Hegediis Jozsef:

Lakaspolitika ¢és tarsadalmi kirekesztédés — az elmult 20 év lakaspolitikai tanulsagai

Bevezetés

A lakaspolitika fontos szerepet jatszott a rendszervaltas eldtt. A szocialista tarsadalmi
elosegiteni. A lakaspolitika feladata jol koriilhatarolhatd volt: els6sorban az iparositas és az
ezzel jar6d urbanizacid, valamint a héztartdsok szdmanak novekedés miatt keletkezett
lakasigényeket kellett kielégitenie. A 1990-es években a lakasprobléma természete
megvaltozott. Ez részben mar kordbban elkezdddott folyamatok beteljesiilése volt
(urbanizaci6 €s demografia), részben a rendszervaltas kovetkezménye. Ez utdbbi koron beliil
nevezetesen a lakaskoltségek emelkedése, a jovedelemegyenl6tlenségek, az informalis
jovedelmek kiszamithatatlansaga, a lakdsfinanszirozas 6sszeomlasa, a szocidlis lakasszektor
lehetdségeinek besziikiilése.

A rendszervaltas utan a lakaspolitika hattérbe szorult (egészen 2000-ig), aminek az oka
nemcsak az volt, hogy a lakaspolitikai célok aldrendelddtek a koltségvetési kiadasok
visszaszoritasat célzd torekvéseknek, de a lakaspolitikaval szembeni kihivasok is
megvaltoztak. Az urbanizacid €s a népességnovekedés lelassul (a 80-as évektdl kezdédden),
¢s legnagyobb gondot a rendszervaltds utdni gazdasagi visszaesés okozta lakaspolitikai
fesziiltségek kezelése jelentette. A lakaspolitika nem volt felkésziilve a paradigmavaltasra, és
nemcsak a rosszul strukturalt kormanyzati munkamegosztas miatt, hanem a hattér tanacsadoi,
elemzdi kor szakmai konfliktusai miatt is.

A lakaspolitikai kormanyzati pozicidinak gyengililése még az 1980-as évek kozepére
vezethetd vissza, amikor tdmogatasi rendszer atalakulasa (a szocpol egyedi lakéasépitésre valod
kiterjesztése, ¢s a kedvezményes lakashitelek fels6 hataranak emelés) halalos dofést jelentett
az ¢épitdipar szadmara, és részben ennek kovetkeztében az épitdipari minisztérium (az
épitdipari lobby korményzati képviselete) 1988-ban megsziinik és beleolvad a Kozlekedési és
Hirk6zlési Minisztériumba.

Jellemzben a rendszervaltds utdni kormanyzati struktiraban a lakasproblémakra vonatkozo
dontési kompetencidk nem Osszpontosultak egy szervezeti egységben, és a kormanyzati
teriiletek alacsony kooperacioja miatt a lakaspolitikai kihivasokra nem is sziilethetett atfogod
valaszt. A lakaspolitika hatékonysagat tovabb csokkentette a feladatok kormanyzati szintek
kozotti megosztdsa is, nevezetesen a szakmailag atgondolatlan decentralizaci6é. Az
onkormanyzatok szamos olyan lakésgazdalkodasi és szocidlis feladatot kaptak meg, amelyek
mogott hianyosak voltak a szakmai elképzelések, nem volt intézményi kontroll és
ellentmonddasos volt a pénziigyi 0sztonzo rendszer. A problémat nem a decentralizacid ténye
jelentette, hanem a lakaspolitika intézményi kereteinek a hianya és a feladatok megosztasanak
modja.

A szakma is megosztott volt. A lakésprobléma természetének atalakuldsa és a gazdasagi-
politikai intézményi feltételek megvaltozédsa az elemzd, tanacsadoi szervezetek is uj feladatok
elé allitotta. JellemzOen nem tudtak tallépni a szakmai korlataikon, és nem voltak képesek
vagy hajlandoak feltarni a lakasrendszer, szocialis joléti rendszer és foglalkoztataspolitika (és
oktataspolitika) kapcsolatrendszerét. Az elmult 20 év tarsadalmi 4talakuldsanak vesztesei
nemcsak amiatt sodrodtak a periféridra (tarsadalmi kirekesztés) mert nem tudtak
alkalmazkodni a piaci viszonyokhoz, hanem amiatt is, hogy az atalakulast ,.el0segitd”
szabalyzok rontottak az alkalmazkodasuk esélyeit. A csapdat pontosan a tobb alrendszeren
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beliili koordinalatlan beavatkozés vagy a beavatkozas korrekciojanak hidnya jelentette, ahogy
erre késébbiekben ki fogok térni.

A hozzaszo6lasom alapgondolata pontosan az, hogy a mai lakasrendszerben a hagyomdanyos
lakaspolitikai beavatkozasok (lakéstamogatdsok) €és szocialis-joléti tamogatasok értelmesen
nem kezelhetdek kiilon. Ezt a megallapitast jol illusztralja, hogy a szakma milyen nehezen tud
(ha egyaltalan) valaszolni arra a kérdésre, hogy mekkora a lakdstamogatdsok ardnya a
gazdasag egészében. Az angol rendszerben a lakbértamogatas és lakasfenntartasi tdimogatas az
egyik legjelentésebb jovedelemhez kotott tamogatds, azt is mondhatjuk, hogy a
jovedelemkiegészitd tamogatasok jelentds részét lakastamogatasokon keresztiil nyujtjak.
Angliaban 2001-ben a lakasfenntartasi timogatéas (Iényegében lakbértamogatas) a GDP 11,2
%-at tette ki. Mas tarsadalmakban a jovedelem kiegészités (idonként adokedvezmény —
negativ ado) nincs kotve a lakdshoz, de alacsony jovedelmii hdztartdsok esetében e
tamogatdsok jelentds részét sziikségképpen lakdsra kell kolteni, azaz kozvetve
lakastamogatasként értelmezhetd. Példaul az USA-ban az alacsony jovedelmii haztartdsok
lakaskiadasait segiti a jovedelmi adokedvezmény (earned income tax credit - EITC), amely
azokat tamogatja, akiknek van keresetiik, de az nagyon alacsony (negativ jovedelem ado). Az
alacsony keresetlick adokedvezménye fontos szerepet jatszik a lakdsok megfizethetéségében,
hiszen a kedvezményezettek a tobbletjovedelem jelentds részét lakasra kell, hogy forditsak.
Az EITC-ben hatszor annyian ,,vesznek részt” mint a lakbérjegy programban. Az EITC
koltsége 2002-ben két és félszer volt nagyobb mint a lakbérjegy programé: 34 milliard USD
szemben a 13 millidrd USD-ral.

Az eléadasban tomor attekintést adok az elmult 20 év lakéspolitikai rezsimjeir6l, majd
megkisérlem a lakésprogramokat atfogdan értékelni abbol a szempontbdl, hogy milyen
hatassal voltak a tarsadalmi egyenlOtlenségekre €s ezen keresztiil az alacsonyabb jovedelmii,
hatranyos helyzetii tarsadalmi csoportok perifériara szoruldsaban.

Lakasrezsimek 1990 utan - attekintés

A lakaspolitikanak négy szakaszat kiilonboztethetjiik meg 1989 ¢és 2008 kozott. Az elso,
1990-1994 kozotti idoszakban a lakaspolitika a rendszervaltds utdni ,,szanalas” feladatait
hajtja végre, és az atallast igyekszik politikailag kezelhetové tenni. Ekkor rendezik a cs6dbe
ment OTP hitelallomanyt, valamint e kurzus keretei kozott indul meg a privatizacio, és ekkor
szamoljak fel a szocialista lakdsrendszer elosztasi csatorndit. A masodik i1d6szak az 1995-
2000 kozotti idészak, amikor kiépiilnek a piaci lakasrendszer alapintézményei: a pénziigyi
szektor nyit a lakasfinanszirozas felé (lakastakarék-pénztarak, jelzalogbankok, stb.), lezarul az
épitdanyag- és épitdipar privatizacidja, és kiépiilnek az ingatlanpiac intézményei. A harmadik
(2000 ¢és 2004 kozotti) idészakot aktiv lakaspolitika jellemez, a harom kiemelt program koziil
a lakéshitelezési rendszer kiépitése lett sikeres (a koltségvetési lakaskiadasok szempontjabol
»tul sikeres™), a szocidlis bérlakéas-épitési program mérsékeltebb eredményeket ért el, a
panelprogram pedig alig indult meg. Mig a 2004 utdni, negyedik id6szakban a tdmogatasi
rendszer kiigazitasa folyt: a lakashitel tamogatasok visszafogasa (kamattamogatas mérséklése,
SZJA kedvezmény visszafogasa, majd megsziintetése, az onkormanyzati bérlakasprogram
leallitasa), a panelprogram felgyorsitasa, és kevés sikerrel kisérlet indult a szocialis bérlakas-
politika korrekciojara. Ennek az idészaknak a betetézése a lakastamogatisi programok
befagyasztasa 2009-ben.

Kijelenthetd, hogy nincs atfogd lakéspolitika, tobbnyire rovidtava politikai €s lobby céloknak
alarendelt programok vannak, amelyek nélkiilozik a program szervezés minimalis elemeit
(nincs példaul monitoring), sikeriik vagy kudarcuk a politika altal atlathatatlan tényezdk
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fiiggvénye. A fobb trendek azt mutatjak, hogy a lakasrendszer egy j palyara éllt,a melyben a
piaci mechanizmusok domindlnak, és amelyben a lakaspolitika programok egyedi feltételeitdl
fiiggden, de a politikusok szadndékaitol gyakran fliggetleniil a negativ folyamatok korrigald
vagy éppen azokat felerdsitd szerepet jatszik.

A lakasrendszer elmult két évtizedének folyamatait a kovetkezd ,stilizalt” tényekkel
illusztralhatjuk, négy problémakor koré szervezve: a lakasprivatizacio, a lakasfenntartasi
koltségek és hatralékok, a lakaspiac mitkddése (lakéasarak, lakashitelek) és végiil a tAmogatasi
rendszer atalakulasa.

1. Lakasprivatizadcio és szocialis lakasszektor ,rezidualizdcidja”

A magyar lakasrendszerben a lakésprivatizacidé 1986-ban megkezdddik, és hasonldan a térség
orszagainak tobbségéhez a lakdsillomany tobbségét (84%-at) privatizaljak, a megmaradt,
viszonylag rosszabb mindségli dllomanyban a hatranyos helyzetli csaladok koncentralodnak.
A privatizacios torekvések (mind az Onkormanyzatok, mind a lakossag részérdl)
allandosultak, ami korlatozza a szocialis bérlakasszektor tartdos novekedését. A 2000-2004
kozotti program ellenére a szocialis bérlakasszektor alig boviilt, az elmult kézel hiisz évben
vasarolt vagy épitett lak4sok a jelenlegi allomany 25 %-at teszik ki.

1. tabla Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany valtozasa a rendszervaltas ota

Onkormanyzati Forras:
tulajdonu lakasok,

ezer lakas
Allomény 1990. elején 721,3 2001-es népszamlalas
Eladas 605,6
Lakasépités 12,7 KSH folyamatos lakasstatisztika

1990 - 2007
Megszlinés 10,8
Vasdrlas+otthonhazi épités 23,8 Szakért6i becslés
. , ., KSH 6nkormdnyzati ingatlanvagyon-
Allomany 2007 végén 140,9 o
statisztika

Forras: KSH,2008

A bérlakéasokban €16k relativ jovedelemi pozicidja a 90-es években fokozatosan romlott, 1992
az atlagjovedelmek 14 %-kal maradtak el a sajat tulajdonti lakdsokban élok jovedelmétdl,
2003-ban mar 26 %-kal, és annak valdszinlisége, hogy a csaladban valaki munkanélkiili 3-4
szer nagyobb az dnkormanyzati lakasok bérldi kozott. A bérlok kozott a kozmii hatralékossag
kockézata 3,5-szer magasabb, mint a sajat lakasban élok kozott. Kovetkezésképpen a 1990
elotti ,,univerzalis” (mindenki szaméra nyitott) bérlakdsszektor atalakult rezidualissa, ahol a
legelesettebbek vannak tobbségben. (Mivel a szektor kicsi, a legelesettebbek a magéanlakas
szektor periféridjan talalhatd rossz mindségli lakasokba szorulnak ki: varosszéli csaladi hazas
teriiletek, agglomeracio zartkertes teriiletei, tanyak, zsakutcés falvak, stb.)




A szocidlis lakaspolitika esélyei szempontjabol nemcsak az a probléma, hogy az
onkorményzati bérlakasszektor kicsi (4 % szemben az EU 15 %-os atlaggal) és hogy itt
koncentralodnak a hatranyos helyzetli tarsadalmi csoportok, hanem az, hogy az
onkormanyzatok egyaltalan nem érdekeltek a szektor bovitésében, €s altalanos az elképzelés,
hogy a szegénység elleni harc hatékony eszkdze az Onkormanyzati bérlakésok eladdsa. A
2000 és 2004 kozotti bérlakasprogram ideje alatt az dnkorméanyzatok tobb lakast adtak el,
mint amennyivel a szektor épités és vasarlds révén boviilt.

2. Lakasfenntartdsi tamogatds és hatralékosok: a lakhatads
kockazatai

A rendszervaltds elotti lakdsmodell egyik alapjellemzdje, hogy a lakaskiadasokban
(lakbérekben, kozszolgaltatdsok dijaiban, hitelkoltségek, lakasarak, stb.) nem jelennek meg a
tarsadalmi koltségek: széles, az arakat a valodi koltségektdl eltérité atfogd tdmogatési
rendszer érvényesiil. Ennek ellenére a lakaskiadasok, kiilonosen a folyd lakaskiadasok a
héaztartasi jovedelmek viszonylag alacsony részét tették ki (13 %), amely a kiegyenlitett (nem
nagyon differencidlt) jovedelemelosztds mellett a haztartasok kis részének (1-2%) okozott
szisztematikus megélhetési problémakat. Tovabbd az intézményrendszerre nem nehezedett
pénziigyi nyomas a hatralékok szigoru behajtdsara, ami tovabb mérsékelte e probléma
tarsadalmi jelentdségét. Mindez nem azt jelentette, hogy nem volt szegénység, hanem azt,
hogy kialakulasaban a lakhatasi koltségek viszonylag kis szerepet jatszottak. (A lakéashoz
jutas koltségei azonban mar komoly tényezdje volt a szegénység kialakulasanak.)

A rendszervaltas utan a helyzet Iényegesen megvaltozott: a lakhatas koltségeibdl fokozatosan
leépiiltek a tamogatasok, a lakédssal kapcsolatos szolgaltatdsokat nyu0jtd, tobbnyire
monopolhelyzetben 1év0 szervezetek (vallalatok, Onkormdnyzatok, stb.) pénziigyi,
koltségvetés nyomas alatt koltségeinek elismerésében érdekelt és a hatralékok behajtasdban
érdekelt. (Bar ez az érdekeltség teriiletenként eltéré modon jelentkezik.) Kovetkezésképpen a
lakhatas koltségei a haztartasok kiadasain beliil novekszenek, 10-15 év alatt elérik a haztartasi
jovedelem 20 %-at. Ezzel parhuzamosan a jovedelemkiilonbségek nagyon gyorsan
novekszenek, a legalsé és legfelso jovedelem tized kozotti kiilonbség 4,7-r61 7,5-re novekszik,
mig a redljovedelmek lényegében 2002-ig stagnalnak. Ebben a helyzetben a héztartasok
jovedelmei és lakaskiadéasai kozotti egyensuly felborul, és egyre nagyobb ardnyban jelennek
meg azok a csaladok, akik nem képesek lakéaskiadédsaikat fizetni, és hatralékokat halmoznak
fel.

A jolléti rendszer nem volt képes kezelni ezt a problémat, aminek tobb oka volt. Egyrészt az
informalis jovedelmek miatt a haztartdsok mérhetd jovedelme Iényegesen elmaradt a
tényleges jovedelemtdl, ezért egy olyan rendszer, amely a mérheté jovedelemre épitve
egésziti ki a jovedelmeket egy minimalis megélhetési szintre kozgazdasagilag
finanszirozhatatlan. Ez 6nmagaban azt is jelentette, hogy a joléti rendszer ad hoc mddon,
szisztematikusan a létminimum alatt finanszirozza az alacsony mérheté jovedelemmel
rendelkezé haztartdsokat. Ezeknek a haztartdsoknak egy jelentds része valdban nem
rendelkezik a mérhetd jovedelmen kiviil egyéb forrdssal, kovetkezésképpen felborul az
egyensuly a jovedelmek ¢és a haztartasi kiadasok kozott, ami egyenesen vezetett a hatralékok
felhalmozodéasahoz.

Masrészt, a haztartasok nagyon kiilonb6zOen reagaltak erre a pénziigyi nyomasra, egyéni
helyzetiiktdl, tarsadalmi hattértdl, stb. fliggden eltérd tulélési stratégidkat kovettek. Ezek a
stratégidk kiilonboztek a munkaerdpiaci viselkedésben (informalis munka, korai nyugdij,
leszdzalékolas, stb.), haztartaskiaddsok raciondlis visszafogéasa (kiadasokkal val6 ,,sakkozas”),
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¢s a csaladi, rokoni (barati) tartalékok felhasznéldsa. A szétaprozodott, ad hoc elemekre épiild
jovedelempotld tdmogatasi rendszer pedig nem adott egyértelmii jelzéseket, iranymutatast a
haztartasoknak a szisztematikus deficitb6l valo kivezetd utrol.

Harmadrészt, a haztartdsok tartds pénziigyi nyomas alatt komoly egyéni problémakkal néztek
szembe, ami a csaladi konfliktusokban (pl. valés), rokoni kapcsolatok megromldsaban és
személyes problémakban, ezen beliil is az egészségiigyi és pszichikai allapot romlasaban
jelentkezett.

Ezeknek a problémaknak a kezelésre a jolléti rendszer nem volt felkésziilve, bar erre tobb
kisérlet is tortént.

Az 1993-as Lakastorvényben bevezetett lakasfenntartdsi tdmogatads erdtlen kisérletnek
bizonyult a szocialis halo kiépitésére, évekig a tamogatas 3 md Ft kortili 6sszeg volt. A 2004-
ben bevezetett normativ lakasfenntartasi tdmogatds hatdsara a korabban elhanyagolhat6
szerepet jatszo helyi Onkorményzati lakasfenntartdsi rendszer terjedelme és célzottsaga
megnott: a tamogatottak szama (a helyi és normativ lakasfenntartasi tdmogatasban
egylittesen) 3 év alatt 150 ezerrdl 305 ezerre nétt, és a kiadasok 3,5 milliardrél 16,5 milliard
Ft-ra emelkedtek.

A normativ lakasfenntartdsi tdmogatds egyik hatranya, hogy az alacsony jogosultsagi
jovedelemhatar miatt a szintén jovedelem-szegény csoportok egy része rosszabb helyzetbe
keriil, mint a timogatottak a timogatas megszerzése utan. A jelenlegi tAmogatasi forma masik
hianyossaga, hogy nem veszi figyelembe a tényleges lakashelyzetek miatti fajlagos lakhatési
koltség kiillonbségeit. A fajlagos lakhatasi koltségeket (,,rezsi”’) hadrom tényezd befolyasolja
Iényegesen: (a) a lakés alapteriiletének nagysaga, (b) lakastipus ¢€s (c) a flités modja.

A gaz ara 2005 ¢és 2008 kozott kozel a kétszeresére emelkedett. A kormany 2007-ben
bevezetett egy célzott tamogatasi rendszert, amely azonban nagyon nagyvonaltian huzta meg
a felsd jogosultsagi hatart: a 2,2 millié héaztartds gazar-tdmogatasi igényének kielégitése a
koltségvetésnek 112 milliard forintjdba keriilt. A gazar-tdmogatas célzottsagat tovabb
csokkenti, hogy 577 ezer, nem gézzal fiitd, tipikusan alacsony jovedelmi csoportba tartozo
haztartas kimarad a tamogatasi rendszerbdl. Tovabbi hatranyos eleme a jelenlegi rendszernek,
hogy a tamogatas a fogyasztassal ardnyos, kovetkezésképpen a tulfogyasztast is timogatja. A

crcr

¢s latta el, amely tipikusan nem segélyezésre kialakitott szervezet.

A lakhatasi tdmogatasok egy kovetkezd csoportjat helyi onkorméanyzatok altal mukodtetett
programok alkotjak, amelyek artamogatas és/vagy fizetett dijak kompenzalasa révén segitik,
tipikusan nem célzottan, a haztartdsokat. Tovabba az Onkormanyzatok sajat hatadskorben
lizemeltetnek specialis, méltanyossagi lakdsfenntartdsi és addssagkezelési, krizishelyzetek
megoldasara irdnyul6 tAmogatési konstrukciokat.

A szervezetileg ¢és pénziigyileg szétaprozodott programok nem voltak képesek
megakadalyozni a hatralékosok aranyanak tartés ndvekedését, ami a hatralékkezelési
programok ellenére is az egyik legjelentdsebb tarsadalmi fesziiltség forrasa.

3. Lakasarak, lakasberuhazasok, lakdshitelezés

Az elmult 20 év lakaspiaci folyamatai alapvetden kovették a makrogazdasagi folyamatokat,
de a lakéspolitikai beavatkozasok a lakasrendszer makro folyamatait (lakasépités, lakasarak,
lakashitelek dinamikaja, stb.) eltéritették a fobb ,,fundamentumok™ (gazdasagi ndvekedés,
inflacio, kamatok, stb.) altal meghatarozott palyarol. A lakdsépitések szama az 1980-as
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évektdl kezdve esik vissza,. mélypontjat 1998-ban éri el, majd 2004-ig emelkedik, amikor a
lakashitelek tamogatasanak megszoritasai érzetetik hatasait. A lakashitelezés szintén koveti a
gazdasag makro folyamatait: az 1990-es szintrél gyakorlatilag nullara esik vissza a hitelezés,
majd 2000 utian nagyon gyorsan emelkedik. Erdemes megjegyezni, hogy a rendszervaltas
elotti lakashitel a GDP 16 % volt, ami az 1980-as évek liberalisabb magéanlakéas tamogatési
rendszer kovetkezménye, és egyuttal oka is a ,,régi hitelek” (1989 el6tti hossza lejaratq,
alacsony kamatozésu hitelek) kamatemelésének. A 2004-es tdmogatasi visszafogds nem
allitotta le a lakashitelek novekedését, bar a novekedés iiteme (ami egyébként kimagasldoan
magas volt Kelet-Eur6paban) lassitotta. Az olcsd nyugat-eurdpai forrasok elhelyezésében
megindult banki verseny (nem kis részben az agressziv iigyndkhalozata révén) gyorsan
kiszoritotta a tamogatott lakashiteleket, és beléptek az alacsony kamatozasu (de magas
kockdzatu) deviza alapt kolcsonok, eldszor, mint lakdshitelek, majd mint szabad-
felhasznalasti ingatlanhitelek. Es talan még egy dologra érdemes felfigyelni, a lakasarak
valtozasara: a 90-es években (1990 és 1998 kozott) a lakasok realértéke tobb mint 40 %-kal
csokkent, majd — még a hitel ,,boom” beindulasa el6tt — egy nagyon gyors lakasar ndvekedés
kovetkezett be 1998 és 2001 kozott, amit egy stabilabb, de mérsékeltebb novekedés kovetett.
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1. abra A lakasrendszer makro folyamatai az elmult 20 évben.

Megallapithatd, hogy az elmult 20 évben kiépiilt egy piaci lakdsfinanszirozasi rendszer,
aminek kovetkeztében a lakasok a magasabb jovedelmii, kiegyensulyozott csaladi hattérrel
rendelkezOk szamara megfizethetové tette. A lakasok megfizethetdsége jelentdsen javult 2000
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utan (amit a lakashitel feltételeket kifejez6 indexek egyértelmiien jeleznek), de ennek ellenére
a magyar megfizethetdségi mutatok elmaradnak a kiegyenstlyozott lakéspiacokra jellemzd,
fejlett gazdasagokra jellemzé értékektol.!

Fontos ramutatni, hogy modern tarsadalmakban nem képzelhetd el szocidlis lakéspolitika
hatékony lakasfinanszirozasi rendszer nélkiil. A tarsadalom tobbsége szdmara biztositani kell
a piaci eszkozoket, hogy a lakaskeresletiiket €és igényliket realizdlni tudjadk komolyabb
tarsadalmi koltségek, tehat tdmogatasok nélkiil. Ha ez nem lenne igy,akkor a kozéposztaly
sikeresen versenyezne a szocialis lakdsokért az arra raszoruld rétegekkel, és nagy
valosziniiséggel ki is szoritand Oket. Ugyanakkor nem mindegy, hogy a ,hatékony
finanszirozési rendszer” mekkora k6zosségi forrasokat kot le!

4. A lakastamogatdsi rendszer ellentmonddsai

A rendszervaltés utani els6 évtizedben a lakastdmogatasok radikélisan csokkennek, és 1998-ra
elérik a GDP 0,6%-at. A tamogatasok jelentds része ekkor még a régi hitelekkel kapcsolatos
kiadas. A makrogazdasagi folyamatok javuldsa, és a régi hitelek rendezésével kapcsolatos
terhek csokkenése ad mozgasteret a lakaspolitikanak. 1993 és 2005 kozott a lakastdmogatasok
megdupldzédnak és GDP-n beliili aranyuk meghaladja az 1,3 %-ot. De a tadmogatasok
tobbsége a lakashitelezést segitette, elsdsorban a 2002-2004 kozotti idészakban. Ennek a
harom évnek a lakashitelezéshez kapcsolddd tdmogatdsai tobb szdzmilliard Ft-jaba kertilt a
koltségvetésnek. Hatdsa egyértelmiien regressziv, azaz a magasabb jovedelmiick nagyobb
valosziniiséggel jutottak nagyobb Gsszegli tdmogatdshoz, mint az alacsonyabb jovedelmiiek.
Ezt j6l bizonyitjak a lakashitel torlesztéshez jar6 SZJA kedvezmény megoszlasa a kiilonbozo
jovedelmi csoportok kozott: a jovedelem-eloszlas felsd 20 % kapja a timogatasok tobb mint
60 %-at. Az 6nkormanyzati bérlakasprogram, a panelprogram és a lakas fenntartasi timogatas
— ahol az als6 jovedelmii csoportok tdAmogatashoz jutési esélyei nagyobbak — sulya alig éri el a
teljes timogatas 20 %-at.

! Lasd errdl Hegediis Jozsef: Lakaspolitika és a lakaspiac —a kdzpolitika korlatai, Esély, 2006
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(2003)

Az SZJA tamogatast igénybevevok szdma ¢és a tdmogatas

nagysaga (1999-2004)

A rendszervaltas utani lakaspolitika és tarsadalmi

Kirekesztés

A lakasrendszer két mechanizmuson keresztiil jarul hozza a kedvezdtlen helyzetli tarsadalmi
csoportok hatranyainak noveléséhez: piaci mechanizmusokon keresztiil és az intézményi

beavatkozasokon keresztiil,

amelyek

csokkenthetik az egyébként is sebezhetd tarsadalmi csoportok hatranyait.

tudatosan vagy nem-tudatosan ndvelhetik és

A rendszervaltas egyik, varhat6 kdvetkezménye volt a jovedelemkiilonbségek novekedése €s
ezzel parhuzamosan a lakaskiadasok novekedése a haztartaskiadasokon beliil, ami egyuttal
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hozzajarult ahhoz, hogy nétt azoknak a hdéztartdsoknak az ardnya, akik szamdéra a
lakaskiadasok megfizetése nagy nehézséget jelent. A legalsd ¢és legfelsd jovedelemtized
kozotti  jovedelemkiilonbség 4-szeresrdl 7-szeresre noétt, a lakaskiaddsok pedig a
haztartasjovedelem 13 %-arol 20 %-ara novekedtek.

1990 utan roviddel megsziint a tobbcsatornas lakaselosztdsi rendszer, amely bar szdmos
ponton ellentmondasos ¢€s igazsagtalan volt, elvileg nem tette reménytelenné az alacsonyabb
jovedelmiiek lakédshoz jutasat. A lakasok arai 1998-ig redlértékben csokkentek, majd 1998 és
2002 kozott (még a lakashitelek megjelenése eldtt) 150-200 %-kal novekedtek. 2002 utdn a
lakéasarak stabilan tovabb novekedtek, de sokkal kisebb iitemben. Fontos, hogy a lakasok
kozotti arkiilonbség novekedett, ami azt jelentette, hogy a jovedelem (és az anyagi hattér)
kiilonbozet a lakaspiaci szegregaciot erdsitette. A lakashitelek megjelenése 2000 utdn
mérsékelte a megfizethetdségi problémat, de fel nem oldotta.

Mig a lakastranzakciok alapvetden piaci feltételek kozott zajlottak, addig a lakhatési
koltségek kialakitasaban monopdliumok ¢és a kozponti regulacio jelentds szerepet jatszott. Az
onkormanyzatok nem mindig voltak képesek és érdekeltek az altaluk ellendrzott dijak (viz- és
csatorna dijak, szemétszallitas és kezelés, tavtiités, lakbérek stb.) alacsonyan tartdsaban, de a
héaztartasi szektorra a legnagyobb csapast az energiadijak emelkedése jelentette, még akkor is,
ha ennek teljes koltségét a politika nem merte jo ideig a lakossagra raengedni.

A lakaspolitika feleléssége az elmult 20 évben pontosan az volt, hogy nem volt képes az
alacsony jovedelmi csoportok hatranyait kompenzalni, sem a lakashoz jutasban, sem pedig a
lakédskiadasokban. A lakasfenntartasi tamogatas elhanyagolhatd szerepet jatszott 2004-ig,
amig annak koltségeit az Onkormanyzatok Iényegében sajat szabadon felhasznalhato
forrasaikbol finansziroztdk. A normativ (90 %-ban kozponti koltségvetésbdl finanszirozott)
lakasfenntartasi program sokkal népszeriibb lett, a kiadasok 3 millidrdrol 16 milliardra
novekedtek 2003 és 2008 kozott. Ennek ellenére a tartdsan munkanélkiiliek, a gyerekeiket
egyediil neveld egysziilOs csaladok jelentds része szdmara — beleszamolva mas segélyeket is -
- nem tette lehetévé, hogy egy tarsadalmilag elfogadhato lakéas koltségeit megfizethessék. A
90-es évek masodik felétdl megindult a szocialis (lefelé) filtracio, ami azt jelentette, hogy az
alacsony jovedelmii csaladok a relativ magasabb értékli lakasaikbol elkoltoztek, sokszor
tavolabb 1évo vidéki falvakba rossz mindségli lakasokba vagy lakrészekbe. A bérlakaspolitika
hidnya itt mutatkozik meg leginkabb, mivel az 6nkormanyzatok nem tudtdk megakadalyozni
ezt a folyamatot. Rdadasul a mélyszegénységbe siillyedt csaladok az dnkormanyzati bérlakas
rendszeren beliil is a komfort nélkiili, még megfizethetd lakasokat keresik, mert bar ez nagyon
alacsony szinti, mai tarsadalmi igényeknek nem megfeleld lakasfogyasztast biztosit, de
megfizethetd. A KSH 2003-as (legutolso) lakasfelvétele szerint a lakésvaltoztatasok 25 %-
anak az indoka a magas lakaskoltség, ezzel a lefelé mobilitas (filtracio) a rendszervaltas utani
lakasrendszer tipikus jelenségévé valt.

1990 utan Iényegesen csokkennek a lakashoz jutas tdmogatasai. A szocidlpolitikai
kedvezmény torténete jol mutatja, hogy a rosszul strukturdlt tdmogatds mégha attételeken
keresztiil az alacsonyabb jovedelmi rétegekhez jut is, hozzdjarulhat a kirekesztéshez.
Eredetileg a szocidlpolitikai kedvezmény a gyerekes csalddok lakasszerzését segitette egy
toketamogatassal, aminek a nagysaga csak a gyerekek szamatol fiiggdtt. A szocidlpolitikai
elem az volt, hogy a tdmogatds mértéke — amennyiben a csaldd megfelelt a feltételeknek —
csak a gyerekek szamatol fiiggdtt (tehat jovedelemtdl nem). A jogosultsagi feltételek
valtozésa jol tiikkrozi a kiilonb6z6 rezsimek lakaspolitikai prioritasait. Kezdetben (1971 utan)
csak uj telepszeri lakésok vasarlasa esetén voltak a csalddok jogosultak a tdmogatasra
(hazgyari lobby), majd 1986-t0l az j egyedi lakdsok épitdi is jogosultak voltak. Fontos
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kritika volt a ,,szocpol”-lal szemben, hogy csak 0j lakdsokhoz lehetett adni, ami azt jelentette,
hogy a szegényebb csalddok, akik nem voltak képesek 0y lakast épiteni, régit vasaroltak vagy
a meglévot bovitették elestek ettdl a tamogatastol. (A szocpol jo illusztralja, hogy a kdzvetett
célzas nem minden esetben hatékony.)

A szocpol torténetében a 1994-es emelés hozott radikalis valtozast, ami mogott az az
elgondolas volt, hogy kompenzalja a lakasépités sok visszaélésre alkalmat adé AFA
kedvezményének eltorlését. A szocpol latvanyos megemelése, kiillondsen a haromgyerekes
csaladok esetében, hatékony politikai hiuzasnak tiint, aminek koltségvetési hatasi
elenyészonek tiintek annak fényében, hogy a magyar hdztartadsoknak csak 5%-aban van harom
vagy tobb gyermek. A ,ppiac” azonban sokkal rugalmasabban reagalt, mint ahogy azt a
lakaspolitikusok vartdk, aminek az oka a munkanélkiiliség, és az Ujonnan alakult
vallalkozasok tamogatasokat maximalizal6 kreativitdsa. Minderre rasegitett a Horn kormany
idején induld ,,0lcs6 lakasépitési program” is. A program célja, hogy ,,non-profit szervezetek”
segitsék alacsony jovedelmii csaladok lakasépitését: telek elokészités, sajat erd kiegészitése,
szervezés révén. Ezek a tényezOk odavezettek, hogy a torvényhozok szandéka ellenére a
rendszervaltas utani legnagyobb ,,roma lakdsépitési program” indult el.

A haromgyerekes csaladok esetében a timogatas nagysaga 1994-ben elegendd volt arra, hogy
ha a telek megvolt, akkor egy szerény, de elfogadhatdé mindségii csaladi hazat felépitsenek.
Ahogy az évek soran a tAmogatas vesztett értékébdl (inflacid miatt), ugy csak egyre rosszabb
mindségli lakdsok épitését tette lehetdvé a tamogatds nagysaga. A szocpol tomeges
felhaszndlasanak alapmodellje arra a vallalkozora épiilt, akinek a feladata az volt, hogy
felkutassa a tamogatasra jogosult harom vagy tobb-gyermekes csaladokat, megszerezzen egy
olcso telket, és a lehetd legolcsobban felépitse a hazat. Teriiletenként ez az alapmodell
modosult attél fliggéen, hogy a kiilonbozd résztvevok, sajat érdekeiket mennyire tudtak
érvényesiteni.

A szocpol alapproblémaja az volt, hogy nem volt vildgos mogotte a tdmogatasi cél, és nem
volt végiggondolva, hogy milyen piaci és intézményi feltételek mellett lehet ezt a célt elérni.
Erdekes modon 1994-ben a tamogatas nevét megvaltoztattak szocialpolitikai kedvezményrél
lakasépitési kedvezményre, ami a deklaralt célok valtozasat is jelentette: a szocialpolitikarol a
hangsuly attolodott az épitéstdmogatasra, de a piac résztvevoit ez a névvaltozas nem nagyon
érdekelte. A tdmogatas eldnyeit elsdsorban élvezd vallalkozo haszna az olcs6 telektdl fliggott,
¢s ez olyan telepiiléseken és telepiilésrészeken volt adott, ahol eladatlan, tires lakésok alltak.
A tdmogatés révén tehat ott épiiltek lakasok, ahol eleve tulkinalat volt, kovetkezésképpen a
koltségvetési forrasok hozzajarultak ahhoz, hogy a rosszabb ¢és jobb lakdsok kozotti
értékkiilonbozet novekedjen.

2004 utéan a ,,félszocpol”, a fiatal csaladoknak nyujtott lakasvasarlasi kedvezmény (aminek a
nagysaga a szocpol fele volt), hasonléan torzitdsokhoz vezetett, hasonldan a tdmogatasra
raépiil6 tigynoki halozat érdekei miatt.

Intézményi beavatkozasok és kitérési lehetdségek

A lakéspolitika tobb modon is befolyasolta a tarsadalmi kirekesztés folyamatat. Egyrészt az
Ujraclosztasi mechanizmusba vald regressziv beavatkozds tovabb ndvelte a piaci
kiilonbségeket. Erre sajnos tobb példa is van az elmult 20 év lakaspolitikdjaban, mint a
lakasprivatizacio, régi lakashitelek kezelése, lakashitelezés tdmogatasa, stb. Masrészt
kompenzalja a kiilonbségeket, mint a lakasfenntartasi tamogatas, vagy kevésbé hatékonyan a
gazartamogatas, az Onkormanyzatok altal mikodtetet lakbértamogatas, stb. Végil pedig
voltak olyan programok, amelyek kozvetleniil a tarsadalmi kiilonbségeket csokkentették, de
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kozvetett modon olyan folyamatokat inditottak be, amelyek a tarsadalmi kirekesztés
folyamatat felerdsitették. Ez utobbiak kozé lehet sorolni a ,,szocpol”, de a vérosrehabilitacio
programok esetében a leromlott lakasokban ¢l6k pénzbeli kompenzalasat.

A lakaspolitika (tdmogatési rendszer) tarsadalmi hatdsait a makrogazdasagi, szocioldgiai €s
demografiai folyamatokon és a konkrét lakasprogramok (ezeknek megfeleld jogszabalyok,
koltségvetési eldiranyzatok, stb.) feltételein kiviil a lakasrendszer intézményi felépitése
befolyasolja. A lakéspiaci folyamatok kozvetitd szervezeteken keresztiil zajlanak le, amelyek
az adott jogi, politikai, gazdasagi keretek kozott eldsegitik a lakaspolitikai tranzakciokat
(lakésok épitése, finanszirozas biztositasa, adas-vétel, lakasok lizemeltetése, stb.) és amelyek
onmagukban is befolyasoljak a tarsadalmi kovetkezményeket.

A lakaspolitika hatékonysaga jelentds mértékben fligg ezektdl a kozvetité mechanizmusoktol,
attol tehat, hogy mennyire képesek a programcéloknak megfelelden a szereploket
osszekapcsolni, a folyamatokat felgyorsitani anélkiil, hogy tul sok torzitast vinnének be a
rendszerbe (tal magas tranzakcios koltségeket okoznanak, vagy tarsadalmi konfliktusokat,
,,surlodasokat™).
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