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Hegediis Jozsef-Tosics Ivan, ] ] ]
A KOZEP-KELET-EUROPAI LAKASRENDSZEREK ATALAKULASA-
Szociologiai Szemle 1998/2, 5-31.

Bevezetés - konceptualis keretek

Az elemzés kiindulopontja a kelet-eurdpai lakdsmodell, ahol az allam kezében tartotta a
lakédsszektor keresleti és kinalati oldalat is és nem engedte meg, hogy a piaci
mechanizmusok kialakuljanak ¢és integrald6 mechanizmusként miikédjenek. Ennek a
modellnek tipikus jellemzoi voltak a "luxuslakas-ellenes" intézkedések, a "zart varosok"
politikdja, "az egy csalad egy lakas" elve, az dallandosuld ¢épitdanyag-hidny a
maganszektorban, a szigori foglalkoztatasi politika stb. Valamennyi kelet-europai
orszagban kialakult egy "masodik" lakéaspiac, amelynek 1étét a rendszer "repedései"
magyarazzak (Hegedlis-Tosics 1994). A kelet-eurdpai orszadgok lakdsrendszerei kozotti
kiilonbségeket az magyardzza, hogy az allam mennyire volt konzekvens a fent emlitett
teriileteken: mennyire engedte, hogy a '"repedések" kovetkeztében rendszeridegen
mechanizmusok 4llandosuljanak. E mechanizmusok tipikus példai voltak az allami
tulajdonban 1év6 lakdsok maganszemélyek kozti cseréje, az "elszivargott" épitdanyagok
fekete piaca, az illegélis épitkezések, az épitdmunkasok "hétvégi" alkalmazasa, a telkek
névleges ara stb.. Ugyanakkor a kelet-eurdpai lakasmodellben a rendszeridegen elemekre
épild tranzaktiv viszonyok (cserék, adasvételek stb.) nem voltak képesek valodi piaci
visszacsatoldsi mechanizmusok tartés miikodtetésére: az allami gazdasagpolitika nem
hagyta, hogy ezek a viszonyok dominanssid, meghatdrozokka valjanak. Szélso
formajukban ezek a mechanizmusok egyfajta kettds piaci rendszert eredményeztek, mint
példaul Magyarorszagon.

A tanulmany alapkérdése az, hogy miként bomlik fel ez a lakasmodell és milyen iranyban
fejlédik tovabb. A kiindul¢ allitas az, hogy 1étezett egy kdzds modell, amelyben az allami
szektor jatszotta a domindns szerepet (Szelényi 1983; 1987; Manchin-Szelényi 1986),
mellette azonban masodlagos mechanizmusok is mitkddtek. Az egységes modell annak
ellenére 1étezett, hogy a térség kiilonb6z6 orszagaiban az allami szektor eltérd intézményi
keretek kozott kontrollalta a lakaspiacot: példaul Kelet-Németorszagban a vérosi
bérhazakat magéantulajdonban hagytdk (de az eclosztas, a lakbérek és a felujitasok
tekintetében alig volt kiilonbség), vagy Bulgaridban gyakorlatilag alig 1étezett allami
bérlakas, de a maganlakas-forgalom szinte teljes mértékben allami/tanacsi kontroll alatt
volt. A tulajdonosi formakban a szovetkezetek, Onkormanyzatok és véllalatok stb.
szerepében mutatkozo kiilonbségek nem rejthetik el ezen rendszerek kozos, f6
jellemvonasait.

A valtozasok konceptualizalasa érdekében tekintsiik a kovetkezd egyszerli sémat (lasd
abra), amely két dimenziodt, azon beliil pedig két-két esetet kiilonboztet meg:

- tulajdon alapjan allami/k6zosségi €s magan szektort,
- integrativ mechanizmus alapjan piaci €s nem piaci szférat.



E séma segitségével kétszer-kettes abrat kapunk, amelyeknek egyes cellaiban az oszlopok
nagysaga azt tiikrozi, hogy a lakasallomany mekkora hanyadara jellemzd az adott
kombindacio6. A sematikus abra egyes cellai a lakdsrendszer tipikus elemeit reprezentaljak.

A. Allami/nonprofit szektor és piaci mechanizmus

A nyugat-europai rendszerekben miikodd lakastarsasdgok vagy onkormanyzatok annak
ellenére, hogy kozvetlen vagy kozvetett tdmogatasokat élveznek, piaci kérnyezetben
miikddnek, a hitelek, az épitékapacitasok piacadn ugyanugy versenyezniiik kell, mint a
haztartasok - tamogatasokkal modositott - fizetOképes keresletéért.

B. Maganszektor és piaci mechanizmus

A nyugati rendszerek dominans eleme: amikor a lakds a piaci szektor része és csak
kozvetett allami beavatkozas befolyasolja a lakaspiac e részpiacanak szerepldit. Ennek a
modellnek - sok elénye mellett - erdsen torzitd hatast részei is lehetnek (pl. az Egyesiilt
Allamokban a lakasberuhazasok utani adokedvezmények).

C. Allami/nonprofit szektor és nem piaci mechanizmus

Tipikus esetben a kelet-eurdpai rendszer allami és szovetkezeti lakésai tartoznak ebbe a
tipusba. A lakasallomany miikodését alapvetden nem piaci mechanizmusok dominaljak.
fgy példaul a lakbérek szintje, a lakasfeltjitasok, a szektor nagysaga mind politikai
dontéstol fiiggenek, a gazdasagi megfontoladsok masodlagos szerepet jatszanak. Ezzel
Osszefér a lakasok bérleti jogviszonydnak maganszektoron beliili cseréje, ahol az
ellenértéket a kereslet és kindlati viszonyok hatarozzak meg, de ez nem hat vissza a
lakésok termelésére.
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D. Maganszektor és nem piaci mechanizmus

A kelet-europai lakasmodell értelmezésével kapcsolatos vita ennek a részpiacnak az
értelmezése koriil bontakozott ki: Szelényi elmélete ezt a szektort alapjdban piacinak
tekintette, és ennek alapjan kovetkeztetett a "piacnak" mint mésodlagos mechanizmusnak
a lakas-egyenlétlenségekre vald hatdsara. A mi allitdsunk az volt, hogy a kelet-eurdpai
lakasrendszerben a magan-lakasépités - a sajat kivitelezésben megvaldsult Un. kaldkas
¢épitkezés - olyan gazdasagi kornyezetben valosul meg, amely fékezi €s semlegesiti a
piaci hatdsokat (Hegediis 1988).

E séma segitségével tomoren jellemezhetjiik az abran szerepld harom lakasmodell tipust:
a nyugat-europai (1c), az észak-amerikai (1d) és a kelet-eurdpai (1a) modelleket. Mind a
nyugat-eurdpai, mind pedig az észak-amerikai modellnek domindns eleme a B) szféra, a
két modell alapvetden a kozdsségi lakasallomany nagysagaban kiilonbozik: a nyugat-
eurdpai rendszerekben hagyomanyosan nagyobb aranyu a kozosségi szektor. A kelet-
eurépai modellben a C) szféra domindl, ugyanakkor az ettdl eltdvolodd6 magyar
lakasrendszerben (1b, 1980-as évek) megjelenik a sziik piaci €s az egyre boviildé nem
piaci maganszektor [D) szféra].

A tanulmany alapkérdése az, hogy milyen irdnyban alakul at a kelet-eurdpai modell (1e):
a nyugat-europai, a kozosségi szektorra jobban épitd modell, vagy pedig az észak-
amerikai modell irdnyaba. Hipotézisiink szerint az Atmenetben jelentés tarsadalmi és
politikai erok lassitjak az atalakulast, és inkabb egy "uj" modell iranyaba hatnak,
amelyben a nem piaci maganszektor jatszik dominans  szerepet.

Az orokség: a kelet-europai lakasmodell teljesitményének értékelése

A kelet-eurdpai lakasrendszereket elemzd tanulmanyok tobbnyire arra koncentralnak,
hogy mi a hatdsa ezeknek a modellnek a tarsadalmi egyenldtlenségekre, €s mi hatdrozza
meg az elosztdsi mechanizmusokat. Valojaban nem 4all rendelkezésiinkre olyan adat,
amelynek alapjan a modell gazdasagi eredményességét mérni lehetne. Relevans kérdés
tehat, hogy az atalakulds kezdetén milyen volt a lakashelyzet. Az atmeneti periddus
kezdetének f6 mutatdit Osszehasonlitva azt latjuk, hogy a kelet-europai modell
meglepden jol teljesitett néhany tekintetben, és rosszul teljesitett mas szempontokbdl. Az
1. tablazat adatait, amelyek a térség fovarosainak legfontosabb mutatéit tartalmazzak,
osszehasonlitottuk olyan orszagok fovarosainak adataival,! amelyek hasonlé gazdasagi
fejlettségi fokon allnak a vilag tobbi részén? és Nyugat-Eurépaban 2

1. Lakasbeérlet és tulajdonosi jogok

A korabban kozponti tervezésre ¢€piild kelet-eurdpai gazdasdgokban egyértelmiien
elényben részesitették a bérlakdsokat, amit jol mutat a magéntulajdonban levd lakasok
alacsony aranya. A kelet-eurdpai varosokban a lakasoknak atlagosan csak 28 szazaléka
volt magéntulajdonban 1990-ben, szemben a nyugat-eurdpai varosokkal, ahol 65
szazalék, és az Osszehasonlitdsban szerepld tobbi orszaggal, ahol 62 szazalék. Az



orszdgos adatok azonban azt mutatjik,® hogy a lakasok sokkal nagyobb része volt
magantulajdonban Kelet-Eurépa tobbi varosaiban ¢és vidéki terliletein, mint a
fovarosokban. Igy a magantulajdonban 1évé lakasok aranya egész Kelet-Eurdpat tekintve
kozelitette a masik két orszag csoport adatat.

2. A lakasarak

Akar a hasonld jovedelemmel rendelkezé Osszehasonlitott orszagokhoz, akar Nyugat-
Eurdopéhoz képest a lakbérek Kelet-Eurépaban 1990-ben sokkal alacsonyabbak voltak
mint a "normal" szint, a jovedelmek 5,7 szazalékat tették ki, ezzel szemben Nyugat-
Européban 15,9 szdzalékat, a tobbi Osszehasonlitott orszagban 20,5 szazalékat. Ezek a
kiilonbségek azt mutatjak, hogy az allami kontroll mennyire kiterjedt volt a lakbérek
felett Kelet-Eurdpaban, szemben az 0Osszehasonlitott orszagok csoportjaival, ahol
altalanossagban a piac hatarozta meg a lakbéreket. Ugyanakkor a lakasok atlagos vételara
a jovedelmekhez képest sokkal magasabb volt Kelet-Europaban, mint akar Nyugat-
Eurépaban, akar az dsszehasonlitott orszagokban: a lakasok vételaranak kozépértéke 9,3-
szerese az ¢éves jovedelmeknek a kelet-eurépai varosokban, 4,2-szerese az
Osszehasonlitott orszagokban és 4,7-szerese a nyugat-eurdpai orszagokban. A magasabb
kelet-eurdopai lakasar-jovedelem hanyados azt tiikr6zi, hogy a valdésagban megfigyelt
tranzakciok esetében a vételar csak viszonylag sziik piacra vonatkozik, azokra az
arszintet meghatarozo, altalaban jobb moéda (masodlagos jovedelmekkel, kiilfoldi
megtakaritasokkal rendelkez8) héztartasokra,® amelyek hajlandoak voltak lényegesen
tobbet fizetni az eladasra kinalt megfeleld lakasokért.

Nagyrészt a jovedelmekhez képest alacsony kelet-eurdpai lakbérekkel magyarazhatod a
hosszu sorban 4llas a tdmogatott bérlakasokért és a latszolagos lakashidny az dtmenetet
megeldz6 iddszakban.

3. A lakdsok mindsége és mennyisége

Kelet-Europaban a varosok lakésainak mindsége meglepden j6 a hasonld egy fore jutd
GDP-vel rendelkez6 orszagokhoz képest, s6t gyakran viszonylag kozel van a nyugat-
eurdpai varosokhoz, annak ellenére, hogy az egy fore jutdé GDP 1990-ben (4tlagosan
2552 dollar) csak egynyolcada volt a nyugat-eurépainak (19 972 dollar).2 A fontosabb
mutatok szerint a kelet-europai varosokban a lakasok kevésbé zsufoltak - csaknem 40
szazalékkal tobb alapteriilet jut egy személyre, és 77 szazalékkal tobb lakas 1000
személyre -, mint a hasonl6 jovedelmii orszagokban.

Ezek az Osszehasonlitdsok azt mutatjak, hogy a kelet-eurdpai varosok lakasalloméanya
atlagosan sokkal jobb, mint ami a jovedelmi szintek alapjan véarhato lenne. A lakdshiany
probléméja, amelyre gyakran hivatkoznak a térségben, valdszintileg csak ugy igazolhato,
ha Nyugat-Eurdpaval tesziink dsszehasonlitast (ami nem megalapozott, tekintve, hogy az
ottani jovedelmek nyolcszorosan meghaladjak a kelet-eurdpaiakat), vagy pedig ha olyan
elvardsokat tamasztunk, amelyek évtizedek alacsony és mesterségesen eltorzitott arain
alapulnak.



Masrészt bdségesen taldlhatdo arra bizonyiték, hogy a lakéasellatds mindségének és
mennyiségének altaldnosan magas szinvonala ellenére problémak vannak:

- a lakasok elosztasat tekintve sokkal kisebb a megfelelés a haztartasok jovedelmi
szinvonala és a lakasok mindsége, illetve mennyisége kozott, €s sokkal gyakoribb,
hogy nagy haztartasok kis lakdsokban szorulnak Ossze, kis csaladok pedig nagy
lakasokban élnek;

- a tobblakasos hazak meglévé allomanyanak allapota sokkal rosszabb, mint a
piacgazdasdgokban, jelentds az elmaradt karbantartds a gazdasagossagi
szempontbol sziikséges normalis fenntartési ciklusokhoz képest;

- a rendelkezésre 4all6 lakdsok valasztéka a tipust, stilust és mindségi szinvonalat
tekintve joval korlatozottabb, mint a piacgazdasdgokban;

- a kelet-europai varosokban a lakasok elhelyezkedése gyakran olyan mintdt mutat,
amit lathatoan befolyasoltak a varosok kiils6 negyedeiben épiilt nagy panellakasos
lakotelepek, és emiatt a lakdsok gyakran sokkal tavolabb esnek a munkahelytdl,
mint az a piacgazdasdgokban megszokott, ezért a munkdba jaras koltségei
magasabbak, és az infrastruktira és az energiaellatas is tobbe keriil.

4. Lakasépités és beruhdzas

A lakésépitést gyakran mérik az 1000 fére eséd elkésziilt lakasok szamaval. 1990-ben a
kelet-eurdpai varosokban atlagosan 4,5 ijjonnan épiilt lakas jutott 1000 fére (Varsdban
csak 1,9, Vilniusban 6,4). Ugyanez az arany Nyugat-Europaban 6,1, a tobbi
Osszehasonlitott orszdgban 7,4 volt, ami arra utal, hogy a kelet-eurdpai térségben a
lakasépités lendiilete viszonylag alacsony az Osszehasonlitasban szerepld tobbi
csoporthoz képest.Z A lakasberuhazasok a GDP-ben atlagosan 3,7 szazalékot tettek ki a
kelet-eurdpai orszagok kozott 1990-ben, ami kevesebb, mint a lakascélu beruhazasokra
forditott hanyada a vérosok bruttd Ossztermékének a jovedelmet tekintve hasonlo
orszagokban, ahol ez 6,3 szazalék, €s a nyugat-eurdpai varosokban, ahol ez 3,8 szazalék
volt 1990-ben. Az Ujonnan alakuld hdztartdsok szdma Kelet-Eurdpaban alacsony és
csOkkend tendenciat mutat: a térség fovarosaiban a haztartdsok szama 1980 és 1990
kozott évente atlagosan 1,4 szézalékkal ndtt. Ez a nagyon kis ndvekedés "ellenstlyozta"
az uj lakasépités csokkend teljesitményét, igy azt mondhatjuk, hogy altalanossagban
nemcsak jobb mindségii volt a kelet-eurdpai lakdsallomany, mint a hasonlé jovedelmi
szinttel rendelkezd orszagokban, de a lakasépités is legalabb annyira 1épést tudott tartani
az Ujonnan alakulé héztartdsok szamaval. A lakdsokkal kapcsolatos tervezés és a
szabalyozasi keret nem sok figyelmet forditott olyan tényezOkre, mint a sziikkdsen
rendelkezésre allo telkek ara. Az épitdipart az allami monopdlium olyan tulstlya
jellemezte, amir6l a piacgazdasdgokban mar bebizonyosodott, hogy igen alacsony
hatékonysagu ¢€s érzéketlen a fogyasztoi igényekre.

5. Finanszirozas és tamogatdsok
A lakésfinanszirozas f6 forrasai az allamilag mikodtetett bankok voltak, amelyeknek

mitkddési elvei szinte semmilyen hasonldsdgot nem mutattak a nyugati, piacorientalt
bankok miikdodési elveihez. A tulajdonhoz vald jog, kiilondsen a magantulajdon



birtokldsa, elidegenitése és szerzése erOsen korldtozva volt. A magas, ugyanakkor
gyakran nem megfelelden célzott tdmogatasok erdsen torzitottak abban a tekintetben,
hogy milyen motivaciot jelentettek a lakoknak, az épitdknek és a pénzintézetnek. Az
ilyen tdmogatasok sokféle format Oltottek, de szinte mindig tartalmaztak jelentOs
nagysagu, kozponti koltségvetésbdl atutalt 6sszeget. Az allami bérlakdsokhoz és néhany
orszagban a szovetkezeti lakdsokhoz is jartak tamogatasok a kezdeti beruhazasok
koltségeinek fedezésére és a folyamatos mikodtetésre és karbantartisra. A pénzbeli
tamogatasok az épitési koltségek egy részének egyszeri leirasat jelentették, a fennmarado
Osszeg egy részét egyben kellett megfizetni a vevOnek, a maradékot pedig
kolcsontorlesztés formajaban, erdsen tdmogatott kamatfizetéssel. A tdmogatasok masik
formajat a lakbérek nagyon alacsony szintje jelentette: a nyolcvanas évek végén a
lakbérek a becslések szerint a miikodési koltségek 20-30 szazalékat fedezték csak a térség
orszagaiban. A koziizemi dijak is allami tamogatast élveztek. 1990-ben a fiités és az
elektromos dram joval olcsobb volt, mint mashol a vilagon. Az infrastruktira tipusdnak
megvalasztdsanal (pl. tavfiités) nemigen vették tekintetbe az energia vilagpiaci arat és
mas kiilsd tényezdket.

Az atmenet eredményei a lakasszektorban (1990-1994)

1990-t61 kezdve a kelet-eurdpai orszagokban jelentés valtozasok torténtek® a lakasszektor
tertiletén. Egy résziik az 6sztonzok és az intézmények tudatos atszervezésének eredménye
volt, mds részik a szektor A4ltalanos makrogazdasagi teljesitményének hatasara
kovetkezett be. A politikai valtozasokat kovetden a térség orszagaiban megkezdddott a
gazdasag erdteljes belsd atszervezése. Az allami szerepvallalds kezdett visszaszorulni a
gazdasagban, a kozponti tamogatdsok a gazdasag minden teriiletén radikalisan
csokkentek, a gazdasag maganszektora novekedésnek indult, és az 10j befektetési
prioritasokat igyekeztek jobban 6sszhangba hozni a piackdzpontu €s nyitott gazdasagokat
jellemzd tendencidkkal. A befektetések példaul kezdtek atkeriilni a kozponti tervezés
altal korabban tdmogatott szektorokbol - a mezdgazdasag, ipar, lakasépités - olyanokba,
amelyek sok nyilt piackdézpontu orszdgban a leggyorsabban fejlddé agazatok kozott
foglalnak helyet: kereskedelem, szolgaltatasok, szallitds és hirkozlés. Amellett, hogy a
lakéasszektorban szabad utat engedtek a makrogazdasagi tényezdk befolydsanak, az
altalanos iranyelvek is befolyast gyakoroltak a szektor teljesitményének olyan mutatoira,
mint

- adecentralizécio, az d6nkormanyzatok szerepének novelése, a korabbi, politikailag
meghatarozott kozponti tervezés felvaltdsa a helyi koriilmények és a helyi
politikai erdk altal befolyasolt helyi dontéshozatallal;

- a privatizacio, a lakasok visszaszolgaltatasa a korabbi tulajdonosoknak (a
tulajdonjogok szerkezetének és eloszlasanak megvaltoztatasa a javak elosztasanak
¢s a sajat tulajdonn, illetve bérelt lakasok relativ arainak valtoztatasaval egyiitt) és
a korabbi modellben domindns monopol jellegli allami intézmények (épitdipar,
épitdanyag-ipar, ingatlankezeld vallalatok stb.) privatizacioja.



Tekintettel arra, hogy Kelet-Europdban az utobbi idében a makrogazdasagi ¢és
demografiai tényezok meghataroz6 szerephez jutottak a lakasszektor teljesitményének
befolydsolasaban, az atmenet els§ fazisdban a piac irdnyaba torténd mozgéds szamos
tényez0jét lehet észrevenni.

1. A lakasok tulajdonjoga

Az atmenet kezdeti éveiben az allami tulajdoni bérlakasok nagymértékii privatizacidja
zajlott le a térségben.

A 2. tablazatbol kitlinik, hogy tobb mint 3 millio lakast (1990-ben az allami bér-
lakdsallomany csaknem egyharmada) adtak el a lakdknak, és csaknem 300 000 lakést (a
korabbi allami bérlakasallomany 3%-4t) adtak vissza korabbi jogos tulajdonosainak.
Ilyen rovid id6 alatt ilyen sok lakds még soha nem cserélt gazdat. A valtozasok
kovetkeztében az allami és a "félig allami" bérlakds szektor részesedése a teljes
lakasallomanybdl 35,5-rd1 24,5 szézalékra csokkent 1990 és 1994 kozott (3. tablazat), és
ez a folyamat még nem zarult le. Kozelitd szamitasok szerint a vagyonatruhazas mértéke
a GDP 25 szazalékat teszi ki ezekben az orszdgokban. A legtobb esetben ez a
vagyonatruhazas "ajandékozéasszertien" valosult meg - olyan privatizacioé Utjan, ahol az
eladdsi ar a alacsonyabb volt a becsiilt piaci ar 15 szdzalékdnal. A privatizacio
adminisztrativ jellemz6i azonban kiillonbozéek voltak a kiilonb6zd orszagokban. A
privatizacié eredményei eddig nem sok befolydst gyakoroltak altalanossagban a
magantulajdonban 1év0 bérlakasok szektorara, amelynek részesedése a teljes
lakésallomanybol 2,1-rdl 3,8 szazalékra nétt a térségben.

A privatizacio mellett elkezd6dott a kordbban allamositott lakdsok visszaszolgaltatasa
eredeti tulajdonosainak a térség sok orszadgaban, bar ez a folyamat valtozo litemben,
altalaban lassan zajlott. 1994-re a legtobb orszdgban az allami lakédsallomany 2 és 10
szazalék kozti részét visszaszolgaltattak eredeti tulajdonosaiknak. Bizonyos varosokban
ez az arany lényegesen magasabb, Pragaban példaul 37 szizalék, Rigéban pedig 16
szazalék. Tobbnyire tiirelmi id6t biztositottak a lakasban tartozkodo6 bérldk elhelyezésére
- altaldban 3-7 évet -, bar néhany orszagban (pl. Lengyelorszdgban és Szlovéniaban)
kikototték, hogy a lakasban tartdzkodd bérlének meghatarozatlan ideig joga van a
lak4dsban maradni, és a lakds csak akkor kertil vissza az eredeti tulajdonos birtokdba, ha a
bérlé meghal vagy onként elkoltozik. A lakdsok visszaadasi folyamatanak adminisztrativ
szempontjait altalaban rendezettnek itélik meg a térségen beliil, bar a lakésban tartozkodo
bérlok jogaival kapcsolatos részletek tobb helyen még kidolgozasra varnak.

2. A lakasok és megfizethetoségiik

Annak ellenére, hogy a lakbérek néhdny orszdgban megemelkedtek, a lakbérek és a
jovedelmek aranya a région beliil 5,1-r6l 1,9 szazalékra csokkent 1990 és 1994 kozott (4.
tablazat). Ez azt mutatja, hogy az dallami hatosdgok altaldban nemigen akarnak
szembenézni azzal a kényelmetlen helyzettel, hogy a lakbéreket feliil kellene vizsgalni
annak érdekében, hogy a miikodési koltségek nagyobb hadnyadat fedezzék. Ezzel szemben
a kozlizemi dijak a jovedelmekhez képest a térség minden orszagaban emelkedtek,



Osszességében a haztartasok koltségvetésének 5,8 szazalékat tették ki 1990-ben. 1994-
ben pedig mér 11,4 szazalékat. Igy a lakbérek és a rezsi hanyada atlagosan 10,9-ré1 13,3
szazalékra ndtt ebben az idészakban. Néhany orszdgban a kozlizemi dijak elérték a
jovedelmek 10-20 szazalékat, mivel nagymértékben vették igénybe a jovedelmeknek azt
a hanyadat, amelyb6l magasabb lakbéreket tudtak volna fizetni a lakok.

Mikdzben a lakbérek még mindig adminisztrativ korlatozasok alé esnek a térség legtobb
orszagaban - mivel az allami bérlakas szektor jelentésége nem szlint meg -, a lakasok
arat a piaci tényezOk hatdrozzdk meg szabadon. Adatok szerint a lakdsok érai a
jovedelmekhez képest csOkkentek a térség szamos orszagaban. A lakésar-jovedelem
hanyados kozépértéke 1990-ben még 6-7, 1994-ben mar csak 4,4 volt (5. tabldzat), bar
ezek az adatok csak megkozelitéen pontosak. A févarosokban a fenti hanyados 9,3-r6l
6,8-ra csokkent. Ez a csokkend tendencia 0sszhangban van azzal, hogy a lakaspiacok
jobban miikddnek a térségben, feltehetéen annak kdszonhetden, hogy megndtt a lakok
mobilitdsa, megsziintették az egy személy tobb lakas feletti rendelkezését korlatozo
eldirasokat, tobb lakas keriilt magankézbe (a lakéasprivatizacid, illetve a lakasok
visszaszolgaltatdsa eredményeképpen), tovabba annak, hogy a lakdingatlanok mar nem
szamitanak tobbé az értékdrzd megtakaritasok elsdészdmu eszkozének, és az épitdipari
maganszektor egyre inkdbb ki tudja elégiteni azoknak az igényeit, akik korabban a
leginkabb korlatozottak voltak valasztasaikban.

1990-hez képest nagymértékben megnéttek a szocidlis problémak. A lakasra forditott
koltségek (lakbér + rezsi) Osszege az allami bérlakéds szektorban a jovedelmek 33
szazalékat teszi ki a népesség legkisebb jovedelemmel rendelkezd egyotodénél, ez az
értek a CETE (kozép-kelet-europai) orszagaiban 38, a Balti-orszdgokban pedig 51
szazalék. Ezek a szdmok jelzik, hogy fontos lenne egy biztonsagi lakashdlo elemeinek
kialakitdsa, példaul normativ lakastdmogatasi rendszer kiépitésével (Hegedls-Struyk-
Tosics 1991). Ilyen szocidlis halé hidnydban egyre tobb csalad lesz kénytelen kisebb
lakasba koltozni (ami nem konnyli, mivel a mobilitds még mindig alacsony), vagy
csokkenteni a kozlizemi szolgéltatdsok fogyasztasat (ami sok esetben szintén nem
konnyti, mivel csak k6zos mérdorak vannak, illetve az egyéni fogyasztas-felhasznalas
nem szabalyozhatd). Ez egyre tobb esetben oda vezet, hogy a csaladok nem fizetik ki a
szdmlakat (hatralékba keriilnek), vagy elveszitik a lakasukat (hajléktalanokkd valnak).

3. Lakasépités és beruhdzdsok

A lakasépités és beruhazas meredeken csokkent 1990 és 1994 kozott (6. tabldazat). A
GDP-hez mért beruhazasok 3,2-r6l 1,6 szazalékra (atlagosan 50%-kal) estek vissza. A
legmeredekebben Lengyelorszagban, 65 szazalékkal, a legkevésbé pedig Romanidban, 22
szézalékkal (bar itt mar kordbban is igen alacsony szinten voltak). Annak ellenére, hogy
atlagosan nagyfoku visszaesés kovetkezett be, a lakdsberuhazasoknak a GDP
szdzalékdban mért visszaesése csak 33 szdzalékos volt. Figyelembe véve, hogy a
lakdsépités még a piacgazdasdgokban is nagyon valtoz6 az iizleti ciklusok sordn (a
csucsr6l a mélypontra valé egyharmados visszaesés egyaltalan nem ritka a
piacgazdasagban), ezek a visszaesések - mivel olyan idészakban torténtek, amikor magas
volt az inflaci6 és a gazdasag radikalis atalakuldson ment keresztiil -, ugy tlinik, nem



kiilonbdznek 1ényegesen attol, ami egy piacgazdasdgban is varhatd lett volna. Elemzdék
azonban ramutatnak, hogy a "GDP legalabb 1,5 szazalé¢ka sziikséges a zérd nettd
lakéasépitéshez" (Buckley-Gurenko 1996: 11), és hogy ezen az alapon a térség szamos
orszagaban a lakésépités olyan szintre esett vissza, ami a beruhazasok nettd értékét
tekintve negativ. Ez valosziniileg erésebb politikai nyomast fog gyakorolni abban az
iranyban, hogy valamit tenni kell a lakashiany megoldéasa érdekében, még akkor is, ha az
allomanyt tekintve nincs igazan lakéashiany.

A lakasépités darabszamokban mérve is visszaesett. 1990-ben még 3,6 0j lakas jutott
1000 fére, 1994-ben mar csak 1,8; ami 50 szazalékos csokkenést jelent, a legmeredekebb
visszaesés a Balti-dllamokban tortént, ahol a GDP is a leginkdbb csokkent ebben az
idészakban. A térség szamos orszagaban (kiilonésen a Balti-orszagokban és
Szlovéniaban) a haztartasok szama is csokkent ugyanabban az iddszakban, a CETE régio
orszagaiban pedig a haztartasok szama lassabban novekedett, mint a lakasallomany.

Eltekintve attol, hogy a meglévd lakasallomany mennyire megfeleld, nyilvanvalo, hogy a
lakaspiacok atalakulasadval (az épitdipari magéanszektor térnyerésével) az 1) lakasok
mérete és mindsége nagymértékben novekedett, altaldban annak eredményeként, hogy a
piacon megjelent a korabbi rendszer korladtozo intézkedései alol felszabadult kereslet.
1980 ¢és 1990 kozott az ujonnan épiilt lakasok atlagos alapteriilete 62-rél 73, a
rékovetkezO négy évben mar 86 négyzetméterre ndtt, a novekedés mindkét idészakban 18
szazalékos volt (ami a mdasodik iddszakban a térség orszagaiban 5 és 58% kozott
szorodott). A mindennapos tapasztalatok szerint az 1) lakdsok mindsége mas
szempontokbol is javult ebben az idészakban.

1980-ban az 0j lakdsok mintegy 55 szadzalékat az allami épitdipar allitotta eld (7.
tablazat), 16 szazalékat a szovetkezetek - itt ugyancsak szamottevo volt az allami szektor
részvétele a tervezésben és a kivitelezésben -, a fennmaradd 29 szazalék késziilt a
maganszektorban, foleg maganerds épitkezések formdjaban. 1994-re az allami szektor
részesedése 20 szazalékra esett vissza, a szovetkezeti épitkezések aranya 21 szdzalékra
nétt, a maganszektor részesedése pedig mar 57 szazalékot tett ki. Uj jelenség a piaci
tipusu lakasépités,? bar jelenlegi részesedése (2%) igen alacsony, annak kovetkeztében,
hogy az 10j lakasok arai magasak a jovedelmekhez képest, a lakéshitelezés problémaja
pedig megoldatlan. A lakasépitési szektor atalakuldsa a jovoben folytatodni fog, az allami
szektor tovabbi visszahtzodasa mellett a legvalosziniibb fejlemény a szdvetkezeti
lakéasépités igen erds csokkenése lesz. Mindkét tendencia tovabb ndveli majd a magan és
piaci tipusu lakasépités aranyat.

A beruhazo tipusaban bekovetkezett valtozasok radikalis valtozasokkal jartak az épitdipar
szervezeti formaiban ott, ahol az allami kivitelezOket magankivitelezok valtottdk fel.
1980-ban a térségben a lakasok atlagosan 41 szazalékat az egyes lakaspiacok ot
legnagyobb beruhazdja épitette, a Balti-orszagokban, ahol az dllami beruhazék nagyobb
mértékben uraltdk a piacot, ez az arany 71 szazalék volt. 1990-re az atlagos
"koncentracios arany" 31 szazalékra esett vissza, 1994-re pedig 13 szdzalékra, ami
rendkiviil alacsony ipari koncentracids arany, és arra utal, hogy a térség legtobb
orszagéaban igen versenyképes épitdipar alakult ki rendkiviil rovid ido6 alatt.



Kérdéses, hogy a szabalyozasi keret, amely az épitési eldirasokat és az infrastrukturaval
¢s a fold hasznalataval kapcsolatos szabalyokat is tartalmazza, mennyire teszi lehetové
olcsobb lakasok épitését, vagyis azt, hogy kisebb, gyengébb mindségli hazak épiiljenek,
stirlibb beépitettséggel és megfizethetbb infrastrukturalis normék szerint.

4. Finanszirozas és tamogatasok

A lakésfinanszirozas, amely kezdettdl fogva csekély szerepet toltott be az egész pénziigyi
rendszeren beliil - és altaldban tovabb csokkent az atmenet elsd éveiben, kezdetleges
allapotban maradt a banki és egyéb pénziigyi piacok gyors fejlédéséhez képest. Ez
részben a magas nominal- és redlkamatoknak tulajdonithatd, részben pedig a verseny
hianyanak €és mas intézményi problémaknak.

A lakashitel portfolio, a lakascélu kolcsondk részesedése a bankok hitelalloméanyaiban
1990 ¢és 1994 kozott csokkent négy orszagban azon 6t koziil, amely adatot szolgaltatott
mindkét idészakra vonatkozoan (8. tdblazat). Ennek részben az az oka, hogy a
bankoknak komoly fenntartasaik vannak a lakashitelezés "valosagos" oldalat illetden,
ahol a hitelezés kockéazata nagyobb, mint amilyen egy piacorientalt gazdasagban lenne - a
jogcimekben mutatkozé bizonytalansag, a naprakész, jol miikodo ingatlan-nyilvantartasi
rendszer hidnya és amiatt, hogy a nem fizeték esetén nem lehet érvényesiteni a
jelzalogjogot. A masik ok pedig az, hogy a bankok kozott nincs verseny a lakashitelezés
terliletén. A legnagyobb hitelezd részesedése a lakashitelekbdl a kozépértéket tekintve
még mindig 83 szazalék.

Ugyanakkor a hitelezési gyakorlat racionalizaldsaban elérelépés tortént a térségben
mindeniitt. A hitelezési és a betétkamatok kozotti kamatrés a lakéshitelezéssel foglalkoz6
bankoknal negativ volt 1990-ben a térség mindegyik orszagaban, ez 1994-re azonban mar
csak Albanidra volt jellemzd. Az Uj bankok pénziigyi lehetdségeket keresnek, és
kedvezébbnek tartjak az allamkotvények piacat, amely a megtakaritasokért folytatott
versenyre készteti a bankokat. Kétséges, hogy ezek a fejlemények mennyiben segitik eld
a gazdasagi stabilizaciot (lasd az orosz bankok kiizdelmét az inflaciobol szarmazd
haszonért, a magyar bankkonszolidiciot stb.). A magas hitelkockazatot tartjdk a
legnagyobb akadalynak a hitelezési piac kiterjedésének utjaban, de ezek az elemzések
nem tlinnek kielégitének, mivel nem &ll rendelkezésre pontos informacié a kockézat
mértékérdl. A monopolhelyzetben 1évé bank nem érdekelt a hitelkockézat tényleges
nagysdganak nvilvanossagra hozataldban, vagy ha az magas, a csokkentésében, mert
ezzel novelné annak valdszinliségét, hogy versenytarsa akad a piacon.

Masfajta 0jitdsok a bankokat jobban Osztonzik a hitelezésre, a hdztartasokat pedig a
hitelfelvételre. Az inflacid kezelése érdekében sziikség van megfeleld eszkozokre, €és a
szakirodalomban az a masik tévedés, hogy a fejletlen pénziigyi szektor nem teszi
lehetévé ezeknek a fejlett eszkozoknek (kettds indexalasu DIM, vagy halasztott
kamatfizetésiit DPM-hitelek stb.) a hasznalatit. A beruhazok és a félig pénziigyinek
nevezhetd intézetek rendelkeznek olyan eszkozokkel, amelyek teljesitik ezeket az
igényeket (pl. a bolgar "téglajegyek", az orosz valutahitelek és a nagyon specialis
konstrukciok). Ezek kozott szerepelt az olyan indexalt lakashitelek bevezetése, mint a



halasztott fizetési hitel (DPM) Magyarorszagon, olyan lakashitelezéssel foglalkozo
rendszer bevezetése, amely részben lakashitelkotvények kibocsatasara tdmaszkodik, mint
Csehorszagban, ¢és a német Bausparkasse rendszer egyik valtozatdnak bevezetése
Csehorszagban és Szlovakiaban.

Bar nem konnyl 0Osszehasonlitasra felhasznalhato adatokat gylijteni a térségben,
kiilondsen hosszabb idére visszamendleg nem, a hozzaférheté adatokbol ugy tlinik, hogy
a lakascélu tamogatasok szintje szembeOtlden visszaesett a térség minden orszagéban.
Magyarorszdgon, Lengyelorszagban és Lettorszagban példaul, ahonnan sikeriilt becsiilt
adatokhoz jutni mind a koltségvetési, mind a koltségvetésen kiviili timogatasokrol 1990-
re ¢ 1994-re vonatkozoan, a lakascéli tdmogatdsok részesedése a kozponti
koltségvetésben a becslések szerint 10-12, illetve 14 szazalékrol 5-6, illetve 2 szazalékra
esett. A lakdscélu tamogatisok csokkentése ugyan a gazdasagi atmenet idészakaban
elkeriilhetetlen pénziigyi realitdsoknak tett engedményre utal, a tdmogatasok
atstrukturdlasanak maés fontos szempontjair6l kevés szo esik - kiilonosen a célzottsag
javitasara szolgdldé mechanizmusokrél és a lakdscéli tadmogatdsok irdnyelveinek
Osszehangoldsarol mas olyan iranyelvekkel, amelyek &tlathatdo és igazsadgos szocialis
biztonsagi hald fenntartasat szolgaljak. Masrészt viszont 01j tamogatasi mechanizmusok
vannak kialakuldban, bar ezek gyakran erdsen kiilonboznek az egyes orszagokban, és
nem egyszer ugy tinik, nem egy atfogd tdmogatasi stratégia részét képezik, hanem
egyedi valaszok adott problémédkra. Ilyen megoldasok tobbek kozott az
elétakarékossaghoz kapcsolddd tdmogatasok (azoknak a tdmogatasoknak a megfeleldi,
amelyeket a lakdsban ¢l6 bérldk kaptak a lakds megvasarldsandl az egy Osszegll
befizetéshez), az 0j lakasok megvasarlasanak afa-mentessége, és a szdvetkezeti vagy
ujonnan épiilt lakasok megvasarlasahoz nytjtott kedvezményes kamatozasu kolcsonok. A
legtobb tamogatas az 1j lakdsokhoz kapcsolddik, igy azok az alacsonyabb jovedelmii
rétegek, amelyek nem tudjdk az 0j lakdsokat megfizetni, kirekesztddnek a tdmogatasi
rendszerbdl.

A lakasszektor az atmenet idoszakaban - értékelés

A kozép-kelet-eurdpai orszagokban az atmenet elsé négy-6t évében az erdfeszitések az
el6zd lakdsmodell f6 elemeinek lebontdsira irdnyultak, vagyis a decentralizéciora, a
privatizaciora és a lakasok eredeti tulajdonosok részére torténd visszajuttatdsara, az
allami épitdipar és a lakaskezelés privatizdldsdra. Nagyon kevés kisérlet tortént Uj
lakasmodell megalkotasara.

1. Két varakozas, amely nem igazoldodott

Az atmenet elején (1989/1990) az érintett orszagokban kétféle varakozas és javaslat valt
ismertté a lakaspolitikdval kapcsolatban. Az egyik azt hangsalyozta, hogy a
lakédsszektornak hozzd kell jarulnia a gazdasdg stabilizaciojahoz ¢és "szerkezeti
atalakitasahoz". Emellett érvelt példaul Kornai, aki tgy vélte, hogy "a haztartasok
megtakaritasainak lakascélu befektetésekbe torténd terelésével hatékonyan kezelhetd az
atmenettel jard recesszid" (idézi Buckley-Gurenko 1996). A masik érv az volt, hogy a



piaci mechanizmusokat kontrollalé allami beavatkozasok visszaszoritdsa novelni fogja a
mobilitast és a belsé mozgast, mivel a munkaerd a jobb allaslehetdségeket kinalo
teriiletek fel¢ fog vandorolni. Ezt tdmasztottdk ald Coricelli, Hagemejer, Rybinski
kovetkeztetései (idézi Buckley-Gurenko 1996: 8), amelyek szerint 1992-ben
Lengyelorszdgban a magas munkanélkiiliség tobb mint 25 szdzaléka annak volt
tulajdonithatd, hogy a munkahely és lakohely nem illeszkedett egymashoz, ¢s a mobil
munkaerd nem képes lakohelyet valtoztatni, hogy 1) allast talalhasson maganak.

A masik feltevés, "az elfojtott kereslet tézise" szerint, mivel a szocialista
lakasrendszerben szisztematikusan kisebb volt a lakascélt beruhazas, mint a kereslet,
ezért a piac felszabaditasa sziikségképpen megnoveli az effektiv fizetOképes keresletet a
lakasok irant. Ugyanis szamolni lehet az 6rokolt tobblet kereslettel (Diibel 1996), amely a
lakéspiacot Gjraindithatja.

Az elmult év tapasztalatai nem tdmasztottak ald ezeket a feltevéseket. A lakésszektor nem
jérult hozzd a makrogazdasagi stabilizdcidhoz, mivel a lakasépités erdsen visszaesett
1988-t6l kezdve. Véleménylink szerint ennél is fontosabb fejlemény, hogy a szektor
elmozdulésa a piac irdnyéaba a vartndl joval lassubbnak bizonyult, és ez nem kapcsolodik
kozvetleniil a lakasépitések volumenéhez. Néhany alszektor a piac iranyaba valtozott
(ingatlankozvetitok, lakéaskarbantartd véallalatok, beruhdzok, kivitelez6 vallalatok), de a
lakasfinanszirozas €és a tamogatasok terén nem tortént igazi valtozas, pedig ezek az
alszektorok jelentik a piaci rendszerek huzoerejét. Mindebben szerepet jatszott az a
félelem is, hogy a rossz lakaspolitika kétségessé teheti a sikeres dtmenetet a koltségvetési
kiadasok racionalizalésa terén, és negativ makrogazdasagi hatasokat idézhet eld (inflacid
stb.).

Valgjaban a lakasok iranti kereslet csokkent és nettd negativ beruhazas tortént, egyrészt
mivel a realjovedelmek csokkenése sziikségképpen enyhitette a lakaspiacra nehezedd
nyomadst, masrészt pedig csokkent az Ujonnan alakult hdztartdsok szama. Mindezek
egylitt olyan helyzetet teremtettek, amelyben a lakésok iranti valos kereslet meredeken
csokkent. A jovedelemkiilonbségek novekedése felerdsiti az dsszjovedelem csokkenését,
ezért a lakdsok iranti valds kereslet gyorsabban csokkent, mint a jovedelmek. Az
épitdanyagok, szolgaltatasok, koziizemi dijak (nemcsak a lakasszektorban), az
artamogatasok altalanos csokkentése nyoman egyre kozelebb keriilnek a vilagpiaci
szinthez. A lakascélu kiadasok ilyen drasztikus novekedését a tarsadalomnak csak
vékony rétege képes jovedelmének lényeges novekedésével ellensulyozni. Ezért a
tarsadalom nagy része - nemcsak a legkisebb jovedelemmel rendelkezé csaladok -
szdmara a lakéascélu kiadasok a jovedelmekhez képest tul magasak.

A lakasszektor az dtmenet elsé idészakéban inkabb az elszenveddje volt a valtozdsoknak,
iitk6z6 ("shock-absorber™) szerepet jatszott, ahelyett, hogy a piaci irdanyu valtozasok
el6idézéjeként egyéb szektorokra is hatast gyakorolt volna.l® A makrogazdasagi érvek (a
lakaskérdés fontossaga a haztartasok valtozé magatartasaban és a munkanélkiiliség elleni
harc sordn a munkaerd mobilitdsanak ndvekedésében) nem gydzték meg a politikusokat,
¢s a lakaspolitika tovabbra is masodlagos jelentdségli kérdés maradt. Szamos valtozas -
akér az irdnyelvekben, akdr a kovetkezményeiben - csak valasznak bizonyult, vagy az 0j



makrogazdasagi és koltségvetési realitdsokra, vagy a lakasszektoron kiviil megalkotott
sz¢lesebb szocialis és gazdasagi iranyelvekre, példaul az allami tulajdon privatizalasanak
¢s az allamositott magantulajdon eredeti tulajdonosok kezébe torténd visszajuttatdsdnak
altalanos iranyelveire. Rdadasul a lezajlott valtozdsok nagyrészt Osszehangolatlanok
voltak, nem annyira egy jol miikodo lakasszektor 1étrehozasara iranyulo stratégia elemei,
mint inkabb taktikai mandverek a lakdsfinanszirozas, a tulajdonosi jogok stb. specialis
problémainak kezelésére.

2. Az uj tulajdonosi struktura

A lakédsok gyors privatizdciojanak, illetve egyes orszdgokban visszaszolgaltatdsdnak
eredményeként a maganszektor részesedése a lakasallomanybol nagymértékben megndtt.
Vilagos azonban, hogy a lakastulajdonnak ezek a formai nem teljesitik a piaci tipusu, a
lako tulajdonaban 1év6 lakasformdk valamennyi kritériumat. Két alapvetd kiillonbség van
a kozép-kelet-eurdpai orszagok privatizalt lakasai €s a nyugati lakésrendszer piaci tipust
formai kozott:

- Kelet-Europaban a privatizalt lakdsok esetében a tobblakdsos ¢épiiletek
mukodtetéséhez sziikséges jogi és szervezeti keretek a privatizacio kezdete elott
még nem léteztek, sok orszdgban az emberek anélkiil valtak lakdsuk
tulajdonosaivd, hogy vilagos szabalyokkal rendelkeztek volna az ¢épilet
fenntartasat illetden;

- a megfeleld6 pénziigyi hattér is hianyzott: a jelzaloghitelek gyakorlatilag
ismeretlenek voltak, a kolcsondket erdsen tamogatott, rogzitett, alacsony
kamatokon folyositottak, és a bankok még ma sem tekintik a privatizalt lakasokat
fontos tevékenységi teriiletiiknek (a banki hitelezésben az ingatlanokat a
legkockazatosabb fedezeti formaként tartjdk szamon, szemben a nyugati
orszagokkal, ahol a legbiztosabb fedezetnek szamitanak).

Mindezeknek a tényezOknek a kovetkeztében a privatizalt lakdsok olyan uj
tulajdonformat jelentenek, amely inkdbb "sem allami, sem bérlakés"-nak mindsithetd,
semmint a nyugati értelemben vett magéantulajdonban 1évé lakasoknak. Ez 4tmeneti
tulajdonforma, és tobb tényezd is befolydsolja, hogy milyen irdnyban fog valtozni és
stabilizalodni. Az egyik lehetdség az, hogy "igazi" piaci tipust, a lakok tulajdondban 1€vo
formava valik; a masik lehetdéség az, hogy specidlis tipusu informalis lakastulajdoni
formaként stabilizalodik; végiil a harmadik lehetdség az, hogy ismét allami bérlakas
formava alakul. A jogi, szabdlyozasi és intézményi tényezdk ¢€s a pénzintézetek
"viselkedése" mellett mas, "kulturalis™ tényez6k is'2 befolyasoljak e lakastulajdon-forma
fejlédésének jovobeni iranyat.

3. A lakasszektor a makrogazdasagi nehézségek nyomdasa alatt

A piaci irdny0 valtozasok els6 nyilvanvalo jele a lakasszektorban az, hogy a szerepldi - a
haztartasok, a kivitelezok, a beruhazok és a hitelezok - egyre inkdbb kénytelenek

alkalmazkodni a sajat jovedelmi helyzetiikh6z, az arak és koltségek relativ valtozasaihoz,
azaz egyre inkabb a piaci mechanizmusok integraljdk ezt a szektort. Ezeknek a



viselkedési kapcsolatoknak a kialakuldsa a politikai rendszervéltozassal egyiitt kezd6dott,
de ez a folyamat még egyaltalan nem fejez6dott be.

A makrogazdasagi kornyezetnek negativ hatidsa volt a lakédsszektorra, kiilondsen a
pénziigyi rendszerben nem alakult ki a hosszi tava lakasfinanszirozas lehetdsége,
marpedig ez a modern gazdasagok egyik huzé agazata. A makrogazdasagi nehézségek
olyan kormanyzati beavatkozasokra vezettek, amelyek lelassitottdk a piac fejlodését,
kiilonosen a  lakasfinanszirozasi rendszerben (Buckley-Gurenko 1996). A
lakéasfinanszirozds sikeres fejlddése nem lehetséges tovabbi, makrogazdasagi és a
lakasszektoron beliili politikai 1épések nélkiil. Tovabba az 1j intézmények vagy
szabalyozasok sikeres kialakitdsa és gyakorlati miikodése az érintett tarsadalmi csoportok
reakciditol fiigg. A megfelelé érdekképviseleti csoportok nélkiil a valtozasok sikeres
megvaldsitasdnak lehetdsége sokkal kisebb. Ezen feliil, ha rossz a szabélyozas (a
tamogatdsok nem célzottak, hatralékok halmozodnak fel) az egyik szektorban, az
valészinlileg "megfertéz" mas szektorokat is. Példaul a nem megfeleld hatékonysaga
tamogatasok és szabalyozasok a lakéshitelpiacon "burkolt adonemként és korlatként
mukodnek a tékepiacok tobbi részén", €s ez vonatkozik a haztartasok €s a bankok
viselkedésére is.

Ezek a makrogazdasagi valtozasokat kovetd nehézségek 1ényegesek voltak, a szerepldk a
legkisebb ellenallas iranyaban igyekeztek haladni, az aldbbi lehetdségek koziil valasztva,
akar tobbet is: a valtozasok halogatdsa, a valtozas terheinek atharitdsa mas érdekelt
szereplokre, €s az 01j intézmények kialakuldsanak megallitasa. Sok esetben kdlcsonhatas
van a szerepldk (a kormany és a bank, a hdztartdsok és a vallalkozasok stb.) kdzott e
lehetéségek némelyikének elérése tekintetében. Az érdekelt felek emellett két masik
lehetdséget igyekeznek megragadni: a tdmogatdsok megszerzését ¢és az adofizetés
kikeriilését. Ez a politikatol és attél a szabalyozési kerettdl fligg, amelyben ezek a
lehetdségek adva vannak.

Az érdekképviseleti csoportok és lobbik elég erdsek voltak ahhoz, hogy fenntartsak,
illetve ujra bevezessék a tamogatasokat (pl. eldtakarékossagi, €pitdipari tamogatasok),
amelyek segitenek elhalasztani a valtozasokat.

Az adofizetés kikeriilése, vagy tdgabb értelemben a sziirke gazdasag igen fontos, és ez
tipikus reakcié a nehézségekre. Hatalmas tarsadalmi koltséget r6 a rendszerre (rossz
hatékonysdgii munkavégzés, jogi bizonytalansag, tiladdztatds a hianyzd adobevételek
poétlasara, nem megmagyarazhato kiilonbségek, amelyek rossz jelzést adnak a piacnak),
cserébe a rovid tava elonyokeért (ndvekvo termelés, a munkanélkiiliség enyhitése). Egy
példa az ingatlanpiacrol: a bevételekrdl és a nyereségrol szolo jelentésekben rendszeresen
¢s véletlenszerlien a valdsagnal kevesebbet tiintetnek fel, és ezzel artanak a piac
hatékonysaganak. Ennek a gyakorlatnak a kovetkeztében az 1) vallalkozok/kivitelezok
nem jutnak valds informacidkhoz és a piac logikdja szerint elosztasra keriild pénziigyi
forrasokhoz.

Visszatérve a tanulmany elején felvazolt modellhez: az eddigi elemzés megerdsiti azt a
hipotézisiinket, hogy a kelet-europai lakasmodell atalakuldsdnak irdnya egyeldre sem a



nyugat-europai, sem az észak-amerikai, hanem - legalabbis atmenetileg - olyan modell
fel¢ tart, amelyben a dominans részpiac a nem piaci maganszektor. A legrosszabb
szcenario az, ha ez a modell hosszabb tdvon megerdsddik, aminek van is némi esélye,
mivel a jelenlegi tarsadalmi és politikai er6k valtozatlan miikddése ebbe az iranyba
mutat:

- nincs politikai erd, amely a lakésszektort kiemeli a szilirke gazdasagbol
(adomegkertilés);

- a lakéastamogatasi rendszer alakuldsat tovabbra is ad hoc politikai csoportok vagy
a 1970-1980-as iddszak lakaspolitikdjan nevelkedett és hozza nem értd bilirokratak
befolyasoljak;

- alakésrendszer jogi keretei valtozatlanul homalyosak maradnak, elriasztva a piaci
szereplOket a szektortol;

- aszocialis problémak megoldasat politikai, kampanyszerti, ad hoc beavatkozasok
helyettesitik, amelyek a kedvezményezetteknek tobb kart okoznak, mint hasznot.

A mai allapot igen hosszu ideig is elhtizddhat, aminek azonban nemcsak lakasszektorbeli
okai vannak. A tanulmdnyban hangsulyoztuk, hogy a lakéasszektor nem elemezhetd
kiszakitva a gazdasagi, tarsadalmi és politikai kornyezetb6l. Ameddig a gazdasdg mas
szektoraiban nem szlinnek meg a piaci mechanizmusoktdl idegen beavatkozasok, addig
természetes, hogy a lakédsszektor Un. piaci szerepl6i (bankok, beruhazék stb.) is
érdekeltek nem piaci mechanizmusok fenntartdsdban, részben mert versenyeznek mas
szektorokkal, részben mert a lakdsszektoron beliill is verseny van az egyes szereplok
kozott. Szamos teriileten nem lehet egyediil a lakasszektorban eldrelépni: az
adomegkeriilés tipikus példdja ennek. Ha a lakéasépitésen beliilli adomegkeriilés
ellendrzése és kontrollja megerdsodik, anélkiil, hogy a gazdasag mas teriiletein is hasonlo
1épések torténnének, akkor ez az "eldnyok" atcsoportositasat jelentené, nem pedig egy
gazdasagi hatékonysagot torzitd elem kikiiszobolését. Hasonloképpen a "szocialis lakas"
kérdéskorének szabalyozdsa sem képzelhetd el a szocidlis problémak atfogo,
szisztematikus kezelése nélkiil. Az 6nkormanyzatoknak nem érdemes forrast biztositani a
szocialis lakasszektor bovitésére, anélkiil, hogy a szektor miikdodésének pénziigyi
érdekeltségét megteremtenék. A lakasrendszer reformja csak egy modernizacids program
részeként lehetséges, attol elszakitva nem lehet valddi eredményeket elérni.

Jegyzetek

* A tanulmédny felhasznalja az 1994-1996-ban a Vilagbank, USAID ¢és
UNCHS/HABITAT tamogatasaval, a Varoskutatds Kft iranyitasadval késziilt "Regionalis
indikatorok az 4tmenet orszagaiban Kozép-Kelet-Eurépaban" cimii program eredményeit.
A tanulmany két atfogd elemzés (Hegediis-Mayo-Tosics 1996; Hegediis-Tosics 1997)
tovabbfejlesztése.

1. Az 0sszehasonlitas Otlete és az adatok Steve Mayotol szarmaznak.



2. Az 0Osszehasonlitasban szerepld orszdgok az egy fore juté 1990-es GDP alapjan,
novekvd sorrendben: Jorddnia, Kolumbia, Thaifold, Tunézia, Jamaika, Torokorszag,
Chile, Algéria, Maldjzia, Mexiko, Dél-Afrika, Venezuela, Brazilia, Dé¢l-Korea ¢és
Gorogorszag.

3. Az Osszehasonlitdsban szerepld orszagok az egy fore jutdé 1990-es GDP alapjan,
novekvd sorrendben: Spanyolorszag, Egyesiilt Kirdlysadg, Hollandia, Ausztria,
Franciaorszag, Németorszag, Svédorszag, Norvégia és Finnorszag.

4. Elemzésiink céljara harom kisebb régiot kiilonboztettiink meg a térségen beliil, olyan
orszagok alapjan, amelyek nemcsak fo6ldrajzilag szomszédosak, hanem hasonlé a
gazdasagi helyzetiik is. A CETE (a kozépsd) régiod azokbol az orszagokbdl 4ll, ahol a
legmagasabb az egy fore juto GDP (atlagosan 2298 dollar, a legkevesebb
Lengyelorszagban 1910 dollar, mig a legtobb Szlovénidban 6540 dollar). A kiilonbségek
joval kisebbek a SETE (a déli) és a Balti-régio orszagaiban, ahol az atlag 1702, illetve
1792 dollér.

5. Az 6roklés fontos szerepet jatszott ezeken a sziik piacokon.

6. Az egy fore juto GDP a hasonldo jovedelemmel rendelkezd Osszehasonlitott
orszagokban 2431 dollar volt 1990-ben.

7. Orszagos szinten atlagosan 3,61 ujonnan épiilt lakas jutott 1000 fére 1990-ben,
Romanidban a legkevesebb: 2,1, Litvanidban a legtobb: 6,0 (1asd a 6. tablazatot).

8. Piacorientalt valtozasok Magyarorszagon joval korabban is torténtek (mar az 1970-es
évektdl kezdddden), a jugoszlaviai lakaspolitika pedig mindig is erésen kiilonbozott a
kelet-eurdpai modelltdl.

9. Igen nehéz megéllapitani, hogy hol a hatar a magéan- és a piaci épitkezés kozott. A
tipikus "spekulativ" céli épitkezés (ahol a vevd személye nem ismert, amig az épitkezés
teljesen be nem fejezddik) igen ritka a térségben. Létezik azonban sok atmeneti forma a
maganerds ¢és a "spekulativ" épitkezés kozott, akar csak az épitkezés bizonyos fazisainak
elvégzésével biznak meg vallalkozokat, akar az egész épitkezést egy maganvallalkozo
végzi, a vevd személye mdar ismert az ¢épitkezés megkezdésekor (kiilonbozd
eléfinanszirozasi formak).

10. A targy részletes targyalasat lasd Struyk 1996: 9, 57.

11. Lengyelorszagban példaul 1995 januérjdig nemcsak a tarsashdzi forma nem létezett,
hanem a privatizalt lakdsokban lakd csalddok tovabb fizették a lakbért az
onkorményzatnak, nem mondhattak fel a lakédskezeld vallalatnak, hogy mast bizzanak
meg a munkaval, ¢és tulajdonjogukat nem rogzitették az ingatlan-nyilvantartasi
rendszerben.



12. Piacorientélt lakasrendszerekben a lakok tulajdondban 1évé lakasokat altalaban piaci
értékkel rendelkezd javaknak tartjdk. A tulajdonosok szamolnak az értékével és a
mobilitas folyamatain keresztiil lakashelyzetiiket valtoz6 igényeikhez igazitjdk. Ez nem
igy van (egyeldre) az atmenet periodusdban 1évo gazdasagokban, ahol a csaladok nem
koltoznek gyakran, és a lakast kevésbé tekintik arucikknek.
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1. tablazat
A lakashelyzet kiilonbozo méroszamai 1990 kériil a harom orszagesoport varosaiban™

Orszéagcsoport
Mutato Kelet-Europa Hasonlo Nyugat-Europa
jovedelmiiek
Egy fore juto GNP (USD/év) 2,552 2,431 19,792
Tulajdonosok altal lakott lakasok 28 (vérosok) 62 65
aranya (%) 58 (vidék)
A lakbérek a jovedelmekhez mérve 5,7 20,5 15,9
(%)
A lakasarak (atlagos lakéasok) 9,3 4,2 4,7
¢s az éves jovedelmek aranya
Egy f6re jut6 alapteriilet (m?) 19,6 14,0 32,3
Egy lakésra jut6 haztartasok szama 1,12 1,16 1,02
Egy szobdra jut6 lakok szama 1,28 1,74 0,67
1000 fore esd lakasok szama 366 207 481
Lakasépités: 1000 fore juto 4,5 7,4 6,1
uj lakésok szama
Lakasberuhazasok a GNP 3,7 6,3 3,8
szazalékaban (%)
Az évente ijonnan alakult 1,4 4,6 0,9
haztartasok aranya (%)
A lakasallomany éves novekedése 2,0 4,1 1,3
(%)
Lakashitel portfolio** (%) 9,7 15,6 26,2

* Varosok sulyozatlan adatai 1990 koriil, részben a Vilagbank széles korl
lakasfelmérésébol, részben a kozép-kelet-europai regiondlis lakdsmutatd-adatbazisbol
(Varoskutatas, 1996).

** Ugy keriilt meghatarozasra, mint az Osszes lakashitel és az Osszes kintlevd hitel
értékének ardnya a kereskedelmi €s az allami pénzintézetekben Osszesen.




2. tablazat

A privatizacio és a lakasok restitucioja (korabbi tulajdonosaiknak valo visszaadasa) a
kivadlasztott orszagokban 1994 koriil

Orszagok

Csehorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Szlovakia
Szlovénia
CETE o0sszesen
Albania
Bulgaria
Horvatorszag
Romania

SETE osszesen
Esztorszag
Lettorszag
Litvania
Balti-orszagok

Az atmenetben
részt vevo

orszagok osszesen

Allami
bérlakas
szektor
1990
'000
1207 100
848 100
3274 100
483 100
208 100
6031 100
239 100
224 100
402 100
1616 100
2481 100
395 100
576 100
596 100
1566 100
10078 100

A lakas bérloi
részére
torténd

privatizacio
1990-1994
'000 %
17 1,4
339 | 40,0
196 6,0
11 2,3
146 | 70,0
709 | 11,8
225 | 94,4
113 50,3
232 | 57,7
1360 | 84,2
1930 | 77,3
35 8.8
0 0,0
462 | 77,5
496 | 31,7
3136 | 31,1

Korabbi
tulajdonosoknak
visszadott
lakéasok
(restitucio)
1990-1994
'000 %
82 6,8
0 0,0
33 1,0
1 0,3
5 2,2
120,8 2,0
9 3,6
59 5,0
0 0,0
0 0,0
68 2,7
0 0,0
49 8,5
57 9,5
106 6,7
294 2,9

Allami
bérlakas
szektor®
1994
'000 %
1108 | 91,8
509 60,0
3044 | 93,0
470 | 97,4
58 27,8
5189 86,2
5 2,0
242 | 447
188 | 44,8
256 | 15,8
691 | 20,0
360 91,2
527 915
77 13,0
964 61,6
6844 | 66,0

* Ezek az adatok az allami bérlakas szektorban maradt allomanyt mutatjak 1990-ben, az
ujonnan épiilt lakasok nélkiil.



3. tablazat
A tulajdonosi struktura alakulasa 1990 és 1994 koriil (szazalékos aranyok)

Orszagok Allami Magan Egyéb A tulajdonos
bérlakas bérlakas (részben altal lakott
allami)
bérlakas

1990 | 1994 1990 1994 1990 1994 1990 1994
Csehorszag 29,6 27,6 09/ 47 104 6,1 40,3 422
Magyarorszag | 22,01 13,0 0,5 1,0, NEA | NEA*| 77,5 86,0
Lengyelorszag 29,7 254 52 52 142 13,5 402 41,7

Szlovékia 27,3 26,0 0,0 0,5 NEA 0,5 50,2 51,6
Szlovénia 31,6 8,9 3,0 3.4 0,0 0,0/ 654 87,7
CETE 282 231 30 39 93 82 485 520
0sszesen

Albania 35,4 2,0 0,0| NEA 0,0 0,0/ 64,6/ 98,0
Bulgaria 6,6 6,8 1,5 32 0,2 0,3/ 91,7 89,7
Horvatorszag 25,5 10,6  NEA 3,7 3,7 NEA 69,6 84,5
Romania 21,1 7,8 1,0 3,0 0,3 0,2 76,1 88,9
?ETE 18,7 7,6 1,1 3.1 0,7 0,2 78,7 89,1
0sszesen

Esztorszég 65,0/ 56,0/ NEA 5,0/ NEA 3,00 35,0/ 30,0
Lettorszag 64,0/ 54,0 0,0 50 14,0 2,00 22,0/ 39,0
Litvania 51,4 12,9 NEA 8,5 NEA 0,0/ 39,2/ 78,6
Balti-

orszagok 58,7| 364 0,0/ 6,5 14,0 1,3 32,4 54,4
0sszesen

Az

atmenetben

részt vevo 27,0, 18,6 2.1 3.8 8,5 59 56,0 64,2
orszagok

0sszesen

* Nincs elérheto adat.

Egyéb lakas

1990 | 1994
18,8 19,4
0,0 00
10,7 14,2
225 214
0,0 00
11,0/ 12,8
0,0 00
0,0 00
120 1.2
1,5/ 02
1,0 03
NEA 6,0
0,0 00
94/ 0,0
41 13
64 7,5



4. tablazat

Lakascélu kiadasok (lakbér és rezsi) a jovedelmekhez mérten a bérlakds szektorban

1990-ben és 1994-ben (szazalék)

Orszéagok Lakbérek Rezsikoltségek Lakbér +
¢s jovedelmek ¢s jovedelmek rezsikoltségek és
aranya aranya jovedelmek aranya
| | 1990| 1994 1990  1994] 1990|| 1994]
Csehorszag I 27| 3,1 3,9 7.8| 6,6|| 10,9
IMagyarorszag | 5,0 3,8 500 19 10,0 23,5
ILengyelorszag | 1,0 1,8 500 111 6,0 12,9
|Szlovakia I 50| 5,3 72| 14,7 12,2 20,0
|Szlovénia I | 5.2 | 9,1] | 14,3
ICETE 6sszesen | 2.4 2,7 500 124 7.4 15,1
[Albania Lo | | | |
IBulgéria | 152 1,3 6,8|| 6,8| 22,0| 8,1
[Horvitorszig | | | | | |
IRoménia I 8,3 0,2 8,3 9,5] 16,6| 9,7
ISETE 6sszesen || 104 0,5 8,0 9,2] 18.4| 9,7
|Esztorszag I | 4,2 | 9,9) | 14,1
|Lettorszag I 0,8|| 1,8 1,5 91| 2.3 10,9
ILitvania I | 1,5 | 175 | 19,0
Balti-orszagok 0.8 1,7 Ls| 139 2,3 15,6
0SSzesen
Az 4tmenetben
részt vevl 5,1 1,9 5,8 11,4 10,9 13,3
orszagok Osszesen




5. tablazat

A lakésarak és az éves jovedelmek ardnya és a lakasérak inflalédasa

Orszagok

Csehorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Szlovakia
Szlovénia
CETE o0sszesen
Albania
Bulgaria
Horvatorszag
Romania

SETE 6sszesen
Esztorszag
Lettorszag

Litvania

Balti-orszagok osszesen

Az atmenetben részt
vevo orszagok osszesen

A lakasarak ¢és az éves
jovedelmek aranya

1990

NEA
5,9
NEA
4,0
NEA
25,0
16,6

NEA

NEA

1994

5,6
5,7
3,2
5,6
7,0
4,3

5,8

4,7
5,0
3,6

3,2
3,3

4,4

A lakasarak
inflalodasa
¢s az inflacio aranya
1994

2,0
~4,0
29,0
- 6,8
2,7
- 6,2

12
1,9

4,7
-10,5

-10,4



6. tablazat

Az uj beruhdzasok mértéke a lakasszektorban

Orszagok

Csehorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Szlovakia
Szlovénia
CETE
Osszesen
Albania
Bulgéria
Horvéatorszag
Romania
SETE
Osszesen
Esztorszag
Lettorszag
Litvania
Balti-

orszagok
0sszesen

Az
atmenetben
részt vevo
orszagok
0sszesen

A lakascéla
beruhazasok
és a GDP aranya
1990 (1994 1994/
1990
%
32| 24
42 2.8 67
520 1,8 35
0,2
42 3,0 71
42 2,0 48
1,4
1,5/ 0,8 53
320 2,0 63
0,9 0,7 78
14 0,9 64
0,2
45 1,6 36
2,7
45 18 40
32 1,6 50

Az 1000
fore jutod
Uj lakdsok
szdma
1990 1994

4,3 1,8
421 21
3,5/ 1,9
49 1,3
39 28
39 1,9
39 37
300 L1
39, 2,0
2,1 1,6
2,66 1,6
48 1,3
50 03
6,0/ 1,8
54 1,2
36 1.8

Népes-
ség
valto-
zasa

1994/
1990

%

42
49
54
27
72

49

95
33
51
76

62

27
6
30

22

50

Az 1000
fore juto
Uj lakédsok
szdma

1994/
1990
%

0,33
-0,94
1,04
1,55
1,22

0,67

0,09
-2,79
0,00
-0,35

-0,81

-4,13
-3,79
0,43

-1,89

-0,02

1994/
1990,
évente

0.00244
0.0008
0.00066
0.00042
-0.00038

0.00091

NEA
NEA
NEA
NEA

NEA*

-0.00481
-0.0074
-0.00034

-0.00353

0.00029

Az (j
lakasok
alap-
teriilete (m?)
1990 1994
77 87
90| 101
77 89
82 94
93| 102
80 92
36
72 84
80 84
47 66
61 72
62 82
61 79
64| 101
63 92
73 86

* A SETE orszadgokban nem volt elérheté megbizhat6 adat a haztartasok szamara nézve

1994-ben.



7. tablazat

Uj lakdsok épitése a beruhdzok tipusa szerint 1980-ban és 1994-ben (szazalék)

Orszagok Alla- Szovet- Piaci Magan| Osz- Alla- Szovet- Piaci Magéan Osz-

mi | kezeti

lakas

1980
Csehorszag 42 34 0
Magyarorszag 52 0 0
Lengyelorszag 46 28 0
Szlovakia 36 38 0
Szlovénia 51 0 0
?ETE 45 24 0
Osszesen
Albania 51 0 0
Bulgéria 52 0 0
Horvéatorszag 38 0 0
Romania 93 0 0
SETE 70 0 0
Osszesen
Esztorszag 86 8
Lettorszag 73 21 0
Litvania 64 18 0
Balti-
orszagok 72 17 0
0sszesen
Az
atmenetben
részt vevo 55 16 0
orszagok

0sszesen

* Az adat nem hasznalhato.

24
48
26
26
49

31

49
48
62

30

11

29

SZE€S

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100

100

100
100
100

100

100

mi

28

10
14
10

12

42
62

33
33

74
32
18

31

20

kezeti
lakas
1994
31 /ANH* 41
2 8 87
42 2 46
33| ANH 53
0 0 90
30 2 56
58
38
92
66
0 0 67
0 NEA 26
44 0 24
30 0 52
29 0 40
21 2 57

SZE€s

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100

100

100
100
100

100

100



8. tablazat

Lakasfinanszirozasi mutatok (az 1994-es népességszam szerint stilyozva)

Orszagok

Csehorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Szlovakia
Szlovénia
CETE o6sszesen
Albania
Bulgaria
Horvatorszag
Romania

SETE osszesen
Esztorszag
Lettorszag
Litvania
Balti-orszagok
Osszesen

Az atmenetben
részt vevo
orszagok
0sszesen

Lakashitel portfolio | A hitel a | A lakashitelek

(lakashitel allomany
aranya a teljes hitel-
allomanyon beliil)

(szazalék)
1990 1994

52 3
16,8 8,4
4,1 19
5,8 4,2
25,5 14,9
7,0 13,6
8,9
1,9
0,6
2,2 1,7
0
2,8
2,7
2,2
8,7

lakas
értékének
szazalé-
kaban

1994

10,4
17,9

10
37,2
16,5

5,5
3,7

4,2

16

16,0

12,2

koncentracioja*

1994

80
96
98
42

91,4
94
85
74
85

84,4

40

40

85,4

A lakashitelek
¢€s az egy évnél
rovidebb lejarati
betétek aranya

1990 1994
-3,0 6,0
-0,1 8,1

-115,6 9,5
-1,5 5,2

NEA 2,8
-69,7 8,2
NEA 83
-6,0 -8,0
-4,0 18,0
-4,5 10,7
0,0 0,0
NEA | 50-100
-1,0 9,0
-0,7 20,8
-42,5 9,9

* A legtobb lakéshitelt koncentralo pénzintézetben 1évo lakashitelek az 6sszes lakashitel

szazalékaban.



