, Borsi Laszlonak, Csider Laszlonak, Csomos Jo-

zsefnek, Harmati Laszlonak, Hegediis Jozsefnek, Prager Laszlonak, Telekes Gyorgynek



¢s Varga Dénesnek. Nem tudok eléggé halas lenni ugyanakkor a technikai segitségért
Bukta Bélanak, Hévizi Palnénak, Lengyel Martonnak és Szabo Laszlonak. Az esetleges

tartalmi és formai hibakért azonban természetesen kizarolag engem terhel feleldsség.



1. ELMELETI OSSZEFUGGESEK ES NEMZETKOZI TAPASZTALATOK

Mielott érdemben belemeriilnénk a téma tartalmi kifejtésébe vagy akarcsak a torténeti
eldzmények alaposabb megismerésébe, nem art tisztdzni néhany elméleti sajatossagot az
ingatlanpiac miikodését és jellemzdit illetden. Ezért a most kdvetkezd fejezetben egyfaj-
ta attekintés taladlhatd, melyben a nemzetkozi szakirodalom, illetve az unids orszagok
lakastamogatasi rendszereinek rovid, vazlatosnak tekinthetd bemutatdsa mellett, a dol-
gozat a kérdéskor legfontosabb problémait €s 0sszefiiggéseit mutatja be.

A fejezet elsd részében kdzponti szerepet kap a lakés, mint specidlis aru sajatossagainak
sorba vétele, s a lakaspiac miikodésének az egyéb piacoktol eltérd szabalyainak értéke-
Iése. Az egyedi jellegzetességek részben az aru (lakas) atipikus adottsagaibol, részben
pedig a tarsadalom mukodésében jatszott kiilonleges szerepébdl fakadnak. A mésodik
rész tovabb viszi az elmélet alapvetéséket. Roviden és dsszefoglaldan feltérképezi, hogy
a vilagban - s ezen belill pedig kiilondsen az Eurdpai Unidban - milyen lakastamogatasi
rendszerek l1éteznek, s ezek milyen jellegzetességekkel birnak. Kitér ugyanakkor az 6sz-
szegzés arra is, hogy Eurdépaban milyen tendencidk €s valtozasok torténtek a kozelmult-
ban ¢és torténnek ma is a lakaspiac szabalyozasaban, a tdmogatasok megitélésében. Az
altalanos megjegyzések ismeretében sem lehet megfeledkezni arrél, hogy az orszagok
gyakorlata jelentdsen eltér6. Még akkor is igy van, ha egyfajta konvergencia a fejlett
orszagok lakaspolitikai gyakorlatai kozott az elmult idészakban fellelhetd, megallapit-
hato.

Ez a két alfejezet azonban nem tér ki a hazai lakdspiac bemutatdsira — kiilondsen a
rendszervaltas iddszakanak - sajatos hazai jellemzdire és értékelésére. Ekozben pedig
ugyanakkor azt is tudjuk, hogy a lakaspiac huszadik szdzadi magyar torténete éppen,
hogy nem a szerves fejlodés, hanem a durva beavatkozasok és sokkok iddszaka volt.
Ezért ezekre a jellegzetességekre a dolgozat torténeti részében, majd azt kdvetden az
Orbéan-kormany (1998-2002) otthonteremtési 1épéseinek értékelésekor még visszaté-
riink.

A kormanyok lakéspiaci beavatkozéasainak vizsgalata elott elméletileg célszeri szamba
venni a gazdasag ¢és a lakasszektor Osszefliggéseit, a két teriilet szinergikus és
multiplikativ folyamatait. Ezeknek az dsszefliggéseknek a fényében tudjuk ugyanis csak
megalapozottan megitélni azt a kérdést, hogy adott esetben a kormanyzat jokor dontott-

e ¢s megfeleld eszkozokkel jart-e el az elmult két évtized lakaspiaci dontéseinek meg-
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hozatalakor. Ennek a témakornek a feldolgozasa a harmadik alfejezetben kertil sorra.
Nem hagyhat6 ki ebbdl a részbdl annak a lakéaspolitikai eszkoztarnak a rovid bemutatasa
sem, amelyet a fejlett orszagok a kormdnyok Onként vallalt feladatanak tekintenek, s
adottsagaiknak megfeleld beavatkozasi lehetdségeknek gondolnak. Természetesen a
hagyomanyok ¢és mas tényezok (példaul a klimatikus vagy domborzati viszonyok rend-
kiviil sokfélesége) miatt elméletileg, s a nemzetkdzi szakirodalom szerint sincs egységes
¢s mindenki altal elfogadott lakdstdmogatdsi politika. Ezért nem az idedlis mintat, ha-
nem csupan a lehetdségeket kivanja a dolgozat — természetesen nem térekedvén a teljes-
ségre — bemutatni.

A hazai otthonteremtési politikdk jellemzéséhez ¢€s értékeléséhez a negyedik elméleti
megalapozéast a demografiai, szocioldgiai és a mobilitdsi adottsdgok és specialitdsok
feltarasa jelentik. Nemcsak a népességszam, hanem az ¢életmod, a csaladmodell, a kolto-
z¢si hajlandosag, s persze a kulturalis hagyomanyok is rendkiviil fontos szerepet jatsza-
nak ugyanis a lakaspiaci torténések és az allami beavatkozasok szempontjabol. Itt a ku-
tatds tdmaszkodott a nemzetkozi és hazai szakirodalomra (els6sorban Hegediis Jozsef és
Tosics Ivan hazai szinten uttoérd, de nemzetkozileg is jegyzett munkéassagara).

Raadasul a globalizacido megjelenése és egyre erdteljesebb hatdsa komoly valtozast is
eredményez az emberek életében, s ezért kdzvetetten a lakdsviszonyaiban is. Felgyorsul
a mobilitds — mind az orszaghatarokon beliil, mind azokon kiviil —, s az is megfigyelhe-
t0, hogy az utdbbi egy-két évtizedben széthullottak az ezt megelézéen évszadzadokon
keresztiil jellemz6 hagyomanyos nagycsaladi egyiittélések, s mara pedig mar a kétgene-
racios csaladok szerepe is latvanyosan meggyengiilni latszik. Csokken a gyermekszam,
szaporodnak a csonka csalddok és a kiilonb6z0 — nem hagyoményos csalddi tipust -
egylittélési formak.

Az utobbi évtizedekben drasztikusan csokkent ugyanis a csalad tarsadalmi sulya ¢€s sze-
repe, s a mai fiatalok egyre nagyobb része vagy jelentdsen elhalasztja a hazassagkotés-
ének id6pontjat, vagy pedig nagyon sokan mar eleve az egyediilallosagra, a szingli élet-
formara rendezkednek be. A kapcsolatok sokszor — mint ahogy nem ritkdn a mai hézas-
sagok is — nem egész életre szoloak, s a slirli munkahelyi és maganéletbeli valtozasok
ohatatlanul kihatnak a koltozésekre és ezaltal a lakdspiac mikodésére is.

A masik jelentds tarsadalmi kornyezetvaltozas hazdnkban a kozépkoru (kiilondsen a
férfiakat érintd) haldlozasok szamanak ijesztd ndovekedése. Ez a jelenség egyrészrol be-
folyassal van a csaladok l1étszamara, masrészrdl pedig a jovedelmi viszonyaira is. Ez az

utobbi évtizedekben mutatkozé kiilondsen erds valtozas megint csak komoly bizonyta-
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lansagot idéz el a csaladok é€letében, s ugyanakkor - kiilondsen a jelzalog-hitelek elter-

jedésével - mar rovidtavon is hatassal van a tulajdon- és lakasviszonyokra.

1.1. A LAKASPIAC SAJATOSSAGAI ES A LAKASPOLITIKA ELMELETI

MEGFONTOLASAI

Nem véletleniil alakult ki a lakaspolitikdnak 6nallé szakirodalma, s fogalmi eszkdztara

is. J6 néhany olyan jellegzetesség van ugyanis, amely a lakasnak, mint sajatos arucikk-

nek mas joszagokhoz képest eltérd, egyedi jelentdséget ad. Nemcsak a jelentdsége, ha-

nem a viselkedése is kiilonlegesnek mondhato. Vajon mire alapozhatok ezek az allita-

sok?

Az ingatlan egy rendkiviil specialis joszag. Olyan joszag, amely

egyszerre alapvetd 1étsziikséglet, s toke is (mégpedig nem csak a csaladok zo-
mének legfontosabb ¢és legértékesebb vagyontargya, de nem feledkezhetiink meg
jelenben egyre fontosabba valo - tavmunka egyre fontosabb gazdasagi jelentdsé-
ge miatt a munkavégzés helyszineként jatszott szerepérdl sem);

eléfordulasaiban rendkiviil heterogének (nincs két egyforma ingatlan, s ezért ar-
képzésiik is rendkiviil szubjektiv: igy példaul az ugynevezett ,.eldszereteti érték”
is komolyan befolyasolhatja az arakat);

helyhez kotottek, nem szallithatok, s a kornyezetiik allapotanak valtozasai pedig
jelentésen befolyasolhatjak funkcidjukat €s értékiiket, igy fokozottan ki vannak
téve a divat és a szegregacio hatasainak is;

viszonylag ritkan kereskednek veliik, s ezért nincs is egy centralizalt, egységes
piacuk, sokkal inkabb specialis adottsagokkal bird helyi, vagy regionalis piaco-
kat kiilonboztetiink meg (az ingatlanalapok altalaban csupan aggregaltan veszik
szamba ¢&s értékbe Oket, s ekkor is tobbnyire az ipari €s a kereskedelmi joszagok
arazasara koncentralnak);

merev a kinalat (legalabbis rovid tdvon mindenképp), viszonylag lassan kdveti a
kereslet igényeit, mikozben a kereslet is rugalmatlan, nehezen befolyasolhatd, s
az arképzés, s az artargyalds pedig tobbnyire nem nyilvénos: ezért az optimalis

tranzakcios dontést nehéz definidlni (ennek részben az is az oka, hogy a hirdeté-
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sekben, illetve az illetékhivatali nyilvantartasokban szerepld arak valosagtartal-
ma sok esetben nem feltétleniil redlis - kiilondsen igy van ez Magyarorszagon);

- magasak az adasvételhez kapcsoldodo tranzakcios koltségek, ami csokkenti a
mobilitast, s egytttal fokozza az arak hitelességi problémait;

- ¢lettartaméban kiemelked6en hosszu ciklussal bir (ennek jelentdségét a kovetke-
70 fejezetben kiilonosen jol érzékelhetjiik) és mar az eldallitasa is sok esetben
éveket vesz igénybe, mig ehhez a tényhez az a specidlis adottsag tarsul, hogy vi-
szont jelentds ¢és folyamatos karbantartési és felajitasi koltségigénye van;

- felujitdsa, bovitése ¢€s ujratermelése ugyanakkor kiemelkedéen fontos
multiplikativ hatasokkal jar a gazdasagi novekedésre, a foglalkoztatasra, a kiilso-
¢s belsé egyensulyra, a gazdasag szerkezetére (a kis- és kozépvallalkozasok
gazdasagban jatszott szerepére), de még az orszag demografiai helyzetét is befo-
lyasolja, s kihat az emberek egyiittélési formaira, azok megvalasztasara is;

- az ar a haztartdsok szamara kiemelkedéen magasnak szamit, akar a tobb évti-
zednyi jovedelmiikkel is egyenértékii lehet, s ezért ez az adottsag eldtérbe helye-
zi a hosszu tavu hitelfelvételeket (zomében jelzalog alapti kolcsondket), ami

azonban egyben a magas kockazatokkal is egyiitt jar.

Az elébbi felsorolas talan a teljesség igénye nélkiil is alkalmas lehet arra, hogy a lakas
¢s az otthon gazdasagi-tarsadalmi jelentdségére ramutasson, s egyuttal a lakdspiac mi-
kodésének komplexitasat és egyediségét is jOl érzékeltesse.! ,Mindezen sajatossagok
eredményeként megfogalmazhatjuk, hogy a lakaspiac nem feleltethet6 meg egy tokéle-
tes piac klasszikus modelljének. Az elméletileg egységes lakaspiac a valosagban toké-
letlen helyi és regionalis piacok halmaza.” *

Megegyezik ezzel az allasponttal a hivatkozott szerzénégyes véleménye is, aki szerint
»dpecialisan ,,a” piac sokkal valdsagosabban ugy is abrazolhatd, mint egymastol elkii-
l16nithetd, de mégis egymassal kapcsolatban alloé részpiacok Osszessége, amely olyan
lakésokat foglal magéba, melyek szdmos alternativ dimenzié mentén megkiilonboztet-
het6k.” ?

A lakéspiac azonban nem szigetelhetd el, s ezért nem is értékelhetd fliggetleniil a gazda-

sag egészének miikodésétdl, az aktudlis allami szerepvallalas sulyatol és annak eszkoze-

' A felsoroldsnal tamaszkodtam Staché Andreanak, a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyeletének felké-
résére irott tanulmanyara, valamint C. Donner, valamint J. Rothenberg- et al munkaira.

2 C. Donner (2000) 4. o.

? J. Rothenberg et al. (1991) 17. o.
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itdl sem. Réaadasul méreténél, jelentdségénél, tarsadalmi szerepénél fogva a valddi la-
kaspiac a makrogazdasagi feltételek egyfajta kombindciojanak eredménye, amely rész-
ben a piaci belsd folyamatok, részben pedig a kiils6 allami beavatkozasok kdvetkezté-
ben alakul ki.” *

Az egyes orszagokban a lakaspolitika sulya és szerepe nagyon kiilonb6z6, még ha csu-
pan a fejlett orszagok gyakorlatat vizsgaljuk is. Alapvetd determinald tényezd az illetd
orszag kulturalis tradicioja, gazdasagi fejlettsége, s a regnald kormany ideologiai hatte-
re, politikai iranyultsaga. Am abban az egész vilagon konszenzus van, hogy a lakashoz
jutas, illetve a lakhatashoz vald jog az alapvetd emberi jogok korébe tartozik. ° Ezért a
lakaspolitika a joléti politika részét képezi, ami miatt minden fejlett orszag kiterjedt
eszkozrendszert hasznal lakéaspolitikai céljainak elérésére. Ezen legfontosabb célok a
kovetkezOk: hozzaférés (access); megfizethetdség (affordability); mindség (quality);
egységes kezelés (integrity).

Az eltér6 jelentdéség mellett azonban megallapithatd, hogy az Eurdpai Unidban a kor-
manyzatok a megtermelt bruttd hazai termék 1-3%-at koltik lakaspolitikai céljaik meg-
valositasara. Természetesen az aranyok és a célok egy-egy orszag esetében is mddosul-
nak és modosulhatnak, részben a megvaltozott gazdasagi helyzet, részben pedig a kor-
manyvaltasok kovetkeztében is.

Milyen kiilonboz0 tipusai lehetnek annak az eszkdzrendszernek, amelyeket a regnald
kormanyok kombinalnak? A GKI Gazdasagkutato Rt. allaspontja® szerint harom kiilon-
b6z6 lehetdségiink van a meglévo lakaspolitikai eszkozeink csoportositasara:

1. Szektoralis felosztas, mely szerint a timogatdsok irdnyulhatnak a sajat tulajdont
lakéasra, a szocidlis bérlakésra, vagy pedig a magédn bérlakdsok létesitésére és
fenntartasara.

2. Kinalat-kereslet timogatd, vagy pedig targy-személy tamogato osztalyozas. Ez a
felosztas vagy a piaci szereplokre (keresleti oldalon meglévokre, tehat a vevok-
re, vagy pedig a kinalati oldalon meglévd partnerekre, azaz allami vagy magéan-
beruhdzokra) osztja a timogatott alanyokat. Az allami segitség ugyanakkor ira-
nyulhat személyre (jo esetben raszorulora), vagy targyra (példaul bérlakasra) is.

3. Kozvetlen, vagy kozvetett-e a tamogatas. Ekkor azt mérlegeljiik, hogy a kozpon-

ti koltségvetésnek kozvetlen kiaddsat jelent-e, vagy pedig az éallam kozvetett

4 C. Donner (2000) 4. o.
> ENSZ Emberi jogok egyetemes deklaracidja 1948, 45. cikkely.
® Lasd: GKI (2004a) 14. o.
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modon probal segiteni a jogosultakon: adokedvezménnyel vagy befizetési ked-
vezményekkel, fizetési kotelezettségeik enyhitésével (példaul illeték-

kedvezménnyel).

1.2. UNIOS ES NEMZETKOZI LAKASTAMOGATASI MODELLEK ES
TAPASZTALATOK

Sem a vildgban, sem pedig az Eurdpai Unidban nincs egységes modell, illetve gyakorlat
a lakastamogatasok tekintetében. Rdadasul az uni6 ¢€s a tagallamok torténetében is val-
toztak a tdmogatasi elvek és eszkdzok. Mast kovetelt meg a vilaghdborut kdvetd nagy
Ujjaépités iddszaka — ekkor elsdésorban a mennyiségi lakashiany probléméjanak kezelése
allt a kormanyzati lakaspolitika érdeklddésének homlokterében -, s mast a konszolidalt
hetvenes-nyolcvanas évek igénye, s megint mast a jellemzd napjaink id6szakara. Maga
a lakaspiac is jelentdsen valtozott, s az allamok felfogésa, allami szerepkorének megité-
lése sem ugyanaz, mint akar csak néhany évtizeddel ezel6tt.

A hetvenes években a hangsuly attevédott a szocidlis bérlakasok épitésérdl a magantu-
lajdonu lakasok épitésének 0sztonzésére. Napjainkban pedig elétérbe keriilt a szocialis
célzottsag kovetelményének egyre hangsulyosabb megjelenése, megkdvetelése.

Ezzel egyiddben, s némileg az utdbbi fejleménnyel ellentmondéasban az allam hattérbe
szoruldsdnak is tanui vagyunk. Ez tetten érhetd a lakastdmogatasi eszkozok kivalaszta-
sanal, a deregulacié egyre fokozottabb meghirdetésében, de megjelenik az unié egyes
orszagaiban az allami és Onkormanyzati bérlakasok tomeges privatizaciojaban is. Erre
vonatkozoan sorra jelennek meg hirek.”

Hazankban az extenziv korszak jocskan elhtizodott: nem kis mértékben az igen jelentds
vilaghaborus pusztitas kovetkeztében.® Az allam tulajdoni jogviszonybol valé kivonula-
sa — legalabbis a volumen nagyobb részét tekintve — a politikai rendszervaltast kovetden
Magyarorszagon is megtortént. A kilencvenes évek elején a privatizacié tomeges €s
szervezett formaban, mig az elmult idészakban pedig spontan mddon és kisebb szamban
ugyan, de mégis folyamatosan torténik.

A vilaghaborus 0rokség, a kulturalis és éghajlati kiillonbozéségek mellett az eltérd jogi-

intézményi rendszerek mas és mas megoldasokhoz vezettek még az unids allamokat

7 Lasd errél a Vilaggazdasag 2007. évi februar 15-i szamat.
¥ Nem szabad megfeledkezni azonban a szocialista tervutasitasos rendszer miikddésének jellegzetességei-
r6l sem, amellyel majd a dolgozat torténeti része bévebben is foglalkozni fog!
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tekintve is. Rdadasul az Europai Unidnak nincs is 6nallé lakéstamogatési €s lakaspoliti-
kai hataskore. Ez persze nem jelenti azt, hogy kozvetett médon nem gyakorol hatast
Briisszel a nemzeti lakéspolitikai eszkdzok hasznalatara. Az Eurdpai Kozponti Bank az
elmult id6szakban megfigyelhetd egyre erdsebb szerepvallalasa a lakashitelezés vonat-
kozasaban, valamint az eltérd adozasi szabalyok harmonizalasa is ebbe az iranyba mu-
tatnak.

A globalizacié jelensége is egyértelmiien a konvergencia irdnydba hat a nemzeti lakds-
politikai eszkoztar kivalasztasa tekintetében. A legfrissebb jelzalogpiaci valsag, eddig
csupan az ingatlanpiaci buborék részleges kipukkanasaval jart — amely krizis annak el-
lenére, hogy az amerikai foldrészrdl indult, de kozvetleniil bizonyos pénzintézeteken
keresztiil, s kozvetve is hatast gyakorolt az eurdpai piacokra — szintén ebbe az iranyba
mutat. Ugyanakkor a tagallamokban rendkiviil erdsek a helyi hagyoményok: példaul
Svédorszagban az dnkormanyzati vallalatok, Hollandiaban a lakastarsasagok, Németor-
szadgban ¢€s Ausztridban a lakasszovetkezetek, Franciaorszdgban a magan- és kozosségi
szereplOket tomoritd (igynevezett HLM-tarsasagok) a jellemzdek.

Milyen fobb lakastdmogatasi rendszereket ismeriink? Az ezzel foglalkoz6 tudomany
ketté, illetve harom csoportba sorolja ezeket.” Meg lehet kiilsnboztetni az Gigynevezett
kinalati és a keresleti timogatasokat. Ezeken kiviil kiilon érdemes foglalkoznunk a bér-
lakéasépités allami Osztonzésének eszkozével. Ez utdbbi megvalosulhat kdzvetleniil al-
lami tulajdonon keresztiil — ide soroljuk az dnkormanyzatok tulajdonaban 1év6 lakotom-
boket is — de egyre jellemzobb és ,,divatosabb™ az ugynevezett PPP- modellben (Public
Private Partnership) épitett lakasok épitése is. Ez utobbi megoldasnal az €pités és a mii-
kodtetés valamilyen kombinacidban, de megoszlik az allam ¢és a profitorientalt magan-
vallalkozas kozott.

A kindlat-oldali timogatasok a lakasépitoket (allami lakasépitések esetén szaz szazalé-
kos aranyban) tamogatja kiilonféle 6sztonzok igénybe vételének lehetdségével. Tortén-
het ez tobbek kozott akar kamattdmogatas, akdr adokedvezmény vagy pedig kedvez-
ményesen vagy ingyenesen rendelkezésre allo telek és/vagy kozmii biztositasaval.
Olyan szempontbol egy kicsit mesterséges ez a distinkcid, hogy a kinalat-oldali timoga-
tasok is kozvetetten a fogyasztoknak - jelen esetben a lakdsvasarloknak, illetve
lakasbérloknek - biztosit olyan lehetdséget, amely végeredményben az ¢ szamukra te-

szik olcsobba a lakhatdst. Az allami pénznek a fogyasztokhoz vald szivargasa azonban

% Lasd: Balchin, (1996); Harloe, (1995), Donnision és Ungerson, (1982), Lowe, (2004), Maclennan et al,
(1998).
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ennek a megoldasnak az alkalmazéasaban tobbnyire (hatosagilag meghatarozott kotele-
zettségek hijan) csak részleges, illetve esetleges.

A cél elérésére az allam kozvetleniil a keresletet fokozo, azt timogato 1épéseket is tehet,
ilyen iranyu eszkozoket is hasznalhat. Ennek leggyakoribb forméja az adokedvezmény
(személyi jovedelemado vagy altalanos forgalmi ado esetében) és/vagy az illetékked-
vezmény. Segitséget nyujthat a hitelezés konnyitésében az allam tdmogatdssal vagy ga-
ranciavallaldssal, esetleg valamilyen biztositassal (példaul arfolyam-biztositassal kiil-
foldi pénznemben felvett hitelek esetén). A pénzbeli tdAmogatasok torténhetnek az al-
lamhaztartasi bevételekrdl valo részleges vagy teljes lemondassal vagy altalanos, illetve
célzott tamogatassal is. Torténhet azonban a tdimogatas valamilyen nem pénzbeli eszkoz
biztositasaval is.

Az elmult évtizedben az eurdpai korméanyok gyakorlata egyre inkabb a kereslet-oldali
tamogatasok irdnyaba mozdult el. Ez a folyamat a tagorszagokban természetesen csak
1épésrol-1épésre, valamint kiillonb6z6 mértékben és mdédon ment €s megy végbe. A ta-
mogatasok folyositdsdnak atlathatdsaga (transzparencidja) és hatékonysaga ugyanakkor
mindeniitt fontos elérendd cél.'” Ez utobbinak az ellendrzése azonban sehol sem tokéle-
tesen és megnyugtatoan megoldott. A legnehezebben vizsgalhato, illetve szamszertsit-
hetd az ugynevezett multiplikativ hatasok modellezése és a raszorultsag mérése. Nem
szabad megfeledkezni arrdl a tényrdl sem, hogy a célzott timogatasok tulbiirokratizalt-
sdga ¢és a szocidlis raszorultsdg megallapitdsdnak koltségei, valamint az utdlagos ellen-

Orzések elvégzése ugyanakkor dragitjak és nehezitik is a hozzaférést a tamogatasokhoz.

1.3. GAZDASAG ES LAKASPIAC — OSSZEFUGGESEK ES LEHETOSEGEK

A dolgozat ez a része azon hipotézisnek a bizonyitasat hivatott szolgalni, hogy a szerep-
16k és a dontéshozok — legyenek azok az épitdipar vallalkozasai, a kormanyzati szak-
emberek vagy pedig a lakésiigyek kutatdi — nem ismerik fel, illetve nem elemzik kelld
modon a gazdasagnak ¢€s a lakaspolitikanak a sokszinii 0sszefiiggésrendszerét €s egy-
masra utaltsagat. Ezért is alapvetd érdek és cél, hogy a dolgozat szdmba vegye és ele-
mezze ennek a kapcsolatnak a beltartalmat, s sorra vegye a vizsgalt idészak torténései-

nek ez irdnyu tapasztalatait.

10 A részleteket lasd példaul: Katsura és Romanik (2002).
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A gazdasag ¢és a lakaspiac ezernyi szalon kapcsolddik ugyanis 6ssze, s hat egymasra. A
lakésszektor hozzédjarulasa a GDP-hez nem ritkan eléri, sok esetben pedig meg is halad-
ja a 10%-ot is. A munkaerd foglalkoztatdsaban nemcsak a szazalékos aranya (mintegy
3%) és a létszama (Magyarorszagon tobb mint 100 ezer f6) miatt, hanem azon fontos
koriilmény kovetkeztében is kulcsszereppel bir, hogy az épitdipar a legnagyobb szam-
ban éppen az alacsonyabb képzettséggel rendelkezdket vonja be a munkaerdpiacra, s
biztosit szamukra tobbnyire legalis — néha viszont a sziirkegazdasagbdl szdrmazo — jo-
vedelmet.

Az épitbipar — mint a lakasokat piaci médon eldallitod termelés ,,produkaléja” - a gazda-
sag egyik igen fontos része. Nem csupan a termelésben, hanem a beruhazasokban is
meghatarozo szerepet jatszik, hiszen példaul ,,Az EU orszagaiban a beruhazasok a GDP
20-25%-a kozott ingadoznak, s a lakéscélu beruhazas az 0sszes beruhdzasnak szintén
20-25%-a. fgy a lakascélii beruhdzasok az Osszes beruhdzas 4-6%-ara rugnak.”." Ma-
gyarorszagon ez az arany az alsé értékhez kozelit, s sajnos az utobbi két évben csokke-
nd tendenciat mutat. Az aldbbi tdblazat jol mutatja ezt a szituaciot, amelyet az elmilt két
év torténéseinek ismeretében még kiegészithetnénk. Az allami tAmogatasok sziikiilésé-
vel ugyanis a lakésberuhazasok is csokkennek. (Szembetiind még az 1999 6ta maig tartd
jelentds atlagos alapteriilet-csokkenés, amelynek tobb oka is lehet. Egyrészt a szabalyo-
zokban, masrészt a tarsasagi lakasépitések folyamatos térnyerésében, harmadrészt az
atlagos csaladméret csokkenésében is megfigyelhetd véltozasok eredményezhették a
lakdsméret csokkenését az ezredfordulot kovetd iddszakban. De ezekre a jelenségekre

¢s folyamatokra a dolgozat késobbi része bovebben is kitér majd.)

' Csomés (2006) 19. o.
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1. tablazat

Lakasberuhazasok Magyarorszagon (1991-2005.)

, A lakés- A lakaés- épitett
lakas- . o -~ .
. . beruhazas | beruhdzas aranya | épitett lakasok
Iddszak, | beruhazas (fel- ) . ,
\ ‘et aranya a a nemzetgaz- lakdsok | atlagos
év Ujitasokkal 0 o . .
eayiitt) GDP %- | dasag 0sszes be- | szama merezte,
gy aban | ruhazasabol, % m
1991 92 102 18,7 33 164 90
1992 88 860 16,0 25 807 93
1993 102 642 16,1 20 925 95
1994 127 206 15,1 20 947 97
1995 186 890 18,6 24718 99
1996 272 410 20,4 28 257 97
1997 329 497 19,3 28 130 95
1998 268 558 12,8 20323 97
1999 327 582 13,5 19 287 100
2000 413 402 3,05 14,5 21583 98
2001 578 016 3,78 18,3 28 054 97
2002 713 241 4,15 20,2 31511 94
2003 815 467 4,31 22,2 35543 95
2004 943911 4,56 23,2 43913 93
2005 825 165 3,75 18,6 41 084 87
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Kiemelkedo szerepet jatszik a lakas, mint aru ujratermelése az dllamhaztartds szempont-
jabol is. Mindeniitt, szerte a vilagon a fejlett orszdgokban — alapvetden szocidlis meg-
fontolasbdl - az allam kiilonb6zé mértékben és eszkdzokkel tdmogatja a lakhatast. A
kormanyok ugyanakkor tobbnyire tAmogatasban részesitik a lakasvasarlasokat is, s ezzel
a magatartasukkal pedig jelentds mértékben befolyasoljadk magat a lakaspiacot is. A
beavatkozds mértéke és a mddja minimalis célkitlizésként természetesen szoritkozhat
csupan a szocidlis célok teljesitésére. Azonban egy kormdnyzat fogalmazhat meg 6n-
maga szamara ennél ambiciézusabb feladatokat is. Rdadasul gondolkodhat természete-
sen olyan modon is, hogy nem csupan szocialis, hanem gazdasagpolitikai megfontolasai
vannak ezen a teriileten, s ezeket pedig az allami beavatkozas révén kivanja érvényre
juttatni.

A javak ujraelosztasaban mind az elvonasok tekintetében, mind pedig a tdmogatasok
vonatkozasaban az allamnak (s ekkor ide értjiikk a szocialis szempontbol szinte minden
orszagban fontos szerepet jatszo onkormanyzatokat is) komoly befolydsold szerepe van.
Mint az elméletben, Uigy a gyakorlatban is a tAmogatasokat, azaz az allami kiadasokat
Ovezi a nagyobb figyelem. Mindezek ellenére fontos megemliteniink, hogy az elvonasok
abszolut szintje és strukturja is jelentds hatast gyakorolhat — és gyakorol is - a lakaspi-
acra.'?

Szintén megtévesztd csupan az 01j lakasok épitésének gazdasagi hatdsaiban gondolkodni.
(Ide lehet példaul sorolni a munkahelyteremtést, az allamhaztartasi bevételek fokozasat,
a gazdasagi novekedés Osztonzését, a kis- és kozépvallalkozasok szerepének erdsitését)
A hasznalt lakdsok cseréjéhez kotddo, vagy akér az attol fliggetlentil is megvalositott
felujitasok, korszeriisitések, esetleges bdvitések értékben (GDP-hez vald hozzéjarula-
sukban) és foglalkoztatasban legalabb olyan fontos szereppel birnak, mint az 0j lakdsok
épitése. Ennek a kérdésnek az eldontése persze egy-egy orszag fejlettségének is
fliggvénye. Europa fejlett orszdgaiban — ahol mar ,,beallt” piac van - a feljitdsoknak az
értékteremtés szempontjabol példaul mar egyenesen nagyobb a szerepe, mint az 10j la-
kéasépitésnek.

A hasznalt lakasok cseréjének az Osztonzése legalabb két Gsszefliggésben is komoly
kozvetett hatassal jar. A kozvetlen hatasok mellett ugyanis a kozvetett hatdsoknak —
még ha sok esetben nehezen is szdmszeriisithetdk — nagyon jelentds szerepiik lehet.

Részben ebbdl az okbdl a kozvetett hatasok koziil kiilon figyelmet szentel a dolgozat a

1 Lasd példaul az altalanos forgalmi ado kulcsanak meghatarozasa koriili kozelmultbeli hazai vitakat,
vagy a telek-afa bevezetésének — ugyancsak az elmult idészakban felmeriilt - kérdését.
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filtracionak, s kiilon alfejezetben is targyalja ezt a jelenséget. Azaz kiilon is vizsgalando
az a lancreakcid, hogy egy tranzakcidé milyen tovabbi lakascseréket indukal, s ennek
milyen kovetkezményei vannak a lakaspiacon. A cserék lancolatanak hosszlisaga lénye-
gében ugyanis egyenesen aranyosan noveli az esélyét és az értéktomegét a bekovetkezo
feltjitasoknak ¢és lakaskorszertisitéseknek. Raadasul a forgalmi illeték miatt a tranzakci-
ok szdmanak gyarapodasa egyszersmind noveli az allami koltségvetési bevételeket is.

A masik kozvetett hatds az, hogy a hasznalt lakasok vasdrldsa nemcsak més hasznalt
lakasokat vonzhat be a lancolatba, hanem akér 0j lakas vételét vagy épitését is eredmé-
nyezheti. Ez a kdvetkezmény aztan kozvetleniil is noveli az illetd orszdgban megtermelt
brutt6 nemzeti terméket, s javithatja a foglalkoztatas szinvonalat.

A bdvités lakaspiacon jatszott fontos szerepét bizonyitja az is, hogy csak 1999 és 2003
kozott (tehat [ényegében az Orban-kormany iddszakaban) hazankban mintegy ,,100 ezer
lakasban nétt a szobak szdma, 118 ezer lakasban pedig az alaptertilet. 1999 6ta 6sszesen
160 ezer szobat épitettek, a lakasok dsszes alapteriilete pedig 3,6 millié m” gyarapodott.
Ez az alapteriilet-nvekmény az atlagos 78 m” lakdsnagysaggal szamolva 10 ezer lakas-
nak felel meg.”. " Ez a statisztikai adat egytttal ékesen mutatja és bizonyitja, hogy 1éte-
zik egy sulyos szakmapolitikai hidnyossag. Hiszen amikor minden szazalékos 11j lakés-
épitési valtozasnak oriasi figyelmet szanunk, akkor ekézben mintegy tizezer lakasnak
megfeleld bovitéssel a szakma és a politikai dontéshozok szinte egyaltaldan nem, vagy
alig foglalkoznak!

A masik alapvetd statisztikai probléma, hogy a dontéshozok és a kutatdk is szinte kiza-
rolagosan a lakasok darabszdmaval, az épitési €s a hasznalatba vételi engedélyek nyil-
véantartasaival foglalkoznak. Am mivel az atlagos lakdsnagysag is évrél-évre valtozik,
igy a megépitett négyzetméterek bizonyos szempontbdl sokkal informativabbak. Mind
az épitdipar, mind pedig az ¢€lettér oldalarol igaz ez az allitds. Gazdasagi és tarsadalmi
érdekek, illetve a tisztanlatas miatt nagyon fontosak lehetnek ezek az adatok. Az elmult

hét év magyarorszagi statisztikai az alabbi abran megtalalhatoak.

5 KSH (2005) 48. o.
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1. dbra
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A korabbiakban mar lattuk, hogy a gazdasagi novekedésre, az allamhdaztartasra és a fog-

lalkoztatasi helyzetre nemcsak az uj lakédsok épitése, illetve az épitésiiket 0sztonzo alla-

mi lakastdmogatasi politika hat, hanem a hasznalt lakasok forgalmanak erdsddése és a

lakasbovitések is kozvetetten jelentds hatast képesek kivaltani. Sose szabad tehat ezért

megfeledkezniink a kozvetett, azaz a gerjesztéen miikodo, tovagylirizd multiplikativ
folyamatokrol. A tovéabbiakban eldszor azonban az 1j lakasok épitésének gazdasagra
gyakorolt hatasait probalja meg a dolgozat szamba venni.

Az a lakaspolitika, amelyik ndveli az illetd orszagban az ujonnan épitett lakdsok szamat,

annak a lakaspolitikanak a kovetkezd fontosabb gazdasagi-tarsadalmi hatasai vannak:

- fokozza az orszag gazdasagi novekedését;

- javitja a foglalkoztatottsagot - kiilondsen a képzetlenek korében;

- az allami tamogatasok novelése bevételeket generdl az egész allamhaztartasban (a

kozponti €s a helyi biidzsében, valamint a tarsadalombiztositasi alapoknal is), s valdszi-

niisithetden egyuttal csdkkenti a kozponti kiaddsokat is a munkanélkiili segélyek csok-
kenése révén;

- fokozza a hitelfelvételi kedvet;

- noveli az importot, s ennek kovetkeztében rontja a kiilkereskedelmi mérleget is a be-
hozott épitdanyagok és energiahordozok miatt;

- a gazdasag szerkezetére is hat - hiszen példaul a hazai épitdiparban zomében hazai
tulajdont és méretében pedig domindnsan a kis- és kozépvallalkozasok kozé sorolhato
cégek vannak jelen —, s ezért a timogatdsok dontden az 6 helyzetiiket javitjak;

- a lakastdmogatas technikaitol fiiggden az Gjraelosztas révén hat a tdrsadalmi mobilitds-
ra és a szocialis rétegzddésre.

A rovid dsszefoglald felsorolas utan most tekintsiik at ezeket a hatdsokat a hazai példa-

kon keresztiil egy kicsit részletesebben!

1. Hatas a gazdasagi névekedésre.
A hatas elvitathatatlan, a kérdés csupan annak a mértéke. Egy atfogo, dgazati kap-
csolatok mérlegére vonatkozo vizsgalat alapjan ,,10 ezer uj lakés felépitése 181 mil-
liard forinttal jarul hozza GDP értékéhez, ami kerekitve 1%-o0s részaranyt jelent, ha
az épitdiparon kiviili beszallitoi tevékenységet is tekintjiik.”. ' Egy masik kutatoin-

tézeti vizsgalat eredményei szerint pedig, amennyiben a 2000-es évtél 2005-ig 25

' Novekedéskutato Intézet (2004) 6. o.

23



ezerrdl 42 ezerre n6 az évente épitett 1) lakdsok szama — s ez érdekes modon utolag
szinte pontosan igy is alakult -, akkor ,,...évi atlagban 0,25%-0s GDP-novekményt
eredményez az elérejelzési idoszak egészében.”.

Ez utobbi adatnal célszerli azonban figyelembe venni a halmozodast, s azt a kiilonb-
séget, hogy ekkor Ot év alatt Gsszességében mintegy 17 ezer 0j lakés-novekmény
szamolhatd 0ssze. Az adatok természetesen egy az egyben nem Osszevethetdk, vi-
szont mindkét esetben a szamok a specialis magyar viszonyokra, s raadasul éppen az
altalunk a késébbiek soran vizsgalt idészakra vonatkoznak. Igy a szakmai vélemé-
nyekre tdmaszkodva és a gyakorlati tapasztalatokat is ismerve megallapithatd, hogy

a gazdasagi novekedésre gyakorolt hatds létezik, s ez a hatds nemcsak érzékelhetd-

nek, hanem jelentdsnek is mindsithetd.

2. Hatas a gazdasagi szerkezetre.

Mivel az épitdipari vallalkozasok mindezidaig Magyarorszagon dontden hazai tulaj-
doni héattérrel rendelkezd, zomében kis- és kozépvallalkozasok voltak, igy egy ex-
panzivabb kormanyzati lakaspolitika lehetdségeket, azaz beruhazasokat, fejlesztése-
ket, s ezaltal novekedést eredményez ezen agazatban és ezeknél a szereploknél. Ezt
a hatast viszont mérsékli az a tény, hogy az alapanyagok tekintetében a gyartas és a
feldolgozas (elég csak a téglara, mint a legfontosabb épitéanyagra gondolnunk) je-
lentds energiaigénnyel jar. Marpedig az energiatermeld és szolgéltatd dgazatban az
el6zoekben az épitdiparra mondott jellemzdk mar nem igazak.

S6t, inkabb annak inverzei felelnek meg az igazsagnak. Azaz ezen a teriileten alap-
vetden nagyvallalatok tevékenykednek, zomében kiilfoldi tulajdonosi hattérrel. Ha
komplex és redlis véleményt akarunk alkotni, akkor nem feledkezhetiink meg a
szinergikus ¢s multiplikativ hatdsokrol sem. Ezt leginkdbb az dgazati kapcsolatok
mérlegein keresztiil lehet felmérni.'® Azt a tendenciat is latni kell azonban, hogy az
¢épitdiparon beliill az utdébbi néhany évben a kiilfoldi szereplék erdsddésének va-
gyunk tanui.

Osszefoglaléan megallapitand6 ugyanakkor, hogy a fokozott korméanyzati szerepval-
lalas egyrészt jelentdsen noveli a vallalkozasi formaban épiilt hdzak aranyat (a hazi-
lagos kivitelezés, az ugynevezett ,,kaldka”-munka az ezredfordul6 6ta egyértelmiien

visszaszoruloban van — bar a legfrissebb, a vallalkozasok kivitelezésben szadmitott

"> GKI Gazdasagkutat6 Rt. (2000) 68. o.
' Ehhez Sebestyén Tibor munkéi adnak a leginkabb segitséget. Lasd példaul: Sebestyén (2005).
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részaranyanak csokkenését mutaté 2007-es adatok ebben a kérdésben Ovatossagra
intenek), masrészt pedig az dgazat jellegzetessége miatt zomében a magyar tulajdo-

nu és kisebb méretli cégeknek jelentett kitdrési lehetdséget.

3. Hatas a foglalkoztatottsagra.

Az épitdipar a gazdasidgban az egyik leginkdbb éldmunka-igényes tevékenységek
kozé tartozik. Ezért a lakésépitések szambeli gyarapodésa természetesen tobbletfog-
lalkoztatassal jar. A nemzetkdzi tapasztalatok szerint minden egyes 1j, az épitdipar-
ban létrehozott munkahely két ij munkahelyet teremt mas dgazatokban. Az sem két-
séges, hogy az épitdiparban létesiilo plusz munkahelyek zome a foglalkoztatasi ne-
hézségekkel leginkabb érintett alacsonyabb képzettségili embereket aktivizalja.

A kutatok véleménye szerint ,,Az évi 10 ezer 0j lakas létrehozdsa a szdmitdsaink
alapjan mintegy 30 ezer, a beszallitoknal pedig 15 ezer, vagyis halmozottan koriilbe-
lil 44,7 ezer teljes munkaidejii foglalkoztatottnak ad munkat.”. '” A masik kutatdin-
tézet is egyértelmiien foglalkoztatas-bdviiléssel szamol (kicsit mas feltételek mellet,
de hasonld nagysagrendii — mintegy 54 ezer - ij munkahely létrehozasaval kalkulal),

mikdzben azonban felhivja a figyelmet sziirkegazdasag magas hazai részaranyara is.

4. Hatas az dallamhaztartdsi egyensulyra.

Ez az 6sszefliggés talan a legizgalmasabb és legvitatottabb kérdéskor a lakastamoga-
tasokrol sz6l6 szakmai vitakban. Egyrészt megint csak nehéz kvantifikalni a kozve-
tett hatasokat, masrészt — kiilondsen egy hosszl tavi tamogatasi elkotelez6dés ese-
tén - fontos azt a szempontot is tudatositani, hogy mig a bevételek néhany évre
Osszpontosulnak, addig az allami kiadasok — kiilondsen a hiteltamogatasok esetében
- akar évtizedekre elnyuldan kihathatnak. Ezért a tanulményban csak rovidtavra vo-
natkozd egzaktabb megallapitasokat lehet talalni. Ekzben ugyanakkor azt is fontos
megemliteni, hogy nincs ma a szakmaban teljesen egybehangz6 konszenzusos vé-
lemény errdl a kérdésrol.

A Gazdasagkutatdé Rt. megallapitasa szerint ,,Tobb éven keresztiil lakascélra fordi-
tott 100 milliardnyi koltségvetési tamogatas Osszességében a kovetkezd éves szintll

bevételeket hozza a kifizetd szdmara”. '8

" Novekedéskutatd Intézet (2004) 10. o.
'8 Gazdasagkutato Rt. (2003) 25. o.
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2. tablazat

Lakasberuhazasokbdl szirmazoé allamhaztartasi bevételek (millio forint)

Bevétel jogcime Bevetel osz-
szege

178 milliard forintnyi lakasberuhazas AFA tartalma 35510
Uj foglalkoztatottak SZJA befizetése 18 288
Uj foglalkoztatottak utani TB jarulék és egyéb befizetés 34 924
Nemzetgazdasagi szinten jelentkezd tobblet ipartizési add befizetés 5542
Nemzetgazdasagi szinten jelentkezd tobblet TANY A befizetés 4 035
Az 1j foglalkoztatottak koziil a korabban munkanélkiiliek részére ki 1942
nem fizetett segély
A tobbletjovedelem generdlta tobbletfogyasztds AFA tartalma 9796
Osszesen 110 037

Forras: GKI Gazdasagkutato Rt. (2003.) 25. o.

A dontd kérdés itt is az, hogy a multiplikativ folyamatok hogyan hatnak, illetve
hogy az aranyaiban magas sziirkegazdasdg szerepe hogyan befolyésolja az allami
bevételek alakulasat. Az nem kérdés, hogy a jovedelemkiaramlas a forgalmi tipusa
adokat egyértelmiien noveli, s ezzel javitja az allamhaztartasi egyenleget. Az sem
kérdés, hogy a lakasépitések konjunkturaja kovetkeztében az épitdiparban nd a
munkahelyek szama, s ezek utan pedig tobb személyi jovedelemado és tarsadalom-
biztositasi jarulék folyik be, s valdsziniileg kevesebb munkanélkiili segély kifizeté-
sére lesz majd a beavatkozast kovetoen sziikség.

Am azt a kérdést, hogy ez pontosan mennyivel modositja az allamhaztartasi egyen-
leget, alapvetden az fogja eldonteni, hogy mekkora tobbletfoglalkoztatas jon 1étre, s
ebbdl mennyi valosul meg legalisan. S szintén az adott helyzetben jellemzd torvé-
nyesség érvényesiilésének a kérdése, hogy vajon a vallalkozdsok mennyire fogjak
befizetni a megndvekedett jovedelmeik utan az adot €s a jarulékos kozterheket. De
az is nagy dilemma, hogy a megnétt bevételek és vallalkozéi jovedelmek hogyan
fognak lecsapodni beruhazasokban, fejlesztésekben. Ez pedig az elobb mar emlitett
multiplikativ folyamatok erdsségén és az ezaltal miikodoé hataslancolat hosszusagan
mulik. Ennek mérésére — legalabb ex post modon — folyamatosan nagy sziikség len-

ne.
5. Hatas a hitelallomanyra.

Az egyik legizgalmasabb kozgazdasagi kérdés a hitelfelvételi kedv novekedésének

megitélése, illetve a ndvekvo lakaskiaddsok hatdsa a haztartdsok megtakaritasaira. A
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monetaris politikaval foglalkozok ezt a problémat szerepeltetik a lakastamogatasok
— kiilonosen a lakashitelek kamattdmogatasanak - az egyik leghangsulyosabb kriti-
kajaként. A dolgozatban a 3.4. fejezetben talalhat6 9. tdblazat, illetve a soron kovet-
kezd 2. dbra szemléletesen mutatja ugyanakkor, hogy a 2000-ben megalkotott, és
még ugyanebben az évben el is inditott kamattamogatasi rendszer eleinte tényleg je-
lentdsen hozzajarult a lakossagi hitelexpanzidhoz. Az alabbi abran mindez szemléle-

tesen is latszik.

2. abra
Fogyasztasi-, lakas- és devizahitelek a GDP szazalékaban ( 2000-2006.)
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Forras: KSH, MNB.
Azonban - részben a mas céllal felvett hitelek (a fogyasztasi- és gépjarmiihitelek)

ezredfordulot kovetd expanzidja részben pedig az azota népszeriivé valt deviza ala-

pu hitelek elmult évekbeli szarnyaldsa miatt - mara mar az azdta eltelt iddszak sta-
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tisztikai ismeretében egyértelmiien bebizonyosodott, hogy a hitelfelvételi kedv még-
sem kotddik olyan szorosan a tamogatott forintalapu lakéashitelek bevezetéséhez."
Mindezek miatt megalapozottan allithato, hogy a lakossagi eladdésodéas sem magya-
razhat6 ezért kizardlag vagy akarcsak dominansan is a kormany ezzel kapcsolatos
akkori dontésével. (A nem lakascélra felvett jelzadloghitelek utobbi idékben torténd
rohamos terjedése azonban — s erre nem art felhivni manapsag a figyelmet - jelentds
atrendezddést idézhet eld a kozeljovoben a magantulajdonosi részardny vonatkoza-
saban. N¢hany év alatt a jelenlegi tendencia folytatddasa esetén ugyanis komoly
csokkenés kovetkezhet be a magantulajdonu lakasok szamat illetéen, ami egyszer-
smind a bérlakasok 0jboli novekedésével is egyiitt jarhat majd. Ez a jelenség akkor
kovetkezhet be, ha a kdlcsonfelvevd haztartasok jelentds szamban nem fogjak tudni
— akar a jovedelmeiknek a véarakozéasaikhoz képest alacsonyabb szintje miatt, akar a
lakéasfenntartéasi koltségeknek az emelkedése kovetkeztében vagy mindkét okbol ki-
folyoan — torleszteni tartozasaikat.)

A megtakaritdsok csokkenése is alapvetden ezzel a jelenséggel magyarazhato. Nem
mindegy ugyanis — mar csak a gazdasagi hatasai miatt sem -, hogy mire forditdédnak
ezek a felvett lakossagi hitelek. Korabban elhangzottak olyan vélemények is, hogy a
lakascélra felvett 6sszegek egy része a 2001-2003-as expanzi6 iddszakaban fogyasz-
tast, s nem pedig a beruhdzast szolgalta. Azonban az ezzel kapcsolatos vizsgélatok
ezt az allitast utdlag nem igazoltdk, illetve ennek részardnyat nem tartottdk jelentds
aranyunak, illetve nagysagrendiinek. Az elmult iddszakban jelzalogra felvett deviza
alapt hiteleknél ez a jelenség valosziniileg mar sokkal erdteljesebben megfigyelhetd
lesz. Ennek a problémanak az alapos kivizsgaldsara azonban nagyon nagy sziikség
lenne. Az ezredforduld kérnyékén — amennyire kiolvashato ez a rendelkezésre allo
adatokbdl - a timogatott forinthiteleknél még ez nem volt jellemzd. Az viszont fon-
tos leszogezni, hogy valaki bérbeadasra hasznalta, azaz nem sajat lakhatasra fordi-
totta a tdmogatott kdlcsonét (ami szintén ismert, de nem jellemzd, illetve ugyancsak
nem tipikus jelenség volt) vagy pedig tobb lakds vasarlasanal is igénybe vette azt,

annak kozgazdasagilag — azaz a témank szempontjabol - nincs relevanciija.

1% Ez az allitas kiolvashato a kiilonboz6 hitelstatisztikakbol, de tetten érhet a dolgozat 3.4-es fejezetében
talalhato 9. tablazatdnak tanulmanyozasakor is.
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6. Hatds az import novekedéséere.
Ez kétféle moédon valdsulhat meg: az alapanyagok és lakasfelszerelések importtar-
talma révén és a gyartdsi folyamatok kozismerten magas energiakoltségei miatt. A
kérdésben talan a legcélravezetobb agazati kapcsolatok mérlegének eszkdzével tor-
tént vizsgalat alapjan megallapithato, hogy a szakértdi vizsgalat szerint ,,Az agazat
kozvetlen importja 312 MdFt, a végsé felhasznalasra vetitve 18,5%. gy az épitdipa-
ri 4gazatnak a 2004. évre varhat6 kozvetlen kiilgazdasagi egyenlege varhatoan -278
MdFt hidnyt ad, ami végsd felhasznaldsra vetitve -16,5%-ot jelent. Az épitdiparban
e -16,5% aranyu kozvetlen kiilgazdasagi egyenleg értéke kisebb, mint a nemzetgaz-
dasagi kiilgazdasagi mérleg -2,5 aranya (mindkettd szézalékat a végsod felhasznalasi
célu kibocsatasra vetitettiik). ... A fentiek az atlagos épitdipari tevékenységre vonat-
koznak...Az 0j otthonok importigénye nyilvan joval kisebb aranyu.” ** Ennek fé-
nyében lesziirhetjiik, hogy bar a hatds jelentds, de mas agazati tevékenységekhez
képest mégsem mondhat6 kiemelkeddnek, vagy azoknal egyértelmiien magasabb-

nak.

7. Hatas a tarsadalmi felemelkedésre és mobilitasra, valamint a kézhangulat javitdasara.
A lakasépitési tamogatasok fokozzak a tarsadalmi mobilitast, s lehetdséget teremte-
nek a tarsadalmi felemelkedés eldsegitésére is.”' A gazdasagi ndvekedés - kiilondsen
ha az alapvetden a multinacionalis vallalatok exportndovekedésébdl taplalkozik -, de
még a realbér-novekedés sem jelent feltétleniil olyan pozitiv tarsadalmi hangulatot
és 1égkort, mint az otthonteremtés teriiletén elért jelentds fejlédés. Eppen ezen okbol

is van ennek a teriiletnek kiemelt szerepe a politikdban.

A tarsadalmi mobilitassal kapcsolatos (kétségteleniil nagyon fontos és komplex) kér-
déskorben pedig a kovetkezo rész ad majd fogédzokat. Azt azonban mar most is lathat-
juk, hogy a legtobb esetben — s sajnos erre hazdnkban az elmult két évtizedben is jocs-
kan taldlunk példakat - elhanyagolt kozgazdasagi Osszefiiggéseknek rendkiviil nagy
jelentésége van. Ezért a tapasztalatok fényében a jovOore nézve megfogalmazhatd egy
olyan kovetelmény, hogy minden tdmogatasbeli valtoztatast meg kell, hogy el6zzon egy

atfogo és alapos helyzetelemzés és hatasvizsgalat. Ennek a hatasvizsgéalatnak rdadasul ki

% Novekedéskutato Intézet (2004) 11-12. o.

I A kovetkez6 alfejezetben targyalt filtracio jelensége éppen ezt a tarsadalmi felemelkedést mutatja be.
Ennek miikddését lasd a Széchenyi-terv otthonteremtési programjanak vonatkozasaban a 10. tablazat-
ban, mely a dolgozat 3.6. fejezetében talalhato!
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kell terjednie mind az agazatkdzi relaciok feltérképezésére, mind a kdzvetett folyamatok
szambavételére. Am egy igazan koriiltekintd és feleldsségteljes elemzésnek nemcsak a
gazdasagi, hanem a tarsadalompolitikai és a szocialis kovetkezményekkel is szamolnia

kell!

1.4. DEMOGRAFIA, MOBILITAS, FILTRACIO

A lakésok forgalmara természetesen nagyon sok minden befolyassal van. A csaladok
aktudlis jovedelmi helyzete, illetve véarakozasai, a gazdasdg konjunkturaja, az éppen
1étez6 allami lakaspiaci szabalyok €s tdmogatasi formak, a demografiai helyzet és annak
valtozasai, de ide sorolhatok a kulturalis és migracids szokasok is. Ez utobbi tényezdnek
a fontossaga kiilondsen a kiilonb6z6 civilizaciok dsszehasonlitasanal figyelhetd jol meg.
Szakemberek jelentés taboranak véleménye szerint az Egyesiilt Allamok versenyel6-
nyének, az elmult évtizedek latvanyos fejlodésének az egyik kulcsfontossagu ereddje
lakossaganak erds mobilitasi hajlandosaga volt. Ebbdl a szempontbdl Magyarorszag
még eurdpai viszonylatban is rossz helyzetben van, hiszen mig a fejlettebb orszagokban
egy emberdltd alatt dtlagosan négyszer-hatszor koltoznek az emberek, addig ez a mutatd
hazankban két-haromszoros értéket mutat. Ennek a jelenségnek azonban valdszintileg
mély torténelmi gyokerei vannak. A feudalizmus ,,r6gh6z kotottsége” maig hatdéan befo-
lyasolja, befolyasolhatja a magyar emberek életmodjat, mobilitasi hajlandosagat.

Ez az alacsony mobilitds egyszerre tobb teriileten is ,,lecsapddik”. Romaéniaval, Len-
gyelorszaggal és a nem unids tagallam Albaniaval és Moldaviaval ellentétben Magyar-
orszagrol egyelére nem indult el jelentds munkaerd-kiaramlds mas orszagokba. (Az
utobbi két orszagban a munkaképes lakossag harmada-otode kiilf6ldon dolgozik, s 1¢é-
nyegében jelentds mértékben ez biztositja a hazai lakossdg megélhetését is. Nagy kér-
dés, hogy ez az ¢letforma a jovOben ezekben az orszagokban tartdsabban megmarad,
vagy pedig millidk valtoztatnak majd Europan beliil allando otthont a munkahely és a
jobb megélhetés érdekében.)

Nem jelentés mindmaig a koltozések ardnya nem csak Magyarorszagrol kiilfoldre, de
Magyarorszagon beliil sem. Pedig az életszinvonalbeli kiillonbségek miatt ez a népes-

ségmozgas akar indokolt is lehetne. SOt akar tomeges vandorlas is eléfordulhatna az

** Ennek a kérdésnek a behat6 tanulmanyozésa hasznos tapasztalatokkal szolgalhatna a lakéspolitikaban
is.
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orszag keleti, Iényegesen fejletlenebb régidibol a fejlettebb nyugati régiokba. A regiona-
lis fejlettségbeli kiilonbségek ugyanis jelentdsek hazédnkban, rdadasul a rendszervaltés
ota még komolyan novekedtek is. (Ezt bizonyitja az az adat is, hogy a legfejlettebb me-
gye a legszegényebb megyéhez képest négyszer magasabb egy fore jutdé GDP-t produ-
kalt a legutobbi KSH-felmérés szerint. Egy évtizede még csak haromszoros volt a kii-
16nbség!>)
A magyarorszagi alacsony mobilitasi hajlanddsag abban a jellegzetességben is megnyil-
vanul, hogy ha mar koltoznek is a csaladok, akkor igen nagy szdmban az addigi lako-
kornyezetiik kdzelében szeretnének maradni. Ennek alapvetden az lehet az oka, hogy az
orszagon beliil nagyon nagyok az ingatlanar-kiilonbségek, s igy az elmaradott régiokbol
¢s telepiilésekrdl koltozo csaladok az eladott lakasukért vagy hazukért nem tudnak még
hozzavetdlegesen sem hasonl6 ingatlant vasarolni egy fejlettebb régioban. Emellett még
az a helyzet is sujtja ket, hogy tobbnyire nincsenek szabad pénzeszkozeik sem, ezért
mar maga a koltdzés finanszirozasa is sokszor nehézségekbe titkozik.
Ezt az allitast az bizonyitja, hogy ,,A koltozést tervezdk tobbsége (54%) az adott telepii-
lésen maradna. ...csak az agglomeracidokon kiviil es telepiiléseken €16k maradnanak
helyben alacsonyabb aranyban (37%). Itt az elkdltozok koziil a legtobben (26%) a koze-
11 varosba mennének. Csak ezeken a telepiiléseken szdmottevd azok hadnyada (9%), akik
kifejezetten a munkavallalds érdekében valtoztatnanak lakohelyet, ez a szandék egyéb-
ként joval ritkabb.” **
A lakds, mint a csalad legfontosabb ¢lettere rendkiviili jelentdséggel bir. Ma a
globalizacié koraban a lakashelyzet megitélésénél j6 néhany nagyon fontos folyamatra
fel kell figyelniink. Ezek a tendencidk vazlatosan - és nem teljes koriien - a kovetkezok:
- felbomlanak az egyiitt €16 tobbgeneracids nagycsaladok;
- csokken a gyermekek szama;
- n6 a valasok szama, s ugyanakkor pedig egyre terjed az ¢€lettarsi kapcsolatban és az
egynemiiek k6zos hdztartasban €lése;
- megugrott a kdzépkoru férfiak mortalitasa, s ennek kdvetkeztében nétt az 6zvegyasz-
szonyok aranya;
- manapsag egyre késObb akarnak vagy tudnak elkdltézni otthonrdl a fiatalok, s ezért
jelentdsen emelkedett (mintegy harom évvel alig harminc év alatt a KSH adatai alap-

jén) az atlagos ¢életkor, amikor ez bekdvetkezik;

> Lasd err6l bévebben Madi L. (2006d), Madi L. (2007a) és Madi L. (2007b).
2 KSH (2005) 39. o.
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- andk egyre idOsebb ¢letkorban vallalkoznak az els6 gyermek sziilésére.

Ezek a tarsadalmi véltozadsok mind-mind jelentds hatdst gyakorolnak a lakaspiaci igé-
nyekre, de az anyagi feltételek vonatkozasaban is alapvetd jelentdséggel birnak. Kiilo-
nosen a valasok szamanak novekedése, a gyerekszdm csokkenése és a szingli életmod
elterjedése hat a lakdsok szdmanak ndvekedése iranyaba — mikozben ezzel ellentétes
folyamat figyelhetd meg a fiataloknak a sziileiktdl valo elkoltozésének késlekedésében.
Ezek a folyamatok Osszességében a lakdsméretek csokkenését Osztonzi. A haztartasi
jovedelem nagysaga és a kisebb csaldd — ezek a tényezdk azok, amelyek az ezredforduld
idészakaban is jelentds hatast gyakoroltak a lakaspiacra.

Az elébb emlitett tarsadalmi és demografiai valtozasok befolyasoljak a telepiilésszerke-
zetet, s tobbnyire ndvelik a mobilitasi szandékot is. Még akkor is igaz ez az allitas, ha a
magyar tarsadalom eddig kézismert volt az alacsony mobilitasi hajlamarél. Nem szabad
elfelejtkezniink azonban arrdl a folyamatrél sem, hogy a tarsadalom elmult idészakbeli
szocialis polarizalodasa végiil is sok esetben gettosodashoz, szegregacidhoz, s igy az
elkoltozés reménytelenségéhez vezetett.

A mobilitasi szokdsoknak az tgynevezett ,.filtracid” szempontjabdl is nagy jelentosége
van. A filtraci6 azt jelenti, hogy a tarsadalomban kialakulhatnak olyan lancolatok, ame-
lyet egy jobban szitualt csalad elkdltdzése indithat el. Ez a dontés ugyanis azt eredmé-
nyezheti, hogy a csaldd ,.helyébe”, azaz az addigi otthonaba egy nala egy kicsit alacso-
nyabb statusza csaldd koltdzhet, amely csaladnak ez a valtas viszont eldrelépést jelent a
lakéaskoriilményeik tekintetében. A kolt6z6 csaladnak is megiiriil azonban ezzel a kolto-
zéssel a lakasa, igy a jelenség tobbszori megismétlodésével egy lancreakcid alakulhat
ki.

A lakaspiaci mobilitds szempontjabdl fontos a lanc hosszusaga, s az a korlilmény is,
hogy a koltozések konkrétan milyen feltjitasokhoz vezetnek a hasznalt lakasvasarlasi
tranzakciokat kovetden. (Ehhez hasonlo ,lancreakcids” jelenség tortént a ,,szocpol’-
tdmogatasok esetén legutobb a kilencvenes évek kdzepén, amikor nemcesak az 0j lakasba
koltozok, hanem az ezzel az adasvétellel elinditott lancolat tagjai is igénybe vehették a
lakasvasarlasaiknal az allami tdmogatast. Ez a helyzet azonban igen sok esetben a visz-
sza¢lések melegagyanak bizonyult.)

Természetesen a kulturélis sajatossagok és a tarsadalmi véltozasok mellett nagyon fon-

tos adottsag az, hogy egy orszagban milyen pénziigyi terhei, esetleg adminisztracios
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kotelezettségei vannak a lakcimvaltozasnak, a lakascseréknek. Ha csak az illetékterhe-
ket tekintjiik (a vagyonatruhazasi illeték a kilencvenes évek ota, 1994-tdl napjainkig 4
millidig 2%, mig ezen érték folott pedig 6%), akkor azt lathatjuk, hogy aranyaiban dra-
mai a novekedés. Akkor ugyanis, amikor bé tiz éve egy atlagos lakas mintegy 6 millio-
ba keriilt, akkor ez illeté¢kbefizetési kotelezettség vonatkozasdban 80 és 120, Osszesen
tehat 200 ezer forintot jelentett. Ma egy atlagosnak mondhat6 15 milliés lakasnal ez az
illetékteher 80 és 660, azaz 6sszesen 740 ezer forinttal egyenértékii. A kilencvenes évek
kdzepén igy a teher szdzalékosan harom szazalékot alig meghaladd befizetéssel jart. Ma
ez az arany az Ot szazalékhoz kozelit! Persze ez akkor igaz, ha a ,,vasarlonk” nem élt,
vagy nem tudott ¢Ini semmilyen kedvezménnyel.

Magyarorszagon mar régota kiterjedt és alapos kutatds folyik — elsésorban Hegediis
Jozsef és Tosics Ivan jovoltabol — a mobilitas és a filtracid mitkddésérdl és jellegzetes-
ségeirdl. Az egyedi empirikus vizsgalatok mellett a Kozponti Statisztikai Hivatal atfogo
felmérései és a kilencvenes években rendszeresen folytatott haztartdspanel-vizsgalatok
adnak tdmpontot ennek a jelenségnek a megértéséhez. A kutatdsok megallapitottak,
hogy példaul ,,A kozségekben a haztartasok 75 szdzalékanak egy lakéasa volt egész éle-
tiik folyaman és koriilbeliil 20 szazaléka mozgott a piacon. Altaldban nagyon kicsi an-
nak a valoszinlisége, hogy aki belépett a csaladihazas piacra, kés6bb mozogni fog. A
varosi csalddihdzas piac sokkal heterogénabb, ott nagyobb a valdszinlisége a tovabb-
mozdulasnak.” *

A mindenkori kormanyzati lakaspolitika egyik legsulyosabb ¢s legizgalmasabb kérdése
ezért az, hogy az allam a megvalositani vélt szocidlis céljait csak kozvetleniil, a rdszoru-
l6knak juttatott timogatasok révén tudja csak elérni, vagy pedig a tdrsadalom viszony-
lag jobb modu csalddjainak lakasszerzési timogatasai révén, ezen intézkedések kozve-
tett hatasaként is el tud vajon jutni a szegények lakhatasi gondjainak kezeléséhez, eset-
leg enyhitéséhez.

Természetesen nagyon fontos szerepe van ebben a kérdésben a helyi dnkorményzatok-
nak, hiszen a sajat telepiiléseiken a raszorultsag megallapitasdhoz sziikséges szocialis
térképekkel 6k rendelkeznek. Ezért valosziniileg 6k tudjak csak megfeleld célzottsaggal
érvényre juttatni a szocialis igazsagossag szempontjat a lakaspolitikai dontésekben. En-
nek a fontos kérdésnek az éppen aktudlis megvalaszolasahoz friss és atfogd vizsgalatok
kellenének. Raadasul ezeknek a vizsgalatoknak az orszag legfontosabb térségeire és

telepiiléseire is meg kellene torténnie ahhoz, hogy orszdgosan atfogd képiink legyen.

** Hegediis J. (2001) 942. o.
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Sajnos azonban, hogy ezekre a vizsgalatokra az utobbi idében egyre kevesebb figyelem

¢s pénz forditodott.
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2. AZ EZREDFORDULO OTTHONTEREMTESI PROGRAMJANAK TORTE-
NETI ELOZMENYEI ES AZ AZOKBOL LEVONHATO TANULSAGOK

Barmennyire is fontosnak és vizsgalandonak lehet itélni az ezredforduld otthonteremtési
1épéseit, azonban mégsem tekinthetiink el a torténeti elézmények vizsgalatatol. Annal is
inkdbb igy van ez, mert a lakaspiaci problémak és adottsagok jelentésen determinaltak a
meghozando intézkedéseket, s igy a polgari otthonteremtési modell megsziiletését is. Még
ha létezik is cezlra a lakdspolitika torténetében a program meghirdetésének idépontjdban, s
barmennyire is ) a Széchenyi-tervbe illeszkedd otthonteremtési rendszer (elindul egy ad-
dig nem ismert, illetve nem alkalmazott kamattamogatasos rendszer, s jelentds valtozas
torténik a bérlakas-ligyben is), azonban az eldzmények ismerete nélkiill mégsem lenne ért-
hetd az ezredfordul6 torténéseinek vizsgalata.

A tanulmany idében a nyolcvanas évekig megy vissza. Azért addig, mert a szocializmus
oroksége mindmaig dominans a lakéaspiac jellemzdi tekintetében. Ugyanakkor nem cél a
masik végletbe sem kertilni, s ezért a dolgozat nem akar elveszni a korabbi idészak torté-
néseinek vizsgalatdban sem. Az 6rokség attekintése kiilonosen a hazgyari technoldgiaval
¢épiilt, mintegy 800 ezer ingatlan miatt megkeriilhetetlen. Fontos ez a visszapillantas
ugyanakkor az akkor létestilt csaladi hazak szempontjabol, s a mindségi és felujitasi igé-
nyek miatt is. Méretében, elhelyezkedésében, komfortossagaban, valamint hé- és hangszi-
getelési adottsagaiban az akkori épitkezésekre ranyomta a bélyegét a tervgazdasag, az al-
lami épitdipari vallalatok és a csaladok ,,beruhdzas-¢hsége”, s ,,puha koltségvetési korlat-
ja». %

A dolgozat kiilon alfejezetet szan az 1998-ig terjedd sziik évtizednek. Kiemelten vizsgalja
a kilencvenes években tortént lakashitel-allomany felszdmolast és a vizsgalt idoszak végé-
vel Iényegében lezarult bérlakds privatizaciot is. A tanulmany egyik kiemelt hipotézise az
az allitas, hogy ez a két jelentds lakaspiaci 1épés — a bérlakas privatizaci6 ¢és a lakashitel-
allomany radikalis csokkenését lehetéveé tevd kdzponti intézkedés — oridsi determinaciot
okozott a késébbi kormanyok lakaspolitikai lehetdségeinél, illetve kényszereinél. Egyszer-
re szilikitette és bovitette a lakaspolitika mozgasterét és eszkoztarat. Lehetdséget teremtett
azzal, hogy a csaladokat tehermentesitette, s ezzel a késdbbiekben hitelképesebbé is tette.

Egytttal azonban a felujitasok tomeges és siirgetd igénye (kiilonosen a hazgyari technolo-

% L asd err6] bévebben Kornai J. (1980).

35



giaval megépitett lakasok esetében) és a lakasfenntartas koltségeinek emelkedése miatt
komoly allami beavatkozast is indukalt.

Emlitést kell tenni még azokrol a fontos 1épésekrdl, amelyek a Horn-kormany (1994-1998)
idején sziilettek. (A jelzaloghitelezés intézményi €s jogi feltételeinek megteremtése, a lakas
takarékpénztarak mitkodésének elinditasa, stb.) Nem feledkezhetiink meg azonban a gaz-
dasagpolitikai feltételek kedvezd fordulatar6l sem: az inflacido 1996-t61 kezd6dd csokkené-
sérol, a redlbérek elkezdddd emelkedésérdl, s a gazdasagi ndvekedés 1997-t61 meglévd
tartdsan magas szintjérol.

A fejezetben két tovabbi hipotézist tesztelése is megtorténik. Az egyik feltételezés arrdl
sz0l, hogy a bérlakas-privatizacio — bar kényszertiségét és elvi iranyat nem kifogasolhatjuk
— rendkiviil sulyos igazsagtalansdgokkal jart. Tipikus ,,problem shift” megoldasnak tekint-
hetd, amelynek az volt a 1ényege, hogy a felduzzadt és az allamnak finanszirozhatatlanna
valt felujitasi kotelezettségeket az dnkormanyzatokon keresztiil az addigi bérlokre tolta at.
Raadésul az uj tulajdonosok egy jelentds része ezt kovetden jovedelmi viszonyai miatt kép-
telen volt a sziikséges feltjitasok elvégzésére. A masodik hipotézis — amely nem kis rész-
ben az elsdbdl fakad — azt tartalmazza, hogy a bérlakas-privatizacioban magantulajdonba
keriil6 lakasoknal és a kilencvenes évek elején tortént kamatatrendezés miatt stlyos lakas-
piaci gondok ¢és fesziiltségek keletkeztek. Ez akkor kovetkezett be, amikor az inflacio és a
piaci kamatok dramai emelkedése kovetkeztében az allam egyoldalt szerz6désmodositas-
sal felmondta a szocializmusb6l megmaradt fix és alacsony kamatozasti lakashiteleket.
Emiatt ugrasszerien megnéttek a fizetendé kamatterhek, s a kolcsonok jo részét pedig a
relative ,.tehetOsebbek™ visszafizették. A tomegében lakastulajdonossa (€s sok esetben
munkanélkiilivé) valo emberek jovedelemviszonyai azonban nem tették lehetévé, hogy
igazi tulajdonosként hosszu tavon is gondos gazdaiva valjanak a hazaiknak vagy lakéasaik-
nak. {gy azonban ez a tomeges tranzakcié a korabbrol ismert ,,roghoz kotés” egy ujfajta,
modern formajanak bizonyult a késébbiekben.

A problémak kezelésére sziilettek az elmult idészakban — els@sorban az ezredfordulo t4jé-
kan, de mindmaig kiterjedden — valaszok, &m ezek csak részleges és nem kielégité megol-
dasok voltak. Tomegében, az érintettek szamat tekintve a legjelentésebbnek az ugynevezett
panelrekonstrukcids program tekinthetd. Nem feledkezhetiink meg azonban az energiata-
karékossagi programokrol, a bérlakdsok szdmanak ndvelésére elinditott kiilonféle kezde-
ményezésekrdl (a Széchenyi-terves bérlakas-épitési projektrdl, a vallalkozési formaban

torténd bérlakas-épitések 0sztonzésére tett 1épésekrol, s a Fészekrako-programban meghir-
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detett lakbér-tamogatéasi programokrol) és a kozmudijak fizetési dijainak konszolidalasat
megcélzo kormanyzati intézkedésekrdl sem.

Ezek a problémak viszont — ha méltdnyosan jarunk el - nem irhatok csupan az elmult két
évtized - esetlegesen hibas - lakaspolitikai dontéseinek szamldjara. Nem feledkezhetiink
meg arrdl a tényrdl, hogy a lakaspiac szempontjabol alapvetd jelentdségiiek és hatasuak
voltak ugyanis a vizsgalt iddszakban tortént gazdasagi valtozasok. Az egyre er6sddod
globalizaci6 kihivésai pedig szintén nem elhanyagolhat6 hatdssal jartak nemcsak a tarsa-

dalmi 4talakuldsra, hanem a lakaspiac helyzetére is.

2.1. LAKASPIACI ELéTORTENE’[: AD,OTTS,{&GOK ES DE"TERMINACI(')K
A RENDSZERVALTAS ELOTTI IDOKBOL

Akarcsak az ¢€let mas teriiletein, a lakaspiaci helyzet vonatkozdséban is igaz az az allitas,
hogy a szocializmus mitkddése ranyomta bélyegét a rendszer bukasat kdvetd iddszak torté-
néseire €s lehetdségeire. Azzal a kiegészitéssel, hogy a lakasok specidlis jellegzetességébol
fakadoan — mely abbol adodik, hogy ezek a javak atlagosan 50-100 éves (jol megépitetett
tégla- és kohdzaknal akidr még ennél is lényegesen hosszabb) élettartammal birnak — a
tervutasitasos gazdalkodds miikodése sokkal nagyobb mértékii, idében pedig hosszabb
ideig hat6 kovetkezménnyel jart a rendszervaltast kovetd idoszak eseményeire.

A pozitivumokat az a statisztika mutatja meg a legjobban, hogy ,,1980-ban a haztartdsok
32, 1984-ben 31, 1990-ben pedig 17%-a €It zsufolt, szerény normaknak sem megfeleld
lakésban. Ez azt jelenti, hogy a 80-as évtizedben a norma alatti lakdsokban ¢l6 haztartasok
szama 1,2 milliordl az évtized kozepéig 680 ezerre, végéig pedig felére, 660 ezerre esett
vissza. E 660 ezer haztartas koziil csaknem 410 ezer komfort nélkiili vagy félkomfortos
lakasban ¢lt.”. 7 Ezek az adatok azonban nem konzisztensek, annak ellenére sem, hogy a
tanulmany a Horn-kormany (1994-1998) altal meghirdetett lakasépités és feltjitas finanszi-
rozasanak fejlesztési koncepcidjat alapozta meg. A két adatsor ugyanis matematikailag
nem illeszkedik pontosan egymdashoz, nincs 6sszhangban. Azt az allitast ugyanakkor, hogy
a nyolcvanas években a lakasberuhdzasok jelentdsen javitottak a lakdsok mindségét, nem

tagadjuk.

7 A Magyar Koztarsasag Kormanya: Tanulmany a lakasépités és feltjitas finanszirozasanak fejlesztésérél.
Pénziigyi Szemle (1996) 753. o.
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A szocialista iparositasi politika munkaerd-feltételeinek biztositdsara nagyfoku allami la-
kasépitések kezdddtek. Az dtvenes-hatvanas években eldszor még tégla épitdanyaggal és
harom-négyszintes tarsashazak épitésével kezdddott az épitkezési hulldm, majd ezt kdvetd-
en elindult a panelkorszak. Az dllam a mai szemmel nézve ugyan alacsony mindséget mu-
tatd, de tomegtermelésre alkalmas lakotelep-épitéssel és hazgyari technoldgidval azonban
egyszerre tett jot és rosszat. JOt azért, mert a falvakbol bearamlo, illetve a varosokban lako
szintén szazezres nagysagrendll, nem megfeleld komfortfokozata lakédsban ¢él6knek tudott
ilyen modon gyorsan allami beruhdzasi programok révén lakhatast biztositani. Ezzel a
megoldassal ugyanis nemcsak a lakésviszonyaikon javitott jelentdsen, de a varosi — zomé-
ben ipari — munkaerdigényeknek is megfelelt, s egyuttal ,,megsporolta” ezaltal a dolgozok
munkdba jarasi koltségeinek jelentds részét.

Ennek az intézkedés-sorozatnak természetesen voltak politikai-ideologiai gydkerei is.® A
tudatos és kozpontositott cselekvési program azért is fogalmazodhatott meg, mert az al-
kalmazott modszerrel, a falusi lakossag tomeges varosokba telepitésével ugyanis 1ényegé-
ben ,,gyOkérteleniteni” lehetett a szocializmus szempontjabdl politikailag megbizhatatlan-
nak szamit6 paraszti tomegeket. Ideoldgiailag fontos cél lehetett az is, hogy igy rovid id6
alatt munkasokka, a rendszer 0 tdmaszanak szamito ipari munkaerdvé lehetett ily modon
tenni ezeket az embereket.

Mas oldalr6l azonban nem feledkezhetiink meg arrdl a kovetkezményrdl sem, hogy ez az
¢épitkezési modszer orokil hagyott maga utdn mintegy nyolcszazezer iparositott technolo-
giaval épiilt, a XXI. szdzad kovetelményei szempontjabol hé- és hangszigetelésben mar
elavult, elhelyezkedésében, a lakotelepek kapcsolodod létesitményei vonatkozasdban pedig
szegényes lakastomeget. Ugyanaz a program, amely a hatvanas-hetvenes és még a nyolc-
vanas években is a mobilitds és a felemelkedés mozgatorugojaként mitkddott, az a program
ma mar a szegregacid és a lecsiiszas komoly esélyét vetiti elére. Azonban a mai
panelfeltjitasi program is felvet hasonld gondokat: a felujitasok konzervalnak, konzerval-
hatnak egyfajta allapotot, amely esetleg a késObbiekben akadalya lehet bontdsoknak vagy
atfogd varosrendezési dontéseknek is. (Egy allomanyaban kisebb, modernebb és értéke-
sebb panelalloméany megtartdsa mellet nyomos érvek szolhatnak.)

crer

az akkori modernnek szamité nyugati megoldasok a szakemberek egy része szerint Ossze-

** Ha méltanyosak akarunk lenni, akkor kijelenthetjiik, hogy a folyamat spontan médon is elindult volna,
csak valosziniileg nem ilyen gyorsan, s nem pontosan ugyanolyan modon jatszodott volna le. A falusi
munkaerd tdmeges ,,felszabaditasaban” az erdltetett téeszesités is jelentds szerepet jatszott.
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hasonlithatatlanul kedvezoébb tulajdonsdgokkal rendelkeztek -, hanem mas vonatkozasban
is egyfajta id6zitett bombanak bizonyult az ezredforduld idészakéra. A szocializmus saja-
tossagainak megfelelden ugyanis a tervezés €s a kivitelezés is alapvetéen a mennyiségi
elvarasokat, a tervszamok mindségi kovetelményeket figyelmen kiviil hagyd teljesitését
szolgalta. Ez magyarul annyit jelent, hogy kicsi, zomében rossz beosztast, s ezért a valodi
csaladi ¢életre nem igazdn alkalmas lakdsok sziilettek a szocializmus tomeges épitéseket
produkald idészakaban. Tipikus a kisméretli konyha, mely a ritkan f6z06, féallasban dolgo-
70 no6t feltételez, illetve ebbe az irdnyba 0sztonoz is. Raadasul éltalaban gyenge anyagok-
bol és gyatra Osszeillesztéssel, s néha pedig nem megfeleld infrastrukturalis kdrnyezettel
késziiltek el ekkor szdzezer szamra a lakasok.

Ezzel a varosi tomeges ¢épitési moddal sok szempontbdl ellentétesen a falvakban az embe-
rek Onerdbdl, altalaban kaldkaban - tehat a rokonok és az ismerdsok hathatos segitségével -
a csaladok méretéhez képest viszonylag nagyméretli lakasokat épitettek. Az allami részrol
kiilonbozdé tamogatasi lehetdségek segitségével ezeket az épitkezéseket is Osztondzték,
még ha a tdmogatasok mértéke nem is érte el az allami bérlakasépitéseknél tapasztaltakat.
(A kedvezményes kamatozasu hitelek az 6 szamukra is rendelkezésre alltak, mint ahogy a
szocialpolitikai kedvezmény is elérhetd volt szamukra.) Ez a kettdsség — a varosokban ki-
sebb lakasok épiiltek, a falvakban viszont relative nagyobbak — érdekes helyzetet eredmé-
nyezett. Az elébbi jelenségnek mar lattuk korabban a magyarazatat. De vajon miért épiiltek
a falvakban nagyobbak?

A viszonylag nagy méret a magan kezdeményezésre épiilt hazaknal alapvetden négy té-
nyezd egyiittes hatasa miatt jott 1étre. Egyrészt az emberek a hianygazdasag jellemz6i miatt
a pénziiket jobb hijan a lakasukba fektették.”’ Masrészt a tamogatott és béségben rendelke-
zésre allo energiaforrasok miatt a lakdsfenntartas koltségei még a nyolcvanas években sem
voltak olyan elviselhetetlenek, ezért Iényegében nem is korlatoztak érdemlegesen az épiild
csaladi hdzak méretét. Harmadrészt megemlithetd az a sajatossag is, hogy az addig tipikus-
nak mondhaté falusi tobbgeneracids egyiittélésbdl kiindulva sok sziild még abban a re-
ményben fogott hozza a hdzépitéshez- vagy bovitéshez, hogy a gyermekek és az unokak is
ugyanabban a lakasban fogjak majd leélni az életiiket. (Mint ahogy az hazankban évsza-

zadokon keresztiil tortént.) Negyedrészt a falvakban a telkek, kertek mérete (amely abbodl a

¥ Téménk szempontjabol mellékesen, de érdekességként megemlithetd, hogy talan ugyanezen ok miatt vol-
tak a falusi temet6kben jelentds szamban fellelhetdk nagyon draga sirkdvek, melyek ugyanennek az ido-
szaknak a szimbdlumai.
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koriilménybdl taplalkozott, hogy az ingatlanarak itt logikusan alacsonyabbak voltak) is
megengedte a tagas hazak épitését.

Ezeknek a torténéseknek természetesen maig hato kisugdrzasa van, hiszen jelenleg azért is
nagyon kevéssé tiikrozi a lakashelyzet a tulajdonosok valds igényeit, sziikségleteit €s jove-
delmi viszonyait, mert a lakaspiacon nagyon torz és pazarlo struktirat orokoltiink a
szocializmus 1ddszakabol. (Amelyet még raadasul tetézett az a probléma is, hogy a kilenc-
venes évek elején a politikusok és a kdzvélemény-formalok joszerivel szinte belekénysze-
rittették a falusi embereket a vezetékes gazfiitésbe. Am az arak mai drasztikus emelkedé-
sével ennek a ,,csabitasnak’ nagyon sulyos szocialis kdvetkezményei lettek.)

A szakemberek altal ,lakastulfogyasztasnak” nevezett jelenség rdadasul a szocializmus
hianygazdasdganak nem egyediili és specidlis, hanem sokkal inkabb a rendszerbe kodolt
sajatossaga volt. Ezért nem csak a falusi sirkdvekre vagy a kozségek nagyméretli hazaira,
hanem a lakasépités- és gazdalkodas minden teriiletére jellemzo volt a talvallalas. Az em-
berek ¢és a vallalatok a hidnygazdasag miatt egyarant nem tudtak értelmesen elkolteni a
pénziiket, s ezért sokszor a presztizsberuhdzasok mellett dontdttek. Mind az épitésiigyi
beruhazasoknal, mind az évente épitett lakasok szama tekintetében a hetvenes-nyolcvanas
években az orszag valds anyagi helyzeténél sokkal magasabb ¢és ,kedvezobb” értékeket
talalunk. Ebben a megvilagitasban viszont torvényszerii az is, hogy a késObbiekben elem-
zett kilencvenes évek visszafogott lakasépitései nem kis részben egy mesterségesen fel-
pumpalt és talhajtott lakasépitési ciklus kovetkezményei voltak.

Ha teljessé szeretnénk tenni a képet, akkor nem szabad megfeledkezniink arrél a szintén a
roskozpontjait kiilondsen elhanyagoltak, s az ott 1évo lakasokat hagytak leromlani. Ugyanis
nemcsak a mindségének a megteremtése, hanem annak a megdrzése sem szerepelt a rend-
szer céljai kozott. Szintén a mechanizmusba kodolt jellegzetesség volt, hogy az akkori la-
kasgazdalkodas szinte kizarolagosan az ujlakas-atadasokra, az ezen a teriileten megfogal-
mazott tervszamok teljesitésére koncentralt.

Szintén jellemz6 karakterisztikdja volt a rendszervaltast megel6z6 iddszaknak a lakashite-
lek rendkiviil erdteljes expanzidja, amely jelenség leginkdbb a nyolcvanas években — ami-
kor mar az allami bérlakasépités valamelyest visszaszoruloban volt — teljesedett ki. A mai
statisztikékat ismerve sokkolonak tlinik azt az adatot olvasni, hogy ,,A koltségvetés lakas-
célu kiadasai 1989-ben elérték az Gsszes koltségvetési kiadasok 17,3%-at...”! ** Az ebbdl

az adottsagbodl szarmazo determindcio érzékeltetésére szolgaljon az aldbbi figyelemre mél-

3% Csomos (2006) 112. o.
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to statisztika: ,,A 90-es évtized szdmara sulyos orokséget jelentett, hogy 1989-ben a lakas-
célu koltségvetési tdmogatasok 64%-a a korabbi években lakashoz juttatottakat segitette a
régi hitelek tdmogatasan keresztiil, és csak 20-25% jutott a lakashoz jutdk tdmogatasara.”.
31

Az éllami lakastamogatasokkal tehat két alapvetd probléma is volt. Egyrészt, hogy az al-
lam tulvéllalta magat, s ez hosszll tdvon fenntarthatatlannak bizonyult. Masrészt pedig,
hogy ezen a nagy Osszegen beliil — az allami tdmogatisban - aranyaiban til nagy volt a
korabbi dontésekbdl szarmazé elkdtelezettség.

Van azonban egy nagyon érdekes parhuzam az akkori helyzet és a mai valosag kozott. Ez a
parhuzam pedig nem mas, mint a nagy (talan ki lehet jelenteni, hogy tulzott) lakas-
hiteldllomany megléte. Am ellentétben az akkori helyzettel ma nincs olyan lehetdség,
amely alkotmanyosan is elfogadhaté megoldast nyujt a talzott eladésodottsagra. A deter-
minacid akkora, hogy sok szakember szerint valojaban ellehetetleniti a 2010-ig terjedd
szakaszban az 0j lakastamogatasi eszk6zok bevezetését. Ez szerintiik csak akkor lenne
megvalosithatd, ha gazdasag rovid tdvon latvanyosan magahoz térne, vagy pedig egy 1j,
huzédagazatokat is felvallalo gazdasagpolitika valosulna meg.*>

Mindezekbdl az adatokbol jol megallapithatd, hogy a rendszervaltas idoszakadhoz az orszag
a lakaspolitika tekintetében is kivérzett, tartalékok nélkiili 4llapotban érkezett. Osszegzés-
ként érzékelhetd, hogy a szocialista lakasgazdalkodas a kilencvenes évekre elért teljesitd-
képességeinek hatardra. Raadasul az allamhdztartas pénziigyi cs6dhelyzete mellett a csala-
dok is nehéz helyzetben voltak: a szocializmus mesterségesen nyomott béreivel, fenyegetd
munkanélkiiliséggel, novekvo lakésrezsi gondokkal. Ek6zben az addig gondoskoddnak hitt
allam nemhogy segiteni nem tudott és nem is akart, hanem még ,,ratett egy lapattal”. Kihat-
ralt az épitési tdmogatasbol, s az addig zomében allami tulajdonu lakdsok privatizalasaval
azok felyjitasara is nemet mondott. De ez mar egy masik torténet — a kilencvenes évek ido-

szaka, amelyet a most kovetkezo fejezetben targyalunk.

3! Csomés (2006) 112. o.
32 Ehhez azonban a jelen idészakban — 2007-2008-ban - nincsenek meg a tartalékok, s a kritikus dllamhaztar-
tasi helyzet jelenleg parosul az orszag bizalmi t6kéjének nagyon komoly tonkretételével.
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2.2. A KILENCVENES EVEK LAIQ&SPIACI HELYZETE ES LAKAS-
POLITIKAJA

Egyetértve mas szerzok korszakolasaval *, a lakaspolitika és a lakaspiac kilencvenes évek-
beli torténéseit két szakaszba sorolom. Az elsé idOszak a rendszervaltast kovetd néhany év,
amely egyfajta transzformacios idészaknak foghato fel. Megsziintek a szocializmusra jel-
lemz6 mikodési modok, ledllt a joszerivel mar a nyolcvanas évek végén is alig miik6do
allami lakasépités, s véget ért a tandcsok szinte korlatlan lakaselosztd (amelyek addig ter-
mészetesen bérlakasok voltak) tevékenysége. A két legnagyobb horderejli valtozas azon-
ban mégsem ez a két fejlemény, hanem az allami bérlakasok privatizacidja €s a felgyiilem-
lett 6riasi OTP lakashitel-allomany szandlasa volt. Ez a két dontés hozta ugyanis alapjaiban
1étre az azoéta is jellemzd lakastulajdoni struktirat.

A bérlakas szektor privatizacidjanak leirasarol a leglakonikusabb és legérzékletesebb vé-
lemény a kovetkez6 volt. ,,A cselekvés kényszerében 1évé MDF kormény akkor az allami
tulajdonban 1évo, tobb szazmilliard forintos feljitasi elmaradéssal terhelt, s a raforditasi
szlikségletekhez képest rendkiviil alacsony fizetOképességili haztartasok altal lakott bérla-
kas-allomany problémacsomagjat a tulajdon ,,atirdsaval” masik térfélre, az dnkormanyzat-
okhoz tolta at. Az dnkormanyzatok pedig — a patt helyzet megoldasahoz sziikséges eszkoz-
rendszer teljes hidnyaban — a ,ketyegd csomagot” tobbnyire tovabbpasszoltak a bérlok
térfelére. A bérldk tobbsége pedig ,,elére menekiilve” lakastulajdonossa valt. Igy a bérla-
kas-allomany mintegy 5%-os aranyaval eurdpai s hazai viszonylatban egyarant torténelmi
mélypontra zuhant vissza.” **

A problémat még sulyosbitotta az a helyzet, hogy az értékesitést megel6zden a bérlakasok
lakoit nem informalték teljes kortien a lakasaik és a lakotombjeik miiszaki allapotarél. Igy
azt sem tudhattdk, hogy az elkovetkezd iddintervallumokban milyen feltjitasi igényekkel
¢és koltségekkel kell majd szamolniuk a lakdsuk megvételét kovetden. A tranzakciok futo-
szalagon, tomegesitve ¢s kampanyszeriien zajlottak. A tehetdsebb és mobilabb lakdk és az
eladastol népszeriiséget reméld helyi politikusok egyarant kezdeményezd szerepet jatszot-
tak szerte az orszagban a tranzakciok minél kiterjedtebb és iitemesebb lebonyolitasaban.

A tulajdonosi szerep jogossaga tekintetében azonban az elébbi véleménytdl kiillonbozo

kovetkeztetésre is lehetne jutni. Hiszen eltérden a termeld vagyontol, itt az allami tulajdon

33 Lasd példaul Hegediis Jozsefnek az Esély cimii folyéirat 2006/5-6s szamban megjelent irasat!
** Ernszt G. (2001) 16. o.
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kozvetleniil azoknak a kezébe kertilt, akik azt valojaban is hasznaltak. Nagyon sok csalad-
nak a szocializmusban végzett munkajaért a bérén kiviil 1ényegében ez a lakésprivatizacid
volt ugyanis az egyetlen , fizetség™”.

Természetesen az igazsdgossag szempontjabol - az el6z6 megjegyzést némileg arnyalva -
is lehetne ezt a lakasprivatizaciot meghozd dontést vitatni, hiszen a régi rendszer haszonél-
vezo6i koziil sokan altalaban joval az indokoltnal nagyobb, értékesebb €s kevesebb feltjitast
igényld ingatlanokhoz jutottak ily moédon hozza kedvezményes aron. Szintén kifogéasolhato
ez a kormanyzati dontés a falusi és a mezdvarosi lakossadg szempontjabdl, hiszen mig a
szocializmus idején a sajat hazukat - altalaban kisebb allami segitséggel - 6k maguk épitet-
ték és ujitottak fel, addig a varosi bérhazakban lakok egyszeri kiutalassal, altalaban komo-
lyabb anyagi hozzajarulas nélkiil jutottak lakashoz.

A szocializmus idején rdadasul csak a bérlakasok rezsikoltségét (olcsod gazdij, alacsony
szemétszallitasi tarifak stb.) tamogatd kormanyzati politika miatt azonban a falusiak még
ezekbdl a lehetdségekbdl is kimaradtak. Mindezek kovetkeztében a varosi bérlakasok érté-
kesitésére vonatkozd dontéssel — akar akaratlanul - ezek a méltanytalansagok a rendszer-
valtast kdvetden még fokozddtak is! Mindenképp emlitésre mélto jellegzetesség ugyanak-
kor, hogy az ezredfordul6 panel felyjitasi programja, s annak mintegy kétharmados kolt-
ségvetési és onkormanyzati tdAmogatasa immar a harmadik alkalommal okozott hatranyt a
falvakban €16, zomében hatranyos helyzetii lakossagnak.

Visszatérve a lakasprivatizacio két tranzakcidjara, fontos felfigyelniink az allamnal — a mi
esetlinkben konkrétan a telepiilési onkormanyzatnal - megjelend pénzbeli ellenérték ,,hasz-
nosulasara”. (Azt megelézden az Onkormanyzati tulajdonba adéds ingyenes volt — mar
amennyiben ingyenesnek lehet nevezni a felujitdsokkal és novekvd rezsikoltségekkel kal-
kulalhato allapotot.) Ez lehetett volna ugyanis az a t6ke, amely a lakasgazdalkodasban
rendkiviil jotékonyan hathatott volna az inséges kilencvenes évek eleji idokben. Hiszen a
kilencvenes évek elején sem az allamnak, sem a lakossdgnak nem volt jelentdsnek mond-
hat6, a lakésszektorba befektethetd pénze. A korabbi bérlének — még ha nyomott aron vette
is meg az ingatlanat — altalaban a vételt kovetden viszont nem maradt pénze a sziikséges
felujitasokra.

Az akkori torvényi szabalyozas ugyan eldirta azt a kovetelményt, hogy az 6nkormanyzat-

nak a lakasok értékesitésébol szarmazo bevételét koteles a lakasszektorban elkélteni, de az

3 Kissé sarkosan fogalmazva lehet persze ugy is szemlélni a dolgot, hogy a szocializmusban aktiv generéci-
ok oriasi adossagallomanyt — fogyasztasuk teljesitménnyel ala nem tamasztott részét — és még emellett egy
teljességgel elavult és joszerivel hasznalhatatlan termeldeszkoz tomeget hagytak a felndvekvo generaciora
orokil.
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Allami Szamvevészék azt is kimutatta, hogy erre alig akadt példa. Mérpedig az itt befoly6
pénzzel akar a szocidlis bérlakdsok timogatdsdban vagy szdmanak novelésében, akar pedig
a felujitasok 0sztonzésében lett volna lehetdség az akut problémak legaldbb részbeni meg-
oldasara.

Hogy mennyire igy van ez, annak illusztralasara alljon itt egy szamvevoszEki jelentésben
szerepld megallapitds, mely éppen ezeknek az Onkormdnyzati bevételeknek a ,,sanyart
sorsat” mutatja ki. ,,Az dnkormanyzatok kétharmada — a lakdstérvény eldirasa ellenére —
nem szabalyozta a lakdseladasbol szarmazo bevételei felhasznalasat. A szamla nyitasara
kotelezettek kozel harmada (ez az Osszes ellendrzott onkormanyzat negyedét teszi ki) az
eldiras ellenére a befolyt bevételt visszapotlasi kotelezettséggel koltségvetési elszamolasi
szamlajara helyezte és napi gazdalkoddsdba bevonta — jobb esetben magasabb kamattal
jard beruhdzasi hitelt valtott ki vele -, illetve nagyobb kamat elérése érdekében kincstarje-
gyet vasarolt érte.” *

A bérlakasok privatizacioja ugyan mar a nyolcvanas években elindult, de igazi tomegében
a kilencvenes években valdsult meg. A cstics Budapesten 1993-ban, orszagosan 1994-ben
kovetkezett be. Jol érzékelteti a teriileti aranytalansdgokat az az adat, mely szerint a priva-
tizacid 48%-ban févarosi lakasokat érintett. Az iitemezés €s a volumen érzékeltetésére all-
jon itt most egy olyan tablazat, amely a Kozponti Statisztikai Hivatal vizsgalatai és egy

reprezentativ felmérés alapjan rekonstrudlja a torténéseket.

3. tablazat

A privatizalt lakasok szamanak alakulasa

A folyamatos lakassta- Lakasviszonyok 1999
Idoszak tisztika felvétel
alapjan (ezer)

1980-1989 - 56

1990-1992 210 153

1993-1995 256 192

1996 ota 90 83

A privatizacio éve isme- ) 155
retlen

Osszesen: 556 639

Forrés: Székely G. (2001) 957. o.

3% Allami Szamvevszék (2003) 7. o.
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Erdekességként megéllapithato, hogy a szerzd vizsgalatai alapjan a kilencvenes évek végé-
ig az értékesitett lakasok csupan egytizede keriilt ujboli értékesitésre.”” Annal is inkabb
furcsa ez a jelenség — még ha nem is teljesen pontos ez az adat -, mert a bérlakds vételek
ténylegesen toredékértéken torténtek. Ismerve a szocializmus lakaselosztdsi rendszerét
nem lehet ugyanakkor azt allitani, hogy a kordbbi allokacié az igények és a jovedelmi
helyzet szempontjabol is jo hatékonysagu lett volna. Az dnkormdnyzat altal felkinalt érté-
kesitési lehetdségeket — annak kedvezd volta és a tulajdonosi tudat fontossdga miatt - a
bérlok dontd tobbsége természetesen kihasznalta. A szocidlis igazsagtalansagot ugyanak-
kor jol érzékelteti, hogy legkevésbé a betanitott munkasok és a segédmunkasok éltek ezzel
a kedvezének ting lehetéséggel. *

Az igazsagtalansdgok szempontjabdl érdemes szdmba venniink az eddig mar emlitett, a
bérlakasok privatizaciojanal érvényesiilo jelenségeket. Egyrészt egyértelmilien igazsagta-
lannak lehet tekinteni az érintett kor kivalasztasanak médjat. Azt az eljarast, hogy ebbdl a
»tarsadalmi ajandékbol” csak azok részesiilhettek, akik addig allami tulajdont bérlakasban
laktak. Ezek az emberek zomében varosokban, ezen beliil is inkdbb nagyvarosokban, kiilo-
ndsen pedig Budapesten ¢éltek. Réadasul az atlagos alapteriilet tekintetében is a nagyobb
lakasok privatizacija valosult meg a fovarosban az orszag egyéb varosaihoz képest.” Hi-
szen a lakasok értékét tekintve tobb mint masfélszeres a budapestiek altal megvasarolt la-
kasok ara a vidéki ingatlanokhoz viszonyitva! Mindez persze nem Uj jelenség, hiszen mar a
nyolcvanas évek szorvanyos bérlakds privatizacidjanal is jellemz6 volt az a helyzet, hogy
»--- példaul Budapesten 1982 és 1989 kozott beadott vasarlasi igények 43%-a a ,,legjobb”
keriiletekbdl (I:, II., XI., és XII.) érkezett, mikdzben a bérlakdsoknak csupdn 17%-a van
ezekben a keriiletekben.” *

Masrészt igazsagtalannak lehet tekinteni azt a szituaciot, hogy a bérlok koziil sokkal in-
kabb a magasabb képzettségliek és a relative jobb mdoduak ismerték fel és hasznaltak ki a
privatizacio altal felkinalt lehetdséget. A Kozponti Statisztikai Hivatal adatai alapjan 0sz-
szességében a bérlok harmada nem tudott vagy nem akart ebbe a korbe bekeriilni. Pedig az
értékesitési konstrukciok elég kedvezményesen lettek kialakitva, hiszen az eladasi ar a la-
kas tényleges értékének altaldban csupan a harmadat tette ki, mikozben ennek az Osszeg-

nek is csak a toredékét kellett azonnal kifizetni.

37 Bér a kiilonbz6 manipulativ cserekonstrukcidk miatt ezt az adatot némi kétkedéssel tekinthetjiik!

3 Lasd err6l bévebben: Székely G. (2001).

%% Erdekes — s lehet, hogy nem véletlen -, hogy minél régebben tortént az értékesités, annal nagyobb volt
Budapest elonye.

* Hegediis-Tosics (1991) 63. o.
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Harmadik igazsagtalansagi faktornak az tekinthetd, hogy a legsziikebb halmazban (a legta-
gasabb halmazt a lakdsokban és hazakban lakok, az eggyel kisebb halmazt a korabbi bér-
16k, mig a legkisebb halmazt pedig a privatizaciot kihasznalok jelentik) vajon az anyagilag
tehetdsebbek tudtak-e inkdbb megvenni a megvasarolt ingatlanokbdl az értékesebb lakaso-
kat? Ha abbdl indulunk ki, hogy a legkorabbi, 1995-6s regionalis GDP-adatok szerint Bu-
dapest egy fOre jutd értékben az orszag tobbi térségének dupldjaval birt, s ugyanakkor ara-
nyaiban a févarosban privatizaltak a legnagyobb mértékben, akkor ez a hipotézis igazolt-
nak latszik. Azaz a vasarlas mellett dontok koziil a jobb moduak tudtak inkabb értékesebb
lakashoz jutni.*' Ez az igazsagtalansag természetesen az allami vallalatok privatizacidiban
is érvényesiilt.

A bérlakas privatizacio koriilményeinek vizsgalata azonban nem elsddleges célja a dolgo-
zatnak, ezért most csak roviden foglaljuk 6ssze mindazon tényezdket, amelyek mindmaig
érdemleges befolyassal birnak a hazai lakashelyzetre és lakaspolitikdra. Azaz vegylik azt
sorba, hogy a nyolcvanas-kilencvenes évek lakaspolitikaja és torténései vajon milyen ko-

vetkezménnyel jartak a mai lakaspiacra.

1. Kevés onkormanyzati bérlakas maradt a telepiilési szocialis gondok orvoslasara.
Raadasul azok sem egy tombben, jol atlathatd és kezelhetd allapotban vannak, hanem
szétszortan helyezkednek el, s igy fenntartdsuk fajlagosan draganak mondhat6. Az 6n-
korményzatok részben a bevételeik fokozasa, részben a felujitasi kotelezettségek elha-
ritdsa miatt nagyon sok olyan bérlakast is értékesitettek — és értékesitenek ma is -, ame-
lyek allapotuk és lakoik szerint is szocidlis lakasoknak kellett volna maradniuk.

Azt a figyelmen kiviil nem hagyhat6 koriilményt, hogy a szocializmus korabeli lakbé-
rek mennyire nem fedezték a feltjitasi koltségeket, jol szemlélteti az az adat, mely sze-
rint a rendszervaltast megel6zo 6t évben az dnkormanyzatok — melyet akkoriban tana-
csoknak hivtak — a bérleti dijaiknak kozel két és félszeresét forditottdk a hazaik felu;i-
tasaira. Ez az adottsag egyértelmiien abba az iranyba is hathatott, hogy a lakok egy ré-
sze valdszinlileg a lakbéremelés miatti félelmében vette meg a lakéasat, s nem pedig be-
fektetési szempontbol. Sok idds hazasparnal vagy egyediilalldo személynél az 6rokolhe-

t8ség lehetdsége szintén komoly motivacios tényezé lehetett.*

*I A rendszervaltas fintoranak is lehet tekinteni azt a tényt, hogy a szocialista rendszer korabbi haszonélvezoi
még az ,,uralkodasuk” utan is aranytalanul sok hasznot huztak a korabbi hatalmukbol, hiszen nagyon sok
értékes lakas bérleti joga az 6vek volt.

* Err6l b6vebben lasd Székely Gabornénak az eldzekben mar idézett tanulméanyat!
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2. A felujitasok szama és értéke radikalisan csékkent. Igaz ez a folyamat mar korabban,
a rendszervaltast megelozéen elindult, am a kilencvenes években joszerivel leallt.

Raadasul az allam és a lakossag a rendszervaltast kovetden mély gazdasagi valsagba
kertilt. Tomegesen szlintek meg a munkahelyek, a GDP drasztikusan zuhant, s sem ko-
rabban, sem pedig azdta nem tapasztalt modon csokkentek a redlbérek. Az 6nkormany-
zatok koltségvetési pozicidja viszont talan sosem volt olyan jo 1990-t6] kezdddden,
mint az Antall-Boross-kormany idején. A helyhatésdgok azonban — bizonyos szem-
pontbol érthetd modon - beruhazasaikban f6leg az infrastrukturalis és munkahelyterem-
to fejlesztéseket ambicionaltak (elsdsorban gaz- és telefonhalozat kiépitése, tornaterem
létrehozasa, stb.), mikézben arrdl sem feledkezhetliink meg, hogy a lakasprivatizacio a

lakossag korében egy hallatlanul népszerti jelenség volt.

3. A lakastulajdonosok aranyanak 90% folé emelkedése a kilencvenes évek masodik fe-
lére azzal a kévetkezménnyel jart, hogy sokan az uj lakdstulajdonosok kéziil nemhogy a
sziikséges felujitasokat, de még a fokozatosan emelkedo rezsikoltségeket sem tudtak fi-
zetni.

fgy az allam 4ltal nydjtott kedvezdnek tiind lehetéséggel sokan olyanok is éltek, akik
szamara végiil ez valojaban kedvezdtlenebb helyzetet eredményezett. (Azonban le kell
szOgezni, hogy ez az 4llitas valdjaban egy hipotézis, hiszen nem vagyunk tisztdban az-
zal, hogy jelentdsebb bérlakas allomany esetén hogyan viselkedtek volna az onkor-
manyzatok a lakbérpolitikajuk meghatirozasaban és a felujitasi dontéseiknél. A rend-
szervaltds cezliraja miatt ugyanis nem lehet csupan a nyolcvanas évek gyakorlatabol
extrapolalni a kilencvenes évek torténéseire.) Az ezredfordulot kdvetden a szocialis
tdmogatdsok megszerzésén kiviil ezért a lakasfenntartasi tartozasok jelzalogként vald
bejegyzése jelentett csak a nehéz helyzetben 16v6 lakosok szamara megoldast. fgy vi-
szont — ha a tendencia nem valtozik — el6bb vagy utdbb a korabbi tulajdonossa valt bér-
16 Gjfent bérlévé valik az altala lakott lakasban. A jovonek a lakdspiaca szempontjabol
ez az egyik legizgalmasabb kérdés. Am ezen folyamat intenzitésat és kés6bbi hatarait
nagyon sok tényez6 fliggvényében alapvetden a kovetkezd néhany év gazdasag- €s tar-

sadalompolitikdja fogja eldonteni.

A masik sokszazezres tomeget érintd lakaspiaci fejlemény a kilencvenes évek elején a zo-
mében 3%-0s kedvezményes allami tamogatasu hitelek konszolidacidja volt. Az inflacid

felporgésével finanszirozhatatlanna valo hitelek kivaltasat a korméany az 1990. évi CIV.
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Torvénnyel oldotta meg oly moédon, hogy az adésoknak felajanlotta, hogy vagy eltorli az
adossaga felét — amennyiben a masik felét az adds visszafizeti, vagy pedig 32%-kal tor-
leszti a megmaradt tartozast. Az ezeket a feltételeket nem vallalokat viszont 15%-os kamat
megfizetésére kotelezte. Ezzel a parlamenti dontéssel a kormanyzat a meglévd hitelallo-
many nagy részét ligyesen kivaltotta. Rdadasul megszabadult attél az 6ridsi koltségvetési
tehervallaldstol, amely a magas inflacid és az alacsony fix lakéshitel-kamatok miatt r4 ne-
hezedett volna.

Nem feledkezhetiink meg azonban arrdl a tényrdl, hogy ezzel a dontéssel az allam a csala-
doknak tilnyomoérészt a rendszervaltas elotti idokbol szarmazod tartalékait hasznalta fel a
sajat likviditasi helyzetének megoldasara. Egyuttal azt is ,,elérte”, hogy a rendkiviil nehéz,
kilencvenes évek eleji iddszakban a novekvé munkanélkiiliséggel és a dramaian csokkend
realbérekkel kiizdé csaladok tartalékok hijan maradtak. Ugyanakkor fontos megemliteni
azt a kovetelményt, hogy a lehetdséggel éIni nem tudd, nehezebb helyzetben 1év6 addsok
problémadira a dontéshozok azota sem tudtak teljes korti megoldast talalni. A tobbszori al-
lami konszolid4cidval ugyanakkor az abban részesiild bank(ok) jart(ak) jol.

A kérdéssel foglalkozott az Alkotmanybirdsag is, amely azonban a rendszervaltas okozta
rendkiviili helyzetre valé tekintettel alkotmanyosnak itélte ezt a jogszabalyvaltozast. Bar
valojaban egy kétoldalu szerzédés egyoldali modositasa tortént, de mivel volt alternativaja
a hitelfelvevoknek, illetve eldre nem lathato fejlemények okoztdk az inflacié dramai meg-
ugrasat, igy a felkinalt megoldés lehetdvé tette a szocializmusbdl hurcolt nagy szamu és
Osszegll lakashitel-allomany legnagyobb részének felszamolasat. Az igy kialakult helyzet
egyuttal azonban eldsegitette az ezredfordulora kedvezové alakulod gazdasagi, jovedelmi és
intézményi feltételeinek kihasznalasat, a lakashitelek expanziojat.

Az Alkotmanybirdsag dontésének ismerete azért is rendkiviil tanulsagos, mert mindmaig,
€s a jovoben is adodhatnak olyan helyzetek, amikor is az egyoldalu szerzédésmodositas
lehetésége felmeriilhet. Ennek alkotmanyossagi megitélésére iranyad6 néhany kiilonb6z6
Ab-hatarozat mellett kiilondsen a 32/1991. (V1. 6.) Ab-hatarozat, mely szerint: ,,... a jogal-
kotd — akdrcsak a birésag — akkor jogosult a fennallo és tartds szerzddési jogviszonyokat
modositani, ha 1. a szerzédéskotést kovetden beallott valamely koriilmény folytan a szer-
z0dés valtozatlan tartalommal torténd fenntartasa valamelyik fél 1ényeges jogos érdekét
sérti; 2. a koriilményvaltozas nem volt ésszerlien eldrelathatd; 3. az tlmegy a normadlis

valtozas kockazatan. A jogszabalyi beavatkozasnak pedig tovabbi feltétele, hogy a Iénye-
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ges koriilményvaltozas tarsadalmi méretli legyen, vagyis a szerzodések nagy tomegét érint-
se.” ¥

Az elébb leirtak ismeretében meglepd lenne minden olyan forgatokonyv, amely redlisan
kalkuldlna azzal a lehetdséggel, hogy a kozeljovoben a kilencvenes évek eleji precedens
alapjan barmilyen alkotmanybirosagi dontésnek esélye van egy-egy valsagos helyzet ki-
alakuldsakor. Nem valdszinli ez sem a forinthitelek esetében - ahol az emelkedd kamatok
valthatnak ki hiteltorlesztési problémakat -, de a deviza alapu hiteleknél sem, ahol a forint
arfolyamgyengiilése, vagy a svajci frank alapkamatdnak emelése eredményezhet likviditési
problémakat.** Inkabb az a kérdés meriilhet majd fel, hogy a kamattamogatas jelentés és
hosszan hat6 terhei miatt az allamnak lesznek-e, s ha igen, akkor milyen lehetdségei lesz-

nek a koltségvetési determinacié csokkentésére. Ennek a kérdésnek a megvalaszolasa

azonban minden valdszinliség szerint nem alkotmanyossagi megkozelitést igényel.

2.3. OTTHONTEREMTESI LEPESEK ES TAPASZTALATOK AZ EZRED-
FORDULO ELOTT

»A kilencvenes években a lakasbefektetéseken jelentds realveszteségek keletkeztek, mi-
kozben a piaci lakashitelek realkamata magas volt.” ** A szerzOk idézett sommas allitasa
természetesen nem jelenti azt, hogy a lakastdmogatdsok rendszerében és a jogszabalyi kor-
nyezet tekintetében nem torténtek jelentds valtozasok a kilencvenes évek kozepén. A sta-
tisztikdk kimutatdsai szerint tortént ugyanis egy hozzavetdlegesen 20-30%-os emelkedés
az atadott lak4sok szamaban az 1995-1997-es periddusban. Ez lathaté a mellékelt tablaza-

ton is!

# Dr. Szilagyi Janos Endre (2003) 28. o. Kiemelés a szerz6t6l.

* A svéjci frank esetében viszont fontos megemliteni, hogy az arfolyamkockézat végig, azaz az egész futam-
1d6 alatt 1étezni fog, hiszen a jovobeli euro-6vezethez torténd csatlakozas nem sziinteti majd meg az atval-
is hosszabb futamidejiick — kell(ene) tehat a hitelfelvevoknek szamolniuk!

* Hegediis-Varhegyi (1999) 118. o.
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4. tdblazat
Epitési és hasznalatba vételi engedélyek 1985-2006.

Am a kedvezd periodus nem a lakéshitelekkel, hanem a Horn-kormany (1994-1998) azon

intézkedésével volt Gsszefiiggésben, hogy az 1994-es év végén igen jelentdsen megemelték

Ev Epitési engedély | Hasznalatba vételi engedély
1985. 65 185 72 507
1986. 60 204 69 428
1987. 58 591 57 200
1988. 58 294 50 566
1989. 50917 51487
1990. 42913 43 771
1991. 29 896 33 164
1992. 28 659 25 807
1993. 23 848 20 925
1994. 27 152 20 947
1995. 39 053 24 718
1996. 30 462 28 257
1997. 30474 28 130
1998. 23 442 20 323
1999. 30 577 19 287
2000. 44 709 21 583
2001. 47 867 28 054
2002. 48 762 31511
2003. 59 241 35543
2004. 57 459 43913
2005. 51 490 41 084
2006. 44 826 33 864

OSSZESEN: 954 021 802 069
Forras: KSH

a lakésépitési kedvezmény (kdzismert nevén ,,szocpol’) Osszegét.

Ennek a dontésnek is hosszu tava kdvetkezményei lettek, hiszen mind a lakdsok szinvona-
laban,* mind az azéta is huzodo perekben a probléma tovabbra is létezik. A beavatkozas
hatdsanak iddlegessége azt mutatta, hogy a tdmogatas elinflalodasa és menet kdzbeni szi-

goritasa miatt csupan a szocialpolitikai szempontbol valé megkozelités nem tudott tomeges

és fenntarthato lakasépités-névekedést indukalni.*’

% A sokgyermekes, zomében roma szarmazasi csaladok szamara Iényegében 6nerd nélkiil épitettek rossz
mindségl, szinte lakhatatlan lakasokat az ezért a szélhamossagért komoly jovedelemre szert tett épitési val-

lalkozok

*" Ennek a bizonyitékat kiolvashatjuk a hivatkozott tiblazatbol.
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A visszaélések szamossagara, s az okozott gazdasagi karokra vonatkozoan azonban maig
sincsenek elérhetd és megalapozott becslések. Szakértdi becslés alapjan ,, Tobb ezer olyan
lakés késziilt el, gyakran szervezetten, amely csak azért épiilt, hogy a tdmogatast valakik
felvegyék. Nem csoda, ha a hajlékok egy részét a pénz zsebre tétele utan le is bontottak,
hogy az épitbanyagot a kovetkez6 tamogatis megszerzésére hasznaljak fel.” *

A tdmogatas novelése ugyanakkor nem tdbbletpénz volt a lakdstamogatdsok szempontja-
bol, hiszen az intézkedés fedezete az 0j lakdsok épitését timogatd afa-kedvezmény (amely
addig mintegy 400 ezer forint értékben és szamla ellenében jart az épitkezéknek €s a vasar-
l6knak) megsziintetése volt. Az intézkedés igencsak 0sztonzd volt, hiszen a masodik és a
harmadik gyermek megsziiletését egy-egymillié forinttal ,premizalta”. igy két gyermek
esetén 1,2 millid, harom gyermek esetén pedig 2,2 millio forint lett a lakasépitési kedvez-
mény értéke.*

Figyelemre mélté ugyanakkor, hogy az tjonnan épitett lakasok atlagos alapteriilete az
1995-ig tartd folyamatos novekedést kovetden - valoszinlileg a program hatasara is - meg-
torpant, st kissé vissza is esett. A csokkenés ,,szembe megy” az eurdpai trendekkel, aholis
az atlagos lakasméret novekedése figyelheté meg.”

Az évtized kdzepén megtortént ,,szocpol”’-emelés rovid és hatasaiban is megkérddjelezhetd
intézkedésétol eltekintve a lakdsfinanszirozas valsaga ranyomta a bélyegét a kilencvenes
évek lakasgazdalkodasara. A sziikséges feltételek koziil sem az elegendd koltségvetési
pénz, sem az egyértelmii politikai akarat, sem a megfeleld intézményrendszer, sem pedig a
kereslet oldalan meglévd kielégitd fizetOképesség nem allt rendelkezésre a szazad utolso
évtizedében. Ebbdl a szempontbol az emlitett tényezokon til az elviselhetetleniil magas
kamatok (a Bokros-csomagot kovetden a lakashitelek kamata tartosan a 30%-os szint kortil
mozgott, s az inflacioé csokkenésével pedig a kamatok nem mérséklddtek olyan iitemben,
igy a lakashitelek realkamata a kilencvenes évek végére az ijesztd 10%-os szint felé nott)
mellett a hitelek szerepe és sulya abnormalisan lecsokkent. A nemzetk6zi 6sszehasonlitas-
sal vald Osszevetés azt mutatja, hogy ,,Amig a piaci lakdsrendszerekben a hitel/lakasérték
hanyados 60-80 szazalék kozott mozog, addig Magyarorszdgon a lakasberuhazasok egé-

szében ez az arany a 10 szazalék ala esett.” *!

% Ujj A. (2001) 1. o.

* Lasd err8l a kérdésrdl, illetve ,utdéletérdl” a 4.2-es fejezetben talalhato 12. tablazatot.

*% A dolgozat korabban, az 1.3. fejezetben mar szerepld 1. tiblazatdban — tobb mas érdekes adat mellett - ezt
is megfigyelhetjiik.

>! Hegediis-Tosics (1999) 102. o.
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Pénziigyi-jogszabalyi innovacidé mégis tortént, mégpedig két, jelentdsnek mondhato teriile-
ten is. Bar hatasaiban késleltetetten hatott, mégis a feltételek koziil a jelzdlogbankok mii-
kodésének hianypotlo szabalyozasa és a jelzalogleveleknek, mint specialis értékpapiroknak
a megjelenése is témank szempontjabdl rendkiviil nagy fontossaggal birt. S bar 1996-t6l
kezdédden a redlbérek emelkedése toretleniil és egyre erdteljesebben folytatddott, mégis a
bankok szdmara a biztos hitelfedezetet jelentd jelzalog alapu hitelezés talan még a kedvezd
jovedelmi helyzetnél is fontosabb feltétel volt.

Fontos megjegyezni ugyanakkor, hogy a lakas-takarékpénztarak ezzel egyidejii valasztha-
tosaga a lakasépités tekintetében — annak kis 0sszege miatt — nem befolyésolta Iényegesen
a lakéspiacot. A feltjitasok 0sztonzése mellett azonban az elétakarékossag elvének kozép-
pontba allitdsdval ez a valtozas mégis fontos szemléletformald hatdssal jart a megtakarita-
soktol igencsak idegenkedd haztartasokra. Tervezhetd, kalkulalhato feltételeket jelentett a
hitelfelvevoknek, s a késobbiekben pedig mas konstrukcidkkal kombinalva mind az inf-
rastruktira-fejlesztésben, mind a lakashitelezésben egyre fontosabb szereplové nétte ki
magat. (Az intézményrendszer hasznossaga tekintetében a szakma véleménye ugyanakkor
megoszlik, de erre most nem kivanok részletesen kitérni.) *

Fontos megemliteni azonban azt a kisérletet, amely a szocialista kormanyzati periodusban
az ingatlan nyilvantartds rendszerének alapvetd rendbetételét célozta meg. Ugyanis mind a
rendszer mitkdésének lassusadga, mind pedig a megbizhatatlansaga korabban komoly visz-
szatart er6vel birt.”

S bar az el6zéekben szamos eléremutatd intézkedést lathattunk, mégsem lehet teljesen
egyetérteni azzal a pozitivan ,hangszerelt” megallapitassal, hogy ,,Osszességében a ma-
gyarorszagi lakdshelyzet kedvezden valtozott, annak ellenére, hogy az 0j lakdsok épitésé-
ben hosszantartd visszaesés volt. Az elmult évben mar megindult a novekedés is, az allo-
many korszerlsitése, mindségének javulasa nem tort meg, az ellatas tovabb javult.” >
Nemcsak tartalmaban (mely szerint a magyarorszagi lakashelyzet a kilencvenes évek ko-
zepéig kedvezden valtozott), hanem megfogalmazasaban sem lehet az emlitett idézettel
igazabodl mit kezdeni. Fogalmilag zavarosnak s ellentmondésosnak tlinik a szoveg, kiillono-

sen annak masodik mondata. Am ezen ,,aprosagok” nem vesznek el annak a ténynek az

2 Err8l a kérdésré] a két ellentétes allaspontot Hegediis Jozsef és Varga Dénes képviseli.

>3 Sajnalatos médon a nyilvantartis azota sem miikodik tokéletesen, amit az elmalt idészak lakasmaffiarol
52616 hiradasai és a statisztikai rendszerbeli adatszolgaltatasi hidnyossagok is jol mutatnak. Am ha mélta-
nyosak akarunk lenni — marpedig nem is lehet mas a célunk — akkor fontos megjegyezni, hogy az utobbi
iddszakban azért jelentdsnek mondhatod elérelépések torténtek. Ilyennek lehet tekinteni a foldhivatali be-
jegyzést kovetd azonnali ,,sms”-ben a tulajdonosnak megkiildott értesitést is.

>* A lakésépités és felujitas finanszirozasanak fejlesztési koncepcidja. Elfogadta: a Magyar Koztarsasag Kor-
manya. Pénziigyi Szemle (1996) 783. o.
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igazsagtartalmabol, hogy a jogszabalyi eldirasok — s ezen beliil pedig kiemelten a jelzalog-
jog-szabalyozas — nélkiil nem teremtddtek volna meg azok a feltételek, amelyek utobb le-
het6vé tettek egy markansabb, Osszetettebb, a lakéashitelezés oldalarol indithaté kormény-

zati otthonteremtési programot, annak sikeres elinditasat.
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3. AZ ORBAN-KORMANY OTTHONTEREMTESI PROGRAMJANAK ERTEK-
TARTALMA, FELTETELEI ES JELLEMZOI

A torténeti eldzmények ismeretében most a dolgozat mélyebb részletességgel foglalkozik a

2000-ben kezdddo polgari otthonteremtés specialis koriilményeivel, illetve azok jellegze-

crer

cres

dontéseinek mozgatorugoit. Ezutdn a Széchenyi-terv feltételrendszerét, f6 jellemzoit

vizsgalja a tanulmany, hiszen az otthonteremtési program szervesen illeszkedett egy atfogd

gazdasagfejlesztési tervbe. Az Orban-kormany dontéseinél ugyanis a kozvetlen célok el-

érése mellett tudatosan torekedett az tigynevezett ,,szinergikus hatasok” mitkddésbe hoza-

sara, s a beindul6 pozitiv multiplikativ folyamatok erdsitésére is.

A kovetkez0 alfejezetben azokat a fontos koriilményeket vessziik szemiigyre, amelyek az

ezredfordulon jelentds hatast gyakoroltak a modell sziiletésére, s tartalmara. A lakaspiacon

megmutatkozd problémaék és a fesziiltségek ekkorra mar (1998-ra) igen szamossa és feszi-

tové valtak. Vizsgalando hipotézisiink ezért azt tartalmazza, hogy a gazdasagi-tarsadalmi

feltételek ,,nyomasa” oOridsi lehetdséget €s egyben 0sztonzést is adott arra, hogy egy atfogo

lakasépitést, felajitast és mobilitast erdsitd program sziilessen az ezredfordulé Magyaror-

szagan. A teljesség igénye nélkiil 5sszeallitott lista szerint™ a hivatalban 16v6 korméanynak

az alabbi lakéspiaci gondokra kellett egyszerre megoldast, illetve eldre 1épési lehetdséget

keresnie:

- a lakésarak a jovedelmekhez képest igen magasak voltak,

- a lakasszektorban a hitelezés ardnya nem érte el a 10 szazalékot,

- a lakashitelkamatok magasak voltak, s a hitelkinalati oldal pedig monopolizalt volt, s
emiatt a piacon nem alakult ki igazi verseny,

- az 1j lakasépitések szama huzamosabb ideje mar nagyon alacsony volt,

- a lakésok muszaki allapota nem volt kielégito,

- a bérlakdsok szdma ¢€s ardnya eurdpai Osszehasonlitdsban is rendkiviil alacsony volt, s
raadasul csokkend tendencidjinak mutatkozott,

- a lakésmobilitas kifejezetten gyenge volt, s ez a sajatossag raadasul egy rossz, részben a

szocializmusbol 6rokolt tulajdoni strukturara épiilt ra.

> Melyet lasd bdvebben: Madi L. (2005b).
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cre

lakéshiteleket ny(jtd banki szerepldk versenyhelyzetének eldsegitésére koncentralt volna,
am 1998-ig (a szocialista kormanyzati ciklus végéig) ezen problémak orvosldsabdl is csu-
pan a hazai jelzalogbank megalapitasa tortént csak meg. Ebben az iddben az OTP a lakas-
hitelezési piac tobb mint 90%-at lefedte, s ezért ezt a ,,status quo”-t kellett a kormanynak
valamilyen piackonform beavatkozédssal fokozatosan csokkenteni, illetve oldani. Ennek
hidnydban ugyanis barmilyen kdzponti tAmogatési rendszer csak tokéletleniil tudott volna
miikddni, hiszen a banki piaci verseny jotékony hatdsa elengedhetetleniil fontos feltétele
volt az atiitd pozitiv valtozasnak. Ezért kijelenthetd, hogy ennek a feltételnek a teljesitése
kulcsfontossaginak mindsithetd egy jol miikodo lakastamogatési rendszer kialakitasanal.

A probléma egy részének bemutatdsara alljon itt most tdblazat, amely nemzetk6zi 6sszeha-

sonlitasban is jol érzékelteti a gondok mélységét, a siirgds beavatkozas indokoltsagat:

5. tablazat

A lakasfinanszirozas nemzetkozi osszehasonlitasban az 1990-es évek masodik felében

Lakasér/éves| Hitel ara-
. Lakastulajdon . . . | nyaala- |Hitelkamat| Lakashitel/GDP
Orszag . o haztartasi .y o o
aranya (%) kasarban (%) (%)
jovedelem o
(Y0)
Egyesiilt
Kirdlysdg 66 3,5 100 6 67
Németorszag 41 6 80 6 35
Franciaorszag 54 2,9 80 7 n.a.
Egyesiilt
Allamok 64 2,1-2,5 95 6 66
Magyarorszag| 92 6 14 24-28 2

Forrés: Csomos (2006) 122. o.

A program komplexitasanak sziikségessége mar az elébbiekben ismertetett problémak egy-
idejli 1étezése miatt is alapkovetelmény volt. Ez az adottsag kiegésziilt azzal a torténetileg
kialakult sajatos helyzettel, hogy az orszag ekkor mar gézerdvel késziilt az unids csatlako-
zasra. Ezért a kormanyzatnak célszer(i volt kihasznalni azt a specialis koriilményt, hogy a
gazdasagi beavatkozas oldalardl éljen még azon lehetdségekkel, amelyek a hazai vallalko-
zasok fejlesztésére, a palyazati készségek és tapasztalatok erdsitésére szolgaltak. A palya-

zati tudas képessége az azt kovetd idoszakban ugyanis szinte felbecsiilhetetlen pozitiv ho-
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zadékkal jart a palyazo gazdasagi szereplok és - egy pozitiv 0sszegli jatszmat feltételezve —
az orszag szamara is.

A harmadik fejezet tovabbi része igy annak az alaphipotézisiinknek a helyénvaldsagat mu-
tatja be, amelyet eloljaroban mar megfogalmaztunk. Nevezetesen, hogy a Széchenyi-terv

otthonteremtési programja ,,j6 id6ben volt jo helyen”.

3.1.AZ EZREDFORDUL(’),ID(')SZAKANAK KORMANYZATI STRATEGIAJA
ES ERTEKMEGKOZELITESE

»A lakaspolitika alapvetd feladata tehat a szektorban 1€v0 lehetdségek feltarasa, a differen-
cialt timogatasi rendszer kidolgozasa ¢s megvalositasa, hogy ezaltal eldsegitse, hogy min-
den tarsadalmi réteg szamara belathato idon beliil lehetévé valjon az élethelyzetének és
jovedelmi szinvonalanak megfelel6 lakaskoriilmények kialakitasa.” *° Ebb6l az idézetbdl is
kitlinik, hogy a polgari otthonteremtés kozéppontjdba egy olyan komplex cél megfogalma-
zasa ¢és érvényre juttatasa keriilt, hogy a program végrehajtasa minden tarsadalmi réteghez
tartozok szamara belathat6 idén beliil megfeleld szintli lakhatést tegyen elérhet6vé.

Ez a célmeghatirozas egyrészrél nagyon’’ ambicidzus elgondolast jelentett, ugyanakkor
cafolata annak a kritikdnak, amely a program kapcsan azzal a vaddal ¢élt, hogy csupéan a
jobb modu kozéposztaly helyzetbe hozasa volt a polgari kormany célja. ** Ennek az allitas-
nak a legékesebb bizonyitéka a GKI Gazdasagkutaté Rt. 2004. évi augusztusi tanulmanya,
mely kimutatta, hogy a lakashitelezés 2000 és 2003 kézott mitkodo rendszere ténylegesen
¢s érzékelheté modon segitséget nyujtott a tarsadalom minden csoportja lakashelyzetének a
javitasara.

Természetesen a program célkitlizései kozott a gazdasagpolitikaiak is jelentds szerepet
jatszottak. Ennek kifejezésére a Tervben a kovetkezd sorokat talaljuk: ,,A lakasszektor a
nemzetgazdasag fontos dgazata, novekedést generald szerepe €s foglalkoztatottsdgot ndve-
16 hatdsa vitathatatlan. A lakéasszektor fejlesztése sordn keletkezett tobbletjovedelem egy
része az allamhaztartasban is megjelenik, amelynek révén a koltségvetés szamara a szektor
fejlesztésére forditott forrasok megtériilnek.”” A gazdasagfejlesztési célok érvényesiilésé-

nek eredményességét a szakemberek tilnyomo tobbsége azota sem vitatja. Az idézet utolsod

%6 Széchenyi Terv. Lakasprogram. (2000) 6. o.

°7 Talan talzottan is optimistanak lehet mondani, de hasonldan illuzérikusnak minsitheté akkor a nyugat-
eurdpai kormanyok azon célmegjeldlése is, amely az orszagukban a teljes foglalkoztatottsagot jeloli meg
célnak!

>¥ Lasd err6l Lakner Z. 2005-6s és Madi L. 2006-os irasait az Esély cimii folyoiratban.

> Széchenyi Terv. Lakasprogram. (2000) 14. o.
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mondataban szerepld allitasrél — mely szerint a koltségvetési egyensuly 1étrejohetett a ki-
adéasokat ellenstilyozé novekvd bevételek révén -, annak igazsagtartalmarol viszont 4daz
vita zajlott és zajlik azota is a szakemberek kozott.”

A lakasprogram ,hivatalos” célrendszerét a kovetkezo tdblazataban talaljuk.

%0 Ezzel a kérdéssel azonban a késébbiekben majd a dolgozat részletesen is foglalkozik.
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16. tablazat

A Széchenyi Terv lakdsprogramjanak cél- és eszkozrendszere az egyes alprogramok sorrendjében

A Stratégiai célok
L
P
0 A lakasmobilitas | A réteg ¢
G . - akasmobilitas réteg és
R Eszkz0k Ul | Lakasfeltjitas,|  novelése,a | szocidlis
lakéasé- K P . C . s
A ités orszerisités |lakéasfinanszirozas | problémak
M P korszertisitése kezelése
(0]
K
1. |1. Lakasépitési kedvezmény XXX
A
L |2. Adé-visszatéritési tAmogatas XXX
P
R |3. Lakascélu hiteltorlesztések adokedvezménye XXX XX
(0] .
G 4. Kiegészité kamattamogatas: lakossag XXX XX
R
A |5, Kiegészité kamattdmogatds: vallalkozok XXX XX
M
2. |6. Energiatakarékossagi hitel XXX XX
A
L |7. Energiatakarékossagi lakasprogram (panel és nem panel) XXX XX
P
R |8. Tombhaz-rehabilitacids program XXX XX
(0] o
G 9. Tarsashazi hitelek kamattdmogatasa XXX XX
A 1 0 Onk?rmanyzatl lakasfelujitashoz nyujtott kdzponti XXX X X
M tamogatas
11. Jelzaloglevél kamattdmogatasa XXX XXX
3.
A |12. Lakéshitelek mogotti allami garancia XX
L
p |13. Illetékkedvezmény XX
R
0 14. Lakastakarék-pénztarak tamogatasa X XXX XXX
1({; 15. Lakascélu megtakaritasok adokedvezménye X XXX
A 116. Helyi lakasvésarlasi és lakasépitési tamogatas X XXX XXX
M
17. Munkaltatoi tamogatas adomentessége X X XXX
18. Allami tamogatasi bérlakas-program XX XXX
4.
19. Koztisztviselok lakastamogatasi programja XX X XXX
A
L |20. Nyugdijashaz program XX XX XXX
P
R 21. ,,Fecskehaz program” X X XXX
g 22. Lakasépités szocialisan hatranyos helyzetliek részére X XXX
R 123 Helyi lakasfenntartasi timogatas X XXX
A
M (24. Adossagkezelés XXX
25. Akadéalymentesitési tamogatas X XXX

Jelmagyarazat:
XXX: Az eszkoznek kozvetlen, meghatarozo szerepe van a cél elérésében

XX: Az eszkoz sulya jelentds a cél elérésében
X: Az eszkOznek kozvetett hatasa van a cél elérésében

Forras: Széchenyi Terv, Lakasprogram. 2000. december. 42. o.
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A stratégiai célok megjelolése alatdmasztja azon korabbi allitdsunkat, hogy a program
komplex és egymasra épiil6, tehat 6sszefliggd eszkdzrendszert tartalmazott.”' A kormany-
zati torekvés a dokumentum tanulsdga szerint egyarant vonatkozott a lakasallomany bovi-
tésére, korszertsitésére, a lakashitelezés elOsegitésére, a mobilitds 6sztonzésére, valamint a
bérlakas allomany novelésére. A program erdsségének mondhato, hogy nemcsak a célkije-
161ésben, hanem a hozza rendelt eszkozok tekintetében is konkrét, egyértelmii és idében
egymasra ¢piilé megoldast tartalmazott.

Erénye az is a programnak, hogy hosszu tava tovabbfejlesztésre is tesz javaslatot, s straté-
giai iranyt fogalmaz meg a bérlakas-alloméany novelésére vonatkozdan. A tilhajtott bérla-
kas privatizacid €s az allami bérlakés épitd program jelentds kozpénzigénye miatt ugyanis
a Széchenyi-terv a bérlakdsépitésben a maganszféra és a kdzhasznl tarsasagok bevonasat
tartja indokoltnak. Ez a megjegyzés arra is bizonyiték, hogy a program ,,nem volt kébe
vésve”. Azt az igazsagot ugyanakkor, hogy ennek a célnak a tarsadalompolitikai jelentdsé-
ge ¢és megalapozottsaga mennyire elfogadott volt a szakemberek kozott és a partpolitika
minden szerepldjénél, azt a késdbbi torténések is aldtdmasztjak. Bar ezen a téren — a szoci-
alis bérlakas allomany novelésérdl van sz6 — nem tortént atiitd valtozas az azota eltelt ido-
ben sem, ugyanakkor mindenképp figyelemre méltd, hogy a kovetkezd kormanyok ezt a
kérdéskort egyarant megoldandonak €s kiemelten fontosnak tartottak.

Ennél a pontnal eljutunk ahhoz a stratégiai probléméhoz - vagy mashonnan kozelitve ah-
hoz az értékvalasztashoz kotédo alapvetd, ideoldgiai szempontbol is relevans kérdéshez -,
hogy az allamnak vajon mi a pontos szerepe a lakaspiacon? Csupan valsaghelyzetben van

1étjogosultsaga?®

Vagy a valsaghelyzeteken tal a lakhatasnak, mintegy szocialis jognak a
biztositasa valojaban a kormanyzat szamara az egyediili fontos cél? Vagy ennél bovebb
megkozelitéssel egyetértve, a gazdasagi novekedést, munkahelyteremtést, a gazdasagban
1évé tulzott dualitas (a nagyvallalati szektor gazdasagi tulreprezentaltsaganak, a kis- és
kozépvallalati szektor gyengeségének) enyhitését tartja netalan kivanatosnak? Esetleg a
keynesi elvekre alapozva - a multiplikativ sajatossagokat is feltételezve - az allami lakés-
politikanak lehet a gazdasagi hatdsai tekintetében akar jotékony szerepe is? Ezekre a kér-

désekre persze ahany kutatd van vagy ahany kormanyt ,.kérdeziink”, annyi fajta a valasz. A

kérdezett értékhattérétdl és az adott orszdg hagyomanyaitdl, a gazdasag fejlettségétol és

%! Ennek az allitisnak a bizonyitasara lasd az elbbiekben hivatkozott dokumentum 42. oldalat.

62 példaul lakaspiaci buborékok kialakulasa esetén vagy a kordbbiakban mar elemzett szitucional, a rend-
szervaltast kovetd iddszakban van 1étjogosultsaga, amikor az inflacié drasztikus megugrasa, egy gazdasagi
rendszer 6sszeomlasa kovetkeztében finanszirozhatatlanna és fenntarthatatlanna valik egy lakaspolitika.
Lasd a lakaspiaci buborékokrol: Madi L. (2006a).
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konjunkturalis allapotatol fiiggéen mas-mas valaszok sziilethetnek, s a helyzettdl fiiggden
szliletnek is. Azonban csak ennek a kérdésnek a megvélaszoldsa utdan lehet igazabol
megfeleld véleményt alkotni az eszkdztar mitkddésének hatékonysagara vonatkozoan.
Természetesen tobbnyire még a beavatkozas-partiak sem tartjak indokoltnak és hasznosnak
a helyzettdl és a koriilményektdl fliggetlen adllami kozbeavatkozast. A konkrét viszonyokat
illetden tehat azt a kérdést célszerii felvetni, hogy 2000-2001-ben a magyar gazdasag és a
lakéaspiac éllapota indokolt-e allami fellépést? A kovetkezd probléma ezt kdvetden az,
hogy ez a beavatkozds — amennyiben a cselekvés indokoltsdgat bizonyitottnak véljik —
megfeleld eszkozokkel tortént-e? A harmadik megvalaszolando kérdéskor a fenntarthato-
sagra, illetve az esetleges korrekciok idozitésére és technikaira vonatkoznak. Tisztaban kell
lennilink ugyanakkor azzal az adottsdggal, hogy nem tudjuk visszaforgatni az id6 kerekét,
igy tudomanyos szempontbol egzakt valaszokat még utdlag sem adhato a feltett kérdések-
re. A problémak korbejarasa ugyanakkor a tapasztalatok birtokaban - €s egy kés6bbi eset-
leges otthonteremtési program véleményezésének lehetdsége miatt is - mindenképp sze-
rencsés €s hasznos.

Ennek a tartalmi kérdések megvizsgéalasa el6tt azonban vegylik roviden szemiigyre az
egyes lakaspolitikdk ideologiai gyokereit, a kiilonbdz0 — szocialista-szocidldemokrata,
konzervativ és liberalis — értékeken nyugvo elképzelések sajatossagait.”

A baloldali szocialista-szocidldemokrata megkdzelités a tisztességes lakhatast allampolgéri
jognak tekinti, s ezért allaspontja szerint az mindenkit megillet. A munka mellett a lakast is
kiemelten kezeli, s indokoltnak tartja az allami beavatkozast. Ennek eszkozrendszerét szo-
cidlpolitikai megkozelitésbol kiindulva képzeli el. Nem véletlen az sem, hogy a rendszer-
valtas ota végrehajtott két legjelentdsebb ,,szocpol”’-emelést (a szakirodalomban a hivatalos
megjelolés: a lakasépitési kedvezmény) szocialista korményzati ciklusban ,.kovették el”.
Az alanyi jogon jar6 tamogatas megemelésének ugyanis éppen az volt a mozgatorugdja,
hogy ez az éallami forras igy garantaltabban eljut majd a rdszorulokhoz. Azt a tapasztalati
tényt azonban a dontéshozok nem vették figyelembe, hogy a legszegényebbek koziil na-
gyon sokan azért nem tudjék ezt a fajta tdmogatast igénybe venni, mert egyrészt hidnyzik
az Onrésziik, masrészt pedig az 0j lakés tobbnyire dragabb is a hasznaltnal.**

A valosagnal maradva fontos tehat megjegyezni, hogy altaldban a szocialis célzottsag meg-

valosulésat jelentésen gyengiti az a tény, hogy a bevallott jovedelmekhez k6tédé tamoga-

% Ennél az 6sszefoglalonal kiilonosen timaszkodtam a Novekedéskutaté Intézet 2004-es tanulményanak
megallapitasaira.
6 Az intézkedés nyoman fellépé visszaélési lehetdségekrdl sem szabad azonban megfeledkezni!
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tasok nem célzottan, azaz nem hatékonyan miikddnek. Magyarorszagon kiilondsen 1990-
t61 kezd6d6en® biztosan allithatéan nem titkrozik megfelelden a tényleges szocialis hely-
zetet. Err6l az elmult iddszak baloldali kormanyai rendre elfeledkeznek. Ennek a mulasz-
tasnak az illusztris példai az elmult bo évtizedben a Bokros-csomag szocialis intézkedései
— a jovedelemhatarhoz kotott szocidlis tdamogatasok meghirdetése — és a kozelmultban
(2006-ban) meghozott, 0j gazar-tamogatasi rendeletei voltak.

A Horn-kormany idején hozott elsd jelentds ,,szocpol”-emelésnek a tomeges visszaéléseket
eredményez6 hatasarol mar a torténeti részben bévebben irtunk. Ugy tiinik azonban, hogy
nem valtotta be a hozza flizott reményeket a Medgyessy-kormany idején végrehajtott nagy-
aranyu tdmogatas-novelés sem. Legalabbis ezt a véleményt tamasztja ala az a megallapitas
is, amely a hivatkozott iddszaknak a szocialista lakasiigyi feleldsétdl, Csabai Laszloné ak-
kori kormanymegbizottol szarmazik. Allaspontja szerint ,,Am mivel a szocialpolitikai ked-
vezmény mar most is ,,romabizniszt” hozott, ezt ma nem szabad megcsinalni.”.* Bar a
szoveg nem érthetd teljesen pontosan, am a tartalom, azaz az allaspont 1ényege viszont
vilagos: a ,,szocpol”’-kedvezmény emelésének eredményessége és hatékonysdga igenis
megkérddjelezhetd az elmult idészak hazai tapasztalatainak birtokaban.

Az otthonteremtés konzervativ megkozelitése annyiban rokon az eldbbiekben emlitett bal-
oldali allasponttal, hogy az allam szerepét elfogadhatonak, sziikség esetén indokoltnak itéli
meg. A beavatkozas elsddleges kivaltd oka azonban nem szocidlpolitikai, hanem alapvetd-
en gazdasdgpolitikai természetli. Masodlagosan, a tarsadalmi kohézi6 erdsitése révén
azonban legalabb ilyen fontos a tarsadalompolitikai megkdzelités is. A kormanyzati cse-
lekvés kdzéppontjaban ugyanis a munka all. Abbol indul ki, hogy csupan a piaci szereplok
onmagukban nem tudjak automatikusan elérni a foglalkoztatas bdvitésének, a gazdasagi
novekedés fokozasanak, a novekvo kinalat révén az inflacid csokkenésének, valamint az
allamhaztartasi egyensuly javulasanak célkitlizését.

A konzervativ megkozelités esetén azonban a tdmogatasok alapvetden a csaladot, annak
kozosségformalod és hagyomanyatorokitd funkciojat segitik. S ezért ekkor nem csupén a
a kozvetett, de nem kevésbé fontos célként szerepel. Ezért ennél a felfogasnal az elobb
emlitett szempont miatt inkabb az otthonteremtés kifejezést hasznaljak a lakaspolitika he-

lyett.

% Bér a szocializmus idészakaban a kiterjedt masodik gazdasag miatt sem voltak a bevallott jovedelmek
szinkronban a valdsaggal.
66 Csabai Laszloné (2007).
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A konzervativ felfogasban a nemzet, a csalad, a munka ¢€s az otthon egymastol elvalasztha-
tatlan értékek. ,,Felismeri, hogy az egyik erds6désével az dsszes tobbi is erdsodik és fordit-
va, ha kevésbé tartja fontosnak az otthonteremtést, akkor gyengiil a munkahelyteremtd
képessége, a csaladokat megerdsitd képessége és a nemzeti érdekegyesité esélye.”” Az
otthon a csaladi tradiciok ataddsanak terepe, s kitiintetett szerepe van a népesség reproduk-
cidjaban is. A jobboldal hazank legfontosabb problémajanak a népességfogyast tekinti, s az
otthonteremtési politikat - nem is titkoltan - jelentds részben ennek a célnak rendeli ala.

A liberalis megkdzelités nem tartja sziikségszerlinek és kivanatosnak az allam lakaspiaci
beavatkozasat. Szerinte a piac az arak €s a kereslet-kinalat szabalyozorendszerével képes
biztositani az optimalis lakasépitési szintet, valamint a lakhatasi szinvonalat. Ebben a mo-
dellben a piaci zavarok és egyensulytalansdgok a piac Onkorrekcids mechanizmusan ke-
resztiil oldodnak meg. Allaspontja szerint az dllam piactorzito szerepld, s ezért a liberalisok
elitélik a lakasépitést tamogatd barmilyen kormanyzati magatartast. Kivételt képeznek ter-
mészetesen ez alol a szabaly alol a szocidlis megfontolasbol hozott, emberi jogi alapon
nyugvo kormanyzati dontések.

Mindenképp megjegyzendd, hogy a liberalis alapti megkozelités annyiban jelentdsen eltér
a masik két értékrendre alapozott politikatol, hogy az otthonteremtés az 6 megkozelitésiik-
ben nem igényel allami beavatkozast, s ezért nincs is olyan jelentosége a kormanyzat mii-
kodésében.

Szintén megemlitendd, s ugyanakkor elgondolkodtatdé az a karakterisztikus konzervativ
vélemény, hogy a trianoni katarzist kovetd rovid idészak és a szovjet birodalom koteléké-
ben eltoltott negyven €v miatt a XX. szazad végén egyfajta nemzetépitésre is sziikség van,
mivel az az eldbb emlitett okok kovetkeztében mdig sem fejezddott be szerves modon.
Mindezen sajatossagok és ismérvek nélkill igy véleményiik szerint nem itélhetd meg
komplexen és igazsagosan az elmult masfél évtized otthonteremtési politikaja.
Természetesen ma a vilagban sehol sincsenek vegytiszta modellek. Am mivel a kiilonbozd
orszagok gyakorlata jelentds mértékben a torténelmi-kulturalis tradiciok altal meghataro-
zott, ezért a kiilonbozé orszagok lakaspolitikdjaban ma is fellelhetdek ezen elméleti-
ideologiai megkdzelitések markans nyomai. (Erre a legjobb példakat az alapvetden libera-
lis megkozelitésti angolszdsz orszagok ez irdnyu tevékenységének tanulméanyozésa, vala-
mint a jorészt szocidldemokrata gyokeri skandindv joléti hagyomanyok determinacioja-

ként vizsgalhat6 észak-eurdpai modell tapasztalatai szolgaltatnak.)

7péter Gyula (2004): Eurépai Otthonteremtési program. 28. o.
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Ugyanakkor a vilagban megfigyelhetd egyfajta konvergencia és egyesiilés a harom eltérd
modell érvényesiilése tekintetében. Ez kiilondsen a szocidlpolitikai szempontok fontossaga
szempontjabol igaz, hiszen a lakhatds biztositdsa ma mar szinte minden fejlett orszagban
kivanatos célként fogalmazodik meg. A fontossag erdssége tekintetében azért még ma is
lényegesek a kiilonbségek az egyes orszagoknal.

A Széchenyi-terv korabbi ismertetésének ¢és az érték- valamint ideoldgiai sajatossagok
eldbb felsorolt jellemzdi alapjdn mar sok minden kdrvonalazddhatott az olvasdban a polga-
ri otthonteremtés lényegére vonatkozoan. Osszefoglaloan ezért elézetesen mar megéllapit-
hatjuk, hogy a jobboldali kormany intézkedéseinek karaktere a konzervativ modell alapve-

t6 jegyeit tiikrozte.

Ennek jegyében:

- magat az otthonteremtést a kormanyzati munka egyik f0 stlyponti elemének tekintette,

- a nemzet-munka-csalad-otthon négyszogébe helyezte el az otthonteremtés kérdéskorét, s
a program szerint az otthonteremtés egyszerre nemzetpolitikai, gazdasagpolitikai, csa-
ladpolitikai és moralis kérdés is,

- a lakastiigyet nem egyszerisitette szocialpolitikava, hanem annak a szocialis szempontjain
tul a gazdasagpolitikai (munkahely-teremtési hatast generald, gazdasagi névekedést sti-
mulalo, kkv-szektort erdsitd, valamint nem utolsoé sorban kdltségvetési bevételeket ger-
jesztd) és a tarsadalompolitikai aspektusait emelte ki,

- az ezredfordul6 iddszakat mind a nemzet megerdsitése, mind pedig a lakaspiacon felhal-
mozott fesziiltségeknek a piac altal nem orvosolhaté mértéke és sajatossagai miatt a fo-

kozott korményzati fellépés idészakéanak tekintette.

Természetesen a még oly markansnak ting jellegzetességek megragadasa mellett sem fe-
ledkezhetiink meg arrél a tényrdl, hogy az ezredforduld otthonteremtési programja nem
»vegytiszta” konzervativ konstrukcio volt. Nehéz lenne egyértelmiien ide sorolni ugyanis a
programban centralis helyet elfoglald bérlakas-épitési palyazati lehetdséget, vagy akar a
panel-feljitasi programrészt. A ,,szocpol” eszkdzének megitélése kapcsan pedig nem art
leszdgezni, hogy nem csak a szocialista, hanem a konzervativ kormanypart 2002-es valasz-
tasi programjdban is szerepelt ennek a tdmogatasi formdnak a fokozottabb hasznalata, s a
tdmogatas novelése is.

Ezért megallapithatd, hogy teljességgel eltérd nézetek a lakdspolitika vonatkozasaban az

elmult masfél évtizedben a fontosabb politikai partok kozott sem voltak: legalabbis dekla-
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raciok szintjén biztosan nem. A cselekedetek megitélése pedig mindig a nemzetkozi és
hazai gazdasagpolitikai kornyezettel egyiitt alkothatdé meg. Ez nem jelenti egyuttal azt,
hogy jelentds hangstlybeli eltérések nem léteznének. Ez a helyzet megneheziti ugyan a
probléma megoldasat, de paradox modon eld is segitheti egy széles tamogatassal megalko-
tott és elfogadott stratégiai terv létrejottét. Olyan tervét, amely az agazat, valamint az ott-

honteremtd csaladok szempontjabdl is tervezhetdvé teszi a jovot.

3.2. HATTER: A SZECHENYI-TERV

Ha a polgari otthonteremtés programjat vizsgaljuk, akkor nem tekinthetiink el attdl a tény-
tol, hogy az a Széchenyi-terv részeként sziiletett. Tehat nemcsak az a jellegzetessége, hogy
sem azt megeldzden, sem pedig azt kovetden nem késziilt a rendszervaltast kdvetd 1do-
szakban olyan 4tfogo6 és komplex program, amely az otthonteremtésnek szinte minden kér-
dését felolelte, hanem az is, hogy a kormanyzati intézkedés-sorozat rendhagyé modon egy
uj gazdasagpolitikdba agyazodott, annak szerves részeként megfogalmazddott javaslatcso-
mag volt. A konnyebb attekinthetéség érdekében vegyiik ezért sorjaban a program fébb

specifikumait:

1. Palyaztatas.
A Széchenyi-terv 1ényegében — nem is titkolt szandékkal — egy, az unios palyazatokat
megel6z6, arra ,,felkészité” nemzeti fejlesztési terv volt. Igy ennek a fontos célnak
megfelelden ahol csak lehetett, ott palyazati rendszert alkalmazott, 6sztondzve ezaltal a
palyazatirasi hajlandésagot, s gyarapitva az itt megszerzett tapasztalatokat. (A lakas-
programokon beliil ilyen alprogram volt a bérlakas épitési és a panel felqjitasi prog-

ram.)

2. Partnerségre osztonzés.
Koncepcidjanak Iényege az volt, hogy a harom potencialis szerepldt — a vallalkozokat
¢s maganszemélyeket, illetve dnkorméanyzatokat és az allami forrasokat biztositd kor-
manyzatot, valamint a piaci hiteleket ny0jtd pénzintézeteket - egyesitse, egyiittmiiko-
désre Osztondzze. A magyar tulajdoni tobbségi vallalati szféra (ezen beliil pedig kiilo-
nosen a kis- és kozépvallalkozoi kor) alapvetden alultokésitett volt a rendszervaltast
kovetden, s ezért az allami palyazatok sikerességének esélye egyuttal novelte a hitel-

felvételi kedvet is. A gazdasagfilozéfia — a korabeli dokumentum tantisaga szerint —
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épitett a haldzati gazdasagnak a fejlett orszagokban terjedd sikeres gyakorlatira. Ez
»-.-a Terv a ,network economy”, magyarul a halozati gazdasag gazdasagfilozofiajara
tamaszkodik. Ez a gazdasagtfilozofia a globalizacio koraban a véllalatok, a régiok és a
nemzetgazdasagok versenyképességének a ndvelését elsésorban a helyi és a globalis
halozatokhoz vald jo kapcsolddas megteremtésében latja. A halozati gazdasag gazda-
sagfilozofidja elfogadja a szabad verseny elsddlegességét, ugyanakkor hangsulyozza az
allam feleldsségét a versenyképes gazdasagi kornyezet és halozatok kiszélesitésében,

amelyek azutan multiplikativ és htizohatast fejthetnek ki a gazdasag egészére.” **

3. A gazdasag fokozatos kifehéritése.
A kozteherviselés hangsulyozasa is a kozvetett célok kozott szerepelt. Ennek egyik
eszkoze volt maga a palyazati rendszer is, hiszen igy a fejlesztések ,,hivatalos” és el-
lenérzott formaban, a kozterhek megfizetésével torténtek. A bankok bekapcsoldsa
ugyanis - elsésorban a megfeleld fedezetek feltiintetésének kényszere miatt - egyfajta
legalizacios erdvel birt. Ugyanigy hatottak a lakashitelek jovedelmi és tulajdoni fedeze-
tet megkoveteld eldirdsai, s kiillondsen a személyi jovedelemadd kedvezmények hasz-
nalata és erdsitése is. (Az adokedvezményeket ugyanis a munkat vallald, adézott jove-

delmekkel rendelkezék tudtak csak lehivni.®’

4. Gazdasagfejlesztés.
Talan a nyolcvanas években, az Epitésiigyi és Vérosfejlesztési Minisztérium mitkodé-
sének idészakaban volt csak a gazdasagi szempontoknak — ezen beliil is az épitdipari
megfontoldsoknak - olyan sulya a lakéspolitikai dontéseknél, mint a 2000-2002 kozotti
idészakban. A program inditasakor a gazdasagi-tarsadalmi multiplikativ folyamatok
kiemelt jelentdséggel birtak, s a lakdsgazdalkodasi mérdszamok teljesitése (atadott 1ij
lakasok szaméanak emelése, hasznalt lakasforgalom Osztonzése, felujitasok eldsegitése,
bérlakas allomany ndvelése) mellett a dontések megsziiletésénél szintén fontos cél volt
a gazdasagi novekedés segitése, a munkanélkiiliség csokkentése, valamint a kis- és ko-
zépvallalkozoi kor helyzetbe hozasa mellett még a regionalis aranytalansagok enyhité-

se is.”

%Gazdasagi Minisztérium (2000): Széchenyi Terv. Nemzeti Fejlesztési Terv. 11. o.

% Ezért is szoktdk egyes elemzGk a programot kozéposztaly-partinak mindsiten.

70 Ez utébbi szempont példaul nagyon hangsulyos szerepet jatszott a bérlakasépitési program palyazatainak
biralatai sordn. Kiilongsen tamogatta ugyanis a kormany a kistelepiilések egyedi megoldasait. (Ilyen esetek
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5. Kitorési pontok.

A kormanyzati program kdzponti célkitlizése az volt, hogy ,,A Terv a magyar gazdasag
europai felzarkozasi stratégidjanak a programja. A Terv — a felzarkozas elsorendi célja
mellett — alarendelt célként tartalmazza a magyar gazdasag nemzetkdzi versenyképes-
ségének javitasat...”. "' Egyszerre tobb teriileten is - mintegy stratégiai fontossagot ad-
va a teriileteknek - probalt attdrést elérni. A szakirodalomban jol ismert komparativ
elényok elméletére tadmaszkodva kijel6lt ugyanis néhdny olyan agazatot, amelyben
Magyarorszagon vagy a kdzép-eurdpai térségben, vagy még ennél is nagyobb horizon-
ton beliil kiemelkedden jo adottsdgokkal bir, s ezért valoszinlisithetden kitorési lehetd-
séggel is rendelkezik. Erre a szemléletre a rendszervaltds 6ta sem az ezredfordul6 eldtt,
sem pedig a 2002-es valasztast kovetd idészakban sem volt példa.”? Az otthonteremtés
programjan belill pedig az 0j lakdsépités 0sztonzése szintén erds prioritassal birt a tobbi
teriilettel szemben. Annak ellenére igaz ez az allitas, hogy a hasznalt lakasokra torténd
késdbbi (2002-ben tortént) kiterjesztése az allami kamattdmogatas rendszerének volu-
menében Gsszességében jelentdsebb hatast gyakorolt a lakéaspiacra és emberek lakhata-

si viszonyaira.

6. Konzultacio és monitoring.

A programot rendkiviil kiterjedt és alapos konzultacio elézte meg. Lényegében minden
érintettel tanacskoztak arrdl, hogy milyen programok és milyen tartalommal legyenek
elinditva. Nemcsak az eldzetes eszmecsere, hanem a menet kozbeni monitorozas is a
program kimondott célja és gyakorolt technikdja volt. A program ezért is Iépcsdzetesen
lett bevezetve, részben a tapasztalatok kiértékelésének igénye, részben pedig a fontos-
sagi sorrend miatt.”> A konzultaci6 kiterjedt a hazai épitéipari cégeknek a kiilonféle ér-

dekképviseleti és szakmai szervezeteire is.”*

voltak, amikor egy-egy régi haz komplett felujitasara adott be palyazatot egy falusi 6nkormanyzat, hogy
ezen a modon tudja megoldani egy renddr vagy egy pedagogus odacsabitasat, esetleg ottartasat.
"'Gazdasagi Minisztérium (2000): Széchenyi Terv. Nemzeti Fejlesztési Terv. 9. o.

2 Azt, hogy ez a batorsag mennyire megalapozott és felelés kormanyzati magatartas volt, a 2002-es kor-
manyvaltas — illetve az emiatt bekovetkez6 koncepciovaltas - miatt és az esetlegesen megvaldsuld dnkor-

rekcids 1épések ismeretének hianyaban megalapozottan véleményem szerint nem itélhetd meg.

3 Ezen lépcsézetességet, illetve ennek megvalosulasat lasd majd az otthonteremtési programmal részletesen

foglalkozo fejezetben.
™ Ennek kultaraja sajnalatos modon azota nem mindig érvényesiilt.
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7. Tudatos idozités.
E tekintetben legalabb harom szempont is a Széchenyi-terv 2000-es kezdési idépontja
mellett szolt. Nyilvanvalo alszentség lenne ezen harom indokon beliil a partpolitikai
érdekek szerepének elvitatdsa. Nevezetesen azé a szemponté, hogy egy népszerii prog-
ram a parlamenti valasztasokat 1,5-2 évvel megeldzden elinditva vélhetden a valasztasi
periddus utolso, dontd szakaszaban fejti, illetve fejtheti majd ki jotékony, s ezért szava-
zatszerzé hatasat.” Legalabb ilyen fontos célként fogalmazodott meg azonban az is — s
ez emlithetd masodik indokként -, hogy a kedvezétlenné valo kiilgazdasagi helyzetet
egy anticiklikus politikaval ,,k6zombositsék”. A magyar gazdasag nyitottsiga miatt az
eurdpai dekonjunktura begylirizése ugyanis mindenképp reélis veszélyként jelent meg
a politikai dontéshozok elétt. Harmadik cél a mar emlitett palyazatirasi tapasztalat
megszerzése volt. Mindez annak a reményében tortént, hogy az uniods csatlakozas elott
ez a ,tréning” hozzasegitse a palyazdkat ahhoz, hogy az unids forrasokat sokkal kony-
nyebben ¢és hatékonyabb mdédon szerezhessék az unids tagsag viszonyai kdzepette majd

meg.

8. Komplexitas.
A Széchenyi-terv egyszerre hét(!) teriileten kivant attdrést elérni, s rdadasul ezeknek a
programoknak az elinditdsa 6sszehangoltan, k6zos szempontrendszerrel és céllal tor-
tént.”® A programok kozott — mar csak a finanszirozas méretei miatt is — elészor még
lakésprogramnak, majd késobb otthonteremtési programnak atkeresztelt kezdeménye-
z¢s volt a leghangsulyosabb. A korabbi kormanyzati 1épéseknél gyakran elkdvetett hi-
bat — amely az egységes ¢és kovetkezetes fellépés hidnya kovetkeztében, altalaban a mi-
nisztériumok mitkddésének Osszehangolatlansaga és ellenérdekeltsége miatt kovetke-
zett be — kikiiszobolték. Mégpedig oly mddon, hogy egyrészrél az akkori Pénziigymi-
nisztérium rovasara a Gazdasagi Minisztérium lényegében csucsminisztériumma valt,
masrészrol pedig megfigyelhetd, hogy a programpontok altal érintett teriiletek lényegé-

ben mind ehhez a minisztériumhoz tartoztak.

” Nem szabad azonban elfeledkezniink arrél a sokak &ltal nem emlitett tényrél, hogy a kétéves koltségvetés
meghirdetéséig, azaz 2001 januarjaig egy nagyon konzervativ, takarékos fiskalis politika jellemezte a
jobboldali kormanyt. fgy bizonyos szempontbol az addig irdnyadd nadragszij meghuzo politika jelentds
tartalékot biztositott egy komolyabb forrast igényl6 program elinditasdhoz.

7% Ennek kétéves koltségvetési kihatasait 1asd a 7. tablazatban, a Széchenyi-terv elsé dokumentumaban.
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7. tablazat
A Terv indikativ finanszirozasi tablaja a 2000-2002 évekre vonatkozo projektekként

tervezett kozponti beruhazasokra vonatkozo tajékoztato alapjan

2001-2002 (Mrd Ft)
Autopalya-fejlesztési program 120 ‘
Innovécios program 45 ‘
Lakésprogram 200 ‘
Turizmusfejlesztési program 16 ‘
Beszallitoi program 18 ‘
Kis- és kozépvallalkozas fejlesztési program 25 ‘
Regiondlis gazdasagépitési program 10 ‘
Osszesen 434 |

Az informacidk a kozponti koltségvetésbol kalkulalt, tajékoztatd jellegli adatok, az éves,

konkrét koltségvetés fiiggvényében modosulhatnak!

A program egyszerre illeszkedett a globalis vilag ujfajta kihivasaihoz, s egyszerre akart
0nallo, szabad utat jarni. Illeszkedett, hiszen a halozatos gazdasag jelenségének fontossa-
gan és 0sztonzésén tl fontos szerepet szant a tudastoke erdsitésének, az innovaciora és az
informatikara épiild 1) vildgrend meghonositasanak. Ugyanakkor felismerve a dualis gaz-
dasag sajatossagainak a gazdasagi fejlodést és a tdrsadalmi kohéziot gétld jegyeit, ennek
elkeriilésére egy a felzarkoztatasra, a teriileti és tarsadalmi egyenldtlenségek csokkentésére
iranyul6 gazdasagpolitika mellett tette le a voksat. Egy offenzivabb, nem csupan a kovetés-
re és a kormanyzat szamara szimpatikus globalizacios technikak adaptalodéasara torekedett,
hanem egyfajta sajat utra, a ,,modern” és a ,,sajatos” mixére vallalkozott.

Az elébbiekben mar lathattuk, hogy a program iddzitésében, dsszehangoltsdgaban, eldké-
szitésében, menet kdzbeni korrekcios 1épéseinek kialakitasdban végiggondolt dokumentum
volt. S bar a Széchenyi-terv koltségvetési hattér oldalarol eredetileg kétéves idéhorizonti
volt, de a készitdi valdszinlileg hosszll tavi megvaldsitasban reménykedtek. Erre meg is
volt az esély, hiszen nemcsak a polgari oldal, hanem a masik kormanyképesnek szamitd

politikai er6é nyilvanosan deklaralta is a valasztasi kampanyban, hogy nem kivan alapveto-

77 Forras: Gazdasagi Minisztérium (2000): Széchenyi Terv — Nemzeti Fejlesztési Terv. 4. o.
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en valtoztatni a sikeresnek tiin0 programon. Az események azonban a kormanyvaltast ko-
vetden mas fordulatot vettek. A program késébbi elhaldsa ugyanakkor csak lassan, a kii-
16nb6z0 teriiletek vonatkozasdban pedig eltérd modon és sebességgel tortént meg.

Azt, hogy egy polgari kormany modositotta volna-e a programot egy 1j, altala kormanyzott
valasztasi ciklusban, sosem tudjuk meg. Az onkorrekcios igény vallalasa (lasd az eldbbi-
ekben a 4. pontban leirtakat) miatt ez valosziniisithetd. A Terv ugyanakkor maga is szdmba
veszi 0nnon korlatait és kockazatait, s itt elséként emliti a ,,fobb gazdasagi és pénziigyi

makro-egyensulyok fennmaradasa”®

alpontot. Szintén a terv iddlegességére utal az az is-
mert jellegzetesség, hogy koztudott moédon egyrészrél az akkor kiiszobon allo unids csatla-
kozas részben ellehetetleniti a magyar vallalati piaci szereplok tdmogatasat (az allami kolt-
ségvetésbol egy unios orszdgnak koztudottan csak nagyon korlatozottan lehet kozvetlentil
tdmogatnia orszaganak vallalkozasait), s részben azonban az unids forrasok révén ki is
valtja azt.

A program megitélésekor azonban dontd jelentdségii tény volt ugyanakkor, hogy az ott-
honteremtési program — kiilondsen annak kamattdmogatasi rendszere — megalkotasakor az
addig folyamatosan csokkend inflacids rata tovabbi mérséklodésével szamolt, s azzal, hogy
Magyarorszag 2006 koriil az eurd-ovezet tagja lesz. Am ez a torténet (s annak az izgalmas
kérdésnek a korbejarasa, illetve megvalaszolasa, hogy vajon az inflacio csokkend tenden-
cidgjanak tovabbi folytatddasa és a belathaté idon beliili Eurépai Monetéris Unids tagsag
esetén finanszirozhatd maradt volna-e, illetve finanszirozhat6 lett volna-e koltségvetési
oldalrol az otthonteremtési program) mar atvezet benniinket a kdvetkezo fejezetbe. Magya-
rul fontos lenne feltenni azt a kérdést, hogy egy jobb és adekvatabb gazdasagpolitikaval
vajon miitkoddképes és finanszirozhatd6 maradhatott volna-e ez a lakastdmogatasi rendszer.
Mieldtt azonban a 2002-es kormanyvaltast kovetd fejleményekre ratérnénk, vizsgaljuk meg

alaposan, hogy vajon mit is tartalmazott igazabdl a polgari otthonteremtési program.

3.3. A POLGARI OTTHONTEREMTESI PROGRAM LETREJOTTENEK
FELTETELEI ES KORULMENYEI

A lakasépitések terén a kilencvenes évek helyben jarasanak (a sziikségesnek itélt évi mint-
egy negyven ezres szamu Uj lakas helyett még a legjobb évben sem épiilt 28 ezernél 1énye-

gesen tobb — leszamitva a szocialista eldzményti 1991-es évet, mikoris 33 ezer lakas lett

"®Gazdasagi Minisztérium (2000): Széchenyi Terv.13. o.

69



atadva)”® természetesen megvoltak az ,,objektiv” okai. Ezek koziil — a teljességre torekvés

nélkil - most a kovetkezdket lehet kiemelni:

1.

A lakashitelezésben irrealisan magas nominalis- és redlkamatlabak alakultak ki,
melyek egyaltalan nem vonzottak a hitelfelvevoket.

A jelzaloghitelezés jogszabalyi feltételei csak a kilencvenes évek végén teremtdd-
tek meg.

A csaladdok jovedelmi pozicidja és biztonsagérzete a kilencvenes évek eleji transz-
formécios valsag kovetkeztében, majd pedig a Bokros-csomag miatt nem nyujtottak

kell6 alapot a nagyobb tehervallalashoz.

Ezen okok ko6ziil az elsdként emlitett tiinet (a magas kamatldbak) természetesen nemcsak

ok, hanem kovetkezmény is volt. Olyan kdvetkezmény, amelyben a gazdasag allapotanak

¢és a bankrendszer fejlettségének egyarant volt szerepe. Ezeken kiviil még szamos mas ok is

kozrejatszott azonban a lakashitel-piac kedvezdtlen helyzetében.

Részben mindezen koriilmények egylittes megvaltozasa eredményezte a kedvezd fordulatot

az ezredfordul6 idejére. Am mivel témankban immar kozvetleniil a vizsgaland6 periddus

kezdetére érkeztiink, igy ezért ennél még arnyaltabban is célszerii sorra venni a polgari

otthonteremtési program megsziiletésének pontos koriilményeit és feltételeit! *

1.

2.

A jelzaloghitelezési rendszer megteremtése biztositotta a pénzintézetek szamara a
biztonsagos hitelnyujtas lehetoséget.

Ennek hatdsa késobb atterjedt az 0j- és hasznalt lakéasvasarlasokrol és a felujitasok-
rol a szabad felhasznalasu hitelekre is. (Bar ez az 0j fejlemény nem kozvetleniil hat
az ingatlanforgalmazasra, de likviditasi problémak esetén azonban kozvetett médon

mégis lakastranzakciokat és felijitasokat eredményezhet.)

A nominalis- és a realkamatok csokkenése, elfogadhato szintje.

Ez a feltétel hianyzott a polgari otthonteremtési program kihirdetését megel6zden.
A lakossag és a bankok hosszu tava tervezhetdségének szempontja miatt valoszinti-
leg a lakashitelezés beinduldsahoz ennek a feltételnek a megteremtése bizonyult a

kritikus és dont6 tényezonek.

” A szakemberek a négymilliot meghalado lakasallomany 1%-ét tartjak évente megépitendének ahhoz, hogy
az ,,egyszerii Gjratermelés”-hez sziikséges mérték megvalosuljon. Igy jon ki a negyven ezres szam.

% Ebben a fejezetben timaszkodom egy korabbi irdsomra: Otthonteremtés — mult, jelen, jov6. Megjelent:
Polgéari Szemle, 2005/12.

70



3. Az infldacio csokkentése és tervezheto, kiszamithato alakuldsa.
A lakashitel felvételével jaro hosszu tavu elkotelezdés miatt nemcsak az alacsony
szintll aremelkedési tlitem, hanem a stabilitas is alapkdvetelmény. A kiszamithato-
sag kovetelménye kapcsan azonban fontos megjegyezni, hogy ugyanakkor realisan
nem volt varhatd olyan drasztikus valtozas, illetve beavatkozés, amely a szocializ-
musbdl ,,szarmaz6” 1,5-3%-os tdmogatott hitelek sokkszerli megsziintetésekor tor-
tént. A fogyasztok oldalarol elvarhat6 lenne még a hitelek koltségmentes vagy ala-

csony koltségekkel torténd el6torlesztésének biztositasa is.”!

4. A pénzintézetek rendelkeztek jelentos szabad és hosszulejaratu forrdssal, valamint
jovedelmezonek itélték meg a lakadshitelezést.
Ehhez a feltételhez persze az is kellett, hogy mind a vallalati hitelkereslet, mind az
allamhaztartasi hiany finanszirozéasa ne szoritsa ki a lakossagi hitelfelvételeket. A
jelzaloglevél-kibocsatasok biztosithatjak alapvetden azokat a hosszu lejaratu forra-

sokat, amelyek a hitelkihelyezések finanszirozasdhoz sziikségesek.

5. A keresleti oldal megfelelo hitelképessége és megmutatkozo hiteligénye.
Az alacsony inflacion és a stabilan pozitiv redlbéreken kiviil a jelzaloghitelezés le-
hetdsége is biztositott kellett, hogy legyen. Ezen tilmenden akar az 0j lakasok iranti
igény novekedése, akar a munkahelyvaltozashoz kétddo fokozodd mobilitas szem-
pontja - mely komfortosabb és/vagy nagyobb lakés iranti igény megfogalmazodasa
esetén is eldallhat - szintén fontos adottsag a lakaspiac megélénkiilésénél. A kilenc-
venes évek végén a korabbi kedvezétlen feltételek kovetkeztében a kielégitetlen
igények kumulalodasa volt megfigyelhet6®™ s ez a koriilmény akkor nyilvan na-

gyobb lendiiletet is adott a lakéspiaci tranzakcioknak.

6. Az allami beavatkozas konkrét feltételeinek — kéltségvetési, politikai és egyéb felte-
telek - megléte az otthonteremtés osztonzésébe.
Egy beavatkozéas elméletileg torténhet kozvetett modon (vallalkozésbarat gazda-

sagpolitika, melyben alacsony az allamhdaztartasi hiany, transzparens és egyszerii az

8! Ennek lehetésége azonban a szegényesebb pénziigyi kultira miatt sajnos még ma sem éltalanosan megfo-
galmazott kovetelmény a haztartasok hitelfelvételi dontéseinél.
%2 Bar meg kell emliteni, hogy ennek az allitasnak a teljes korti bizonyitasa Gjabb kutatasokat indokolna!
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adoérendszer, biztositott a jelzalogjog, hiteles €s naprakész ingatlan-nyilvantartas,
stb.), de megvalosulhat kozvetlen eszkozokkel is. Ez utobbi esetben az allam vagy
univerzalisan (példaul kamattdmogatéssal), vagy szelektiven - adokedvezménnyel
és/vagy tamogatassal - 0sztonzi az otthonteremtési dontéseket. Egy hosszu tavu,
tervezhetd program ¢€s az emellett megfogalmazodd kormanyzati elkotelezddés — s
a mogotte allo erds politikai tAmogatés - tovabbi 16kést adhat a csaladok és a pénz-
intézetek dontéseihez. Fontos hangsulyozni, hogy az 1996 és 2000 kozott megvalo-
sult szigoru fiskalis politika az otthonteremtési program elinditasa szempontjabol
megfeleld hatteret, illetve tartalékot biztositott egy expanzivabb lakaspolitika elin-

ditasahoz.

7. A banki piacot versenyhelyzet jellemzi.
A kilencvenes évek kdzepéig a lakossagi piacon - de a lakashitelezés tekintetében
pedig kiilondsen - jellemzden monopolisztikus helyzet érvényesiilt. A bankfelvasar-
lasok- €s konszolidalasok, valamint a szektorban megvaldsult fiziok révén azonban
a tokeerds ¢és az 0 tokebefektetési lehetdségeket keresd pénzintézetek kore a ki-
lencvenes évek végére alaposan kiboviilt. Ez a bdviilés jelentdsen €s érezhetden ja-

vitotta az ligyfélbarat verseny esélyét.

8. Alacsony az iires lakdsok szama (aranya), illetve jelentosen né a haztartasok sza-
mossaga.
Mind a két feltétel 1étezett az ezredfordulo idején, de meglatdsom szerint a haztar-
tasok szamanak latvanyos novekedése nagyobb hatassal birt a lakaspiacon.® (Iz-
galmas lenne ugyanakkor megvizsgalni azt a kérdést, hogy a két tényez6 koziil — a
haztartasok szama és az épitett lakdsok szama tekintetében — melyik hat melyikre.

Valészintileg kdlcsonhatas érvényesiil, amelyet célszerli lenne késobb kimutatni.)

Rendkiviil elgondolkodtatd, hogy a vizsgélt periodusban - 2001 és 2005 kozott - mintegy

140 ezerrel n6tt a haztartasok szama, mik6zben az el6z6 husz évben dsszesen tortént ekko-

S'84

ra novekedés!™ Teljes korti népszamlalasra a vizsgalt idészakban haromszor (1980, 1990,

3 A 4.3-as fejezet KSH-statisztikai mutatjak be a vizsgalt idészak legfontosabb adatait, amelyeket az ezen
alfejezetben talalhato haztartasi statisztikaval célszerl dsszevetni, illetve kiértékelni.

% Nagyon izgalmas kérdésfeltétel kovetkezik ebbél az adatsorbol: vajon a héztartisok szama és a lakasépité-
sek szama milyen iranyu és milyen erds (k6lcson)hatasban all egymassal!
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2001), mikrocenzusra szintén haromszor (1984, 1996, 2005) kertilt sor. A mintegy két €s

fél évtized alatt a haztartasok szamanak alakulasat a kovetkezo tablazat tartalmazza:

8. tablazat

Haztartasok szama Magyarorszagon (1980-2005.)

Az adatfelvétel eszmei
(vonatkoztatési) iddpontja A haztartasok szama
1980. januar 1. 3719 349
1984. oktober 1. 3 831150
1990. januar 1. 3 889 532
1996. aprilis 1. 3 869 480
2001. februar 1. 3 862 702
2005. aprilis 1. 4 001 976

Forras: KSH®

Ha megvizsgaljuk az elobb felsorolt feltételeket, akkor lathatjuk, hogy egy kivételével (az
allami szerepvallalas normal esetben ugyanis taldn nélkiilozhetd, de egy valsdgos vagy
tokéletlen piaci helyzetben mégis indokolt lehet) a kdvetelmények alapvetden a keresletre
¢s a kinalatra vonatkoznak. A kilencvenes években mind a két oldallal komoly problémak
voltak, ezért az évtized vége fel¢ a hitelezés teljességgel kiszorult a lakésberuhazasok fi-
nanszirozasabol.

Azonban ,.Erdemes leszamolni azzal az illaziéval, hogy a magyar lakaspiac képes lenne
kozgazdasagilag értelmes id6tavon belill megoldani a magyar lakasallomanyt jellemzo
torzuldsok felszamolasat. A 4 millio feletti lakésédllomanynak mintegy 30%-a szorul jelen-
tds mindségi felyjitasra: ez a mintegy 1,2 millids lakasallomény csupan piaci eszkozokkel
iranti igény azonban sok esetben nem parosult az elmult idészakban Magyarorszagon kelld
onerével, illetve megfeleld hitelképességgel. Igy még egy kiterjedt és hatékony allami ra-
segités esetén sem remélhetd a lakéspiaci problémak egészének, vagy akar tlnyomo tobb-

ségének sem a rovid tavi megoldéasa. Ez persze nem jelenti azt, hogy nem lenne érdemes

% Waffenschmidt Janosné fosztalyvezetd irasos tajékoztatasa alapjan.
$6péter Gyula (2004): Eurdpai Otthonteremtési Program. 39. o.
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¢s nem lenne célszerli a problémak legalabb egy részének megoldasa, illetve a megoldasa-
nak eldsegitése.

Mindenképp figyelemre mélto, hogy a jelzalogjog rendszerének kialakitasan kiviil mind-
egyik feltétel hosszabb id9 alatt és fokozatosan alakult ki. Eppen ezért elgondolkodtaté és
vizsgalando, hogy piaci alaprél spontan modon a Széchenyi-terv meghirdetése eldtt miért
nem indult el érzékelhetd fejlédés a lakashitelezés piacan. Miért nem alakult ki spontan
modon a banki szektorban olyan konstrukcid, amely piacképes lett volna, s amely aztan
egy fokozodo pénzintézeti versenyt indukalt volna?

Ekozben fontos azt is megjegyezni, hogy a Foldhitel és Jelzdlog Bank mar 1997-ben el-
kezdte mikodését — bar a konkrét hitelezési tevékenységét, csak némileg késoébb kezdte
meg -, s a masodik ilyen tipust pénzintézet is alig r4 egy évre piacra lépett. Ebbdl a tény-
bl kovetkezden az évezred végén mar gy tlinik, hogy igazadbdl nem volt hitelpiaci expan-
zi6t kizar6 ok. Az expanzid végiil mégis a polgari kormany sokoldalt, de alapvetden a ka-

mattamogatasi rendszerre tdmaszkodd 2000. év eleji dontését kovetden indult csak meg. ..

3.4.AZ EZREDFODULO IDOSZAKANAK TOVABBI SPECIALIS ADOTTSAGAI

A program meghirdetésének azonban voltak a kordbbiakban nem jelzett, illetve ki nem
bontott specialis adottsagai. Ezek részben kovetkeznek azokbdl a torténésekbdl, amelyeket
a visszatekintd el6z0 részében targyaltunk a dolgozatban, de részben til is terjeszkednek
azokon. Nem feledkezhetlink meg ugyanakkor a vildg-és eurdpai tendenciakrol, azok ma-
gyarorszagi lecsapodasarol sem.

Melyek ezek a tovabbi sajatossagok? Vegyiik dket sorjaban!

1. Az egész Eurdpaban, de kiilondsen a volt szocialista tdboron beliil rendkiviili
moddon megndtt a jelzaloghitelek mennyisége. Tiz év alatt, 1996-hoz képest 1¢é-
nyegében megkétszerez6dott Europaban a hitelkihelyezések Osszege, s csak ta-

valy 11%-kal nétt ez az allomany."’

2. Hazankban is ,,elszabadult” egyfajta hitelfelvételi 14z, s nemcsak a jelzalog alapu

hiteleket érintéen. Azt, hogy ennek a jelenségnek milyen pszichologiai és gazda-

%7 Lasd err6] Gilyén Agnes cikkét, illetve az Amerikabol elindult jelzalogpiaci valsag azéta tortént szimpto-
mait.
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sagi okai vannak, azt kiilsn meg kellene vizsgalni.*® (Az esetlegesen kialakuld
buborékhatés veszélyeire még visszatériink.) A kiilonb6zd lakossagi hitelfelvételi

statisztikakat pedig megfigyelhetjiik a kovetkezd tablazaton.

% Lasd a hazai buborékhatas kialakulasanak és veszélyeinek leirasat bdvebben: Madi Laszl6 (2006a).

75



9. tablazat

A bankszektor haztartasoknak nyujtott osszes hiteleinek alakuldsa (brutt6 allomany folyoaron) (milliard Ft)

Megnevezés L00LA%. 200R 1 2008 L% 2004.03. 200406 2004.09. ool
Haztartasok osszesen (1.+2.) 702,279 | 1204,158| 2000,328| 2123958 | 2273,411| 2439,829|2 597,116
1. | Lakossag 659,931 | 1159,304| 1945,159| 2068,022| 2205,179| 2 369,450 |2 530,664
la Foly6szamlahitel 28,001 43,937 59,704 70,519 73,593 78,675 83,292
1.b Fogyasztasi hitel 162,868 222,302 395,212 390,316 421,397 475,174 | 526,181
l.c Ertékpapirvasarlasi hitel 1,214 0,701 1,327 1,303 1,254 1,157 1,159
1.d Lakascélu 261,762 697,221 1392933| 1505,081| 1589,146| 1687,407 |1 774,845
l.e Egyéb hitel (valodi penzids iigyletekkel) 206,086 195,143 95,983 100,803 119,789 127,037 | 145,187
2. | Egyéni vallalkozok 42,348 44,854 55,169 55,936 68,232 70,379 66,452

Megnevezés

2005. 03.

2005. 06.

2005. 09.

2005. 12.

Auditalt 2006. 03.

2006. 06.

2006. 09.

2006. 12.

Elozetes

2007. 02.

Héztartasok dsszesen (1.+2.) 2682223 | 2882,259| 3133,722| 3370,849| 3573,614| 3955,448|4175,845|4311,931|4451,526
1. | Lakossag 2616,165| 2815,085| 3062,307| 3300,362| 3504,985| 3878,881 |4098,875|4237,359|4378,138
la Folydszamlahitel 89,600 102,467 118,540 128,269 139,194 154,431| 175,084 | 186,589 | 200,140
L.b Fogyasztasi hitel 627,571 712,792 830,499 941,753 | 1041,114| 1228,264|1325,102| 1385,192 | 1451,943
lc Ertékpapirvasarlasi hitel 1,222 9,512 6,897 6,818 6,765 6,736 6,743 4,618 4,734
1d Lakdascélu 1820,568| 1916,959| 2032,137| 2139,076| 2223,822| 2379,897|2476,113 | 2 545,003 | 2 603,804
l.e Egyéb hitel (valodi penzios ligyletekkel) 77,204 73,355 74,234 84,446 94,090 109,553 | 115,833 | 115,957 117,517
2. | Egyéni vallalkozok 66,058 67,174 71,415 70,487 68,629 76,567 76,970 74,572 73,388
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3. Europaban, de szinte az egész vilagon parjat ritkito az a - foleg bérlakas privatiza-
ci6 kovetkezményeként eldallt - helyzet, hogy a lakdsok tobb mint 90%-a ma Ma-
gyarorszagon magantulajdonban van. Nem szabad elfeledkezniink azonban arrdl a
nemzetkozi tendenciar6l sem, hogy a bérlakasok nagyaranyu privatizacioja a koz-
szféra koltségvetési gondjai miatt mas orszagokban is folyik, néhol egyenesen ro-

hamléptékekben.*

4. A polgari kormany valasztési ciklusanak bo elso felében szigoru fiskalis politikat
folytatott, s ehhez a tényhez még hozzajarul az a sajatossag is, hogy a nemzetkdzi-
leg is hasznalt GDP-ardnyos 6sszehasonlitas szerint hazankban az ezredforduléra

lényegesen lecsokkent a lakastamogatasok aranya.”

A novekvo hitelfelvételi kedv itthoni megjelenése, a fokoz6dd nemzetkozi jelzaloghitel-
felvételi kedv hazankba torténd begylirtizése, valamint a koltségvetés likvid helyzete mind-
mind fontos koriilményei és részben feltételei voltak az otthonteremtési szandék erdsitését
célzé kormanyzati torekvéseknek. Az épitdipar viszonylag gyors alkalmazkodo képessége
kozismert, s az ezredfordul6 tajékan Magyarorszagon raadasul ez foleg hazai vallalkozasok
révén valdsult meg. A piacnak az elmult években tapasztalt koncentracidja €s a kiilfoldi
vallalatok erdteljes megjelenése mar egy Uj jelenség, s napjaink egyre er6sddd tendencia-
jad!
Az 1998-as cikluskezdet id6szakdban — mint ahogy korabban mar utaltunk ra — nagyon ala-
csony volt a banki hitelek részardnya a lakasvasarlasoknal. Mig a fejlett nyugati orszagok-
ban 70-80%-o0s szinten a lakasvasarlok hitelbdl finansziroztak ingatlanpiaci tranzakcioikat,
addig Magyarorszagon forditott volt a helyzet: kevesebb, mint 15-20%-a volt csak az adés-
vételeknek hitelbdl fedezve. A magas kamatok €s a kilencvenes évek megrazkodtatasai mi-
att jellemz6 bizonytalansag, valamint a magas inflacio eleve megnehezitette a hitelfelvéte-

leket is.

¥ A Vilaggazdasag kozelmultbeli hire alapjan példaul csak Németorszagban, és csak 2015-ig mintegy 1,5
millio lakast akarnak allami €s dnkormanyzati részrol értékesiteni! Lasd ennek forrasat az Irodalomjegyzék-
ben.

% Ennek tényét, illetve az azota eltelt idészak fejleményeit lasd a 6. fejezetben talalhat6 19. tablazat adatai
tiikkrében!

°! Erre a jelenségre célszerii lenne a hazai dontéshozoknak kiilonosen odafigyelnie, hiszen az unios fejlesztési
forrasok elnyerésénél az épitdipar a kovetkezd idészakban ndvekedésre van itélve. Ez a novekedés pedig
nem koz6mbos, hogy elsdsorban a hazai vallalkozasoknal, vagy pedig a kiilfoldi tulajdonu cégeknél csapo-
dik majd le.
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Mindezen okokon tilmenden fontos adottsag volt az is, hogy szinte egyaltalan nem volt
verseny a bankok kozott a lakossagi piacon, s kiillondsen pedig nem volt verseny a hosszabb
hitelek nyujtasa tekintetében. A legnagyobb bank az OTP a kilencvenes években az 6nkor-
manyzati finanszirozasban és a lakashiteleknél monopolhelyzetet élvezett. Lakashiteleknél
ez az arany egyenesen a 80-90 szazalé¢kot is meghaladta! Ezért ennek a problémanak a
megoldasara éppen ezért csak olyan lépések johettek szoba, amelyek az ezredfordulo kii-
szObén a verseny kialakuldsahoz, fokozddasahoz, s ennek révén alacsonyabb kamatokhoz és

jobb szolgaltatdsokhoz vezetettek el - méghozza rovid idon beliil.

3.5. A SZECHENYI-TERV OTTHONTEREMTESI ESZKOZRENDSZERE

Az elézmények ¢€s a koriilmények pontos ismerete utan a dolgozat kovetkezd része az Or-
ban-kormény otthonteremtési programjat mutatja be, illetve elemzést ad az 1998 és 2002
kozott tortént lakdspolitikai valtozasokrol.

Az Orban-kormany a 2000-es korméanyatalakitast™ és a programalkoto elkésziileteket ko-
vetden lényegében 2001-ben hirdette meg 4tfogéd otthonteremtési programjat. Uj kormany-
zati struktlra, 1j program, ) minisztériumi vezetés: ilyen hattér mellett vette kezdetét egy
olyan kisérlet, amely egy offenziv és kiemelt helyzetet jelentett az épitdiparnak, s a lakaspi-
ac minden szerepldjének.

A program ,,szive” a 12/2001-es Kormanyrendelet volt, amellyel az allami lakastamogata-
sok terén 1j korszak kezdddott. Megsziint az addig 1étezd ,,agyonfoltozott” 106/1988-as
Minisztertanacsi rendelet, s az 0 szabalyozas szdmos régebben mar hasznalt, valamint ab-
szolut 0j 0sztonzd eszkozt vezetett be. A mar az eldbbi fejezetekben emlitett inflacidcsok-
kent6 és beruhdzasosztonzd gazdasagpolitikai intézkedésein tilmenden - amely 1épések az
otthonteremtési program meghirdetésénél sziikséges, de nem elégséges feltételként funkci-
ondltak - a szorosabban vett lakaspolitika teriiletén a korméany jo néhany jelentds (némely
esetben korszakosnak mindsithetd) valtoztatast foganatositott. Véazlatosan ezek a kdvetkezd

1épéseket tartalmaztak:

1. A legfontosabb intézkedés a lakashitelek allami kamattdmogatasi rendszerének be-

vezetése volt. Ennek keretében a pénzintézetekkel konzultalva egy olyan hitelfelvé-

2 Valtozas kovetkezett be a Gazdasagi Minisztérium feladatkorét, poziciéjat illetden, s valtozott a miniszter
személye is: Chikan Attilat Matolcsy Gyorgy valtotta a barsonyszékben.
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teli lehetdséget garantalt, amelynek segitségével a kordbbi 25-30%-ot eléré kamat-
szintet révid 1d6n belill 5-6%-ra széllitotta le. A kamattdmogatdsra maximum 20
¢éves futamiddre allami garancia jart, s a hitel maximalis Osszege eredetileg az 1j la-

kasoknal 30 millié, a hasznaltaknal pedig 5 milli¢ forint volt.”

Tovabbi hitelfelvételi kedvet élénkitd 1épésként személyi jovedelemadd kedvez-
ményt vezetett be eldszor évi maximum 35 ezer forintig, majd 2002. januar 1.-t6l
pedig ez az 6sszeg felemelkedett havi 20 ezer, azaz évi maximum 240 ezer forint ér-
tékhatarra. Szintén 2002-t01 1épett életbe az a dontés, hogy ez a kedvezmény nem-

csak az 01j lakésok hiteleire, hanem a hasznalt lakésokra is vonatkozik.

Visszaallitotta a Horn-kormény altal kordbban eltorolt 400 ezer forintos afa-
visszaigénylés lehetéségét. Ezzel a polgari kormany részben az 1j lakasok épitését
¢és értékesitését kivanta 0sztondzni, de egyuttal mérsékelni akarta az épitdiparban

sz¢les korben ismert és elterjedt szamla nélkiili fizetések gyakorisagat is.

Allami programot inditott a Széchenyi-terv keretén beliil a
- bérlakasok, nyugdijashazak ¢és a fecskehazak épitéséhez,
- dnkormanyzati telekkialakitashoz pélyazati Gton,

- nyilaszarok cseréjéhez, napkollektorok vasarlasdhoz,

- panelhazak energiatakarékos feltjitasahoz,

- koztisztviselOk szamara kedvezményes lakasvasarlasi lehetdséghez.

A megtett 1épéseket nem mas lakastamogatasi eszk6zok megsziintetésével vagy

csokkentésével oldotta meg, hanem ezeket kiegészitd, potlolagos 1épéseket tett™.

Az elébbiekben felsorolt eszk6zokbdl egyértelmiien korszakos jelentdséglinek lehet itélni a

jelzalog alapu kamattamogatasos rendszert, amely oriasi lendiiletet adott nemcsak az 0j la-

kasok épitésének, de a lakas-mobilitisnak is.”” Idében maig is miikodik, s ezért - éppen az

1dotallosadga miatt - talan a legsikeresebbnek lehet itélni a panelfelujitasi programot, amelyet

% Ez utobbi programrészt csak az uj lakasokat tamogatd dontés tapasztalatainak ismeretében, 2002-ben foga-
natositotta a kormany.

* Ez a specialitds nagyon fontos jellegzetesség volt, mely ezt a programot lényegében megkiilonboztette min-
den korabbi és minden azt kdveto lakaspolitikai 1épéstol.

% Nem lehet megfeledkezni arrél a tényrél sem, hogy a lakés-mobilitdsra a hasznalt lakésokra bevezetett ka-
mattamogatasi rendszer €s a személyi adokedvezmények bevezetése is 6sztonzden hatott.
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az azodta eltelt idoben tovabb is fejlesztettek. Innovativ szempontbdl pedig a bérlakas prog-
ramot lehetne uttoérd jelentdségiinek tekinteni, hiszen a kilencvenes években ilyen tipusu
kisérlet nem tortént. A rendszervaltas ota pedig sem a polgari korméanyzés eldtt, sem pedig e
program megsziinése utan sem sziiletett érdemi és megnyugtaté valasz erre a — nagyon is
1étez6 €s fontos — problémara.

Az Orban-kormany lépései felfoghatok egyfajta utdlagos korrekcios probalkozasoknak is.
Annal is inkabb igaz ez az allitds, hiszen példdul a Széchenyi-terv allami bérlakas-
programja lényegében a kilencvenes évekbeli ,.tulprivatizacids” dontések kovetkezményein
prébalt valamelyest enyhiteni. Erre a kihivasra a valasza az volt, hogy allami beruhazasi
programok — melyben az dnkormanyzatok, illetve az egyhazak jatszottak tarsfinanszirozoi
¢és lizemeltetdi szerepet - segitségével novelte a bérlakdsok szdmat és aranyat. Mivel Ma-
gyarorszag nemcsak a volt szocialista taboron beliil, hanem a fejlett unids orszdgok csoport-
jén beliil is a bérlakasok aranyat illetéen europai csucstartd, ezért a jobboldali kormany ezt
a kétségteleniil 1étez6 aranytalansagot kivanta az otthonteremtési programrésszel kedvezd
iranyba moédositani.

Szintén a kilencvenes évek adossagaként allt eld az a helyzet, hogy a hazgyari technologia-
val épiilt mintegy 600 ezer lakas tomeges felujitdsa egyszerre égetévé valt. Mivel ezek a
hazak is magéantulajdonban vannak (részben szintén az évtized privatizaciés dontéseinek
eredményeképpen), s a lakdik tobbsége sajat erdbdl képtelennek bizonyult a lakotombok
felujitasara. Ezért tlint részben kényszerliségnek a panel-felajitasi program meghirdetése is.
Ezeknek az Osszefliggéseknek a fényében mindsithetd ugy is az Orban-kormany otthonte-
remtési dontéseinek halmaza, mint a lehetdségek és a kényszerek egyfajta kombinacioja.
Addig ugyanis, amig a kamattamogatési rendszer ¢és a személyi jovedelemado-kedvezmény,
valamint a 400 ezres afa-visszaigénylés eszkoze sokkal inkabb lehetdségnek nevezhetd,
addig példaul a panelprogram — a sulyosbodo6 és siirgetd szigetelési problémak miatt — egy-

értelmiien inkabb kényszerbdl hozott dontésnek itélhetd.

3.6. A PROGRAM LELKE: A KAMATTAMOGATASI RENDSZER

A harmadik fejezetben felsorolt problémak kezelésére szant eszkdzok koziil kétség kiviil az
allami kamattamogatasi rendszer elinditasa jelentette a lakaspiac mitkddése szempontjabol

az igazi attorést. Ez a megoldas arra az alapvetd kérdésre kereste az optimalis valaszt, hogy
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vajon a csaladok hitelképességének novelése - és nem mellékesen a hitelintézeti verseny

fokozéasa - milyen modon és eszkozokkel valosithatd meg. Ennek a kérdésnek a megvala-

szolasdhoz tobb iranyba el lehetett volna mozdulni. Elméletileg ugyanis tobb lehetdség is
nyitva allt a kormanyzati politika el6tt. A teljesség igénye nélkiil lassunk néhanyat!

- Olyan gazdasag- ¢s jovedelempolitika miikodtetésével csokkenteni a problémakat, amely
a lakossagi realjovedelmek érzékelhetd és tartos gyarapodasaval jarnak.

- A fiskalis és a monetaris politikanak olyan 6sszehangolt gyakorlata, amely belathat6 idon
beliil az addig elviselhetetleniil magas inflacio érdemi csokkenéséhez és kiszamithato ala-
kulasdhoz vezet.

- Egy olyan kamattamogatasi rendszer bevezetése, amely az atmeneti idére — legkésdbb az
euro-Ovezeti tagsag kapujaig — biztositja az alacsony és megfizethetd kamatokat a lakos-
sagi hitelfelvételekhez.

- A banki monopolhelyzet feloldasa, s a versenyhelyzet elésegitése a hitelkinalati oldalon,
ezzel is segitve azt, hogy ujabb forrasok keriiljenek be a rendszerbe, s raadasul a kamatok

csokkenése is ujabb impulzusokat kapjon.

Az Orban-kormany ennek a négy eszkoznek, illetve célnak az egyiittes alkalmazasara, illet-
ve megvalositasara torekedett. Ezek a 1épések ugyanis nem egymast kioltd, hanem sokkal
inkdbb egymadst erdsitd, egymassal pozitiv szinergikus kapcsolatban 4116 eszk6zok és célok
voltak.

A korményzat célja egyértelmiien az volt, hogy a szunnyado6 energidkat és forrasokat moz-
gobsitsa €s azokat az otthonteremtés szolgalataba allitsa. A csalddok korszerlsitési és kolto-
z¢si hajlandosagat egyértelmiien sikeriilt jelentdsen megloditania, hiszen az 1999-es tervek-
hez képest az egyediili vagy csalados terveket sokszorosan meghalad6 allapot kovetkezett
be 2003-ra. Ilyen jelentds ,tervtulteljesitésre” évtizedek 6ta nem volt példa! Az is 6rvende-
tes, hogy nemcsak, €s nem is kizarolag az 0j lakasok épitése indult meg, hanem a sokkal
tobb csaladot érintd hasznalt lakaspiac is megélénkiilt. S ami talan még ennél is fontosabb —
hiszen ez a megoldas javitja az emberek legnagyobb tdmegének a lakasviszonyait és lakas-
koriilményeit -, hogy a felujitisok és korszeriisitések néttek leginkabb. Erdemes ezeket a

kovetkezményeket alaposabban tanulményozni a kdvetkezé tdblazaton:
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10. tablazat

A lakasvaltoztatasok alakulasa 1999 és 2003 kozott (ezerben)

Tervek a kovetkezo 5 évre
(1999)

Megvalosult koltozések
1999-2003

Tervek a kovetkezo 5 évre
(2003)

Korszertsit: 118 800

Korszertsitett: 561 100

Korszertsit: 168 900

Ko6lt6zik:393 100
Ebbol:

Koltézott: 556 600
Ebbol:

Koltézik: 649 800
Ebbol:

- csaladdal: 276 400 -
- egyedil: 116 700 -

csaladdal: 438 500 - csaladdal: 418 300
egyedil: 118 100 - egyedil: 231 500
ebbol:

- gyerek: 114 000

- albérlé: 80 900

Forras: KSH (2005) 43. o.

A tablazatbdl jol lathato, hogy a tervezetthez képest rendkiviil jelentds az ugras a megvalo-
sulas tekintetében nem csupan a koltozéseknél, hanem a korszeriisitéseknél is. S6t, mig a
koltozéseknél mintegy 40(!)%-kal magasabb a megvalosulas, addig a korszertisitéseknél ez
a szam majdnem Otszords eltérést mutat. Tehat a tervhez (118.800 lakas korszertsités) ké-
pest a megvaldsulas kozel 6tszoros (561.100) értéket mutat. Mindezek okok miatt ez a tab-
lazat talan az egyik legfontosabb eredményességi mutatdszama a Széchenyi-terv otthonte-
remtési programjanak. A statisztika egyben jol mutatja azt is, hogy nemcsak 0j- és a hasz-
nalt lakaspiac kapott lendiiletet az (ij program hatdséara, hanem val6jaban a korszeriisitések-
nél tortént a legnagyobb eldrelépés.

Az Orban-kormany eldszor az 1/2000 (I. 14.)-ei korméanyrendelettel — amely még a régi
106/1988-as kormanyrendelet modositasa, illetve Gjraalkotdsa volt — vezette be a jelzalog-
levél kamattamogatasat és a kiegészité kamattdmogatas intézményét. Ez akkor 1j lakasnal
8, hasznalt lakasnal pedig 30 millios keretdsszeggel allt rendelkezésre. Ezt kovette csak a
12/2001-es kormanyrendelet, amely atfogdan megujitotta a lakdstamogatasi szabalyozast,
mellyel tobbek kozott eltorolte az Foldhitel- és Jelzalogbank addigi monopoliumat, s egyut-
tal pedig beemelte a tiamogatotti korbe az 6nallo jelzélogjog intézményét. Ez utdbbi 1épéssel
a kormany lényegében megteremtette a kereskedelmi bankok hozzaférését és érdekeltségét

az allamilag tdmogatott hitelek kdzvetitésében.
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A kamattadmogatasi rendszernek a harmadik 4llomasa az 0j lakdsoknél 5%-os, hasznalt laka-
soknal pedig a 6%-o0s kamatplafon bevezetése (mely intézkedés 30/2002-es korméanyrende-
lettel sziiletett), s egyszersmind garantdlta a kamatmaximumot 20 évre. Ez az intézkedés
valtotta ki azota a legnagyobb vitat a kozgazdaszok korében, s ezt a kamatplafont torolte
aztan el a Medgyessy-kormany 2003-ban. A fix kamatplafon eltérlésének legfontosabb ki-
valtoé oka ez utdbbi dontésnél az volt, hogy az ezredfordulohoz képest 1ényegesen megval-
toztak a gazdasdgpolitikai koriilmények. Az addig csokkend inflacids trend 2002-ben
ugyanis megfordult, s a magasabb inflacié pedig magasabb piaci kamatokat eredményezett.
A magasabb kamatszint viszont drasztikusan megemelte az allami kamattdmogatas iranti
banki igényt. Ki lehet ezért jelenteni, hogy ilyen gazdasagpolitikai kornyezetben az addigi

lakéspolitika mar nem mitkddhetett valtozatlan formaban tovabb.”

3.7. AZ INTEZKEDESCSOMAG UJDONSAGA: AZ ALLAMI
BERLAKASEPITESI PROGRAM

Magyarorszag egyik legfontosabb lakaspiaci kiilonleges adottsaga az, hogy hazankban eu-
ropai szinten az egyik legalacsonyabb a bérlakasok aranya.”” Ez a szerkezeti arany torténeti-
leg teljesen Uj keletlinek mindsithetd, hiszen a kilencvenes évek torténéseinek kovetkezté-
ben, Iényegében a tomeges bérlakas privatizacid miatt allt el ez a helyzet.

A helyzet megvaltoztatasara tobb elméleti lehetdség is adddott. Négy ilyen beavatkozési
lehetdséggel élhet ilyenkor egy kormany.

1. Allami forrasbol a szocialisnak szant lakasokat visszavéséarolja a tulajdonosaiktol.

2. Allami bérlakasépitési programba kezd.

3. Osztdnzi és/vagy tamogatja a maganszféra bérlakds épitési kezdeményezéseit.

4. A szabadon 1évd, alapvetéen nem lakott lakdsokat valamilyen technikaval bevonja az

onkormanyzati bérlakas-gazdalkodasba.

A polgari kormany ezen opcidk koziil a masodik lehetdséget valasztotta. Az dSnkormanyzat-
okkal és az egyhazakkal kardltve ugy kivanta ndvelni a bérlakdsok szamat, hogy nem a

meglévo lakasallomanyon beliil kereste a megoldast, hanem allami lakasépitéssel probalko-

% Ez a megjegyzés azonban nem jelenti automatikusan azt, hogy masfajta gazdasagpolitika esetén, illetve a
menetkdzben indokolt modositasokat elvégezve a rendszer ne lett volna fenntarthato.

7 Mintegy 8%-osnak mondhaté. A részletes adatokat eurdpai Gsszehasonlitisban lasd a dolgozat végén talal-
hat6 4-es szamu mellékletben.
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zott. A cél ugyanakkor egyértelmiien nem a piaci, hanem a szocialis célu épités volt. (Pon-
tosabban a piaci bérlakéasépités is allami tdmogatast élvezhetett abban az esetben, amikor a
kormany a kormanyrendeletben nem koételezte a kamattdmogatassal €s/vagy személyi jove-
delemadod-kedvezménnyel épiilt lakdsoknal a tulajdonosokat arra, hogy kizardlag sajat
hasznalatra hasznositsdk az 0j ingatlanukat. Ily médon azonban ezek az emberek elméleti-
leg piaci alapon ki is adhattdk a tdmogatassal megépiilt lak4sukat, lakésaikat. S ez nem csak
elméletben, de gyakorlatban is sok esetben igy tortént.)”

Masként jartak el a bérlakas-probléma megoldasanal a 2002-t kovetden megalakult korma-
nyok, amelyek a felsorolt lehetdségek koziil a harmadik €s a negyedik megoldast preferal-
tak. Nyilvanvaldan az els6 megoldds nagyobb tomegekben azért nem lehetett sem akkor,
sem pedig azdta redlis alternativa, mert az dnkorméanyzatoknak nem volt meg ehhez a meg-
felel$ koltségvetési hatteriik. Ez nem jelenti azt, hogy nem volt ilyen kisérlet.” Mivel azon-
ban az allami épitési programok mellett tovabbra is torténtek dnkormanyzati bérlakés priva-
tizaciok, igy a Széchenyi-terves program arra volt csupan elég, hogy az ezredfordulé elsé
éveiben ideiglenesen megallitsa az onkormanyzati szocidlis bérlakdsok kilencvenes évek
oOta tartd folyamatos szdmbeli csokkenését.

Osszefoglalasképpen megallapithatd — s ez a soron kdvetkezd tablazat adataibol jol latszik-,
hogy 2000-2004 kozott beadott és elbiralt palyazatok alapjan Osszességében tobb mint 12
ezer lakds valdsult meg ilyen modon zomében az dnkorméanyzatok szervezésében és lebo-
nyolitasaban. A kiilonboz6 jogcimeken benyujtott és elbiralt palyazatok lényegében 6t év
alatt mintegy 60 milliard forintnyi koltségvetési forrast emésztettek fel. Ha a kozpénzekre
vagyunk kivancsiak, akkor ehhez az 6sszeghez hozza kell viszont adni az dnkormanyzati
forrast is, amely az Gsszes beruhdzasi koltségen beliil a palyazatban hozzavetdlegesen 30%-
ot képviselt.'”

Ugyanakkor a mintegy 5%-o0s elmaradas a befejezett beruhdzasoknal a szerzodott allo-
manyhoz képest nem mindsithetd rossznak. Kiilondsen akkor nem, ha figyelembe vessziik
azt a tényt, hogy az dnkormanyzatok finanszirozasi — s ezzel 0sszefliggésben a likviditasi —
helyzete 2002 utan folyamatosan és jelentésen romlott. Amennyiben a nyertes palyazati

0sszeghez hasonlitjuk a megvaldsulast, akkor viszont mar 10%-os a lemorzsolodas.

% Raadasul ezeknek a timogatasoknak a tobbszori igénybe vétele 2003-ig biztositva is volt.

% Lasd példaul Nyiregyhaza probalkozasat — amely azonban a folyamatosan rendelkezésre allo és megfelels
onkormanyzati forrasok hijan nem érhette el a kivant célt

19 yaljaban ez az arany sok esetben utélag a véllalashoz képest megnétt, mert az Snkorményzatok nem min-
dig tudtak tartani a palyazatban vallalt épitési keretosszegeket.
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Allami tamogatast bérlakasépitések 2000-2007.

11. tablazat

Nyertes palyazatok Szerzodott palyazatok A szerzodott allomanybdl befejezett

. tamoga- tamoga- folyosi- tamoga- folyosi-

Jogcim szama | lakasok . szama | lakasok , tott ta- | szama | lakasok . tott ta-

tas tas . tas .
mogatas mogatas

db db Md.Ft. db db Md.Ft. MFt db db Md.Ft. | Md.Ft.
712 12 800| 63 328,8 676 12150 59 891,5| 59 169.8 652 11416 56 593,0| 56 501,9
Szocialis 313 5706| 26 093,4 298 5396| 24 696,8| 24 133,5 288 5059| 23375,6| 23 346,2
Koltségalapu 228 3188| 16 386,1 214 3035153981 15349,7 207 2856| 14440,2| 14427,0
Fecskehaz 44 909| 36392 40 826 3360,9| 33490 39 811| 32802 32734
ldosek otthona 100 2287 134109 98 2203 12716,0] 12 645,4 94 2044| 11954,5| 119370
Nyugdijashdz 27 7101 37992 26 690 37197 36921 24 646| 35425 335182
Osszesen 712 12800]| 63 328,8 676] 12150]59891,5| 59169,8 652| 11416]| 56593,0] 56 501,9

Megjegyzés: A tdmogatas Osszesitése folyoaras szambavétellel tortént.
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A jogcimeknél tortént bontasokat vizsgalva lathato, hogy szinte mindegyik palyazati lehe-
tdség szocidlis indittatast volt. Igaz ez a fiatalok elhelyezkedését és életkezdését szolgald
ugynevezett ,,Fecskehdz-programra” is. Ezen programon keresztiil az dnkormanyzatok
azoknak a fiataloknak segitettek a palyakezdésben, akik zomében a kornyezo falvakbol és
kisvarosokbol koltoztek a munkalehetdség miatt a nagyobb varosokba, s anyagi helyzetiik
pedig nem tette lehetévé, hogy 6nallo lakassal kezdjék az életiiket.'!

Ez a pélyazati lehetdség a szocialis szempontokon til jotékonyan hatott a mobilitasra is,
mely kozvetett médon ugyan, de az iddsek otthonat és a nyugdijashazakat tdmogato prog-
ramok esetében is miikodott. Azok az id6sek ugyanis, akik bekoltoztek egy ilyen 6sszkom-
fortos mindségl, s tobbnyire folyamatos orvosi ellatast, illetve ligyeletet biztosito lakasok-
ba, azok vagy eladtdk kordbbi, altalaban kisebb komfortfokozati és nagyobb rezsijii laka-
saikat vagy pedig a gyermekeiknek, esetleg az unokaiknak adoméanyoztak azokat. Ezzel a
technikéval igy nemcsak az 6 problémaik, hanem egyuttal masok lakaskoriilményei is
megoldodhattak, illetve konnyebbedhettek. Ezen a mdédon sok esetben pedig lakaskorsze-

rlsitések, bovitések és felujitdsok indultak el. De ez a kérdés azonban méar atvezet benniin-

ket a kdvetkezd témakoriinkbe, a mobilitas és a filtracio izgalmas alfejezetébe.

3.8. AZ OTTHONTEREMTESI PROGRAM KOMPLEXITASA

Mar a kormanyvaltast kovetden, azaz a szocialista kormany idészakaban a lakaspolitikarol
késziilt egy 0sszegz0 anyag, amely a kovetkezoképpen értékelte az ezredforduld otthonte-
remtési helyzetét: ,,A lakasrendszer és a lakaspolitika a *90-es évek folyaman mély valsag-
ba keriilt. A szinte minden terlileten megmutatkozo6 problémak legnyilvanvalobban a szek-
toron beliili beruhdzasok csokkenésében volt megfigyelhetd. Zuhantak a lakasépitések és
felujitasok, esett a piaci forgalom.

A kormany 2000-ben, vélaszul a problémdkra, az allam lakéspolitikai szerepvallalasanak
fokozasa mellett dontott. A lakasprogram kozponti eleme jelzaloghitelezéssel kapcsolatos
allami tAmogatasok elinditasa. Ez a rendszer egyarant tdmogatta a lakasépitéseket, az 0j és

a hasznalt lakésok vasarlasat, de a felgjitast, korszertsitést €s bovitést is. Az 1j rendszer

' Bizonyos szempontbol van hasonlésag ennek az eszkoznek a hasznalata és a 60-as és 70-es évek szocialis-
ta politikaja kozott. Am nagy kiilonbség az, hogy az Orban-kormany altal alkalmazott megoldésban ez a
lakhatashoz biztositott segitség kifejezetten atmeneti megoldasat jelentett, s igy egyuttal arra is 6sztonzott,
hogy a fiatal aztan a sajat erejébdl dngondoskodassal keriiljon végiil kedvez6bb helyzetbe.
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fokozatosan 1j elemekkel boviilt és mind a tdmogatotti korben, mind pedig a tamogatas
mértékében fejlodott.” '

A Széchenyi-tervbe beagyazott program el is érte hatasat. A lakasstatisztikai adatok min-
den teriileten latvanyos fejlodést mutattak. (Lasd a 15. tablazatot vagy a most kdvetkezd

abrat.)

3. abra

Lakasépitési engedélyek és hasznalatbavételi
engedélyek 1985-2006.
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e £ it ] €NgdEly
el Has znalatba vételi engedély

Forras:KSH

A program egyik legfébb erénye azonban éppen a komplexitasa volt: egymassal 6sszefiig-
gésben ¢és egymasra épiilve kivanta az egész terliletet dinamizalni, a befagyott lakaspiacot
¢s a megtakaritasokat, valamint a banki hitellehet6ségeket mobilizalni. Az elébbi idézetben
szerepld bérlakasépités €s panel-felqjitasi program ezért nemcsak a szocialis szempontok
érvényesiilése miatt, de a beruhdzasi értékében, s a tarsadalmi mobilitast eldsegitd jellegze-
tességében is kiemelt fontossagunak itélhetd.

A mobilitast segitette elé az afa-kedvezmény (400 ezer forintos kerettel) bevezetése, és az
elsé lakasukat — amennyiben 11j lakasrol volt sz6 - vasarlo fiatalok illetékmentessége is.
Fontosnak lehet itélni azokat a programokat is, amelyek az energiaracionalizalds irdnyaba
0sztonoztek, hiszen a panelprogram mellett a hagyomanyos épitésii hazaknal is indult ilyen
tipust tamogatési lehetdség. A bérlakasprogramnal pedig kiilondsen az ugynevezett ,,Fecs-

kehaz”’-programnak ¢és az iddsek ellatasat vallalo bérlakéas-programnak volt mobilitast 6sz-

12 GKI Gazdasagkutaté Rt. (2003a) 3. o.
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tonzd hatasa. Osszességében azt latjuk tehat, hogy az otthonteremtési program szamos in-

tézkedése javitotta érzékelhetden a tarsadalmi mobilitast.
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4. A 2002-ES KORMANYVALTAS OTA ELTELT IDOSZAK LAKASPOLI-
TIKAJA

Minden korményvaltasnal kulcsfontossagli jelentdsége van annak, hogy az 0j kormany
mennyire tdmaszkodik az elédje munkdjara, azaz lesz-e komolyabb cezlra a korabbi és az
uj kormany agazati politikdja kozott. Akkor, amikor egy elédnek szamitd kormany komp-
lex ¢és atfogd programot alkotott — s ilyennek tekintheté az eldzd fejezetben szerepld Or-
ban-kormany 4altal alkotott otthonteremtési program — kiilonds szerepe van annak, hogy a
csupan szitk masfél éve elinditott programok a kdvetkezd négyéves ciklusban valoban ki-
teljesednek-e.

Szintén megvizsgalandd, hogy a kormanyzaton beliil hogyan valtozik a sulya, szerepe és a
minisztériumi besoroldsa a vizsgalt teriiletnek, jelen esetben a lakaspolitikdnak. Az eldze-
tes hipotézisiink az volt, hogy a megfogalmazott deklaraciokkal szemben valojaban éles
cezura fedezheto fel a 2002-es valasztasokat kovetéen az otthonteremtés kormanyzati meg-
itélése vonatkozasdban. Addig ugyanis, amig az Orban-kormany idején a teriilet kiemelt
fontossaggal birt, s az otthonteremtési program pedig offenziv és kézponti szerepet jatszott
a kormany anticiklikus gazdasagpolitikdjaban'®, addig az 4gazat szerepe és sulya a
Medgyessy-kabinet idején mar nem centralis, hanem val6jaban csak mellékes volt.

Az elmult fél évtizedet harom alfejezetben targyaljuk. Eldszor azokat a pozitiv 1épéseket
vessziik sorra, amelyek ha nem is koncepciondlisan, de az addigi rendszert és lehetdségeket
tagitd modon avatkoztak be a folyamatokba. Ezekbdl a 1épésekbdl a legjelentdsebb a la-
kasépitési kedvezmény (,,szocpol”) jelentds, haromszori emelése volt. Ezen kiviil emlitésre
méltod a fiatalok jogosultsdganak korhataremelése €s a lakas-takarékpénztarak kedvezmé-
nyének komoly ndvelése, valamint a Panel Plusz program elinditésa is. E programok be-
mutatasa és értékelése az elso alfejezetben talalhato.

A masodik alfejezetben az emblematikusnak szant ,,Fészekrako-program” ismertetése,
illetve értékelése kovetkezik. A program eldzetes meghirdetése 2004 dszén tortént, s han-
goztatott ideoldgidja pedig az igazsagossag volt. A legfontosabb intézkedés ennek a prog-
ramnak a keretében az a 1épés volt, amellyel egy sziik kor szdmara (el6szor 30, majd ké-
sObb 35 éves korhatarral, lakastulajdon nélkiili fiatalnak vidéken 12, a fovarosban 15 milli-
6s maximalis Osszeghatarig) allami kezességvallalast biztositott a lakaskdlcsonéhez. Ezzel
az intézkedéssel a Gyurcsany-kormany azt a rendszerben addig meglévé hidnyossagot pro-

balta meg pdtolni, mely abbol kovetkezett, hogy az ezredfordulo elsé éveiben a tdimogatott

19 1 asd err6l bévebben a 3.2-es és a 3.5-0s fejezetet!
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lakéashiteleknél a megvasarolando lakasok jelzdlogalapjanak csupan 50-60%-ara nytjtottak
a pénzintézetek kolesont a hitelfelvevknek.'™

A program még harom mas fontos intézkedést is tartalmazott. (Ezek kozott szerepelt a
»felszocpol” kiterjesztése, a lakbér-tamogatéasi program, valamint az allami garanciavalla-
las kiterjesztése is.) Hipotézisiink szerint — s ennek bizonyitdsa a késObbiekben a fejezet
kovetkezd alpontjaiban torténik - ebbdl a harom programpontbol az elsé kettd 1ényegében
csalodast okozott, nem felelt meg az eldzetesen meghirdetett kormanyzati céloknak, mig a
harmadik programpont viszont eleget tett a meghirdetett és vallalt igazsagossagi kritérium-
nak.

A kovetkez6 részben azokat a restrikcios 1épéseket vessziik sorra €s értékeljiik ki, amelye-
ket az elmult fél évben, féleg a koltségvetés helyzetének konszoliddldsa miatt hozott meg,
¢s hajtott végre a szocialista-liberalis beallitottsagii kormany. Nyilvanvalo ugyanis, hogy
egy kormanyzat otthonteremtési ,,ars poeticajat” legalabb annyira jellemzi a megszoritd
intézkedések technikdja és mértéke, mint a pozitiv 1épései, s a lakaspiac fejlesztése érdekeé-
ben hozott dontései.'”® A restriktiv 1épések ugyanakkor néhol radikélisak voltak (példaul az
allami tdmogatast bérlakasprogram esetében, amely nem sokkal a korméanyvaltast kovetod-
en megsziint, az afa-visszatéritést is gyorsan eltorolték, a személyi jovedelemado-
kedvezmény pedig lényegében 2007-re semmisiilt meg), mig mashol kisebb sulytiaknak
lehet mindsiteni, s ezért csupan korrigald hatassal jartak.

Osszességében azonban megfogalmazhaté az a hipotézis, hogy a Széchenyi-tervben sze-
repld otthonteremtési programok 2000-t61 2004-ig rendkiviil jelentds piacélénkitd hatdssal
jartak (még ha késleltetetten hatott is a program, hiszen a statisztikakban lathatd modon
igazabol csak 2002 utan indult csak el a latvanyos ndvekedés) nemcsak az 1j, hanem a
hasznalt lakas forgalomban, de a feltjjitasok teriiletén is. Az intézkedések egy hosszabb és
erdsebb politikai ciklus altal indukalt fellendiilést eredményeztek, mint a Horn-kormany
1996-97-es ,,szocpol”-emelésre alapozott élénkiilése volt.'

Azt a nagyon fontos és érdekes kérdést, hogy vajon az Orban-féle program mennyiben
tudott 11j igényeket és beruhazéasokat gerjeszteni az otthonteremtésben, vagy csupan eld-
rébb hozta, illetve koncentralta a lakaspiaci tranzakciokat — nos ezt a nagyon izgalmas, &m

nehezen megvalaszolhatd kérdést majd a kdvetkezo fejezetben probaljuk meg korbejarni.

14 A fejlett orszagokban ez az arany lényegesen magasabb, abszurd esetben a 100%-ot is eléri. Kés6bb a
deviza alapu konstrukcioknal hazankban is Iényegesen nétt a hitelek aranya a fedezethez képest, aminek
alapvetden a piaci helyzet élezodése volt az oka.

19 Annak a kérdésnek az eldontésébe, hogy a megszoritasok indokoltsaga és mértéke megfeleld volt-e, most
nem kivanunk belemenni.

1% Ennek statisztikai hatasait ldsd a mar korabban, a 2.3-as fejezetben ismertetett 4. tablazaton.
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4.1. VALTOZASOK A LAKASPOLITIKA HELYE ES SZEREPE
TEKINTETEBEN 2002 UTAN

A 2002-ben hatalomra keriilt Medgyessy-kormany két stratégiai igéretet fogalmazott meg a
lakaspiac vonatkozasadban. Az egyik igéret ugy szolt, hogy a polgari otthonteremtési mo-
dellhez alapvetéen nem nyul. Kinyilvanitotta, hogy ,,Az MSZP semmit sem akar megsziin-
tetni, semmit sem akar elvenni az emberektdl, hanem tovabb szeretné bdviteni a (kedvez-
ményes lakéshitel) tamogatasokat.”. Medgyessy Péter 2002. dprilis 18-4n mondott szavait
ra egy évre a kormanyszovivoje, Gal J. Zoltan a kdvetkezOképp pontositotta: ,,Aki eddig
felvett hitelt, az ott megallapitott médon, mértékben ¢és feltételekkel fog tovabbra is ados
maradni, illetve az allami tamogatasban részesiilni.”.'"”’

Ha a hivatalos deklaracidkat vizsgaljuk, akkor a 2002-ben meghirdetett kormanyprogram
elsd pontjaban azt talaljuk, hogy ,,Tiszteletben tartjuk a lakadstamogatassal kapcsolatban tett
hossza tavi kormanyzati kotelezettségvallalasokat.”.'” Ez az elhatarozas vilagos és egyér-
telmii {izenet és garancia volt az érintett szerepldk felé a polgari program folytatasara.
Masrészrdl a Kormény egyuttal deklaralta azt is, hogy megalkotja a hosszu tdvi nemzeti
otthonteremtési programot. Ez a program — funkcidjanal fogva — abbol a célbdl sziiletett
volna, hogy majd politikai és szakmai konszenzussal évtizedes tavlatban képes egyfajta
iranytiiként szolgalni a piac (az €épitdipar szerepldi €s az otthonteremtésre vagyo csaladok)
szamara.

Ennek az elhatarozasnak a valora valtasara rdadasul rendelkezésre allt egy megalapozo
tanulmany, amelyet a kormanyvaltaskor az el6dok az irdasztalban hagytak az 1 kormany
szamara. Segitette volna a tovabbi munkat, hogy ezzel a tanulménnyal a kormanyvaltas
ellenére az 0j hatalom képviseldi részérdl nem volt alapvetd elutasitas €s kritika — leg-
alabbis erre vonatkozo6 allitast, illetve ezt bizonyitd forrast nem volt talalhat6. Sem a prog-
ram nyers valtozatdnak szerzo6i (gondolok itt elsésorban Hegediis Jozsefre, akinek a neve -
mint a Varoskutatas Kht. vezetdje - fémjelezte a tanulményt), sem pedig az irdnyultsaga —

amely az addigiakhoz képest sokkal inkabb kdzéppontba allitotta a szocialisan hatranyos

' Esti Kronika, 2003. 05. 13.
1% A Magyar Koztarsasag Korméanya (2002): Cselekedni, most és mindenkiért. 28. o.
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helyzetliek lakhatasi problémait, s a bérlakdsok szamanak novelését — elfogadhatonak tiint
az 1j vezetés szamara.'”

A Miniszterelnoki Hivatal Kormanymegbizottja a 2003-as év elejére el is készittette a la-
kaspolitikai koncepcid programvazlatat, amelyet ezt kdvetden tarsadalmi vitara is bocsatot-
tak. A vita honapokon keresztiil zajlott, s a szakma ¢és az érintettek részérdél mind szoban,
mind pedig irasban rengeteg vélemény sziiletett a koncepcio korrigalasara, jobbitasara. Am
hidba mozdult meg az egész épitdipar, az ,,Otthon Eurdpadban — A nemzeti lakdsprogram
pillérei” cimet viseld dokumentum nem lett a késObbiekben sem kiegészitve, sem pedig
véglegesitve. Ennek a ténynek kdszonhetden a végso szakasz, a kritikus kormanydontés - s
azt kovetden pedig a reménybeli parlamenti konszenzusos tdmogatas - mar nem is sziilet-
hetett meg.

A program erényének lehet azonban mindenképp sorolni a megkozelités komplexitasat.''”
Az anyag kiilon kitért a jogi kornyezetre €s szabalyozasra, az épités, befektetés-0sztonzés
mellett a szocidlis szempontokon tul a kultira-képzés-kommunikacié fontossagara is, s
ezen kiviil tartalmazott kitorési teriileteket is az ugynevezett ,,z4szl6shajo projektek” meg-
hirdetésével.

A lakésiigyet raadasul kiemelten fontos iigynek itélte a Magyar Szocialista Part 2002-ben,
amikor a programjaban kinyilvanitotta, hogy ,,Négy év alatt 150-180 ezer lakas épiil, ebbdl
legalabb 25 ezer allami tamogatassal késziild dnkormanyzati bérlakas lesz.”.'""" A helyzet
nem valtozott a cikluson beliili kormanyvaltassal, illetve kormanyatalakitassal sem, hiszen
a 2004-ben sziiletett 1j kormanyprogram még ha terjedelmében csupan harmad olyan felii-
leten foglalkozott is az otthonteremtéssel, de a fontossagat az alabbi mondattal egyértelmii-
en kijelolte: ,,A cél, hogy egyetlen ember se maradjon fedél nélkiil.”'*

Azt, hogy egy szocialista-szocialdemokrata irdnyzati kormany a lakasiligyet stratégiai je-
lentéséglinek itéli, azt akar természetesnek is vélhetjiik, hiszen mar a dolgozatban korab-
ban is 0sszefoglaloan ilyen médon jellemeztiik a baloldali politikai iranyzat viszonyat a

lakaspolitikdhoz. Az Orban-kormany konzervativ megkozelitését pedig jol illusztralja az a

tény, hogy a Széchenyi-terven beliil az otthonteremtési program egyenesen emblematikus

19 Annal is inkabb indokolt ezt feltételezni, mert az Gjonnan, a korméanyvaltast kovetSen kinevezett lakasiigyi
kormanymegbizott, Csabai Laszloné a tanulmany szerzdit is bevalogatta a 1étrehozott tanacsadoi stabjaba.
1OA kritikakat és a hidnyossagokat most nem vessziik sorra éppen azért, mert a dokumentum — mint ahogy az
elobbiekben is emlitettiik - az iréasztal fiokjaban maradt.

""Lasd: Magyar Szocialista Part (2002) : Joléti rendszervaltast. A Magyar Szocialista Part valasztasi prog-
ramja. 3. o.

""Magyar Koztarsasag Kormanya (2004) : Lendiiletben az orszag. 22. o.
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jelentdségiinek volt tekinthetd. A csaladok szamara''® pedig ez a teriilet kétség kiviil igen
jelentds szereppel birt.

A kormany idézett deklaracioival szemben azonban egyik legelsé dontésével gydkeresen
atalakitotta a lakéaspolitika minisztériumi irdnyitasanak addigi rendszerét. Ennek a Iépésnek
azonban nemcsak szimbolikus jelentdsége volt. Hiszen mig a polgari kormany idején a
kérdeés felelése a csticsminisztériumként mikodé Gazdasagi Minisztérium volt, addig a
Medgyessy-kormany idején a szakteriilet végiilis a Beliigyminisztérium ,,csatolt része” lett.
Létrehoztak ugyan egy kormanymegbizotti posztot, amely azonban életidegen €s ismeret-
len konstrukcié volt azt megeldzden - és azota is az allamigazgatasban. Ezt a pozicidt be-
toltd személy ugyanis ezzel egy idoben egy nagyvaros (Nyiregyhaza) polgarmestere volt,
ezért ebbdl kifolydlag normal esetben nem tolthetett volna be semmilyen allamigazgatasi
statuszt a kormanyzatban.'"*

Azonban nem feledkezhetiink meg arrol a tényrdl sem, hogy a 2000-2002-es id6szakban az
otthonteremtés a kormanyzati politika centruméban volt, s operativ irdnyitasban €s minisz-
tériumi szinten is egy helyettes allamtitkaron keresztiil kozvetleniil a gazdasdgi miniszter
iranyitasa alatt allt. Ennek kovetkeztében lehetség nyilt arra, hogy abban a két évben
gyorsan ¢és kompetens mdodon lehessen lakéspiacot befolyasold kormanyzati dontéseket
hozni. Ez normalis esetben persze altaldban is elvarhat6 lenne, &m hogy ez mennyire nin-
csen igy, ahhoz elég lenne akar a megel6z0d, vagy ezen iddszakot kdvetd kormanyzati don-
téshozatali metodusanak vizsgalata.'' '

Volt viszont egy nagyon figyelemre méltod €s ,korszakos” valtozas a lakaspolitika vonat-
kozasaban a szocialista kormanyzat iddszakaban. Az 6nall6 — egy tarca nélkiili minisztéri-
um kotelékében miikodd — hivatali szinti 4gazati iranyitds ugyanis mindségileg egy 1j, s a
korabbinal Iényegesen magasabb statuszt és fontossagot biztositott a kormanyzati strukta-
raban a lakaspolitikanak és az épitésligynek. Ezen 1d6 alatt mind a szabalyozasban mind
pedig a stratégiaalkotasban lazas munka folyt a lakasiigyekkel foglalkozo hivatalban. Ez a
munka azonban a 2006-os valasztasok utdn az 0j kormany megalakuldsat kovetden mar

nem folytatodott.

'3 S ezen ok miatt a téma politikai jelentésége oriasi.

"4 {gy ez a felallas egyfajta dszvérmegoldast jelentett, amely az iranyitas és a dontéshozatalok szempontjabol
nyilvanvaloan problémakat okozott. A személy kivalasztasa elsd pillanatban nem tiint kedvezétlennek, hi-
szen a vezetd kormanypart egyik erésnek szamito alelnokét delegalta ebbe a pozicidba.

115 A kormanyzatok ,,ars poeticajanak” kiilonboz6éségére utal az a tény is, hogy mig a polgari kormany idején
két kozgazdasz iranyitotta a lakaspolitikat (Matolcsy Gyorgy és Hegedlis Eva), addig a szocialista kormany
esetén két olyan onkormanyzati tapasztalattal rendelkez6 politikus, akik nem rendelkeztek gazdasagi vég-
zettséggel (Lamperth Monika és Csabai Laszloné).

' Bar ennek a szocioldgiai sajatossagoknak latszolag nincs nagy jelentdsége, de az események ismeretében
mégis fontos szereppel birtak, birhattak.
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A hivatal — melynek ¢lén allamtitkari rangban kompetens, a szakma altal is elfogadott
személy volt kinevezve — lényegében szinte csak a Fészekrako-program menedzselésével
volt elfoglalva. Rovid élete''” soran pedig torvényszeriien a szerepkorének megtalalasaval
volt elfoglalva, s tevékenysége ezért jorészt a mikodési feltételeinek és annak mikéntjének
a kialakitasaval telt. gy ezért a hivatal tevékenységének realis és megalapozott értékelése

sem fogalmazhaté meg egyértelmiien.

4.2. A SZOCIALISTA KORMANYOK LAKASTAMOGATASI LEPESEI AZ EZ-
REDFORDULO UTAN

Ebben a fejezetrészben a tovabbiakban sorra vessziik azokat az intézkedéseket, amelyeket
a harom szocialista korméany (2002-t61 2004-ig a Medgyessy-, majd 2004-t6l a 2006-os
valasztasokig, majd a valasztasok utan ujraalakulva a Gyurcsdny-kormany) idején az ott-
honteremtés teriiletén sziilettek. El0szor a lakdspiacot érintd pozitiv kormanyzati dontése-
ket vizsgaljuk, majd ezt kdvetden pedig a megszoritd intézkedéseknek az otthonteremtésre
negativan hat6 kdvetkezményeit vessziik nagyito ala.

A pozitiv intézkedések kozé az alabbiakat sorolhatjuk:''®

1. 4 lakasépitési kedvezmeény (kozismert nevén ,,szocpol’) megemelése, illetve megelo-
legezése.
Héromszori — §sszességében nagyon jelentds - emelés tortént 2002-t kovetden, amely
ennek a lakéspolitikai eszkéznek nagyobb koltségvetési sulyt, s az igénybe vevok
szamdara pedig nagyobb vonzerdt biztositott. Ezeknek az emeléseknek az idébeli és
értékbeli valtozasainak alakuldsat - tdblazatos formaban - az alabbiakban mutatom

be.

"7 Az Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal 2004 decemberében 4llt fel, s nem sokkal az orszaggyiilési
valasztasok utan, 2006 jiniusaban szlint meg, illetve olvadt be tobb minisztériumba, mikdzben a munkatar-
sainak kozel felét el is bocsatottak.

""" Ebben a fejezetben timaszkodtam Telekes Gyorgy kéziratos tanulméanyara, az abban megfogalmazott
gondolatokra.
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12. tablazat
A lakasépitési kedvezmény valtozasai (2002-2005.)

(ezer Ft)
2002. 2002. December 2004. Aprilis 2005.
December 1.- 2004. Mércius | 1.- 2005. Januér | Februar 1.
1. el6tt 31. kdzott 31. kdzott utan
Egy gyermek 200 500 800 900
Ketté gyermek 1200 1 600 2 000 2 400
Harom gyermek 2200 2700 3200 3 800
Négy gyermek 2400 3200 4 000 4 600
Minden tovabbi 200 200 200 200
gyermek

Forras: Sajat gytijtés'"”

Bar a latvanyos emeléseket nem kovették olyan tomeges visszaélések, amelyeket a
Horn-kormany idején tapasztalhattunk, de nem konnyen szamszertisithetok a pozitiv
hatasuk sem. Fontos azonban megjegyezniink, hogy Iényegében ez egy EU idegen
tamogatasi forma, s keverednek benne a szocialis és a lakaspolitikai elemek. Az in-
tézkedésre vonatkoznak Csabai Laszlonénak korabban mar idézett szavai'”’, amelyek
sulyos kritikat fogalmaztak meg ennek az eszkdznek t0lz6é hasznalataval kapcsolato-
san.

Az emelések mellett jelentdsnek mondhaté az a valtozas is, hogy 1 vagy 2 gyerek
vallalasa ismét lehetdvé valt (a nyolcvanas években mar ismert és hasznalatos volt ez
a kedvezmény, amikor nem a meglévd, hanem a kozeljovében sziiletendd gyermekre
is igénybe lehetett venni az allami tdmogatast). Ez eldszor 2002-t61 3, illetve 6 év tii-
relmi idével miikodott, mely iddintervallumot 2004-ben 4, illetve 8 évre emelte a

kormany.

2. A jogosultsagi életkor megemelése.
Az addig fiatalokat célz6 tamogatasok 35 éves korig jartak, s a tarsadalomban zajlé
valtozasok (a hdzassagok és gyermekvallaldsok idejének kitoloddsa) miatt 40 évre

emelkedett ez a korhatar.

"% Az adatok folyoaron értendék!
120 L asd Csabainé (2007).
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3. A lakds-takarékpénztarak tamogatdsi feltételeinek érzékelhetd javitasa.

Ennek a 1épésnek a kdvetkeztében az éves maximalis tAmogatas megduplazodott, évi
36 ezer forintrol 72 ezer forintra nétt. Ez a valtoztatas azonban felfoghato egyfajta
valorizacionak is, hiszen az intézményrendszer bevezetése ota eltelt id6 alatt az infla-
cio jelentdsen erodalta ezt a timogatasi format. Az emelés fokozta ugyan az igénybe
vételi kedvet, de a jelzéloghitelezés latvanyos megugrdsa miatt, és az emeléssel
egylitt sem tul magas igénybe vehetd dsszeg kovetkeztében mégis csak kiegészito,
alapvetden a feltjjitasokat 6sztonzd eszkdz maradt.

A kormany ezzel a lépésével az el6takarékossagot'!

kivanta tdmogatni, amelyet ké-
sObb azzal is premizalt, hogy a 2006-ban életbe Iépett kamataddé nem vonatkozott

ezekre a kamatjovedelmekre.

4. A Panel Plusz hitel meghirdetése.
Ez a valtoztatas a korabbi programtdl annyiban tért el, hogy a kedvezményes hitelfel-
vétel lehetOségét kiterjesztették az Onkormanyzatokra, a lakasszovetkezetekre €s a
tarsashazak tulajdonostarsainak kozosségeire is. A Magyar Fejlesztési Bank aktiviza-
16dasaval késébb ez a program 1j lendiiletet kapott. Am nem szabad elfeledkezniink
arrol a fontos koriilményrdl sem, hogy az dnkormanyzatok allami finanszirozédsanak
idékozbeni lényeges romlasaval a telepliléseknek nemcsak a szabad forrasai, hanem a
hitelfelvételi lehet6ségei is komolyan csokkentek, némely esetben drasztikusan korla-

tozodtak is.

Az elobb ismertetett intézkedések koziil j6 néhanyat a fontos, de mégsem kiemelkedden
jelentds Iépések kozé sorolhatunk. A Panel Plusz hitel meghirdetése és a fiatalok jogosult-
sagi koranak megemelése nem szamit stratégiailag korszakalkotd Iépésnek. Ugyanigy lehet
értékelni a lakés-takarékpénztaraknak nyujtott timogatas novelését is. Bar ennek az intéz-
kedésnek nemcsak koltségvetési kihatdsdban, de a tudatformdlds szempontjabdl is volt
egyfajta, nem elhanyagolhaté jelentdsége.

Ha az ezredfordul6 utani szocialista kormanyok szimbolikus ,,termékét” keressiik, akkor az

kétségteleniil az Ggynevezett Fészekrako-program.'* Bar errdl az intézkedés-csomagrol

12! Amelynek szerepe sajnos a mai Magyarorszagon nem csak a lakaspolitikaban, hanem a csaladok megtaka-
ritasi kultirajaban sincs fontos szerepe.

122 A Medgyessy- és a Gyurcsany-kormany restrikcios 1épéseivel a dolgozat mar kordbban foglalkozott, igy
ebben a fejezetben a pozitiv 1épések keriilnek nagyit6 ala .
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mindmaig hianyoznak még az atfogd szakmai értékelések, de ennek ellenére nem vitathato,

hogy mégis kiilon fejezetet érdemel! Errdl szol a kovetkezd néhany oldal.

4.3. A SZOCIALISTA KORMANYOK LAKASPOLITIKAJA A
FESZEKRAKO-PROGRAM TUKREBEN

A program hosszas eldkésziiletek utan az id6koézben megalakult Orszagos Lakasépitési
Hivatal koordinalaséval késziilt el. Ez a szervezeti valtozés eleinte nagyon reményteljes
dontésnek tlint az otthonteremtés tigyét fontosnak tartd szereplok szamara. A Hivatal 2004
6szén a Beliigyminisztériumon beliil, 6nallé kormanyhivatalként jott 1étre, s puszta 1étezése
a szakma szamara annak a reménynek a részbeni megvalosulasat igérte, hogy az dgazatnak

o1 e 123
6nalld6 minisztériuma legyen.

A program eldkészitése lényegében még a Medgyessy-
kormény idészakaban tortént, de a megvaldsitas a hirtelen jott, ciklus kdzbeni kormanyfo-
valtas miatt azonban mar a Gyurcsany-kormany idejére tolodott.

A Fészekrako-programot végiil a 3/2005. (I. 12.) Kormanyrendelet, valamint a fiatalok
lakéaskolcsonéhez kapcsolodo allami kezesség vallalasdnak érvényesitésének részletes sza-
balyairol sz616 4/2005. (I. 12.) Korméanyrendelet hirdette meg. A Program alapvetden négy

124

részbdl allt, amibdl kettd kifejezetten a fiatalokra fokuszalt. ™ A négy kiemelt intézkedés

pedig a kovetkezo volt:

1. Allami kezességvdllalds a fiatalok lakdskolcsonéhez.
Ez a valtozas azt a problémat volt hivatott orvosolni, hogy a fiatalok egy része sziildi
segitség nélkiil nem nagyon volt képes biztositani a jelzaloghiteléhez az onerét. Ezt a
hianyt ,,p6tolta ki az allami segitség, mégpedig olyan modon, hogy a ,,szocpol” be-
vallalasa esetén készpénz nélkiil — vagy e segitség nélkiil minimalis készpénzzel - al-
lami garanciaval fel tudta venni a hitelt a kordbban csak a hitelbiztositéki érték 60%-
aig jard rész feletti 0sszegre is. Az épitési koltség vagy a vételar maximum 90%-aig
jaro allami kezesség azonban csak meghatarozott lakasarig volt igénybe vehetd. (Ez
az Osszeg Uj lakasoknal Budapesten 15, mas telepiiléseken 12 millié forint, mig hasz-

nalt lakasoknal 12, illetve 8 millio forint volt.)

'3 Erre vonatkozo, ha nem is konkrét, de hallgatolagos igéretek hangzottak el a politikaban mind bal-, mind
pedig jobboldalrol.

12¥ Még néhany kisérd intézkedés is tortént nagyjabol ezekkel a 1épésekkel egy idében, amelyekrél a dolgozat
kovetkez6 alfejezetében talalunk részleteket.
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Az igénybe vétel korhatarat a Kormany a 235/2005. (X. 25) Kormanyrendelettel fel-
emelte 30-r6l 35 évre, amellyel a potencidlis igénybe vevoi kort mintegy kétszeresére
novelte. Azonban a nagy reklamkampany ellenére mégsem tortént tomeges igénybe

vétel. Az alabbi adatok tanulméanyozasakor mindez jol érzékelheto.
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13. tablazat

Fészekraké program adatai 2005. februar 1-jétél 2007. februar 28-ig (Halmozott adatok!)

Fiatalok allami kezességes kolcsonei Fiatalok otthonteremtési tamogatasa hasznalt lakasra (Uj Osszesen
(4/2005. ( 1. 12.)Korm. rendelet) tip.félszocpol.) (12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet)
IDOSZAK Erdekl6ds Befogadott Szerzédés Erdekl&dés Befogadott Szerz6dés Erdekl6dé Befogadott Szerzédés
Kérelem Osszeg Esetszém Osszeg Kérelem Osszeg Esetszém Osszeg* Kérelem Osszeg Esetszém Osszeg
db db millio Ft db millio Ft db db millio Ft db millié Ft db db millio Ft db millio Ft
2005. Febr. 39275 262 1310,0 19 95,0 8586 283 37,7 21 24,0 47861 545 1347,7 40 119,0
Marc. 57600 1251 6 366,5 521 26934 34605 1452 19421 609 692,6 92205 2703 8308,6 1130 3386,0
Apr. 70037 2291 11 075,5 1711 8515,0 44351 2726 4170,7 2222 2578,7 114388 5017 15 246,2 3933 11.093,7
Maj. 80060 2774 13 380,9 2158 10 686,2 50623 3102 4250,1 2941 34094 130683 5876 17 631,0 5099 14 095,6
Jun. 90726 3716 17 604,5 3237 16 340,9 62115 5300 6 594,5 4727 55471 152841 9016 24 199,0 7964 21 888,0
Jul. 103750 4773 22 519,5 4390 21 560,6 75710 7959 9728,0 7409 8978,8 179460 12732 32 247,5 11799 30 539,4
Aug. 105918 5555 277921 4798 23769,1 82043 9734 11726,7 8663 10 570,8 187961 15289 39518,8 13461 34 339,9
Szept. 108181 6126 30371,2 5400 26 090,9 84047 11126 12 039,0 9779 11975,5 192228 17252 42 410,2 15179 38 066,4
Okt. 113824 6776 34 626,9 5985 29632,3 87973 12074 14 606,0 10063 123541 201797 18850 49 232,8 16048 41 986,5
Nov. 124433 7447 377970 6596 32 606,6 97859 13117 15 834,6 11621 14 191,6 222292 20564 53 631,6 18217 46 798,2
Dec. 130760 8516 43 656,7 7658 38 127,0 101757 14807 17 552,1 13006 15 804,2 232517 23323 61208,7 20664 53 931,2
2006. Jan. 133775 10058 53 495,0 8895 46 288,0 111576 15607 18 320,0 14121 16 942,2 245351 25665 71815,0 23016 63 230,2
Febr. 140182 11131 59 250,0 9454 48 365,0 123555 16511 19 298,0 16220 20 286,0 263 737 27642 78 548,0 25674 68 651,0
Marcius 159326 12813 68 829,0 11131 57 756,0 128986 18735 21426,0 17488 20 602,0 288 312 31548 90 255,0 28619 78 358,0
Aprilis 162704 14215 76 064,0 12816 67 205,7 135172 20362 23 193,5 18937 220173 297 876 34534 99 115,5 31753 89 223,0
Majus 164698 15320 82 648,0 13784 72724,0 139032 21613 24 394,0 19990 23 079,7 303 730 36933 107 042,0 33774 95 803,7
Junius 166297 16723 90 316,7 15733 83 273,9 141622 22605 25 306,6 20944 24 021,7 307 919 39328 115 623,4 36677 107 295,6
Julius 167531 17796 96 074,6 16274 86 313,7 143450 24358 27 123,0 22351 25 503,8 310981 42 154 123 197,5 38625 111817,5
Augusztus 169712 18983 102 582,0 17228 91 569,0 147550 25100 27 785,0 23639 26 835,7 317 262 44 083 130 367,0 40867 118 404,7
Szeptember 172367 20209 109 680,7 18329 97 782,1 148687 25500 28 203,0 24682 26 835,7 321054 45709 137 883,7 43011 124 617,8
Oktober 175232 21695 117 700,0 20683 105 070,0 151748 25913 28 665,0 26118 29 392,1 326 980 47 608 146 365,0 46801 134 462,1
November 177724 23405 127 351,0 21385 114 502,0 152650 27283 30 025,0 26821 30 640,0 330 374 50 688 157 376,0 48206 1454123
December 179200 24162 132 155,0 22471 121 059,0 153970 29057 31972,0 28435 32 156,7 333170 53219 164 127,1 50906 153 215,8
2007. januar 182934 25012 137 240,5 23352 126 083,7 159805 29956 32 986,3 29145 332441 342 739 54 968 170 226,9 52497 159 327,8
2007. februar 187008 25712 140 333,9 24062 130 403,6 165000 30661 33 594,3 29787 33 841,8 352 008 56 373 173 928,2 53849 164 245,3

126 Megjegyzés: az osszegek folyoaras adatok.
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Ennek a kudarcnak valdsziniileg t6bb oka is volt. Egyrészt a mintegy 90%-os hitel-
rész és ,,plafonos” hitelosszeg (amely alapteriiletét és egyéb paramétereit tekintve
messze nem luxus-szinvonalra, csupan az indulasra, egy elfogadhaté minimumra volt
elég - kiilonosen egy- vagy kétgyermekes csalad esetén) az akkor jellemzdé koriilmé-
nyek kozott nagyon magas torlesztési dsszegeket eredményezett. Ez az 6sszeg még
belathaté futamidd esetében is elérte akdr a havi szdzezer forintos torlesztd részletet
is."”” S kalkulalni kell ugyanakkor azzal a sajatossaggal is, hogy akik mar ilyen tor-
lesztési képességgel rendelkeztek, azok koziil sokan mar altaldban némi megtakari-
tassal is birtak, vagy pedig ennél is nagyobb lakasba vagytak.

Szintén komoly elszivo hatdsa volt mar az ekkorra egyre nagyobb népszeriiségre
szert tevd deviza alapu hiteleknek, amelyeknek a torlesztd részlete a tdmogatott fo-
rinthiteleknél sok esetben — kiilondsen a hasznalt lakésok hiteleinél - alacsonyabb
volt.'?®)

Réaadasul a Kormany egy 2%-o0s kezességvallalasi dijat is meghatdrozott, amelyet
ugyan elészor a 2005-6s évben, majd a valasztasi év kiiszobén a 2006-os évben is to-
rolt. Am ezt kovetéen a dij jelentds koltséggel ,,fenyegette” a Fészekrako-program hi-

telfelvevoit.

2. Az ugynevezett ,,félszocpol” kiterjesztése a hasznalt lakdsokra a kormanyrendelet-
ben szereplé osszegek feléig.
A tdmogatas csak az 1-es pontban meghatarozott ingatlanértékig, lakastulajdonnal
nem rendelkez6 fiatalokra, s csak az adasvételi értekek 70%-4ig jart. Ennek ellenére a
meghirdetést kdvetden tdmeges visszaélések torténtek. Ezek az esetek a kilencvenes
évek kozepi visszaélésekkel szemben nagyobb publicitast nem kaptak, de a tények
mégis dokumentaltak és szamosak voltak. Emiatt rovid idon beliil médositani is kel-
lett a vonatkoz6 kormanyrendeletet.
A ,.félszocpol”, mint intézményesiilt tdmogatasi forma mar addig is létezett. Mint
ahogy azt mar a korabbiakban is lathatd volt, a polgari korméany vezette be ezt az
eszkozt a haromgyermekesek esetében, mégpedig a lakasbdvitések Osztonzésére. A

hasznalt lakasoknal azonban sajnalatos médon érdekazonossag allt fent a hitelvevok

127 Ez az 6sszeg nettd és nélkiildzhetd, a havi rezsit meghalad6 6sszegként a megceélzott korosztaly donté
tobbségének nem volt elérhetd!

12 Ehhez az is hozzajarult, hogy a szocialista kormény a korabbiakban mar eltérlte a timogatott forinthite-
lek kamatplafonjat, s ezért azok torleszt6 6sszege megugrott. De errél majd a kovetkezd fejezetben boveb-
ben olvashatunk.
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¢s a hiteleket nyujtd bankok kozott a minél nagyobb hiteldsszeg szerepeltetése érde-
kében. Ezeket a problémékat az dnkormdnyzati értékbecslések kotelezove tételével
,orvosoltak” ugyan, de a ,.fiirdévizzel egyiitt a gyermeket is kiontotték”. Igy a rend-
szer talkomplikdldsa és koltségessége miatt lényegében magatol jelentéktelenné

valt. ..

3. Lakbértamogatasi program.
A kormany - miutdn elsorvasztotta, majd Iényegében megsziintette a polgari kormany
bérlakas épitési programjat - mas modszert talalt az altala is kivanatosnak itélt bérla-
kas-szam novelésére. Ez a valtozas Iényegében azt jelentette, hogy nem épitések-
kel'”, hanem lakbér-timogatassal akarta megoldani. A lakbér-tamogatassal azt az
adottsagot ¢és lehetdséget igyekezett kihasznalni, hogy Magyarorszdgon tobb széaz-
ezerre tehetd azon lakdsok szama, amelyek tiresen allnak. Ezért a kormanyzat abban
reménykedett, hogy ezek a lakdsok potencidlisan szocidlis bérlakas céljara hasznosit-

hatoak lesznek. Az tiresen allo lakasok szamanak novekedését a kovetkez6 tablazat

mutatja:
14. tablazat
Lakoegységek szama, dsszetétele
1990 2001 2005
C.3.1 Osszesen (ezer lakés) 3853 4065 4173
C.3.2 Lakott lakasok (ezer lakas) 3688 3724 3937
C.3.3 Nem lakott lakasok (ezer lakas) 165 341 235

Forras: KSH (2006) 29. o.

A kormany azonban azzal az alapvetd adottsaggal nem szamolt, hogy a csaladok va-
l6szinlileg nem ajanljak fel lakdsaikat az dnkormanyzatoknak bérletbe adasra — ra-
adasul 5 évre - Ggy, hogy 1ényegében nem szdlhatnak bele a bérld kijeldlésébe. Szin-
tén gyenge pontja volt a konstrukcionak, hogy a szinte teljes egészében sziirke zona-
ban 1évo lakéskiadasokbodl szarmazé jovedelmeknek akart adokedvezményt biztosita-

ni, s ezzel elég csaberdt gyakorolni rajuk. Az emberek azonban tomegesen nem akar-

12 Amely épitéseket elészor allami finanszirozasbol véllalkozoi alapra probalt konvertélni, de hossza probal-
kozasok utan — melynek kdzéppontjaban a Pénziigyminisztériumnak és a realitdsoknak is megfeleld koz-
ponti tamogatas eldontése allt - 1ényegében kudarcot vallott.
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nak az adohivatal 1atokorébe keriilni.'*® Kiilondsen azokra igaz ez az allitas, akiknek
van valamilyen takargatni valoja. Aki ezt nem veszi tudomasul, az nem ismeri elég
jol az ezredforduld6 Magyarorszagat.

A harmadik probléma az, hogy nagyon vonz6 allami tdmogatas kell ahhoz, hogy kel-
16en 0sztonzod, azaz elfogadhatd lakbéreket lehessen kindlni a telepiilések szocialisan
hatranyos helyzetli lakosainak. A dilemma adott volt — s valdjaban ma is adott -, hogy
ha kevés tamogatést ad a koltségvetés és az onkormanyzat, akkor a raszoruldok szama-
ra megfizethetetleniil magasak lesznek a lakbérek. (Kiilonosen a mai magas és egyre
novekvo koziizemi koltségek mellett.) Ha viszont sok a tamogatés, akkor ez — kiilo-
nosen hosszu tdvon - finanszirozhatatlannak bizonyul a kdzszféra szemszogébol. Egy
ilyen dontés determindcidja ugyanis Oriasi lehet, akar jelentésen meg is haladhatja a
kamattamogatasi konstrukcio tdmogatasi igényét is. Rdadasul egy ilyen rendszer el-
inditasanak kockazatai ez egy valsagos allamhaztartasi helyzetben még nagyobbak

lehetnek. !

4. A lakashitelekre adott allami garanciavallalas kiterjesztése minden kozalkalmazott-
ra, vigyészsegi és birosagi alkalmazottra is.
Korabban a kezesség csak a koztisztviselokre, fegyveres testiiletek tagjaira, s a koz-
alkalmazottak bizonyos korére terjedt ki. Ez a 1épés komolyabb koltségvetési aldo-
zatvallalast nem kovetelt — bar 6sszességében mintegy 600 ezer embert érintett -, s az

igazsadgossag szempontjabol pedig logikus 1épésnek szamitott.

A kormdany ezen a négy intézkedésen tll szabalyokat fogadott még el a szdmlazasi fegye-
lem javitasa, a fekete gazdasag visszaszoritasa ligyében. A 3/2005 (I. 12.) Kormanyrende-
let ugyanis erre is vonatkozott, hiszen kimondta, hogy az allami tamogatasok igénybe véte-
1énél 0j lakas vésarlasa esetén az adasvételi szerzddésben szerepld vételarnak megfeleld
lakas épitése, épittetése, bovitése, korszerlisitése esetén a koltség legalabb 70%-arol, de ha
az allami tdmogatds vagy tdmogatasok ennél magasabbak, akkor ennek a magasabb 6sz-
szegnek megfeleld szamlat be kell mutatni. Raadasul az APEH nyilvantartasaban szerepld
vallalkozasoktol kell ezeket a szamlékat az épitkezoknek beszerezni. Ezzel a 1épéssel egy-

szerre szigorodtak és gyarapodtak is az adminisztrativ kotottségek az épitdipar teriiletén.

1% Bz a kijelentés altalaban is igaz, de talan még inkébb igaz ez a mai Magyarorszagon.

'S nem szabad elfeledkezni arrol az adottsagrol sem, hogy oridsi a determinacidja egy ilyen rendszer elin-
ditasanak nemcsak az adott évben, hanem hosszu tavon is. Valosziniileg ezzel szamoltak a Pénziigyminisz-
tériumban is, amikor nem egyeztek bele a tomeges és ,,galans” lakbér-timogatasi rendszer elinditasaba.
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Mivel azonban ebben az agazatban Magyarorszagon aranyaiban az egyik legmagasabb a
sziirkegazdasag szerepe, igy az ennek csokkentésére tett 1épések altaldban is pozitivnak
mindsithetok.

A szocialista-szabaddemokrata'*? korméanykoalicié a Fészekrako-program révén kivanta
korvonalazni az ,,ars poeticdjat”. Ennek a programnak deklaralt kozéppontjaban az igazsa-
gossag fogalma allt. Ez az elv azonban lehet, hogy els6dlegesen nem a program 6nallo
karakterének bemutatdsa, hanem sokkal inkabb a dolgozat kovetkezd fejezetének kapcsan
részletesen kifejtett megszorito intézkedések ,.eladasa” miatt fogalmazédott meg. Am ha
most eltekintiink ettdl a vitathaté megjeloléstdl - s csupan a lakastdmogatasokat tovabbfej-
leszto, pozitiv intézkedéseket vizsgaljuk -, akkor is minimum ellentmondasosnak itélhetjiik
a hangoztatott irdnyelveket és a megtett 1épéseket.

Nem illeszkedik ugyanis az igazsagossag fogalmaba az a fiatalokat célzé intézkedés, hogy
90%-ig allami garanciat adott a hitelfelvételekhez a 30, majd 35 éves korig lakéstulajdon
nélkiil lakasokat vasarloknak. Ez a tarsadalmi csoport ugyanis nem a legraszorultabb, leg-
elesettebb réteg a fiatalokon beliil, hiszen legélisan van legalabb nett6 150-200 ezer forint
jovedelme. Sokkal inkabb szocialisan érzékenynek lehet itélni (s ezért, ha a sz6t komolyan
¢s eredeti jelentésének megfelelden hasznaljuk akkor igazsagosnak is) a Széchenyi-tervben
szerepld tgynevezett ,,Fecskehdz-programot”. Ez a kormanyzat altal nyujtott lehetdség
ugyanis a sajat erével nem bird fiatalok koziil atmeneti olcso lakhatast biztositott — s emel-
lett ugyanakkor eld-takarékossagra is 6sztonzést adott — azoknak, akik a mobilitasuk révén
egy olyan varosba mentek dolgozni, ahol a munkahelytik, s igy a megélhetésiik is biztosi-
tottnak latszott. Tehat ha mar az igazsagossag jegyében tamogatasban részesitiink valamely
tarsadalmi csoportot, akkor nem a Fészekrako-programban szerepld kor tiinik a leginkdbb
raszorulonak.

Nem az igazsagossag oldalarol, hanem a miikodoképesség miatt meg kell azt is emliteni,
hogy egyértelmiien nem valt be a program masodik (a ,,félszocpol™) és a harmadik (a lak-
bér-tdmogatas) eleme. Egyszeriien a tapasztalatok, az azdta eltelt id0 is azt bizonyitja, hogy
az intézkedés nem volt eldzetesen megfelelden végiggondolva, s részben a visszaélések,
részben pedig a nem megfeleld 6sztonzés, illetve az utdlag nyilvanvalova valt talzott kolt-

ségvetési igény miatt nem volt teljesithetd. Ez utobbi - a lakbértamogatasra vonatkoz6 —

132 Bar ez utobbi kormanyalkot6 partnak az elmult 6t évben lényegében semmilyen markans véleménye vagy
javaslata nem fogalmazodott meg a lakaspolitikaban — legalabbis ennek egyértelmii tantibizonysagat sem a
szakirodalomban, sem pedig az aktualis hiraddsokban nem talaltuk.
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vereség azért volt kiilondsen fajdalmas, mert ezzel mar a harmadik olyan prébalkozas val-
lott kudarcot az elmult évtizedben, amely a bérlakasok szdmanak novelését célozta.
Pontosabban fogalmazva megallapithatd, hogy a Széchenyi-terves dnkormanyzati és egy-
hazi bérlakas-épitések mintegy tizezerrel ndvelték ugyan a bérlakasok szamat, 4m megépi-
tésiik talzottnak mondhat6 — legalabbis igy utdlag - koltségvetési dldozatvallalassal jart. A
programra koltdtt mintegy hatvanmilliardos kiadas'*® ismeretében a konstrukcid tényleg
nem volt ,tomegesithetd”, s nem oldhatott volna meg minden bérlakas-igényt. Azonban
ennek az allitdsnak a megfogalmazasdhoz hozzéjarult az a fontos koriilmény is, hogy az
onkormanyzatok likviditdsanak drasztikus romlasa miatt mar nem lehetett t6likk nagyobb
hozzajarulasi részt kovetelni.”>* Am mivel az emlitett tétel nem egy év, hanem 6t év kolt-
ségvetését terhelte, igy nem lehet egyértelmiien kimondani azonban azt az allitast sem,
hogy részlegesen és/vagy tovabbfejlesztve a konstrukcid a jovore nézve eleve elvetendd
lenne.

Kiilondsen igy van ez, ha tovabbi két koriilményt is figyelembe vesziink. Az egyik az,
hogy a megcélzott rétegek (palyakezdd fiatalok és az idésotthonokba bekoltozd nyugdija-
sok) tarsadalmilag tdimogatandoknak itélhetok. Nem szabad megfeledkezniink arrdl az ,,ap-
ro6sagrol” sem, hogy az idds emberek tobbségiikben egy altaluk lakott nagyobb, jo helyen
fekvo, s altalaban feltjitando lakast értékesitenek, vagy ajandékoznak tovabb. gy, ennek a
megoldasnak a segitségével a filtracio egyfajta formdja is megvaldsul ,.egy fiist alatt”. Ma-
sodik fontos adottsdg az, hogy ezek az Gjonnan épitett haztombok fajlagosan konnyen és
olcson kezelhetok mind az 6nkormanyzatok, mind pedig a tulajdonos egyhazak szdmara.

A sikertelentil kezelt probléma annal inkdbb fajo, mert — mint ahogy azt mar korabban
idéztiik - a polgari kormany célkitizései kozott és a szocialista kormany deklaracioiban is a
bérlakasok szamanak novelése kiemelt helyen szerepelt. S bar a probalkozasok nem mind-
sithetok egyértelmiien kudarcnak, de attor6 megoldast biztos, hogy nem hoztak. A vallal-
kozasi bérlakasok épitésére is vannak mar napjainkban ugyan mitkodéképes kisérletek, de
kétségtelen azonban az a tény, hogy példaul a nagy tékeerdvel és hossza forrasokkal ren-
delkezd iizleti biztositok és pénztarak még kozvetve sem merészkedtek be erre az ingova-
nyosnak tiin6 terepre.'”> fgy csupan néhany egyedi kisérlet tortént — zomében épitSipari

cégek fogtak ehhez hozza —, mely kisérletek soran néha a cégek csak a sajat munkavallalo-

'3 Lasd ennek pontos adatait a 3.7. fejezetben talalhat6 11. tabldzatban!

13 St talan mar a korabbi timogatasi arany sem lett volna elég vonzé a késébbi években szamukra!

133 Ingatlanalapokat, illetve azok értékpapirjait ugyan vésaroltak, de ez énmagéban nem gyakorol hatast a
bérlakasok szdmara.
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iknak biztositottak ezaltal lakhatési lehetdséget vagy pedig az egyébként értékesitésre szant
¢s nehezen eladhato 1) lak6tomboket alakitottak 4t némi koncepcidvaltassal bérlakasoknak.
Megfigyelhetd, hogy az utdobbi masfél-két évtizedben a Széchenyi-terv érvényesiilésének
rovid idészakat kivéve Magyarorszagon a bérlakasok szama folyamatosan csokken. Ennek
az lehet az oka, hogy elsésorban az 6nkormanyzatok nehéz anyagi helyzete miatt nagyobb
szamban értékesitik a tulajdonukban 4ll6 Onkormdnyzati bérlakasokat, mint amennyi
ugyanazon id6szakban megépiil. A masik fontos oka az értékesitésnek, hogy az elszortan
meglévo onkormanyzati bérlakas allomany sok veszddséggel jar, s sokszor ezért is — a ké-
nyelmi szempontok miatt - dontenek a helyhatosagok a privatizacié mellett.

Az a vélemény azonban — amely a szocialista hossza tavu lakaspolitikai koncepcidban
(amelyet végiil a kormany nem targyalt meg) hangsulyos szereppel birt -, hogy az orszag-
nak a jelenleginél lényegesen tobb szocialis bérlakasra van sziiksége, még a szakmaban
sem teljesen megyvitatott és kiérlelt allaspont. A 2003-ban vitara bocsatott dokumentumban
példaul a Miniszterelndki Hivatal kormanymegbizottja, Csabai Laszléné egyenesen azt
javasolta, ,,...hogy a bérlakas-szektor a teljes lakasallomany 15%-at képviselje, hozzavetod-
leg 300 ezer magan bérlakdssal és 150-150 ezres nagysagrendii dnkormanyzati, illetve la-
kastarsasagi bérlakassal.”"*

A bérlakasok kivanatos mértékének meghatdrozasa azonban egy olyan sulyu stratégiai kér-
dés, amelyet hosszl tavon és konszenzussal — a parlamenti partok, az épitdipari cégek és a
civil szervezetek megegyezésével — kellene lehetdség szerint eldonteni. Tisztazando lenne
ebben a diskurzusban a bérlakéasok kivanatos szdma, l1étesitésének modja (Gjonnan épitett
vagy a meglévo iires vagy nem legalisan hasznalt lakdsok bevonasaval megoldott), a bérla-
kasok foldrajzi elhelyezkedésének esetleges szempontjai, s a lakbérpolitika ma még nem
vilagos elvi és technikai megoldésai mellett még szamos mas kérdés is. Megjegyzendo az a
hosszabb tdvon nem megkeriilhetd tarsadalmi probléma is (de most itt, ebben a tanulmany-
ban erre nem tériink ki ra részleteiben), hogy a romakérdés sem valaszthato el teljesen a
bérlakas-politikatol. '’

A masik koncepcionalis kérdés — amely mellett a szakma mostandig [ényegében elment -
az, hogy vajon az allami tdmogataspolitika mennyire legyen diverzifikalt. Azaz jo-e az a
jelenlegi allapot, hogy egyszerre 40-50 szabalyozasi és tamogatasi forma ¢l parhuzamosan

egymas mellett. Azért is célszeri ezt a kérdést felvetni, mert csak az elmult 6t évben is

Miniszterelnoki Hivatal Kormanymegbizott (2003): Otthon Eurépaban. A nemzeti lakasprogram pillérei.
16. o.

17 Ennek a kérdésnek a megoldasi lehetéségei és az eszkozei azonban még nem tisztazottak, &m ennek ennek
a problémanak a végig gondolasa a jovoben elkeriilhetetlennek latszik!
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sokkal tobb tdmogatasi forma sziiletett, mint amennyi kiiktatédott a rendszerbdl. Példaul
bar Ujra megsziint a 400 ezer forintos afa-visszatérités lehetdsége és jelentdsen korlatozo-
dott a fiatalok lakasvésarlési illeték-kedvezménye, azonban lényegében az ezzel egy ido-
ben meghirdetett Fészekrako-program viszont teljesen 0j szabalyozasokat is bevezetett. A
meglévo kedvezmények koziil j6 néhany ugyanazokat a célokat prébalja érvényre juttatni,
s igy sok volt koztiik a parhuzamossag. Masok részlegesen ellentmondanak egymésnak.'®
Osszességében azonban nem kétséges, hogy nagyon bonyolult — még szakemberek szama-
ra is nehezen attekinthetd - a mai lakastimogatasi rendszer. Erre vonatkozoan tanulsagos

az alabbi tablazat attekintése!

15. tablazat

Lakascélu allami tAamogatasok bevezetése és megsziinése politikai iranyultsag szerint,

1990-2006.
Uj elem Megsziinés Osszesen Egyenleg
MDF-FIDESZ 18 7 25 11
MSZP-SZDSZ 10 10 20 0
Osszesen 28 17 45 11

Forras: Csomds (2006) 162. o.

A szakmai vitanak azért is lenne kulcsfontossagu szerepe, mivel minden fajta 1étez6 lakas-
politikai tdmogatds megsziintetése nagyon komoly politikai kockézattal jar az aktudlis
kormanyzat, illetve a kormanypart(ok) szdmara. Emiatt aztan politikai oldalrdl jovo kez-
deményezés csak rendkiviili helyzetben torténhet raciondlis koriilmények esetén. Ezért
valdsziniileg elészor a szakmanak kellene kozds allaspontot kialakitania, s azt kovetden
lehetne nyomast gyakorolni az aktudlis politikai elitre, hogy a rendszer esetleges gyokeres
atalakitasat — amennyiben van ez irdnyu szakmai konszenzus — kezdje el. A sodrédas
azonban nyilvanvaléan nem a racionalis és kivanatos allapotot idézi eld.

Latni kell azt is, hogy a hosszu tava és konszenzusos megoldasoknak a rendszervaltas ota
eltelt id6ben Magyarorszagon nem volt ,,divatja”. Eppen ezért mindent az 4gazaton, a szak-

man, vagy a politikan kiilon-kiilon szdmon kérni nem lehet. A szemléletvaltashoz és a si-

1% Az eszkozok ilyen értelemben torténd kielemzését minél hamarabb célszerii lenne elvégezni, s az ezekbdl
leszlirhetd tanulsdgokat pedig vilagossa tenni a dontéshozok szamara!
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kerhez valoszinlileg minden szereplé hatékony kozremiikodésére és egylittmikodésére

lenne sziikség.

4.4. AZ ELMULT I!)(")SZAK MEGSZORITO POLITIKAJANAK
KOVETKEZMENEI AZ OTTHONTEREMTESRE

Az Orban-kormany altal 1étrehozott otthonteremtési program allami kamattamogatési rend-
szere jO né¢hany feltételezésre épiilt. Talan a legfontosabb ezek koziil az, hogy a program
elinditasat kovetden az inflacié tovabbi folyamatos csokkenésével szdmolt. Annal is in-
kabb megtehette ezt, hiszen akkor (2000-2002 koriil) mar egy 1995-tdl tartd csékkend inf-
laciés palya mellett fejlodott a magyar gazdasag. Akkoriban azonban nem csak a visszate-
kintd, hanem az eldre tekinté megkozelités is ezt a feltételezést erdsitette, hiszen az orszag
politikai elitje a 2007-es eurd-0vezeti csatlakozassal szamolt. Marpedig ebben az esetben a
pénzromlds iitemének tovabb kellett volna csdkkennie, hiszen a csatlakozasi datum elott
mar a 3 szazaléknal alacsonyabb inflacids kovetelményt teljesiteni kellett volna Magyaror-
szagnak.

Am nem igy tortént. Az inflacio a tervezett csdkkenés helyett latvanyosan megugrott. Sziik
két év alatt 2002 nyardhoz képest mintegy harom szézalékkal nétt, s a 2003. és 2004. év
majusi adatai pedig 1ényegében duplazodast mutatnak. Az emelkedd trend mellett a sza-
mok hektikus valtozasai azok, amelyek a kiils6 szemlélok szamara szembetiindk. Ez a
helyzet — egyéb karos hatasain tul - teljesen megvaltoztatta a polgari otthonteremtési prog-
ram koltségvetési forrasigényét is. Az inflacié szamszerli alakulas megfigyelhetd a kovet-

kez6 tablazaton.
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16. tablazat
Inflacio havi bontasban 2001-2004.

2001 2002 2003 2004
Januar 10,1 6,6 4,7 6,6
Februar 10,4 6,2 4.5 7,1
Marcius 10,5 5.9 4,7 6,7
Aprilis 10,3 6,1 3,9 6,9
Majus 10,8 5,6 3,6 7,6
Junius 10,5 4.8 43 7.5
Julius 9,4 4.6 4,7 7,2
Augusztus 8,7 4,5 4,7 7.2
Szeptember 8,0 4.6 4,7 6.6
Oktober 7,6 4.9 49 6,3
November 7,1 4.8 5,6 5.8
December 6.8 4,8 5.7 5.5

Forras: KSH"
Az adatok utan alljon most itt egy grafikon, amely szemléletesebben mutatja a csokkend

inflacios trend megtorését, majd atmeneti emelkedését is.'*’

4. abra
Inflacio alakulasa 2001-2004.
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139 Forrés: http:/portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/tabl3_06_01h.html
140 K ésébb a 2006-2007-es években a vélasztisokat kovetden az inflacid Gjra meglodul, s az emelkedés —
amely bar alacsonyabb szintrdl indul — de még erételjesebbnek bizonyult.
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Ha az alacsonyabb infldcié miatt automatikusan nem is, de az Eurdpai Monetaris Unio
tagjaként azonban mar kozéptavon biztosan megsziint volna — az addigi inflaciés trend
folytatddasa esetén - a timogatott forintalapu lakashitel. Mint ahogy azt mar emlitettiik, a
2002-es kormanyvaltas utdn nem sokkal az inflacié ndvekedni kezdett, ami nem csupén az
uj lakashitelekre, de a meglévd kamatplafon miatt a régi hitelek koltségvetési tdmogatasara
is drasztikusan hatott. S nem csak a pénzromlés ilitemének ndvekedése hatott, hanem emel-
lett az orszagkockdzat novekedése is emelte a jegybanki alapkamatokat - s ennek kovetkez-
tében kozvetetten az allampapirok hozamat is. Az orszag ndvekvé eladosodasa,'** s romld
megitélése annak ellenére vezetett az allampapir-kamatok latvanyos megugrasahoz, hogy a
nemzetkdzi pénzpiacon tartds €s jelentds pénzbdség alakult ki.

A kormany alapvetden két 1épésben, a 79/2003. (VI. 6.) és a 221/2003. (XII. 13.) Kor-
manyrendeleten keresztiil teljesen atalakitotta a l1étez6 kamattamogatasi rendszert. Az in-
tézkedések a kovetkez6 1ényeges valtozasokkal jartak:

- a korabbiakhoz képest a hitel timogatasi mértékének szamitasi médja megvaltozott,

- a bankoknak fizetendd allami koltségtérités jelzaloghitel megvasarlasa esetén 1,5%-
rol 0,5%-ra csokkent,

- megszint a fix kamatplafon: amely addig az 0j lakasoknal 5, a hasznalt lakésoknal
pedig 6%-ban limitalta a kamat mértékét, s igy gatat szabott a torlesztd részletek ké-
sObbi esetleges emelkedésének is,

- a kiegészité kamattamogatassal nyujthatd hitel maximalis 6sszege 10 milliorol 15
millié forintra nétt,'*’

- jelzéloghitel esetén az uj lakésra felvehetd hitel maximalis 0sszege 30 milliorol 15
milliora csokkent,

- hasznalt lakés vasarlasa esetén a felvehetd hitel maximalis 6sszege 15 milliorol 5 mil-

li6 forintra csokkent.

Ez az utolso6 intézkedés jelentette a lakaspiacon talan a legnagyobb szigoritast. Ezzel a 1¢-
péssel (no és a kamatplafon eltdrlésével) ugyanis a hasznalt lakésok vasarloit Iényegében
kizarta a tamogatott forint hitelek felvevoi korébol, s az akkorra egyre népszeriibbé valo
deviza (zomében svijci frank) alapt hitelek iranyéaba lokte. A pénzintézetek a megvaltozott

helyzetben ugyanis mar olcsobban tudtak deviza alapu hiteleket nytjtani, mint ha tamoga-

"' Forrés : http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/tabl3_06_01h.html

"2 A 2001-es mélypont utdn a GDP-aranyos allamadossag komolyan elkezdett novekedni, s hat év alatt 53%-
16l 2007-re 70% felé emelkedett.

143 E7 az intézkedés egyediil a most felsoroltak koziil kiterjeszto jellegii volt.
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tott forintalapu kolcsonoket nyujtottak volna. A lakashitel felvételi szokasok valtozéasat -
annak dramai atstrukturalédasat — a kovetkezd tdblazaton figyelhetjiilk meg. A folyamat -
mint latni lehet - rendkiviil gyorsan zajlott le.

Az adatok tanulmanyozasakor mindezen folyamatok jol kiolvashatok. Mivel a legjelentd-
sebb szigoritasok 2003-ban (a nyaron, majd pedig kiilondsen az év végén) kovetkeztek be,
igy a statisztika'** ekkorté] mar egyértelmii visszaesést mutat. Osszességében is igy van ez,
hiszen a masfél szazezres cstccsal (mely az dsszes hitellel érintett lakasra vonatkozik) a
2003-as ¢év addig és azodta is a legmagasabb értéket produkalo esztendd volt.

Am kiilondsen igy van ez a tamogatott hitelek esetében, ahol atté] az évtél folyamatos és
jelentds a visszaesés. A haszndlt lakdsok tamogatott hiteleinél egy év alatt kozel 70%-kal
esett vissza a nyujtott hitelek értéke a 2004-ben. Harom év tavlataban a hasznalt lakdsoknal
kevesebb, mint 15%-4ra, mig 0j lakdsoknal pedig 44%-ara esett vissza folyodsitott értékben
a hitelezés. [gy mara — s ebben igaza van Varga Dénesnek — az is kijelenthetd, hogy 1énye-
gében ez az eszkoz a lakdspiacon hatdsaiban jelentéktelenné, s piaci stlya tekintetében
pedig elhanyagolhatova valt.

Ellentétes folyamat figyelhetd viszont meg a devizahiteleknél. A 2003-2004 fordulojan, az
utols6 negyedévrdl az els6 negyedévre a nem tdmogatott hiteleknél hatszoros (!) az ugras, s
harom év alatt pedig az utols6é negyedéves adatokat figyelve tizenotszords (1) a kiilonb-
ség.'* Igy a 2002 el6tt szinte elhanyagolhat6 allamilag nem tamogatott hitelezés a mellé-
kelt adatok alapjan tobb, mint 70%-4at képviselte a 2006-os évben a folyositott lakashite-

leknek!'#

144 Amely nem teljesen reprezentativ, de mégis iranymutat6, hiszen a pénzintézetek altal nyujtott hiteleknek
mintegy 85%-at tudta csak a DEM Gazdasagkutato Iroda begytjteni.

16 A mésfajta adatfelvétellel dolgozo Magyar Nemzeti Bank ehhez a témahoz kapcsolodo statisztikait pedig
a 3.4-es fejezetben talalhato 9. tdblazaton valamint az 1.2-es pontban 1év6 2. abran talaljuk!
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17. tablazat
Lakashitelek (2000-2006.)

Milliard forint. 1000 db.
Ujla- | Haszn. | Nem | Ossze- | Ujla- | Haszn. | Nem | Ossze-
kashoz | Lak. |tamoga-| sen kashoz | Lak. |tamo-| sen
tott gatott

2000. L.n.év 0,6 0,7 1,3 0,4 0,3 0,7
2000. IL.n.év 3.8 2,0 5,8 1,9 0,7 2,6
2000 .JIL.n.év| 13,1 2,3 15,4 5,1 0,9 6,0
2000.IV.n.év| 154 1,5 16,9 5,6 04 6,0
2001. L.n.év 10,7 1,3 12,0 2,9 0,4 3.3
2001. IL.n.év | 17,0 2,8 19,8 4,2 0,9 5,1
2001 .ILn.év| 20,7 4,1 24,9 52 1,1 6,3
2001.IV.n.év| 23,5 13,3 36,8 4,8 4,2 9,0
2002. L.n.év 24,8 15,1 8,2 48,1 4,0 4,4 7,1 15,5
2002. IL.n.év | 35,1 75,5 9,0 119,6 5,1 20,2 8,4 33,6
2002 .JIL.n.év| 40,5 103,7 9,6 153,8 6,1 25,9 7,8 39,7
2002.1V.n.év| 31,3 100,8 8,4 140,5 4,7 23,9 5,1 33,7
2003. L.n.év 45,6 94,1 8,3 148,0 7,2 20,4 3,1 30,7
2003. IL.n.év | 58,8 131,3 10,2 | 200,2 8,2 27,6 7,0 42,8
2003 .I1Ln.év| 74,1 121,9 11,8 207,8 10,9 26,1 9,0 46,0
2003.IV.n.év| 582 83,0 8,3 149,5 8,5 17,2 4,7 30,4
2004. L.n.év 59,0 61,1 50,0 170,2 8,1 13,2 2,8 24,1
2004. IL.n.év | 38,3 23,9 41,3 103,5 5,8 7,2 | 13,5 26,5
2004 JIL.n.év] 354 20,6 66,5 122.5 5,9 6,6 [21,0 33,6
2004.1V.n.év| 393 15,7 50,0 105,0 5,7 4,5 (128 23,0
2005. L.n.év 23,9 13,0 86,4 123,2 3,9 4,3 9,4 17,6
2005. IL.n.év | 345 22,8 83,2 140,5 5,5 6,9 1192 31,5
2005 .I1Ln.év| 29,8 20,1 81,9 131,8 5,3 6,6 |184 30,2
2005.1V.n.év| 259 18,1 86,4 130,4 4,3 56 (19,0 28,9
2006. L.n.év 18,4 13,2 122,1 153,8 3,1 44 1153 22,8
2006. IL.n.év | 25,0 18,6 113,5 157,1 3,8 55 [232 32,5
2006 JIL.n.év| 28,5 16,0 119,7 164,1 4,4 50 [21,8 31,3
2006.IV.n.év| 32,9 15,7 122,1 170,7 5,1 4,5 21,9 31,6
2000 33,0 6,5 39,5 13,0 2,2 15,2
2001 72,0 21,5 93,5 17,2 6,5 23,8
2002 131,6 295,1 35,3 462,0 19,8 743 28,3 1224
2003 236,7 430,3 35,7 702,6 34,8 91,3 23,8 1499
2004 172,0 121,3 163,8 4572 25,5 31,4 [50,1 [107,1
2005 114,2 73,9 2924 | 480,5 19,0 234 1659 1082
2006 104,7 63,5 | 4304 598,6 16,4 19,5 [82,2 |[118,1

Forras: DEM Gazdasagkutat6 Iroda (www.demiroda.hu)

* az liresen maradt tablazati helyek adathiany miatt hianyoznak

147

7 Forras : http://www.demiroda.hu/doc/lakashitel_monitor 2006 december.pdf
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Volt még egy valtozas, amely ,.elvette a kedvét” a pénzintézeteknek a tdmogatott forinthi-
telek folyositasatol. Ez a 1épés mar a kdvetkezd kormanyzati ciklus egyik intézkedéseként
2006 nyaran tortént, amikor a negyedik negyedévre a korméany kezdeményezésére a Par-
lament bevezette a tdmogatott hitelekre a kiilonadét. Ez az intézkedés tovabb novelte a
tamogatott forintalapu lakéshitelek versenyhatranyat, s ezért is tovabb erdsodott a deviza
alapu hitelek dominanciaja.

A kamattdmogatast befolyasold intézkedések mellett nagyon erdsen hatott a személyi jo-
vedelemado teriiletén meghozott megszoritd 1épések negativ hatasa is. Eldszor 2004. év
januar elsejétdl felezték le az igénybe vehetd adokedvezmény Osszegét. Az addig meglévo
maximalis adokedvezmény G6sszege havi 20, illetve évi 240 ezerrdl havi 10, illetve évi 120
ezerre csokkentették. Ezzel egyiitt korlatoztdk idében - 6t évben - az igénybe vétel lehetd-
ségét is. A 2007-es év kezdetétdl pedig megszlint az Uj jogosultsdg megszerzésének lehetd-
sége, s csupan a mar megszerzett jogok alapjan lehetett igénybe venni az adékedvezményt
a hitel felvételétdl szamitott maximum 6t évig.

Az igazsdgossag jegyében a személyi jovedelemado-kedvezménynél nem csak a kedvez-
mény mértékét és igénybe vételének idotartamat korlatoztak, hanem sziikitették az igénybe
vevok korét is. Egy meghatarozott jovedelemig lehetett csak 2004 utan az adokedvezményt
teljes egészében (azaz a csokkentett mértékig, évi 120 ezer forintig) igénybe venni, a folott
pedig degressziven csokkend mértékben, mig egy bizonyos hatér felett mar teljesen elesett
az igénybe vételtdl a lakashitellel rendelkezé maganszemély.

Ez a két 1épés — a kamattdmogatds csokkentése mind a hitel maximumanak vonatkozasa-
ban, mind a kamatplafon eltorlése miatt, valamint a személyi jovedelemado-kedvezmény
korlatozasanak meghirdetése — kovetkeztében a tdmogatott forinthitelek 1ényegében el-
vesztették a versenyt a deviza alapt hitelekkel szemben. A legmarkansabb vélemény sze-
rint ezért egyaltalan nincs is sziikség allami kamattdmogatasra: ,,Mdara a tdmogatott hitelek
rendszerének mar nincs gyakorlati jelentosége. Lényegében két lakaspolitikai eszkdz ma-
radt, amelyek érdemi hatast gyakorolnak a lakaspiaci keresletre. Ezek a gyermekek utan
jar6 tamogatasok és az ugynevezett panelprogram.”.'® A szerz6 allaspontjat raadasul —
legaldbbis az adatok vonatkozasdban - az el6bbiekben hivatkozott tablazat is egyértelmiien
alatamasztja.

Az utols6 rendelkezésre 4116 havi adat'®® szerint méar 20% al4 csokkent a timogatott hitelek

aranya a lakéascélu hiteleken beliil. Ezért mar korményzati szinten — igaz még csak munka-

¥ Varga Dénes (2007) 6. o.
1492007 jinius.
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anyagban, melytdl nem sokkal a kiszivargott hir megjelenését kovetden a kormanyzat for-
malisan mindig el is hatarolodott — de felmertilt hivatalos helyen a megsziintetés lehetdsé-
ge.

A személyi jovedelemado-kedvezmény indokoltsaga tekintetében azonban Iényegében
azota is adaz vita folyik. A bevezetés indoka nyilvanvaléan az volt, hogy az adéfizetd pol-
garok (illetve csalddok) tdmogatdsa a személyi jovedelemado-kedvezménnyel volt meg-
oldhato. Igy a tamogatas két feltétel egyiittes fennallasa esetén jart: forint alapu hitelfelvé-
tel, illetve kelld mértékii kozteherviselés (azaz személyi jovedelemado befizetés) esetén.
Szocialis célzottsag szempontjabodl a személyi jovedelemadd-kedvezmény hasznalata tény-
leg nem indokolhaté. Am a konzervativ értékekbdl, a munka kiemelt fontossagabol leve-
zetve az intézkedés mégis teljesen logikus. Szintén indokolhaté a kedvezmény csalddon
beliili (férj-feleség) megosztasanak fontossaga €s racionalitdsa miatt, mégpedig a konzer-
vativ értékrendnek a csaladok iranti elkotelezettségébdl, a csaladok értékhordozo szerepé-
bs! kiindulva.'

Sok apr6é — bar hatdsaiban, kdvetkezményeiben jelentds - megszoritd intézkedésen tul
(ilyen volt az 1j lakasokat segitd altalanos forgalmi adokedvezmény, a banki kiilonado, a
fiatalok elsd lakasvasarlasanak illeték-kedvezménye, vagy a telkekre is kivetett 25%-os afa
— ami komoly ardragitdé és/vagy profitcsokkentd kovetkezménnyel jart) bizonyos szem-
pontbol mégis a bérlakas programot ért restrikcio tekinthetd taldn a legfajsulyosabbnak. S
bar a szocialistak részérdl nemcsak a kampanyban, hanem a korméanyprogramban is voltak
nagyon vilagos és egyértelmii elkotelezettségek a polgari modell folytatdsa mellett, de a
koltségvetési forrasokat mégis 16pésrél-lépésre megvontak. Igy a program 2003-re lénye-
gében felszdmolodott. A megvaldsitas (a beruhdzasok befejezése) elhtizodott ugyan, de 0j
bérlakas-épitési program mar nem indult a 2003—as évet kdvetden. Az allami tAmogatassal
megépitett bérlakasok részletes statisztikai - éves bontasban - az alabbi tablazatban jol lat-

hatok:

130 Amelyet ezen értékrend szerint a tarsadalmi folyamatokban lehet3ség szerint erdsiteni kell.
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18. tablazat
Allami bérlakas-program alakulasa 2000-2003.

"Bérlakas-program"'
b Dontési | Miniszteri don- | palyazatok s
v kor tés idopontja A llshruit daitélt ta tas o
pontj szama odaitélt tamogatas osszege
(db)
(db)

1 2000. jul. 28. 10 437 1 766 487 781 Ft
o 2 2000. szept. 22. 14 624 1976 090 024 Ft
= 3 2000. nov. 9. 20 485 1 708 633 165 Ft
= 4 2000. dec. 22. 44 944 3 895 402 203 Ft
2000-ben Osszesen 88 2 490 9346 613 173 Ft
5 2001. marc. 28. 49 834 3595236 956 Ft
6 2001. mgj. 31. 10 341 2 398 845 000 Ft
o 7 2001. jal. 12, 37 524 2431 030 326 Ft
S 8 2001. aug. 17. — — —
- 9 2001. okt. 5. 67 1230 6 292 787 094 Ft
10 2001. dec. 20. 117 1582 8219 383 522 Ft
2001-ben 6sszesen 280 4511 22 937 282 898 Ft
11 2002. febr. 13. 24 525 2 657 195 021 Ft
12 2002. marc. 11. 45 823 4 659 849 864 Ft
13 2002. apr. 5. 31 596 3092 794 481 Ft
5 14 2002. mgj. 8. 14 249 1181 885915 Ft
N 15 2002. méj. 24. 32 363 2 100 763 945 Ft
16 2002. szept. 13. 33 398 2127212 165 Ft
17 2002. dec. 18 32 345 1 800 190 317 Ft
2002-ben 6sszesen 211 3299 17 619 891 708 Ft
18 2003. szept. 18. 30 731 3 587 163 390 Ft
S 19 2003. dec. 9. 25 511 2 756 859 449 Ft
= 20 2003. dec. 31. 77 1148 6 478 355 096 Ft
2003-ben Osszesen 132 2 390 12 822 377 935 Ft
OSSZESEN 711 12 690 62 726 165 714 Ft

Forras: Onkorményzati és Teriiletfejlesztési Minisztérium

A megszoritasokat, illetve annak hatdsait legszemléletesebben az az abra, illetve tablazat
mutatja, amelyik egy konkrét méretli lakds — legyen az 30, 45, 63 vagy 91 négyzetméter
alapteriiletii — elvonasi és tamogatasi valtozasait mutatja be a vizsgalt periédusban.”’ A
ferencvarosi lakasoknal — ahol a varosrészt érint6 rehabilitacié miatt tdmegében épiiltek az
ezredforduld éveiben 1) lakésok — jol lathato, hogy ezen a téren nem egészen masfél év

alatt — milyen rendkiviil nagy valtozasok torténtek. Mind az allami lakéstamogatdsok csok-

1 Lasd a 8.-19. mellékleteket a dolgozat végén!
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kenése mind pedig az elvonasok nodvelése drasztikusnak mondhato. Emiatt a csaladok
szempontjabol a szaldd kétszeresen is romlott: kevesebb tamogatéassal kellett egyszersmind
dragabb (a kindlatot is kevésbé tamogatd) lakasokat venniiik, illetve megﬁzetnit’ik.152

Raadasul az allam és lakasvasarld kozti egyenleg aranyaiban a legnagyobb mértékben a
legkisebb lakasoknal romlott. Itt a szaldo kozel 30%-kal lett rosszabb, tehat ennyivel kertilt
hatranyosabb helyzetbe a vevd. A nagyobb lakdsokndl — bar az illetékkedvezmény csok-
kent — a ,,szocpol”’-emelés miatt azonban mégis kevésbé fajonak tiint a tdmogatés-
megvonas, illetve az elvonas-ndvekmény. A 8-t6l 19-es sorszammal jelzett mellékletekben

a mindez pontosan kiolvashato.

12 Természetesen azonban az épitéipari vallalkozasok sem tudtak teljes egészében a megnovekedett terheket
¢és a novekvo elvonasokat a vevokre atharitani, hanem egy jo részét kénytelenek voltak a nyereségiik terhé-
re ,lenyelni”.
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5. ELMELETI DILEMMAK ES LEHETSEGES VALASZOK NAPJAINK
OTTHONTEREMTESI PROBLEMAIBOL

A torténések és tapasztalatok feldolgozdsa utdn nem keriilhetjiik meg a jelenlegi ott-

honteremtési helyzet egyfajta jellemzését, a ma talan legfontosabbnak tartott stratégiai

jelentéségli kérdések rovid felsorolasat és értékelését. Természetesen barmennyire is

torekediink a teljességre €s a sulyozasra, mégsem allithatjuk, hogy véleményiinket tel-

jes konszenzus 6vezné. Am a szakmai parbeszéd és a probléméak megvitatasanak fon-

tossdga, valamint az otthonteremtésben meglévo fesziiltségek kezelésének igénye miatt

mégsem ,,sporolhatdé meg” ez az allasfoglalas.

Napjaink legfontosabb otthonteremtési kérdései a kovetkezok:

- alakashitelezés, s abban az allam szerepének jovdje;

- bérlakasépités, illetve a bérlakasok szdmanak és ardnyanak esetleges novelése;

- panelprogram folytatésa, illetve megfeleld korrigalasa;

- a tarsadalmi mobilitas erdsitése, annak allami eszkozeinek felmérése és kiértékelé-
se;

- a lakésallomanyon beliill a mindségi szinvonalll, energiatakarékos €s egészséges
otthonok kialakitasanak eldsegitése;

- statisztikai tisztazasok, hianyossagok feltarasa ¢s az ezekbdl levonhatd kdovetkezte-
tések megfogalmazésa;

- a tamogatasi rendszer egyszeriiségének, illetve bonyolultsdganak megitélése, egy

,»optimalis” eszkdzrendszer alapelveinek meghatarozasa.

Nézziik meg most ezeket a kérdéseket sorjaban!

1. Lakashitelezés allami szerepvallalasanak kérdése.
Mint mar koradbban utaltunk ra, a Széchenyi-tervben szerepld kamattamogatési
rendszer két alapfeltételre épiilt. Egyrészrol a csokkend inflacios trend tovabbi foly-
tatasara, masrészt az orszagnak az euro-ovezethez torténd gyors csatlakozasara. Am
egyik vérakozas sem valosult meg. Az allami tdmogatasok csokkentésével mara
mar a lakéshitel piaci kereslete a devizahitelek felé tolodott. Igy jelenleg az eldon-
tend6 kérdés sokkal inkabb az — amennyiben az aktualis kormanyzat a lakéshitele-
z¢€s tdmogatasaban jovot lat -, hogy vagy a devizahitelek felvételéhez ad az allam

valamilyen forméaban tdmogatast, vagy annak egyfajta arfolyam-kockazati biztosi-
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tasat vallalja be. A dolgozat torténeti részében szerepld kilencvenes évekbeli durva
kormanyzati beavatkozésra alkotmanyos modon valdszintileg nincsen mod. A ta-
mogatott forinthitelekhez nyujtott tdmogatés eltorlése — amely kérdés a kdzgazda-
sagi szakmai vitdkban mar tobbszor felvetddott és legutdbb egy kormanyzati mun-
kaanyagban is megfogalmazddott'> - azonban csak komoly megfontolasok utan le-

hetséges.

2. A bérlakasok szamanak, illetve aranyanak névelése.
Mara mar egyértelmiivé valt, hogy az ezt a célt kilizé allami bérlakas-épitési prog-
ram ¢s a vallalkozoi hattérrel megvalositott épitkezések tervezett szocialista elkép-
zelése nem oldotta meg a problémakat. Az elébbit a korményzat leallitotta, az

utdbbi pedig a hosszas el6készités ellenére végiil is el sem indult.'>*

Ugyanez a
marginalis szerep jellemzi a hatdlyos, 4am nem sikeres lakbér-tdmogatdsos rendszert
is.

A piacon elképzelhetd azonban egy spontan korrekcid. Ez megvaldsulhat oly mo-
don, hogy a mai lakéstulajdonosok egy része — részben a jovedelempozicioik rom-
lasabol fakado lakashitel-torlesztési nehézségei, részben az idokozben drasztikusan
megemelkedett lakésfenntartasi koltségek hatasara — nem tudja tovabb biztositani, s
Megoldast jelenthet még — a kozponti koltségvetési korlatok miatt — az unids forra-
sok bevondsa vagy az iizleti biztositok és/vagy pénztarak szerepvallalasa. Ebben a
pénziigyi szektorban ugyanis egyrészrdl a likviditas, masrészrdl a hossza tava for-
rasok megléte biztositja az egyiittmiikodésben rejld stratégiai partneri lehetdséget.
Ennek a kapcsolatnak rdadasul megvannak a hazai tradicioi is.

Tovabbi alternativa lehet a szocialis bérlakdsok célzott allami tdmogatasa is. Realis
¢s megfontolandé megoldasnak kindlkozik mindezen lehetdségek megvizsgéalasan
kiviil annak biztositasa is, hogy a vallalatokat a nagyobb munkahelyteremtéseknél
nemcsak a helyi adonal és a foglalkoztatasnal premizalndk, hanem a cégek 4ltal a
dolgozoik szamara vasarolt 1), vagy hasznalt lakdsokat is tiamogatna az allam vala-

milyen formaban.'>

133 El6sz6r Varga Dénes vetette fel ennek sziikségességét.

' Egyedi kisérletek torténtek ugyan, de a kormany ezeket a modelleket nem karolta fel, nem tette tomeges-
sé.

'3 Ezeknek a lehetéségeknek, felvetett javaslatoknak a kidolgozasa — mar csak a megalapozott dontés miatt,
de a probléma fontossaga okabol is — siirgetének tlinik.
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3. Panelprogram folytatasa, illetve atalakitasa.
Az eddigi tapasztalatok tobb fontos kérdést is felvetnek. A politikusok eldtt allo
egyik fontos eldontendd kérdés az a dilemma, hogy amennyiben szocidlis okokbol
keriil az allami tamogatas a panellakasok tulajdonosaihoz'*® akkor vajon az allam
miért nem tdmogatja hathatés moédon koézpénzzel a szintén nehéz helyzetben 1€vo,
de nem hazgyari technologiaval épiilt hazakban lako csaladokat is?">” Ez a dilemma
az igazsagossag problémajaként létezik.
A masik alapvetd — eddig még szakmai kdrokben sem igazdn megvitatott — kérdés-
kor az esetleges bontasok eldontése. Gazdasagi szempontbol ugyanis nem feltétle-
nil racionalis az allampolgarok adoforintjait olyan beruhazasokra forditani, ahol a
felyjitott lakasok értéke nem nd legaldbb a rakoltott tamogatasok értékével. (Lehet,
hogy a kikoltoz6 lakok humanus és jobb mindségii lakhatdsa mellett a lakasallo-
many mindségi megujitasanak érdeke is a bontas révén valosulna meg igazan — per-
sze ez abban az esetben igaz csak, ha a kikoltozOknek jobb lakéaskoriilményeket ki-
nalna az 6nkormanyzat valamilyen szamukra is kedvez konstrukcio alapjan.)'®
Az a kijelentés ugyanakkor mindenképp megfogalmazhato, hogy a palyazok —
ebben az esetben a telepiilési onkormanyzatok — jelenleg sem a miiszaki, sem a
szocialis szempontokat nem tartjak feltétleniil ,,zsinérmértéknek™ a dontéseik soran.
Hidba kdzponti a palydzat, ha abban nincs egységes standard meghatarozva, se a
miiszaki, se pedig a szocialis indokoltsag vonatkozasaban. Igy konnyen eléfordul-
hat — s valdszintileg el is fordul -, hogy a viszonylag jobb modu telepiilések (pél-
daul Székesfehérvar) palyaznak inkabb, s még a ,,nyerd” telepiiléseken sem feltét-
leniil a szocialisan vagy miiszakilag a leginkdbb indokolt épliletek nyernek feliji-
tast.
Az igazsagossag kérdésérdl szol ugyanis az a dilemma is, hogy egy-egy telepiilésen
beliil vajon a miiszaki vagy a szocialis gondok orvoslasanak ad-e a telepiilési szint
prioritast. Az dnkormanyzatok jelenlegi nehéz koltségvetési helyzetében raadasul

egyik szempont sem biztos, hogy dont6 sullyal esik latba. Sokkal inkabb a lakok

13 Marpedig mostanaig a beruhazasi értéknek mintegy kétharmada koltségvetési, illetve onkorményzati for-
ras volt, igy a tAmogatas a hangoztatott szocialis célokon tul jelent6snek is mindsithetd!

T A tényszeriiség kedvéért hozza kell tenni, hogy a Gazdasagi és Kozlekedési Minisztériumnak van ugyan
ilyen palyazati kiirasa, de az csak toredékes sullyal és tamogatasi forrassal bir.

1% A ferencvarosi varosrész-rehabiliticio tapasztalata mindenesetre azt bizonyitja, hogy lehetséges ilyen
megoldas.
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4,

minél nagyobb szerepvallalasa, s ezaltal a telepiilés koltségvetési terhének konnyi-
tése a legfontosabb szempont.'>’

Szintén megvalaszolandd kérdés a feljitasok mélysége, annak miiszaki tartalma,
illetve a lakokornyezet bevonasa a rehabilitacioba. Normalis esetben ugyanis csak a
hosszu tavon is racionalis, a varosrész, vagy a lakotelep egészét figyelembe vevo

megoldasok lennének szerencsések. Ellenkezd esetben nem oldhaté meg egyértel-

crer

A tarsadalmi mobilitas erositése, annak lehetséges dllami eszkozei.

Ez az egyik legfontosabb, de ezzel egyiitt legnehezebben megvalaszolhatd problé-
mahalmaz. A liberélis eszmekor lakéspolitikusai és tuddsai az allamtol a mobilitasi
feltételek biztositasat varjak, de elutasitanak ugyanakkor mindenfajta ezen tilmuta-
to beavatkozast. Rdadasul a mobilitas rendkiviil erésen tarsadalmi-kulturalis meg-
hatarozottsagu, s ezért csak nagyon lassan alakithato, formalhato. Figyelemre mél-
to, hogy az iiresen 4llo lakdsok szama - a soron kovetkezd tablazat szerint is - 1999-
tdl 1ényegesen gyarapodott. Ez a valtozas a mobilizacidé szempontjabol alapvetden
kedvezd fejleménynek mindsithet6. Am érdekes modon — s ennek tudoményos
vizsgalata mindenképp fontos és indokolt lenne - 2001-r61 2005-re az iires lakésok
szdmaban visszaesés figyelheté meg. Ennek hatterében valdsziniileg az a jelenség
all, hogy az elindult nagyardnyt épitkezések révén gyarapod6 lakasallomannyal
egyiitt nétt a lakott lakasok szama is.'®

Ennek a jelenségnek pedig részben az lehet az oka, hogy a valasok szamanak ¢és a
szingli ¢letmod elterjedésének kovetkeztében csokken a haztartdsok atlagos nagy-
sdga. Hat év alatt ugyanis mintegy tizedével, 104-r61 94-re csokkent'®' a szaz lakott
szobara jutd lakosok szama. Az iires lakasok szdmanak alakulasat és a lakésallo-
many mindségi valtozasait mar a korabbiakban lathattuk. A lakasallomany mindsé-

gét jellemzd legfontosabb adatokat a kovetkezd szamsorokbol olvashatjuk ki:

159 A helyi lobbyérdekek kiszolgaldsarél most nem is érdemes szélni — nem allitva ugyanakkor azt, hogy
ennek a tényezonek a szerepe elhanyagolhato lenne az egyes dontéshozatalok soran.

1%92001-r81 2005-re tobb mint 200 ezerrel nétt ugyanis a lakott lakasok szama a Kozponti Statisztikai Hivatal
adatai alapjan, raadasul Ggy, hogy azt megeldzden csupan 36 ezerrel gyarapodott tobb, mint egy évtized

alatt!

1! Mint ahogy az a soron kovetkezd tablazatbol ki is olvashatd.
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19. tablazat
A lakasallomany minéségi osszetételének kulcsindikatorai, fobb mutatéi

Megnevezés 1999 2003 2005

Egy fore juto lakasalapteriilet (m2) 28 30 31
100 lakott lakasra jutd haztartadsok szama 103 102 104
100 lakott szobara jut6 lakosok szama 104 98 94
Sunstandard lakasok arany (szazalék) 19 14 13
Vizvezetékkel ellatott lakasok aranya (szazalék) 92 93 95
Kozcsatornahalozatba bekotott lakasok aranya (sza- 52 65 67
zalék)

Fiirdészobaval ellatott lakasok ardnya (szazalék) 88 92 92
Dupla komforttal ellatott lakasok aranya (szazalék) 5 8 8
Szlik lakasban €16 haztartasok aranya (szazalék) 11 7 8

Forras: KSH (2006) 15. o.

5. A XXIL szazadban mindenfajta dallami beavatkozdasnak, illetve tamogatdasnak tekin-
tettel kell lennie a mindségi kovetelményekre, az energiatakarékossag szempontjai-
ra és az egészséges lakokornyezet fontossdagara.

Bar mind a hazgyari technologiaval épiilt épiiletek felajitasanal, mind a nyilaszaro-
cserék és hdszigetelési palyazatok kiirasandl az allam valamilyen mértékben figye-
lembe vette ugyan ezeket a szempontokat,'“de az uj lakasok épitésénél ezek az el6-
irasok nem kell6 szigorusaggal ¢és nem megfeleld ellendrzéssel lettek betartatva.
fgy az ezredfordulé elejének tomeges épitési hullama nem jart egyiitt torvényszerii-
en egyiitt a mai modern egészségligyi és energiatakarékossagi eldirasok megkove-
telésével.'®

Ezért a jové mindenképp az kellene legyen, hogy a mindség felértékelddjon, s ezal-
tal varhatdan az allami tAmogatasok igénybe vételénél a szigoru szabvanyok eldbb
vagy utobb kizardlagos feltételekké valjanak. Az energiadrak — s ezzel parhuzamo-
san a lakhatési koltségek — dramai emelkedése ezt indokolja, s ez a fejlemény a ta-

mogatasbeli valtozast mar valoszintlileg rovidtavon is ki fogja kényszeriteni.

12 Bar fontos megjegyezni, hogy ezek a prioritisok nem kelld eréllyel és hangsullyal lettek megfogalmazva!

19 F¢16, hogy akér az az eset is eléfordulhat, hogy az ezredforduld idészakaban késziilt tarsashazak néhany
évtized milva — ha nagysagrendjében nem is, de — hasonl6 gondokat fog okozni, mint a szocializmus nagy
hazgyari épitkezései.
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6. Statisztikai tisztazasok.
Ezek a tisztazasok részben hidnyossagok, részben pedig a meglévd adatok alapo-
sabb elemzésének fontossagat jelentik. Mindenképp értékelni kellene példaul azt az
adatot, hogy miért volt az elmult 22 évben mintegy masfél szdzezerrel tobb &pitési
engedély, mint ahany hasznalatba vételi engedély lett ugyanezen idészak alatt ki-
adva.'®
Nincsenek viszont megbizhaté adatok a hasznalt lakdsok adasvételeirdl, pedig a
preciz arak a koltségvetési bevételek szempontjabol sem kozombosek. Szintén ero-
sen kérdéses, hogy az Onbevalldsra €piilo statisztikai nyilvantartds pontosan (leg-
alabb hozzavetdlegesen pontosan) itéli-e meg a magyarorszagi bérlakasok szamat,
illetve aranyat. Ha nem, akkor az nagysagrendi tévedést okoz-e, vagy nem tekinthe-
to jelentdsnek. Fontos leszdgezniink, hogy megfeleld adatok hijan természetesen a
lakaspolitikai dontések sem lehetnek helyénvalok, igy ebben az esetben ezen a té-

ren is le kell vonni a sziikséges konzekvencidkat.

7. A szabalyozorendszer, illetve a tamogatasi politika egyszeriiségének kérdése.

A transzparencia fontossadga az ¢€let minden teriiletén egyre inkabb megfigyelheto.
Ezért az 4llami beavatkozdsoknal és a tdmogatasi palyazatokndl is elébb vagy
utobb kovetelményként fog megfogalmazddni. Vilagos célokra, hosszu tdvon sta-
bil, 4tlathatd és normativ lakastdmogatési eszkdzokre van tehat sziikség. Természe-
tesen vita lehet a tiamogatasok mértéke, s eszkdztara is.'®

Alapkérdés, hogy a lakaspolitikdnak mennyire kell a szocialis szempontoknak ala-
rendelddnie, s milyen gazdasagpolitikai szerepet szan a kormdnyzat ennek a terii-
letnek. Egyszeriiség, atlathatosag, stabilitds. Talan ezeknek a fogalmaknak, illetve —
ha konszenzus ovezi Oket — értékeknek kell egy jovendd otthonteremtési politika
kozéppontjaban allnia. Valamint annak az igénynek, hogy a kiilonbozd
multiplikativ folyamatokkal is folyamatosan szdmolni kell, s a dontéseinkben tekin-

tettel kell lenni azokra.

1% Ez megfigyelhetd a 2.3-as fejezetben talalhato 4. tiblazatban.

1% Mindeniitt szerte a vildgon a lakaspiac miikodése szempontjabol instabilizalo szerepe van a komolyabb
gazdasagi visszaeséseknek €s az allamhaztartasi hianyok drasztikus csokkentési kisérleteinek. Ilyenkor
meég a barmennyire is széles politikai konszenzussal elfogadott tdmogatasi iranyelvek és értékek is ve-
sz¢lybe keriilhetnek.
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Természetesen a dolgozat nem torekedhetett ebben a fejezetben komplex, minden
problémat feloleld értékelésre. Am a kutatas célja nem is ez volt. Sokkal inkabb az,
hogy a torténeti tapasztalatok birtokdban vitaalapnak szant szempontokat és megvala-
szolando6 alapkérdéseket fogalmazzon meg az otthonteremtés teriiletérdl. Ordk vala-
szok kozismerten nincsenek, de valoszinlileg mar a jo kérdések megfogalmazasaval is
eldrébb lehet jutni a hazai lakaspolitikdban. Kiilondsen akkor, amikor napjainkban sem
szakmai, sem pedig politikai egyetértés nincs sem koncepciondlisan, sem részleteiben a

kormanyzati szerepvallalast és annak mikéntjét illeten.
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6. OSSZEGZES: KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

Dolgozat tartalmi részében és az el6zd, a lakéspiacon, illetve a lakéspolitikaban megragad-
haté problémakat és feladatokat taglald fejezetben mar jo néhany észrevétel és javaslat
megfogalmazddott. Legalabb vazlatosan és attekinthetden azonban célszeriinek latszik
mégis Osszefoglalni €s vazlatosan rendszerezni ezeket a gondolatokat a dolgozat zarasa-
ként. Lassuk tehat most réviden és sorjdban a disszertacioban megfogalmazodott tanulsa-

gokat, véleményeket, illetve kovetkeztetéseket:

1. A bérlakds-privatizacioban a kilencvenes években tilzo mértékii és megfelelo szak-
mai elvek vilagos megfogalmazasa nélkiil véegbemeno maganositas tortént.
Ennek kovetkezménye lett egyrészrdl az a helyzet, hogy az onkormanyzatoknak
sok telepiilésen nem maradt kelld szamban és megfeleld struktaraban szocialis bér-
lakasként hasznéalhato ingatlanuk. (Nemcsak a szamossagukkal, de azzal is gond
van, hogy nem koncentraltan, hanem szétszérva helyezkednek el ezek a megmaradt
Onkormanyzati ingatlanok, s igy a fenntartdsuk és a kezelésiik nem hatékony és
egyszertl.)
A probléma masik oldalat vizsgalva pedig fontos észrevenni, hogy nagyon sokan
olyanok jutottak igy 6nall6 lakashoz, akik nem csak az épiilet karbantartasat és fel-
Ujitasat, de még a lakasaik rezsikoltségét sem tudjak hosszabb tavon fedezni. Nem
volt se orszagosan, sem pedig a fovarosban vildgosan megfogalmazott ¢s meghirde-
tett szakmai szempontrendszer a privatizacid elvei vonatkozasaban. Nem kis rész-
ben ennek hatadsara a negativ kovetkezményeket — legaldbbis azok jelentds hanya-
dat - aztan az allamnak késébb ujabb kozpénzek elkoltésébdl kellett vallalnia, illet-

. .1
ve csokkentenie. '

2. A bérlakas-privatizacio szamos igazsagtalansaggal volt terhelt.
Elényt élveztek a tandcsi bérlakdsokban lakok, azon beliil is a jobb allapotban 1évo,
s értékesebb ingatlanok bérléi. gy az elmaradt haszon elvét figyelembe véve hat-
ranyt szenvedtek zomében a vidékiek, s a vidékieken beliil pedig kiilondsen a fal-
vakban é16k. Rdadasul — mint ahogy azt az Allami Szamvevdszék hivatkozott vizs-

galatai is kimutattak — a bérlakasok elad4dsabol szarmaz6 dnkormanyzati bevétele-

1% 1 asd a panelprogramot és bérlakas-¢épitési programot.
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3.

4.

5.

ket a jogszabalyi eldiras ellenére nem forgattdk vissza az ingatlanszektorba, igy a

megmarad6 dnkormanyzati bérlakasok felujitasaba, korszeriisitésébe sem.

A szocializmusbol 6r6kolt kedvezményes allami tamogatasu hitelek 1990-es konszo-
lidalasa egyértelmiien sikeres és eredményes vollt.

Azért is igaz ez az allitas, mivel a kormanyzati megoldas egyrészrdl alternativakat
is tartalmazott, s masrészrdl pedig kielégitette az alkotmanyos szempontokat is. Igy
csak az esetek egy viszonylag kis részénél maradtak problémak (az akkori hitellel
rendelkezOk egy része azonban mindmaig nem tudta rendezni ugyanis a tartozasait
a tobbszori allami segitségnyujtasi kisérlet ellenére sem).

Osszességében a kilencvenes évek végére rendkiviil kedvezd helyzet alakult ki a
fokozottabb allami beavatkozas feltételeit tekintve. Csokkend tendencidji és vi-
szonylag alacsonynak mindsithet6 inflacid; folyamatosan pozitiv realbér; minimalis
lakossagi hitelteher a lakossagon; a sziikséges banki likviditas; a felhalmoz6do fel-
ujitasi és koltozési igények; valamint a magyar allamhéztartds megfeleld allapota:
nagyjabol ezek voltak azok a legfontosabb feltételek, amelyek lehetévé tették, s
egyuttal 6sztondzték is a Széchenyi-tervbe illeszkedd otthonteremtési programnak

az ezredfordulon torténd elinditasat.

Az Orban-kormany altal 2000-ben meghirdetett otthonteremtési programra vonat-
kozo kutatasi alaphipotézisiink alapvetoen visszaigazolast nyert.

Az évezred elso évtizedének elején a lakaspiaci statisztikak rendkiviil latvanyos ex-
panziot mutattak nem csak az 0j lakasok épitése vonatkozdsdban, hanem a hasznalt
lakés forgalom szempontjabol, de a lakasbdvitések és korszertisitések teriiletén is.
A kormanyzat altal meghirdetett anticiklikus gazdasagpolitika eszkozeként a kuta-
tointézetek vizsgalatai ugyanakkor aldtdmasztjak azt is, hogy az otthonteremtési
program jelentds hatast gyakorolt a gazdasagi fejlodésre, a foglalkoztatottsagi szint

emelésére ¢és a hazai épitdipari kis- és kozépvallalkozasok termelésére is.

Az uj lakasok épitése — a hasznalatba vételi engedélyek szamat figyelembe véve - a
2001-2004 kozotti idoszakban évrol évre emelkedett, s 6sszességében megduplazo-
dott.

Ez a latvanyos felivelés azonban 2005-2007-re mar egyértelmiien visszaesésbe tor-

kollott. A nemzetkozi példakat figyelembe véve igy rendkiviil rovidnek lehet mind-
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siteni a kozelmult magyar lakaspiaci konjunktirdjanak az iddszakat. Fejlett alla-
mokban ugyanis az ingatlanpiaci és lakaspiaci ,,boom”-ok altaldban 7-8 évnél is
hosszabb ideig tartanak, hiszen az ingatlanbefektetés hossza tavu iizlet, amelyik
nagy tokét igényel, és tomeges beruhdzast mozgat. Ezeknek a beinduld fejleszté-
seknek rdadasul nagy a tehetetlensége is, mivel a befektetok meglehetdsen dvato-
sak, konzervativak. Ezért is mindsithetd végiggondolatlannak az a megszorit6 cso-
mag, amely az Orban-kormany rendszerét kiszamithatatlan modon 1épésrol-1épésre
ellehetetlenitette, mikozben nem kinalt igazi perspektivat az érintett szereplok sza-
mara.

Az épitdipari piaci koncentracid erdsodése — s ezzel egyiitt a kiilfoldi cégek latva-
nyos térnyerése - és az ipardgban tomegessé valod lanctartozasok is nem kis mérték-
ben ezekre a fiskalis megszoritasokra vezethetSk vissza. Igy az a konjunktura -
amelyet az dllam az ezredforduld elsé éveiben hatékonyan segitett, illetve gerjesz-

tett - a 2003-as ¢€s az azt kdvetd beavatkozasok hatdsara mesterségesen ért végeét.

Bar a Széchenyi-tervben megfogalmazott otthonteremtési program a koriilmények-
hez képest elég alaposan elokészitett és monitorozott volt, am mégis torténtek hi-
bak, illetve talalhatok hianyossagok.

Elkapkodottnak és tulzonak mondhat6 az a 2002 tavaszi dontés, amely 20 éves ga-
ranciaval adott tdmogatast, s az elsé 0t évben alacsony kamatplafont (5 illetve 6
szazalékot) hatdrozott meg. Bar a kormany mentségére legyen mondva, hogy akkor
még nem lehetett szdmitani az év masodik felében végrehajtott gazdasagpolitikai
fordulatra, s az inflacié megugrasara sem.

Hidnyossagként lehet emliteni, hogy a panel-feltjitasi programnal nem volt eléze-
tesen megfogalmazott orszagosan eldirt olyan szempontrendszer, mely alapjan el
lehetett volna donteni, hogy mely lakdsokat nem célszerii egyaltalan feltjitani, s a
felgjitandok koziil pedig milyen sorrendet ésszerli felallitani a szocidlis és miiszaki
adottsagok figyelembe vételével. Kozgazdasdgilag egyaltalan nem raciondlis
ugyanis az a feltjitas, amely utan a felujitott lakas értéke nem né legalabb annyival,
amennyit ra koltottiink. A kozpénzek elkoltésénél ezt a hiivelykujj-szabalyt célsze-
i lenne mindig figyelembe venni. A felujitasok helyett lehet, hogy van olyan meg-
oldas, amelyik eléri a kivant szocialis célt, de nem kertil a kozdsségnek annyiba.
Nemcsak az épiiletekben kellett volna, illetve kellene gondolkodni, hanem a lako-

kornyezet komplex egészét, annak hosszi tdvli szempontjait kellett volna, illetve
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kellene most is szem eldtt tartani a feljitasi dontéseknél. Szintén kifogédsolhato,
hogy a mindségi szempontokat — az anyagok és a kivitelezés tekintetében — nem ir-
tak el6 kellé garancialis erOvel az jonnan épitett lakdsoknal. A XXI. szadzad kdve-
telményeit érvényesiteni kellett volna nemcsak a kornyezetvédelmi szempontok
okéan, hanem az épiiletek és lakasok megfeleld €letmindséget biztositd megoldasa
miatt is. Az épitésiigyi hatosagi ellendrzési munka nem volt, és azdta sincs megfe-
leléen megszervezve és mitkddtetve — bar hozza kell tenni, hogy az utébbi idékben

torténtek bizonyos eldre 1épések.

A koltségveteési feltételek és az inflacio addigi csékkend trendjének megforduldsa
miatt a kormanyvaltast (2002) kévetd fiskalis megszoritasok nem voltak a lakaspiac
miikodése szempontjabol kelléen elokeészitve, s végiggondolva.

fgy utolag a lakaspolitika tekintetében a Medgyessy-kormany id3szaka (2002-
2004) egyértelmiien a kiszamithatatlansag és a koncepcidtlansag idejének mindsit-
hetd. Bar ekkor is voltak pozitiv és az eszkozrendszer fejlesztésére €s bovitésére to-
rekvo 1épések (lasd ebbdl csak a legjelentdsebb intézkedésnek szamitd Fészekrako-
programot és a tobbszori ,,szocpol”-emelések tényét), am ezeknek a 1épéseknek a
jelentds része hatdsaiban €s koncepciojukban sem mindsithetd végiggondoltnak és
megalapozottnak.

Annak ellenére, hogy a kormanyzati munka tekintetében bizonyos nézépontbol ez
az idoszak kiemelkeddnek itélhetd — itt els6sorban az 6nalld6 kormanyhivatal meg-
alakulasara lehet gondolni -, de ez a fontos szervezeti 1épés mégsem hozott igazi at-
torést a hazai lakds- és épitésiigyben. Az azdta eltelt évek pedig a lakéaspolitika
szempontjabol az aprobb koltségvetési megszoritasok mellett leginkabb az ese-
ménytelenség és a sodrddas, illetve a kormanyzat egészének a miikddése tekinteté-

ben pedig a maradék-elv, a jelentéktelenné valas nyomait viselik magukon.

A dolgozat egyértelmiien leteszi amellett a voksat, hogy az otthonteremtés (lakaspo-
litika) mélyrehatoan és komplexen csak annak gazdasagi és tarsadalmi kovetkez-
ményeivel egyiitt vizsgalhato.

A rendelkezésre allo kutatasok — elsdsorban a Novekedéskutatd Intézet és a GKI
Gazdasagkutato Rt. ide kapcsolodo kutatdsainak eredményei — azt tamasztjak ala,
hogy az a lakéspolitikai valtozas, melynek kdvetkeztében jelentdsen nd az atadott

uj lakasok szdma, az a valtozas egyszersmind komolyan hat a gazdasag legfonto-
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sabb paramétereire is. Fokozza a gazdasagi novekedést, javitja a foglalkoztatast (s
ezzel csokkenti a munkanélkiiliséget is), emeli az allamhaztartasi bevételeket, de
befolyassal lehet a kiilkereskedelmi mérlegre és az inflaciora is. Szakmailag vitatott
kérdés, hogy az allamhdaztartasi és a kiilsé egyensulybeli egyenleg pontosan hogyan
alakul, hogyan valtozik az egyes lakaspolitikai dontések kovetkezményeként. Az
azonban nem kétséges, hogy a lakdspolitikai valtozasok nem redukdlhatok csupéan a
koltségvetés kiaddsi oldalanak elemzésére, hanem a bevételi oldalt érintd
multiplikativ hatadsok felmérésével és szamszeriisitésével szabad csak felelosen al-
last foglalni a kormanyzati beavatkozasok megitélésének tekintetében.

Egyuttal kijelentendd, hogy a lakéspolitikai eszk6zok haszndlatanak kovetkezmé-
nyeire vonatkoz6 vizsgalatot még csak nem is a gazdasag hatdrainal volna indokolt
meghuzni, hanem figyelembe kellene venni a tarsadalmi kdvetkezményeket is. Az
idézett kutatointézetek és a Kozponti Statisztikai Hivatal adatai is azt az allitast ta-
masztjak ald, hogy ezek a hatdsmechanizmusok 1éteznek, s raadasul a legtobb eset-

ben erdsek is.

Egyszertisiteni kellene az allami lakdspolitikai eszkozrendszert, s megfelelo szakmai
és politikai konszenzussal megfogalmazni a stratégiat és az dallam helyét, valamint
szerepét illetoen a lakaspiac miikédésében.

Ehhez persze az is kell, hogy a korményzati struktara és a kdvetendd szempontok —
gazdasagi, tarsadalmi és szocialis kovetelmények és célok - vilagosan megfogalma-
zast nyerjenek. Valdsziniileg prioritast kell adni a felujitdsoknak és a korszeriisité-
seknek, illetve az els6 lakashoz jutas eldsegitése a jelenleginél is erdteljesebb kell,
hogy legyen. Kiilon is nagy figyelmet érdemel a bérlakasok szaménak piacbarat és
a fiskalis politika szempontjait is kielégitdé megolddsanak megtaldlasa. A vilagos
elvek mellett azonban az egyszertsitésnek, a jogszabalyi deregulacionak igen fon-
tos szerepet kellene szanni. A parhuzamossagok felszamolédsaval, a sokszor egy-

masnak ellentmondé szabalyozasok kiiktatasaval.
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10. Tarthatatlannak tiinik az a jelenlegi tamogatasi politika, amely az értékhatarok és a
lakasnagysag tekintetében is szinte kizarolag csak a kicsi lakasok épitését, illetve
addsvételét osztonzi.

Nem kismértékben az ismertetett tamogatasi politikanak a hatasaként az atlagos la-
kasnagysag 1999 ota folyamatosan csokken.'®” Ennek nagyon sulyos negativ ko-
vetkezményei lehetnek tarsadalompolitikai szempontbo6l és a lakaspiac jovdje tekin-
tetében is. Az utdbbi teriileten azért, mert a késébbiekben tulkindlatot gerjeszthet a
garzonlakasok piacan, amely arcsokkenésekhez és piaci zavarokhoz vezethet.

Tarsadalompolitikai aspektusbol pedig — kiilondsen konzervativ megkdzelitésbol
kiindulva — azért is kifogéasolhat6 ez a jelenlegi szabalyozasi megoldés, mert a ten-
dencia folytatodasa ellendsztonzd hatdssal jarhat a gyerekvallalas és a csaladok sta-
bilitdsa szempontjabol. Ezért megfontolandd lenne az a javaslat, hogy a jovoben
éppen hogy nem a kisméretli lakasokat tdmogatnd a dontéshozo, hanem az 1j laka-
soknal sokkal inkdbb egy, a jelenleginél magasabb, tgynevezett kdzépkategoris
lakés tamogatasa lenne kivanatos. Fels6 korlatot lehetne azért szabni. A kis méretii
lakésokat pedig inkabb a hasznalt lakdsok adasvételénél kellene valamilyen forma-
ban tamogatasban részesiteni. Annal is inkabb, hiszen a kevésbé jomoduak altala-

ban az olcsobb hasznalt lakasok vételében gondolkoznak.

11. Aggodalomra ad okoz az a tendencia, mely a GDP-aranyos lakdskiadasok nagysa-
ganak egyértelmii és jelentos csékkenését mutatja.
A most kovetkez6 20. tablazat adatai ugyanis azt a képet vetitik elénk, hogy a la-
kaskiadasok 2005-6s GDP-aranyos évi 1,45-0s értéket mutatd csucsértéke utan alig
két évvel késobb, 2007-ben mar komoly esély van arra, hogy ez a statisztikai méro-
szam — amely a lakaspolitika megitélésének egyik legfontosabb statisztikai adata —
az 1,00-as érték ala siillyedjen. S bar a 90-es évek masodik felében ez a kedvezdt-
len éllapot folyamatosan jellemezte a hazai viszonyokat, de ezzel egylitt mégis a
lakéspolitika szempontjabdl a jelen helyzet talan még kedvezdtlenebbnek szamit.
Ehhez a rossz statisztikai mérészamhoz ugyanis mellékelni kell azokat a tendencia-
kat is - a hazai épitdipari cégek tomeges csdd- és felszdmolési jelenségét, a lakos-

sag fokoz6do eladosodasat, az 0j lakasok szamanak alig két év alatt torténd mint-

167 1,45d az 1. szdm tablazatot!
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egy 25%-os csokkenését, a gazdasagi szerepldket sijtd bizonytalansdgot — amelyek
ma jellemzének mondhatok.

Ezért talzas nélkiil lehet allitani, hogy az dgazat helyzete Osszességében valsagos-
nak mondhat6. Ilyen koriilmények kozott indokolt lehet a kormanyzati lakaspolitika

atfogo feliilvizsgalatanak megfontolasa is.
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20. tablazat

LAKASKIADASOK
millio forintban!
. 2000. 2001. 2002. 2003. 2004. év 2005. év 2006. év
Megnevezés . . . . . . p .

teny tény teny tény tény teny elozetes tény
Egyéb lakastamogatas eléiranyzat(1) 49 853,0 60 420,9 72 334,4 137 175,3 203 993,1 232 565,6 223 538,8
Ebbdl kamattamogatas 1391,0 71187 26 382,0 87 164,9 127 139,3 151 264,1 131 874,0
Lakaskotvények torlesztése+kamata 12 926,0 11 682,0 47684 3 468.2 4 587,6 2 670,7 21913
Onkorméanyzati normativa 16 170,0 17 221,0 18 237,0 14 236,9 16 391,7 14 239,9 14 236,9
Martinsalakos hazak 836,3 1926,5 1 346,8 778,0 883,7 496,9
Adossagkezelés (ESZCSM)(3) 400,0 1100,0 200,0 0,0 0,0 0,0 2223
Fiatalok otthonteremtési timogatasa (FOT) 0,0 0,0 0,0 16 6154 1443,1
Fegyveres testiiletek lakastam 4200,0 5410,0 55793 5 886,9 5404,1 19713 635,5
Illeték kedvezmény 3000,0 5000,0 5500,0 6 500,0 7 900,0 9300,0 5700,0
SZJA kedvezmény 1 680,0 5583,0 17 268,0 31219,0 21 908,0 24 503,0 24 000,0
Allami kezességvallalas bevaltasa( Ktv., Hjt., Hszt) 0,0 0,0 0,0 16,1 18,4
Otthont. (ESZCSM) 3223 448 2 930,9 12,0 1 003,0
BM fejezet* 9344,0 499,8 17 464,6 13 161,3 149142 4720,8
allami tAmogatasu bérlakdsprogram 0,0 223.6 16 562,7 11 890,3 12 015,5 1 809,9
lakoépiiletek energiamegtakaritasi pr.(panel) (4) 0,0 276,2 901.,9 1271,0 2 898,6 2904,3
lakbértdmogatasi program 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 6,6
GM fejezet (energiahatékonysag)** 0,0 0,0 19024 1537,0 1115,7 929.,4

allami tAmogatasu bérlakas (GM) 792,5
Mindosszesen: 97 573,0 107 253,2 126 313,4 219 200,1 275 660,8 318 795,6 278 1334
GDP 13 533 000 15270 000 17 181 000 18 941 000 20 717 000 22 055 000 23 753 000
Tamogatas/GDP (%) 0,72 0,70 0,74 1,16 1,33 1,45 1,17

(1) PM, TNM, OTM fejezet

(2) A FOT eléiranyzat 2006-t61 beépiilt az egyéb lakastamogatasokba

(3) Hitelhatralék konszolidacio
(4) Beépiilt 2006-t61 az egyeb lakastamogatasokba
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A tablazat adatai mindenesetre tobb mint elgondolkodtatéak. Sajnalatos modon részben
a megfelelé adatok hianya miatt,'®® részben pedig a multiplikativ hatasok figyelmen ki-
viill hagyésa és a kormanyzati preferencia hidanyaban nem varhat6 igazi attorés a lakas-
politika tekintetében.

Természetesen mindenfajta jovObe mutatd vélemény ¢€s javaslat kritika tdrgyava teheto,
illetve kiegészithet6. Am meggy6zédésem szerint akkor is elértiik a célunkat, ha ta-
nulméanyunk vitaalapnak alkalmas, vagy akar csak barmilyen kis hozzajarulasként ér-
telmezhetd ezen rendkiviil bonyolult és fontos témakorben. Mar ezzel is elére 1€piink!
Raadasul rairanyithatjuk a figyelmet egy rendkiviil izgalmas, s keveset kutatott 1d6-
szaknak a vizsgélatira, amelynek otthonteremtési tapasztalata egyuttal komoly irdny-
mutatasul szolgalhatna a jovében meghozando lakéspolitikai dontéseinknél. Arra is bi-
zonyiték ugyanakkor az elmult idészak, hogy egy komplex programmal jelentds hata-
sokat lehet elérni nem csak a lakasszektorban, hanem a gazdasag és a tdrsadalom mi-
kodésének egyéb teriiletein is.

A dolgozatban szerepld statisztikdk és torténések elemzése fényében megallapithatjuk,
hogy a politikai diszkontinuitas, a kiilonboz6 iranyultsaga lakaspolitikak alapvetd kii-
16nbozosége lakaspiaci ciklusokat gerjesztett, illetve mesterségesen fékezett le. Egy
hosszl tavu lakdsprogram és az alapelvekben torténd megegyezés valosziniileg keve-
sebb megrazkodtatassal, nagyobb tervezhetdséggel, s a kozpénzek hatékonyabb elkdl-
tésével jarhatott volna. S nem utols6 sorban egy, a nyugati lakéspiaci ciklusnak megfe-
lelé6 — azaz legalabb 7-8 évig tartd — konjunkturat eredményezett volna. Ehhez persze
onmagdban a helyes lakaspolitika nem elégséges. Ehhez egy megfeleld gazdasagpoliti-
kaba agyazott, megfeleld kormanyzati preferaltsaggal funkcionalo6 lakaspolitikara lenne
sziikség.

A sok-sok tanulsadg utan a kutatdsok szamos olyan problémat, illetve tovabbi tudoma-
nyos vizsgalodast igényld kérdést vetnek fel, amelyeket célszerli lenne a késébbiekben
elemezni. Ezekre a jelen tanulmanyban sem mod, sem terjedelem nincs, ezért most

vazlatosan az alabbiakban felsorolunk négyet.

1% Ezek az adatok is hidba publikusak, de igy, szerkesztett és egységes forméban mégsem hozzaférhetok.
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1. A4 2002-ben bekovetkezett politikai és gazdasagpolitikai fordulat kovetkezménye-
ként a megvaltozott feltételek hatasara a Széchenyi-terv otthonteremtési programja
késobb fenntarthatatlannak bizonyult.

Kiilondsen a megugrd allamhéztartasi hiany és romlo kiilfoldi megitélés miatt meg-
ugr6 kamatlabak allitottak finanszirozhatatlan, s ezért megoldhatatlan feladat elé a
koltségvetést a kamattadmogatasi terhek latvanyos ndovekedése miatt. Annak a hipo-
tetikus kérdésnek az eldontése pedig, hogy az otthonteremtési rendszer egy fegyel-
mezett fiskalis politika és folyamatosan csokkend inflacié mellett jelentsebb kor-
rekciok nélkiil folytatodhatott volna-e: nos, ez a dilemma tudomanyos megvalaszo-

lasa tovabbi kutatast igényelne.

2. 1999-tol az épitési engedélyek novekedését kisebb idobeli csuszassal kovette a
hasznalatba vételi engedélyek emelkedése is.
Eldszor ez a késleltetés egy évnél kicsit hosszabb id6 utan tortént, am valosziniileg
a gazdasagi szervezetek aktivizalodasaval — folyamatosan ndtt ezen iddszak alatt a
nem hazilagos kivitelezésben épiilt lakasok aranya — ez az iddbeli eltolodas hama-
rabb, azaz lényegében egy évre rd jelentkezett. Ugyanez igaz a csokkenésre is,
amely az épitési engedélyeknél a 2003-as csucsév utan kovetkezett be, mig a hasz-
nalatba vételi engedélyeknél pedig 2004-es évet kdvetden. S bar ezek szdma nem
egyezik, de a novekedés, illetve a csokkenés aranya kozel megegyezonek bizo-
nyult. igy ezen adatok ismeretében egy allitas is megfogalmazhato. Nevezetesen az,
hogy a haszndlatba vételi engedélyek szamanak alakulasa tendencidjdban és ara-
nyaiban olyan elmozduldst mutat, mint az egy évvel korabbi elmozdulas az épitési

engedélyek esetében tortént.'®

3. Mindenképpen megvizsgalando - s a tovabbi kovetkeztetések szempontjabol pedig
nagyon tanulsagos lehet - a lakdspolitika és a tagan értelmezett demografia ossze-
fiiggéseinek megismerése, feltérképezéese és kielemzése.

Ennek a kérdéskornek dolgozatunk vonatkozdsaban az egyik legfontosabb statiszti-
kai ténye, hogy €ppen a vizsgalt idészakban (2001 és 2005 kozott) az akkor mar 17

éve lényegében stagnald hdztartdsszam mintegy 140 ezerrel emelkedik alig 4 év

199 Lasd ezeket a hipotéziseket aldtamasztand6 adatokat, illetve grafikus statisztikakat az 1.3-as fejezetben
talalhato 1-es abran.

132



alatt.'” S kiilén figyelemre mélto, hogy ez az emelkedés szinte teljesen egybeesik a
Széchenyi-terv otthonteremtési programja altal kivaltott lakéasépitési ,,boom”-mal.
Melyik hatott melyikre? Erre a kérdésre nem adhatunk jelen helyzetben egyértelmii
valaszt. A rendelkezésre all6 adatok birtokdban felallithaté tudomanyos hipotézi-
stink azonban az, hogy elsdsorban a lakéspiac megujulasa és boviilése adott arra le-
hetdséget, hogy elvalt csaladok fizikailag is szétkdltozhessenek, vagy hogy a mas
varosban tovabbtanulo, s ezért mar igazabol nem a sziilokkel lako fiatalok pedig

6nallo haztartasba keriiljenek.'”!

Tovabbi kutatast igényel annak a kérdésnek a megvalaszoldsa, hogy hova tiint az a
mintegy mdsfél szazezer lakads és haz, amelyre az elmult két évtizedben épitési en-
gedelyt kértek ugyan, am hasznalatba vételi engedély kiaddasara mégsem keriilt sor
a késobbiekben.

Ennek a probléménak a tisztdzdsara igenis nagy sziikség lenne, hiszen egyaltalan
nem mindegy, hogy vajon megépiiltek-e ezek a lakasok, részben épiiltek csak meg,
vagy egyaltalan el sem kezdték épiteni Oket. A nagysagrend Gsszességében pedig
akkora, hogy a lakéspolitikat, annak eszkozrendszerét is jelentésen formalhatja, be-

folyasolhatja ennek a kérdésnek a megvalaszolasa!'’

Kiilondsen figyelemre mélto,
hogy 1994 utén, illetve 1999 6ta irracionélisan felbillent ez a két statisztikai muta-

toszam kozotti arany.

A gazdasagpolitikat sokan legalabb annyira miivészetnek tartjdk, mintsem tudoménynak. A

lakéspolitika része ugyan a gazdasagpolitikanak, de sok vonatkozdsban azonban azon tul-

mutat, tulterjeszkedik. Mivel a lakaspolitika az emberek, illetve a csalddok szempontjabol

mind hatdsdnak mélységében mind pedig idobeni kovetkezményeit tekintve is kiemelkedd

jelentdségli, igy az ezen a teriileten meghozott dontések is donté fontossagunak tekinthe-

tok. Az 1d6zités kérdése, az alkalmazott eszkdzrendszer megfeleld kivalasztasa a dontésho-

z0k szamara ugyanakkor gazdasagi ¢és tarsadalmi hatdsai vonatkozasdban minden esetben

kiilon is vizsgalando.

"% Erré] lasd az adatokat a 3.3-as fejezetben, a 8. tablézaton!

"I A lakéspolitika jovéje szempontjabol azonban ez a kérdés — és altaldban a demografiai helyzetnek a la-
kasviszonyokkal valo kapcsolata — tovabbi kutatast igényelne.

172 A pontos adatok a 2.3-as fejezetben talalhato 4. tablazatabol kiolvashatok.
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Ezért a jovoben minden kutatonak és a lakéspolitikdban felelds szerepet vallald6 embernek
tisztaban kellene lennie az elmult iddszak lakéspolitikai tapasztalataival, s tanulsagaival. A

dolgozat ebben probalt segitséget nyujtani.
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1. melléklet
Lakascélu tamogatasok Magyarorszagon, 2006.

Tamogatas modja

Tamogatas jellege

KI veheti igénybe

Feltételek

Osszeq, mérték

Lakasépitési

Egyszeri allami

Akinek eltartott

A méltanyolhato lakasigényen belil

1. gyermek utan 300 ezer Ft,

kedvezmeny tamogatas, nem kell | gyermeke van, s lakasépitesre, (j lakas vasarasara. Az 2. gyermek utan 1,5 MFt, 3.
(szoc.pol.) visszafizeini ilyen tamogatast adok és jarulékok megfizetesét is igazold | gyermek utan 1.4 MFt, 4.
még nem kapott anyag- és munkabérszamlak bemutatasa | gyermek utan 800 ezer Ft,
az épitési kdltség 70%-ardl, vasarlasnal | minden tevabbi gyermek utan
szerzddés bemutatasa 200 ezer Ft, mas eltartott
csaladtag utan 30 ezer Ft.
Lakasbdvitési Egyszeri allami Akinek eltartott A méltanyolhatd lakasigényen belll Lakasépitési kedvezmeény
kedvezmeny (fél tamogatas. nem kell | gyermeke van és lakashdvitésre, amely a lakast fele
szoc pol.) visszafizetni lakasépitési alapterilet-ndveléssel legalabb egy
kedvezményt még | szobaval boviti (tetdter-beepites egy
nem kapott gyermekkel kizart). Harom vagy tébb
gyermekesek, ha lakasukat eladjak és
annal nagyobb alapteriiletl és
szobaszaml lakast vasarolnak.
Megeldlegezd Kdlcson, amit a Hazasparok (40 Lakasépitési kedvezmény feltételei Lakasépitési kedvezmény
kdlcsdn vallalt hatariddig eves eletkong), szerint mérteke szerint, 2,4 MFt
megeldlegezd nem kell torieszteni. | gyermektelenek iletve 1,5 MFt
szoc.pol.) A gyermek(ek) kettd, egy
sziletése utan gyermekesek egy
vissza nem teritendd | gyermeket vallainak
tamogatasnak
szamit
Fiatalok Egyszeri allami Gyermeket neveld | A hasznait lakas ara nem haladja meg Lakasepitési kedvezmeény
ofthonteremtesi tamogatas, nem kell | 35 év alatti Budapesten s megyei jogl varosbana | mertéke szerint, 2.4 MFt
tamogatasa visszafizeini hazastarsak, 12 MFt-of, egyéb vidéken a 8 MFt-ot illetve 1,5 MFt
élettarsak vagy
egyedilallok
Akadalymentesitési | Egyszeri dllami Mozgassériitek Ha a lakas rendeltetésszer, Uj lakas épitéséhez,
tamogatas tamogatas, nem kell | vagy az 0 akadalymentes hasznalatahoz vasarlasahoz max. 250 ezer
visszafizetni elhelyezésikrdl tobbletkditséggel jard atalakitas Ft, meglévd lakashoz maix.
gondoskodd szilkséges 150 ezer F, eltartott
hozzatartozo hozzatartozd utan max. 100
ezer Ft
Jelzalogleval A kolcson forrasaul | Lakascélra barki Lakas épitésehez, (j vagy hasznalt lakas | Uj lakashoz max. 15 MFt,
(forrasoldali) szolgalo megvasariasahoz, boviteséhez, eqgyéb lakascelhoz max 5
kamattamogatas jelzaloglevélnez korszenisiteséhez, nyilaszarok MFt kélcsonhdz valtozo
kapcsolado cserejéhez, killsd hdszigeteléséhez, kamattamogatas
kamattamogatas, tetdcserénez
amely a torlesztés
elsd 20 éveben jar
Kiegészitd Valtozd Hazasparck vagy Uj lakas épitésénez, vasanasahoz, eqy | Legfeljebb 15 MFt 6sszeqi
(eszkdzoldali) kamattamogatas gyermeket egyedil | alkalommal, max. 30 MFt épitési kéltseg | bankkdlcsdnhdz valtoza
kamattamogatas {mértéke az neveld személy vagy vetelar esetén kamattamogatas
allampapirok
referencia-
hozamanhoz katott),
az allam 20 évig
garantalja
Fiatalok Kezességvdllaldas a | 35 év alatti A lakas vételara vagy épitési koltsége A hitelcél szerinti
lakaskdlcsdnéhez lakas hitelfedezeti hazastarsak, nem haladhatja meqg (j lakas esetén lakasingatlan hitelbiztositéki
kezességvallalds értékevel nem éleftarsak, Budapesten &s megyei jogl varosokban | értékének 60%-at meghaladd
(Fészekrakd) fedezett gyermekiket a 15 MFt-ot, vidéken a 12 MFt-ot, kélcsdnreszre
kolcstinrészre egyedil neveld hasznalt lakas esetén Budapesten és
szemelyek megyei jogu varosokban a 12 MFt-ot,
videken a 8 MFt-ot. A nyujtott kdleson
nem haladhatja meg a lakas vételaranak
90%-at.
Kezességvallalasa |Kezessagvallalasa | Koztisziviseldk, Kamattamogatasos kdlcson, harom éves | A hitelcel szerinti
kdzszféra lakas hitelfedezeti katonak, fegyveres | szolgalati ill. munkaviszony lakasingatlan hitelbiztositeki
alkalmazottainak értékevel nem erdk tagjai, értékének 60%-at meghaladd
lakaskdlcsinéhez fedezett kozalkalmazottak, kélcsonreszre
kolcstnrészre birdk, ligyészek,
igazsagugyi
dolgozok
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Tamogatas modja Tamogatas jellege Ki veheti igénybe Feltételek Osszeq, mérték
Onkormanyzati Kamatmentes Raszoruld csaladok | Lakatelek, (j vagy hasznalt lakas Az Snkormanyzat dontése
tamogatas kélcson ésivagy megszerzése, lakasbdvités, feldjitas, alapjan
vissza nem fizetendd fenntartas, lakascéll kolcson torlesztése
tamogatas vagy barmely lakaskoltség
Lakbértamogatas \issza nem Nem énkormanyzati | Meghatarozott mérteket nem haladhat A lakber max. 30%-a,
téritendd tamogatas, | vagy allami meq a lakas mérete, a csalad jovedelme, | legfeliebb havi 7000 Fi (az
palyazati ton bérakasban &g, a csalad vagyona dnkormanyzat ugyanennyivel
gyermeket neveld, jarul hozza)
raszornuld csaladok
Lakastakarek- Lakascell Lakastakarek- Lakascéll felhasznalas eseten 4 évi A rendszeresen elhelyezett
pénztar tAmogatas eldtakarékossaghoz | penztari eldtakarékossag, nem lakascéll lakascelt elStakarékoskodas
allami tamogatas szerzddéssel felnasznalas esetén 8 évi isszege utan 30%, legfeljebb
rendelkezd személy | elétakarékossag évi 72 ezer Ft
Adokedvezmény Szemeélyi Mindenki, aki 1993. dec. 31. utan felvett lakascell hitel | Az év folyaman befizetett
jovedelemado lakascéll hitelt s jovedelemkoriat tarlesztés 40%-a Uj lakas és
csokkentes torleszt max. 15 MFt-0s hitel esetén,
(adojovairas) egyéb lakascél és max. 10
MFt hitel esetén 30%-a, de
legfeliebb 120.000 Ft
lletekkedvezmeny | 50% 35 éves életkor alatt, | A lakas forgalmi értéke max. 8 MFt Az illetek 50%-a, max.
illetékkedvezmény | elsd lakas 40.000 Ft
megszerzésehez
lletékmentesség Nem kell Uj lakast vasariok Vallalkozd altal értékesités céljara Az illeték 100%-a, ha a lakas
vagyonatruhazasi Ujonnan epitett epittetett (j lakas forgalmi értéke nem haladja
illeteket fizetni meg a 15 MFt-ot. 15 és 30

MFt kdzdtt a 15 MFt-ig
szamitott iletéket nem kell
megfizetni.

Forras: www.magyarorszag.hu
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2. melléklet
Lakascéli allami tAmogatisok bevezetésének és megsziinésének éve, 1990-2007.

Lakascélok

. . s a1 P Korszertisi- ris Kozmiivesi-
Tamogatasok Epités Vasarlas Bovités tés Felujitas tés
+! - + - + - + - + - + -

Lakasépitési 1990
tdmogatas 1971 2001 2000 1994

AFA kedvez- 1988 | 1995

mény 1998 | 2005 1988 | 1994 | 1988 | 1993 | 1988 | 1993 | 1988 | 1994

Kedvezményes

lakdshitel (1) | 1071 1989

Kedvezményes 1971 1971 1971
lakashitel (2) 2000 | 1993 | 2000 | 1993 | 2000 | 1993 | 1971 | 1993

Lakaskdlcson
SZJA kedvez- 1993 | 2007 | 1993 | 2007 | 1993 | 2007 | 1993 | 2003
ménye

LTP betét tamo-

. 1997 1997 1997 1997 1997 1997
gatasa

Ifjisagi betét 1983 | 1997 | 1983 | 1997 | 1983 | 1997 | 1983 | 1997

Onkormanyzati

. . 1983 1983 1983 1983 1983
tamogatas

Munkaltatoi

. . 1971 1971 1971 1971
tamogatas

Akadalymentesi-

s ] 1990 1990
tési tamogatas

Lakasfenntartasi

tdmogatas 1993

Lakbértamogatas | 2005

Koztisztvisel 1

carancia 2000 2000

Fiatal hazasok

sarancidja 2005 2005

Illetékkedvez-

. 1999 1999
mény

Térsashaz kozos
tulajdonu részei- 2000
nek felujitasa

Torlesztési ta-
mogatas fenti 2005
célu kolcsonhoz

Onkormanyzati

bérlakasépités | 2000

': +: a bevezetés éve, -: a megsziinés éve.
Forras: Csomos (2006.) 175. o., illetve sajat gyiijtés.
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3. melléklet

A lakas és jelzalogpiac jellemzéi a fejlett gazdasagu orszagokban

I’dak’ashltel Ko6lcson / Ingat- Jellemz§ Tulajdonoslakta lakasok
addssag a GDP lanérték (%) futam- arémya
Orszag %-aban 1d6
1992 | 2002 | tipikus | "X 1 &v) | 1980° | 1990° | 2002°
mum
Ausztralia 24,2 50,8 65 25 71 72 70
Ausztria 60 80 20-30 52 55 56
Belgium 19,9 27,9 83 100 20 59 67 71
Kanada 42,7 43,1 75 25 62 63 66
Dania 63,9 74,3 80 80 30 52 52 51
Finnorszag 37,2 31,8 75 80 15-18 61 67 58
Franciaorszag 21,0 22,8 67 100 15 47 54 55
Németorszag 38,7 54,0 67 80 25-30 41 39 42
Gorogorszag 4,0 13,9 75 80 15 75 76 83
frorszélg 20,5 36,5 66 90 20 76 79 77
Olaszorszag 6,3 11,4 55 80 15 59 68 80
Japan 25,3 36,8 80 25-30 60 61 60
Luxemburg 23,9 17,5 80 20-25 60 64 70
Hollandia 40 78,8 90 115 30 42 45 53
Uj-Zéland 32,6 | 562 73 65
Norvégia 47,9 50,2 80 15-20 74 78 85
Portugalia 12,8 49,3 83 90 15 52 67 64
Spanyolorszag 11,9 323 70 100 15 73 78 85
Svédorszag 37,5 40,4 77 80 30 58 56 61
Egyesiilt Kiralysag | 55,5 64,3 69 110 25 58 65 69
Egyesiilt Allamok 45,3 58,0 78 30 65 64 68

. Kozelitd adatok.
®. 1994
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4. melléklet

GAZDASAGI NOVEKEDES, INFLACIO ES REALBER-NOVEKEDES 1997-2006.

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Real GDP growth rate 4,6% 4.9% 4,2% 5,2% 4,1% 4,3% 4,1% 4,9% 4,2% 3,9%
Inflation rate 18,5% 14,2% 10,0% 10,0% 9,1% 5,2% 4,7% 6,8% 3,5% 4,0%
Real unit labour cost

-2,3% -1,8% -4,0% -0,8% 3,2% 0,1% 0,7% 1,2% 0,1% -1,4%

growth

Forras: EUROSTAT
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FHB tamogatott lakashitelek
1999-2007

Az FHB Foldhitel- és Jelzalogbank Rt. 1999. juliusatol nytjt lakashiteleket maganszemé-
lyeknek. 1999-ben még nem jart allami kamattdmogatas a lakashitelekhez, igy az FHB is
piaci kamaton kinalta kolcsoneit. A piaci lakdskamat 1999. jaliusatdl 2000 januar végéig
16,5% volt, fiiggetleniil, hogy 0j vagy hasznalt lakéasra vették fel. (Ekkor egyébként az al-
lami kamattdmogatassal nyujtott (OTP) lakaskolcson kamata — csak 0j lakés vasarlasara
lehetett igényelni — 17% volt!)

2000. februar elsejével indult utjara a kormany otthonteremtési programja. Induléskor a
kamat 6téves kamatperiddussal, hasznalt lakasra 13,5%, 0j lakasra 6,5% volt. A kamatok
ezeknél a — legnépszeriibb konstrukcioknal — a kdvetkezdk szerint valtoztak:

5. melléklet
Az FHB lakaspiaci kamatai (2000-2006.)

Idépont Hasznalt lakas (%) Uj lakas (%)
2000. febr.1. 13,5 6,5
marc.1. 11,2 5,17
szept.1. 10,5 5,17
okt.1. 11,2 5,17
nov.1. 11,2 5.9
2001. jan.1. 12,6 6,5
febr 1. 10,9 6,2
aug.1. 9.6 6,2
szept. 1. 9,6 5,5
nov.1. 8,5 3,9
dec.1. 8,5 2.9
2002. febr.1. 7,9 2,9
marc. 1 4.5 2.9
2003. marc.1. 425 2,9
majus 1 4,00 2,9
junius 16. 4,49 3,49
2004. januar 6. 7,49 6,00
februar 1. 7,50 6,00
marcius 1. 7,50 6,45
aprilisl. 7,50 6,00
junius 1. 6,95 6,00
szeptember 1. 6,45 4,95
2005. aprilis 1. 6,45 4,45

Forras: FHB Rt.

A kamatokhoz jon még mindenhol 1,5% kezelési koltség.
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6. melléklet

MNB jegybanki alapkamat
2006. oktober 8,00%
2006. szeptember 7,75%
2006. augusztus 7,25%
2006. julius 6,75%
2006. junius 6,25%
2005. szeptember 6,00%
2005. augusztus 6,25%
2005. julius 6,75%
2005. junius 7,00%
2005. majus 7,25%
2005. aprilis 7,50%
2005. marcius 7,75%
2005. februar 8,25%
2005. januar 9,00%
2004. december 9,50%
2004. november 10,00%
2004. oktober 10,50%
2004. augusztus 11,00%
2004. majus 11,50%
2004. aprilis 12,00%
2004. marcius 12,25%
2003. november 12,50%
2003. junius 9,50%
2003. junius 7,50%
2003. januar 6,50%
2003. januar 7,50%
2002. december 8,50%
2002. november 9,00%
2002. julius 9,50%
2002. majus 9,00%

Forras: Magyar Nemzeti Bank
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7. melléklet

A SZOC.POL. TAMOGATAS REAL ERTEKE EGY 50 M2-es FERENCVAROSI UJ LAKAS ARABAN

@ Szoc.Pol. 1 Gyerek O Szoc Pol. 2 Gyerek O Szoc Pol. 3 Gyerek

Szoc. pol real érték % - a
LAKASARBAN

Szoc Pol. 3 Gyerek
Szoc Pol. 2 Gyerek
Szoc.Pol. 1 Gyerek

s 3
O o
S
[\l
N

Forras:QUADRAT Kift.
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8. melléklet

LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN

MALOSZ. 2004.
30 m2, 1 szobas uj lakas, 0 gyerek SZAMITASOK
) o ) o I:> CSAK AZ ALLAMI S,ZABALYOZASOK HA-
PIACI BEFOLYASOK / inflacid, aremelkedés / nélkiil TASAI
0 | MEGNEVEZESEK / TENYEZOK / FOLYAMATOK PENZUGYILEG
Jelenérték szamitas: 10 év, kam. 12%, ( excel fx. ME ) = NOMINAL ERTEK | JELENERTEK
2003. 2005. 2003. 2005.
INDULO LAKASAR: Dec. Jan. Dec. Jan.
1 Netto telekar Ft 2700000 2700000 2700 000 2700 000
2 Netto felépitmény Ft 5300 000 5300 000 5300000 5300000
3 25%Afa felépitményre Ft 1325000 1325000 1325000 1325000
4 Brutt6 lakasar Ft 9325000 9325000 | 9325000 9325000
% 100% 100% 100% 100%
ALLAMI szabilyozisok pénziigyi hatasai
5 25% Afa a telekhanyadra Ft 0 675 000 0 675 000
6 Illeték 0 lakasra Ft 0 0 0 0
7 SZJA ado visszatérités 10 év alatt ossz. Ft -2 400 000 0| -1486650 0
8 Hitel kam. Allami tam. 10 év alatt ( 18. — 16 sor ) Ft -1628 090 -1628 090 -945 656 -945 656
9 Lakasépitési kedvezmény tamogatas / szoc. Pol. Ft 0 0 0 0
10 Afa visszatérités Ft -400 000 0| -400000 0
11 ALLAMI timogatasok ossz. Pénziigyi egyenlege a vevének: Ft -4 428 090 -953 090 | -2 832306 -270 656
(5.6.7.8.9.10. sor 6sszege ), és indexe: % 100% 10%
12 ALLAMI tam. Valtozasainak 6sszege ( 11. sor 2003 -2005.) Ft -3 475 000 -2 561 650
LAKAS VETEL tamogatott HITELLEL:
13 Lakas brutto vételar Ft 9325000 10000000 | 9325000 10000000
14 Vevoi 6ner6 ( vevoi készpénz sajat erd) Ft 3925000 5000000 | 3925000 5000000
15 Afa visszatérités beszamitasa Ft 400 000 0 400 000 0
16 Lakasépitési kedvezmény beszamitasa / szoc. Pol. Ft 0 0 0 0
17 Felvett hitel dsszege Ft 5000000 5000000 | 5000000 5000000
VEVO tényleges Kifizetései a lakas vétel sordn
18 Vevdi 6ner ( sajat toke — Afa vt. — szoc.pol. beszamités ) Ft 3925000 5000000 3925000 5000000
19 Hitel visszafiz.10 év alatt 6ssz. ( t6ke + kamatok) Ft 6628090 6628 090 5000000 5000 000
20 Lakasvasarlasi illeték Ft 0 0 0 0
10 553
21 Vevé pénziigyi kifizetései (18+19+20. sor ) Ft 090 11628090 | 8925000 10000000
22 Hitel havi torlesztd részlet / becsiilt fix 6 % kam. / 120 honap Ft -55 234 -55 234
23 VEVOI pénziigyi saldo (6ssz. Kolts.- 6ssz. Allami tam.) Ft 4896910 8371910 6492694 9054344
(4. és 11. sorok egyenlege ), koltség index % 100% 139%
24 Eredmény: vevdi tobblet teher (tobblet koltség) lakasonként: Ft -3 475 000 -2 561 650
25 ALLAM bevételei ( Br.ar 40% a + telek 25%Afa + illeték) Ft 3730000 4405000| 3730000 4405000
(4.sor40% a+ 5. + 6. sorok 0sszege ), bevétel index: % 100% 118%
26 ALLAM kiadasai (hitel kam.tim.+Afa vt.+ad6 vt.+szoc.pol.) Ft -4428090 -1628090 | -2832306 -945 656
(7.48.49.410. sorok 0sszege ), kiadas index: % 100% 33%
27 ALLAMI pénziigyi saldo (6ssz bevétel — dssz kiadas) Ft -698 090 2776910 897 694 3459 344
(25. és 26. sorok egyenlege = allam Ft eredmény ) index: % 100% 385%
28 Eredmény.: allami jovedelem novekedése lakasonként: Ft 3 475 000 2 561 650
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9. melléklet

LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN
30 m2 1 szobas 1j lakas, 0 gyerek

MALOSZ 2004.
SZABALYOZASOK

HOGYAN BEFOLYASOLJAK A SZABALYOZASOK A VEVO KOLTSEGEIT

TENYEZOK JELENERTEKEK
1 | ALLAMI SZABALYOZASOK ESZKOZEI 2003. Dec. 2005. Jan.
2 | Allami bevétel / telek Afa 25% 0 -675 000
3 | Allami bevétel / Illeték 0j lakasra 0 0
4 | Allami tam. / SZJA.ado visszatérités 1 486 650 0
5 | Allami tam. / hitel kamattamogatas 945 656 945 656
6 | Allami tam. / szoc. Pol. 0 0
7 | Allami tam. / Afa visszatérités 400 000 0
8 | Ossz. Eredmény = vevdi timogatas alakuldsa 2 832 305 270 656

10. melléklet

ALLAMI SZABALYOZASOK MERTEKE
»
‘b%q:b
3000 000 a2
2 500 000
Q
2 000 0001 &%
P
N
1500 000 & &
P o
1 000 000
¢D(b
«\0%
500 000 b
0
Q@
&
-500 000 ©
-1 000 000
2003.Dec. 2005.Jan.
B Allami bevétel /telek Afa 25%
B Allami bevétel /Tlleték vj lakdsra
O Allami tam. /SZJA.adé visszatérités
O Allami tém. /hitel kamattdmogatds
B Allami tém. /szoc. pol.
B Allami tam. /Afa visszatérités
B Ossz. eredmény = veuvdi tamogatds alakuldsa
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11. melléklet
LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN

MALOSZ. 2004.
45 m2, 1+1/2 szobas aj lakas,
1 gyerek ' SZAMITASOK
) o ) o I:> CSAK AZ ALLAMI S'ZABALYOZASOK HA-
PIACI BEFOLYASOK / inflaci6, aremelkedés / nélkiil TASAI
0 | MEGNEVEZESEK / TENYEZOK / FOLYAMATOK PENZUGYILEG
Jelenérték szdmitas: 10 év, kam. 12%, ( excell fx. ME ) = NOMINAL ERTEK | JELENERTEK
] o 2003. 2005. 2003. 2005.
INDULO LAKASAR: Dec. Jan. Dec. Jan.
1 Netto telekar Ft 4000000 4000000 | 4000000 4000000
2 Netto felépitmény Ft 8000000 8000000 | 8000000 8000000
3 25 % Afa felépitményre Ft 2000000 2000000 | 2000000 2000000
4 Brutt6 lakasar Ft a ggg 14 000 000 | 14 000 000 14 000 000
% 100% 100% 100% 100%
ALLAMI szabilyozasok pénziigyi hatisai
5 25% Afa a telekhanyadra Ft 0 1000000 0 1000000
6 Illeték 0j lakasra Ft 0 0 0 0
-2 400
7 SZJA adé visszatérités 10 év alatt 6ssz. Ft 000 0] -1486650 0
8 Hitel kam. Allami tam. 10 év alatt ( 18. — 16 sor ) Ft ? 41‘43% 2442135 | -1418484 -1418484
9 Lakasépitési kedvezmény tamogatas / szoc. Pol. Ft -500 000 -800 000 -500000 -800000
10 Afa visszatérités Ft -400 000 0 -400 000 0
) -5742
11 ALLAMI tamogatasok 0ssz. Pénziigyi egyenlege a vevének: Ft 135 -2242135| -3805134 -1218484
(5.6.7.8.9. 10. sor dsszege ), és indexe: % 100% 32%
12 ALLAMI tam. Valtozasainak ésszege ( 11. sor :2003 -2005.) Ft -3 500 000 -2 586 650
LAKAS VETEL timogatott HITELLEL:
14 000
13 Lakas brutto vételar Ft 000 15000 000 | 14 000 000 15 000 000
14 Vevoi 6nerd ( vevoi készpénz sajat erd) Ft 5600000 6700000 | 5600000 6700000
15 Afa visszatérités beszamitasa Ft 400 000 0 400 000 0
16 Lakasépitési kedvezmény beszamitasa / szoc. Pol. Ft 500 000 800 000 500 000 800 000
17 Felvett hitel dsszege Ft 7500000 7500000| 7500000 7500000
VEVO tényleges Kifizetései a lakas vétel soran
18 Vevdi onerd ( sajat toke — Afa vt. — szoc.pol. beszamitas ) Ft 5600000 6700000 | 5600000 6700000
19 Hitel visszafiz.10 év alatt 6ssz. ( téke + kamatok) Ft 9942135 9942135| 7500000 7500000
20 Lakasvasarlasi illeték Ft 0 0 0 0
15542
21 Vevé pénziigyi kifizetései (18+19+20. sor) Ft 135 16642135 | 13100000 14 200 000
22 Hitel havi torlesztd részlet / becsiilt fix 6 % kam. / 120 honap Ft -82 851 -82 851
23 VEVOI pénziigyi saldo (6ssz. Kolts.- 5ssz. Allami tam.) Ft 8257865 11757865 | 10194866 12781516
4. és 11. sorok egyenlege, koltség index: % 100% 125%
24 Eredmény: vevdi tobblet teher (tobblet koltség) lakdsonként: Ft -3 500 000 -2 586 650
25 ALLAM bevételei ( Br.ar 40% a + telek 25%Afa + illeték) Ft 5600 000 6 600 000 | 5600000 6 600 000
(4.sor40% a+ 5. + 6. sorok dsszege ), bevétel index: % 100% 118%
26 ALLAM Kiadasai (hitel kam.tam.+Afa vt +adé vt.+szoc.pol.) Ft ’ Igg -3242 135 | -3805134 -2218484
((7.48.49.+10. sorok dsszege ), kiadas index: % 100% 58%
27 ALLAMI pénziigyi saldo (6ssz bevétel — 6ssz kiadas) Ft -142135 3357865 | 1794866 4381516
(25. és 26. sorok egyenlege = allam Ft eredmény ) index: % 100% 244%
28 Eredmény.: allami jovedelem novekedése lakasonként Ft 3500 000 2 586 650
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12. melléklet

LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN
45 m2 1+ 1/2 szobas 1j lakds, 1 gyerek

MALOSZ 2004.
SZABALYOZASOK

HOGYAN BEFOLYASOLJAK A SZABALYOZASOK A VEVO KOLTSEGEIT

13. melléklet

K

P
U

ALLAMI SZABALYOZASOK MERTEKE
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4 000 0007
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500 000
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-500 000

-1 000 000

2003.Dec. 2005.Jan.

B Allami bevétel /telek Afa 25%

B Allami bevétel /Illeték vj lakdsra

O Allami tém. /SZJA.adé visszatérités

O Allami tém. /hitel kamattémogatds

B Allami tém. /szoc. pol.

B Allami tém. /Afa visszatérités

B Ossz. eredmény = vevdi tdmogatés alakuldsa
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TENYEZOK JELENERTEKEK
1 | ALLAMI SZABALYOZASOK ESZKOZEI 2003. Dec. 2005. Jan.
2 | Allami bevétel / telek Afa 25% 0 -1.000 000
3 | Allami bevétel / Illeték 0j lakésra 0 0
4 | Allami tam. / SZJA.ado visszatérités 1 486 650 0
5 | Allami tam. / hitel kamattamogatas 1418 484 1418 484
6 | Allami tam. / szoc. Pol. 500 000 800 000
7 | Allami tam. / Afa visszatérités 400 000 0
8 | Ossz. Eredmény = vevdi timogatas alakulasa 3805134 1218 484




14. melléklet
LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN

MALOSZ. 2004.
63 m2, 2+1/2 szobas uj lakas,
2 gyerek , _SZAMITASOK
) o ) o = CSAK AZ ALLAMI SZABALYOZASOK HATA-
PIACI BEFOLYASOK / inflacio, aremelkedés / nélkiil SAI
0 | MEGNEVEZESEK / TENYEZOK / FOLYAMATOK PENZUGYILEG
Jelenérték szamitas: 10 év, kam. 12%, ( excell fx. ME ) = NOMINAL ERTEK JELENERTEK
2003. 2005. 2003. 2005.
INDULO LAKASAR: Dec. Jan. Dec. Jan.
1 Netto telekar Ft 5600000 5600000| 5600000 5600000
2 Netto felépitmény Ft 11200000 11200000 | 11200000 11200 000
3 25 % Afa felépitményre Ft 2800000 2800000 | 2800000 2800000
4 Brutt6 lakasar Ft 19 600 000 19 600 000 | 19 600 000 19 600 000
% 100% 100% 100% 100%
ALLAMI szabalyozasok pénziigyi hatasai
5 25% Afa a telekhanyadra Ft 0 1400000 0 1400000
6 Tlleték 0j lakasra Ft 0 360 000 0 360000
7 SZJA adé visszatérités 10 év alatt 9ssz. Ft -2.400 000 0| -1486 650 0
8 Hitel kam. Allami tam. 10 év alatt ( 18. — 16 sor ) Ft -3418988 -3418988 | -1985877 -1985877
9 Lakasépitési kedvezmény tamogatas / szoc. Pol. Ft -1 600 000 -2 000 000 -1600000 -2000000
10 Afa visszatérités Ft -400 000 0 -400 000 0
11 ALLAMI timogatasok 6ssz. Pénziigyi egyenlege a vevének: Ft -7818988 -3658988 | -5472527 -2225877
(5.6.7.8.9. 10. sor dsszege ), és indexe: % 100% 41%
12 ALLAMI tam. Valtozasainak ésszege ( 11. sor 2003-2005.) Ft -4 160 000 -3 246 650
LAKAS VETEL timogatott HITELLEL:
13 Lakas brutt6 vételar Ft 19 600 000 21 000 000 | 19 600 000 21 000 000
14 Vevdi onerd ( vevoi készpénz sajat erd) Ft 7100000 8500000 | 7100000 83500000
15 Afa visszatérités beszamitésa Ft 400 000 0 400 000 0
16 Lakasépitési kedvezmény beszamitasa / szoc. Pol. Ft 1600000 2000000| 1600000 2000000
17 Felvett hitel 0sszege Ft 10 500 000 10 500 000 | 10 500 000 10 500 000
VEVO tényleges Kifizetései a lakas vétel soran
18 Vevdi 6ner ( sajat toke — Afa vt. — szoc.pol. beszamités ) Ft 7100000 8500000 | 7100000 8500000
19 Hitel visszafiz.10 év alatt 5ssz. ( t6ke + kamatok) Ft 13918988 13918988 | 10500 000 10 500 000
20 Lakasvasarlasi illeték Ft 0 360 000 0 360 000
21 Vevd pénziigyi kifizetései (18+19+20. sor ) Ft 21018988 22778988 | 17600000 19 360 000
22 Hitel havi torlesztd részlet / becsiilt fix 6 % kam. / 120 honap Ft -115992 -115992
23 VEVOI pénziigyi saldo (6ssz. Kolts.- 6ssz. Allami tam.) Ft 11781012 15941012 | 14127473 17374123
(4. és 11. sorok egyenlege ), koltség index: % 100% 123%
24 Eredmény: vevoi tobblet teher ( tobblet koltség ) lakdsonként: Ft -4 160 000 -3 246 650
25  ALLAM bevételei ( Br.ar 40% a + telek 25%Afa + illeték) Ft 7840000 9600000 | 7840000 9600 000
(4.sor40% a+ 5. + 6. sorok dsszege ), bevétel index: % 100% 122%
26 ALLAM Kiadasai (hitel kam.tim.+Afa vt +adé vt.+szoc.pol.) Ft -7818988 -5418988 | -5472527 -3985877
(7.48.49.+10. sorok dsszege ), kiadas index: % 100% 73%
27 ALLAMI pénziigyi saldo (6ssz bevétel — ossz kiadas) Ft 21012 4181012 | 2367473 5614123
(25. és 26. sorok egyenlege = 4llam Ft eredmény ), index: % 100% 237%
28 Eredmény.: allami jovedelem novekedése lakdsonként 4160 000 3 246 650
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15. melléklet

LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN
63 m2 2+ 1/2 szobds 1j lakas, 2 gyerek

MALOSZ 2004.

SZABALYOZASOK

HOGYAN BEFOLYASOLJAK A SZABALYOZASOK A VEVO KOLTSEGEIT

TENYEZOK JELENERTEKEK
1 | ALLAMI SZABALYOZASOK ESZKOZEI 2003. Dec. 2005. Jan.
2 | Allami bevétel / telek Afa 25% 0 -1 400 000
3 | Allami bevétel / Tlleték 0j lakasra 0 -360 000
4 | Allami tAm. / SZJA.ado visszatérités 1486 650 0
5 | Allami tam. / hitel kamattimogatas 1985 877 1985877
6 | Allami tam. / szoc. Pol. 1 600 000 2 000 000
7 | Allami tam. / Afa visszatérités 400 000 0
8 | Ossz. Eredmény = vevéi tdmogatas alakulésa 5472 527 2225877

16. melléklet

ALLAMI SZABALYOZASOK MERTEKE
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B Allami bevétel /telek Afa 25%

B Allami bevétel /Tlleték vj lakdsra

O Allami tam. /SZJA.ad6 visszatérités

O Allami tém. /hitel kamattdmogatds

B Allami tém. /szoc. pol.

B Allami tém. /Afa visszatérités

B Ossz. eredmény = veuvdi tamogatds alakuldsa
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17. melléklet
LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN

90 m2, 4 szobas uj lakas, 3 gyerek

MALOSZ.

2004.

SZAMITASOK

CSAK AZ ALLAMI SZABALYOZASOK HATA-

PIACI BEFOLYASOK / inflacid, aremelkedés / nélkiil E> SAI
0 | MEGNEVEZESEK / TENYEZOK / FOLYAMATOK PENZUGYILEG
Jelenérték szamitds: 10 év, kam. 12%, ( excell fx. ME ) = NOMINAL ERTEK JELENERTEK
2003. 2005. 2003. 2005.
INDULO LAKASAR: Dec. Jan. Dec. Jan.
1 Netto telekar Ft 8000000 8000000 | 8000000 8000000
2 Netto felépitmény Ft 16 000 001 16 000 001 | 16 000 001 16 000 001
3 25 % Afa felépitményre Ft 4000000 4000000 | 4000000 4000000
4 Brutt6 lakasar Ft 28 000 001 28 000 001 | 28 000 001 28 000 001
% 100% 100% 100% 100%
ALLAMI szabalyozasok pénziigyi hatasai
5 25% Afa a telekhanyadra Ft 0 2000 000 0 2000000
6 Illeték 0j lakasra Ft 0 1 640 000 0 1640000
7 SZJA adé visszatérités 10 év alatt 9ssz. Ft -2 400 000 0| -1486 650 0
8 Hitel kam. Allami tam. 10 év alatt ( 18. — 16 sor ) Ft -4 884269 -4884269 | -2836967 -2836967
9 Lakasépitési kedvezmény tamogatas / szoc. Pol. Ft -2700 000  -3200 000 | -2 700 000 -3 200 000
10 Afa visszatérités Ft -400 000 0 -400 000 0
11 ALLAMI tamogatasok 6ssz. Pénziigyi egyenlege a vevének: Ft -10384 269  -4444269 | -7423617 -2396967
(5.6.7.8.9. 10. sor dsszege ), és indexe: % 100% 32%
12 ALLAMI tam. Valtozasainak ésszege ( 11. sor kiilsnb.2003 -2005.) Ft -5940 000 -5026 650
LAKAS VETEL timogatott HITELLEL:
13 Lakas brutto vételar Ft 28 000 001 30000001 | 28 000 001 30 000 001
14 Vevoi oner6 ( vevoi készpénz sajat erd) Ft 9900001 11800001 | 9900001 11800001
15 Afa visszatérités beszamitésa Ft 400 000 0 400 000 0
16 Lakasépitési kedvezmény beszamitasa / szoc. Pol. Ft 2700 000 3200000 | 2700000 3200000
17 Felvett hitel dsszege Ft 15000000 15000000 | 15000000 15000000
VEVO tényleges Kifizetései a lakas vétel soran
18 Vevdi onerd ( sajat toke — Afa vt. — szoc.pol. beszamitas ) Ft 9901000 11800001 | 9901000 11800001
19 Hitel visszafiz.10 év alatt 6ssz. ( t6ke + kamatok) Ft 19884269 19884269 | 15000000 15000 000
20 Lakasvasarlasi illeték Ft 0 1 640 000 0 1640000
21 Vevd pénziigyi kifizetései (18+19+20. sor ) Ft 29785269 33324270 | 24901 000 28 440 001
22 Hitel havi torlesztd részlet / becsiilt fix 6 % kam. / 120 honap Ft -165 702 -165 702
23 VEVOI pénziigyi saldo (6ssz. Kolts.- 6ssz. Allami tam.) Ft 17615732 23555732 | 20576 384 25 603 034
(4. és 11. sorok egyenlege ), koltség index: % 100% 124%
24 Eredmény: vevdi tobblet teher ( tobblet koltség ) lakdsonként: Ft -5 940 000 -5026 650
25  ALLAM bevételei ( Br.ar 40% a + telek 25%Afa + illeték) Ft 11200 000 14840000 | 11200000 14 840 000
(4.sor40% a + 5. + 6. sorok 0sszege ), bevétel index: % 100% 132%
26 ALLAM Kiadasai (hitel kam.tim.+Afa vt +adé vt.+szoc.pol.) Ft -10384269  -8084269 | -7423617 -6036967
(7.48.49.+10. sorok dsszege ), kiadas index: 100% 81%
27 ALLAMI pénziigyi saldo (6ssz bevétel — 6ssz kiadés) Ft 815731 6755731 | 3776383 8803033
(25. és 26. sorok egyenlege = 4llam Ft eredmény ), index: % 100% 233%
28 Eredmény.: dllami jovedelem novekedése lakdsonként: Ft 5940 000 5026 650
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18. melléklet

LAKASPOLITIKA SZAMOKBAN
90 m2 4 szobas 1j lakas, 3 gyerek

MALOSZ 2004.

SZABALYOZASOK

HOGYAN BEFOLYASOLJAK A SZABALYOZASOK A VEVO KOLTSEGEIT

TENYEZOK JELENERTEKEK
1| ALLAMI SZABALYOZASOK ESZKOZEI 2003. Dec. 2005. Jan.
2 | Allami bevétel / telek Afa 25% 0 -2 000 000
3 | Allami bevétel / Illeték 0 lakéasra 0 -1 640 000
4 | Allami tAm. / SZJA.ado visszatérités 1 486 650 0
5 | Allami tam. / hitel kamattimogatas 2 836 967 2 836 967
6 | Allami tam. / szoc. Pol. 2 700 000 3200 000
7 | Allami tam. / Afa visszatérités 400 000 0
8 | Ossz. Eredmény = vevdi timogatas alakuldsa 7423 617 2 396 967

19. melléklet

ALLAMI SZABALYOZASOK MERTEKE
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