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Abstract

The study undertakes to stand for an unborn government housing policy, analyzing and
presenting its capabilities and conditions. It examines the past and current developments of the
domestic housing policy and the characteristics of the altered housing market. It sees the need
for a comprehensive government vision and the need for an economy strategy which enables
the integration of different policies and contains a housing policy as well. This paper assesses
the demand and supply characteristics of the housing market, the possible tools of government
intervention, and the actual usability of each instrument. Because of the changed situation of
the housing market - and based on the high importance of the housing market and construction

industry - the author takes his vote for the necessity of a new housing policy.
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BEVEZETO GONDOLATOK

Ahhoz, hogy 2017-ben relevans, érdemi és megvalosithatd lakasprogramot alkothassunk, ahhoz
elészor bele kell nézni a tiikkdrbe: mérleget kell vonnunk a kozelmult kapcsolodo torténéseibdl,
s kiértékelni a ma is érvényes tanulsagokat. A tanulsagok persze csak tigy fogalmazhatok meg,
hogy egyuttal megismerjik, s felmérjiik azokat a tarsadalmi-gazdasagi feltételeket és varhato
tendencidkat, melyek ismeretében megvalosithatd, s a jelen helyzetiinknek megfeleld
lakaspolitikat tudjunk megalkotni. Ez a lakaspolitika mér csak azért is mas lesz, mint a
korabbiak, mert nagyon eltéréek ma az adottsagaink és a kihivéasaink is, mint akar csak 1,5-2

évtizede voltak. ..

A tanulmanynak nem célja 4tfogo és részletes lakdsprogram megalkotdsa, hanem az adottsagok
¢s az értékek alapjan ennek kereteit, lehet6ségét vizsgalja €s korvonalazza csupan. A pozitiv,
kifejtd rész ezért sem lehet részletes és nem lehet kidolgozott, hanem sokkal inkabb vazlatos,
mely a korlatokat és a problémékat szamba véve alapvetden vitagerjesztd szandékkal irodott.
Konkrét programmé csak egy komolyabb szakértdi vitat és egyiittgondolkodast feltételezd,

késObb megsziiletendd anyag utan valhat.

Egy ambicidzus és felkésziilt kormanyzatnak vilagos és vonzo jovoképpel is rendelkeznie kell,
mely a sziiletend0 gazdasagstratégia alapja lehet. Mindezek megléte esetén a kormanyzat a
vizio, illetve a stratégia szolgalatdba tudja allitania az egyes szakpolitikakat, s a pozitiv
szinergidkat kihaszndlva 0ssze is tudja hangolni azokat. Ezek a szakpolitikdk aztdn egymast
termékenyitve, egymasba kapaszkodva és segitve tudjak majd csak kiteljesiteni hatasukat. Jelen
tanulmany a lakaspolitika teriiletén kivan — egyeldre vazlatos, vitaindit6 moédon — ehhez a
munkédhoz hozzajarulni. Kezdjiik azonban eldszor a lakaspiaci-lakaspolitikai kézelmult rovid

értékelésével.

LAKASPIACI ELOZMENYEK — VISSZATEKINTES A
KOZELMULTRA

17 év telt el azota, hogy a rendszervaltastol szamitott 27 év alatt talan egyediili komplex
programként megsziiletett a Széchenyi-terv otthonteremtési programja, amely igy
tanulmanyunk szempontjabodl egyfajta kiindulo-, illetve referenciapontként is szolgéalhat. A
Program tobb szempontbdl is egyediilallo: komoly szakmai parbeszéd elézte meg, a
gazdasagpolitikaba bedgyazodottan, annak részeként sziiletett, s rdadasul a lakaspiac sok —

szinte minden - teriiletére kiterjedt.
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Szolgalta az uj lakasépitéseket és a hasznalt lakasok forgalmanak novekedését, s a felujitasok
érdekeit, mikdzben egy kiszdmithatd, alacsony lakashitel-kamatszint elérésével rendkiviil
erésen Osztonozte egyuttal a mobilitast is. A bérlakasépitésre vonatkozd program leginkabb a
fiatal csalddosokat és nyugdijasokat célozta meg, s az atfogd, nagy panelfelujitasi program
pedig — kisebb valtoztatdsokkal maig miikddé moédon — elsésorban a szocidlis és a
flitéskorszertsitési-kornyezetvédelmi problémak kezelését segitette. Eszkdzrendszere az llami
kamattadmogatas, az 1j lakasépitések afa- és személyi jovedelemadd kedvezménye (ez utdbbi
2002-t6] kiterjedt a hasznalt lakasokra is), s évrdl évre palydzhatd koltségvetési forrasok
meghirdetésével a fecskehazak, nyugdijashazak, bérlakasok épitésére, s mindezek mellett a
koztisztviselok kedvezményes lakasvasarlasi lehetdségére is modot adott. Az ezredforduld
otthonteremtési programjanak még vidékfejlesztési laba is volt: olyan falvakban, ahol a
kozbiztonsdg novelése érdekében vagy a falusi tanitok és tanarok lakhatasa biztositdsara
sziikséges volt egy-egy megiiresedett porta felujitdsara és 6sszkomfortossa tételére ott ennek a

kozponti timogatasara is lehetoséget biztositott a program.

Egy meghirdetett lakaspolitikai program esetében szerencsés, ha legalabb harom
kovetelménynek eleget tud tenni. Amellett, hogy komplexnek ¢€s elemeiben 6sszehangoltnak
kell lennie, de természetesen kivanatos az is, ha beledgyazodik egy friss tarsadalom- ¢és
gazdasagpolitikdba. Harmadik kovetelmény, hogy egy jo lakasprogram adekvat az aktualis
koltségvetési és gazdasagi helyzettel, s hosszabb tavra sz6l, egyes elemei pedig szervesen

épiilnek egymasra - figyelemmel azok multiplikativ hatasaira €és a megvalosithatdsagra.

Sajnalatos modon a 2000-ben meghirdetett, s 2001-ben érdemben is beindul6 program legalabb
két — egymassal is Osszefiiggd — ok miatt is megbicsaklott. Az ezredforduldé dinamikus
gazdasagi novekedése ugyanis a 2002-t312 érvényesiilé feleldtlen gazdasagpolitika miatt
lecsokkent, s ezért az otthonteremtési program hamar finanszirozasi korlatba {itkdzott. A
konjunkturalis helyzet kedvezdtlen valtozasa rdadasul parosult azzal a trendvaltassal is, hogy
az addig folyamatosan €s megalapozottan lassul6d inflacié csokkend trendje rovid idon beliil

megfordult, s névekedésbe valtott.

2 Nem véletlen, hogy nem a 2001 -es évszam szerepel itt kezdSiddpontként, ugyanis a politikai ciklusok természetrajzat ismerve
természetesnek vehet6 a valasztasi évet megel6z6 fiskalis lazitas, mely raadasul az okkor ismert feltételek szerint nem lett volna
tulzo és megalapozatlan, ha 2002-ben, az esetleges tovabbkormanyzas esetén — megint csak a politikai ciklus receptes konyve
szerint — kovetett volna egy korrekcid. De nem ez tortént: kormanyvaltas kovetkezett be anélkiil, hogy, hogy a fiskalis fegyelem
megszilarditasanak célja érvényesiilt volna...
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Ez pedig azt eredményezte, hogy a remélt és varhaté helyzet — nevezetesen, hogy a
kamattdmogatds indoka kozéptavon okafogyottd valik (s ez 4altal a koltségvetési
kamattadmogatas sziikségessége is megszlinik) - helyett a koltségvetésre egyre nagyobb
finanszirozasi terhek kezdtek harulni. Az addig csak néhany éves tavlatra remélt eurodvezetbe
valo belépés pedig bizonytalan idére elhalasztodott — ami (az eurodvezeti tagsag) pedig szintén
komoly esélyt adott volna mind az addig nyujtott forinthitelek kamatterhének realis
finanszirozasara, mind pedig a késobb csddhelyzetet eredményezd devizahitelezés dramai

felfutdsdnak meggatolésara is.

Mint emlitettiik: egy jO program a korszak tarsadalmi és gazdasagi helyzetébe bedgyazottan,
egy stratégiai cél elérésének egyik eszkozeként tud csak igazan sikeres lenni. A Széchenyi-terv
stratégiai célrendszere vilagos és vonzod volt: a Kormany lakasépitési pezsgést akart inditani az
addigi monopolizalt és befagyott lakdspiacon egy (banki) versenyhelyzet generalasaval és a
hosszabb tavra kiszamithato, kedvezd kamatozast, hozzaférhetd hitelezés megteremtésével.
Emellett a célként az is megfogalmazddott, hogy segitsék a lakdsmobilitast — mely
Magyarorszagon hagyomanyosan alacsony volt még a hozzank hasonl6 fejlettségii és kultiraja
orszagokkal Gsszevetve is. Egetden fontos volt az is, hogy a még szocializmusban megépiilt, s
a rendszerviltds utdn sebtiben® privatizalt panellakas-allomany korszeriisitésének és
piacképessé tételének programjat elinditsak, s az ezen a teriileten felhalmozddott problémakat
enyhitsék. A 90-es évek ugyanis a lakasallomany romlasanak ideje volt: a hitelek megdragultak,
a munkanélkiiliség magas szinten volt, a redljovedelmek visszaestek, s a bérlakasok tomeges
eladasa utdn pedig a gyenge jovedelmi helyzeti magyar lakossdg képtelen volt a frissen
megvasarolt lakasaik sziikséges felujitasara. Ezen leromlott helyzetnek és felhalmozodott
igényeknek probalt - mas problémak orvoslasa mellett (inkabb tobb, mint kevesebb sikerrel) —
a Széchenyi-terv megfelelni. A verseny — s ez altal kedvezd hitelkamatok a bankok részérdl —,
valamint a pozitiv jovOkép, s a varakozasok optimistava valasa jatszott dontd szerepet a

valtozasban.

3 A 90-es években (a cstics 1993-94-ben volt) 556-639 ezer lakés privatizacidja valosult meg, s mintegy fele budapesti ingatlant
jelentett. Ez az akkori lakasallomany mintegy 13-15 %-at érintette, s aranyaiban leginkabb a hazgyari technologiaval épiilt
lakasokat célozta meg. (Lasd bévebben: Székely G. (2001.) 957. o. és Madi L. (2005).)
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MEGVALTOZOTT ADOTTSAGOK, S RESZBEN VALTOZO
LAKASPOLITIKAI KIHIVASOK A HARMADIK ORBAN-KORMANY
IDOSZAKABAN

A legfontosabb valtozas — amelynek a csirdi, tiinetei mar az ezredfordulo Magyarorszagaban is
jelen voltak, de ,.kiteljesedni” az elmult masfél évtizedben teljesedtek ki — a posztmodern vilag
dominanssa valasa hazankban. Az ifjisagkutatok szoktak Y és Z generaciorol beszélni, de itt
tobbrél van sz, mint a 80-as 90-es generdcionak a felndtté valasarol, illetve ezeknek a

generacioknak a lakaspiaccal kapcsolatos torténéseirdl.

A fogyasztoi vildg mara kiteljesedett Magyarorszagon, s a csaladok helyzete, Osszetétele, a
demografiai adottsagok, a fiatalok életkezdéssel kapcsolatos vagyai, tervei és motivacioi, a
mobilitasi helyzet és készség — mind-mind jelentdsen 4atalakultak az elmult id6szakban. A
posztmodernség* jellemzdi mellett azonban mind demogréfiailag, mind az Eurdpai Union beliili
szabad munkaerdaramlds révén (illetve a 2007-2008-ban kezd6d6 magyar- és vilaggazdasagi
valsag eredményeként) is sok minden valtozott. Természetesen a lakaspiac allapota, jellemzoi
is nagyon masok, mint akdrcsak 1-2 évtizede voltak. Ezeket a lakéspiac szempontjabol
jelentésen megvdaltozott adottsagokat vessziik szamba fontossagi sorrend és a teljesség igénye

nélkiil:

- megszaporodtak a valasok, nétt az egy felndttre, illetve keresdre épiild csaladi
formaciok gyakorisaga — ez altal csokkentek az atlagos csaladmeéretek is,

- kitoloédott a hazassagi és elsd gyermekvallaldsi kor id8szaka®, szaporodtak a
,mamahotelek” (azaz nagyon sokan — els6sorban kényelmességbdl, masodsorban
koltségtakarékossagbol — nem koltdznek el otthonrol, s huszon-harmincas éveikben is a
szlileikkel laknak),

- csokkent, illetve stagnal a gyermekvallalasi kedv is®, illetve csokken a ,,Ratko-unokak”

helyébe 1ép6 generacid 1étszama,

4 Ugy tiinik, hogy napjainkra irreverzibilisen megvaltozott a korabban jellemzé norma-és értékrendszer, s ezzel szemben
manapsag az individualizalodas, a feminizmus (a nemek kozotti egyenléség hirdetésének egy specialis értelmezése), illetve a
szekularizaci6 térhoditasa figyelhetd meg. Nyilvan nem elhanyagolhatd szerepe van annak is, hogy a korabbi id6szakkal és
nemzedékekkel szemben manapsag a fejlett orszagokban a fiataloknak egyre kevésbé van esélye arra (ami korabban 80-90 %-
ban ,biztositott” volt), hogy a sziileinél jobb, gazdagabb ¢életszinvonalu életet éljen. Mindehhez tarsul még a
kiszamithatatlansag-tervezhetetlenség, ami a mai vildgunkat dominansan jellemzi. (Lasd err6l bdvebben:
http://www.tarki.hu/adatbank-h/kutjel/pdf/a794.pdf.)

5 A KSH mikrocenzusa szerint a 30 év alatti n6k 89 (!!!) %-a hajadon, de a 30-39 évesek nék kdzott is 42 %-os ez az arany.

6 Az utobbi néhany évben ugyan van egy kis pozitiv korrekciora utalo jel (a mélypontot jelentd 1,23-r61 1,48-ra emelkedett —
azonban a sziil6képes korti n6k szama hazankban varhatéan a jovoben tovabb csdkken majd). A népesség reprodukcidjahoz
sziikséges 2,1-2,2-es atlagos gyermekszamtol azonban nagyon tavol vagyunk — gy, ahogy azt a fejlett orszagok esetében is
latjuk.
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- érezhetden nott a fiatalabbak és a szakképzettek korében a mobilitasi hajlandosag’,

- a mai fiatalok sokkal realisabbnak, elképzelhetdbbnek tartjak a kordbban ,,mostoha
sorsu” lakasbérlést Magyarorszagon,

- az orszag lakossaga folyamatosan csokken, s 2006-t6] szamitva a csokkenés eléri a 270
ezer f0t, mikozben regiondlisan igen erds divergens folyamatokat figyelhetiink meg,

- folyamatosan ¢és jelentésen né az iires lakdsok szama és aranya, mely a legutobbi
statisztika® szerint meghaladta a félmilliés szamot,

- a2014-t6] novekedésnek indult lakdsarak nagyon szelektiven néttek, s a legjelentdsebb
novekedés Budapesten — ezen beliil pedig a tdgabb Belvarosban — figyelhetd meg,

- s végil: nem csak a konjunkturdlis helyzet kedvezd (ez az ezredforduld
Magyarorszagara is igaz volt), de napjainkban egy 0j problémaval, a munkaeréhiannyal

1s szamolnunk kell.

Talan a legfontosabb eltérés, hogy jelentOsen megvdaltozott hazankban a mobilitasi helyzet. Ma
mar tomegesen vallalkoznak arra a mai fiatalok és kozépkoruak, hogy Kelet-Magyarorszagrol
Budapestre vagy Nyugat-Magyarorszagra koltozzenek, a nyugati hatérszélrdl kiilfoldre®
(leginkabb Ausztridba) jarjanak at dolgozni, kétlaki életet éljenek (heti, havi, vagy éven beliil
kettévalasztva lakhelyiiket, s az egyik esetében kiilfoldon keressék a megélhetést), s végiil pedig
sokan tartosan vagy véglegesen koltozzenek — leginkdbb megélhetési okbol — kiilfoldre. S mig
ez korabban nem volt jellemzd, de a tendencia a 2010-es évekkel egyre erésebbé valt. Ez a
jelenség azonban nem orszagspecifikus, hiszen a szomszédos orszagokkal dsszehasonlitva még
mindig alacsonyabb nalunk a migracio, mint a hasonld kultardji, s gazdasagi fejlettségii

orszagokban.

A lakéspiacon mindig fontos elsd lakasvasarlasok tekintetében pedig egyszerre tobb minden
apasztja a keresletet: a Ratkd-unokak ,.kioregedése” a sziiléképes korbdl, a mamahotelek
elterjedése, a fels6fokl képzes expanzioja, a kiilfoldre koltozes, a lakasbérlet igénybe vételének
novekedése. (Ezen utdbbi jelenség mogott egyszerre tobb ok is meghuzodhat: a fiatalnak nincs

pénze 1) vagy hasznalt lakast venni, nem tervez hosszatavon, ezért nem akarja ,,roghdz kotni”

7 Az Eurostat 2015-6s nyilvéantartasa tobb, mint 370 ezer kiilfoldon él6 magyart tart nyilvan. (Forras: Eurostat — Magyar
Demografiai Evkonyv 2015. KSH 2016.) Valamint ebben a témaban lisd a varhat6 kivandorlasrol, illetve annak motivacioirol
sz016 nagy kutatast: Godri Irén (2016).

8 2016-ban mar 550 ezer iires lakdst tartottak nyilvan, mely ardny méar meghaladja a 12 %-ot. Léasd ezt:
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/mikrocenzus2016/mikrocenzus_2016_2.pdf 28. o.

9 A kiilfoldi munkavallalasi kedv novekedésének tobb Osszetevdje van: talan a legfontosabb ok az unios, illetve schengeni
ovezeti belépésiink, de nagyon erés hatassal bir a posztmodern vilag térnyerése, mikdzben a 2007-2011.-ig tartd6 magyar
gazdasagi valsag, illetve az ezzel jar6 bizonytalansag és lakashoz jutasi nehézségek is szerepet jatszottak a migracié ugrasszeri
boviilésében.
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magat, illetve a meglévo tokéjét nem akarja lekotni, hanem inkabb fogyasztani akar, vagy egész

egyszerien kiilfoldon képzeli el e jovojét.)

A lakasbérlet felértékelédése® a posztmodern vilag szempontjabol is!! teljesen indokolt, hiszen
a fiatalok esetében — ellentétben a korabbi nemzedékekkel — nem gondolkodnak évtizedes
tavlatokban, illetve egyértelmiien a jelen fogyasztasat preferaljak a jovobelivel szemben. ,,Elni”
akarnak, utazni, szakmai karriert csinalni. Mindazt, illetve sokkal tobbet, mint a 20. szazad
fiataljai, akiknek zomében alig néhdny éviik volt csak a tanulményaik befejezése és a
csaladalapitas kozott. Most ez a korszak a mai fiatalok véagyai, elképzelése szerint akér 1-1,5

¢évtizedig is eltarthat.

Az elmult években (2014 6ta) elindult lakdspiaci boom azonban nem csupan arrobbanast
hozott, hanem egy nagyon differencidlodott helyzetet, elsdsorban regionalisan, masodsorban
pedig telepiiléstipusonként is eltérd tendencidkat jelentett. Olyannyira igy van ez, hogy a kelet-
magyarorszagi térségben, illetve a falvakban 2016-ig szinte egyaltalan nem volt arnovekedés —
mondhatjuk azt is, hogy a 2007-2008-as valsag idején befagyo, illetve bezuhant arak ott nem
regeneralddtak -, s a kozeljovoben sem varhatd az arakban nagy ugras. Az orszdg nem csak a
jelenben, hanem a varakozasokban - azaz a jovdbeli véarhato fejleményeket illeten - is
»lemindsitette” az orszag keleti €és €északi részét, illetve a nem agglomeracios elhelyezkedésii
falvakat.'? Ez a véltozas hihetetlen mértékii vagyonvesztést is jelent egyuttal, hiszen az iiresen
marado lakdsok (melyek zomében eladhatatlanok, igy a kihal6 oregek utan az O6rokdsok
altalaban nem tudnak mit kezdeni vele) folyamatosan leromlanak, s viszonylag rovid id6n beliil

lakhatatlannd valnak. Ezen lakdsok komfortfokozata azonban sok esetben alacsony, s ezért talan

mégsem akkora a veszteség az orszagnak... - de ez az allitas azért joggal €s okkal vitathato.

A nagyvarosoknal is valtozo a helyzet, hiszen egyértelmi ,,gy6ztesnek” az elmult 2-3 évet
nézve a févaroson kiviil Iényegében csak Gydr, Sopron, Kecskemét és Debrecen szamit, mig a

tobbi helyen maximum a kordbbi arcsokkenés lett visszapdtolva. Budapest is szétszakadt.

10 Egyetlen év alatt — 2014-r81 2015-re — 3 szazalékponttal, 14 %-ra nétt a bérelt lakasban él6k ardnya Magyarorszagon — igaz,
hogy ennek a novekedésnek a jelentds része a Nemzeti Eszkozkezeld tevékenységéhez kapcsolodik. (Forras:
http://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2017-majus-hu.pdf 17. 0.)

11 A lakasbérletek felértékelddése amiatt is indokolt lehet, mert Magyarorszagon — részben persze torténelmi okok miatt —
kiemelkedéen magas a sajat tulajdonban lakok aranya, s ennek a magas aranynak idével természetszeriien csdkkennie,
korrigalodnia kell. ..

12 A 2016-0s évben — annak ellenére, hogy az utdbbi évek rekordjat ,,produkaltuk” 93100 élvesziiletéssel, de egyuttal a KSH
adatai szerint az elmult 20 év negyedik legnagyobb mértékii népességvesztését szenvedte el az orszag. S a 31 ezres fogyasbol
27 ezret Kelet-Magyarorszagon figyelhettiink meg.
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(Amellett, hogy Osszességében nagyon felértékel6dott.”®) A belvaros (aminek
meghatarozasanal a VI. ¢és a VIL keriilet [ényegében az ingatlanpiaci fejlemények tiikkrében az
utobbi idében atsorolddott belvarosinak) elképesztd modon felértékelddott. Egy-egy
keriiletrészben ¢és kiilondsen a kisebb lakdsoknal az arak tobb, mint megduplazodtak. Ezen
arrobbandshoz persze az altaldnos hatdsokon (a valsag elmult, az emberek jovedelme és
¢letszinvonala stabilan nd, s a kornyezd orszdgokhoz képest Magyarorszag ingatlanpiaca
aluldrazottnak szamit) tul legalabb két magyarazo okot is fel lehet sorolni. Egyrészrél az Airbnb
latvanyos térnyerése itt csapddik le, s ehhez kapcsoloddan a pesti romkocsmaink kiilfoldi
ismertsége ¢és népszerlisége is szerepet jatszik a VL-VIL keriilet tiindoklésében,
felértékelddésében. Masrészt a kiilfoldiek ujra felfedezték Magyarorszagot'®, s ezen beliil pedig
Budapestet — aminek 6 nyertese megint csak a most mar VL.-VII. kertilettel kibdvitett belvaros,

illetve a korabban is ,,mend” budai keriiletek lettek.

Uj jelenségnek szamit a hazai piacon 1-2 éve megjelent munkaeréhidanyos helyzet.
Magyarorszagon eldszor csak bizonyos régiokban és foglalkozatdsi csoportokban volt jellemzd,
de a jelentds kozelmultbeli béremelkedések dacara mind regionalisan, mind pedig az dgazati
bontasban vizsgalva fokozatosan terjed, s jellemz0 ez a jelenség. Ennek azért van jelentdsége a
lakaspiac szempontjabol, mert az épitdipar ebben a kérdésben kifejezetten ,,fertdzott” tertilet:
itt kiilonosen nagy a munkaerdhiany. A korabbi években a jobb szakemberek tomegesen mentek
kiilfoldre, s a visszacsabitasuk (vagy 0j szakemberek képzése) id6t igényld feladat. Ez azért
fontos, mert a jo lokacidju telkek arndvekedése mellett — az afacsokkentés ellenére — a
munkaer6hidny miatt megnévekvd épitdipari bérek hatasdra (no €s a csok miatti jelentds

keresleti novekedés is) megugrottak az uj lakasok arai.

Az 1 lakasok ardnak novekedését - kiillondsen a fovaros kdzponti keriileteiben — még fokozta

a hasznalt lakésok aranak megugrasa.

18 Ez a felértékel8dés az orszag tobbi részéhez mérten igaz, mig a kdrnyezd orszagok fovarosait nézve pedig még mindig nem
allithato, hogy Budapest a »helyén lenne”. Hazai relacioban lasd ennek részleteit:
http://Aww.portfolio.hu/ingatlan/lakas/budapest_az_arnovekedes_motorja.5.254111.html.

14 Megvaltozott a magyarorszagi kiilfoldi lakasbefektetések orszagok szerinti dsszetétele. Mig az ezredfordulé idészakaban az
irek, a spanyolok, az izraeliek voltak a dominansak, addig manapsag a kinai, az orosz és az ukran befektetdk ,,jeleskednek”.
(Egy résziik a letelepedési kotvényes konstrukcid miatt jelent meg befektetdként hazankban.) Ami nem valtozott, az az, hogy
a kiilfoldiek altal ,,felkapott” telepiiléseken €s telepiilésrészeken (ilyen ma a budapesti Belvaros) az arak massziv emelkedésbe
kezdtek... (Errél lasd bdvebben:
http:/Aww.portfolio.hu/ingatlan/lakas/ahol_megjelennek_az_egekbe_hajtjak_a_lakasarakat_magyarorszagon_mar_csipegetn
ek.5.249823.html.)
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Altalanos hiivelykujjszabaly ugyanis, hogy a kedvezébb allami tamogatasbeli és hitelfelvételi
adottsagok, valamint a komfortfokozatbeli és energiahatékonysagi kiilonbségek (esetleg a
kedvezdbb lokacio) miatt az 1j lakdsok négyzetméterarai legalabb 10-20 %-kal meg kell, hogy
haladjak a hasznalt lakéasarakat. Ez praktikusan azt is jelenti, hogy hiaba tortént az elmult 3-4
évben jelentOs realbér-novekedés és foglalkoztatas-boviilés, de a megugrd lakéasbérleti arak és
megndvekedett j- és hasznalt lakasarak miatt a ,,felkapott” varosrészekben manapsadg nem

jelent kisebb terhet és problémat a lakashoz jutas, mint akar 5-10 éve volt.
Ma a hazai lakaspiacot keresleti oldalon 6sszefoglalasképpen tehat az alabbiak jellemzik:

- a tobb év ota érzékelhetéen novekvod redlbérek és az emelkedd foglalkoztatottsag
egyértelmiien fokozza a lakéspiaci keresletet,

- az elmult évek elhalasztott vasarlasai, illetve a fokoz6do lakasmobilitasi szandékai is
tobbletkeresletet generalnak,

- a kereslet egyre inkdbb a nagyvarosokba, Nyugat-Dunantilra és a fOvarosba
koncentralodik, mikozben a fiatalabb és mobilabb lakashasznalok kdrében népszeriibbé
valt a bérlési forma,

- eurodpai Osszehasonlitdsban a hitellel terhelt ingatlanok aranyat tekintve kedvezdbb a

hazai helyzet!®

, ami egyuttal lehetdséget is kinal a fokozottabb hitelfelvételre is,

- a kormanyzati szdndékok deklardldsa €s a megnyilt kedvezd uj- és hasznalt
lakasvasarlasi tamogatasok ¢€s kamatkedvezmények kiszélesitik az érdeklodoi és
vasarloi kort,

- abankok mind likviditasuk, mind pedig hitelkihelyezési szandékuk alapjan nyitottabbak
lettek a haztartasok hitelfelvételi problémainak megoldasara,

- a2008-tol akuttd valé magyar lakashitelezési valsag kovetkeztében részben kizarodnak
csaladok szazezrei a hitelfelvételbél a megingott vagyoni és hitelfelvételeik miatt®®, s
nyilvan a devizahitelek torlesztési problémai és emlékei altalaban is csokkentették a
hitelfelvételi kedvet,

- a Magyar Nemzeti Bank hitelfelvételi korlatokat allitott be a lakashitelezés

jogosultsdgaval kapcsolatosan megakadalyozanddo a jovedelem oldalar6l nem

megalapozott hitelfelvételek korlatozasa érdekében,

15A , lakossag 19 %-a €l olyan ingatlanban, melynek hiteltdrlesztését még nem fejezte be, mig az EU atlaga e tekintetben 27
%.” (Forras: http://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2017-majus-hu.pdf 17. 0.)

16 A szakértdk mintegy 130-140 ezerre teszik a nemteljesitének szamito lakashitellel rendelkezd haztartasok szamat. Lasd errdl
bovebben: https://www.mnb.hu/letoltes/mnb-tanulmanyok-kulonszam-a-nemteljesito-lakossagi-jelzaloghitel-portfolio-atfogo-
elemzese.pdf.
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- s végiil hosszabb id0szak utan ujra erdteljesebben megjelentek a kiilfoldi lakasvasarlok

Magyarorszagon — elsdsorban egyeldre a fovarosban és a hasznalt lakasok piacan.
Kinalati oldalon a f6bb valtozasok a kdvetkezok:

- aziddleges afacsokkentés'’ vonzobba tette a befektetSknek és az épitdipari cégeknek a
vallalkozoi lakasépitéseket,

- a2008 ota leépiilt kapacitasok és szakemberhidny miatt idében cstiszva tudott a kinalati
oldal reagalni a megnovekedett igények kezelésére,

- a megndvekedett kereslet felhajtotta a lakésépitésre alkalmas telkek arait, valamint az
¢pitéiparban meglévd stlyos szakemberhiany, illetve a kordbban rendkiviil nyomott
bérek, s a megnovekedett szakemberigény ¢€s kifehéredd gazdasag is aremeld hatassal
jart. Mindezen okok - parosulva a jelentés minimalbér-, illetve szakmai bérminimum-
emeléssel - igen komoly arfelhajto hatdssal jartak. A kinalati oldal ,,korl4tozottsaga” s a
hasznalt lak4sok aranak a 2014 6ta megtortént ndvekedése is nagy erdvel nyomta felfelé

az 0j lakasarakat.8

A kinalat alkalmazkodasi problémait j6l mutatja, hogy ,,A lakasépitési engedélyek szamanak
valtozasat korabbi tapasztalatok — az el6z06 ingatlanpiaci cikluson végzett empirikus vizsgalatok
—alapjan 5-7 negyedévvel kovette a lakasépitések emelkedésének megindulasa, ami a jelenlegi
ciklusra 8-9 negyedévre lassult.”'® A késlekedés mogott vélhetden a szakemberhidny mellett az
épitdipari cégek feltOkésitettségi- ¢s a modern alléeszkozokbeli hidnyossagai hiuzodhatnak
meg, ami esetenként parosulhatott még a megfeleld épitési telkek megszerzésének
iddigényességével. Azonban az adfacsokkentési — s az annak megsziinésével jaré — kockazatok
ezért 0sszességében IS komoly bizonytalansagot eredményeznek a lakaspiac kinalati oldalan a
kozéptavu kilatasait illetéen. De kockézatokat rejt a csok jovoje is (akar azért, mert ,,tllendiil”
a rendszer, akar, mert a nagy nekibuzdulast kdvetden jelentdsen megcsappanhat a potencialis
kereslet ezen kormanyzati tdmogatds megszerzésére), s ez a forgatokonyv pedig komoly

ciklusgeneral6 hatast eredményezhet.

17 Miutan az 5%-os szintre torténd afacsdkkentés iddleges a jelenlegi kormanyzati szdndékok szerint, s a torvénymodositas
szerint csak 2020.-ig megnyilt lehetdség, igy ez egyrészt nagyobb sebességre 0sztonzi az épitdipari cégeket a tervezett vagy
folyamatban 1év6 beruhazasaik lebonyolitasa tekintetében. Masrészrél azonban 2018-2019-t61 mar sok projekt elinditasanak
megnd a kockazata, mivel a magasabb adokulcs ,,visszajovetele” esetén mar nem biztos, hogy az adott beruhazas megtériil,
illetve a kivant megtériilést képes lesz majd produkalni. A masik alternativa/kdvetkezmény az (ijabb aremelkedés lehet.

18 Ehhez még tarsult az is, hogy nemzetkdzi szinten is emelkedtek az arak, melyek nyilvan — els6sorban a kiilfoldi vevék révén
—  begylirliztek ~ Magyarorszagra is. Ezt lasd  b&vebben:  http:/www.thbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-
anyagok/2017_FHB_Lakasarindex_nemzetkozi_h.pdf, illetve http://Aww.fhbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-
anyagok/20170217_FHB_Index_2016q3.pdf.

19 Forras: http://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2017-majus-hu.pdf 7. o.
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Osszességében fontos rogziteni, hogy a beavatkozasok — még ha azok fundamentélisan, azaz a
gazdasagi oldalrél megalapozottak is — szdmos veszElyt rejtenek magukban. Kiilondsen igaz ez
a fenntarthatdsagi problémakra®, illetve abbol a szempontbol, hogy tilzott beavatkozasok erds
ciklusokat generalhatnak a lakéspiacon, ami éppen, hogy ellentétes lenne a gazdasagpolitika
altalanos gazdasagi cikluscsillapito célkitlizésével.

A keresleti-kindlati szimptoméakon kiviil ugyanakkor legalabb két tarsadalmi-gazdasagi
problémét mindenképp meg kell emlitenlink. Nem mehetiink el ugyanis azon tarsadalmi
fesziiltség mellett, hogy a mai Magyarorszagon nagyon sulyos lakhatdsi problémak vannak.
Ezek részben lakasmindségi problémak (példaul a statisztikdk szerint mintegy 2,5 millié ember
¢l beazod, vizes lakasban), illetve a lakhatds megfizethetdségénél is sulyos nehézségekkel kell
nagyon sok csaladnak szembenéznie. (Kozel 840 ezer ember kiizd stlyos megfizethetdségi
problémaval a lakhatasaval kapcsolatosan.)?! Ezen lakhatasi kérdések megoldésa nyilvan nem
a sziiken vett lakaspolitika feleldsségi korébe €s kompetencidjaba tartozo kérdés csupan, de egy
aktualis lakdspolitikanak legalabbis tekintettel kell lenni ezen problémak és gondok

szempontjaira is.

A lakhatési problémak mellett a masik parhuzamos jelenség az — amire mar korabban utaltunk
is -, hogy az orszag dramai mértékben kettészakad. Ezt nem csak a multbeli adatok tiikrozik,
hanem a lakasépitési szandékok, illetve a tavalyi évi azon friss statisztika is, mely a szazezer
lakosra jutd 2016-ban épitett lakdsok szamat mutatja.?? Ezen adatsorbol a legérzékletesebb
hanyados a Gydr-Moson-Sopron megye €s a Nograd megye vonatkoz6 statisztikai adatainak
(334 és 12 megepiilt lakas) hanyadosa, mely mintegy 28-szoros (!!!) aranyt mutat. De ez sajnos
nem kiragadott egy-egy megye esete csupan, hiszen az adatokat latva és tanulmanyozva ki lehet
jelenteni, hogy a févaros és harom megye (Pest, Vas és az emlitett Gydr-Moson-Sopron) utan
az adatokban szinte szakadéek van, s az északi-keleti-déli megyekben pedig statisztikailag szinte

nem is lehet mérni, olyan kevés lakas épiil.

20 A csok-igénylések egy kevésbé novekvé gazdasag esetén finanszirozasi problémakat tudnak a késébbiekben okozni. (Mig a
kovetkez6 2-3 évben joggal remélhetd egy stabilan 3-4 %-os novekedés Magyarorszagon, de hosszabb tavon ez a novekedési
érték mar — legalabbis a mai ismereteink alapjan - még nem tiinik megalapozottnak, alatdmasztottnak.) Ezen kiviil szdmolni
kell az esetleges visszaélések, illetve a beigért gyermekszam elmaradasabol keletkez6 anyagi és erkdlesi karokkal is. ..

2l A lakhatissal kapcsolatos aktudlis szocidlis probléméakrol bdvebben lehet olvasni az alabbi forrasbol:
http://www.habitat.hu/files/eves_jelentes a_lakhatasi_szegenysegrol_teljes_valtozat2015.pdf. Abbdl a szempontbdl azonban
nem olyan sulyos a helyzet, hogy ,,A lakdsok mindségi, laksiiriiségi jellemzoi folyamatosan javulnak. A nem elfogadhato
lakdsmindségi ismérveket egyiittesen figyelembe vevd komplex mutato, a substandard lakasok aranya 2003 6ta 15-r61 8 %-ra
(530-r61 320 ezer lakasra) csokkent.”. (Forras: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf 13. 0.) Ha
mindehhez még azt is hozzavessziik, hogy az iiresen maradt lakasok legnagyobb aranyban a kistelepiiléseken, illetve a 3 millio
érték alatti kategoridkban vannak, akkor a helyzet ebbdl a szempontbdl is ,,javul”, ha a lakott lakasokat vizsgaljuk.

22 Lasd ezeket az adatokat: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/megy/164/index.html.
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Ennek a jelenségnek — mely mar évek alatt immar tendencidva is valt — pedig az a
kovetkezménye, hogy az orszadg kétharmadaban-felében a lakasallomany megallithatatlanul
korosodik, miiszakilag és az igények szempontjabol is leértékelddik, illetve folyamatosan n6 az

iires, elhagyott lakasok szama, aranya.

A LAKASPOLITIKAVAL KACSOLATOS STRATEGIAI CELOK ES
KOVETELMENYEK 2017-BEN

oo

A tovabbiakban néhany — onkényesen kijelolt, s ezért még tetszés szerint bovitheto - elvet, s
szempontrendszert ismertetlink vazlatosan. Ezen elvek a mai vilagban, s a mai Magyarorszagon
egyfajta irdnytiként mikodve egyutttal megeldlegezik a kivanatos lakaspolitika irdnyat, s
megoldando feladatait is. Az értékek pedig nyilvan — ha nem is determinaljak, de nagyjabol -
ki is jelolik azt az eszkdzrendszert, mely alkalmazasaval a legnagyobb eséllyel elérhetjiik a

megfogalmazott célokat.

A koltségvetési finanszirozas fokozott szerepvallalasanak tobbfajta indoka, illetve motivacidja
is lehet. A legtrivialisabb cél ezek koziil a ndvekedésdsztonzés-munkahelyteremtés-kkv-szektor
erdsitése.?® A gazdasdagpolitikai célok kozott szerepelhet az anticiklikus hatéis elérése céljabol
megerdsitett lakaspolitikai szerepvallalas, mely a gazdasagi recesszid meélységét €s hosszat
hivatott tompitani, illetve csokkenteni. Ezen kiviil fontosak lehetnek a tdrsadalompolitikai
célok 1is: csaladpolitika, szocidlis és/vagy regiondlis gondok orvosldsa, melyek célként
fogalmazodhatnak meg egy jol kivalasztott eszkozrendszer célzott hasznélata esetén.
Szerepelhetnek ugyanakkor kornyezetvédelmi célok is - els6sorban az energiatakarékossag

elémozditasara vagy az Gjratermelhetd energiaforrasok preferalasanak szandékaval.

A gazdasagpolitikai célokhoz szorosan kapcsolodik a kiszamithatosag és stabilitas kérdése,
igénye. Ennek a szempontnak az érvényesiilése két szempontbdl is nagyon fontos. Egyrészt a
keresleti, de még inkabb a kinalati oldal tervezése, beruhazéasai miatt kulcsfontossagli, hogy az
épitdipari beruhdzok legalabb kozéptavon — 2-4 évre tehetd iddintervallumban — tudjanak a

megtériilésiik biztositasara tekintettel j6 dontéseket hozni.

2 Kiilonbozd statisztikak szoktdk ezeket a hatdsokat szamszer{isiteni, de csak az utolsé nagy lakasprogramra utalunk, akkor az
azota (az ezredforduld ota) eltelt id6ben a gépesitettség novekedése miatt nyilvan a munkahelyteremtdé hatas moderalodott,
illetve ma mar az épitSiparban nem a munkanélkiiliség, hanem a képzett munkaerd hianya a jellemz6. A kiilf6ldi épitdéanyagok
dominancidja miatt egyébként a fizetési mérlegre gyakorolt hatasokat is célszerli modellezni — ha egzakt képet akarunk kapni
a tényleges multiplikativ folyamatok pontos korérdl és nagysagarol. A gazdasagdsztonzési szempont a valasztasi ciklusokhoz
kapcsolodik, s ezért a lakaspolitikai intézkedések a négyéves mandatum félidejében lettek csak az elsé és a harmadik Orban-
kormany idején is meghirdetve - nyilvan azzal a szandékkal, hogy a valasztas évében aztan latvanyos eredményeket tudjanak
produkalni.
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Masrészrdl a talzott ,,rangatdzast”, a kormanyzati [épések altal generalt til erds ciklusokat is jo
lenne elkertilni a lakéspiacon. Ennek pedig az egyik legfontosabb feltétele a stabil szabalyozoi
kornyezet, melynek hidnydban panikszerii (és sokszor megalapozatlan és végiggondolatlan)
tomegreakcid kovetkezhet be. A stabilitassal kicsit rokon értelml sz6 a fenntarthatosag,
amelynek talan legfontosabb feltétele a koltségvetés finanszirozasi képessége. Mar lattuk, hogy
a Széchenyi-terv folytatdsat egy gazdasagpolitikai fordulat hiusitotta meg, s jelenleg is
szamolni kell azzal, hogy — a kamattdmogatds inflaciés kockézata miatt — megvaltozhat a

program finanszirozasi igénye, s ezért fenntarthatatlanna vélhat.

Fontos az az elvaras is, hogy egy Uj és markans lakaspolitikai, otthonteremtési program egy
atfogd gazdasagstratégidhoz illeszkedjen, s a parhuzamosan futdé mas szakpolitikai

programokkal integraltan, a pozitiv szinergiakat is kihasznalva mikodjon.

Mar a masodik fejezetben lattuk, hogy Magyarorszdgon nem az a gond, hogy kevés a lakas,
hanem az, hogy nem a mai kor kdvetelményeinek megfeleld helyen és komfortossagban all
rendelkezésre. Ezért ki kell mondani, hogy nem az épitésre, hanem a felujitasokra kell tenni a
f6 hangsulyt, de ugyanakkor er0s prioritasa kell, hogy legyen a kornyezetvédelemnek és

energiatakarékossagnak is.

S bar a posztmodern vildg terjedésének jelenleg nem lehet megalljt parancsolni, de egy
konzervativ?* parlamenti tobbségnek és kormanyzatnak csalddkézpontinak kell lenni, de
olyannak, mely tekintettel van a megvaltozott demografiai-tarsadalmi helyzetre, szokasokra is.
A csonka csalddok és a gyermekszam-csokkenések miatt nyilvan az jonnan épiild lakasok
mérete akar csokkenhet is — bar a gazdasagi fejlodés, s az egylitt jaré novekvo igények ezt a

tendenciat tompithatjak, s tompitjak is.

A mai Magyarorszagon semelyik korményzat sem hagyhatja figyelmen kiviil a lakhatasi és
szocidlis probléemak csokkentésének indokoltsdgat, s ennek lakaspolitikai kdvetkezményeit.
Ezért — barmennyire kényelmes és latvanyos is lehet — a koltségvetési beavatkozas nem

korlatozddhat csupén a lakasszerzésre, annak elémozditaséra.

24 Egy korabbi munkéban mér bévebben foglalkoztunk azzal, hogy a lakéaspolitikdban is harom — egymastél jelentdsen eltérd
— irdnyzat, ideoldgia létezik: a szocialista, a konzervativ és a liberalis. Ez utobbi természetszertien az allami beavatkozasok
minimalizaldsaban és a piac torvényeinek maximalis érvényesiilésében hisz, a szocialistdk a lakhatasra, illetve inkabb a
bérlakasokra koncentralnak, mig kis leegyszertisitéssel a konzervativok csaladi otthonként tekintenek a lakasokra, s a
gyermekvallalas fontossagat is elétérbe helyezik. Lasd errdl bévebben: Madi Laszlo (2008.): Lakaspolitika — otthonteremtés:
torténések és tapasztalatok a kdzelmult magyarorszagi iddszakabol. PhD-értekezés. Nyugat-Magyarorszagi Egyetem, Sopron.
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Ugyanakkor kezdeni kell valamit azzal az immar 550-560 ezer darab {iresen all6o lakassal is,
melynek egy része nyilvan az enyészetté kell, hogy legyen, de az 1000 fonél kisebb telepiilések
lakasainak 23 %-at kitevo iires lakasarany® azonban azt mondatja veliink, hogy a probléma
sokkal komplexebb. Ha nem probalunk a falvainkban életmindségben, illetve megélhetésben
egy orszagos programmal fordulatot elérni az elvandorlas megakadalyozasara, akkor egyrészrol
falvak tomege ,,siillyed el”, masrészt 6ridsi vagyoni értéket is veszitlink a hazak magukra

hagyasaval.?®

LAKASPOLITIKAI ESZKOZRENDSZER LEHETOSEGEL S A
MEGOLDANDO PROBLEMAK A HAZAI LAKASPIACON

Minden lakéspolitikai valtozas kulcsa a varakozasokban van. Egy orszdgban a csaladok
lakasvasarlasa legalabb két szempontbdl is kulcsfontossagu. (Egyrészt, mert ma is a
legjelentésebb vagyontargya egy-egy csaladnak az ingatlana®’, mely értékének megdrzése,
gyarapitdsa kozponti kérdés; masrészt, mert €letvitelének, életmindségének az egyik — talan
legfontosabb indikatora, befolyasold tényezdje a lakasdnak elhelyezkedése, nagysaga,
komfortfokozata.) Ezért minden lakaspiacon meghirdetett &llami program sorsa a
finanszirozhatdsagon és a problémakra adekvat megoldast nyujté képességén til azon mulik,
hogy a csalddok képesnek tartjdk-e magukat a hosszi tava elkdtelezddésre, illetve
kiszamithatonak ¢€s fenntarthatonak latjak-e a lakdsprogramban tett allami vallalasok
megvalosulasat. S persze itt két kozelmultbeli esemény, illetve valtozds is komolyan
befolyasolja a helyzetet: egyrészt a devizahitelezés kdzelmultban atélt sokkja?®, masrészt a

tervezés szempontjabol kulcsfontossagl kivandorlasi szandékok? kérdése.

A potencialis lakasvasarlok lakaspiaci varakozasain tl a jovedelmi helyzetiik és csaladalapitasi
szandékuk a dontd tényezo a lakaspiaci kereslet szempontjabol. (Most egy kicsit ,,félretessziik™
a befektetési céllal lakast vagy lakdsokat vasarlok motivaltsagat, ahol is az alternativ

befektetések vonzosaga — leginkabb a kamatkdrnyezet — a dontd tényezd. Magyarorszagon, de

% A bekezdésben szerepld adatok forrasa: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf 7. o.

% Egyébirant ennek elStorténetét mar megtapasztalhattuk - akkor, amikor a 90-es évek kisgazdasagai és a karpotlasi foldek
miivelése, illetve az ehhez kapcsolodo allattartas fokozatosan visszaszorult a gazdak idésddésével és a falusi mezogazdasagi
kistermel6i vallalkozasok gazdalkodasi problémainak stlyosbodésaval -, amikor is az élak, a pajtak és a falusi gazdasagi
épiiletek jelentsége okafogyott lett, igy azok romosodasa, pusztulasa fokozodott, s visszafordithatatlan jelenséggé valt.

27 Ha a haztartdsok tulajdonéban 1év6 redleszkdzok megoszlasat vizsgaljuk, akkor — nem meglepd modon — azt talaljuk, hogy
a haztartas lakohelye 67,5 %-os aranyt képvisel napjainkban, amihez bizonyos szempontbdl még hozzdaddodik az egyéb
ingatlantulajdon 16 %-os értéke is. (Forras: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/mibol_elunk14.pdf 6. 0.)

2 Ennek torténetét, feleldseit, s kdvetkezményit 1asd a Szakirodalom jegyzékben, a négy részben (linken) olvashaté Suranyi-
tanulmanyban.

2 Egy friss tanulmany mutatja be azt, hogy Magyarorszdgon egyelére nem csillapodott a kivandorlési 14z, mely leginkabb a
fiatalokat és a szakképzetteket jellemzi. Lasd errél: Godri Irén (2016).
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leginkdbb a fovarosban, s annak belvarosi részében ez a befektetdi gondolkodas 2013-2016-
ban igen jelentds volt, amit az alacsony kamatokon kiviil a megugrd albérletarak mellett az
Airbnb térnyerése is megalapozott.) A realbérek elmult évekbeli latvanyos emelkedése és a
foglalkoztatottak szamanak szintén jelent6s emelkedése® a keresletet ,,megdobta” — raadasul

az el6z6 (2007-2008 utani) évek soran komoly igény-felhalmozodas is tortént.

Ezt a keresletet képes még fokozni a bankok versenyének erdsdodése esetén a lakashitel-kamat
csOkkenése is, mely az allami lakdsszerzési tamogatasok mellett a legfontosabb
keresletdsztonzd tényezd. Az allami kamattamogatds (mely igen jelentdsen csokkenti ezen
kamatkoltségeket — s igy a teljes futamidd hossza alatt fizetendd Gsszes torlesztés nagysagat is)
ezért mindig is az egyik legadekvatabb és legfontosabb eszkoze lehet azon kormanyzati
cé¢loknak, mely a lakashitelezést — ezaltal a lakaspiaci keresletet - kivanja eldmozditani. Persze
a varakozasok szempontjabdl igen nagy jelent6sége van annak is, hogy a kamatok fixek-e
(ennek kockézatat nyilvan vagy a pénzintézet vagy — allami tdmogatas konstrukcioja alapjan —
a koltségvetésnek kell viselni) vagy valtozoak. Ha valtozoak, akkor nem mindegy, hogy vajon
a lefelé vagy felfelé mutaté kockéazatok a nagyobbak-e, illetve nyilvan a futamidd hossziisaga

pedig komolyan fokozza a transzparenciahianyt, s egyuttal a kockazatokat is.3!

Verseny, normativ és kiszdmithato feltételek a lakaspolitikai dllami tAmogatasoknal, bizonyos
tarsadalompolitikai és gazdasagi célok szolgalata (gazdasagi novekedés stimuldlasa és a tulzott
cikluskilengések tompitasa és a magyar csaladpolitikai és népesedési szempontoknak vald
megfelelés), valamint a lakhatdsi problémak csokkentése: ezek lehetnek azok a célok és

szempontok, melyek kiemelt jelentdséggel birnak a hazai lakéspolitika megalkotasaban.

A vissza nem téritendd tamogatas cimzettje manapsag joszerivel csak az lehet, aki a
demografiai problémak enyhitésében részt vesz: azaz gyermeket vallal, s emellett bizonyos

feltételeknek is eleget tesz. Ezzel nincs is gond — ismerve a népesedési problémainkat.

A tamogatando6 kornél a koltségvetés teherbird képességére kell tekintettel lenni, mikézben a
visszaélések lehetdségét tgy kell minimalizélni, hogy a rendszer ugyanakkor ne legyen

tulbiirokratizalva... Az 0j lakashoz jutas még ezzel egyiitt is — egy nagyon méltanyosnak,

30 Alig fél évtized alatt a foglalkoztatottak szima mintegy félmillioval ndtt Magyarorszagon.
31 Az ismert magyar kdzmondas a ,,Jobb ma egy veréb, mint holnap egy tizok” alapjan meg kell allapitanunk, hogy a jévendd
kockazatokat az emberek rendszerint alulértékelik. ..
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bokeziinek mindsulo csok-rendszer mellett is — csak sziik korben teszi azonban lehet6vé a mai

fiatalok szamara a tAmogatashoz valo hozzaférést, a lakhatasi probléma megoldasat.>?

Ebbe a tdmogatasi formaba tartozik a lakés-takarékpénztarak rendszere is, mely azonban nem
a gyermekvallalashoz, hanem az elétakarékossaghoz kotott, s - az 6sszeg korlatos volta miatt -
sokkal inkabb a feltjitdsokhoz kapcsolodik. Részben a felujitasok Osztonzése, részben az
elotakarékossag elterjesztésének, propagalasdnak szempontja miatt, részben pedig a
kiszamithatosag kdvetelménye okan ezen a rendszeren nem célszerii drasztikusan valtoztatni.
A modositast részben a rugalmassag® érdekében, részben a rendszer miikddési koltségeinek

csOkkentése szempontjabol érdemes csak megvizsgalni.

Allandé slagertéma az dllami bérlakdsépités, illetve lakbértamogatas kérdése. Nagyon sokan
nincsenek azonban azzal tisztdban, hogy az eddigi kozelmultbeli két nagy kisérlet — a
szocializmus 4allamositdsabol s lakdsépitéseibdl keletkezd oridsi bérlakastomeg, illetve a
Széchenyi-terv tizezres nagysagrendben létrehozott allami bérlakédsépitési programja — nem
hozott egyértelmiien sikeres tapasztalatokat. Ennek az oka pedig alapvetden a feltjitasok idében
¢és megfeleld szinvonalon és kdltségszinten torténd megoldasanak hidnya, az arra létrehozott
intézményesitett rendszer nem megfeleld kialakitasa és miikodtetése volt. Ezen feltételek
teljestilése nélkiil az allamtol az dnkormanyzatoknak ,,passzolt” bérlakdsok el6bb vagy utobb,
de magankézbe keriilnek®, mely megoldassal ugyanakkor a feltijitasi problémak orvoslasa
tdmegében és megnyugtaté moédon nem valosul meg.3® S jelenleg még nincs semmi garancia

arra, hogy egy harmadik kisérletnél mindségileg mas — és megfeleld — helyzet j6jjon 1étre.

Ugyancsak problémas a lakbértamogatas rendszere Magyarorszagon. Bar nyilvan az
onkormanyzatok® szintjén nagyon sok és tobbnyire hiteles informacié all rendelkezésre arrol,

hogy ki és mennyire raszorult, de ezek az adatok tobbnyire nem egzaktak, s ezért erre a tuddsra

32 Komoly el8zetes megtakaritds, de még inkéabb sziili segitség kell ahhoz, hogy egy mai fiatal par sajat lakést vasarolhasson.
Ha nincs évtizedes multra visszatekint6 megtakaritasi torténet vagy tizmillidés nagysagrendii sziili segitség, s a harom gyermek
vallalasa sem tiinik vallalhatonak (mondjuk életkori adottsagok miatt), akkor frekventalt helyen nem sok eséllyel tud egy mai
fiatal 6nallo ingatlant vasarolni. Lasd errdl:
http://iflgazdasag.blog.hu/2017/05/28/lehetetlen_megfelelo_ingatlant_talalni_egy_fiatal_parnak.

33 Lasd a legutdbbi valtozast: http://www.napi.hu/ingatlan/lakastakarekja_van_fontos_valtozas 2017-ben.634269.html.

34 Lasd ezt bévebben: Szalai Anna (2017.).

3 Persze azon nincs mit csodalkozni, hogy két, viszonylag erds lobbi (a lakasépitésben érintett vallalkozasok — melyek tdmeges
és fizet6képes megrendeléseket varnanak az allamtol, valamint a lakhatési problémakat jogosan kritizald szocialpolitikusok és
emberjogi aktivistak tabora - akik pedig modern épiiletekben és lakdsokban szeretnék latni a raszorulokat) a sajat érdekét
képviselve elég nagy nyomast képesek kifejteni az altaluk sziikségesnek vélt 1épések megtételét siirgetve. A finanszirozas és a
miikddtetés transzparenciajanak hianyaban azonban jelenleg maximum mintaprojektek inditasa képzelhetd el, s csak a pozitiv
tapasztalatok alapjan hirdethet6 orszagos és hosszll tavi program ez tigyben.

3 Altalaban ,hiivelykujj-szabalyként” rogzithetd, hogy minél nagyobb egy telepiilés, annal inkabb biirokratizalodik a szociélis
rendszer, s egyre inkabb csak a hivatalos kereseti és tulajdoni adatokra tud az illetékes Snkormanyzat timaszkodni. igy a kisebb
kozosségekben fellelhetd informalis tudas — mely tobbnyire sokkal megalapozottabb képet képes megrajzolni a raszoruld valos
lakhatasi és szocialis koriilményeir6l — a nagyobb varosokban tobbnyire hianyzik.
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»rahuzni” egy rendszert, mely szdzmilliardos determinaciot, s folyamatos adatkarbantartést,
adminisztraciot és ezzel foglalkozo szervezet felallitasat és miikodtetését igényli — nos, ez egy

rendkiviili, s rdadasul hatékonysagat tekintve is komoly kockézattal biré dontés lenne.

Kritikus kérdés viszont hazdnkban — mind tdmegében, mind pedig a szocidlis jellemzok alapjan
— a lakasfelujitasok kérdése. S ennek a kérdésnek a megvizsgaldsara, a problémak enyhitésére
nem csak az 549 ezer lakast és 1,15 millio embert érint6é panellakasok esetében®’ lenne sziikség,
hanem nagyvarosok régi, torténelmi épiileteiben, s a falvak, s kisvarosok — zoémében 50-60-70-
es évtizedeiben épiilt — ugynevezett kockahazai, s egyéb épiiletei esetében is. A felijitasoknak,
illetve a felujitdsok tdAmogatasanak részben az energiafelhasznalas altalanos csokkentése (az
import mérséklése) miatt, részben kornyezetvédelmi érdekbdl, részben pedig szocidlis okokbol

is indokoltsaga van.

37 Ahol is az elmult bd masfél évtizedben mar szemmel is jol lathaté eredményeket produkalt a f8leg unids finanszirozassal
megvalosulo panel-felujitasi program.
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OSSZEFOGLALAS, ZARSZO

Osszességében tehat megallapithatjuk, hogy a jelentdsen megvaltozott koriilmények
(demografiai, életviteli, mobilizacids, stb.) és az otthonteremtés, illetve az épitdipar
nemzetgazdasagi sulya is azt indokolja, hogy - mas szakpolitikdkkal Osszehangoltan — Uj
otthonteremtési program sziilessen a 2010-es évek végén Magyarorszdgon. A program fokusza
azonban ma mar nem az 10 lakdsok épitésére, hanem a lakdsmobilitas eldsegitésére, a
lakasfelujitasok tomeges és a fenntartdsi koltségeket jelentésen mérséklé megoldasara kell,
hogy iranyuljon. Emellett célszerli egy olyan vidékfejlesztési programot is alkotni, mely
preventiv jelleggel eldsegitené azt, hogy a vidéki (ezen beliil a falusi és a kisvarosi) ingatlanok
jelentds része valamilyen modon hasznosuljon, azok lakdéi olyan életmindséget érhessenek el,
illetve olyan megélhetési lehetdséget kaphassanak, melyek megléte nélkiil ezek a telepiilések
lassu pusztulasra, illetve haldlra vannak itélve. A nem megfeleld lakaskoriilményekben €16
tomegek lakhatasi problémaira, illetve a vidéki Magyarorszag egyfajta ,,revitalizacidjara” lenne
ezért leginkabb sziikség - mely utobbinal a lakéspolitika nyilvanvaléan csak egy eszkdz a
problémak enyhitésére. A kordbban meghirdetett lakaspolitikdk utdn most mar mas
problémakra, de nehézségében, bonyolultsagdban azonban nehezebb kérdésekben kell tehat egy

ma alkotando lakaspolitikanak valaszokat keresnie, s adnia.
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