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DANIEL ZSUZSA

Allam és piac — lakastamogatas, lakasfinanszirozas,
reformok

Nemzetkozi tapasztalatok

A lakaspolitika 1ényeges és gyors valtozason ment keresztiil Eurépaban és fejlett
vildag mas orszagaiban. A posztszocialista atmenet soran Magyarorszagon is napi-
rendre keriltek a lakasszektor atalakitasanak olyan alapvetd kérdései, mint az allam
és piac szerepének meghatarozasa vagy a tamogatasok mértékének és jellegének
kialakitasa. A cikk az elmult évtized kulféldi tapasztalatait ismerteti, kiemelve és ada-
tokkal szemléltetve azokat az elvi és gyakorlati problémaékat, amelyeknek megoldasa
Magyarorszagon is a kozeljovo feladatai k6zé tartozik.*

Journal of Economic Literature (JEL) kéd: R21, H41.

Magyarorszagon mar a rendszervaltas elott reformok zajlottak le a lakasszektorban. A
kormény a kinalat bovitésével, allami bérlakdsok témeges épitésével és a sajat lakas
épitéséhez nyujtott tdimogatdsok ndvelésével a nyolcvanas évek végére jelentdsen meérsé-
kelte a ,,mennyiségi” lakashianyt, azaz azt az eltérést, amely az 6sszes lakasszamot te-
kintve mutatkozott a kereslet és a kinalat kozott. A lakassal kapcsolatos kdltségvetési
kiadasok 1989-re elérték a GDP 6 sz&zalékat.!

Az irreélisan alacsony lakbérszint, a torz arrendszer, valamint a burokratikus szaba-
lyozés kovetkeztében azonban a mindségi-strukturalis hiany mindvégig fennmaradt. A
rendszervaltaskor a lakaséllomany szamottevd része leromlott allapotban volt.

Az elmdlt mésfél évtizedben mélyrehatd atalakulds ment végbe a tulajdonviszonyok-
ban (ennek keretében privatizaltak a bérlakasok tllnyomo részét), a lakasszektor finan-
szirozasaban, a lakbérekben és a lakaskoltségekben. A lakéasok allokacidjat a piac vette
at. A kinalati korlatokat fokozatosan keresleti korlatok valtottak fel: a posztszocialista
atmenet id0szakaban a haztartdsok immar a lakasar, a lakasfenntartasi koltsegek, a fltés
és vilagitas koltségének, a viz- és csatornadij megfizethetdségének kérdésével szembe-
stilnek. A kilencvenes évek masodik felében kialakult piaci intézményrendszer, Gj torveé-
nyek és intézkedések sora (jelzaloghitel bevezetése, tarsashazi torvény sth.) segitette a
legalis és szervezett piac mikddési feltételeinek megteremtését. 1989 utan jelentdsen
csokkentették a lakastamogatasi kiadasokat, majd az évtized végén 0j tdmogatasi rend-
szert fogadott el a parlament.

A véltozdsok kedvezden hatottak a lakéskinalatra, de néhany 6roklétt és korabban is
megoldatlan probléma mellett (j gondok is keletkeztek. A fejleméenyek értékeléséhez és a

* A tanulmény a T29028 sz. OTKA kutatds keretében, az Ecostat tdamogatasaval késziilt.

1 1989-ben a lakossag minden 100 forint jovedelme atlagosan 18 forint kdltségvetési és koltségvetésen
kivuli lakastdmogatéassal egésziilt ki. Ez nem csak az orszag teherbird képességéhez mérve, de fejlett orsza-
gokkal 6sszehasonlitva is rendkivill magas arany (Daniel [1997]).

Daniel Zsuzsa kdzgazdasz.
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tovabbi teenddk kijeldléséhez sok segitséget adhat a kiilfoldi tapasztalatok elemzése. Cik-
kemben — kilfoldi szerz8k tanulmanyait felhasznalva — igyekszem kiemelni és adatokkal
szemléltetni azokat a kérdéseket, amelyek Magyarorszagon is napirenden vannak, és
amelyekben a hazai lakaspolitikanak allast kell majd foglalnia.

A lakéshoz valé jog ertelmezésérdl

A lakaskérdésrol szolé irodalomban elég széles konszenzus alakult ki abban, hogy a
lakés nem kozonséges piaci termék, hanem specidlis szerepe van a szlikségletek kielégi-
tésében. A sziikségleteken beldl ki szoktak emelni az Ugynevezett alapvetd sziikséglete-
ket, amelyek kielégitésének elsdbbséget kell kapniuk a tarsadalomban (példaul az élelem,
a hajlék, az alapoktatas vagy az ivoviz).

Amartya Sen a szegénység problémajat vizsgalva a kovetkezdket irja: ,,...az »alapvetd
szlikségletek« filozofidja és ehhez kapcsolddva az »életmindséggel« foglalkozé irodalom
mérhetetlendl hasznos feladatot latott el, amikor felhivta a figyelmet az alapvetd javaktol
és szolgaltatasoktol valé megfosztottsag kdvetkezményeire”. Majd igy folytatja: ,,... ez a
megkdzelités azt varja a tarsadalomtdl, hogy eszkozoket biztositson és feltételeket teremt-
sen az alapvetd emberi funkcioik gyakorlasa érdekében (Sen [1992]).

Az ember nem képes ellatni alapvetd funkcioit, ha nincs fedél a feje felett. Valamilyen
minimalis mindségi kdvetelményt kielégitd, megfeleld szinvonald hajlék iranti igény az
alapsziikségletek része, s ennek az igénynek a kielégitése nem tagadhaté meg senkitdl.
Az ENSZ Emberi jogok deklaracidjanak 45. cikkelye kimondja, hogy mindenkinek joga
van dnmaga és csaladja szamara egészséges és elfogadhatd életszinvonalhoz, beleértve a
lakashoz vald jogot is. Az Egyesiilt Allamokban is, ahol pedig nagyobb a bizalom a piac
irant, mint a legtobb eurdpai orszagban, 1949-ben megfogalmaztak azt a célt, hogy ,,minden
amerikai csaladnak megfeleld kdrnyezetben, alkalmas otthona legyen” (US Housing Act).
Ezt a kdvetelményt 1990-ben Ujabb torvényben kiegészitették azzal a feltétellel, hogy az
otthon ,,megfizethetd” legyen (National Affordable Housing Act).

A lakashoz val6 jog hivatalos elismerése nem foglal magaban garanciat arra, hogy az
allam lakast juttat azoknak, akik erre raszorulnak. Am a kévetelmény tébb Gres szolam-
nal. Kifejezésre juttatja, hogy az allam a lakaspolitikat a joléti politika részének tekinti.?
A tbbi alapvetd sziikséglet kielégitésére vonatkozd joghoz hasonléan, ezt is nehéz pon-
tosan definialni. Mértéke szorosan kapcsolddik az adott orszag gazdasagi lehetdségeihez,
valamint az adott tarsadalom altal vallalt szociélis elkotelezettséghez. Altalaban a nemze-
ti lakasprogramok tisztdzzak az allam feleldsség vallalasanak mértékét, az allam, az al-
lampolgar, a piac és a lakés kapcsolatanak jellegét.®

A lakaspolitikaval foglalkozé nyugati irodalom a lakést egyszerre tekinti piaci joszag-
nak és specialis értelemben vett ,,kdzjészagnak™.* A lakasok allokacidjat a piac végzi el.

2 A kérdés targyalasaban B. Bengtsson A lakas mint tarsadalmi jog cim@ tanulmanyanak gondolataira
tdmaszkodom (Bengtsson [2001]).

3 Kornai Janos a magyar egészségigy reformjarol irt tanulmanyéaban az allam és az allampolgar kozotti
viszonyt tekintve, két etikai posztulatumot fogalmaz meg: 1. az egyén szuverenitasanak tiszteletben tartasat,
vagyis novelni kivanja az egyén, és szdkebbre szoritani az allam dontési jogkorét a joléti szférdban. 2. a
szolidaritas elvének érvényesitését, a bajban 1évok, a hatranyos helyzetlek segitését (Kornai [1998]). A
posztulatumok a lakéspolitikara is érvényesnek tekinthetdk, hozzajarulhatnak a tdmogatasok jellegének at-
gondolasahoz.

4 Nem szeretnék belebonyolddni a kézjavak (public goods) értelmezése koriili vitakba. Cikkemben dgy
értelmezem, ahogy azt szamos lakaspolitikaval foglalkoz6 kutaté teszi: specidlis termék, mert nincs helyet-
tesitdje, és mert koltségeinek fedezése sziikségessé tehet az adofizetok pénzébdl allami segitséget (Oxley—
Smith [1996]).
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A lakés eladoja és vevdije, illetve a lakas tulajdonosa és bérldje kozott piaci szerzddés jon
Iétre. Ha azonban kizarolag piaci mechanizmus révén megy végbe az allokécids folya-
mat, akkor a lakosok egy része nem jut lakashoz. A piac csak a fizetdképes keresletet
ismeri el, marpedig van olyan ember, aki nem képes megfizetni a lakéshasznalat arat.

A vélemények megoszlanak abban a tekintetben, mi legyen az allam szerepe a lakasok
lakéashelyzete se legyen rosszabb egy meghatérozott, még elfogadhaté minimumnal. A
maésik felfogas szerint az allam megfelel szabalyozassal, beavatkozasokkal és timogata-
sokkal ugy korrigalja a lakaspiac mikodését, hogy a lakas — mégpedig a minimalis mind-
ségi szintnél magasabb szinvonall lakés — valamennyi allampolgar szdmara elérhetd (meg-
fizethetd) legyen.

A megfizethetdség (affordability) értelmezése (a haztartas indokolt szlikséglete és fize-
toképes kereslete kdzotti rés athidalasa) is a fenti logikat kdveti. A szlikebb megkozeli-
tés: az allam pénzbeli timogatassal az alacsony jovedelm( és mas hatranyos tarsadalmi
helyzet( haztartasok alapvetd sziikségletének szintjéig, megfizethetdvé tesz egy minima-
lis standardnak megfeleld lakast.> A tagabb megkdzelités abbdl indul ki, hogy allam a
piac korrekcidjaval és mas tdmogatasokkal az alapvetd sziikségleteknél magasabb szinten
is segiti a lakas megfizethetdsegét.

Szelektiv versus univerzalis beavatkozas

Az allami beavatkozasnak két fo tipusa kilonboztethetd meg: a szelektiv és az univerza-
lis. Mindkét tipus alkalmazasakor a lakaspiac jelenti a f6 elosztasi mechanizmust. A
kilénbség az allami beavatkozas mértékében és maodszereiben jut kifejezésre.®

A szelektiv felfogasban a lakasellatas két elkilonalt szféraban torténik, a ,,nyilt” lakas-
piacon és a lakasszektor ,,védett” részében. A szabad piacha nem avatkozik be az allam,
hanem a piacon kivil segiti a raszoruldkat abban, hogy lakéshoz jussanak. A ,,védett”
lakasszektor jol korilhatarolt szocialis lakasallomannyal rendelkezik, amelynek az a hi-
vatdsa, hogy egy minimalis lakasstandardnak megfelel otthont” biztositson a hatranyos
helyzetben 1évG allampolgéar szamara. Altalaban a helyi 6nkormanyzati szektor a szocia-
lis lakas fo gazdaja, és finanszirozasa allami kdzkiadasokbol torténik. A lak&shoz jutas
egyéni jovedelem- és szlikségletvizsgalattal, szoros szabalyozassal és szelektiv tamoga-
tassal megy végbe. (A szelektiv megkozelités keretében ilyen dualis bérlakasszektor ala-
kult ki példaul Nagy-Britanniaban és az Egyesult Allamokban.)

5 Ez a megkdzelités nyitva hagy egy sor kérdést, amit a nemzeti lakaspolitikdnak mar konkrétan kell
meghataroznia: ki az, aki valoban nem képes megfizetni az alapvetd sziikségletet kielégitd lakast; milyen
moédon kell megszervezni az allami tdmogatas elosztasat, amellyel megfizethetdvé valik az alapvetd sziikség-
letet kielégitd lakas sth.

& A ,szelektiv” és ,,univerzalis” kozotti megkilonboztetésnek jelentds szerepe van az allam szerepének
megértésében. Bo Rothstein, az ismert svéd szociolégus szerint a ,,szelektiv” és ,,univerzalis” beavatkozés
két ellentétes idealtipusként értelmezhetd. Az ,,univerzalis” valamennyi allampolgéart segiti, anélkil hogy
vizsgalndk a gazdasagi raszorultsagat. Ezzel szembeallithat6 a ,,szelektiv”” politika, amely célzott, a gazda-
sdgilag leggyengébb népesség részére nyujtott segitség, és amely speciélis vizsgalatokkal ellendrzi (means
tested), hogy valéban a gazdasagilag leggyengébbeknek jusson a tdmogatas (Rothstein [1998]).

Az univerzalis rendszerben magatol értetddik, hogy az allam széles kor( redisztriblciét hajt végre, és
ennek keretében a lakossag egyik része — foleg a kozéprétegek — esetében az egyik kezével ad, a mésikkal
elvesz. E latszolagos inkonzisztencia ellenére az univerzalis allami beavatkozas sokak szemében elfogadha-
tébb, mivel nem stigmatizal, nem hlz hatarvonalat azok kozott, akik ,,adnak™, illetve akik ,,kapnak” (Levi
[1993]).

" Ez a forma megfelel James Tobin meghatarozasa szerinti ,,specifikus egyenldség” kritériumanak (Tobin
[1970]).
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A lakashoz vald jog érvényesulésének feltételét az univerzalis felfogas abban latja,
hogy az allam segiti megerdsiteni a haztartds mint piaci szerepld pozicidjat, pénzbeli
tamogatassal lehetdséget nyujt ahhoz, hogy allampolgarai a szabad piacon kielégithessék
lakasszikségletiiket (ez vonatkozik a hatranyos helyzetl haztartasokra is). Az allam la-
kasépitésben valo részvétele szektorsemleges: fliggetlen a tulajdonformatél; a térvény
azonos bérleti jogszab&lyokat alkalmaz a magén- és az 6nkorményzati tulajdond
bérlakaspiacon.

A svéd lakaspolitikat az 1930-as évek Ota az univerzalis beavatkozas jellemezte.® A
nyolcvanas évek elején Nagy-Britannidban, a kilencvenes évek elején tébb mas fejlett
orszagban, igy a hagyomanyosan joléti allamot megtestesitd Svédorszagban mélyrehato
reformokat vezettek be a lakaspolitikaban.® Felllvizsgaltak az allam szerepvallalasara vo-
natkozo korabbi nézeteiket, a lakastamogatasi rendszert. Mieldtt két jellegzetes orszag pél-
dajan ismertetnénk a konkrét reformintézkedéseket, ugorjunk eldre az iddben, és nézzik
meg a mar lezajlott reformok jellegének és hatasanak utdlagos értékelését, tanulsagait!

Reformok a visszapillanté tiikorbol

Az 1996-ban készult, 13 orszagra kiterjedd, kozel méasfél évtized tapasztalatait feldolgo-
z6 elemzésben®™ harom, egymassal 0sszefliggd kérdést vizsgaltak meg.

1. Volt-e hasonldsag a 13 orszag kozott az altalanos tamogatasi rendszerben?

2. Egyontetlen csokkentették-e az altalanos tamogatasokat?

3. A lecsokkent tamogatasokon beliil ndvekedett-e a célzott tdmogatasok szerepe?

Ad 1. A vizsgdlt 13 orszagban az altalanos tdmogatashoz valé viszonyt tekintve két 6
irdnyzatot lehetett megkiilonboztetni. Az egyik csoportba tartoztak a skandinav orszagok
és a kontinentalis Eurdpa nagy része, ahol tradicionalisan jelentds mértékd volt a lakés-
tamogatas, mégpedig tdbbnyire a fenn targyalt univerzalis megkdzelitésben. Az orszéa-
gok egy része komplex adérendszert mikodtetett, amely a tulajdonformak szerinti sem-
legességen alapuld befizetésekre épilt, azaz magéaban foglalta a tokenyereségekre, az
imputalt jovedelmekre és a tulajdonra kivetett addkat. Az épitési hitelek kamattdmogata-
sén keresztil elGnyben részesitették az Uj épitést.

A maésik csoporthoz tartoztak az angolszasz, léenyegében szelektiv lakaspolitikat folyta-
t6 orszagok (Nagy Britannia, irorszag, Uj-Zéland), ahol a timogatasokat a szocialis la-
kasokra koncentraltak, a tulajdonos altal lakott lakast kismértéka specialis finanszirozasi
tamogatasban, némi adokedvezményben részesitették. A tdmogatas kevéssé iranyult az
Uj épitésre. Ebben a csoportban a tamogatésra forditott kiadas orszagonként kilonbozott,
és a mindenkori makrogazdasagi eredményektdl fiiggen valtozott.

Ad 2. Valamennyi vizsgalt orszagban — vagyis a kiindul6 iranyzatt6l fliggetlenil — a
reformot az altalanos tamogatasok és az adokedvezmények csokkentése, a pénzlgyi és
lakaspiac deregulécidja jellemezte. Nem valamiféle specialis lakaspolitikai cél motivalta
a végrehajtott folyamatokat, sokkal inkabb a kdzkiadasok csokkentése, a kdzponti kolt-
ségvetés deficitjenek mérséklése. A kdzvetlen timogatasok megvonasa a lakésberuhazas-

8 Svédorszagban nincs térvénybe foglalva a lakashoz val6 jog, szemben az oktatasra, a szocialis és az
egészseglgyi ellatasra vonatkozod jogokkal, amelyeket torvények szabalyoznak. Ugyanakkor tarsadalmi jog
alapelveként kezelték az allampolgarok lakéshoz jutasanak gondolatét.

9 A reformokat ismertetd és értékeld gazdag irodalombol Perry [1995], Whitehead [1993], Best [1996],
Lomax [1995], Turner-Whitehead [2002], Turner [1999], Bengtsson [2001] irasaira tdmaszkodtam.

A megfigyelt orszagok harom foldrajzilag elkiiloniild és egyuttal a joléti allamra vonatkoz6 filozofia-
jukban és tdmogatasi rendszeriikben is egymastdl eltérd csoportbol keriltek ki: 1. az északi orszagok, 2.
Nyugat-Eurépa és 3. az erdsen liberalizalt rendszerek (példaul Ausztralia, Uj-Zéland).
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ra gyakorolta a legnagyobb hatast, mindenhol csokkent az épitGipari kibocséatas. Az al-
lam szerepvallalasanak csokkenése, a lakéspiac deregulélasa novelte pénziigyi szektor, a
beruhazok és a fogyasztok kockazatat. A tdmogatasok megvonasa hatott a lakasarakra,
kiléndsen a 1990-es évek elején. Az épitési szektor recesszidja, a lakésarak csokkenése
egyik oka volt a szamos orszagot sujté pénzigyi krizisnek.

Ad 3. A bizonytalanna valt helyzetben a haztartdsok egy részének tulélését kdzvetlendl
a haztartasokra célzott, kdzvetlen tamogatasokkal lehetett csak elérni. VValamennyi meg-
figyelt orszagban a jogosultsdg kritériuma az alacsony jovedelem, a gyermekek szama,
illetve a nyugdijas életkor lett. Az orszagok egy részében a segitség tulajdonsemleges
volt, mas orszagokban a tulajdonosoknak nyUjtott tAmogatas szlkmarkubb volt, mint a
bérlok szamara nyujtott. Tébb orszagban a tAmogatas kizardlag a bérldkre, sét volt, ahol
kizarolag a szocialis bérlakasban lakdkra korlatozddott.

Osszefoglalva: a valtozasok nemzetkézi trendje — a lényegesen eltérd kiindul6 filozofia
és gyakorlat ellenére — meglehetdsen egyontetd volt. Mindenhol jelentdsen csdkkent az
allami tamogatas, ezen belil is elsdsorban az adékedvezmények mértéke, kisebb hang-
sulyt kapott a szektorsemlegesség és nagyobbat a raszorultak kozvetlen tdmogatasa (ez
csaladokra és régidkra is vonatkozott). A deregulacioval egyutt jart a kockazatok athari-
tasa az &llamrdl a tulajdonosra, a bérldkre, a beruhdzokra és a pénzigyi intézményekre.
A reform soran gyakran éppen a varatlan nehézségeknek a lekizdése igényelt specidlis
allami segitseget.™*

Az éaltalanos tendenciak utan két orszag lakasszektoranak reform folyamatat mutatjuk
be kozelebbrol.

Konzervativ fordulat és korrekciok Nagy-Britanniaban

A hetvenes évek végén a Thatcher-kormany konzervativ gazdasagi programja privatiza-
ciét, deregulaciot és versenyt hirdetett meg. A lakaspolitikaban a kdztulajdonnal szem-
ben elsGbbséget kapott a magantulajdon; a szocialis bérlakasok kdzvetlen elosztasaval
szemben a szabadabb lakasvalasztas lehetdsége; a megfizethetdség érdekében kordbban
alkalmazott lakbérszabalyzéssal szemben a csalad szamara juttatott kdzvetlen, lakascéld
tdmogatas. A reformcélok kozott a lak&stdmogatésra forditott kiadasok csdkkentése is
szerepelt.

A ,vasarlasi jog” kimondasa lehetdvé tette az addig kodztulajdonban 1évo lakasok bér-
I6i szamara, hogy megvasarolhassak bérleményeiket.*? A tulajdonviszonyok atalakitasa-
ban a masik lépést a lakashitelezési rendszer dereguléacidja hozta, azzal a kimondott po-
litikai céllal, hogy ez segiti a ,,tulajdonosi demokracia” kialakulasat is.** A piacon kénnyen

litben azonos mértékben ndtt az (j lakastulajdonok és a felvett lakashitelek szama. A

1 Hasonlé helyzet alakult ki Magyarorszagon 1989 utan. A sajatlakéas-épitéshez felvett korabbi tdmoga-
tott kolcsonok inflacié hatasara megemelkedett kamatterheit és az esedékes torlesztéseket a haztartasok egy
része nem tudta megfizetni. 1997-ben 10 ezer olyan haztartast tartottak nyilvan, amelyek ellen a torvények
szerint végrehajtasi eljaras volt indithatd. Napjainkban ismét napirendre keriilt immar mintegy 150 ezer
haztartas allami kisegitésének igénye. Ezek a csaladok — kozottik tébb nyugdijas — az 1994 el6tt felvett
kolcsoneiket nem tudjék visszafizetni.

2. Az angol példa alapjan javasoltadk egyes kilfoldi szakértok a fejlodd és a posztszocialista orszagok
kormanyainak a privatizacié egy specialis formajat, a kordbban allami tulajdonban volt bérlakésoknak a
bérlok szamara torténd eladéasat.

3 A Thatcher-korméany nemcsak az allam szerepének csokkenését varta ezektdl a lépésektdl, hanem a
sajat szavazobazisanak kiszélesitését is, foként olyan fiatal csaladokkal, akik szamara elGszor valt lehetoveé,
hogy sajat tulajdonu lakashoz jussanak (Whitehead [1993]).
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1. téblazat
A tulajdonformék valtozasa Nagy-Britannidban 1938-1993 kdzott

Megnevezés 1938. marcius 1979. marcius 1993. marcius
Osszes tulajdon (millio haztartas) 10,6 17,6 19,9
Lakasszervezetek (szazalék) 0 2 3
Helyi 6nkormanyzatok és Uj varosok (szazalék) 11 29 20
Maganbérlakas (szazalék) 57 12 8
Tulajdonosi lakas (szazalék) 32 57 69

Forras: Lomax [1995].

tulajdonosok altal lakott lakdsok részaranya a lakasallomanyon beliil az 1979-es 57 szé&-
zalékrdl 1993-ra 69 szazalékra emelkedett (1. tablazat).

A koztulajdonban 1évd bérlakasok (public housing) egynegyedét a lakas bérlGje vasa-
rolta meg,** kozottik olyan alacsony jovedelm( héaztartasok is, amelyek egyébként nem
torekedtek volna sajattulajdon-szerzésre. A koztulajdonud lakasok nagyobb része az djon-
nan létesitett nonprofit szervezetek tulajdonaba kerilt, a bérldk szdméra a korabbinal
nagyobb részvételt biztositva a menedzsmentben. A liberalizalt piacon — mind a szocié-
lis, mind pedig a profitorientalt bérleti szektorban — feloldottak a lakbérszabalyozast,
megsziintették a bérleti jog biztonsagat, a bérbeadd és bérld kdzotti aszimmetrikus jogo-
kat, ezutan a bérbeadd is felbonthatta a bérleti szerzddést.

A deregulalt és privatizalt lakaspiacon szamottevden ndttek a lakaskoltségek: a jovede-
lem szazalékaban kifejezve, 10 év alatt mintegy 50 szazalékkal emelkedtek (2. tablazat).
A sajat lakasban lakok 1990-ben jévedelmik 19 szazalékat, a bérlakasban laké haztarta-
sok pedig, a timogatast is figyelembe véve, atlagosan jovedelmiik 15 szazalékat forditot-
tak lakasra.

2. tablazat
Lakbérek és lakésarak

Megnevezés 1980 1985 1990
Lakasarak (1985 =100) 70 100 199
Lakaskoltség a jovedelem szazalékaban 12 16 19
Onkormanyzati lakbérek (Anglia és Wales)

Lakbérek (1985=100) 50 100 153
Tamogatasban részesild lakok szazalékaranya 40 62 62
Lakaskoltség a jovedelem szazalékaban 9 11 15
Fogyasztoi arindex (1985=100) 72 100 142

Forras: Whitehead [1993].

A piaci lakbérek emelkedését a részoruldk részére nyujtott, célzott tdmogatas ellensu-
lyozta. Ez gyakorlatilag csak az igazan alacsony jovedelmi és egyéb raszorultsagi krité-
riumnak megfeleld haztartasok szamara jelentett megoldast. Az alacsonyra szabott tamo-

4 A vételi ar a piaci arhoz képest 30-70 szazalékos kedvezményt biztositott a haztartas részére. Az
utélagos statisztikak szerint a kedvezmény az eladott allomany egészét tekintve 50 szazalékot tett ki. Ugyan-
ez a kedvezmény a magyar privatizacidban lényegesen tébb, atlagosan 80 szazalék volt. 2001-ig a magyar
bérlakasallomany mintegy 75 szazalékat korabbi bérloknek értékesitették.
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gatashatar felettiek, kilondsen az ahhoz kozeli jovedelemcsoportba tartozd héztartasok
helyzete Iényegesen romlott. A tdmogatasra nem jogosult haztartasok korében ndtt a
lakbérhatralékosok aranya.

A lakésfinanszirozas liberalizalasa egyszerre ndvelte a kdlcsonfelvétel lehetdségét és a
fizetésképtelenség kockazatat. Sokan jutottak sajat lakashoz, de a lakashitelek torleszté-
se, akar ,.tulvallalas”, akdr mas elére nem latott gazdasagi nehézség (a kamatlébak
volatilitasa, munkanélkiliseg) ugyancsak sokak szdméra okozott probléméat (1. abra).
Mig éves szinten 1980-ban kevesebb mint 6tezer esetben foglalta le a hitelezd a jelzalog-
ként bejegyzett tulajdont, 1991-re ez a sz&m meghaladta a 75 000-et, és tovabbi, mintegy
300 000 haztartasnak volt 6, illetve 12 havi torlesztési hatraléka. Mindez Anglidban tor-
tént, olyan piaci gazdasagban, ahol nagy multja van a hitelezésnek, ahol tehat az embe-
rek hozzaszoktak ahhoz, hogy a felvett hitelek és kamatainak visszafizetése olyan csaladi
dontés, amelynek hosszu tavi kockazata van. Ennek ellenére az Gjonnan meghirdetett
csabité lehetdségekre sokan nem tudtak nemet mondani, és a haztartasok témegesen
hitelérvénybe keriiltek. Ez a veszély stlyos fenyegetettséget jelenthet a mai Magyaror-
szagon is.

1. &bra
Torlesztéshatralék és tulajdonvesztés
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Forras: Best [1996].

A felgy(lt tartozasok mellett, a meglévod lakas aranak kedvezOtlen alakuldsa miatt a
kisebb és/vagy szerényebb mindségl sajat tulajdonu lakasba valé kéltozés sem kinalt
kiutat a fizetésképtelen haztartdsok szamara. Tovabb nehezitette a helyzetet, hogy nem
allt rendelkezésre mas piaci lehetdség sem: bérlakasokbdl nem volt kindlat. A mar emli-
tett privatizaciés forma (a bérldknek tortént eladas) kovetkeztében, foként a keresett
mindségi kategdridkban, nagyon csokkent a bérelhetd lakdsok szama. (A privatizacid
soran a bérldk inkdbb a jobb lakésokat vasaroltdk meg.) Az () épitési maganbérlakés-
kindlat is igen lassan — rovid tavon egyaltalan nem — tudott alkalmazkodni a kereslethez.

NOtt a sorban allas az erGsen megcsappant szamu szocialis bérlakasokért. Azok a
haztartasok, amelyek anyagilag képtelenek voltak helyzetiik konszolidalasara, az atme-
netileg ,,fedél nélkiliek™ és a hajléktalanok szamat gyarapitottak. (1979 és 1991 kozott
kétszeresére nott azoknak a haztartasoknak a szama, amelyeknek lakéashoz jutasi els6bb-
ségét a helyi 6nkormanyzati szervek mint torvényes kotelezettséget elismerték.)

A kilencvenes évek elejére nyilvanval6va valt, hogy a maganlakasszféra ilyen mértéka
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novekedésének a lakasszektor mikddésén tilmend, a gazdasag egészét érintd negativ
hatasai is vannak. Az eredeti szandékok ellenére csak atmenetileg és kismértékben csok-
kent az allami lakéaskiadasok 6sszege. Noha egyre kevesebb tdmogatasban részesilt a
szocialisbérlakas-szektor, az évek folyaman részaranyaban és abszolut értékben egyarant
novekedni kezdett a sajatlakas-tamogatasokra kifizetett 6sszeg. 1990-1991-re, a két tétel
egyuttvéve (1995-6s aron szamitva), nemcsak ismét elérte, de meghaladta a kiindulo,
1980-1981-es szintet (2. abra).

2. abra
A tamogatasok alakulasa Angliaban
Milliard font
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Forras: Wilcox [1995].

Az évek soran mas negativ makrodkonomiai hatasok is nyilvanvaléva valtak. A kor-
maény felismerte, hogy a sajat tulajdon gyors ndvekedése instabilitast és volatilitast okoz-
hat, a laké&sarak valtozéasa er8s — és esetleg kedvezdtlen — hatast gyakorolhat a
makrookondmiai helyzetre. A lakéasarak novekedése esetén a haztartasok tobbet kdlte-
nek, és kevesebbet takaritanak meg, vagyis a lakossagi 6sszmegtakaritas csokken. A
lakésarak esése — ez elérheti azt a szintet is, amely mellett egy-egy haztartas esetében a
lakéshitel 6sszege meghaladja a lakas piaci arat — hozzajarulhat ahhoz, hogy a gazdasag
mély recesszidba sodrodjék.

Thatcher tavozasa utan, a ,,reform reformjanak™ keretében ismét mddosultak a kolt-
ségvetési lakastdmogatasok; dramai intézkedéseket hoztak a ,,draga” és hatékonytalannak
bizonyult kamathitelek adékedvezményének visszafogasara.® A sajat lakas tamogatasa-
nak csokkentésével a figyelem ismét a bérlakasallomany felé fordult. A szakértdk tobb
labon all6 bérlakasszektor kialakitasat javasoltak. A privat tulajdond szegmens szerepe
foként a kdzépjovedelma, fiatal és mobil haztartasok részére jelenthet megoldast. Az
alacsony jovedelm(, tdmogatast igényld haztartasok szdméra az énkorméanyzatok tulaj-
donéban 1évd csekély szamu szocialis lakas és az egyre nagyobb szerephez jutd lakésszo-
vetségek Uj épitést és rehabilitalt épiiletekben 1évd bérlakéasai kindltak lakashoz jutési
lehetdséget’® (3.4bra). A lakasszovetségek tobb szaz éves mdltra visszatekintd elddei

5 A csokkenés mértékét érzékelteti, hogy 1995-6s arakon a tdmogatasok 0sszege az 1991-es cslcsév 8
milliardos szintjérdl 1995-1996-ra 3 milliardra esett (Willox [1995]).
% A, tdbbet, mint téglat és vakolatot” megkozelités azt a fontos igényt fogalmazta meg, hogy az 0j tipusu
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3. &bra
Uj épitési szocialis lakasok
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Forréas: Best [1996].

jotékonysagi egyesiletek tulajdonat képezd bérhazak voltak. Mai formajukban ezek
nonprofit alapon mikddd szervezetek, amelyeknek tarsadalmi munkéban dolgoz6 veze-
totestuletei valamelyik helyi k6zdsség képviseldibdl vagy az ugyért feleldsséget érzd
allampolgarokbdl alakultak. Finanszirozasuk — az allami tamogatason feliil egyre na-
gyobb szerepet vallalé maganalapitvanyi hozzajarulasbol — kormanytigynokségen keresztlil
(Housing Corporation) térténik (Lomax [1995]).

A svéd modell korrekciéja

Svédorszag torténelmileg a skala mésik szélsdségéet képviselte a lakaspolitikaban. Ki-
emelten kezelte az &llam szerepét a lakasépitésben, nagy kedvezményeket nyljtva a haz-
tartasok lakasberuhdzasahoz. A 3. tablazat nemzetkozi dsszehasonlitdsban mutatja be a
tulajdonos ltal lakott lakasok hitelfelvételi feltételeit. A nagyvonall éaltalanos tAmogatas
mellett az allam rizikdmentességet biztositott a bankoknak, a beruhdzéknak és haztarta-
soknak. Az allami szerepvallalas azonban nagyon kdltségesnek bizonyult, raadasul olya-
nokat is allami tAmogatasban részesitett, akik erre val6jaban nem is szorultak ra.

A Kkilencvenes évek elejétdl tébb Iépésben add- és tamogatasi reformot vezettek be
Svédorszagban. Liberalizaltak a bankrendszert, csdkkentették az allami a tamogatasok
korabbi mértékét és jellegét, felvaltva azt egy joval szerényebb, az alacsony jévedelm(
haztartasokra és lassan fejlodd régiokra koncentralé tdmogataspolitikaval. A kamatta-
mogatast egyszeri kifizetésl beruhazasi tamogatéssal kivantak felvaltani, amelynek dssze-
ge az ,elfogadhaté™ eldallitasi koltség mintegy 10 szézalékénak felelt meg.t” A lerom-
lott lakokornyékek és a raszoruld héztartasok részére kozvetlen pénzbeli timogatést ve-
zettek be.

lakaskozosségek menedzsmentjének nemcsak fedelet kell nydjtania a héaztartdsok szamara, hanem meglévo
erdforrasaik gondos felhasznalasaval ki kell elégitenie a tdgabb értelemben vett varosi regenerécio, az élhetd
kornyezet mindségi kovetelményeit is (Perry [1995].

17 Részletesen lasd Turner [1999].
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3. tablazat
Lakashitel feltételek 1996-ban*

. Szilikséges készpénz Lejarati idd .
Orszag (sgéz alék) P g (év) Kamatlab
Ausztralia 10-20 20-25 valtozo
Ausztria 20-40 25 valtozo/fix
Dénia 5 20-30 fix/valtozo
Finnorszag 30 7-15 véltozd
Franciaorszég 10 10-20 80 fix, 20 valtozo
Hollandia 25 30 fix 5-12, és mas egyéb
{rorszag 10 20-30 valtozd, de novekvo fix
Izland 25 25 fix
Nagy-Britannia 5-25 20-25 valtozo, de noévekvd fix
Németorszag 20 10-30 fix
Norvégia 30 20-30 fix 1-3
Svédorszag 5 20-50 fix/valtozo
Uj-zéland 10 15-25 véltozo

* Tulajdonos altal lakott lakas.
Forras: Turner [1996].

4. dbra
A tamogatasok alakulasa Svédorszagban, 1976-2002

Milli6 SEK
50 000 T

40 000

30 000 A

20 000

10 000

0 T T T T T T
1974 1978 1982 1986 1990 1994 1998 2002

——  Osszes timogatis* ---- Kozvetlen timogatds

* F0 tétele a kamattdmogatas. 1999-2002 kozvetett becsléseken alapul, 1999-es aron
Forras: Budgetpropositionen 1999-2002, Boverket and SCB.

A korrekcidk eldnyds és hatranyos kdvetkezményekkel jartak. A 4. bra a két legfon-
tosabb tdmogatasi forma, a kamattdmogatasok és a célzott, kdzvetlen lakastamogatés
alakulasat mutatja be 1974 és 2002 kozott. A kamattamogatésra forditott kiadasok 6ssze-
gének kilencvenes évek kozepétdl megfigyelhetd meredek csdkkenését harom tényezd
kombinécidja idézte eld: a kamattdmogatast érintd intézkedések, az alacsony piaci ka-
matlabak és az épitdipari kibocsatas visszaesése. A feltételek szigorodasa ellenére a ki-
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lencvenes években a gyakoribb, gyors segitség sziikségessége miatt az egyedileg célzott
tamogatasokra forditott lakastamogatasi kiadas nott.

A valtoztatasok dsszmérlege azonban egyértelmden kedvezd eredményt hozott az alla-
mi koltségvetés szamara. A mar korabban is meglévd és valtozatlan mértékd ingatlan-
adobdl szarmazd bevételek és a lakastamogatasi kiadasok egyenlege az elGrebecslések
szerint 2005-re mér pozitiv eldjeldvé valik. Ezutén a laké&sszektor ndvekvd mértékd netté
tobbletet hoz majd a koltségvetés szamara.

A reform jelentds hatést gyakorolt a lakaspiacra. Az 5. &bra a tulajdonos altal lakott
lakasok aranak valtozasat mutatja. Az aresest csak fele részben magyarazta a kamattamo-
gatas és adokedvezmény megvonasa miatti keresletcsdkkenés, a tobbit a korabbi iddszak
lakastultermelésével (egyesek szerint buborékhatassal) parosult gazdasagi recesszio okoz-
ta.?® 1996 utan ismét emelkedni kezdtek a lakasarak, mégpedig az utols6 évtized legma-
gasabb szintjére, de nagy regionalis eltérésekkel. A lakasarak leginkabb Stockholmban
és néhany egyetemi nagyvarosban emelkedtek.

5. &bra
A tulajdonos altal lakott csaladi hazak arvaltozasa*
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Forras: Turner-Whitehead [2002].

A kilencvenes évek kdzepétdl a sajat tulajdonu lakas iranti kereslet mérséklddése miatt
a lakasépités az 1990. évi mintegy 60 ezerrdl 1996-ra mintegy 20 ezerre csokkent. A
szakértdk szerint, a lakaspiaci szerepldk Uj ad6 és tamogatasi rendszerhez torténd alkal-
mazkodasa még az évtized masodik felében sem fejez6dott be.

Az alacsonyabb szinten stabilizalodott Gjlakés-kinalat foként a magasabb jovedelmi
haztartasok igényeit igyekezett Kielégiteni. Az Ujonnan létrejott, kozepes vagy alacso-
nyabb jovedelmd haztartasok és a lakast valtoztatni kivandk nehezen jutottak lakéshoz a
sajat tulajdonu lakasok piacan.

18 Buborék akkor all eld, ha a lakossagnak a jovobeli aremelkedésre iranyuld varakozasai tdlzotta val-
nak... Ha ez megtorténik, akkor sokan vasarolnak lakast befektetési céllal, hogy azt késdbb kiadjak bérlo-
nek, masok pedig sajat hasznalatra sz6l6 beruhazasnak tekintik. (...) A problémat az okozza, hogy a nagy
addssagok felhalmozésa utdn sok haztartas marad hoppon olyan tartozasallomannyal, amely jelentdsen meg-
haladhatja a lakasuk értékét, ami eldrevetiti a személyes csddok erds ndvekedését (Schiller [2003]). Egy
ilyen buborékhatas veszélye a mai magyar lakaspiacon sem kizarhato.
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A ,,megfizethetdség” problémaja a bérlakaspiacon is megmutatkozott. Az épitési ta-
mogatasok megvonasa, az ingatlancégek megndvekedett adéterhe a (reél)lakbérek mint-
egy 30 szazalékos emelkedéséhez vezettek. A 6. abra a kil6nb6z6 haztartastipusok ta-
mogatassal csokkentett lakbérkiadasat mutatja be a rendelkezésiikre allé jovedelem sza-
zalékaban. Elemzések azt mutattak, hogy a haztartdsok tébb mint fele egyéaltalan nem
kaphatott tdmogatast, és csak 14 szézaléka részesulhetett a Iétezd legmagasabb, a kolt-
ségndvekedés 75 szézalékat elérd kompenzacioban. A lakaspolitikusok ebbdl arra a ko-
vetkeztetésre jutottak, hogy a lakbérek emelkedését a célzott tdmogatasok nem tudtdk
ellenstlyozni, mivel azok belépése tul alacsony jovedelemhatarokhoz volt kétve. Ugy
latjak, ezen valtoztatni kell, a tovabbiakban kelld mérlegeléssel jobb &sszhangot kell
teremteni a ,,raszorultsag” definicidja és a kdzvetlen tamogatas mértéke kozott.

6. abra
A tdmogatas utani lakbérek a rendelkezésre all6 jovedelem szdzalékaban
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Forras: Turner-Whitehead [2002].

A reform valtozast hozott az dnkormanyzati tulajdonud bérlakésszektorban is. A nonprofit
lakéasszervezeteknek tradicionalisan politikai és erkolcsi kotelezettségik volt barmilyen ti-
pusu laké (tarsadalmilag marginalizalddott, alacsony vagy kézepes jovedelm( haztartasok)
befogadasara. 1990 utan, a tamogatasok megsziinésével elvesztették védett pozicidjukat a
hitelpiacon és egyre ink&bb piaci feltételek mellett kell makddnilk. Piaci helyzetlket alap-
jaban két tényezd befolyasolja: hitelképességiik banki megitélése és az lresen all6 lakasok
aranya. A metropoliszokban és egyetemi varosokban mikddd szervezetek jol prosperal-
nak, mig a kevéshé fejlett régiokban, ahol csokken a népesség, és nd a munkanélkiliség, a
bankok kockazatot latnak a kolcsénzésben, kevesebb pénz jut feldjitasra, igy fokozatosan
romlik a nonprofit lakasszervezetek tulajdonaban 1évd lakasok allapota.

Két lehetdség mutatkozik a lakéasszervezetek problémajanak jovdbeli kezelésére: a la-
kasallomany egy részének értékesitése vagy ,,piacibb” lakbérek bevezetése.

Szérvanyosan mar korabban is el6fordult, hogy 6nkormanyzatok szdvetkezeti tulaj-
dont létesitettek lakdépuleteikbdl, most azonban a kdzdsségi bérlakasok magantulajdon-
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ba keriilnének, vagyis a magan-bérlakaspiac allomanyét bdvitenék. Az értékesitést egyes
onkormanyzatok esetében koltségvetési okok motivaljak, mig masutt politikai-ideoldgiai
alapon arra hivatkoznak, hogy nem énkormanyzati feladat ezeknek a lakéépileteknek a
mikodtetése. Altalaban csak a jo mindségl lakoépiiletek értékesithetdk olyan aron, amely
meghaladja a felhalmozott ad6sagot. A szakértdk szerint az eladassal az a veszély fenye-
get, hogy a jol mOkodd épuletek értékesitése utdn megszlnik az 6nkormanyzati tulajdon-
ban maradé rosszul jévedelmezd allomany ,,kereszttdmogatasa”, ami a k6z0sségi lakas-
allomany tovabbi leromlasahoz vezethet.*

A masik lehetGséget a lakbérek emelésében és egy szegmentalt kozosségi lakasallo-
many elfogadasaban latjak. Ez a megoldas (akarcsak a lakasallomany egy részének le-
romlasa) a szegregacio veszélyét hordozza magaban.

A nonprofit alapon mikddod cégek altal szamitott bérek mar a jelenlegi helyzetben is
kozelednek a piaci lakbérekhez. A vonzobb épiletek lakoi szdméara magasabb lakbéreket
allapitanak meg annak érdekében, hogy a kevésbé jo mindségl lakasban lakok részére
alacsonyabb, stabil lakbéreket réjanak ki (ez is egyfajta ,,kereszttdmogatas™). A folyamat
igen lassu, mivel a lakbérek megallapitasa a lakas ,,hasznalati értékébdl” kiindulva, a
tulajdonos dnkormanyzat és a helyi lakasszervezetek képviselBi kdzotti targyalasokon
torténik.

Az utébbi évek svédorszagi vitaiban a lakdshoz jutast tovabbra is tarsadalmi jogként
ismerik el. A svéd lakéspolitika tovabbra is sziikségesnek tartja a piaci allokacié allami
korrekcidjat. A szakértdk azonban egy ,,0j, modernizalt szelektiv” lakaspolitika irdnyaba
torténd elmozdulast javasolnak, kijeldlve azokat a feladatokat, melyek allami beavatko-
zast igényelnek és amelyeket a lakaspolitikanak kell megoldania. Ezek a stlypontok a
kovetkezBkben foglalhatok Ossze: a meglévd lakasallomany allapotanak megdrzése; a
fiatal haztartasok megfeleld lakdshoz jutdsanak megkonnyitése; az alacsony jovedelmi
csaladok szamara megfeleld szint( lakasfogyasztas elérése; a lakasmobilitas segitése; a
szegregacié negativ hatasanak csékkentése. Mindezt ugy kell elérni, hogy a lakasrend-
szer hosszl tavon is fenntarthaté és finanszirozhat6 legyen.

*

Cikkemben tobbszor utaltam arra, hogy a nemzetkdzi tapasztalatokbdl fontos tanulsagok
adddnak a magyar lakéspolitika szdméra. Ezeket a tanulsagokat egy masik — a magyar
helyzetet elemzd — cikkben fogom részletesebben targyalni.
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