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Quo vadis,
magyar lakaspolitika?
... avagy egy kor

lakaskortorténete

Csermak Karoly

HE

Az allam gazdasagpolitikai céljainak hierarchiajaban elsédleges az élet-
szinvonal és az életkoriilmények javitasat biztositd gazdasagi fejlettség. En-
nek egyik meghataroz6 faktora a megfelelé szamu és minéségu, az igé-
nyekhez igazodo lakasallomany megléte, annak sziikség szerinti rekonst-
rukcidja, fenntartasa, karbantartasa és 4ij lakasok épitése, melyet a nemzet-
gazdasagi tervkoncepciokkal osszhangban regionalisan kell megoldani.
Ezt a komplex feladatot egyszerre és egymast kiegészitve szocialis, bér- és
piaci lakasrendszer keretében lehet teljesiteni. Ez a lakaskérdés egy-egy or-
szag tarsadalmi-politikai berendezkedésétol fuggetlentl alland6an jelen
van, mint rovid, kozép- és hossza tava problémahalmaz.

HAZAI LAKASPOLITIKAI KONCEPCIOK A RENDSZERVALTOZAS UTAN

A lakaspolitika kulcsfontossagt gondolata, hogy a lakas egyszerre tekint-
het6 piaci joszagnak és olyan specialis terméknek, aminek nincs helyette-

DR. CsERMAK KAROLY PhD, Nagykéros, féiskolai docens, WSUF
(csermak.karoly@t-online.hu).
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sitoje, €s mert koltségeinek fedezése sziikségessé tehet az adofizetok pén-
z€ébol allami segitséget (Oxley—Smith, 1996). Ebbol kovetkezoen a laka-
sok allokacidja piaci mechanizmusok és szelektiv vagy univerzalis allami
beavatkozas révén megy és mehet végbe. Mindkét tipus alkalmazasakor a
lakaspiac jelenti a f6 elosztasi mechanizmust. A kulonbség az allami be-
avatkozas mértékében és modszere-
iben jut kifejezésre (Daniel, 2004).
Magyarorszagon a *60—"80-as Az univerzalis allami beavatkozas 1é-
években a lakaspolitika nyege, hogy valamennyi allampol-
gart segiti, anélkil, hogy vizsgalnak
a gazdasagi raszorultsagot. A szelek-
lakasépités jellemezte ... tiv politika célzott, a gazdasagilag
leggyengébb népesség részére nyuj-
tott segitség, amely specialis vizsgalatokkal ellen6rzi, hogy valoban a gaz-
dasagilag leggyengébbeknek jusson a tamogatas (Rothstein, 1998).

Magyarorszagon a "60—'80-as években a lakaspolitika f6 iranyvonaldt a tome-
ges lakasépités jellemezte a lakdashiany felszamoldsa jegyében. Ennek kapcsan és
az urbanizalodas elosegitése érdekében elsosorban a févarosban, a me-
gyeszékhelyeken és mas varosokban bonyolitottak le nagy volument, ki-
emelten panel- és blokkos épitési technologiaval megvalositott lapos-
tetos, tarsashazi, lakasszovetkezeti, tanacsi, vallalati stb. lakasépitéseket,
melynek soran 1j lakotelepi varosrészek jottek 1étre.

Az 1989. évi rendszervaltast kovetoen a statisztikak egyre szomorubb
képet festettek a hazai lakashelyzetr6l, mely tettre sarkallta a politikuso-
kat. Ennek eredményeként a magyar lakaspolitikaban 2000 elején hata-
rozott, a lakashitelezés kiépitését megcélzo program indult el a Széche-
nyi Terv részeként. A kérdés az volt, hogy milyen konstrukcioban és mi-
lyen nagysagrendben induljanak el a programok, tovabba hogyan lehet
megteremteni a programok hatékonysagat, politikai elfogadhatosagat, fi-
nanszirozhatosagat stb. A magyar kormanynak nem allt rendelkezésre
korabbi tapasztalat, és a politikai dontésmechanizmus jellegébdl ado-
doan komolyabb el6készitésekre sem volt ido6... (Farkas et al., 2004).

f6 iranyvonalat a tomeges

Széchenyi Terv (SZT)
Az SZT tehat 2000-ben indult, és legfontosabb célja az volt, hogy novelje a

gazdasag teljesitoképességét, melynek véghezvitele az allam, a gazdasagi sze-
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replok, valamint a régiok egyuttmiikodése révén lett volna megvalosit-
hat6 az elképzelések szerint. Kiemelt feladata volt, hogy mozgositsa a
magangazdasag, a hazai és kulfoldi befektet6k, valamint az 6nkormany-
zatok fejlesztési forrasait. Ezért az allam mint tarsfinansziroz6 (Lentner
et al., 2002) is részt vett a programok megvalositasaban, tobbnyire az
egyes projektek tipusatol figgden egyharmad-egynegyed aranyban ta-
mogatva azokat, annak reményében, hogy ezzel haromszoros-négysze-
res magantoke vagy onkormanyzati forras mozdithato meg a fejleszté-
sek érdekében.

Az SZT — az Eur6pai Unio tervezési és programozasi gyakorlataval
osszhangban — hat évet atfogo, kozéptava, 2001-2006-ig terjed6 gazda-
sagfejlesztési tervként készult, melynek programjait és a 2001, 2002-es
id6szakra vonatkozo allami tarsfinanszirozasi adatait (ami kozel kétmil-
liard dollar volt) az 1. tablazat tartalmazza.

Az SZT hét programja kozul tarsfinanszirozott lakasprogram — a terv
szerint — 2001-ben 69,9 Mrd Ft-tal (23,62%), mig 2002-ben 72,6 Mrd Ft-
tal (21,94%) részesedett (volna) az Osszes tamogatasbol, ami a problé-
ma stlyanak megfelel6 aranyanak volt tekinthet6, és négy alprogramra
tagolodott:

— A lakasallomany bovitését célzo 1. alprogram;

— A lakasallomany korszertsitését tamogato 2. alprogram;

— A lakashitelezés korszertsitését, a lakashoz jutas el6segitését és a mo-
bilitas novelését szolgalo 3. alprogram;

— A bérlakasszektor részaranyanak novelését, a réteg- és szocialis prob-
lémak kezelését segito 4. alprogram.

Széchenyi Plusz (SZP) gazdasagélénkito program

A kormany a 2001. oktober 10-i tllésén megtargyalta és elfogadta az SZT
kibovitését jelento SZP gazdasagélénkitd programot, mintegy valaszul a
vilaggazdasag lassulasara és az amerikai (2001. szeptember 11-i) terror-
tamadas utani helyzetre. Az SZP hét programja kozott helyet kapott a
lakascéla tamogatasok modositasa, melyben a tervezett modositasok
érintették az un. kiegészité6 kamattamogatast hitel kamatanak mérsék-
lését, a jelzaloglevelekre nyijtott kamattamogatas novelését, a hasznalt
lakasok vasarlasahoz felvett allamilag tamogatott hitel adokedvezményét,
a tetGtér-beépitésre és az un. ,akadalymentesitési” tamogatasi rendszer-
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re vonatkozo6 szabalyok modositasat, valamint bizonyos technikai valtoz-
tatasokat. A GM 2002. marcius 20-an ,,Otthonteremtés 2002” cimmel
szakmai konferenciat rendezett, ahol ismertetésre kerultek az SZT-vel
kapcsolatos addigi eredmények, igy a lakashitelezés legfontosabb muta-
toszamai is. Itt egyértelmien megallapitasra kerult, hogy az SZT és az
SZP kimozditotta holtpontjarol a lakasiigyet, €s a meghirdetett programok
eredményeképpen legféképpen a lakashitel-allomdany novekedett ugrassze-
riien. A kiadott épitési engedélyek és az épitett 0j lakasok szama is inten-
ziven nott, igy a megcélzott évi 40 ezer 0j lakas most mar tobb volt, mint
illazio. A kérdés viszont felvetodott, hogy mennyire igazsagos a hitele-
z€si és tamogatasi rendszer, és képes lesz-e az allam megbirko6zni ekko-
ra koltségvetési teherrel? Nem is beszélve a szocialis és bérlakashelyzet
tovabbi aggasztdo mutatoszamairol.

1. tablazat: A Széchenyi Terv allamu tarsfinanszirozasa 2001-2002

Programok 2001 2002 Koltséguetési fejezet

Mrd Ft/(%)

Mrd Ft/(%)

(programgazda)

Villalkozaserdsité program

31,4/(10,61)

37,3/(11,28)

Gazdasagi Minisztérium

Lakasprogram

69,9/(23,62)

72,6/(21,94)

Pénziigyminisztérium

Gazdasagi Minisztérium

Turizmusfejlesztési program

25,0/(8,45)

28,1/(8,49)

Gazdasagi Minisztérium

Kutatasi, fejlesztési

és innovacidés program

17,5/(5,91)

37,0/ (11,19)

Oktatasi Minisztérium
Tarstarcak kutatas-

fejlesztési tamogatasai

Informacios tarsadalom és |15,00/(5,07)| 28,9/(8,74) | Miniszterelnoki Hivatal

gazdasagfejlesztési program Informatikai
Kormanybiztossag

Autopalya-épitési program és|132,1/(44,65)[120,9/(36,55) | Pénziigyminisztérium

kapcsol6do infrastrukturalis

alprogramok

(Magyar Fejlesztési Bank Rt.,
Nemzeti Autopalya Rt.)

Regionalis gazdasagépitési 5,0/(1,69) | 6,0/(1,81) | Kozlekedési és Vizugyi
program Minisztérium

Gazdasagi Minisztérium
Osszesen: 295,9/(100) | 330,8/(100)

Forras: Széchenyi Terv, 2001.
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Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT)

A kormanyvaltast kovetoen, az Gj kormany 2002. december 18-an elfo-
gadta az NFT atdolgozott valtozatat, melynek ,0sszetételét” az alabbi sé-
ma tartalmazza:

Tavlati cél: AZ ELETMINOSEG JAVITASA
Atfogo cél AZ EU ATLAGOS JOVEDELMI SZINTJENEK KOZELITESE
2018-g: ES A TERULETI EGYENLOTLENSEGEK MERSEKLESE
Specifikus A versenyképesség A foglalkoztatas emelése A kornyezet és az
cél: novelése és a human t6ke fejlesztése egészség javitasa
Prioritas: A termel6szektor A humantéke Az infrastruktira Mezbgazdasag
versenyképessége fejlesztése fejlesztése és vidékfejlesztés
Operativ Gazdasagi Human- Kornyezet- Mezogazdasag — Tertleti
programok: | versenyképesség ero6forras- védelem és vidék- fejlesztés
OP fejlesztés és infra- fejlesztés OP
OP struktira- 0]
fejlesztés
OP

Az NFT Operativ Programjai és a lakaspolitikai koncepciok kozott a
legszorosabb kapcsolodas a regionalis kérdések megoldasra varo felada-
taiban fogalmazodik meg (Gyakorlati..., 2002). Hiszen az orszag vala-
mennyi régidjara (2. tablazat) jellemz6 az alacsony jovedelmi és szocia-
lis statusba cstiszott tekintélyes szamu lakossag (csalad — és nem — csa-
ladhaztartasok), mely nem képes lakokornyezete min6ségének megor-
zésére. Ezen térségek koztertuletei és lakasallomanya is a végletekig le-
romlott. A teriletek lakoi halmozottan hatranyos helyzetbe kerultek, a
szocialis és biztonsagi problémak sulyosbodnak, melyek negativ hatasa
a telepulések egészében jelentkezik. Sziikséges tehat egyrészt megte-
remteni €s megtartani az otthonteremtés tamogatasi rendszerét, mas-
részt a meglévo lakasallomany bovitését, korszertsitését, felajitasat, al-
lagmegovasat finanszirozni, mely az allami koltségvetésre r6 nem Kkis
terheket.
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2. tablazat: A Ristérségek szama és népességiik nagysaga tipusok és régiok szerint

Régio Dinami- | Fejl6d6 | Felzar- | Stagnélé |Lemara- | Osszesen
kusan kozo do
fejlédo
tipus
Térségszam
KézEép-Magyarorszag 9 4 3 0 0 16
Koézép-Dunantal 8 8 8 2 0 26
Nyugat-Dunantal 3 11 8 0 0 22
Dél-Dunantul 0 7 4 8 5 24
Eszak-Magyarorszig 1 3 9 10 5 28
Eszak-Alfold 1 3 1 12 10 27
Dél-Alfold 0 4 12 5 4 25
Osszesen 22 40 45 37 24 168
Népesség
Kozép-Magyarorszag | 2435 175| 194 346| 195 233 0 0] 2824754
Kézép-Dunantil 429736| 350253 285247| 48435 0] 1113671
Nyugat-Dunantuil 382995 406866| 214 467 0 0| 1004328
Dél-Dunantul 0| 526102| 130749| 213434| 119123| 989 408
Eszak-Magyarorszag 79528| 158768 609980| 277839| 162845 | 1288 960
Eszak-Alfold 205581 | 340627 47162| 531389| 429118 1554 177
Dél-Alfold 0| 490406 572109| 171205| 133 344| 1 367 064
Osszesen 3533 315 |2 467 368 | 2 054 947 |1 242 302 | 844 430 (10 142 362
Népesség (orszag osszesen = 100,0)

Kozép-Magyarorszag 24,0 19 19 0,0 0,0 27,9
Koézép-Dunantadl 4,2 3,5 2,8 0,5 0,0 11,0
Nyugat-Dunantul 3,8 4,0 2,1 0,0 0,0 9,9
Dél-Dunantul 0,0 5,2 1,3 2,1 1,2 9,8
Eszak—Magyarorszég 0,8 1,6 6,0 2,7 1,6 12,7
Eszak-Alfold 2,0 3,4 0,5 5,2 4,2 15,3
Dél-Alfold 0,0 4,8 5,6 1,7 1,3 13,5
Osszesen 34,8 24,3 20,3 12,2 83 100,0

Forras: Gyakorlati..., 2002.
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Nemzetr Lakasprogram (NLP)

Az 4j kormany részletes vizsgalatnak vetette ala az SZT-t, mondvan, hogy
annak hibaibol, hianyossagaibol okulva megalkossa a sajat és széles tarsa-
dalmi egyeztetést koveté konszenzuson nyugvo NFI-t. Ennek a vizsgalat-
nak a lényege, hogy az SZT-t kozgazdasagi értelemben nem tekintette terv-
nek, hanem igen eltéré eredményhatékonysagti programok halmazanak.
Biraltak a GM palyazati rendszerét, mert szerintiik az SZT bonyolult, ne-
hezen atlathato, biralati rendszerében nem egységes elvii. Tovabba ellen-
Orzési rendszerét nem tartottak hatékonynak, ugyanakkor a tamogatasi
igények kezelésének kialakult sze rvezeti rendszerét és feltételeit alkalmas-
sa tehetonek itéltek az EU-tamogatasok fogadasara.

A szocialista—szabad demokrata kormanykoalici6 tobb féorumon is hang-
salyozta, hogy az SZT-bol tobb ,elemet” is meg kivannak tartani kisebb-na-
gyobb modositasokkal, igy a lakasprogramot is. Ez utobbit azonban az Gj
NFT-6] elktilonitve és kilon kiemelten kezelve, mint NLP-t, amely kb. 5 ho-
napos tarsadalmi vitat kovetéen kerult az Orszaggytilés elé 2003 decembe-
rében, és 2004. januar 1jén indult Gjtara. Az 4j, illetoleg modositott lakas-
program stratégiai céljainak, f6bb indikatorainak (jelz6- és mutatészamai-
nak) részletezését a 2003., 2006. és a 2018. évekre a 3. tablazat mutatja be:

3. tablazat: A lakasprogram stratégiai céljai és célkitiizései

Mindenkinek biztositsa az elfogadhato, egészséges, biztonsagos, a munkahelytk-
tol, a tanulasi lehet6séguktol elérheto tavolsagban 1évo lakdst, amely
hozzajarul az egyének jolétének noveléséhez és a tarsadalmi kohézio
erositéséhez.

MINOSEG IAKHATOSAG ELERHETOSEG ~ FENNTARTHATOSAG
RUGALMASSAGA
Ertékesebb, Igényeknek megfelel6 Megfizethet6 Kiegyensulyozott
europai valasztasi lehet6ség. lakashitelek. Osszetétell lakotertile-
szinvonala Kiszamithato, atlathato, Megfizethet6 tek, varosrészek, telept-
lakasallomany. mobil lakaspiac. lakaskiadasok. lések. Kiegyenlitett terti-
A régi, elavult Kiegyensulyozott, stabil, Hatranyos leti fejlédés. Koérnyezet-
helyett igazsagos tiamogatasi élethelyzet kimél6 értékmeg61z6
korszer(, gazdasagos rendszer. csoportok lakasanak lakasfejlesztés
tuzemeltetési lakas- stabilizalasa. és tizemeltetés.
allomany.
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Indikator 2003 | 2006 | 2018
Uj lakasok 35% | 39% | 5%
Substandard lakasok 12% | 10% | 5%
4J0” lakasok 53% | 60% 70%
Bérlakasok aranya 9% | 10% | 15%
Lakasmobilitas 35% | 4% 8%
A tdmogatasi rendszer stabilitdsa 25% | 65% | 70%
Lakasar/jovedelem hanyados 5év | 4,8¢év | 3bév
Lakasfenntartasi koltségek/jovedelem arany 23% | 23% | 20%
A hitelmegfizethetGségi mutatd 60% | 60% | 60%
Lakbér/haztartasjovedelem arany 15% | 16% | 20%
Szocidlis, tamogatott lakbérd bérlakasok,

lakbértamogatasban rész. bérlok aranya 70% | 65% | 55%
Alacsony jovedelm és hatranyos helyzet csoportok

aranya a bérlakasszektorban 50% | 50% | 40%
Zsufolt lakasok aranya 13,5% | 10% 5%
Tertuleti lakasarkiilonbség 1:3 1:2,5 | 1:2,5
Varosi és szuburban lakasberuhazasok aranya 3:7 1:2 1:1,3
Jovedelmi csoportok telepiilési szegregacioja 45% | 50% | 40%
Lakaskiadasok aranya a GDP-hez képest 1,6 1,8 2,2

A lakaskiadasokon beliil a korabbi elkotelezettségek aranya | 30% | 45% | 30%

Forras: Otthon Eurépaban..., 2003.

Az ,ajragondolt” lakaspolitikat 6t meghatarozo feladatcsoportba (Gn.
pillérekre) soroltak, melyek a kovetkezok (Otthon Eurdpaban..., 2003):

1. Ingatlan- és épitési szabalyozas: A versenyviszonyokat meghatarozo
jogszabalyi kornyezet és hatosagi eljarasok korszerusitése.

2. Epités- és befektetésosztonzés: A lakascéla ingatlanfejlesztést és
korszertsitést 6sztonzo rendszer fejlesztése és célprogramjai.

3. Lakashoz jutas, lakhatas és szocialis tamogatas: A lakastamogatasi
rendszer reformja.

4. Kultara, képzés, kommunikacio: Az épitészeti, varosépitészeti és
épitési tevékenységhez kapcsolodo szakmai, allamigazgatasi és fo-
gyasztoi kultira fejlesztését célzé6 programok és az NLP céljainak
és eszkozrendszerének kommunikacioja.

5. Zaszloshajo programok: A kormanyzat és énkormanyzatok inter-
vencios intézményei, iranymutato programjai és mintaprojektjei.
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Europa Terv 2004 (EUT)

Az EUT a kormany hosszu tavu fejlesztési céljait tartalmazza, valamint
1365,3 milliard forint értékben, unios és hazai forrasokbol finansziroz-
hato fejlesztési programokat. Az EUT tartalmazza a 2007-2015-ig tart6
id6szakra vonatkozo II. Nemzeti

Fejlesztési Terv (NFT II.) eloke-

szileteit, tovabbi kozponti prog- ... mintegy tizezer milliard
ramokat, palyazatokat és fejlesz- forintnyi beruhazas valdésul-
téseket. Az NFT II-r61 2005 vé-
gén dontott a kormany. Az Euro-
pai Unié harmadik kohézios je-
lentése, €és az ahhoz szervesen illeszked6 pénziigyi keretdokumentum
alapjan 2007-t6] hazank a korabbindl lényegesen nagyobb 6sszeget for-
dithat a felzarkozast segité programokra. A 2007-2015 években Ossze-
sen akar 24 milliard euronyi (tobb mint hatezer milliard forintnyi) ta-
mogatassal — és a magyar tarsfinanszirozassal — mintegy tizezer milliard
forintnyi beruhazas valosulhat meg hazankban.

A NFT II-ben az 6t operativ program megmaradt, azonban ezekbol
szamos fontos prioritast kiemeltek, hogy kulon, 6nall6 programként
dolgoztak ki. Kiemelt operativ programok inditasat hataroztak el — tob-
bek kozott — a vidékfejlesztés, infrastruktira és urbanizacié (varos- és fa-
lufejlesztés) targykorokben, melyek jellegiiknél fogva érintették a lakas-
tamogatast is (Europa Terv, 2004, UJ nemezeti fejlesztési..., 2004, ,A ma-
sodik Nemzeti..., 2004, Csermak, 2008, Csermak, 2009).

hat meg hazankban.

U] Magyarorszag Fejlesztési Terv (UMFT)

A 2006-2010-ig terjedo idointervallumot feldlelo ,Szabadsag és szolida-
ritas” alcimd kormanyprogram a sikeres, modern és igazsagos Magyar-
orszag megteremtését tiizte ki célul. Ennek keretében az elkovetkezen-
do évek egyik legfontosabb feladatanak tekintették, hogy igazsagosabba
tegy€k a lakastamogatasok felhasznalasat, szélesitsék a bérlakaspiacot és
javitsak a lakasallomany min6ségét, vagyis a meghatarozott f6bb priori-
tasok:
— A lakasfelgjitas tamogatasaval javitani az életminéséget, novelni a
lakasallomany értékét, és segiteni az energiatakarékossagot. Bovi-
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teni és a hagyomanyos épitést lakasokra is kiterjeszteni a panel-
felgjitasi programot, amely évente legalabb 60-70 ezer lakas meg-
Gjitasat teszi lehet6vé. Tamogatni a lakossagi energiatakarékossag
novelését célzo lakaskorszertsitést és a lakotelepek élhetobbé téte-
lét, varosrészek rehabilitaciojat.

— A tamogatasi rendszer korszerisitésével tovabb kell javitani a fiata-
lok, az alacsonyabb jovedelmiuek lakasvasarlasahoz nyuajtott tamo-
gatasokat.

— A legalis bérlakaspiac kialakulasanak 6sztonzésével realis lehetosé-
get kell teremteni arra is, hogy egy csalad tulajdonszerzés helyett a
nagyobb mobilitast és kisebb terheket jelent6 bérlakast valassza ott-
honanak. A legalis bérlakaspiac kialakulasa a feltétele annak is,
hogy a raszorul6 csaladok szamara a tisztességes lakhatasi feltételek
megteremtéséhez egy korszerd lakbér-tamogatasi rendszer nyujt-
son segitséget (Uj Magyarorszag..., 2006, Csermak, 2008, Csermak,
2009).

Uj Magyarorszig Lakdsfelijitisi Program (UMLP)

A hazai lakaspolitika egyik legfontosabb hossza tavi célkittizése a kor-
szeru lakasallomany kialakitasa és megorzése. Ezért megujultan és kibo-
vilten allt rendelkezésre 2008. februarjatol a ,Panelprogram”. Az
UMLP elemei:

1. Az iparositott technologiaval készult lakoéptiletek energiatakaré-

kos felujitasa (Panelprogram).

2. Tavfutott lakasok fiitési rendszerének feltjitasa — egyedi szabalyo-

zas, egyedi mérések (Okoprogram).

3. Egycsatornas gytjtokémények felajitasanak tamogatasa.

4. Lakasok energetikai korszertsitése (Nemzeti Energiatakarékossa-

gi Program).

5. A lakossagi megujul6 energiafelhasznalas novelése.

A megujult panelprogram finanszirozasa keretében eddig 1/3-ad al-
lami és 1/3-ad 6nkormanyzati tamogatasra, 1/3-ad 6nerdvel lehetett
palyazni az elnyerhet6 tamogatasokra. 2008. januar 1-jét6l részben ma-
radt a korabbi konstrukcio, részben pedig 1j lehetoségként 1/3-ad alla-
mi és 2/3-ad Onero sziikséges ott, ahol az 6nkormanyzat forrashianyra
hivatkozva nem tud beszallni a felajitasba. Ez utobbi dominanciaja ma-

52

¢



Marc3

2011.03.16 11:55 Page 53 iE

Polgari Szemle - 7. évfolyam 1. szam

ra mar nyilvanvalova valt. Tovabba az allami tamogatas novekedett az
eddigi 400 ezer Ftrol 500 ezer Ftra (Uj Magyarorszag..., 2008, Cser-
mak, 2008, Csermak, 2009).

A HAZAI LAKASPOLITIKA NEHANY ,,EREDMENYE”

A Széchenyi Tervnek koszonhetoen, elkezdodott a lakaspolitika atalakulisa és
megujuldsa. Ez a koncepcio — fuggetlentl attol, hogy kérészéletiire itél-
tetett — mély nyomot hagyott a késobbi lakaspolitizalasban is, hiszen
olyan nyilvanval6 tények, mint a lakashitelezés fellendiilése, allami tars-
finanszirozasa 0j lakasok és bérlakasok épitése, PANEL-program stb.
megkérdojelezhetetlenné tették létjogosultsagat. Ezt tamasztjak ala a
kovetkez6 fobb adatok is. A lakasallomany fokozatosan noétt €s részben
megujult. (4. tablazat)

4. tablazat: A lakasallomany alakulasa 2001-2010

Id6szak Osszes lakasszam az év elején 100 lakasra jut6 népesség (f6)
(db) /névekmény/gongy. novekmény
2001. év 4 064 653 251
2002. év 4077 410/12 757 250
2003. év 4104 019/26 609/39 366 247
2004. év 4133 975/29 956/69 322 245
2005. év 4172 787/38 812/108 134 242
2006. év 4209 472/36 685/144 819 239
2007. év 4 238 452/28 980/173 799 237
2008. év 4 270 497/32 045/205 844 235
2009. év 4 302 827/32 330/238 174 233
2010. év 4 330 681/27 854/266 028 231

Forrds: KSH, 2010 és sajdt szdmitdsok.

A 10 év alatti 6sszes lakasnovekmény (épitések, lebontasok) 266 028
db lakas. Ez egyéves atlagban cca. 26 603 db lakast jelent, mellyel a 100
lakasra juto népesség a 2001. évi 251 f6rol a 2010. év elejére 231 fore
csokkent. (Ez a tény, sajnos, a népességcsokkenésnek is koszonheto!)

A lakasépitési volumen novekedését egyértelmien az SZT inditotta

el 2001-t61 (5. tablazat).
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5. tablazat: Lakasépités kormanyzati ciklusonként (1990-2010)

Ciklus Evek Lakasépités (db) Megjegyzés
évente ciklusatlag
L 1990 42 500 29 875
1991 32 000
1992 25 000
1993 20 000
IL. 1994 20 000 24 625
1995 23 000 Csokkend trend!
1996 27 000
1997 28 500
II1. 1998 19 000 21 981
1999 19 287
2000 21 583
2001 28 054 - Széchenyi Terv
2001. januar 1-jét6]
Iv. 2002 31 511 38 012 A lakasépités
2003 35 543 a Széchenyi Tervnek,
2004 43913 a Széchenyi Plusz
2005 41 084 gazdasagélénkit6
programnak, majd az
V. 2006 33 864 34 523 | NFI'nek koszonhetden
2007 36 159 megforditja a trendet!
2008 36 075 A gazdasagi és
2009 31 994 pénzugyi valsag miatt
(is) a trend csOkken!
VL 2010 I-II1. 13 340 - Csokkenés
n. év (cca. 21 115/év) a 2000. év szintjére!

Forras: KSH, 2010 és sajat szamilds, szerkesztés.

54

¢

Y



Marc3

2011.03.16 11:55 Page 55 iE

Polgari Szemle - 7. évfolyam 1. szam

Mig az épitett lakasok alapteriilete 1995-1996-ban, valamint
1999-2000-ben érte el a kozel 100 m*t egy kis volument lakasépités
mellett, addig a 2000. évet koveto — f6leg a lakashitelezési valtozasok ko-
vetkeztében — megnovekedett épitett lakdsok szama a kisebb lakds-alapteriiletek
Jelé tolta el ext a tendencidt. Ez, az alacsonyabb jovedelmiek lakasvasarlasi
lehet6ségeit tikrozi vissza. Statisztikai adatokbol az épitendd lakasok
szama jOl becsiilhet6 (Csermak, 2007).

A hazai lakasfinanszirozasi gyakorlat harom legfontosabb szeveploje: az alla-
mi koltséguetés, a bankok és a lakas-takarékpénztarak. 2000-t61 az SZT meg-
hataroz6 hatasara mindharom vizs-
galt terulleten fokozatosan nove-
kedtek a lakascéli pénziigyi muta- ... megnovekedett épitett

tok, legyen az lakas-takarékpénztari lakasok szama a kisebb

megtakaritas, banki lakashitel-allo- lakas-alateriiletek felé
many egyre novekvé devizahitel- P

arannyal vagy éppen a kézponti tolta el ezt a tendenciat.
koltségvetés, amely — a rendkivili

terhek miatt — 2008-t6l kénytelen volt csokkenteni lakas(épitési) tamo-
gatasait. Ez a folyamat szakadt meg, illet6leg drasztikusan csokkent a vi-
laggazdasagi és pénzugyi valsag — hazankba is markansan begylrizoé —
hatasai miatt. Nem is beszélve a deviza-lakashitelesek ellehetetlentlésé-
rol, amely sok-sok magyar ember sorsat keseriti. Eppen ezért (is), eb-
ben a rendszerben egyre inkabb érvényesiilnie kell a szelektiv lakaspolitika-
nak, melyben a rosszabb jovedelmi és szocialis korulmények kozott €16
haztartasok juthatnak nagyobb allami tamogatashoz a bérlakasszektor
dominanciajaval (Daniel, 2004, Rothstein, 1998). Az allami koltségvetés
fobb finanszirozasi adatait a 6. tablazat tartalmazza.

Az Uj SzicHENYI TERV (USZT)

A fejlesztési tervek oOsszevetése alapjan az UJ Magyarorszag Fejlesztési
Terv (UMFT) és a masodik Széchenyi Terv (USZT) kozdtt sem a straté-
giat, sem a célokat, sem pedig a palyazatokat illetéen nem mutathat6 ki
hasonlosag. Eszerint a korabbiaktol eltéroen a palyazatokat az eddigi
hat minisztérium helyett mindossze egyetlen kezeli, és a tamogatasokra
vonatkozo 22 jogszabaly is megszinik. Duplajara n6 az egyszerusitett el-
biralas ala es6 palyazatok szama, a programokat merében 4j szempontok
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6. tablazat: A kozponti koltséguvetés lakas(épitési) tamogatasa (1996—2011)

Ciklus Evek Lakas(épitési) tamogatas (M Ft) Megjegyzés
évente ciklusatlag
11. 1996 58 891 56 049,5 Korabbi adatot nem
(2. fele) 1997 53 208 vizsgaltam.
II1. 1998 42 951 cca. Csokkend trend!
1999 41 136 48 590,2
2000 49 853
2001 60 420,9 A Széchenyi Terv
hatasa!
Iv. 2002 72 334,4 161 517,1 * A Széchenyi Terv
2003 187 175,3 szerinti tervadat
2004 203 993,1%* 72 600 M Ft volt.
2005* 232 565,6%* ** A Nemzeti Lakas-
program célkitiizései
(>100 Mrd Ft).
V. 2006" 223 538,8 212 070 2008-ig > 200 Mrd Ft
2007¢ 228 470,7 az allami tamogatas!
2008 185 574,9 Fokozatosan csokken
2009° 199 289,3 az allami tamogatas.
VL 2010° 147 257,0%%* cca. *kk JGvahagyott terv
2011# 126 000,0%%** 136 628,56

Forrds: Munkdcsi, 2006, a 2006. évi XCIX. torvény, b 2007. évi CXXVIII. torvény, ¢ 2008.
evi LXXVIII. torvény, d 2009. évi CXXIX. torvény, e 2010. évi XCVIII. torvény, £ 2009. évi
CXXX. torvény, g 2010. évi CLXIX. torvény és sajat szerkesziés.

alapjan tervezték, a forrasokat pedig atcsoportositottak. A korabbiaknal
joval kevesebbet kell kolteni a palyazatird cégekre is, amelyek eddig

csak a timogatast igénylSk terheit novelték. Az USZT a novekedés gazda-

sagpolitikaja, amely a GDP novekedését elsésorban a beruhazasok nove-

56

¢



Marc3

2011.03.16 11:55 Page 57 iE

Polgari Szemle - 7. évfolyam 1. szam

kedésével kivanja elérni, ehhez eszkoz a foglalkoztatas bovitése, a tech-
nologiai és tudomanyos innovacio, valamint az 0j piacok megnyerése.
Az USZT legnagyobb vallalasa a magyarorszagi foglalkoztatas dinami-
kus bovitése, vagyis az a torekvés, hogy a gazdasag- és tarsadalomfejlesz-
t6 program sikeres megvalosithatosaganak alapjat megteremtse a tiz
esztendo alatt Iétrehozando egymillio Gj és ad6z6 munkahellyel.

A magyar gazdasag fellendiilését az USZT 7 programja fémjelzi:

1. Gyogyit6 Magyarorszag — Egészségipar.

2. Megujulo Magyarorszag — Z6ld gazdasagfejlesztés.

3. Otthonteremtés — Lakasprogram.

4. Vallalkozasfejlesztés — Uzleti kornyezet fejlesztés.

5. Tudomany — Innovacio — Novekedés.

6. Foglalkoztatas.

7. Kozlekedés — Tranzitgazdasag.

Az USZT a 10 évvel korabbi SZT-hez képest az aktualitisoknak és az
Gj kihivasoknak megfelelen atstrukturalodott. Uj és dtgondolt tartalmak-
kal megmaradt a Lakdsprogram, a Vallalkozasfejlesztés, és végsé soron a
Kozlekedés, mely utobbi a magyarorszagi kozlekedési infrastruktara to-
vabbi bovitését és allagmegovasat hivatott eléremozditani. Tulajdonkép-
pen a Gyogyitd Magyarorszag program tovabbra is prioritasként kezeli
a gyogyturizmust, a kiszolgalo- és hattéragazatokat, az ezeket megalapo-
z6 kutatasokat, az egészségtudatos életmodhoz kapcsolodo termékek
gyartasat és forgalmazasat, igy kapcsolodva a korabbi SZT ilyen jellegti
célkitizéseihez. Hasonlo a helyzet a Tudomany — Innovacio — Noveke-
dés programmal is, mely az ,eredeti” SZT kutatasi, fejlesztési és innova-
cios programjat viszi tovabb. A Foglalkoztatas er6s korrelaciot mutat az
SZT gazdasagfejlesztési és regionalis gazdasagépitési programjaval, hi-
szen a munkahelyteremtés, mint az USZT alapkovetelménye és célkitii-
zése, dominansan e két utobbi, és a tobbi program sikerességének a za-
loga is. Ujszerti a Zold gazdasagfejlesztés, mely az energiahatékony-
sag—energiatakarékossag—energiaracionalizalas keretében fogalmaz
meg elérendo célokat.

Az USZT céljai és iranyai a 21. szazad lakaspolitikajaban:

— Emberkozpontu fejlesztéspolitika. A lakas- és fejlesztéspolitika intenzi-
vebb allami szerepvallalas nélkiil nem képzelhetd el, mert a piac 6nma-
gaban nem tudja a hosszu tava szocialis, tarsadalmi és gazdasagi célokat
Osszeegyeztetni.
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— Otthonteremtés nélkiil nincsen europai jovokép Magyarorszagon. A gazda-
sagi valsagkezelés és a munkahelymegdérzés dominans eszkoze a lakas-
épitések allami tamogatasa. Az otthonteremtési koncepcio pedig nem
képzelheto el lakasépitési koncepcid nélkil. Fokozatosan, minél széle-
sebb népességnek kell elérhet6vé tenni, hogy a lakaskortilményein javi-
tani tudjon.

— Lakhatasi jog. Egyes nyugat-europai orszagokban a lakhatas allam-
polgari jog. A magyar alkotmany is rogziti az allampolgarok szocialis
biztonsaghoz val6 jogat (70/E. §). Az allamnak olyan tarsadalom- és
gazdasagpolitikat kell kialakitani, ami a tisztességes munkaval szerzett
jovedelembdl elérhetové teszi az emberhez mélto, 21. szazadi szinvona-
14 lakaskorulményeket.

Az USZT lakasfinanszirozésa:

— Bérlakasépités. Magyarorszagnak és a kozép-europai régio allamainak
sajatos fejlodéstik és helyzetiik miatt sztikségtik van ra, hogy az unios for-
rasok egy részét a lakasuigyben hasznalhassak fel. A kozalkalmazotti és
koztisztviselol bérezés kiegészito eszkoze lehet a munkahely kozelében
bérlakas biztositasa (pl. a rendorség, egészséguigy, oktatas alkalmazottai
részére). Jelenleg érdemben sem tulajdonsze rzési, sem lakasbérleti ta-
mogatas nincsen. A lakastamogatasi rendszer kialakitasanal egyensulyt
kell talalni a két tamogatasi forma kozott. Tekintve, hogy a lakasbérlés a
varosias €életmod jellemzoje, a vidék esélyegyenlosége érdekében is sztik-
ség van a tulajdonszerzési tamogatasokra (pl. csaladi hazak épitése). A va-
rosias kornyezetben is indokolt a tulajdonszerzés tamogatasa. A tamoga-
tasokba be kell vonni az 6nkormanyzatokat is, legfoképpen a lakasfej-
lesztésekbe, kiemelten a bérlakasépitésekbe (pl. telekapporttal) és a
kozmuvek létesitésébe. Az ongondoskodasra képes, a kozterhekhez hoz-
zajardo rétegnek lehetoséget kell adni, hogy ne csak allami tamogatas-
sal, hanem sajat jogon — pl. adokedvezmények utjan — oldja meg, illetve
javitsa a lakaskortlményeit. Ennek korében helyt kaphatnak mind a tu-
lajdonszerzéshez kapcsolodé kedvezmények, mind a lakbétamogata
sok. Az ezredfordulon elindult forintalapt jelzaloghitelezés meghatarozo
fejlodést hozott a lakossagi hitelezésben és a lakasfejlesztések fellendulé-
sében egyarant. Az akkor kialakitott jelzaloghitel-modell szamos elemében fejlet-
tebb, kormanyzati szempontbol elonyosebb a ma wralkodo devizahitelezésnél, mert
a bankoknak és a lakashiteleseknek is egyarant kedvezobb (pl. a futam-
1do alatt végig azonos torlesztorészlet fizetése stb.).
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A megvalésitandé tamogatasok, kedvezmények: Epiiletenergetikai tamo-
gatasok, megfelelo feltételek mellett (pl. jovedelemigazolas, elo6-
takarékossag); Allami garancia a lakdskolcsonokkel kapesolatban, kamattamo-
gatasok bérlakasépito, -kezelo cégek részére, szja-kedvexmények (itt is érvényesl,
hogy az allam koltségvetési bevételt is eredményezd lakasépitéseket tamo-
gat.); Adomentes — béren kivili — juttatasok
(lakbértamogatas) ( ezhozzajarulna a ,valla-

lati bérlakas” intézményének bevezetésé- Tarsasagi adokedvez-
hez), lakas-takarékpénztari konstrukciok (ki- mény bérlakasépité

egészitve a szulok gyermekiik iskolai évei
alatti elotakarékossagaval pl. 4j épitéstu
bérlakasokkal kapcsolatos bérleti jog cca. 3—4 évre torténo megvaltasara);
Tarsasagi adokedvezmény bérlakasépit’ cégek részére (a bérleti dij koltségelvi
kialakitasa esetén, amikor a bérleti dijnak a projekthez felvett hitel
téke+kamat-torlesztésére kellene elsésorban fedezetet nytjtani).

Az USZT megvalositando kiemelt allami projektjei:

— DBérlakas-épitési program. A kovetkezo években évi 5—10 ezer bérlakas épitése
lenme kivanatos Magyarorszagon. Ezt indokolja a hazai bérlakasrendszer hia-
nya, hiszen a lakastulajdonnal rendelkezGk aranya tdbb mint 90%, és ez
europai viszonylatban kiugréan magas szazalék! Nem is beszélve arrol,
hogy sok csaladnak egyedil csak ez jelenthetné a lakhatas megoldasat.

— Epriletenergetikai, épiiletmindségi program. Ehhez kapcsolodik 2009-t51 a
2061d Beruhazasi Rendszer (ZBR), melynek keretében palyazni lehetett a
paneléptiletek feltjitasara. Ezen belul a ,Klimabarat otthon” panelalprog-
ram nevi palyazati csomag financialis hatterét a CO, kvotakereskedelem
bevétele adta. Az allami tamogatas aranya a COgkibocsatas csokkenésének
mértékétol fliggben 35-60 szazaléka a beruhazas koltségeinek. Az energe-
tikai hatékonysag novelése terén az épuletek minél szélesebb korét kell be-
vonni az energiahatékonysagi tamogatasokba, tamogatni kell a felujitasokat és
az épitéseket is. Ez rendkiviil fontos mind a kornyezettudatos épuletfenntar-
tas miatt, mind a lakok kiadascsokkentése szempontjabol is.

— Varosrész-rehabilitaciok. Az Europai Unid operativ programjainak
egyik kiemelt célja a varosrehabiliticié. Az UMFTn belil kidolgozott
palyazatok keretében 2007-2013 kozitt mintegy 270 milliard Ft fordithato
varosrehabilitacios célokra.

— Lakotelepek megujitasa program. A lakotelepeken 1,9 millio £6 €1 800
ezer — 93 szazalék magantulajdonu — lakasban (tarsashaz és szovetkeze-

cégek részére ...

59

¢



Marc3

2011.03.16 11:55 Page 60 iE

Csermak Karoly — Quo vadis, magyar lakaspolitika?

ti lakas). Ezekben a lakasokban tilnyomorészt az idosek, egyedulallok,
egyszulos csaladok és az alacsony jovedelmiiek laknak. Lakasfenntarta-
si koltségiik magasabb az orszagos atlagnal (tobb mint kétszerese). Az
ures lakasok aranya kb. 8 szazalék, nem tulajdonos altal lakott lakasok
aranya 15 szazalék. A koztuzemi tartozasok a lakok 30-50 szazalékanak
esetében allandosultak. Egyre er6sodnek a szocialis problémak és a
szegregacio. A lakasokon kiviil a kornyezet meg- és felijitasa is cél.

OSSZEGZO GONDOLATOK

Mintegy tiz év utan — immar masodik alkalommal — 2011 januarjaban
ismét utjara indulhatott az Uj Széchenyi Terv. Elédjéhez, a Széchenyi
Tervhez hasonl6an, olyan nagy ivli gazdasagélénkité program megvalo-
sitasara vallalkozott, amit az SZT-nél csirajaban elfojtott a polgari kor-
manyt felvalt6 szocialista—szabad demokrata kormanyzat. ,Aldasos tevé-
kenységtuiknek” koszonhetoen zsakutcaba futott a ,,proba-szerencse” ala-
pon, zommel tobb szalon mozgatott lakaspolitikanak nevezett, hangza-
tos nevekkel felruhazott koncepciojuk. A rosszul értelmezett tarsfinan-
szirozott lakashitelezési gyakorlat miatt, mintegy belerantottak a lakas-
ra vagyokat egy olyan adossagcsapdaba, amit tovabb tetézett a hazankat
is rendkiviili mértékben stjto gazdasagi és pénzugyi valsag. A munkahe-
lyek tomeges elvesztésével az eddigi hiteligénylo — atlag — kétkeresos
csalad-haztartas modellek egykeresos, illeté6leg munkahelytiket teljesen
elveszité csalad-haztartas modellekké torzultak. Igy aztin a remélt fel-
emelkedés helyett, jelentékeny szamu lakashiteles kertult kilatastalan
helyzetbe, a devizahitelek elviselhetetlen mértéki torlesztése miatt.

Az USZT - akarcsak az SZT — alapkoncepciéjaban mas! Programjai-
nak, igy a lakaspolitika megvalosithatosaganak is az alapja a gazdasag-
élénkités, melynek alapfeltétele a 10 év alatti egymillio Gj és legalis
munkahely megteremtése, melyben ismételten kiemelt szerephez ki-
vanjak juttatni a kkv-szektort, amit jelent6s allami tamogatassal kivan-
nak elérni. Ezt a leheto legszélesebb platformon, tarsadalmi konszenzu-
son nyugvo, valodi polgari értékeket hordozoé politizalassal kivanjak
megvalositani. Ehhez rendelkeznek a magyar valasztopolgarok domi-
nans tamogatottsagaval, ami a feltétlen bizalom, az egytittgondolkodas
egyértelmi kinyilvanitasa, amely a siker egyik zaloga lehet. A megvalo-
sitasra pedig nyitva all az Gt j6 hosszu ideig...
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Végso soron a lakaskérdés komplex rendszerének — a szelektiv lakas-
politika dominanciajaval (Berey, 1987) — egymastol jol elkalonithetd
harom ,dimenzi6ja” kilonboztetheté meg, melyek a kovetkezok:

— Szocialis ,,dimenzio”, melyben tovabbra is jelent6s (lesz) azok szama,
akik jovedelmi helyzetiik miatt nem tudnak valtoztatni lakashelyzeti-
kon. Szamukra az allami tarsfinanszirozasa és/vagy onkormanyzati szo-
cialis bérlakasok épitése jelent(het)i a tovabblépést a lakasszektorban;

— Beér-, dimenzio”, ahol a vallalkozasok szamara kedvezé hitelkonstruk-
ciokkal és/vagy allami tamogatasokkal és/vagy a lakasbérl6 tamogatasa-
val vonzova lehet tenni, hogy az épitok és épittetok bérlakasokba is fek-
tessenek tokét;

— Piaci ,dimenzio”, amiben a megfelel6 jovedelmi helyzetben lévok
szamara a kereslet-kinalat torvényszertiségei alapjan miikodo lakaspiac
létjogosultsaga elvitathatatlan.
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