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1. BEVEZETES

1.1. A téma aktualitasa, jelentosége

A dolgozat megirasdhoz alapvetéen két ok, illetve koriilmény adott erdteljes
Osztonzeést. Az egyik az, hogy kozszereploként és dontéshozoként (2001 és
2002 kozott a Miniszterelnoki Hivatal allamtitkaraként) részese voltam a lakas-
politika egyik legizgalmasabb iddszakanak. Ebbdl kifolyolag nemcsak az ered-
ményekkel, illetve a ,végtermékkel” volt alkalmam megismerkedni, hanem
kozelrdl megélve a lakaspiaci és lakaspolitikai torténéseket benyomasokat és
konkrét informaciokat is kaphattam arrdl, hogy milyen koriilmények kozott,
milyen dontési alternativak figyelembe vételével hogyan sziilettek meg a vonat-
kozd dontések. Tanulsagos volt ekkor megtapasztalni azt, hogy milyen erék
milyen irdnyba €s milyen érvrendszerrel probaltak befolyasolni a lakaspiac
egyik legeseménydisabb és legizgalmasabb idészakaban meghozott kormany-
zati dontéseket.

A tanulmany megsziiletésének masik mozgatorugoja pedig az volt, hogy a szak-
irodalmi vizsgalodasok alkalmaval sajnalattal kellett észrevételezni, hogy elmé-
leti szempontbol a rendszervaltastol mostanaig tarté iddszak tudomanyos fel-
dolgozasa és teljes korii bemutatasa a dolgozat megsziiletéséig nem tortént meg.
Bar igen sok nagyon tartalmas és elgondolkodtato iras jelent meg ennek a peri-
6dusnak a tudomanyos értékeléseként, de atfogd - kiilondsen pedig az ezredfor-
dulot kovetd torténések bemutatasat és kiértékelését is tartalmazd — munka
valahogy mégsem sziiletett.

Igen jelentds tanulmanyokat publikaltak a kutatok ugyanakkor a kilencvenes
évek lakasprivatizaciojanak elemzésére, a filtracié tarsadalompolitikai mecha-
nizmusanak érzékeltetésére vagy akar a lakasfinanszirozas valsagara vonatko-
zoan. Szintén fontos inspirdlé munkak voltak a témaban megjelend kiilonb6z6
kutatointézeti jelentések, az ezzel kapcsolatos statisztikai adatok és kozvéle-
mény-kutatasok is. Bar a mozaikok megvoltak ugyan, de ennek ellenére mégis
hianyzott egy Osszefoglald dolgozat az elmult két évtized lakaspolitikajanak
bemutatasara és értékelésére.

Az elébbiekben ismertetett okok ¢és koriilmények alapjan indokoltnak tlint egy
olyan atfogé elemzés elkészitése, amely végigkiséri a kilencvenes évek elejétol
a gazdasagban és a tarsadalomban végbement transzformaciot, kiilondsen annak
lakaspiaci és lakaspolitikai kovetkezményeit. Emellett kiemelt figyelmet szant a
dolgozat az ezredfordulon sziiletett, de mindmaig jelentds hatassal biro, a Szé-
chenyi-terv keretein beliil megvalositott otthonteremtési programra, annak kdz-
vetlen hatasaira és utoéletére.

4.2. Idegen nyelven megjelent tudomanyos irasok:
Madi Laszl6 (2007b): Facts and Questions from the Recent Past of

Regional Policy. Acta Beregsasiensis, 2007. VI. Evfolyam. Kiilonki-
adas. Kiado: II. Rakoczi Ferenc Karpataljai Magyar Foiskola. 93-98. o.

4. 3. Eloadasok:

Lakaskonferencia, 2003. 05. 14. (Szervezs: TARSASAG A LAKAS-
EPITESERT)

Lakaskonferencia, 2003. 12. 3. (Szervezd: TARSASAG A LAKAS-
EPITESERT)

Lakaskonferencia, 2005. 05. 31. Bérlakdsépités europai modon. (Szer-
vez6: TARSASAG A LAKASEPITESERT) Hotel Hélia.

Ingatlan Szakmai Konferencia, 2005. 11. 10-11. (Szervezd: Ingatlano-
sok Magyarorszagi Erdekképviseleti Egyesiilete) Sopron, Grand Hotel.

A bérlakasépités jelene és jovéje, 2006. 03. 09. (Szervezd: TARSASAG
A LAKASEPITESERT EGYESULET) Novotel Budapest Centrum.
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4. A SZERZONEK AZ ERTEKEZES TEMAKO-
REHEZ KAPCSOLODO PUBLIKACIOL:

4.1. Magyar nyelven megjelent tudomanyos irasok:

Madi Laszl6 (2005a): Ujévi remények. Lakastamogatasi politika. Fi-
gyeld, Januar 13-19. 15. o.

Madi Laszl6 (2005b): Otthonteremtés — mult, jelen, jovo. Polgari Szem-
le, 2005/12. 6-14. o.

Madi Laszl6 (2005¢): Korrekcids iranyok. Célok és eszkdzok a lakaspi-
acon. Figyeld, Oktober 6-12. 19. o.

Madi Laszl6 (2006a): Gorongyds ut. A lakaspiaci buborék veszélye. Fi-
gyeld, Januar 26-Februar 1. 21. o.

Madi Laszl6 (2006b): Otthonteremtés és tarsadalompolitika. A Széche-
nyi-terv otthonteremtési programjanak politikai céljai és hatasai. Esély,
2006/5. 43-54. o.

Madi Laszl6 (2006c¢): Gazdasagpolitikai dilemmak: felzark6zas vagy
lemaradas. Polgari Szemle, 2006/11. 14-20. o.

Madi Laszl6 (2006d): Szabolcs-Szatmar-Bereg megye felzarkozik? Té-
nyek és folyamatok 1990-t6l napjainkig. Gazdasag és Tarsadalom,
2006/1-2. 149-176. o.

Madi Laszl6 (2006e): Gazdasagpolitikai dilemmak: felzark6zés vagy
lemaradas. Valogatas a 44. kozgazdasz-vandorgytilés eldadasaibol.

Szerk.: Halm Tamas. Nyiregyhaza, 2006. 141-149. o.

Madi Laszl6 (2006f): Kiszamithatatlanul. Az otthonteremtés multja és
jovoje. Figyeld, Augusztus 31.- Szeptember 6. 21. o.

Madi Laszl6 (2007): Megallni a lejton. Figyeld, 2007. Marcius 8-13.
27. 0.

16

1.2. Célok, hipotézisek

A cél mindezek ismeretében elsdsorban az lehetett, hogy a torténetiség 1€pés-
nyomain haladva a dolgozat megprobalja 6sszefoglalni és részleteiben is meg-
vizsgalni az 1990-t61 napjainkig terjedd iddszak hazai kormanyzati lakaspoliti-
kainak céljait, eszkozeit és eredményeit. Ezen beliil — a személyes érintettség
miatt, de a lakaspolitikai jelent6sége okan is — a kutatas a Széchenyi-terv kere-
teiben megalkotott otthonteremtési programra fokuszalt, annak Gjdonsagaira, s
hatasainak bemutatasara torekedett.

A dolgozat alaphipotézise az, hogy az Orban-kormany altal megalkotott otthon-
teremtési program ,,jokor volt jo helyen”, hiszen a program megalkotasahoz az
alapvetden sziikséges feltételek biztositva voltak. Ennek a tudomanyos felve-
tésnek a vizsgalatahoz sziikség volt arra, hogy sorra vegye és végigelemezze a
disszertaci6 azokat a sziikséges feltételeket, amelyek lehetdvé tették, illetve
indokoltak az allamnak ezt a jelentds lakaspiaci beavatkozasat. Tovabbi hipo-
tézis, hogy a program kisebb-nagyobb hibai és hidnyossagai ellenére is eredmé-
nyes és sikeres volt mind a lakaspiac fejlédése és mobilizalodasa, mind a gaz-
dasdg egészének szempontjabol. Raadasul feltevésiink szerint az is allithato,
hogy mindez a tarsadalmi hatasok tekintetében is nagyon komoly pozitiv kdvet-
kezményekkel jart.

Miutan a 2000-ben megalkotott modell 2003 év végével 1ényegében megsziint,
illetve csak részeiben maradt meg, igy annak egyfajta utdlagos értékelésére is
vallalkozhatott a kutatds. A gazdasagpolitikai feltételek és adottsagok kedvezot-
lentil valtoztak, s ezért a lakaspolitikat is elérte a kormanyzati megszoritasok
hulldma. (Ez persze nem jelenti azt, hogy a lakastdmogatasi rendszer fejlesztése
mas vonatkozasokban teljesen leallt volna.) Am a restriktiv 1épések kivalasztisa
¢s litemezése is izgalmas és vizsgalandd témakdr. Nem utolsdsorban azért, mert
a tapasztalatok feldolgozasa mellett a jovO szempontjabol a tanulsagok megfo-
galmazasa és megvitatasa is kiemelt fontossagunak mingsitendo.

Hipotézisiink szerint a 2003-t6] meghozott megszorit6é intézkedések nem csak
mennyiségében, hanem szerkezetében (példaul a lakasok méretében és elhe-
lyezkedésében) is jelentGs valtozasokat okozott az 0j lakasok piacan. Ugyanak-
kor a koriilményeket vizsgalva az is megallapithatd, hogy az ezredforduld szinte
idealisnak szamitod adottsagai 3-4 év elteltével igen komoly — mégpedig negativ
— valtozasokon mentek keresztiil. Ennek tanulsagaként hipotézisiink szerint a
gazdasagpolitikai koriilmények dontd jelentdséglinek mondhatdk a lakaspoliti-
kanak, illetve a lakaspolitikdban meghozott jelentésnek mondhatd valtoztata-
soknak a szempontjabdl. Egy olyan kolcsonhatassal allunk tehat szemben, hogy
mig a kedvezd gazdasagi és lakaspiaci helyzet lehetové teszi, esetleg egyenesen
0sztonzi az allami beavatkozast. Ugyanakkor azonban a lakaspiacot érinté ex-
panziv kormanyzati 1épéseknek nagyon komoly gazdasagi és tarsadalmi hatasai
és kovetkezményei is vannak. Természetesen a negativ szcenarid esetén is iga-
zak lehetnek ezek az Gsszefliggések.



1.3. A kutatas tartalma, médszere és indoklasa

A dolgozat egy rovid elméleti és torténeti bevezetd utan a tovabbiakban kiemel-
ten az 1990-t61 eltelt b6 masfél évtized lakaspiaci fejleményeire, illetve lakas-
politikai dontéseire koncentral. Az elméleti bevezetd négy részre tagolodik.

Az elsé fejezetben el6szor sorra veszi mindazokat a sajatossagokat, amelyek a
lakast — mint arut — és a lakéaspiacot specidlisan jellemez. Mindezen attribtitu-
mok (egyszerre 1étsziikséglet és toke, megjelenésiikben egyediek, helyhez ko-
tottek, ritkan kereskednek veliik, merev a kinalatuk, magasak az adasvételek
tranzakcios koltségei, kiemelkedden hosszu élettartamuak, stb.) miatt a lakaspi-
ac mikddése ugyanis jelentGsen eltér az egyéb aruféleségek piacanak a miko-
désétdl. A dolgozat kiilon figyelmet fordit a lakastimogatasi modellek €s tren-
dek bemutatdsara, elemzésére, a nemzetkozi szakirodalom rovid bemutatasara.
Ezekbdl elsésorban az unios orszagok lakaspiaci sajatossagait vizsgalja.
Erdekessége és a kapcsolat fontossaganak eddigi szakirodalmi elhanyagolasa,
illetve fel nem ismerése miatt kiilon alfejezet foglalkozik a gazdasiggal vald
kapcsolatok feltarasaval és bemutatasaval. Az ezzel kapcsolatos kutatési hipoté-
zis az volt, hogy a lakaspolitika lehetdségei és megvaldsitasanak kovetkezmé-
nyei nagyon szoros €s erds kapcsolatban vannak a gazdasag legf6bb jellemzdi-
vel. A gazdasagi helyzet tehat részben feltétele egy kivanatos lakaspolitika
megvalositasanak, de egyuttal azonban kimondhatd, hogy a kormanyzati lakas-
piacot érinté dontéseknek pedig komoly gazdasagi hatasai is vannak.

Ennek a hipotézisnek a vizsgalatakor a tanulmany kiilon is kitér a lakaspolitika-
nak a gazdasagi novekedéssel, a foglalkoztatassal, az allamhaztartasi egyensuly-
lyal, a lakossagi hitelallomannyal és mas tényezdk mellett az importtal valo
kapcsolatara. Itt elsGsorban Osszefiiggések iranyait és Osszetettségét emeli ki,
mikozben a hazai kutatointézetek ismert vizsgalataira és adataira tdmaszkodva
probal a hazai lakaspolitikai dontéseknek a kvantitativ kutatsi tapasztalatait is
szamba venni.

A dolgozat kiemelt figyelmet fordit a lakaspiaci dontések multiplikativ hatasai-
nak a vizsgalatara, s nem csak a sziikebben vett gazdasag tertiletén. Ezért kiilon
alfejezet foglalkozik a demografia, a mobilitas és a filtracié rovid bemutatasa-
val, ezeknek a teriileteknek lakaspiaccal valé kdlcsonhatasainak ismertetésével.
A hazankban végbemend tarsadalmi valtozasok komoly hatast gyakorolnak
ugyanis a lakaspiaci keresletre, s igy kozvetetten a lakaspolitikara is. Az atlagos
gyermekszam valtozasa, a hazassagi kapcsolatok szamanak csokkenése, a
szingli életforma elterjedése, a kozépkora férfiak halalozasi statisztikainak
romlasa, a falu-varos kdzotti mobilitas valtozasa hatasaiban mind-mind jelentds
kovetkezményekkel jarnak a lakaspolitikara.

Az informacids bazis tekintetében a kutatds tobbfajta lehetdséggel is élt. A
fellelheté kormanyzati dokumentumok és a jogszabalyi hattér szisztematikus
feldolgozasaval azt kisérelte meg, hogy attekintse ezt az iddszakot, de egyuttal
tanulsadgokat és a kovetkeztetéseket is megfogalmazzon a feltart tapasztalatokra

csokkenését, a gazdasagi szereplOket sujtd bizonytalansagot — amelyek ma
jellemzoének mondhatok. Ezért tulzas nélkiil lehet allitani, hogy az agazat hely-
zete Osszességében valsagosnak mondhatd. Ilyen koriilmények kozott indokolt
lehet a mai kormanyzati lakaspolitika atfogo feliilvizsgalata.

Természetesen mindenfajta jovobe mutatd vélemény és javaslat kritika targyava
tehetd, illetve kiegészithetd. Am meggy6z6désem szerint akkor is elértik a
cé¢lunkat, ha a dolgozatunk vitaalapnak alkalmas, vagy akar csak barmilyen kis
hozzajarulasként is értelmezhetd ezen rendkiviil bonyolult és fontos témakor-
ben. Mar azzal is elére 1épiink! Raadasul rairanyithatjuk a figyelmet egy rend-
kiviill izgalmas, s eddig keveset kutatott id6szaknak a vizsgalatara, amelynek
otthonteremtési tapasztalata egyuttal komoly iranymutatasul szolgalhatna a
jovében meghozando lakaspolitikai dontéseinknél is. Arra is bizonyiték az
elmult id6észak, hogy egy komplex programmal jelent6s hatasokat lehet elérni
nem csak a lakasszektorban, hanem a gazdasag és a tarsadalom mikodésének
egyéb teriiletein is.

A dolgozatban szerepld statisztikak és torténések elemzése fényében megalla-
pithatjuk, hogy a politikai diszkontinuitas, a kiillonb6z0 iranyultsagu lakaspoliti-
kak alapvetd kiilonbozosége lakaspiaci ciklusokat gerjesztett, illetve mestersé-
gesen fékezett le. Egy hosszii tdva lakasprogram és az alapelvekben torténd
megegyezés valosziniileg kevesebb megrazkddtatassal, nagyobb tervezhetdség-
gel, s a kdzpénzek hatékonyabb elkoltésével jarhatott volna. S nem utolso sor-
ban egy, a nyugati lakaspiaci ciklusnak megfelel6 — azaz legalabb 7-8 évig tarto
— konjunktarat eredményezhetett volna. Ehhez persze 6nmagaban a helyes la-
kaspolitika nem elég. Ennek a célnak az eléréséhez egy megfelelé gazdasagpo-
litikaba agyazott, megfeleld kormanyzati sullyal és érdekérvényesitd képesség-
gel bird lakaspolitikara lenne sziikség.

A gazdasagpolitikat sokan legalabb annyira miivészetnek tartjak, mintsem tu-
domanynak. Mivel a lakaspolitika az emberek, illetve a csaladok szempontjabol
mind hatdsanak mélységében, mind pedig idébeni kovetkezményeit tekintve a
gazdasagpolitikan beliil is kiemelkedd jelentdségli, igy az ezen a teriileten meg-
hozott dontések is dontd fontossagunak tekinthetdek. Az iddzités kérdése, az
alkalmazott eszkozrendszer kivalasztasa ugyanakkor gazdasagi €s tarsadalmi
hatésai vonatkozasaban kiilon is vizsgalandd. Ezért a jovében minden kutatonak
¢és dontéshozonak tisztaban kellene lennie az elmult idészak lakaspolitikai ta-
pasztalataival, s tanulsagaival is. A dolgozat ebben probalt segitséget nyujtani.
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3. OSSZEGZES ES JAVASLATOK

A tovabbiakban vegyiik azt is sorra, hogy a multbeli torténések feldolgozasa
milyen javaslatokat indokolnak a jovore nézve. Ezek részben szemléletbeli
valtoztatasok igényét jelenti, de az alkalmazott eszkdztar és a sikeres lakaspoli-
tikai megfogalmazasahoz, a sziikséges valtoztatasokhoz is adnak némi utrava-
l6t.

1. A dolgozat egyértelmiien leteszi amellett a voksat, hogy az otthonte-
remtés (lakdspolitika) mélyrehatoan és komplexen csak annak gazda-
sagi és tarsadalmi kovetkezményeivel egyiitt vizsgalhato.

2.  Mindenképpen megvizsgalando a lakaspolitika és a tagan értelmezett
demografia osszefiiggéseinek megismerése, feltérképezese és kielemze-
se, az ezekbdl levonhato tanulsagok megfogalmazasa.

3. Egyszeriisiteni kellene az dllami lakaspolitikai eszkozrendszert, s meg-
felelé szakmai és politikai konszenzussal megfogalmazni a stratégidat,
az allam helyét, valamint szerepét a lakaspiac miikédésében.

4. Tarthatatlannak tinik az a jelenlegi tamogatasi politika, amely az ér-
tékhatarok és a lakasnagysag tekintetében is szinte kizarolag csak a ki-
csi lakasok épitését, illetve adasvételét dsztonzi.

5. Tovabbi kutatast igényel annak a kérdésnek a megvdlaszolasa, hogy
hova tiint az a mintegy masfél szazezer lakads és haz, amelyre az elmult
ket evtizedben épitési engedélyt kértek ugyan, am a hasznalatba vételi
engedély kiaddsara mégsem keriilt sor.

6. Aggodalomra ad okoz az a tendencia, mely a GDP-aranyos lakaski-
adasok nagysaganak egyértelmii és jelentds csékkenését mutatja.

Az adatok vizsgalata ugyanis azt vetiti elénk, hogy mig a lakaskiadasok 2005-6s
GDP-aranyos évi 1,45-0s értéket mutatd csucsértéket jeleztek, addig 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 1,00-4s érték ala siillyedjen. S bar a 90-es évek masodik felében ez a
kedvezétlen allapot folyamatosan jellemezte a hazai viszonyokat, de ezzel
egylitt a lakaspolitika szempontjabdl a jelen helyzet talan még kedvezotlenebb-
nek szamit. Ehhez a rossz statisztikai mérészamhoz ugyanis mellékelni kell
azokat a tendenciakat is - a hazai épitdipari cégek tomeges csdd- és felszamolasi

s

eladosodasat, az 0j lakasok szamanak alig két év alatt t6rténé mintegy 25%-o0s
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tdmaszkodva. Ezért nem csak a kész és publikalt lakaspolitikai jogszabalyok
feldolgozasa volt a cél. A tanulmany elkészitésekor a dontési folyamatok egé-
szének attekintése soran az alternativak keresésétol a végleges dontés monitoro-
z6 ellendrzéséig terjedt a kutatas altal megvizsgaland6 kérdéskor hatara. Erre
leginkabb a 2000-t6] kezd6dé idGszakban nyilt lehetdség. Ez a korszakhatar
azonban szerencsésen egybeesett az jfajta lakaspolitika sziiletésével, az Orban-
korméany altal meghirdetett otthonteremtési program induldsaval.

Ehhez az irdsos szakmai anyagokon til a dontéshoz6 szakemberekkel (minisz-
tériumi dontés-elokészitokkel, a dontéseket altalaban meghozo politikusokkal,
valamint a koncepciokat és szabalyozokat befolyasolo, akar azokat késébb
vizsgalo és értékeld kutatokkal) torténd beszélgetések és észrevételek is hozza-
jérultak a dolgozatban szerepld allitasok megfogalmazasdhoz. Ez az oralis in-
formacioforras sokat segitett az események hattér-momentumainak vilagossa
tételében, a dontések mogott meghuzodo szandékok és stratégiai megfontolasok
megismerésében.

A jogszabalyi kornyezet és a dontéshozokkal vald személyes vélemények be-
gyljtése mellett a lakaspolitika hazai jeles kutatéinak vonatkozé tanulmanyai is
fontos iranytiiként szolgaltak a kronologikus feldolgozasban. Az irasos doku-
mentumok mellett itt is szerepet kapott a személyes interju, amelynek soran
tobb mint fél tucat hazai elméleti szakember véleményét és javaslatait lehetett
megismerni a korszak dontéseinek értékelésével kapcsolatosan.

Nem elhanyagolhato informacioforras a lakaspiac statisztikai hatterének Gssze-
gyljtése és elemzése sem. Ezen adatgy(ijtés kiegésziilt a Magyar Nemzeti Bank
¢és a Kozponti Statisztikai Hivatal hitel- és gazdasagi statisztikaival, s mas vo-
natkozo6 adatainak ¢és kutatasainak feldolgozasaval is. Szintén fontos tanulsa-
gokkal szolgalt a kutatointézetek e témaban elkésziilt statisztikai és eldrejelzé-
sei, valamint a lakossagi szandékokat feltérképezé — a téma szempontjabol
kiemelkedd fontossagu - kiilonb6z6 kozvélemény-kutatasok is.

A torténeti sorrendiség mellett a dolgozat kitért a konkrét eszk6zok bevezetése,
illetve mddositasuk kapcsan ezen eszkdzok értékelésére is. A témakdr feldolgo-
zasa mellett ugyanis az elemzés célul tizte ki, hogy az események elemzésekor
¢és vizsgalatakor lehetOség szerint megfogalmazodjanak azok a tapasztalatok és
tanulsagok, amelyek a jovore nézve hasznos utravaloul szolgalhatnak a jovo
lakaspolitikajanak megalkotasanal.



2. EREDMENYEK

Természetesen a vizsgalt idoszak nem tekinthetd homogénnek, s ezért nem is
lehet ,,hangsulytalanul” errdl a periddusrol dsszefoglalot késziteni. Az ezredfor-
dulon megsziiletett és az Orban-kormany (1998-2002) Széchenyi-tervében
meghirdetett otthonteremtési program eleve adta azt a viszonyitasi pontot,
amelynek szemszogébdl egy izgalmas €s egyuttal tanulsagos dsszefoglalo elké-
sziilésére nyilhatott mod. Annal is inkabb igy van ez, mert - az elétte és azdta
megsziiletett lakaspolitikai dontésekkel szemben - ez a jogszabaly- és intézke-
déscsomag a lakaspolitikai eszkdzok komplex hasznalatara torekedett.

Ezen a torekvésen tulmenden a vizsgalatok alapjan megallapithatd, hogy az
akkori kormany lakaspolitikai programja az egész kormanyzat gazdasag- és
tarsadalompolitikai  szemléletébe jol illeszkedé volt, s raadasul az
Osszkormanyzati munkat tekintve pedig rendkiviil hangsulyosnak volt mondha-
t6. Az 6nallé minisztérium hidnyanak dacara és az otthonteremtési program
megvalosulasanak eredményei ismeretében ezért egyértelmien kijelenthetd,
hogy a rendszervaltas ota létez6 kormanyok koziil ez a kormany, illetve ez a
korményzati periddus tekintheté a rendszervaltast kdvetden a lakaspolitika
szempontjabol a legprogresszivebbnek, legnagyobb hatastinak. A tudomanyos
kutatasok elégtelensége mellett ez a szempont is szerepet jatszott a kutatas té-
mavalasztasaban.

Az események kiértékelésénél nem szabad megfeledkezni azonban arrél a fon-
tos adottsagrol sem, hogy a 2000-es évben a koriilmények szempontjabdl a
feltételek is egyediilalld modon alltak rendelkezésre, s ezért egy expanzivabb és
ambiciozusabb lakaspolitikai fordulat megvaldsitasa nem iitkozott sulyos aka-
dalyokba. Itt nem csak a koltségvetés allapotanak kedvezd voltara, illetve az
uniés tagsag kozismert kotottségeinek hidnyara lehet gondolni, hiszen ennél
joval Osszetettebb feltételrendszer volt megfigyelheté ebben az iddszakban.
Ezek a feltételek és adottsagok szinte kivétel nélkiil lehetoséget adtak, illetve
egyuttal 6sztondztek is a lakaspiaci beavatkozasra. Mivel 2002 utan j6 néhany
koziiliik mar nem érvényesiilt, igy nem art ezeket most roviden felsorolni.

1. A jelzaloghitelezési rendszer megteremtése biztositotta a pénzintézetek
szamdra a biztonsdgos hitelnyujtds lehetdséget.

2. A nomindlis- és a redalkamatok csokkenése, elfogadhato szintje.
3. Azinflacio csékkentése és tervezhetd, kiszamithato alakulasa.

4. A pénzintézetek rendelkeztek jelentos szabad és hosszulejarati forrads-
sal, valamint jovedelmezonek itélték meg a lakashitelezést.

(lasd ebbdl csak a legjelentdsebb intézkedésnek szamitd Fészekrako-
programot és a tobbszori ,,szocpol”’-emelések tényét), &m ezeknek a
lépéseknek a jelentds része hatasaiban és koncepcidojukban sem miné-
sithetd végiggondoltnak és megalapozottnak. Annak ellenére, hogy a
kormanyzati munka tekintetében bizonyos nézépontbol a 2004 utani
rovid iddszak kiemelkeddnek itélhetd — itt elsésorban az 6nalloé kor-
manyhivatal megalakulasara lehet gondolni -, de ez a fontos szervezeti
1épés mégsem hozott attorést a hazai lakas- és épitésiigyben. Az azdta
eltelt évek pedig a lakaspolitika szempontjabdl az aprobb koltségvetési
megszoritasok mellett leginkabb az eseménytelenség €s a sodrodas, il-
letve a kormanyzat egészének a miikddése tekintetében pedig a mara-
dék-elv, a jelentéktelenné valas nyomait viselik magukon.

Az elmult két évtized lakaspiaci torténéseinek elemzése rendkiviil tanulsagos-
nak mondhato. Lathatd, hogy szinte minden mindennel &sszefiigg, s ezért az
alkalmazott eszkoztar és az idozités tekintetében is nagyon koriiltekintden kell
eljarniuk a dontéshozoknak. Olyan lakastamogatasi modellre lenne raadasul
sziikség, amely restrikcios fiskalis politikai kornyezetben is legalabb a legfonto-
sabb paramétereiben stabil és megbizhatd lenne. A kiszdmithatdsdg ugyanis
ezen a téren talan a legfontosabb kovetelménynek mindsithetd.
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esetében tortént. A statisztikak ezt a hipotézist a vizsgalt iddszakban
alatamasztjak.

Bar a Szechenyi-tervben megfogalmazott otthonteremtési program elég
alaposan eldkészitett és monitorozott volt, am mégis torténtek hibak, il-
letve talalhatok hianyossagok.

Elkapkodottnak és tulzonak mondhat6 az a 2002 tavaszi dontés, amely
20 éves garanciaval alacsony kamatplafont hatdrozott meg — bar akkor
még nem lehetett szamitani az év masodik felében végrehajtott gazda-
sagpolitikai fordulatra, s az inflacio megugrasara sem. Hianyossagként
lehet emliteni, hogy a panelfeltjitasi programnal nem volt elézetesen
megfogalmazott orszagosan el6irt olyan szempontrendszer, mely alap-
jan el lehetett volna elézetesen donteni, hogy mely lakasokat nem cél-
szerl egyaltalan felgjitani, s a feljitandok koziil pedig milyen sorren-
det ésszerii megfogalmazni a szocialis és miiszaki adottsagok figye-
lembe vételével. Kozgazdasagilag egyaltalan nem racionalis ugyanis
az a felujitas, amely utan a feltjitott lakas értéke nem né legalabb any-
nyival, amennyit rakoltottink. A kozpénzek elkoltésénél ezt a hii-
velykujj-szabalyt célszerli lenne mindig figyelembe venni. A felajita-
sok helyett pedig lehet, hogy van olyan megoldas, amelyik eléri a ki-
vant szocidlis célt, de nem keriil a kdzosségnek annyiba. Nemcsak az
épliletekben kellett volna azonban gondolkodni, hanem a lakokornye-
zet komplex egészét, annak hossza tdva szempontjait kellett volna
szem el6tt tartani a felujitasi dontéseknél. Szintén kifogasolhato, hogy
a mindségi szempontokat — az anyagok ¢és a kivitelezés tekintetében —
nem irtdk eld és nem is ellendrizték megfeleldé modon, illetve haté-
konysaggal az Gjonnan épitett lakasoknal. A XXI. szazad kdvetelmé-
nyeit hangsulyosan érvényesiteni kellett volna nemcsak a kornyezet-
védelmi szempontok okan, hanem az épiiletek és lakasok megfeleld
¢letmindséget biztositd hosszu tdviu megoldasanak igénye miatt is. Az
épitésiigyi hatdsagi ellendrzési munka nem volt, és sajnos azdta sincs
megfelelden megszervezve és miikodtetve.

A kéltségvetési feltételek és az inflacio addigi csékkend trendjének
megforduldasa miatt a kormanyvaltast (2002) kovetd fiskalis megszori-
tasok nem voltak a lakaspiac mitkodése szempontjabol kelléen eldke-
szitve, s vegiggondolva.

fgy utélag a lakaspolitika tekintetében a Medgyessy-korméany idészaka
(2002-2004) egyértelmiien a kiszamithatatlansag és a koncepciotlansag
idejének mindsithetd. Annak ellenére megfogalmazhatd ez az allitas,
hogy éppen ebben az idészakban rendelkezett ez az agazat kiilon kor-
manymegbizottal, illetve komoly erdéfeszités volt arra, hogy egy hossza
tava lakasprogram sziilessen. Bar ekkor, s ezt kovetden is voltak pozi-
tiv és az eszkodzrendszer fejlesztésére és bovitésére torekvo 1épések
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A keresleti oldal megfelelé hitelképessége és megmutatkozo hiteligé-
nye.

Az allami beavatkozas konkrét feltételeinek — koltségvetési, politikai és
egyéb feltételek - megléte az otthonteremtés osztonzésébe.

A banki piacot versenyhelyzet jellemzi.

Alacsony az iires lakdsok szama (aranya), illetve jelentosen nd a hdz-
tartasok szamossdga.

Lassuk azonban idérendben legalabb vazlatosan a dolgozatban megfogalmazo-
do, az elmult két évtized lakaspolitikajat érint6 legfontosabb tanulsagokat, vé-
leményeket, illetve kovetkeztetéseket:

1.

A bérlakas-privatizacioban a kilencvenes években tulzo mértékii és
megfelelé szakmai elvek vilagos megfogalmazasa nélkiil végbemend
maganositas tortént.

Ennek kovetkezménye lett egyrészrdl az a helyzet, hogy az onkor-
manyzatoknak sok telepiilésen nem maradt kellé szamban és megfeleld
struktiraban szocialis bérlakasra hasznalhat6 ingatlanuk. Nemcsak a
szammal, de azzal is gond van, hogy nem koncentraltan, hanem szét-
szorva helyezkednek el ezek a megmaradt 6nkormanyzati ingatlanok, s
igy a fenntartasuk és a kezelésiik nem hatékony és megfeleld. A masik
oldalt vizsgalva pedig nagyon sokan 0gy jutottak ©Onalldé lakéshoz,
hogy nemcsak az épiilet karbantartasat és felajitasat, de még a lakasaik
rezsikoltségét sem tudjak fedezni. Nem volt se orszagosan, sem pedig
a fovarosban vilagosan megfogalmazott szakmai szempontrendszer a
privatizacio elvei vonatkozasédban. A negativ kovetkezményeket — leg-
alabbis azok egy részét - aztdn az allamnak késébb ijabb kdzpénzek
elkoltésébol kellett vallalnia, illetve kompenzalnia. (Lasd példaul a pa-
nelprogram elinditasanak sziikségességét és a bérlakas-épitési progra-
mot, de ugyancsak ide sorolhato az a kényszer, hogy allami forrasbol
jelentds pénzosszegekkel kellett az onkormanyzatoknak és a kdzponti
kormanyzatnak szocialis tAmogatasként a raszoruloknak juttatni a la-
kasfenntartasukhoz és a hiteltorlesztéseikhez.)

A bérlakas-privatizacio szamos igazsagtalansaggal volt terhelt.

Elényt élveztek a tandcsi bérlakasokban lakok, azon beliil is a jobb al-
lapotban 1évé, s értékesebb ingatlanok bérléi. Igy hatranyt szenvedtek
zomeében a vidékiek, s ezen belill pedig kiilondsen a falvakban élok.
Raadasul — mint ahogy azt az Allami Szamvevészék vizsgalatai is ki-
mutattdk — a bérlakasok eladasabol szdrmazd dnkormanyzati bevétele-
ket a jogszabalyi eliras ellenére nem forgattak vissza az ingatlanszek-
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torba, igy a megmaradd onkormanyzati bérlakasok felujitasaba, kor-
szerlsitésébe sem. A ma meglévd lakaspiaci problémainknak egy je-
lentds része az akkori dontésekben gyokerezik: gondolhatunk itt a bér-
lakasok hianyara, nemzetkozileg egyediilalloan alacsony szintjére vagy
a hazgyari technologiaval épiilt lakasok éget6 feltjitasi igényeire is.

A szocializmusbol 6rokélt kedvezményes dallami tamogatasu hitelek
1990-es konszoliddlasa egyértelmiien sikeres és eredmeényes volt.
Mivel alternativdkat is tartalmazott, s kielégitette az alkotmanyos
szempontokat is, igy csak az esetek kis részénél maradtak problémak
(az akkori hitellel rendelkezdk egy része mindmaig nem tudta rendezni
a tartozasait a tobbszori allami segitségnytjtasi kisérlet ellenére sem).
Osszességében a kilencvenes évek végére rendkiviil kedvezd helyzet
alakult ki a fokozottabb allami beavatkozashoz. Csékkend tendenciaju
és viszonylag alacsony inflacio, folyamatosan pozitiv realbér, minima-
lis lakossagi hitelteher, sziikséges banki likviditas, felhalmozodo fel-
Ujitasi és koltdzési igény, valamint a magyar allamhaztartas megfeleld
allapota: nagyjabol ezek voltak azok a legfontosabb feltételek, ame-
lyek lehetdvé tették, s egyuttal 6sztonozték is a Széchenyi-tervbe il-
leszked6 otthonteremtési program elinditasat.

Az Orban-kormany dltal 2000-ben meghirdetett otthonteremtési prog-
ramra vonatkozo kutatasi alaphipotézisiink visszaigazolast nyert.

A lakaspiaci statisztikak rendkiviil latvanyos expanziét mutatnak nem-
csak az 01j lakasok épitése vonatkozasaban, hanem a hasznalt lakas for-
galom szempontjabol, de a lakasbdvitések és korszeriisitések teriiletén
is. A kormanyzat altal meghirdetett anticiklikus gazdasagpolitika esz-
kozeként a kutatdintézetek vizsgalatai alatamasztjadk azt is, hogy az
otthonteremtési program jelentds hatast gyakorolt — kozvetleniil és a
multiplikativ hatdsok eredményeként is - a gazdasagi fejlédésre, a fog-
lalkoztatottsagi szint emelésére és a hazai épitodipari kis- és kozépval-
lalkozasok termelésére.

A 2002-ben bekovetkezett politikai és gazdasagpolitikai fordulat kévet-
kezményeként a megvaltozott feltételek hatisara a Széchenyi-terv ott-
honteremtési programja fenntarthatatlannak bizonyult.

Kiilondsen a megugro allamhaztartasi hiany és romlo kiilfoldi megité-
lés miatt megugré kamatlabak allitottak finanszirozhatatlan, s ezért
megoldhatatlan feladat elé a koltségvetést a kamattamogatasi terhek
latvanyos novekedése miatt. Annak a hipotetikus kérdésnek az eldon-
tése pedig, hogy az otthonteremtési rendszer egy fegyelmezett fiskalis
politika és folyamatosan csdkkend inflacidé mellett jelentdsebb korrek-
ciok nélkiil folytatodhatott volna-e: nos, ez a dilemma tovabbi kutatast
igényelne.
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Az uj lakasok épitése, mint a lakaspolitika egyik legfontosabb mérd-
szama azt mutatja, hogy — a haszndlatba vételi engedélyek szamat fi-
gyelembe véve - a 2001-2004 kézotti idoszakban évrél évre emelkedett,
szamuk dsszessegeben pedig megduplazodott.

Azonban ez a latvanyos felivelés 2005-2007-re mar egyértelmiien visz-
szaesésbe torkollott. A nemzetkozi példakat figyelembe véve igy rend-
kiviil rovidnek lehet mindsiteni a kézelmilt magyar lakaspiaci kon-
junktarajanak az idoszakat. Fejlett dllamokban ugyanis az ingatlan- és
lakéspiaci ,,boom”-ok altalaban 7-8 évnél is hosszabb ideig tartanak,
hiszen az ingatlanbefektetés hosszl tavu iizlet, amelyik nagy tokét igé-
nyel, és tomeges beruhazast mozgat. Ezeknek a beindulo fejlesztések-
nek rdadasul nagy a tehetetlensége is, mivel a befektetok meglehetésen
ovatosak, konzervativak. Ezért is mindsithetd végiggondolatlannak az
a megszoritd csomag, amely az Orban-kormany rendszerét kiszamitha-
tatlan modon szétverte, mikozben nem kinalt igazi perspektivat sem az
érintett szereplék szamara. A szocialista kormanyok mentségére le-
gyen mondva fontos megjegyezni, hogy 2002 utan alapvetéen megval-
toztak azok a makrodkonomiai koriilmények, amelyek egy sikeres ott-
honteremtési program miikodtetése szempontjabdl az ezredfordulon
még fennalltak. (Alacsony és csokkend trendli inflacio, novekvd real-
bérek, elfogadhato szintii dllamhaztartasi hiany, stb.) Az utobbi évek-
ben egyre erételjesebbé vald épitdipari piaci koncentracio — s ezzel
egyiitt a kiilfoldi cégek latvanyos térnyerése - és az iparagban tome-
gessé vald lanctartozasok is nem kis mértékben ezekre a fiskalis meg-
szoritasokra vezethetdk vissza. Igy az a konjunktura - amelyet az allam
az ezredfordulo els6 éveiben hatékonyan segitett - a 2003-as és az azt
kovetd kormanyzati megszoritd jellegli beavatkozasok hatdsara mes-
terségesen ért végét.

1999-t6] az épitési engedélyek novekedését kisebb idobeli csuszdssal
kovette a hasznalatba vételi engedélyek emelkedése is.

El6szor ez a késleltetés egy évnél kicsit hosszabb id6 utan tortént, am
valoszintileg a gazdasagi szervezetek aktivizalodasaval — folyamatosan
nétt ezen iddszak alatt a nem hazilagos kivitelezésben épiilt lakasok
aranya — ez az idébeli eltolodas hamarabb, azaz 1ényegében egy évre ra
jelentkezett. Ugyanez igaz a csokkenésre is, amely az épitési engedé-
lyeknél a 2003-as csucsév utan kdvetkezett be, mig a hasznalatba véte-
li engedélyeknél pedig 2004-es évet kdvetden. S bar ezek szama nem
egyezik, de a novekedés, illetve a csdkkenés aranya kozel megegyezo-
nek bizonyult. {gy ezen adatok ismeretében egy hipotézis is megfo-
galmazodik. Nevezetesen az, hogy a hasznalatba vételi engedélyek
szdmanak alakuldsa tendencidjaban és ardnyaiban olyan elmozdulast
mutat, mint az egy évvel korabbi elmozdulas az épitési engedélyek
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