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tnagyar szocioldgia utébbi tven évének egyik meghatdrozd, és nemze tkozileg
ismertebb alakja Szelényi Ivin. E kotet szerzéi rdsaikban Szelényi életmfivének
[8nb6z6 kérdésteleevéseihez kapesolédnak, azokat éreelmezik, kricizéljik és
c}hdoljék tovdbb.

Szelényi ugyanis — szerencséjére - nemcsak kiemelkedd tudos, hanem vitavott
zerzd is. Azére lehet vitatott, mert {rdsait a szakmdban sokan olvassdk, azok
1ind a mai napigakeualisak, kovetkeztetései pedig egymastdl nagyon kiilénbézé
téneti korszakokban is kiindulépontként vagy hivackozdsi alapként szolgal-
+ Szelényi ahhoz a szociolégus-nemzedékhez tarcozik, amelyet a tarsadalmi
ények feltdrasdn és a bel6liik levont dsszefiiggések keresésén il az elméletalkotds
génye vezet. Nem ragad le a szigort empirikus megkdzelicésnél - bér eze elkeriil-
etetlennek tartja — hanem arra torekszik, hogy dllitdsait legaldbb kdzépszined
Iméleti keretben fogalmazza meg. Mindezt innovativ és provokativ médon,
kozhiedelemmel ellentécben a tények ugyanis nem beszélnek 8nmagukére,
kat kontextusba helyezve kell értelmezni, majd - ha lehet — a kontextusbol
fiiefve a szociolégiai clméletalkotds részévé tenni,

zelényi munkdssiga egyardnt tdmaszkodik a nemzetkézi és hazai tirsadalom-
doményi gondolkodds kordbbi cstcsteljesitményeire, amelyek koziil elsésorban
aldn Karl Marx, Max Weber, Polinyi Kdroly és Bibé Istvan munkdinak hatdsa
melhees ki. Mindez azonban alegkevéshé sem jelent merev ragaszkodést egyetlen
agy el6d nézeteihez sem, mert Szelényit mindigis a nyitotesig, sét sajét nézeteinek
ilvizsgilatara vald hajlandosdg jellemezte.

egfontosabb miiveiben Szelényi mindigképes volt olyan meghskkents kérdé-
ket vagy erds dllitdsokat megfogalmazni, amelyek révén szembefordult a kortars
akmai konszenzussal, s amelyeket ezért a mainstream tudomény képviseldi
ndre tévedésnck mindsiteteck, Tobb fzben rogton kideriilt, hogy Szelényinek
t igaza, kés6bb azonban valtozrak az idék, és tjbél Szelényi 4llirdsai kérddje-
z6dtek meg, Mdskor viszont téziseit kezdetben egyértelm elurasitds fogadra,
sak évelkel vagy évtizedekkel késéibb ismereék cl felveréseinek érvényességét.
eleny1—recepc1o ilyen hullimzdsa egyreszt folyamatosan fenntartotta a szerzé
kdssdga irdnci érdeklddést, masrészt a szerzében is megerdsiceree az alkarded)
mtigy sem idegen ironikus viszonyt mind miivei befogaddsaval, mind pedig az




EGEDUS JOZSEF
akdsrezsimek rendszervaltas elétt és utan
posztszocialista dllamokban

magyar szociolégidban a lakdsrezsimek probléméja az 1960-as évek végén ve-
{oet fel, Szelényi Ivan és Konrad Gyorgy 1968-as Pécs—Szeged vizsgalatdra
16 elemzésében.! A tanulmény egyarint csaléddst okozott az alckori dllampare
olitikai vezetsinek €s a nyugati, abban az id6szakban meghatdrozd szerepet
576 marxista varosszociologiai irdnyzatnak. A politikai elit nem ériilt annak,
y az empirikus szociolégia is elleniik dolgozik, amennyiben a kutatds egyér-
atien kimucatea, hogy a szocialista lakdselosztdsi rendszerben a magasabb
delmit, magasabb képzettségli tirsadalmi csoportok nagyobb valdsziniiséggel
fiak hozzd az dllami closzedsa lakérelepi lakdsokhoz. Fzt a gondolatmenetet
ytatva dllicotea Szelényi,* hogy a szocialista lakdsrendszerben az 4llam hozza
az egyenlotlenségeker (juralmazza a hatalomhoz kozel all6/azt szolgilé
Arsadalmi csoportokat}, miga piac az dllam 4lval kevéshé preferdlt csoportoknak
hetdséget. A szocialista lakasrendszer tehdt a nyugati lakdsrendszerekéél
6 modellt, logikdc képvisel. A marxista virosszocioldgia sem éritle annak,
gy az dllam szerepével kapesolatos feltevéseit feliil kell vizsgilni, amennyiben
ledsrendszeren belitli dekommodifikdcié nem vezet automatikusan igazsigo-
b lakéselosztdsi rendszerhez.

A hazai szociologiai irodalomban a Szelényi-féle elmélet elinditoct egy vitdt a
sidalmi egyenldtlenségelrdl és a rarsadalom szerkezetérél, de ez a vira elszige-
-maradt, nem keriilt bele a szociolégia nemzetkdzi £64ramlatdba® Folytatva
lényi megkozelitését, Tosics Ivinnal kézdsen végzete kutatdsainkra épitve az
980-as években kidolgoztunk egy tin. , kelet-curdpai lakdsmodell” koncepeiér,*
elynek szakmai visszhangja elenyészé volr, mivel ekkor mér a hazai és nemzet-
i kutacSkar elsésorban a rendszervilds ucdni dtmenet érdekelre,

A figyelem a poszeszocialista orszagok lakdsrendszereinek valtozdsaira irdnyult,
szdmos, a valeozdsokat leird canulmdny ellenére nem szitleccek az 4j lakdsrezsi-
k természetét magyardzé elméletek. Ezek a tobbnyire leird jellegti kisérlecek
Iagossé teteék, hogy az elméleti kereteket tjra kell gondolni, és csak olyan meg-

* Szelényi & Konrid (1969)

‘Szelényi (1969)

2 Ferge (1986), Manchin 8 Szclényi (1986)
‘Hegediis (1988, 1992), Hegediis & Tosics (1996)
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kszelités lehet elfogadhaté, amely alkalmas a fejlett orszdgok lakdsrendszereinek
értelmezésére is, & ugyanaklor a szocialista lakdstendszer dtalakuldsdra is vilasze-
ad. Ebben a tanulmanyban az elmale kée évtized kutatdsainak eredményeire:
timaszkodva kisérleter teszek egy olyan konceptudlis keret feldllivdsdra, amely
alkalmas a poszeszocialista lakdsrezsimel dsszehasonlitd elemzésére’ :

A canulmany a lakédsszekore gazdasigfejlodési modellben és a joléti rendsze
ssszefliggéseiben értelmezi. A gazdasigfejlédési modell olyan tipusi konceptudlis
kereteker kivan kijel6lni, mine amilyet Greschenkron dolgozott kiaXIX. szdzad
iparosodé, kapitalizdlédé tirsadalmairdl,® vagy, modernebb megkdzelitésben, a
kapitalizmus véltozatairél sz16 irodalom.” Ezek a fejladési modellek a nemzetkoz,
egyre inkdbb globalizdlt viligban behataroljik egy-cgy tarsadalom mozgdsterét;
és befolydsoljik a tarsadalom intézményi felépirésé. A lakasrendszer clemzésének:
 kévetkezd szintjéc az a konceptualizdlds jelenti, mely a térsadalom és a gazdasdg
egy-egy teriileténck belss strukeardjé rja le, amelyhez a joléti rendszer-elméle
tek,® bér nem problémamentesen, jé példit szolgileatnak. A harmadik szincet.
lakaspolitikai beavatkozasok és intézmények jelentik. A hdzeartdsok rdrsadalm
struketran beliili helyér és mozgdsterét, lehetéségeir, élecesélyeir {térsadalm
egyenlétlenségek) a kiilonbozé szintek kdzotti interakeidk hatdrozzdk meg. -

A lakésrezsimet tehat csakis a gazdaségi és joléti rendszerbe bedgyazva lehe
értelmezni, ami mint elvdrds nem vjdonsdg a szakirodalomban.? (Az dsszeha:
sonlité elemzések azonban e hirom szféra interakeidit leegyszerdsitik, a vdltoza
folyamaténak elemzését pedighdetérbe szoritjdk a kereszemetszeti osszehasonlir
tipolégidk.”® A folyamat lényege, hogy a lakdsrendszerek folyamatos valtozdso
mennek keresztiil, részben a globalis folyamatok, részben belsd térsadalmi v4
cozdsok kévetkeztében, A globalis folyamatok nem elhanyagolhatdak, és ma ma
kézhelyszdmba megy, hogy a nemzetallamoknak szembe kell nézniiik a vildg
gazdasig globdlis folyamaraival, és azok rdjuk gyakorolt nyomdséval. Mindeze
tényezék hatdsai eleéré médon jelenckezneka nemzetdllamok gazdasdg- és tdrs:
dalompolitikéjinak fliggvényében (kitlfsldi téke szerepe, exportpiaci lehectségel
bankrendszer miikdése, szakszervezetck szerepe, stb.)."

A ranulmdnynak nem célja, hogy az eurdpai posztszocialista'? orszagokat
clekényszeritse valamilyen létezd klasszifikdciés rendszerbe. Sokkal inkdbb
a tesz, kisérleter, hogy egy olyan elemzési kereter dolgozzon ki, amelyben e
ségben lezajlo lakdspiaci folyamarok és az azokar befolydsolé lak4spolitikai
ézkedések sorozata (akdr hivhatjuk ezt lakdsrezsimnek) megmagyardzharék
hetséges ok-okozati kapcsolarok feltdrhatdk, és vilaszt kapunlk arra a kérdésrc:
v.a lakdsrendszerek milyen irdnyba fejlddnek és mennyire jirulnak hozzd a
sadalom hatékonyabb és igazsigosabb miikédéséhez.

rnativ maddszerek és elméletek a lakasrendszerek
ehasonlité kutatasaban

1980-as évelcben a lakdsszociologia vezetd kutatdi's élesen vetették fel azt az
t, hogy az &sszehasonlied lakdspolitikai elemzésck mdgé fel kell épiteni olyan
leteket, amelyek keretet adnak az egyes orszdgok lakdspolitikdjinak ércel-
aéséhez. Az Gsszehasonlité lakdspolitikai elemzés uralkodd irdnya'® elckor
bé-kevéshé a gazdasigi rendszer fejlédéséhez kapcsolharé linedris urat rajzol-
‘melybe még az akkori szocialista rendszerek is beillesztheték voltak. Ebben
telmezésben a szocialista orszdgokban ,wvegyes lakdsrendszerek” alakulnak
melyck fejlodése kdzelic a nyugat-eurdpai modellekhez, azaz a rendszerek
vergdlnak egymdshoz, és a gazdasagi fejlédéssel pathuzamosan, a kulrurlis
téneti hagyomanyok kiilénbségei ellenére, egyre korszertibb szocidlis rend-
ckeés lakdspolitikdk épiilnek ki® Az ésszchasonlicd lakdspolitikai irodalom
rinya ezzel szemben a modellek kitlonbségeic emeli ki, és keresi azokat a té-
z_{_Sket, amelyek ezeket a killonbségeker magyardzzdl. Két nagyobb elméleti
yzatot lehet megkiilnbozterni: a lakhards tdrsadalmi bedgyazotesigdr hang-
026 (housing provision) és a lakds tulajdoni szerkezetére (zenure) épiils, illet-
- magyardzé elméleccket.

5 Tosics Ivinnal kozds lakdsszociolégiai kutatdsaink az 1990-cs évek kiszepéigtartotrak, melyek
én a Véroskutatdsban dolgozé munkardrsakkal (Teller Néra, Somogyi Eszter, Szemzé Hanna,
Horvith Vera) folytattam, mig Tosics Tvan a tovibbiakban inkabb vrospolitikai kérdésekkel fogla
kozott.

6 Gerschenkron {1984)

7 Hall & Soskice (2001)

¥ Esping-Anderson (1990)

5 Boelhouwer (1993}, Stephens (2011), Kemeny (2001), Doling (1997)

10 Malpass (2011)

¥ Doling & Ford (2003)

tanulminy az eurépai pesztszocialista crszdgokkal fogllakozik, de bizonyos érvelésiink a volt

répai szocialista orszdgokra is vonatkozik. ’
all & Harloe (1992), Boelhouwer (1593)

onnison & Urgerson (1982)

o:dhm..lwcr (%9?3), Kemeny & Lowe (1998). Alralinos nézet, hogy ~Keler-Eurépiban a kor-

k 1 teljes lakals{alkilmény feletei kontrolira rérekedtek, de névekvé méreékben vettek igénybe

echanizmusokat, hogy avdlaszrdsi lehetségeker béviesék™ Donnision & U :
ilkensky et al. (1987: 5) i niion e Usgenson (19823
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A lakdsrendszer tirsadalmi-gazdasigi modelljére (housing provision)
Epiild meghozelitds

itikai-tdrsadalmi berendezkedés adjak meg az intézmények és a hdzcartisok
clevéseinek, konfliktusainak kereteit, amelyek stabilizaljk a lakdsfinanszirozds,
: kistermelés és a lakdselosztds szervezeti rendszerée.
A "80-as évek kutardsaiban eleinte a lakdsszektor bedgyazottsdgat hangsilyozé. :
(housing provision) megkdzelicés uralkodote, amelynek legismertebb valtozata.
a strukruralisca irdnyzathoz kozel 41l megkozelités. De Ball és Harloe'” hang-
stilyozza, hogy a lakdsmodellek strukruralis elemzése inkabb elemzési keret,
semmint egy kész lakdselmélet. Ezéreis sorolhaté ehhez az irdnyzathoz Harloe
strukeuralisca felfogdsdn til Lundqvist™ institucionalista megkozelitése, amel
a lakdsrendszereket a kiilonbozé szereplék kozorti interakeidk kontextusaban
irjale, ifletve Barlow és Duncan felfogdsa,2’ amely az tjratermelési folyamat f5bb:
teriileteinek szabdlyozdsdra (telekpiac, épitési szabdlyozds, lakdsfinansziroza:
sth.) helyezi a hangsulyt. Az institucionalista/weberidnus megkozelitésbe
ugyanakkor a t8ke-munka ellentét a magyardzacnak egy dimenzidja, tényezdj
a makrogazdasdgi, szociolégiai tényez8k mellect. Természetesen ezen a megkd
zelitésen beliil szdmos viltozat van, atedl fiigg8en, hogy a szerz8k milyen ténye
zékre koncentrdlnak.? Bar az 1990-es években ez a megkdzelités haceérbe szo
rult, az utébbi évek weberi és institucionalista tradiciékat kévetd lakdsszocio
I6giai irdsai azt ranisitjdk, hogy a makrogazdasigi/polirikai kérnyeze
jelenc8ségét egyre eobben figyelembe veszik.”* A makrotényezok és a lakdspiac
folyamatok kézétti kauzdlis kapesolatok empirikus igazoldsa azonban vérat mé
magéra az irodalomban. :
A lakés rdrsadalmi bedgyazottsigira dsszpontosité megkézelités (housin
provision) vil széles skéldjér nyitja meg az elemzéseknek, és emiart az elméle
irdsok nem tudnak szervesen egymdsta épiilni. A jolédi elmélet (és annak ta
vabbfejleszrett valrozarai) mindig is nagy hatdssal voleak az ésszehasonlitd la
késkutardsra, annak ellenére, hogy tébben megkérdéjelezeék a lakdsrendsze
val6 alkalmazhardsigukat. Két problémit emelnék ki, amelyek kitlondsen ko
l4tozzdk az elméler magyardzo erejét és alkalmazhardsigde konkrér rendszerc
leirdsdra. Egyrészt az elmélet a hangstlyt a tipusalkotdsra helyezi, s emiart k
vésbé alkalmas a valtozdsok magyarazacdra, Mésrészt nem redlis az a felcevés
hogy a jéléti rendszer kiilénb6z6 szekrorai azonos miikodési logikdr kbvernek.
A mi megkozelitésiinkben is a gazdasagnévekedési modell, a joléti rendszer és'

istulajdon/hasendlat tpusira (tenuire) épiild meghizelités:
iges ¢s rezidudlis lakdsrendszerek

90-es évek kdzepén a lakdsszociologiai irodalomban a térsadalmi bedgyazott-
housing provision) megkozelicést felvilrotra a Kemeny nevéhez kéthetd,
rmadik utac” keresé elmélec.® O az clemzés kézpontjdba a lakdsrendszer
re” dsszetérelét helyezte (a lakds rulajdonjogi helyzetér és az ehhez kapeso-
dé tarsadalmi, hatalmi, ideoldgiai viszonyokat), és ezen kereszeiil definidlta a
dsrezsimeket,?

lakdsrezsimek Ssszehasonlitd elemzésének meghatdrozé elmélete?a culaj-
osi Osszerérel alapjan kécfajea — egységes (unitary) és rezidualis — modellt
nboztet meg. Az unitridnus modell azt jelenti, hogy a szekrorok nyitva
iak minden tirsadalmi csoport szamira, és az, hogy ki melyik szektorba keriil,
hiztarrasok élechelyzete, preferencidja, stb. alapjan dél el. A rezidualis mo-
ben a bérlakdsok clsdsorban az arra riszorulék szdmdra érhecék el, amj a
dsok reriileti koncentraciéja miact komoly konfliktusokkal jard tdrsadalmi
cgacidhoz vezether. A rezidudlis modell jobban illik a liberalis jéléci 4llam
dellj¢hez, mig az unitdridnus modell a szocidldemokrara jéléti 4llaméhoz.
¢e modell kdzdtei vilaszeds Kemény szerine a rarsadalom alapéredkei kozotei
tds kovetkezménye, éslényegében megfelel a liberalis és a szocidldemokrata
dasdgfilozéfia kiilonbségeinek.

ping-Andersen” jéléti rezsim-elmélete fontos kihivdst jelentert a lakdsszo-
¢ioldgia szimdra, melynek kutatéi dgy érveltek, hogy a tarsadalombiztositis,
észségigy ¢s az okeards melletr a lakdsrendszerc be kell venni negyedik
triek, melyet Esping-Anderson elhanyagolt. Szdmtalan tanulmany sziiletetr,
ly a joléti rezsimek és a tenure-szerkezet kizitti osszefiiggéseker vizsgdlta,?
bben a tekintetben a legnagyobb hatdstt elemzés Kemeny elmélete marad,
ly kiilonbz6 politikai rezsimeklel (korporatista versus liberdlis) magyarazta
tarius és a rezidudlis rendszer léurejoceée. Ezt a tipolégide fejleszrette covibb a

17 Ball & Harloe {1992)

% Harloe (1985, 1995)

¥ Lundquist (1890)

2 Barlow 8 Duncan (1994)

2 Matznetter (2002), Matznerter 8 Munde (2012), Malpass (2008), Lunquist (1990), Fitzpatr
& Stephens (2014)

2 Stephens (2011), Kemp & Kafner {2010)

2 Kasza (2002)

Kemeny (1981, 1995, 2001, 2006)

Lasd Stephen (2017) kivalé ésszefoglalisit Kemeny elméletérs], amelyre erésen tdmaszkodom
eny elmélerénck interprericiéjiban,

Kémeny (1995)

Esping-Andersen (1990)

ockstra (2005), Matznetter {2002), Matznetter & Mundt (2012), Lennarez (2011)
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Housing of Europe,” amely az egyes szekeorok részaranyaésa célesoportok alapjdn

finomftotta a tipologidt.
A lakés tulajdonjogi helyzetére (tenure formékra) koncenerdld elméletek alka

mazdsa — egyszeriiségiik, értherdségiik cllenére — komoly kompromisszumokra
kényszeritette aszerzblet. Taldn leglordbban Ruonavaara® mutatott rd arra, hogy
a tenure tipologia mégore szimos specifikus eset van, de fenntartotta, hogy ezeka’

vileozatok besorolhaték a £ alapeipusok ald, Doling™ szintén kovette ezcame
kézelicést, amikor aze hangstilyozea, hogy az egyes lakéstulajdon-formdkon beli

valtozatoknak mds és més a szociologiai jelentése. Mandic és Clapham* mutatott
ré, hogy a lak4stulajdont a poszeszocialista orszégokban mdsképpen éreelmezik,
aminek oka az cltérd torténelmi-kuleuralis hictér. Hegediis és Teller™ hasonléan’

azzal érvelt, hogy a tenure-ta kiilsnbozé lakdsrendszerelcben masképpen értelm

zik (elsésorban a jogi szablyozds és a pénziigyi tdmogarésok /addk eltérése miatt),
kévetkezésképpen makromodellekben valé értelmezése korlitokba iitkézik, ha
a szabalyozdsok & timogatésok specifikus elemeit clhanyagoljuk.** A tenur

formak tartalma is folyton véltozik, aminek a legjobb példdjit az szolgdlratj
amikor az EU — astate-aid elirasaira hivatkozva — szabdlyozta az egyes szocidl

lakdsmodellek feltételeit.”
Mindez arra hivia fel a figyelmet, hogy az alap tenure tipusokon beliil vann

adok) visztaban legyiink.

A két meghozelités kombindidsa: 4 lakdspiacot letrd részpiac-mdtrix

A kée alapmegkdzelités kombindcidja, az egyes fogalmak belsd sokféluesége ell

nére, egy hat¢kony elemzési keretet nyfjt, amely jé kiindulépontja lchet a Jaksi

rezsimek osztalyozdsinak®, Az integricios mechanizmus-valtozatok és lakdst

29
a

Cezischke 8 Pittini (2007)
Ruonavaara (1993)

Doling (1599)

Mandic & Chapman {19953)
Hegedits & Teller (2007)

woo

1

w

2
3
4

3

w

tekinthetsk azalaptipusok véltozatainak. Elemz8k sokszor taldljék az eurépai tenure strukedrdt alk

matlannak a cényleges tulajdoni viszonyok lefrdsira a fejlods orszdgok eserében. Lisd chhez: W (201

% Elsinga & Lind (2012)
% Ennek az dtletnek egy kordbbi, egyszeriibb vdltozata egy Tosics Ivd

végig, Hegediis & Tosics (1998)

ak
olyan specilis esetek, amelyekhez kapcsolédo serarégidk, konflikeusok nem ér

het6ek meganélkiil, hogya belsé szabalyokkal, érdekeltségeklel (pl. timogatdsol

Tovabbi, ha kilépiink a lakdskucacasok £8bb teriilerérél, a fejlect gazdasgt eurdpai és ész
amerikai lakdsrendszerekbal, akkor ezck az 4tmeneti formdk Snmagukban értelmezherdek, és nel

nnal kézés irdsban 1
szetepelt, de ott egy 2x2-es mitrixban gondolkodtunk, és az elméleti konzekvencidkat sem vittll
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ajdon/hasznilat cipusa olyan alaptipusokar hatdroznak meg, amelyek az 6ssze-
nlité elemzés kiinduldpontjai lehetnek. Ez a kér dimenzié a lakdsrezsim két
megkozelitésénck kombinicidjaként is felfoghatd, amely a lakhatdsi megol-
sokat egy mdtrixban helyezi <l.
zelényi — Poldnyi Kéroly munkdssdgira is timaszkodé — megkozelivésénck
eségével a lakdscermelés és -closzrds tdrsadalmi-gazdasigi bedgyazottsdginak
i alaptipusac kiilénbozeetjilk meg:
allami/kbzdsségi incegracio;
- piaci integricid;
“~ ésareciprokativ (csaldd, rokon, bardt nem piaci alapon alapulé kapcsolara).
atipoldgia is jelentés leegyszerisicéseket tartalmaz, de az eddigicknél sokkal
altabb képet fest a kitlonbozo lakhardsi megolddsokedl (lisd 1. tabldzat). Az
mi beavatkozds nagyon kiilonbéz8 méreék lehet, kiterjedhet a lakés termelé-
: el;_ &s eloszedsi folyamatdnak egészére, annak minden részletes elemére, de lehet
zleges, egy-egy ponton meghatdrozd. Az dllami lakdsmegolddsok toreénetileg
ldrajzilag nagyon viltozatos modelleket hozeak (és hoznak) létre.
piaci integraciénak is szimos viliozata lehert a szabalyozdsi rendszerek fiigg-
ében. A piaci integratfv mechanizmusok esetében is fellelhetiink 4llami
yokat (lakbérszabdlyozds, addzds, szerzédések be nem tartdsinak kdvetkez-
yei stb.), mégis az alapmiikodési logikac a kereslet-kindlati mechanizmusok és
acsatoldsok hatdrozzdk meg. A piaci integréciés mechanizmus fontos escte,
ikor a kozosségi lakdstulajdonosok (social landlords) lépnek ki a piacra. Ennek
oka részben a koltségvetési kényszer, részben a vegyes tirsadalmi dsszeréeeltt
reriiletek kialakftdsanak igénye. Erre szémos példa van a holland lakdsrend-
ven, de még a magyar a [akdsdllomdny 3 szdzalékée eléré dnkormanyzati
akdsok egy részét is piaci alapon adjék ki.
eciprokativ integricié pedig sokszor olyan tarsadalmi szabalyokat, mecha-
wisokat jelez, amelyek calmutatnak az dllami és piacilogikdn. A reciprokativ
¢ratipilusan hatreeriileteker érint, amikor a csalddok kézotti kapesolar is kévet
iaci logikat (rokonoktdl is bére szednek a szivességi lakds esetében, vagy a
onoket vissza kell fizeeni kamatostul scb.). Ennek ellenére a politikai-hatalmi
iyokar ebben az esetben csalidokon belili megdllapodasok szabilyozzik.
zor az ide tartozd megolddsokat negativ médon hatdrozzuk meg, azaz olyan
erukeidkat sorolunk ide, amelyek ,nem 4llam, nem piac”. Az irodalom tipi-
ana csaldd szerepét emeli ki, de ez azért egy sokkal szélesebb teriiler.” Ebbe az
c_gr_éciés tipusba sorolhatjuk azt a megoldast, amikor a magdnbérlakésok tulaj-

l-

1

is

A magyar kaldka és sajétlakas-épitési modell tipikusan a hitelpiac és munkacrépiac kudarcai-
.gél' {:Szk, 19”88: Hegediis, 1988, 1992). Ennck az informilis mechanizmusnak misik esete a
kO.I'Eal »joence” szisztéma, ::zmelyet az hozort[étre, hogyaz dllam olyan gazdasdgnévekedési modellk
gatatott, amelyben korldrozta a pénziigyi forrdscknak a lakdsszekrorba valéd dramlésat, ugyan-
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donosai ismerésékon kereszriil igyekeznek lakdsaikac kiadni wSzivességi la
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i Takasrezsimek dsszehasonlitd vizsgalacanak elemzési kerete

a piacinil alacsonyabb lakbéren, hogy ezzel is cskkentsék a kockdzarokss
ma egyre divatosabb kozosségi gazdasig (sharing economy) kitlsnbézé, 4lla
és piaci szereplékeél fiiggetleniil szervezédé forméi az integraciés mechani;
eseteinek kezelhetsk.

Lakéstulajdon/haszadlat tipusa

Kézisségi bérlakds

Magdnbérlakds

Tulajdonos élral lakore
lakas

A hajlékealansig, kirekeszrertség és marginalizécio egy negyedik tipy
képvisel, melyben az integricié a ,tdrsadalmon kiviil” valésul meg, bdr ¢z

#A" Onkormanyzatilaké-
sok, bérlakds szsvetkezer,
vegyes villalarok

4B Szocidlis bédakds gy
nékség, jelentds fakbércd-
mogatds madellek

»C™ Singapore modell,
Lard Trust, spanyol/por-
rugdl tdmogatort magin-
tulajdont: lakdsok

tipussal a konceptudlis keretck kiépitésekor nem foglalkozunk kitlén, Spe
wsintegrativ” mechanizmus az, amikor a csalddok kiesnek a legdlis lakhatdsi vig
nyokbol, hajlékralanelldtasi szolgaleatdsokat vesznek igénybe, vagy tdrsadaln ;
elfogadhatatlan szubszeandard lakdsban laknak, avagy illegdlisan foglaln:

L% Kdzdsségilakdstulaj-
donosok kilépése a piacra
(Hollandia, UK, ésmagyar
példdk)

JE™ A tipikus magdnbér-
leti szekror, egyéni tulajdo-
nosck, vagy intézményi
lakstulajdonosok

.F": Tipikus sajét tulajdo-
na

lakdsokat. Nagysdgrendileg ez a csoport maximurm 1-2 szdzalék koritl mozo Ji

de konceptudlisan és a gyakorlati lakaspolitika szdmdra ez a cipus megharsi atly {csaldd, ro-

gés aritok)

LG Kézdsségibérlakisba
befogadorr bériok

LH" Szivességi béclakds
vagy specidlis pénziigyl
konstrukeidk

W17 Szivességi é:eng&dett
lak4sok {pl. rokonok ké-
zérr)

jelentéségii.
A lakdstulajdon alapjin képzett dimenzié mentén az elsé tipust az 4l

o] Hajlékralanellirds

WK Illegéli.s_a.n'cifoglalt
lakdsok

WL Miargin_é.li's__l'lelyzetﬁ,
szubsztandard takidsok

kizdsségi modellek jelentik, amelyek tipikusan a szocilis lakasprogramokat fed
le. Alakdspolitikai irodalomban gyakran (véleményem szerint hibdsan) cs:
elsé tipust (,celldr™) tekintik szocialis lakdsnak,* holote szocidlis lakdsprogram
a maginbérlakds-szekroron keresztiil vagy a tulajdonosok aleal lakotr lakiso
kereszriil is megvaldsitharok, :
A maganbérlakds-szektor szocidlis lakdscélra valé felhaszndldsa nem ismere
amodern lakdsrendszerekben. Nyugac-Eurépaban a szociilis lak4siigynskség
kozosségi/allami tdmogatds segitségével kduvetitenck a magdntulajdonos
¢s a szocidlis bérldk kéz6te,* de a posztszocialista orszégokban is vannak ¢
kisérletek.# :
Erdekes és a szocialista laksrendszerben domindns szerepet jatszé tipus a
[amikontroll alacc 1év8 tulajdonos dleal lakote lakdsok. De szdmos nem szocialis
orszégbar is ez a forma jelentds szereper jitszik. Singapore lakdskin4latdt 199
kériil 86 szazalékban komoly dllami kontroll alatt lévé magantulajdoni szek
képezi,® és hasonlé modellek miikadeek Poreugalidban és Spanyolorszagban i

gardsok és adok) hogyan befolydsolj
‘dinamikd4jdc.*

14¢ni, hogy az 4llami/kdzdsségi integraciés mechanizmus térsadalmi
tlenségre gyakorolt hatdsa Snmagaban elemzés targya, az dllami integra-
garantdlja a progressziv jovedelmi hadst, Elemzésiink szempontjabel
rdés, hogy a hatalmi viszonyok (gazdasagi érdekek, politikai felelsség,
ényi és egyéni dszeonzési elemek, a konstrukeié elemeihez kapesolddd
il a kitlonbozd cellakba” sorolt konste-

vezsimek: jogszabilyi hirrér, a tamogatdsok/addk rendszere
wlitikai berendezkedéds

emzési keret segit elhelyezni a lakaspiaci szerepléket és értelmezni a kdzeitk
riterakcidkat, de a lakdsrendszer miikédését és dinamikéjac leginkabb a

eplék kozotti viszonyok, a kitlonbézé programokra vonatkozd szabélyok és
ogathsi/adézasi rendszer hatdrozza meg, A lakdsirodalom hérom szabalyo-
critletet emel ki, amely jol meghatdrozza a lakdsrendszer mikédésének ke-
it: a.) Lakashitelezés, lakdsfinanszirozds szabélyozdsa; b.) Bérlok és tulajdo-
ok visclkedésének szabalyozdsa; c.) Lakdsépités (virosfejlédés) szabilyozdsa,

akicor a gazdasdgi fejl6dés clére ey olyan szinter, amelyben megjelentek azok a csoportok, amelyekne
volt megrakaritote pénze lakdsberuhdzdsra, és kerestek bizconsdgos bérleti konstrukeiét,
*® Hegediis, Horvéth, & Tosics (2014) .
¥ Lisd példéul btep://wiww.solidarische-oekonomie.de/uploads/files/Forum/Doku%2
Forum8%C3%96/JasonNardi-Networking pdf '
 Scanlon eral, {2014)
' De Decker (2002}, De Decker er al. (2017)
“ Hegedtis et al, (2016)

¥ Chua Beng-Huat (1996), 4 Smith (2000), Pavlovskaya (2004}, Hegediis & Teller (2007).
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A szabdlyozdsok teriletes 'gggtjsak - dekommaodifikdcid
A lakdsfinanszirozas teriilecének (banki finanszirozas, tdmogatisok és addk rend;
szere) fontos tényezdje, hogy a modern gazdasdgokban a ,lakdsdru” specidlj
jellege, azaz hogy részben hasznélati cikk, részben vagyontirgy (a megrakarics
egyik fontos forméja), rendkiviili médon befolydsolja a lakaspiaci folyamatol
gazdasagi jellegée.® A lakdsrendszer részpiacaiban kialakuld lakhatdsi megold4sok
dinamikus elemét nagyon erésen befolyisolja, hogy a lakhatas kiilénbéz8 véleo
zatainak milyen gazdasdgi 6sszetevi vannak, az adott forma fenntartdsa az egye
szerepléknek milyen pénziigyi elkirelezettséggel vagy jovedelemmel jér. :
A lak4sfinanszirozds szabilyozdsi kirnyezete (részben a lakdsiru e ketrd;
funkciéja miatt) komoly koclcdzatokat jelenthet a szereplknek. A tiilszabdlyozot
rendszerek magas tarsadalmi kéltséget és alacsony hatékonysagot jelentenek,#
magukra hagyott piacok viszont gyakran vezetnek szocidlisan elfogadharatlan
és gazdasdgilag pazarlé megolddsokhoz”. A szabilyozdsi felvételek a gazdasdg;
hatalmi viszonyokat képezik le (,.informécids aszimetria®), ami az elmdle évti:
zedben a fogyasztévédelem hidnyossigaiban jelentkezett.®
A lakasbérlet jogi és pénziigyi szabdlyozdsa, és ennck viltozdsai meghatér
z6 szerepet jitszottak a bérleti szekror intézményi fejlddésében. A kiilénbé
modellekben nagyon fontos elem volt a bérlé és a tulajdonos (énkormaényzat,
dnkormdnyzati vallalar, lakdsszovetkezet, stb.) kdzorti jogviszony szabdlyozasa s
a timogatasi rendszer - mind a kindlati (lakésépitéshez nydjeott), mind a keresl
(lakbérek megfizecéséhez adott) tdmogatds. A jogszabalyi kornyezet s a tamog;
tdsi rendszer megvdltozdsa (akdr politikai, akdr gazdaségi okok miatc toreénik)
kikényszeriti a szocidlis bérlakds tulajdonosok viselkedésének megvilrozds
A viltozdsok sokszor nem kévetik a dontéshozék vérakozdsait, amire jé példa
ofair” lakbérkontroll bevezetése Olaszorszigban az 1980-as években, melyne
kovetkeztében a maginbétlakds-szekror szinte teljesen leépiile.”” Az épitési sza-
bélyok a vérosi lakdsépitést befolydsoljak, és ezzel fonros szocidlis és hatékonysdg
tcnyezc’wé valnak. A telekérték akiilonbozé integracids mechanizmusokban m;
és més szerepet jatszik, ami lényeges eltéréselchez vezet >

_éspolicika legfontosabb eszkéze alakdstdmogatdsok, ezek rendszere, célzott-
g €5 hatdsa a gazdasdg szerepléire. Kézgazdasigi értelemben a lakdsrendszer
einel {lakbér, telek, hitel sth.) timogardsa egyfajta dekommodifikéciot is jelent,
alakas 4ru jellegének korldtozasdr, kiemelését a piaci térvények alal. A kérdés
a tamogatdsok hogyan jarulnak hozzd az egyenlétlenségek csokkentésé-
a _lakhatés meghizetheréségéhez és biztonsdgdnak javitdsihoz. A lakdstdmo-
sok egyenlSelenségeket csokkenté hatdsa egyaltaldn nem egyértelmii.

2 dllami beavatkozas legfontosabb kévetkezménye, hogy a lakdst, mint drut
cli” a piac hatdskérébol, ,arutlanitja” (dekommodifikdlja). Ennél fogvaa la-
-ndszerek elemzésének egyik alapkérdése a dekommodifikiécié természerének
tkezményeinek leirdsa, Elméletilega dekommodifikdcié az dllam szerepével
_nos1thato, és szembedllithaté a piaccal. A lakds bedgyazédik a tokés termelési
zerbe (éreékmentes terminoldgidval, a piacha), azaz, a telekpiac, ingatlanpiac
akdst fejleszed, épitd és kezeld cégek rendszerébe, ahol a dekommodifikicié
ndig részleges. A lakdsrendszereket tehdt az dllam és a piac szerepe alapjin Iehet
alyozni. Lényegében Szelényiis chhez a megkézelitéshez kapesolédote,™ csak
na szocialista lakdsrendszer elemzése kapesdn, melyben az dllam és a piac
tepét misképpen éreelmezte, mint nyugat-eurépai kollégdi.

-ﬂdi:?'é'i berendezkedés (politikai ideoldgia) és lakdsrezsim

akdsrezsimeket harom kiilsé tényezé befolydsolja: politika/gazdasgpolitikai
l6gia; utfiiggbség; és a rendszeren beliili tényezdk (szerepl6k torekvései, kii-
626 kihivisok). A tdrsadalomban uralkods ideologia és lakdspolitikai para-
ma alapjin az egyes orszdgok intézményrendszerein beliil alakul ki a lakdspo-
ai koncepcid, a kiilénb6z szereplék {szervezetek) kézotei interakeié ered-
nyeként, amelyben a kiilonbozé intézmények silya, korabbi tapaszealataik és
almuk jelent6s méreékben betolydsolja az eredményr.

Nem véletlen, hogy az 6sszehasonlit6 kutardsok tipikusan Eurdpdra (és a fej-
vildg orszdgaira) vonatkoznak, és ezek az eredményck éreetleniil dllnak egy
merikai vagy tavol-keleti orszaglakdsrendszereinek tényei el6tt. A harmadik
g orszagainak tirsadalmi és gazdasagi szerkezete oly méreékben eleér a fejlece
gétol, hogy ezekben az orszagokban a legrobb fogalom értelmezhetetlen, gon-
oljunk a harmadik vilig tilnépesedett vrosaira, a slumokra, és az ott kialakult
dspiaci helyzerekre {ezek jogi, pénziigyi és térsadalmi kévetkezményeivel.)

# Jelentds kutatdsok szitlettek az ueobbi 10-15 évber: a lakdsvagyonra épil6 joléti {f8leg nyugd
rendszerekkel kapesolatban. Ronald és Elsinga (2011)

% Malpezzi 8 Mayo (1997)

47 heep://idei fr/sites/default/files/medias/doc/cont/jjl/papers/80grout.pdf

4 Duebel (2014)

# Tosi (1990), Padovani (1996)

¢ Bertand & Renaud {1997), French & Hamilton (1997) - Szelényi (1969, 1983)
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uralis szolgalratdsok) tényleges dllami elosztdsaban lényeges kitlonbségek
k lécre, amelyeket a kvazi-piaci mechanizmusok médositotrak, néha erdsitve,
gyengitve az dllami eloszrds hatdsait. A joléti rezsimelmélet alapfelcevései®
¢rtelmezhetdek a szocialista dllamberendezkedés esetében, annak ellenére,
akozszolgalratdsok rendszere és a szocidlis ellitdsok teriilecén a kée rendszer
onld kihivisokkal nézect szembe. A szocialista dllamberendezkedésnek a
rezsim egy vilrozataként valé felfogdsa kérdéses, merr az dllam ésa ,joléei
szer” nem vilik el egymdsedl,
elec-Eurépa lakdsmodellje egy specifikus gazdasigi névekedési modellbsl
i (aucokratilus modell explicit szocialisca politikai elvekkel), 2 gazdaség
an dekommodifikdle, azaz a gazdasdg integracids mechanizmusa a biirokra-
koordinicidra épiil.* Ugyanakkor a gazdasdg részeeriiletein a piaci (ebben az
emben levizi-piaci) mechanizmusok is belépnek, amelyek egy része egy tudatos
asagpolitikdnak a kévetkezménye (pl. az 1968-as (4 gazdasigi mechanizmus
gyarorszagon), ms része pedig egy-egy gazdasdgi teriiler mitkédésének nem
1ékolt kdvetkezménye,
kiilonbézé kelet-eurdpai szocialista orszégok lakdsrendszerei hasonlé alap-
ika szerint miikodeek, de az intézményi rendszerel kiilonbségei megjelentek
dsszektorban, ami indokolja, hogy a szocialista lakdsmodellen bekiil eleérd
rezsimekrél beszélhessiink. A kelet-eurépai lakdsmodellt] mine weberi ide-
st alakdsrezsim felecti dllami/politikai koncroll, illetve a piaci énszabdlyozo
anizmusok kikapcsoldsa jellemzi, A tényleges keler-eurdpai lakdsrezsimek
nban sokfajta intézményi megolddst mutatnak,’ és nagyon viltozé eredmé-
et érnek el a lakdsviszonyok javaldsiban.”” Az eltéréseket hirom tényezére
hetjiik vissza: jogi-intézményi elézmények (,utfiiggd” fejlédés), a szocialista
sag ,jolédl” rendszere, és a lakdspolitikdba begyiiriizé piaci elemek semle-
tésének mértéke és mddszere.
7 eleérd jogi-intézményi hictér szerepétjol illuszeralja az NDK-ban a magén-
ont bérhizak dllamostcdsinak részlegessége,”® a romdniai varosfejleszeés
kdsépieés szélsdséges falusi és csaladihdz-cllenessége™ az 1980-as évek gaz-
a okozta extrém lengyel lakéshidny,* az dnkorményzatok kiemelt szerepe

A rule of law hidnya, a korrupcio, a specidlis tdrsadalmi kapesolatok {csaldd
torzs, kaszr, stb.) jelentésége, az autokratikus politikai berendezkedés stb, mind
médositja az egyes lakédspiaci mintékat. Egy autokrata politikai rendszer képe
a lakdspiac makrofeltételeit eleériteni a piaci mechanizmusoktd! és kvdzi-piac
kornyezetet teremteni, amely a lakdsrendszer egyes elemeinek viselkedésée, mot;
vacidit megvéltoztatja, kvetkezésképpen modellszeriien nem hasonlichatd ssz¢
a demokrartikus politikai berendezkedésekben kialakult rendszerekkel. Fontos
l4eni, hogy a lakéspolitika nem feltétleniil lesz konzisztens rendszer. Gyakori
hogy egymdsnak ellentmonds elemeket tartalmaz, olyanokat példaul, melyek a
ideoldgiai/politikai céloknak ellentmondanak.

A kelet-eurépai lakdsrendszerek dtalakuldsa
A keler-enrdpai lakdsmodell és viltozatai

Az allamszocialista rendszer a nyngati piacgazdasagokkal valé katonai és gazd
ségi verseny dsszefiiggésében definidlta magic, amely a gazdasdgi strukeira gyo
4ralakicdsdc (iparositds) tlizte ki célul, kiegészitve egy szocialis, alapvetd
egalitdriAnus ideolégiaval. A lakossdg fogyasztdsiigényei és az élecszinvonal {sze
ben az ideolégiai dllitdsokkal) aldrendel8dtek az iparositds céljainak — ami
kifejez a Fehér, Heller és Mérkus konyvénck cime: Diktattira a sziikséglerek felest.
Akiilonbdzd orszdgokban kialakule rendszerek eltéreek az ,idedltipikus” mode
tél, amit alapvet8en két tényezd befolydsole:

(I) Egyrésze az dllamot egymdssal ,versenyzd”, biirokratikus részérdekek
képviseld szervezetek alkottik, melyek gazdasigpolitikai és rarsadalomp
litikai elképzclésci eltértek egymadstdl. Ezeker az érdekeket a kommunis
pért (és az 8t szolgald exészakszervezetek) integraledk,

(11) Mdsrészt az orszagok kozotti killonbségek a magdnszekeor (korldto
kvizi-piac és a reciprokatfv csalddi szféra) szerepének eltéréseire vezethee
vissza, mivel a gazdasdg ¢és a tdrsadalom allami kontrollja nem lehetett;
teljes. A szocialista gazdasigokon beliil tipusokat a rendszerben keletkezé;
yrepedések” (cracks) eltérd kezelési médja alapjdn leher meghatdrozni.

A kézép-kelet-eurdpai szocialista orszagok joléti rendszereinek elemzéseks

fontos megkiilénboztetni a joléti ,ideolégidt™ a eényleges eloszedsi folyamato
tél. A rendszer az ideologia szintjén a tdrsadalmi és teriileti egyenl6tlensé

felszamoldsa, a tulajdon szerepének visszaszoritdsa mellett tette le a vokso
A sziikosen rendelkezésre all6 javak {lakds, tidiilési lehet8ségek, egészségiigy

Esping-Andersen (1990)

“Ldsd Wilensky {1975) .Industrial Achievement-Performance Model” vagy Aidukaite (2009}
oritarian Welfare State” modellje.

Kornai (1980)

lexeev {1989, 1990}, Andrusz (1984, 1990), Turner et al. (1992), Clapham et al. (1996)

atras (1989)

offman (1972)

elo ecal. (1997), idézi Buckley (2017)

52 Fehér, Heller & Mdrkus {1991} : ajduk (1996)
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1. 4bra. A kelet-eurdpai szocialista lakdsmodellek kiilénb6zd verzidi (a rendszerviles

eléeti évtizedben)

Kézponti tervezésen

alapulo ialista
gazdasdg

Szoctalist fe)lGdds]
maedall

(alacsony fogyasztas,
magas
megtakaritésok,
Iparositas,ertiltetet
vérosndvekedés, a
szilkségeletsk
kontrollja)

Szovjet model
(szsktorok, dgazalok
&ltal dommdlt modelr

Kézép-Eurdpal Modell
{terllet] &s szaktor elv
kembinalésa)

Magyarorszﬁg]
Jugoeszlavia (a kvézi
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nyugati tarsadalomtuddsok sszehasonlité gyakran nem vették figyelem-
ogy a kelet-eurépai lakdsrezsimek miikédése sajéros logikdr kovetert, és a
4sallomdny culajdonosi sszetételének {bérlakds, tulajdonos dleal lakott lakas,
ganbérlec) hasonlésdga ¢s kiilonbsége nem sokat mond 6nmagdban. Nem
gadhatdk a lakdsok rulajdoni szerkezerének 6sszehasonlicdsdn alapuls olyan
sok, amelyek szerint példdul az angol lakdsrendszer kézelebb 4llc az 1980-as
kben a magyathoz, mint a magyar a bolgarhoz.? Bulgdriaban a ’80-as évek
én a lakdsok t8bb mint 90 szézaléka magintulajdonban volt, ecedl azonban
m beszélhetiink piaci lakdsmodellrdl, hiszen a magdntulajdon (épités és
étel) szigorti llami kontroll alatt dlle. A keler-eurdpai lakdsrezsimek téreé-
then kevésbe elmélyiile kuracéknale miig gondot okoz annak megértése, hogy
ocializmusban a bérldk széles culajdonosi jogositvinyokkal rendelkezrek (és
¢tben rendelkeznek ma is). Kévetkezésképpen az allami bérlakds szekroron
liila bérl6l egymas kézorei tranzakcidiban piaci folyamatok zajlocrak (jog-
ony cscréje, megoszeds, albérlet), amennyiben nem érvényesitltek specidlis

piaci viszonyok &g a
terlletl medell
konwbinalésa)

trollmechanizmusok.

korabban bevezetett részpiac méirix segitségével jol lehet illuszerdlni ke-
-urépai lakdsmodellt és szembeallitani a nyugat-enrdpai lakdsmodellekkel,
elére figyelmen kiviil hagyva a rezsimeltéréseket.©

4bra. Szocialista lakdsmodell részpia- 3. dbra. Tipikus nyugac-eurépai lakdsmo-

a jugoszlév énigazgatdsi modellben.®' Osszehasonlitd elemzések szimos tovébbl ainak strukuitrdja dellek részpiacainak strukcirdja
kitlénbségeker allapitottak meg. —— ‘ et
A pértallami kontroll alact 416 gazdasignak a lakdseloszeds és lakasepltés
szerves részét képezte, igy a kiilonbézé rezsimek az adotc hatalmi-intézményi Kaifiosdgl | Maginkir | Tulsidonos Kbty | Maginbér- | Tualdonos
struktiira viszonyainak fiiggvényében véltoztak. A kelet-curépai lakdsrezsimek
mitkédésében emiate sokkal nagyobb eltérést okozott a rendszer mitkédésée Aam? Aoy
allandéan fenyegetd piaci logika begyiirzése, mint a kordbban emlitecr jogi orgestel g |
feltérelek kiilonbségei. Ezt jél illuszerdlja Magyarorszag és Jugoszlivia példéj 3
Mig nalunk a’70-es években jelentds részben a mezégazdasdgra épiilé mdsodik i g T
gazdasdg, majd a ’80-as években a kvazi-piaci megolddsok felé nyitds lazitot %
fel a szocialista lakdsmodellt, addig Jugoszldvidban a nyitottabb gazdasdg, Reciprokatl  S—
v {csalad, v (csaldd,

rokensdg,
barat)

rokonség,
barat)

sésorban a vendégmunkésok 4ltal timaszrote tobbletkereslec tecte ugyanez
A gazdasdgpolitika nem kotldtozharea teljesen a mésodik gazdasighdl szarmazo
legalis jovedelmek lakédsberuhdzdsokra valé elkolrésée. Ennek kovetkezménye lett
mindkét orszdgban a maganlakds-épltés (pl. kalika) jelentds béviilése. De méga
konzervativabb lakdsrezsimekben sem voltak ismeretlenek akorrapcids és lelepcsi
pénzek az allami bérlakasok elosztdsakor és cseréjekor.

2 Lowe 8 Tosics (1988), Lowe (2004)
¥ Az dbrikon a hajlékralanok és a piacrdl kirekeszrett hdztartdsok lakdsmegoldésait nem szere-

6 A jugoszliv Snigazgatdsi rendszerben a helyi vdllalatok és tandcsok egyiiteesen feleleek a szo
etk

4lis [akdsolk épitéséére és eloszrdsdére. V6, Mandic (1990)
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iinduldsként a makrogazdasdgi és térsadalmi jegyek alapjén éreékeljiik a
zocialista orszdgokar az Eurdpai Unidn belil.** Hirom orszdgesoportot
njtiink el (ldsd 6. 4bra), és az elemzésben azokra az indikdrorokra koncentrs-
s amelyek 20-25 év demenet utdn is kdzosek, és szociolégiailag éreelmezhetd
aségi—térsadalml profilevazolnak fel az uj tagallamokrél Azt posztszocialista
pai tagillamok (UPET), a fejlett eurdpai és a dél-enrdpat orszigokhoz képest
o teritleten mutatnak markdns eleéréseker (Hegediis ac al 2016b),

A kelet-eurdpai orszagokban tehdt hasonld politikai és gazdaségi keretek k¢
zdtt eleérd lakdsrezsimek jottek létre, A rendszervaltds sordn ezek akulonbsege
jelentdsen mérséklddeek, bir a szocialista lakdspolitika bizonyos efemei (pl
tdmogatdsi konstrukeidk) fontos szerepet jatszanak az dtmenetben.

Gazdasdgi-tdvsadalmi kirnyezet viltozdsa a rendszerviltds utdn

tabldzat, Eurdpai orszigesoportok gazdasdgi-tirsadalmi helyzecée jellemzé (salyozott)

4. abra. Furépai orszagok hirom csoportja
dikarorok (2012-2014)

Nyugat-és | Periférial. | Perifériall,
észalc-eurd- | - dél-enrdpai -Uj EUdclag
paiorszdgok |  orszdgok tagéliamok
/r¢ jucé GDP PPP, 2013 43386 33131 24682 36918
snjovedslem (EUR/he), 2013 2103 1360 628 1610
.g hetés: azoknak az ardnya, akik gy
eg, hogy nem rudnak kijgnni 14,7% 36,7% 40,2% 25,4%
gvilozds 2011 és 2013 kézére
B & 13,3 73 65 77
Hyusts i éﬁzak-iurayai
: wsaaimk migrcié 2011 és 2013 kiszétr 86 82 19 p
00 fGre vetitve) ’ ’ e 3
EU tagorszagban sziletertek ardnya
. 4,5% .50 R [
o 5 3,5% 1,1% 3,5%
zések (az elmile de évben lakdst 26% 1%
ok ardnya) (2014) (%) 7% 18%
m'EL orszdgokban sziilerert népesség
: 8,0 f , X
IépYa.ZUl‘i(%) % 7.3% 2,1% 6,6%
Yini-index (2014) 234 35.6 30,3 28,0
dtralékos hiztartdsok arinya (2011} * 7.7% 13,1% 18,8% 11.3%
formélis gazdasig arénya (2012) 11% 20% 23% 14%
‘pesség (milli £6) (2024) 273 130 104 508
e e bl i {épesség az EU lakossdg ardnydban (%) 54% 26% 21% 100%
U BsrpsTanssok | . e e — }
=== o ! ' Forrds: Hegediis e al, 2015)

Orszdgesoportok:
Nyugat- és észal-eurdpai orszdgok: AT, BE, DE, DK, F1, FR, IE, LU, NL, SE, UK., Periféria L. dél—eu

répai orszdgok: CY, GR, ES, [T, MT, PT. Periféria IL tj EU tagallamok: BG, CZ, EE, U, HR,LT, LY,

azdasdgi féjlettség: jelentds lemaradds a lassi konvergencia ellenére

tendszervdltds a gazdasigi szerkezetet radikdlisan dralakitja, megjelenik a c5-

PO, 515K eges munkanélkiiliség, mely részben a korai nyngdfjazdsban, a kényszervallal-
Médszertan: azindiktorok stilyozatt dtlagok, ahol a silyok az adotr indikéter jellegérd] fiiggenek (népesség, i , , , c .. i -
lakisdllomny, tb) ozdsokban és a rendszeres munkdt nem villalé hdzraredsi tagok szdmdnak né-

(Forrds: Hegediis et al. 2015)

Az clemzésbal a nem-curdpai poszeszocialista orszigokat kihagyva,
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jdoknak csupdn 7 szdzaléka koleozoct, migaz EU-dtlag 18 szdzalék volt, ami
zhen oka, részben kovetkezménye a gazdasig alacsonyabb dinamizmusdnak és
cispiac rugalmatlansiginak. A dél-kelet eurépai posztszocialista orszigok
-es lakossdganak 16%-a koltozorte el 1990 és 2012 kdzott, a tébbi eurdpai
Zégokbél a lakossdg 8-10 szézaléka.®® Hipotéziseink szerint a demogréfiai fo-

ok alapvetSen a gazdasigfejl6dési modell kévetkezményei, melyek legfon-
b indikdtora az elvindorlds, Ebbél a szemponcbdl Romania és Bulgiria a
Lirivobb, ahonnan t5bb milliéan vandoroltak ki, de Magyarorszagor is jelen-

smban hagyeik el munkavéllalok az elmdle 5-10 évben. Az alacsony belsd
4cid (a varosba dramlds) szineén megerdsiti azt az dilitdst, hogy nincs né pes-
ryomds a lakdspiacra,

vekedésében csapédik le. A foglalkoztatottak szdma az 1990-es évek szintjéher
képest ténylegesen csokken. A munkavallaléi pozicidk polivikailag/szakszerv
zetileg gyengiilnck, nem ritka még a nagy multinacionalis vallalatokndl is
probaidés alkalmazas eldnyeinek kihaszndldsa, dltalinossd valnak a béren kivitli;
nem adézott juttatdsok (envelope money®); t6bb orszégban felgyorsul a kiv4
dorlés (4flandé vagy ideiglenes formaban).* Jelent8sek a térségben a kcnyszervél
lalkozésok és a hivatalos béren kiviili adémentes (és nyugdijba nem beszdmitd)
juttatdsok. A "90-cs években gazdasigi visszaesés kvetkezik be, és a gazdasdg
2000-es években éri el a 10 évvel kordbbi szinvonalar, 2000 és 2008 kézétt stab
névekedés mutackozik szinte valamennyi 4j eurdpai tagorszdgban, gyakran azor
ban olyan fiskdlis és monetdris politika keretei kozorr, amely fennrarthatatlann:
bizonyul. Ezt a korszakot 2008-ban a vilsdg dllirorra meg, amely elsésorban
feleldtlen gazdélkoddsa orszagokat (Magyarorszdg, Esztorszag stb.) sijrotra le
inkdbb, de mindegyik orszagot érintette. A térséget komoly gazdasigi lemarad
jellemzi: az egy f8re jutd vésirléerd paritison mért GDP tekincecében az UPE
orszagol dtlagosan 28 szdzalékkal vannak lemaradva Eurépacél (2013), és 4
szazalékkal a fejlece eurdpai orszdgoktdl, ami még erésebben jelenik mega 2
kivalasztott virosban él6 munkavillaléi izecésekben, A fejleceségi szine killon
ségéné] taldn még fontosabb, hogy az UPET orszdgai mennyivel rosszabb hels
zetet mutacnak a ,rule of law”, a korrupcids, kdleségvetési transzferek 4cldthat
sdga és az informalis gazdasdg tekintetében. (A dél-eurdpai orszdgok a kivélaszto
mutatdk tdbbségében az UPET és a fejlete északi-nyugati orszdgok kozote helyes
kednek el.) A gazdasagi névekedési modelle periférikus, lassan felzdtk6z6 rendsze
jellemzi, amelybé] hidnyzik a gazdasagi és dllami szerepldk egymis kozotei bizal
ma, a gazdasigi szabdlyok betartatdsa, ésjellemzdi még az elcitkolt ]ovcdelmeké
kévethetetlen gazdasdgi folyamarok.

dalmi egyenldtlenségek: novekvd egyenlitlenségek, a jéléti rendszer korldtai

dlfami szekror beszitkiilése révén és a piaci szektor meghatdrozdvd valsdval a
delmi egyenlétlenségek radikdlisan névekedtck, mégpedig tigy, hogy a magas
képzettségit (egyeremimel, felséfokd végzettséggel, nyelveuddssal rendelkezdk,
¢ egy-egy keresett szakmat magasabb szinten (126) munkavallalék érdekér-
esitd pozicidja messze meghaladta a szervezetlen munkavallalékér. A rend-
tvaltds utdn tehdc nagyon gyorsan nét az egyenlétlenség, bir a Gini-mutatd
kiugré. De azok ardnya, akik ,hénap végén nem tudnak kijénni jovedelmiik-
ényegesen meghaladta a fejlete orszdgokér. A felmérések szerint a hdzeartd-
0 szazaléka )eleztc hogy nem cud kijénni jévedelmébal, migaz EU fejlettebb
ében ez az ardny 15 szazalék. Megerdsédik az egyenldclenségek regionlis
e. A jobb helyzetdi tdrsadalmi csoportok a névekedési poneokon (jé piaci
ci6ja varostérségek) koncentrdlédnak, miga lemaradd térségekben (rossz piaci
fci6jit érségek) nagyobb stllyal jefennck mega hétranyos helyzett: csoportok.
vedelmek hosszit tévia stagnaldsdnak és a jovedelemegyenldtlenségek noveke-
el kéverkezménye a napi gazdaségi gondokkal kiizdé tdrsadalmi csoporeok
rs boviilése lett, amit a kiilonbdzd szegénységi mutacdk egyéreelmiien bizo-
ftottak, A joléti rendszer lassan fejlédoi. A szocializmus alarti, sokszor alacsony
intli, de széles korben igénybevett elldré rendszer leépiile vagy beszikiilt (bsl-
¢, 6voda, GYES, GYED, stb.), a hdztartdsokat segfté pénziigyi raimogatasi
ndszer pedig kézel sem volt képes a szegények esetében a kiesett jovedelmet
Ini, Nemcsak a jéléti rendszer szervezeti rendszere épiil ki lassan, de a valédi
ovedelmi helyzetre vonatkozé bizonytalan informdcidk (informdlis jovedelem)
iatt a kiegészité jévedelmi timogatdsok célzotesdga is nagyon gyenge.

Negattv demogrifiai trend: alacsony sziiletési ardnyszdm és alacsony migrdcid

Az politikai dtmenet orsza’.gainak dcmogréﬁai—térsadalmi dsszetételér Mitr;
jellemezte Gigy, mint az,,id8s és szegény” (grey and poor) tirsadalmat.” Az UPET
et eldregedd nepesseg jellemzi, alacsony sziiletési aranyszémmal és tipikusa
negatly migraciés érrékekkel, azaz a periféria népessége csékken. (EU, 2015) 201
és 2013 kézdee a népesség 1000 fére szamitva 6,5 f6vel csékkent az UPET:
orszigokban, mig az EU dtlag 7,7 volt. (2. tdblizat.) Az UPET-orszdgokban

& AzUPET orszégokban amunkavallalék 12%-a kap hivatalos béren kiviili (adét is megkcru ;
lészpénzjuteatdst, ami a teljes bér 50%-dc teszi ki kéritkben (Colin, 2009),
% Lakaros (2015)

& Mitra (2001) £ Aroyan ez al. (2016: 8)
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ak képesck az j piaci szabalyozasi kirnyezetet kiépiteni.” Ezt a megkézelitést
7i Lowe piaci dealakuldsi tézisnek {,transition to market” thesis)’?

- masik megkdzelités nem feltérelezi, hogy ezel a lakdsrendszerel sziikség-
¢n egy irdnyba mennek, és a lakdspolitika és a lakdsrendszer viltozésait idedlis
cllcke6l fiiggetleniil konceprualizélja. Ebben a megkozelitésben szitkségkép-
nagyobb szerepet kap az tcfiiggbség és az intézményi clemzés.™

anulmdny a mdsodik megkdzelités mellett foglal dllst, ugyanakkor nem zarja ki
hetbséget, hogy a posztszocialistalakdsrendszerck hasonlé fejl8dési urat kéver-
gazdasigfejlédési modell és a joléti rendszer korl4rai miatt. A poszeszocialisea
srendszerek hirom teriilecér tekintjitk 4t: culajdoni szerkezer valtozdsa, alakds-
yszirozds és a lakdskolrségek meghizetherdségét segied programok.
akdsrendszerek néhany foncosabb indikdtorat a 3. tdbldzat tartalmazza.

A posztszoclahsta orszagok kozotti alapvets kiilonbségek magyardzatdval
jelencés szama kutards foglalkozik, alapvetéen két teritleten. Az egyik kapese
Iédik a kapitalista gazdasdg és tirsadalom modelljeinek a leirdsdhoz (varieties &
capitalism), a mésik a kelet-eurdpai joléci rendszerekhez. E tanulmdny keretei nem
teszik Iecherévé ennek az irodalomnak még vazlaros osszefoglalasat sem.
A kitlonbézé csoportositdsok és tipolégidk érrelme és jelentsége kérdése
magyarazé erejiik erésen megkérddjclezhets, kitlonésen a lakdsmodellek (és czen
beliil a lakdsrezsimel) kialakuldsdnak lefrdsdban. Valéjiban az clemzd, clméleti
koverkeztetések levondsira torekvd irodalom nem nagyon cudta a relevins foly:
matokat mcgragadm. A mi felfogsunk szerint az dralakulds szimos konflike
sinak eredete a piaci viszonyok mcgjclcncse, és az, hogy a piaci viszonyokhoz 4
haztartdsok, gazdasagi szervezetek és intézmények nem tudnak alkalmazkodni
{munkanélkiiliség, elszegényedés, hitralékok stb.). Az dralakulds folyamara kon
liktusokkal terhes, ahol a kiilonbézd politikai csoportokhoz tartozé érdekes
portok csapnak 8ssze, nem ritkdn demagég politikai eszkézokkel megszerez

téblézat Eurdpai orszdgesoportok gazdasdgi-tirsadalmi helyzetét jellemzé {stlyozott)
(flkétorok (20122014}

a tobbségi tAmogatdst. A deklardlt éreékek és a tényleges kdvetkezmények ne
iikségké ! b ; Nyugat- és Periférial. PerifériaIl.
SZUKseg cppen esne < ng <. érorok észak eurdpai | - dél-eurdpai -Uj EU-4tlag
orszégok orszdgok tagallamok
05 lakdsdr (EUR/m2), 2014 3149 1928 1058 2433
A poszrszocialista lakdspolitika f8bb elemes ios lakbér (EUR /dat/month), 2014 565 396 263 502
‘ o T : hitel/GDP ardny, 2014 61% 38% 17% 52%
A posztszocialista lakdsrendszereket vizsgald kutatdk szdmara az egyik legfont o - ;
zések (az clmiile 5t évben lakdst vilroztatdk .
sabb kérdés, hogy a rendszervéltds kovetkeztében milyen j lakdsmodell jeleni s} 2014 (%) 26% 11% 7% 18%
meg ezckben az orszdgokban, Az elemz8k tdbbsége kiindulépontként elfogadja stranzakeiok ardnya (lakdsallomdny %-ban)
p o 5.9% 4,0% 2,1% £3%
kelet-curdpai Jakdsmodellt,*” és azt vizsgalja, hogy a rendszervaltds sordn a lakds "
szektorban bekévetkezett véltozdsok hogyan irhaték le és miként magyardzhardk. alis lakdsok ardnya, 2012 1% 6% 3% 10%
Kée alapmcgkozchtestkulonboztcthetunk meg. Az cgylk elsésorban az 1990 donos lral lakote lakdsok ardnya, 2013 62% 75% 87% 70%
évek elején uralkodo iranyzat, a Viligbank ,képessé tevd” (enabling) mcgkozei ire juté szobk szdma, 2014 1.8 L6 L1 16
téshez lcapcsolhafo, amely a la}ﬁasrendszer ldelflhs_ dllapotdnak alapvetéen a pi agos lakdsnagység (m32), 2014 973 56.5 93 oLs
melchagézmtlsollz ]jltal koirdl-iilt rcgds?;rlt tek1nt1l, glelybczl:z allacr? lc"’sak alc[l1 JssiFolt lakdsok ardmya, 2014 9% 177% AL1% o7
legkisel mcrtf': enavatkozikbea piaci folyamatokba. Enn megii elen az elem o Takaciot vriny, 2014 0% e % S0
zések azt leresik, hogy a lak4srendszer kiilénbz4 teriiletcken (lakdsfinansziroza » —
L L. . . ot iaddsck ardnya a rendelkezésre 4116 jévede-
épités, thmogatdsi rendszer, stb.) mennyire kézelitette meg ezt az idedlis llapotot. rdnytban, 2014 23.6% 20,0% 23,0% 22,6%

Ebben a logikaban a feltételezés az, hogy az dralakulds alapvetden ugyanaze alog

Forris Hegedii 1. 2015.
kéc kdveri, és az orszagok abban kiilénboznek egyméstdl, hogy mennyire gyorsa orrés Hlegediis ccal. 2015,

@ Hegediis (1988), Hegediis & Tosics (1992, 1996)
7 Lowe (2004) érvel azzal, hogy nem lehet kelet-eurdpai modellrdl beszélni, mert az egyes ox
gok lakdsrendszereinek jellemz8i nem vezetheték le gy modellbil. Ugyanezacl érvel Tsenkova (200
7.0.), de 8sszchasonlitd elemzésében & is e modell k6z0s jellemz6ibol indul ki (Tsenkova, 209, 28, 0

"I Renaud (1993a, 1995b)

Hcgs:dus et zL. (1996), Tsenkova (2009), Pichler-Milanovich (2001)

" Lowe (2004: 166)

' {Lux, 2009; Stephens et al 2015; Hegediis, 2013a; Hegediis és Horvith, 2017; Hegedis
truyk, 2005).
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szervaluds tarsadalmi konfliktusainak kezelése (shock absorber),® és a lakds-
vatizdcid mint a piaci gazdasdgra valé drtérés ,motorja””® Az irodalomban
cotlpia-szertien jelenik mega Vilagbank és az IMF a privatizdcié {8 timoga-
nt. Egyteral olyan szervezetekkéne, amelyek felel6sek is éree, amire csak
ctett tények utalnak.® Abbél kiindulva, hogy a Viligbank szakemberei té-
ttdk a privatizaciét, még nem dllitharunk fel ok-okozati kapesolator a pri-
acié (kiilonosen annak pénziigyi médja) és politikai timogatasok kézote.
ggy(’ﬁzc’:’-déscm, hogy a privatizicidban minimdlis szerep jutotta Vildgbanknak
4s donorszervezetekncek), belsé erék voleak a £6 irdnyfréi.

7.1990-es évek elemzései még nem zéredk ki, hogy a privatizicié eltérésci
5nb6zé modelleket hoznak létre, de a 2000-es évek clejére a privatizcié mér-
ébeén nem alakultak ki [ényeges eltérések. Az eleérd tulajdonosi Gsszecéee] clsé-
an id6beni eltéréscket mucatort. Tébb olyan orszig volt 2000 kériil, ahol az
ami/dnkormanyzaci bérlakdsok ardnya jelentés maradt, példéul Lengyelorszig
%); Csehorszdg (17%), Lettorszag (16%), Oroszorszag (29%) és Ukrajna (20%).
taedk e ,kivételek” alapjén éllitorték aze, hogy a privatizicié alternativija
csak elméletileg, hanem gyakorlatilag is nyitva 4llt a kelec-curdpai orszd-
l6te. Az elemz8k tbbsége®! ezen az allasponton volt; egy korai irdsunkban
sem vetettitl el ezt az ércelmezést.”” Ha elméletileg fennalle is a lehetdsége
ssabb magdnositdst meghirdetd s a bérlakdsszektor szerkezeti dtalakuld-
redményez6 lakdspolitikdnak, gyakorlari esélyei igen korlitozottak voleak.
4sbérlék tobbsége féle alakbérek kiszdmithatatlan emelkedéséed], és vildgosan
a azokat az anyagi el6nySket, amelyekkel a lakdsoknak a jéval a piaci 4r alatti
grétele kecsegrecett. (Magyarorszigon dtlagosan a piaci dr 10-15 szdzalékadre
rolthactdk meg a lakdsukat, de voleak orszégok, példdul Oroszorszag, ahol

Lakdsok tulajdoni (tenure) szerkezetének megvdltozdsa
és az integrdcids mechanizmusok

A rendszervéleds eléct a kelet-eurdpai lakdsrendszerekben az éllami (rovabb
onkormdnyzati & vallalati) tulajdond bérlakds-dllomdny az orszigesoport g
szében 36 szdzalék volt, ami lényegében azt jelentette, hogy a vérosi lakdspiacoko
a kozosségi culajdon domindlt. 2011-re becsléseink szerint ez az ardny 4 szdzalé
ra csdkkent. A *90-¢s évek leglényegesebb, mdighaté valtozdsa a lakdsprivatizde
volt. A lakdsprivatizdcié feleérelei és politikai kériillményei orszdgonként eltérrek,
de a folyamat eredménye nagyon hasonld volt. Mindenhol vagy ingyenesen {p
Oroszorszdg, Albdnia stb.), vagy a piaci ar toredékéért (Magyarorszdg stb.) ért
kesiteeték a lakdsokat, de abban mér eleérések vannak, hogy milyen mértélbe
szabaditotrdk fel a szolgdltacdsi piacot, azaz terhelték rd az 0 tdrsashdzakraa
kdzszolgaltatdsok valodi kéleségeit. A bérlakdspiac jogi feltérelei is eltéreek:

Jakasprivatizacié és a bétleti viszony szabélyozdsa egyes orszdgokban a kordbl
jogi keretek fokozatos tdgitdsaval coreéne (pl. Magyarorszig, Lengyelorszdg), va
teljesen @ jogszabalyok bevezetésével (balti orszigok), de az eredmény Knyegébe
nem lete eltéré: alacsony 8nkormanyzati bérleti szekror, és az dnkormdnyza
befektetésck iranti érdekeelenség. Az dnkormanyzatoknal véletlen szimban me
maradt j6 fakdsok closztasa pedig az elit belsé kérein marad, ami elsésorban a
1jj politikai vezetés moralis arcitidjérdl ad képet, megerésitve a ,régi lakdshitele
esetében” és a privatizdcid sordn alkalmazoct ,osztalyonz8” magatarcdst,

4, tablazat. A lakdsdliomdny culajdon szerinti 8sszetétele az 1j tagdllamokban (199
2001, 2011)

Allami/kozdsségi Moginbédaki Tulajdonas dleal oo ¢knek nem kellett ﬁzetnii{ik ?.zért, I}o.gy tulajdo?os:?é vélj anlak.) Az dllam

bérlakds lakott lakds szabadulr egy komoly tehertdl, és a politikusok a privacizicids ajandékkal ers-

1990 16% 1% 3% To0% - ették poziciGjukat. A bérleti jogok elvétele kompenzdcié nélkiil nem lett volna
5001 8% 4% 38% 100% egvalésithatd, bir hosszi tévon taldn megéree volna ez a befekrecés. Gyakorlatilag
o1l % 0% 26% o0 1 ban mindent alakdsprivatizdcié mellett sz6l6 révideavi érdekek dontserek el
-megmaradt bérlakdsok 6nkormdnyzati tulajdonba keriilnek, A fennrartési

ségekhez (pontosabban a lakbérek és a mitkédési kolrségek kiilénbozetének
czéschez) tipikusan nem jar célzote timogatds, ami miatt az dnkorményzatok
ledskezel6k egy deficites szekeore mitkddtetnek. Ez az dllomdny gyors lerom-
oz, az alacsony jovedelmi bérldk jelentds méreékd bérhdtralékdhoz, azaz a

Struyk (19%6)

?:Reanud {19954, 1995b)

Stephens ecal. (2015}

Lnx (2003), Lawe (2003), Stephens (2003)

B2 Hegediis & Tosics (1998)

% V&. Hegediis et al. (1993), Hegediis (2013b)

Forrds: Sajét szdmitds Turner at al (1992) alapjdn, Hegediis at al 2011, Lux (2003)
Hegediis at al (2013), Housing in Europe {2015).

A gyors privatizdcidt négy yelmélectel”, illetve ezek kombindcidjival magyaraztuk
egy kordbbi tanulmanyban:™ a raciondlis dontések elmélete, az arfiiggdség,”

75 Hegediis (2013b: 37)
76 Hegediis et al. (1993)
77 Bodnir (1996), Stark (1992)
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vetGen a demografiai folyamarok kévetkeztében tiressé valt lakdsokbél 4ll,
magas és kbzép-magas jovedelmil tirsadalmi csoportok portfolié déntései
616l-idére megjelennek ezen a piacon (sokszor cgyfajta reakcidképpen a piaci
ckeetési lehet6ségek romldsdra). Szinte valamennyi orszdgban jellemzéek a
orra, hogy a bérlé-tulajdonos konfliktus nem szabdlyozote, illetve a szaba-
betartatdsa hosszadalmas, igy a bérl6k és a tulajdonosok egyardnt komoly
feazatoklkal néznek szembe ebben a szekeorban.

ar a magdnbérlakdsokra vonatkozd informacidk nagyon korlitozoreak, mert
cktor szerepléi (Csehorszdg kivérelével) nem fizetnek adée, valészintsithets,
va maganbérlakasok jelentdsége 2008 urdn névekszik, amikor a lak4shitelezés
zaszorul. A restituci6 (azaz a szocializmus 4llamositasa alatt elvect lakdsok
deti tulajdonosainak visszaaddsa) szinte valamennyi orszdgban napirenden
kivéve Magyarorszigon), de jelentds hatdssal csupdn a Cseh Koztarsasag—
olt, ahol a maginbérlakds-szekror béviilésének egyik mozgard eleme volt.

anakkor a kindlati oldalon fontos szerepet jarszik a fels8-kdzéposztaly, akik
gdnbérlakdsokban befekretési lehettségee ldtnak. (Az airbnb megjelenése
O-utan tjabb lokést adotr az idegenforgalmi maganbérletnek, csolckentve a
ds céli magdnbérleti kindlatoc, és emelve a maganbérleti dijakat.)

szektor deficitjéhez vezetett, illetve vezer. Mindez kéc irdnyd hatdst gyakorol
egyrésze felgyorsult a privatizale lakdsok leromldsa (ez részben megjelent mg
lakételepi konstrukcidkndl is, bar sokkal kisebb mértékben), valamint a szisz:.
tematikusan hécralékba keriile csalddok elhagyjak ezt az alloményt, keresik
megfizetheté rosszabb minéségit és tavolabbi helyeker. A folyamacot er8siti, ho
az onkormdnyzatok kiilonbozé rechnikakleal probilkoznak a deficit mérséklésér
viszonylag kedvezdbb helyzetii csoportok behozdsara, pl. a megliresedett lakdso
esetében ,versenyeztetik” a bérléker. De a modell legfontosabb kéverkezmény,
hogy az énkormdnyzatok tovdbb sem érdekeleek a szekror bovitésében, mert.
bérleti jogviszonnyal jaré kockdzatokat nem tudjak kezelni.

2000 utdn a gazdasagok konszolidiciéja sordn szimos orszig megprobalko
zott a szocidlis bérlakasok névelésével, de ezek a kisérletek sorra kifulladeal
A legsikeresebb konstrukeié a lengyel TBS (bétlészovetkezeti tulajdonforma eg
valtozata) program volt, amely az 1990-es évek kdzepén indule. A program 2
éve alate a [akdséllomdny kevesebb, mine 1 szézaléka épiilt a TBS konstrukei
keretei kozoet. Azaz, ite sem sikeriile egy stabil 4j érdekmechanizmust, &szténzésr
épiilé dinamikus lakdsmegoldast kiépiteni, mivel 2010 utdn komoly térekvése
jelentek meg a lakdsok privatizaldsira,* Szlovikidban a hollandok 4ltal tdmoga
tott MATR A-program kudarccal végz8déte, amikor a lakdsokat privarizaledk
Ugyanakkor az énkormdényzari bétlakds-épitési program a térség legigéreteseb
programja, amelyben évente az ] lakdsok 10-20 szdzaléka épiil meg, A prograr
azonban inkdbb kisvirosokban van jelen, és nagysdga nem tekinthetd meghatdroz
elemnek. Az 1990-es évek cseh bérlakds-programja is privatizicioba fullade, ba
2000-¢s években ezt a lehetdséget jogilag kizartak, Nagysagrendileg ugyanakk
nem épiile jelentés szamu lakds. A magyarorszdgi program 2000 és 2004 kézde
szintén korldtozott jelentéségii maradt a 10 ezres nagysdgrendii lakdsegység bovieés
sel, amivel szemben ugyanebben az id8szakban 15-20 ezer eladott Snkorményzat
lakds 4ll. Bulgdria és Romania még kevesebb sikerrél szdmolhat be, bir a bolg4
lakdsprogram, legaldbbis papiron, komolyabb énkormdnyzaci szereppel szdmio
Szlovéniaban is hasonlé a helyzer, az inkormanyzatok 4ltal kezdeményezett no
profit lakdstarsasdgok nem valtottak be a hozzdjuk fizére reményeket, gyakor
tilag a program elhalt. A kozosségi tulajdont szekeoron beliil nem alakulnak k
alternatfv modellek, illetve azok nem vélnak jelentéssé.

A maganbérlakds-szektor valamennyi orszdgban megjelenik. Elméletilega sz
tor gyors béviilésére lehetett szdmitani, a valésigban azonban a maganbérlak
szekeor dinamizmusa elmaradt a szakemberek varakozdsatél. Ebben kom
szerepet jatszik a magdnbérletek jogi bizonytalanséga, amely nem annyira a jog:
szabdlyokkal fiigg &ssze, mint 2 jogszabalyok gyakotlati végrehajtdséval. A kindl

dsberubdzds, lakdsfinanszivozds és tdmogatds

dszervaltds utdn valamennyi orszdgban dsszeomlotr a szocialista lak4sfi-
panszirozdsi ¢s cAmogatdsi rendszer. Egyrésze a régi, 4llami tula]donu bankok a
4g okozta inflicids kérnyezetben elveszitetrék ,vagyonukat”, és az allami t4-
ratésok ledlldsa miact a hitelek is megsziintck, vagy olyan drigak lerrek, me-
ket a vélsdg okozra bizalmaclan gazdasdgi légkérben mér nagyon kevesen
ek fel. A piaci gazdasighoz gyorsabban alkalmazkodo orszagok sikeresen
szoliddltdk bankrendszeriiket, és az 1990-es évek végére a bankok kezdtek
jelenni termékeikkel a lakdspiacon. A viltozds nem mindenhol hirtelen
tele, a fejleszeék, beruhdzok sokszor rendelkeztek vagyonnal (telekkel sth,),

vel halogathattak felszamoldsukar, de az 1990-es évek kozepére gyakorlatilag
sag elérte csticspontjdt. A lakdsberuhdzdsok volumene az 1980-as évek felére/
maddra esik vissza.

z aralakulds nagyon kilénbozd intézményi megolddsokat eredményezett.

£8 megoldas alakult ki: a kereskedelmi banki megoldas és a jelzalogbanki
szer, illetve a kervd kombindcidja.® A konkrét intézményi rendszer kialaku-
inkabb a helyi politikai és gazdasigi eréviszonyok fiiggvénye volt, semmint

¥ Muziol-Weclawowicz (2013), Muziol-Weclawowicz & Habdas (2017} Hegediis & Virhegyi (1998), Hegediis & Seruyk (2005)
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stratégiai vilaszuds kérdése. Kézos clem a jelzaloghitelezés és a kockdzatkezelé

cdbldzat, Hazearcasoknak nydjroet devizahitelek dllomanya a GDP szdzalékdban
jogi feltételeinek biztositdsa és a rendszervileds el6eei monopolhelyzecek felszdmo

l4sa. A legrobb orszdgban megjelentek a kitlfoldi tulajdont bankok, de szerepii ot | ox | B | 50 | u o | ro | = | st -
‘ 1 P

orszagonlként nagyon eltérd volt. | 0w | 3 s am T T o T o o | o

A lakdsépités és alakdshitelezés valamennyi orszdgban 2000 kériil beindult, d,
) L s Se R | oow | 2 | odm o | o7m | 1w | o4 | 3w | ew | o

a sebessége nagyon eltérd volt. A lakéshitelezés beinduldsit a gazdasigi stabilizacis
; : . i f . g s | ow | s | ome | sk | 0w | e | osw | 8% | o%

tette lehetévé, aminek kdvetkeztében a fels6-kdzéposztily szdmdra meghzethetéy
valak alakdshitelek. A lakdshitel/GDP ardny a térségben 2002 és 2008 kozitt A N o e N A O B t
szdzalékrdl 16 szdzalékra nére, és ha nincs a vilsdg, akkor ez a trend méghosszab 3% 0% | d40% 7% | W% ) % | 1w 1% % 1%

ban elcart. Természetesen az egyes orszdgokban a novekedés iiteme mds és m4
volt: kiugréan alacsony a gazdasdgilag lemaradt Bulgaria és Romdnia esetében
kiugréan magas a dinamikus északi orszdgok (Svédorszdg) nagy bankjai 4lta
domindlt balti orszégokban; politikai okok miatt tiltdimogatoct Magyarorszdgon
(Ezekrél 14sd az 5. és 6. dbrat,}

crs: Burell, 2009

gyarorszag volt az egyediili orszdg, amely komoly dllami tAmogacdssal gyorsi-
aajelzaloghitelezés elrerjedésée, és kompenzélea a fiskdlis politika miatti magas
matok negativ hatdsit. Méshol is voltak timogatdsok, de nem véltak jelentés-
példaul Lengyelorszdg, Cschorszdg). A 2000-es években a kiilfoldi bankok
agyon aktival volrak a piacon, kiildndsen 2004 és 2008 kézétt, amikor szdmos
zigban bevezetrék, illerve engedélyezték a deviza alapn hiteleker. A deviza
o pu hitelek, hasonléan a laké4shitel- tAmogatdsokhoz, szélesebb tarsadalmi
s . 5% R portoknak teteék megfizethetdvé a lakéshiteleket, de eltéréen a timogatort

§.4bra, A lakdshitel/GDP ardnyalassan 6, dbra, A lakdshitel/GDP ariny a gyorsab
névekvé orszdgokban (Dorrds: European  ban novekvé orszagokban (Forrds European
Mortgage Federation (Hypostat) Mortgage Federation (Hypostat)

:ﬁ - B @ 4shiclekt6, a devizahiteleknél a kockézatokat {elvileg) a bankok villaleak.
el 35k akdshitel-dllomény névekedése sokkal ink4bb fiiggste a makrogazdasdgi hic
. j:: 6L, mint a lakasfinanszirozdsi intézményekrél. A hitelillomény a gazdasdgi
- s ekedésben lemaradt orszigokban lassabban nétt, mint a gyorsabban névekvé
15% o igokban. Stabil gazdasdgpolitika (fiskalis egyensily) esetén a devizahitelek
10% 1 e ésbé voltak kedvezdek.

Z: ' z A lakdsépités liteme is [ényegesen eleér az egyes U'TNM kozéee, aminek szintén

zdasdgi fejlettség és alakdshitelezés fejlectségének szintje volt az oka. Azokban
rszdgokban alakule ki drbuborék, ahol a lakdshitelezés gyorsabban néte, mine
akdsépités.

Az orszigok kézoee mésik killonbséget az okozta, hogy clhiizédé gazdasigi
abilizdcit esetén a lakdsépités és hitelezés is késébb indul meg, Igy a 2000 és
8 kozotri lakdsépitési és hitelezési felfutds késébb jelenik meg. Ennek az
Gszaknak a 2008-as hitelvalsag verect végett. A lakéshitel-rendszer fejlédése
enére a készpénz-finanszirozds, a sajatlakds-épités bir csdkken, de tovibbra is
elentds szerepet jatszik ezekben az orszdgokban.

A 2008-as vélsdg sordn ezek a killonbségek megndeeek, és a konszolidicidigaz
ves orszdgokban nagyon elrérd politikai megolddsok valdsultak meg, melyek

W0 202 004 AG6 208 M0 M W04 2 W00 70 04 NO5 20E 200 W2 M4 3

~g-Buigarla ~H=Romanks sesssNhS wgmpstoniy  =FeHungary sfelatvia eeLithuonla  eesiMg

Fzzel parhuzamosan a lakdsépités is clmozdult a mélypontrdl, és a 2008-as v:
ségig a legtdbb orszdgban stabilizdlédott — a kordbban bemutatott demografia
okok miatt az enrdpai 4tlag alacti szincen.

Ezen a ponton lényeges kiilonbségek tapaszralhatbak az egyes orszagok kzdtt
aminek részben makrogazdasdgi okai vannak. A devizahirelezés megjelenése szo-
rosan dsszefiiggott a gazdasdg fiskdlis helyzetével, nevezetesen a kiilfoldi hitelek
nagysigaval, mivel komolyan eladésodott orszagok esetében a sajdt valuciban adog
kamatlabak és a devizahitelben adott kamatlabak kézott nagy volt a kiilonbség
(Balti orszdgok, Magyarorszag és Lengyelorszdg).

% A készpénzfinanszirozds és a sajat lakésépltés egy gazdasigi berendezkedés és lakdspolirika
vetkezménye, a lakdsigénnyel fellépd csalddok alkalmazkoddsi médja, nem egy modell belsé rulaj-
tisdga, ahogy ezt Stephen et al (2015) tanulmdny tdrgyalja.
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fiiggtek a hitelek nagysigicdl, a politikai bedllirotesdgrd] stb. De 2014-re djra
nagyon hasonld helyzet 4llt elé az egyes orszdgokban, megindul a lakashice-
lezés, a lakdsérak kezdenek visszadllni a valsdg clétdi id8szakra, ugyanakkor 3
[akossdg és a bankok is sokkal évatosabbak, &s a szabélyozds is megszigoritoeey
a hitelfelvételeket.

Jacsony jovedelmiti csoportok lakhatisa: hajlékialansdg és lakdsszegénység

yoszeszocialista orszdgok lakdsrendszereinek kézos vondsa a szocidlis lakdsal-
&ny csokkenése, a lakdsberuhdzdsokhoz adott lakdstdmogarasok csdklenése,
aci lakasfinanszirozdsi rendszer uralkodévé véldsa. A tarsadalmi/jovedelmi
'cnlddensegek és a szocidlis szekror besziikiilése egyiittesen a lakhacdsi sze-
ség novekedéséhez vezetetr. Ez a tébbdimenzids tirsadalmi probléma egyrésze
akhatds blzonytalanségaban {instabil j Jog\uszony és nchezen megfizethetd
ségek), misrészt a lakds alacsony mindségében (alacsony komfortfokozat,
oft lakdshelyzet és/vagy a periférikus, kozszolgiltatisoktdl el zart, mankahe-
50 s,u% kedl tavoli telepiiléseken val6 lakhatds) érheté tetren.
" \ ovedelemestkkenést és a hdzrartdskiaddsok novekedésér részben strukeurilis
\&\ akrogazdasagi) okok, és részben egyéni tényezék (betegség, munkahely-vesztés,
PN ; aciondlis vagy .fegyelmezetlen” héztartasgazdilkodds, csalddszerkezet meg-
T /8 tpzésa, stb.) idézik elé. Ezek tipikus késvetkezménye a hdrralékok emelkedése.
nak ellenére, hogy alakds kiadéds/jévedelem hanyados az UPET-orszdgokban
kiilonbozik sziszremarikusan az eurdpai orszdgokérdl (23 szdzalék 2014-ben,

7. abra. 1000 fére jurd 1 lakdsépiés 8. abra. 1000 fore jutd Gj lakdsépirés
1990 és 2014 kézétt (Bulgdria, 1990 &5 2014 kozdue (Eszeorszdg, Lert-
Roméniz) {Forrds: EUSTAT) orszag, Litvinia) (Forras: EUSTAT)

60 60

10

09 ; : . NI Y

1590 95 a0 s o i : vannyi, mint az EU dclag}, a hdcralékos hdztartdsok ardnya kézel 20 szdzalék,

g A s TR SRrlate i e szer akkora, mint az EU 4tlag®” A hdtranyos helyzetd, a hdtralékossag magas

ckdzardval rendelkezé csalddok lakdsmegolddsai (onkorményzati bérlet, ma-

: ﬁ’nb'érlet, szivességi lakdshaszndla, sajde tulajdond csalddi haz, sajat tulajdoni

9. Abra, 1000 fére juts 4j lakésépités 10. 4bra. 1000 fére jucd 4 fakdsépivés sashdzi lakds vagy éppen a hajléktalanellatasban tizemeltetere 6nallé szobabér-

1990 és 2014 kbzoet (Horvitorszdg, 1990 és 2014 kozote (Csehorszég, s az ezekhez kapesol6dé fizeeési kondicidk) nagyon kitlonbézé mozgdsteret
Magyarorszdg, Szlovénia) (Forrds: Lengyelorszdg, Szlovakia) (Forrds: tosttanak a hdztartésoknak.

EUSTAT) EUSTAT) Kiilondsen kritikus helyzetbe keriiltek a privatizdle lakdsok alacsony jovedelmit

56 - &0 ajdonosai, akik a privatizicié révén szerény lakdsvagyonhoz jutotcak, de a fenn-

tdsi és korszerdsitési koltségeket nem tudtdk megfizerni. Ebbél a szempontbél a
gprogresszivebb lakdsprogramok a lakételep-feldjitasi programok volrak, amelyek
nak ellenére, hogy a legritkabb esctben kétstték a timogatdsokat jovedelemhesz,
gis alapvetBen az alsé-kézépjovedelmit csoporeoknak kedveztek. A vegyes
ajdonu lakdrelepi lakdsok és a tobblakdsos tarsashdzak hatékony miikddtetése,
— Lo i ntartdsa az UPET-orszégok lakdsrendszereinek egyik kricikus pontja,

" e : : A lakhatisi szegénység egyik kivetkezménye, hogy a hdtralékos csalddok a
gasabb értélet, kolségesebb lakdsbol kisebb értéki, alacsonyabb kéleségii la-
4sba koleoznek, ami ]clcntosen hozzdjirul a szegregéciéhoz és marginalizdcidhoz.

alacsonyabb stdrusza, és ezen beliil a marginalizdlt csoportok térbeli elkiils-
ése a virosokban alapvetden kécfélcképpen tdreénik:

OTG T T - 05 - T T
1990 1995 2060 005 2080 1399 195 000 2005 2010

=da(roalis ~HmHungary  =i-Siovenia emEANNS e {zech Republic =B=roland -~z Slovals  ewmNMS

Forrds: EU-statisztika
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Kitlonosen nagy kockdzatnak van kitéve a roma kisebbség, amely vagy ki van
ra a joléti rendszer szolgaleatdsaibdl, vagy csak annak toredékéhez juc hozza.
nek a kérdésnek nagyon széles irodalma van, killéndsen, hogy az EU nagy
silyt helyez a felzdrkézeatr6 programokra, de id4ig ezek sem nagysigrendileg,
mélységitkben nem rudedk dcedrni a tobbségi tarsadalom ellendlldsac.

1) avaroson beliil {egynemii lakéteridereken, vagy vegyes ipari-laké funkeié;
teritleteken) kisebb-nagyobb lakéreriiletek leromldsa révén alakulnak ki szegregale:
teriiletek,

2) a vérosok periféridlis, volt zirtkertes, esetleg részben mezégazdasdgi funk:
ciéju teriileteinek fokozatos dtalakuldsa révén,

Alapvetd kiilénbség a két tipust teriilet kézoee, hogy a viroson belili veriile-:
teker magasabb lakstirliség jellemzi, mig a periferidlis reriilereken a laksuruség
gyakran jelentoscn alacsonyabb.

Ha az 4 tagéliamokban a jovedelemeloszedst megnézziik, akkor az alacson
Gini-mutaté ellenére sajitos osztdlystrukeara bontakozik ki. Lényegében a fels
20% lényegesen (2-szeresen) meghaladja jovedelemben a kézéposzralyt (2., 3. és4
jovedelmi huszadot), és kbzel Seszrdsen az alséd jovedelemi huszador, (Lasd I11.¢s1
abra) Még élesebben jelentkezik ez a trend, ha a nyugdijasokat kiemele csoportkény
kezeljitk, mivel az 6 lakdspiaci viselkedésiik sokban eltér a fiatalabb generacidéed

csrendszerek és lakdsrezsimek az 1j tagallamokban

elemzok tobbsége az eurdpai poszeszocialista orszdgok lakdsrendszereiben
os elemnek ldtja a szisztematikus lakdspolitika hidnydr, a szocidlis [akdsrend-
¢ésalakdstimogaedsok leépiilését, a piaci lakdsrendszer fokozatos kiépiilését,®
méleti vilaszt a kérdésre Stephens, Lux és Sunega kisérel meg adni,” akik a
isrendszer specifikus vondsait az 4j hatalmi berendezkedésbél és a politikai
ogidbol vezetik le. Ennck az clemzésnek szdmos részével egyet [ehet értenia
atdsok dlval feleare kozos clemek alapjdn (gyenge 4llam, liberalis gazdasagpo-
a dominancidja, tulajdonos 4lral lakott lakédsok, fejletlen jelzdlogrendszer,

11.4bra, Jovedelemegyenlétlen-  12. dbra. Jévedelemegyenlétlenségek
ségek jovedelemhuszadonként, jovedelemhuszadonként, orszdgenként,

az UETO 4claga, 2016 az UETO dtlaga,2016 idlis lakdspolirika gyengesége, csalddi kapesolatok eréssége, sajaclakés-épités
oro I entbsége stb.). Ugyanakkor az elméletiik kiindulépontjaként haszndle fogalmak
850 % :E;‘:i‘: ita ,hatalmi strukeira” és az ideoldgia” kevésbé specifikdltak, a mi felfogs-
700 ]ié - kban folyamatosan valeozé tirsadalmi-gazdasdgi feleéreleket jelentenck.
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\mi éreelmezésiinkben alakdsrendszer cipusirt a gazdasigfejlédési modellbél
levezetni, amihez kapcsolddik a jéléri rendszer dltal korrigdle tdrsadalmi (osz-
/réteg) strukeira. A lakdspolitikdnak ezelken a kereteleen belii} van mozgdstere,
elyet azonban a globalis tényez8kén kiviil a lakdspolitikai eszkdzék korldtozott
ismechanizmusai is behatdrolnak. A lak4spolitika nem tud callépni tartésan
akro tdrsadalmi felcéreleken, és a lakdsrezsim tipikus clemei kiilonbozé po-
ikai erék, intézmények és tdrsadalmi csoportok interakeidinak (koopericisk
konflikcusok) eredményei. Ezért kell a lakdspolitikai dokumentumokat, akar
eleteker is kritikusan kezelni, mert gyakran nem varc kovetkezményei van-
a placi szereplék reagildsa miatt, amivel a déntéshozdk és jogalkorék nem
olnak. A vilsig utini magyar lakispolitika kritikai elemzése j6l illuszerdlja
a helyzetet.>

A lakdsrendszer hdrom teriilerének drrekintése alapjan aze 4llithatjuk, hogy
szeszocialista [akdsrendszereknek vannak globélis, kozds elemeik, amelyek
sorban ezeknek az orszdgoknak az Eurépa gazdasigdn beliili hasonlé pozicié-
dbol, demogréfiai folyamataibl, tarsadalmi szerkezetébél és kézos torténetitkbél

qrat 03

Forris: M. Edauderstide & C. Keltek (2017: 2) alapjdn sajét szdmirds

1990 utdn a poszeszocialista orszdgokban is megjelenik az ,utcai hajlékcalansig’
ami a [akdsszegénység szélsSséges formdja. A hajlékralanelldcas szocidlis rendszer
is kiépiil, de dlcaldban anélkiil, hogy a szocidlis lakdsrendszerhez kapcsolédna
A hazai kutatdsok azt bizonyitjik, hogy az intézményi rendszer a lakhatdsi tdmo
gatdsta szoruldk szik kérrét tudja csak elldeni®® Az uccai hajlékealansig a lakés
szegenyseg szélsBséges megnyilvanuldsa, a scrukturdlis jovedelemszegénység és
egyéni kockdzatok intézményes kezelésének hidnya periférikus helyzerd, szu

sztandard lakdsokba kényszeriti az also-kozéposztily csalidjainak egy részér is. _
: ¥ Tsenkova (2009), Pichler-Milanovich (2001)
. Stephens, Lux & Sunega (2015)

5 Bényei er al, (2000), Gydri et al. (2015) ! Hegediis (2017)
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ésének tipikus médja ezen a reriileten is novelte az egyenléclenségeket, és
stban a kdzéposztdly szdmara javitotea az alkalmazkodasi leherdségelet.
akdsfinanszirozds intézményi megolddsai elemezhetéek a nyugatr-curdpai és
répai lakdsmodellekkel dsszefiiggésében, de dlralinos kévetkezterések levo-
korldtozza az a tény, hogy a modell szdmos eleme instabil. Ezt jél bizonyitja,
4 hasonlé dralakuldsi modell a 2008-as gazdasdgi vilsdg utdn megszinik,
ikor a kiilonbdzo orszdgok eltérd vélsigkezelési stratégidkar allalmaznak. Ezt
Husztraljak Magyarorszig és Eszrorszag eleér6 megolddsai: az unorrodox és
idox modell.” A kézvetlen lakdstaimogatasok nagysdgrendileg kisebbek, mint
idszervaleds eléet voleak, és az 4 lakdseranzakcidhoz nydjeott tAmogatsi ele-
- tipikusan a jobb helyzetben lévé csoportokat segiterrék. A lakasrendszerben
Ham visszavonul a kézvetlen szereptél, de az adé- és jogrendszeren keresztiil
oly jovedelem- (¢s vagyon-) tjraclosztds zajlik le. Ezek a folyamatok nem a
delmi hétrdnyok kompenzaldsanak irdnydba hatnak. A lakaspiac ugyanakkor
rtelmtien a tdrsadalmi hdtrdnyok novelésér idézi el (modern terminussal, a
keszeés folyamatée segiti).

\ lakhartdsi szegénység az egyik legfontosabb kihivds a [akdspolitikéban {¢s a
alpolitikdban). A hdzrarcdsok gazdilkoddsdban a bizonytalansagot névels
iyez6, hogy a lakdskiaddsok (a meglévé fenntartdsinak kéltségei) a hdzrarcisi
clem 10 szdzalékardl dtlagosan 24 szdzalékdra ndteek, ami jelentés teher-
leedés a hdztarcisok gazddlkoddsdban. A jovedclemeloszeds egyenlériensége
te{a l:ersegben a Gini-mutaté az atlagosan 24 szézalékrdl 32 szdzalékra né-
kedect) né meg a hdrralékosok szdma és a szegénységi migracié, Az dcmeneti
adalmkat sajatos jovedelemelosztdsi minta jellemzi. Ennek fontos eleme, hogy
s6 jovedelmi 10-15 szdzalékba tartozé csalddok htranyos jovedelmi pozicidja
onstans deficit a hdztarrdsjovedelmek és kiaddsok kézétr) be vannak kédolva
gazdasgi tejlédési modellbe (minimumbér, béren kiviili készpénzjuctacds,
szervillalkozds, informélis gazdasag) és a hidnyos szocidlis rendszerbe (alul-
etett kdzmunka, elégrelen jovedelemtdmogatds). De mellectiik megjelenik egy
onytalan helyzetli kvzépréteg, akik szdmdra magasak a gazdasdgi kockdzatok,
gyenge munkaerdpiaci pozicioja miatt, kézepes jovedelme ellenére, a munlkaval-
aldk jelentds része is bizonytalan helyzetben van. A bizonytalansiga j{")vedelmek
gadozasaban, klszamxthatatlansagaban }elcmk meg, azaz a hdzrartisok pénziigyi
zicidjaban. Igy csalddi, nem vart cgeszscgugyl stb. probléma esetén a csalddok
nnyen belesodrodnak a steukeurdlis szegénység pozicitjaba. A legjobb helyzer-
n a stabil pozici6ji nemzetkézi vallalatok és a béviilé pénzitgyi szekror 4llnak.
lakdsfennrarcasi timogatédsok, bdr sok orszdgban lényegesen hozzdjarulnak a
akhatds stabilitdséhoz, kdzel sem képesek a lakhatdsi szegénység kezelésére.

(defiigedség) kivetkeznek. Ebben az éreelemben beszélhetiink hasonlé lakdsmg
dellekr8l, Ennek a modellnek a f8bb elemei: a szocidlis lakdsszekror beszikiilés
atrsadalmi egyenl8tlenségek novekedése és alakdsrendszeren beliili megjelenés
az ezt kompenzal$ programok erétlenségének kévetkeztében; a felsé-kbzéposzealy
kiszolgd)é lakasfinanszirozds ineézményrendszerének kiépitése; a lakdsrendsze
kritikus pontjain valé egyedi, nem szisztematikus beavatkozdsok.

Ugyanakkor ezen a modellen belil t6bb vélrozat, rezsim is kialakul. A tend
szervéleds utdn a korabbi iddszakban kialakule kitlénbségek érezeercék hardsukay
és tobb ponton tetten érherdek voltak {,atfiiggéség”) mint a lakdshidny (Len
gyelorszag), a lakdsallomany dsszerétele és mindsége (Romdnia), a sajé épités
csaladi hizak nagy ardnya (Magyarorszdg, és a volt Jugoszl4via utédorszdgai). A
4ralakuldst azonban igazdn nem ezek a tényez8k hatdrozedk meg, Az dralakuls
id6szakaban a kiilonbségeket részben a makrogazdasagi teltérelek eltérései okoz
ték,” részben egyedi politikai, gazdasdgi tényezok (példdul a hitelvélsig kezelése

Kézbs jellemz8, hogy alakésprivatizicio mindenhol névelte a térsadalmi egyen
I8tlenségeket, mert a privatizdcios nyereséget egyenl6leniil oszrotta el a kiilonbz
jovedelemcsoportok kézétt (ajovedelem és alakdsériék kozoeti jelents korreldci
ésa piaci értélckel ardnyos drenged mény kivetkezeében), Tovabba hosszabb tédvor
csdkkentette az llam szocidlis beavatkozdsi lehetéségeit, Kavetkezésképpen a:
eurdpai volt szocialista orszdgok esetében a megmarade bérlakdsok az dtlagnd
rosszabb mindségiiek voltak, melyekben tipikusan alegszegényebbek. és tipikusan
iddsebbek éltek. A lakhatds kéltségeinek emelkedésével alegszegényebbek komok
megfizechetdségi problémakkal keriiltek szembe, ami hécralékokhoz és a szekto
elhagydsahoz vezetett (rosszabb okolégiai pozici6jt, és/vagy rosszabb mindség
lakasokba kdleszés). i

A maginbérlakds-szektor jelentés része ngyanakkor a szegény és/vagy alacson:
jovedelmil és/vagy csalddi hdceérrel nem rendelkezé hdzeartdsok lakdshoz jutd
sdnak tipikus médja, ami 4ltaldban a jévedelemhez képest magas kiaddsokka
és tipikusan alacsony lakdsminéséggel jar. Az énkorminyzati/allami Jak4sol
besziikiilése és a maganbérleci piac kiszdmithacatlansiga, magas kockdzatai miat
atulajdonos 4ltal lakott tulajdoni lakds a csalddok 4ltal leginlabb preferalt lalds
formdvé vilik. Ugyanakkor komoly programok nem indultak el a lakdsprivarizs
ciét helyettesité 1j modellek felé, bar szdmos kisérlet volt és van, melyek azonba
csak akkor Jesznek sikeresek, ha a tArsadalom vezetd csoportjai (politikai er8k ¢
gazdasagi szereplok) komoly tdrsadalmi kockdzatokat ldrnak ezek hidnydban,

A rendszervaledst kdvetd tiz évben szinte mindenhol kialakul a Jaké4sfinanszi
rozas piaci modelljének valamely valeozata, amely azonban az intézményi rendsze
kiépitetlensége miatt elre netn lathaté kockdzarokar jelentere. A ,régi hitelek’

# Hegediis et al. (2011) % Bohle (2014), Hegediis & Somogyi (2016), Csizmady & Hegediis (2016),
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Ugyanakkor lakdspiaci intézményrendszeritk szimos ponton eltér, melye
egyedi (politikai, gazdasdgi stb.) tenyczok befolyésolnak, ezért az e modellen
beliili lakdsrezsimek orszdgonként mds és mds szerepet tolthernek be a tdrsa:
dalmi egyenl6tlenségek csokkentésében, és kiilonbozé mértékben jarulhatnak
hozz4 a gazdasag hatékonyabb mikodéséhez. A 2008-as gazdasdgi vilsag hatdsy
a lakdsrendszerekre bizonyitja legink4bb, hogy az cltérd intézményi fejlédés
tarsadalmi kévetkezményei nagyon kiilonbozdek. Kitlén kucatds kérdése, ho
ezek a megoldasok hogyan fognak intézményesedni, visszacsatolddnak-e a korabbi
intézményekbe, vagy 0j modell dinamikus elemeként KEpnek fel.

14. dbra, Szocidlis lakdspolitikai kezdemé.
nyezések lehetséges hatdsa a poszeszocialists

13, abra, Posztszocialista lakdsmodell
részpiacainak strukeiirdja — iltuszrrcio

lakdsmodellre
Tenure tipus Tenurs tipus
Kidzdsségl Magsnbér- | Tuia)donos Kirdsségl Maganhér- ‘Fuia[cfoﬁc:;s
bérlakas lakas Akal lakott bérlalids lakas attal lakokt it
Allam/ © & Aam/ &
" kaedsségl N g kbizbuedpi
; §
é Plac @ g Placl e
g integracid 3 ntegrécid
3 3
: 3
% Reciprokaté E Reclprokat!
B vitsaldd, vlesaldd,
rokonsig, rokonsdg,
barit) barét)

A magyar Nemzeti Eszkézkezel$ j6 példa a fenti dilemmdra. Kérdéses, hogya
szervezet, amely a rendszervaleds 6ta a legnagyobb szocialis programot hajrotta
végre 35 ezer bebukott ingatlan drvérelével és bérlakdssd konvertaldsdval, képe

lesz-e hozzdjérulni a kozdsségi bérlakésszekror megujitdsahoz, vagy egy vjabb

privatizdciés modellben szerepe integrédlédik az eddigi tulajdont timogatd
trendbe. _

A posztszocialista orszdgok lakdsrendszereinek leirdsdhoz bevezetett részpiaco
matrixa a kiilonb6z6 szerepléket a rulajdoni viszonyok és a szerepl6k integracid
mechanizmusainak kombindciéjakéne poziciondlja. (Ldsd 13. dbra és 14, dbra
A lakaspiaci mechanizmusok azonban a métrix elemeihez kapcsolddé lakaspolic

kardl fiiggd jogi és pénziigyi eszkozok ismeretében érchecék meg, A lakdsrendszer

fejldésée tehdc a makrogazdasigi ésjoléti rendszer ésszefiiggésében éreelmeztiik

amelyen beliil a lakaspolitika (Iényegében a tarsadalom és gazdasdgpolitika cle-:

meként) fontos, de nem kizarolagos szerepet jatszik.
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Jsszefoglalva, arra kéveckezrerésre jutottunk, hogy az eurépai posztszocialista
4srendszerek jelentds részben hasonlé mintdkar kévetnek, mivel a makrogaz-
i és makrotdrsadalmi kihivdsok nagyon hasonléak. Az itfiiggsségnek is van
epe, de nem nagyobb, mint a folyamatosan belépé (sokszor elézmény nélkiili)
vezeti érdekeknek, politikai ideolégidknak. Az dsszehasonlité kuratdsok
nrtattak szamos kiilénbségre, de nem tudrak igazolni, hogy ezek a kiilénbsé-
1, a tobbirdl eltéré lakhatdsi mechanizmusokat hoznak létre, amelyeknek a
kisszekrorban érezheté leovetkezményei vannak. Az dllam szerepének névelésére
nnak progressziv torekvések, de kérdéses, hogy ezek a javaslatok megkapjik-e a
irikai és gazdasagi tAmogatdst.
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