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Posztszocialista lakdsrendszerek
Magyarorszagon és Lengyelorszagban

A tanulmdny a magyar és a lengyel lakasrendszer atalakulasat elemzi. A két orszag
lakasrendszereinek fejlédése szamos kozos vonast mutatott a masodik vilag-
haboru utani idészakban, s a rendszervaltas utan is hasonlé iranyban valtoz-
tak: a kozosségi bérlakasszektor besziikiilt, az allami lakasfinanszirozas megsziint,
a magantulajdoni szektor valt meghatarozova, ahol a tiszta piaci viszonyokat atszo-
vik a rokoni/csaladi, valamint a szocialista lakasrendszerbél atoroklstt kapcsola-
tok. A gazdasag 2000 utani stabilizaciéjaval parhuzamosan a lakashitelezés gyors
fejlédésnek indult, mindkét orszagban jelentds stllyal jelent meg a devizaalapu hite-
lezés. A két orszag a lakaspolitikai beavatkozasai, lakaspiaci folyamatai kiil6nboz-
tek egymastdl, s a 2008-as gazdasagi/pénziigyi valsag is eltéréen hatott. A szerzék
arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy bar a lakasrendszer fejlédése sok szempontbol
nagyon kiilonbdz6 utat jart be a két orszagban, ezek az utak az azonos lakasrend-
szerek eltérd valtozatainak tekintheték.
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A kelet-eurdpai lakdsmodell felbomlasa (1990-2000)

A lakdsrezsimek értelmezése az dsszehasonlité lakdskutatdsokban

A lakasrendszerek 6sszehasonlitd elméleteinek két nagyobb iranyzatat kiillonboztet-
hetjitk meg. Az egyik azokra a szélesebb mechanizmusokra koncentral, amelyek a lak-
hatasi médokat integraljak a tarsadalmi-gazdasagi rendszerbe (Ball-Harloe [1992]),
a masik nagyobb iranyzat pedig kiemelt jelentdséget tulajdonit a lakhatdsi modellek
tulajdoni-jogi jellemzdinek (tenure structure), és azokat a tarsadalmi-politikai ténye-
z6ket keresi, amelyek magyarazzak e modellek tartalmat és a modellek kozotti valasz-
tast (Kemeny [1981], [1995])." A tanulmany a lakdsrezsim meghatdrozdsa sordn e két
megkozelités kombinacidjabdl indul ki, vagyis a tulajdonosi szerkezet (k6z6sségi,
maganbérlakas, tulajdonos altal lakott lakds) és az integraciés mechanizmusok (allam,
piac, reciprocitds’) kombinaci6ibdl. Az igy kapott részpiacmétrixot az 1. és 2. dbra
mutatja (Hegediis [2017], [2018]).° A lakdsrezsimet az igy definialt részpiacmétrix ele-
meihez kapcsolddéd jogszabalyi kornyezet és koltségvetési (ado-/tdmogatasi) elemek
hatdrozzak meg, amelyek mogott politikai és mas érdekcsoportok torekvései huzdd-
nak meg. A lakasrezsimek kiilonbségeit tehat nemcsak a részpiacmatrix eltérései
okozzak, hanem az egyes ,,cellakra” vonatkozo szabélyozasok és tamogatasok, vala-
mint a cellak kozotti ,tavolsagok™. (Ezzel a megkozelités Kiterjeszti a részpiacmatrixra
a Haffner és szerzétdrsai [2009] éltal alkalmazott modszert.)

A szocialista orszagok lakasrendszereinek elemzésére kidolgozott kelet-euro-
pai lakdsmodell (Hegediis [1992], Hegediis—Tosics [1996], Clapham [1995], Pichler-
Milanovich [2001], Mandic [2010]) fontos jellemzdje volt, hogy a lakaspiac jelentés
részét (telekkinalat, épitdanyag-termelés, munkaerd, hitelek stb.) az allam kontrol-
lalta. Kovetkezésképpen nem ellentmondas, hogy az orszagok tobbségében a tulaj-
donos altal lakott lakasok ardnya magas, hiszen azok jelent8s részét dllami intézmé-
nyek hoztak létre és tizemeltették. (A részpiacmatrixban ez a cella az dllami integraci6
és a tulajdoni lakds kombinacidja.) Ennek a modellnek fontos jellemzéje volt, hogy
a lakasrendszer — a gazdasagi novekedés érdekében — az allami Gjraelosztasnak volt
alarendelve. A modell kiilonboz8 valtozatai jottek létre, ugyanis az egyes orszagok
a sajatos gazdasagi novekedési stratégidjuk és a rendszerben megjelend konfliktu-
sok (,repedések”) fiiggvényében moédositjak az intézményi miikodési szabalyokat és
a tdmogatasi programokat. A kelet-eurdpai lakdsmodell k6zos eleme, hogy az allam
— a lakas tulajdoni/jogi helyzetétdl fiiggetleniil — integralja a varosi lakdsallomany

' Mas fontos, ebbe a két f iranyzatba nem beilleszthetd megkozelitésekkel is talalkozhatunk az
irodalomban (Lundqvist [1990], Barlow-Duncan [1994], Boelhouwer [1993]).

* A tanulmany Polényi reciprocitasfogalmat szélesebb értelemben hasznlja: alapvetéen a nem alla-
mi, nem piaci tdrsadalmi normakra épiil6 integraciés mechanizmusokat értjiik rajta (példaul a kalaka
intézménye Magyarorszagon, az intergenerdci6s transzferek vagy a valodi sz6vetkezésre épulé szer-
vezeti megolddsok).

* A tanulményban a lakasrendszeren intézmények, szerepl6k, szabalyok osszességét értjiik, a la-
kasrezsimet pedig ennek egy értelmezési kereteként definidljuk. Felfogasunkban a lakdsrezsimet a
részpiacmatrixhoz kapcsolddo jogszabalyok, koltségvetési (addzasi és egyéb tdmogatasi) elemek, illet-
ve a lakdsrendszer meghatarozo politikai/ideoldgiai programjai hatarozzak meg.
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1. dbra 2. dbra

A kelet-eurdpai lakdasmodellhez tartozo A posztszocialista lakdsmodellhez tartozé

stilizalt részpiacmatrix stilizalt részpiacmatrix

Tulajdoni-jogi status Tulajdoni-jogi status
Kozosségi| Magan- [Tulajdonos Kozosségi| Magan- [Tulajdonos
bérlakds | bérlakas |altal lakott bérlakds | bérlakas |altal lakott
Allam/ Allam/
kozosségi O @ kozosségi * o

Piaci
integracio °© O O
Reciprokativ Reciprokativ
(csalad, (csalad,
rokonség, rokonség,
barit) barit)

Forrds: sajat szerkesztés.

Piaci
integracio O O O

Integraciés mechanizmus
Integraciés mechanizmus

jelentGs részét, mig a falusi lakasok esetében a csalddi/rokoni kapcsolatokkal atszott,
piacszertt mechanizmusok jatszanak integrativ szerepet.

A kelet-eurdpai lakdsmodellnek tobb valtozata is létezett, ami alapvetden a politi-
kai rezsim eltéréseivel fliggott 6ssze. Andrzejewski [1967] harom, akkoriban szocialista
orszag — Lengyelorszag, Szovjetunié és Jugoszlavia — lakdsmodelljét 6sszehasonlitva
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az orszagok a lakasrezsim dltalanos elveit tekintve
hasonlé helyzetben vannak, am az intézményi miikodési szabalyokat tekintve mar jelen-
t6s kiilonbségeket produkalnak. Hasonlo felfogasban elemzi a szocialista lakasrendsze-
reket Hegediis [2018], ramutatva arra, hogy Jugoszlavia ,,semlegessége” (azaz tavolsagtar-
tasa a szovjet rendszert6l) adott teret egy sajatos gazdasagiranyitasi rendszernek, ame-
lyet kiilonleges lakaspolitika jellemzett. A magyar lakdsrendszerbe is karakterisztikus
elemeket hozott létre az a (Iényegében sikertelennek bizonyult) térekvés, hogy a piaci
viszonyok fokozatos bevezetésével tegyék hatékonyabba a gazdasagot. A romdn 6nal-
lésodasi torekvés a kiilpolitikaban — ami sajat erére tamaszkodva kivant eredményeket
elérni — fontos magyarazo eleme volt a ,,szisztematizacids” telepiilésfejlesztésnek. Végiil,
de nem utolsésorban, a Szovjetuni6 hatalmas méreteket és teriiletet atfogd, nyersanyag-
készleteket kiaknazo iparositasi és katonai fejlesztési politikdja hasonldan jol magya-
razza a nagy gazdasagi-katonai konglomeratumok szerepét a lakaspolitika alakitasaban.

A gazdasagi, a tarsadalmi és a lakdshelyzet a rendszervdltdskor
Az 1989/1990-es rendszervaltas felerdsitette a volt szocialista orszagok kozos vona-

sait, és azok az orszagok, amelyek elkeriilték a belsé etnikai ellentéteket és haboru-
kat, hasonld kihivasok elott alltak. Az allam altal kontrollalt, mély valsagba keriilt
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gazdasagi rendszert kellett atallitani piaci gazdasagra. Ez eleinte egyszer( folyamat-
nak tlint, amelynek soran csak azt kellett eldonteni, hogy az atallas gyorsan (,,sokk-
terapia”) vagy lassabban torténjen-e meg. Az allami szektor leépiilése, az allami tulaj-
don privatizaldsa, a kiilfoldi t6ke bedramldsa, az ar- és bérszabalyozas liberalizdlasa
(Bohle-Greskovits [2007], [2012]) — amelyek a nagyrészt szabdlyozatlan piaci viszo-
nyok uralkodéva valasat eredményezték — komoly tarsadalmi fesziiltségeket okoztak,
elsésorban a jovedelmi egyenlétlenségek korabban nem latott mértékének novelésével
és ebbdl kovetkezden az életszinvonal latvanyos kiilonbségeinek megjelenésével, vala-
mint a szegénység méreteinek addig nem ismert novekedésével. A tarsadalom ,tole-
rancidja” a jovedelemegyenl6tlenségek elfogadasa irant novekedett, és ennek megfe-
lelGje, a szegénység iranti politikai kozombosség is megjelent (Rychard [2001], Austen
[2002]). Az elmult évek azonban megmutattak, hogy az atmenetet tovabbi valsagok,
visszarendezédés és ennek megfelelen esetlegesen kiillonb6z6 kimenetelek is jelle-
mezhetik; kovetkezésképpen a divergencia és konvergencia kérdése tjra fontos kuta-
tasi tertletté valt (Bourdin [2015]).

Mindkét altalunk vizsgalt orszag gazdasagi stabilizalédasa alapvet6en a multina-
cionalis vallalatok befektetései koré kiépiilé gazdasagi konglomeratumra épitett. Ez
a nyitott gazdasagot 1étrehozd stratégia alapvetSen az alacsony bérre és a viszonylag
képzett munkaerére alapoz, amit a magas termelékenységti kiilfoldi multinaciona-
lis vallalatok magas profitrata mellett tudnak hasznositani. A kevésbé versenyképes
hazai kis- és kozépvallalkozasok (t6kehiany, korlatozott szervezési kapacitasok és
a méretgazdasagossagi hatranyok miatt) adomegkeriiléssel igyekeznek a termelé-
kenységi kiilonbséget semlegesiteni (Orenstein [2010]).

A két orszag gazdasagi és lakashelyzetére a rendszervaltas idején jellemz6 muta-
tokat az 1. tdbldzat tartalmazza. Magyarorszag az 1968 utani reformok és a kiilfoldi
hitelek révén magasabb életszinvonalat tudott elérni, mig Lengyelorszag helyze-
tét gazdasagi és politikai vélsagok nehezitették. Ez megjelent az egy fére juté GDP
kiilonbségében és a lakasberuhazasokban (lasd az 1. tdbldzat felsé két blokkjat).
Magyarorszagon az 1970-es évektdl az ugynevezett haztaji termelésbdl és a maso-
dik gazdasagbol szarmazé jovedelmek megjelenése novelte a maganlakas-épités
iranti igényt (természetesen a hagyomdnyos szerkezetben). Az allamnak — azért,
hogy a mezGgazdasagi haztaji termékek kinalatat életben tartsa — fel kellett oldania
a maganlakds-épités korlatozasat az épitéanyagok, a munkavallalas és a telekszaba-
lyozas tertiletén is. A lakdsellatottsag tehat gyorsan javult, mégpedig a csaladihaz-
épités (varosok peremén és a falvakban) térnyerésével. Ezaltal a két orszag koziil a csa-
ladi- és tarsashaz-beruhazasok volumene Magyarorszagon, a lakételepi beruhdzasok
volumene pedig Lengyelorszagban volt nagyobb (bar a lassuld, de a magyarnal még
mindig erételjesebb demografiai novekedés miatti lakdshianyt igy sem tudta meg-
oldani). Magyarorszagon 1990-re tobbé-kevésbé megsziint a mennyiségi lakashiany,
az ezer fore jut6 lakasok szama és az egy fore juto alapteriilet 1ényegesen meghaladta
a hasonlé lengyel mutatok értékét (lasd az 1. tdbldzat alsé blokkjat).

A lakasmodellek kozos vonasai ellenére a lakasrendszer intézményi felépitése
jelentdsen kiillonbozott. Lengyelorszagban az allami szektoron belil a vallalati
lakdsallomdany ardnya 1990-ben 10 szazalék feletti, a tanacsi lakdsoké pedig 20-25
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1. tdblazat
A gazdasag, a népesség és a lakashelyzet néhany mutatdja

Lengyelorszag Magyarorszag

A GAZDASAG ES TARSADALOM ALAPMUTATOIL, 1990

Egy fére juté GDP (dollar/f6, PPT) 10,277 15,073
Népesség szama (milli6 £6) 38,1 10,1
Varosi lakosok ardnya (szazalék) 61 65
Lakésépités (darab/1000 f8/év) 1980 és 1990 kozotti 5,6 7,6
atlag

A LAKASALLOMANY TULAJDONI SZERKEZETE,* 1990

Tulajdonos lakta lakdsok aranya (szazalék) 50,0 72,0
Tandcsi kezelésben 1év6 allami tulajdonu bérlakasok 20,0 23,0
aranya (szazalék)

Allami véllalatok tulajdonaban 1év$ bérlakdsok 10,0 -
aranya (szazalék)

Szovetkezeti lakasok aranya (szazalék) 15,0 -
Maganbérlet ardnya (szdzalék) 5,0 5,0
Osszesen (N) 100,0 (10,8 millié) 100,0 (3,6 millid)
ELLATOTTSAGI MUTATOK, 1994

Ezer f6re juto lakasok szama 296 385
Fiird@szobas lakdsok aranya (szdzalék) 77,9 79,2
Csaladi hézak ardnya (szazalék) 40 60
Egy fére juto alapteriilet (m?) 18,2 32,1

* A lengyel adatok a tulajdonosi sszetétel tekintetében ellentmondok, de a f6bb szekto-
rok nagysagrendileg behatdrolhatok (Herbst [1990], Dubel és szerzbtdrsai [2006], Pichler-
Milanovich [2001]). A szovetkezeti lakasok jelentds része nagyon hasonlé tulajdonosi jogokat
biztositott, mint a tarsashdzi magantulajdon.

Forrds: KSH [1993], UNECE [1998], Kulesza [1996], Kierzenkowski [2008], Herbst [1990].

szazalék; Magyarorszagon viszont az 1960-as években az egyébként is kevesebb val-
lalatilakas nagy részét a tanacsok atvették, a tandcsilakasszektor igy érte el a 22 sza-
zalékot. A magantulajdonosi szektor viszont Magyarorszagon lényegesen nagyobb
(72 szazalék, szemben a lengyel 50 szazalékkal 1990-ben), aminek oka az ugyne-
vezett szovetkezeti szektor kiemelt szerepe Lengyelorszagban (17 szazalék). A len-
gyel (bérl6i és magantulajdonosi) szovetkezetek nagyon hasonléan mitkédtek, mint
Magyarorszagon a tandcsi értékesitésti szovetkezeti, illetve az OTP-beruhdzasu,
tandcsi értékesitést lakasok: mindkét orszagban az allamilakasberuhazas f6 formai
voltak, amelynek finanszirozasa, tervezése, elosztasa kozvetlen allami ellendrzés
alatt tortént (Herbst [1990], Brzeski-Laszek [1996], Hegediis és szerzdtdrsai [1996]).
A varosokba iranyulé migraciés nyomas okozta lakashidnyt a sztik koltségvetésu
beruhdzasok azonban nem tudtdk enyhiteni. Ezért a lakashiany felszamolodasaig
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mindkét orszag elfogadta a maganbérleti rendszert (amely tartalmazta az dllami
lakasokban létesitett albérleteket is) mint a varosba aramlé munkassag ,,dtmeneti”
lakasmegoldasat (Hegediis—Puzanov [2018]).

Az 1980-as években mindkét orszag valsaghelyzetbe keriilt: Magyarorszagon a gaz-
dasag megtorpant, Lengyelorszagban ehhez még politikai valsag is tarsult. Mindkét
orszagban a hosszu tavu, fix alacsony kamatozasu hitel a 10 szazalékot meghaladé inf-
laciés kornyezetben alakasfinanszirozasi rendszer csédjét jelentette. Mindez ranyomta
bélyegét a lakdspiacra is. Magyarorszagon 1988-t6l mar nem indult 4j lakételepi beru-
hdzas, a megkezdett beruhazasokat csokkentett tartalommal azonban még befejezték,
s6t a maganlakas-épités tamogatotta valt, aminek hatésa érzékelhetd volt a lakasépité-
sekben is. Lengyelorszagban viszont lealltak az épitkezések, és a be nem fejezett beru-
hazasok 1989-re mar komoly problémat jelentettek (Matras [1989]).

A rendszervaltasig tehat a lengyel és a magyar lakasrendszer fejlddésében a kozos
elemek dominaltak, amelynek meghatarozé jellemzdje a lakasszektor feletti allami
kontroll volt, a lakdsberuhdzasok olyan szintli garantalasa, amely legitimalta az
autokratikus politikai rezsimet. Ugyanakkor a lakaselldtottsag szinvonala Magyar-
orszagon magasabb volt, mint Lengyelorszagban, amit elsésorban makrogazdasagi
tényez6k magyaraznak, bar a lakdsrendszer tipikus szerepléi (bankok, fejlesztdk,
bérlakdsokat kezel6 vallalatok) hasonlé médon agyazddtak be a politikai/tarsa-
dalmi rendszerbe.

Lakdsszektorreformok az 1990-es években

A rendszervaltast kovetd gazdasagi struktdravaltas hasonlé novekedési modellt
hozott létre a vizsgalt két orszagban. Az 1990-es években Magyarorszagot és Len-
gyelorszagot tartottak a két legsikeresebb atalakuld gazdasdgnak (Kawalec [1999]).
Mindkét orszag nagyon hasonld problémakkal szembesiilt a lakdsszektorban is
(Diamond [1998], Renaud [1995], Pichler-Milanovich [2001], Hegediis és szerzé-
tdrsai [1996], Black és szerzétdrsai [2000]). Ezek kozé tartozott az dllami lakasok,
valamint az 4llami fejleszt6- és épitévéllalatok privatizaciodja, az épitéanyagok ter-
melésének liberalizacidja, privatizdciodja, a rendszervaltas el6tti hitelek konszolida-
cidja, a bankrendszer atalakitasa, privatizacidja, a lakastdmogatasi rendszer gyoke-
res atalakitdsa, a lakassal kapcsolatos kozmuszolgaltatasok (viz, szennyviz, elekt-
romossag, gaz, tavfiités stb.) drainak koltségszintre novelése.

A kétlakasrendszer 1990-es évekbeli atalakulasaban — a hasonld kiindulépont, a gaz-
dasdgi nyomads, valamint az erre adhatd valaszok sz(ikossége miatt — a hasonlé elemek
dominaltak (2. tdbldzat). Az 1990-es évek lakasrendszer-valtozasaval kapcsolatban is
megéllapithato, hogy egy hasonlé modell kiillonbozé valtozatairdl van szé.

Szamos teriileten mutatkozott azonban kiilonbség, ami mogott a folyamatokat
kontrollalo szakigazgatasi apparatus és az iranyokat megszabo politikai dontésho-
zOk magatartasbeli eltérése 4ll. Lengyelorszagban er6sebben ragaszkodtak a lakas-
rendszer szocidlis elemeihez, ami abban jelentkezett, hogy lassitottak a privati-
z4ciot, er@sebb lakbérkontroll mellett kotelezték el magukat mind a restitucidval
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2. tabldzat

AUGUSTYNIAK-CSIZMADY-HEGEDUS-LASZEK-OLSZEWSKI-SOMOGYI

A lengyel és magyar lakasrendszer hasonlosagai és kiilonbségei az 1990-es években

Lakéspolitikai Hasonl6sagok Kiilonbségek
tertilet
Lakédséllomany Az allami lakdsok 6nkormdnyzatok ~ Magyarorszagon az 6nkormanyzati
tulajdoni tulajdondba kertilnek, és a piaci ar lakasoknak a bennlako bérl6 szamara
Osszetétele toredékén zajlo lakasprivatizacio miatt kotelez6 privatizacidjara vonatkozd
radikalisan csokken a szocialis céla torvény miatt a privatizacié gyorsabb,
bérlakéséllomany. Az 6nkormanyzatok és tobb lakast érint. Lengyelorszagban
tulajdonaban csak a rosszabb a privatizaciordl az onkorményzat
mindségu, kisebb lakdsok maradnak.  donthet, tovabba az 6nkormanyzatok-
nak torvényi kotelezettsége a lakasu-
kat birdsagi uton elvesztd csaladok
lakashoz juttatasa.
Szocialis A szektor mindkét orszagban Lengyelorszagban a lakbérszabalyozas
lakdsszektor ~ besziikiil, a varosi alacsony szab korlatokat az 6nkormanyzati
szabdlyozasa  jovedelmti csaladok jelentds része lakbérek emelésének. Magyarorszagon
kiszorul a bérlakasszektorbol, ilyen korlat nincs, de a lakbérek
lakastulajdonosokka valnak. részben a bérl6k korlatozott
A lakbérek tipikusan nem fizet6képessége, részben politikai okok
fedezik a koltségeket, emiatt az miatt az inflaciénal lassabban nének.
onkormanyzatoknak szabad pénziigyi
eszkozeikbdl kell fedezni a deficitet.
Az 1j beruhdzasok visszaesnek.
Magéanbérlakas- Liberalis szabalyozas, de a magas Lengyelorszagban az 6rokolt és fel
szektor kockazatok miatt els6sorban ,,alkalmi” nem szdmolt lakashiany és a restituci6
lakastulajdonosok jelennek meg a miatt a szektor nagyobb, mint
piacon, de a fels6 jovedelmi csoport ~ Magyarorszagon; a fiatalok kiilféldre
szamara egyre kivanatosabb befektetési vandorlasa miatt 2000 utan csokken
formava valik. a kereslet (Magyarorszagon a 2000-es
évek végén a valsag miatt né meg a
kivandorlas).
Lakhatasi Mindkét orszagban gyorsan A lakasfenntartasi tamogatas mindkét
koltségek és emelkednek a lakaskoltségek. A terhek orszagban a 2000-es évek elején
lakasfenntartds csokkentésére jovedelemhez igazodd  a haztartasok 7 szazalékat érte el, de
tamogatasa lakasfenntartdsi tdimogatast vezetnek  Lengyelorszdgban az egy haztartasra
be. De a tdmogatds (a jovedelem jut6 tAmogatds négyszer nagyobb volt,
mérésének problémdi és a koltségvetési mint Magyarorszagon (Hegediis—Teller
forrasok szlikossége miatt) nem képes  [2005] 192. 0.).
kompenzalni a terhek névekedését.
Tarsashazi A tarsashdzak miikodése mindkét Lengyelorszagban a lakasszovetkezetek
lakasok orszagban komoly problémat fontosabb szerepet jatszanak. Hosszu
kezelése, jelent, részben a lakasallomany ideig beruhazdként is jelen voltak
felujitasok mindsége (energiahatékonysag), a placon; az évtized végére

részben a privatizalt lakdsok
alacsony jovedelemmel rendelkez
tulajdonosainak teherbiré képessége
miatt.

jelentSségiik csokkent.
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A 2. tdblazat folytatdsa
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Lakaspolitikai Hasonldsagok Kiilonbségek

teriilet

Lakas- A lakaspolitika elsésorban A lengyel 4j tipust, korszert kozosségi

vasarlashoz, a maganlakas-épitést timogatja bérlakasépitési program elinditasa,

beruhdzashoz  (afakedvezmény, hitelek tdmogatdsa,  bar hatdsa a lakdsrendszerre nem

nyujtott szja-kedvezmény), sokszor ad hoc szamottevo (a lakasallomany 0,6

tamogatasok  programokkal. A programok gyakran szézaléka 2011-ben). Jollehet a politika
rovid tavaak, politikai motivaciok szorgalmaznd a privatizacié miatt
inditjak el, majd koltségvetési kies6 szocialis bérlakdsok potlasat, am
nehézségek miatt 4llitjak le Gket. jelent6sebb koltségvetési timogatast

nem ad hozza.

Lakas- Mindkét orszagban az allami Magyarorszagon gyorsabban

finanszirozds  lakdsfinanszirozast felvéltja a piaci megjelennek a kiilfldi bankok,
finanszirozas, az 1990-es években és a kiilfoldi lakastakarék-pénztarak
kiépiilt egy 6j intézményrendszer. is komoly poziciéhoz jutnak. Mig
Mindkét orszag bevezet egy magas a lengyelek gyakorlatilag nem
nominalis kamatratat, de az inflaci6  engedték be ezeket az intézményeket.
csokkenésével ezekre mar nincs
sziikség.

Régi hitelek Mindkét orszagban gondot jelent Magyarorszagon a régi hitelek

kezelése a régi, hosszu tavu, alacsony 50 szazalékat elengedték (amit

kamatozast lakashitel-allomany,
amely egészen az 1990-es évek végéig
a koltségvetés lakaskiadasainak
jelentds részét tette ki (Merill [2000],
Struyk [2000]).

a koltségvetés kotvényekkel
finanszirozott), és a fennmaradt

50 szazalékot az addsok vagy
készpénzben torlesztették, vagy piaci
hitellé alakitottak 4t. Lengyelorszdgban
a megnovekedett kamatterheket
megosztottak: a lakossag kamatteher-
novekedése (8 szdzalék), az dllam
kamatteher-atvéllaldsa (32 szazalék),
kint 1év6 hitelekbe épités (60 szazalék)
(Struyk [2000] 17.0.).

Forrds: sajat Osszeallitas.

magankézbe keriilt, mind az 6nkormanyzati lakasallomany tekintetében, illetve
a lakastamogatas bizonyos elemeit hosszabb ideig 6rizték meg. Lengyelor-
szagban a kozosségi bérlakasszektor aranya 8 szazalék volt 2011-ben (Muziot-
Wectawowicz—Habdas [2018] 276. o.), szemben a magyar 3 szazalékkal. Magyar-
orszagon tovabba nem volt sziikség lakbérkontrollra, egyrészt nem volt restitucio,
masrészt az onkormanyzatok, legalabbis az els6 évtizedben, nem torekedtek komoly
lakbéremelésre. Szamos egyedi tényezd is belép a két orszag szabalyozasaba, amit
sokszor véletlen tényezék magyaraznak.*

* Példaul Magyarorszagon 1996-ban, a tranziciés valsdg mélypontjan novekedett a lakasépités,
mégpedig elhagyatott, nem fejldddé teriileteken, aminek oka egy elhibdzott lakdsépitési tamogatds be-

vezetése volt.
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A maganbérlakas-szektor mindkét orszagban szabalyozatlan, de ennek méreté-
rél a jelent6s mérték(i adomegkeriilése miatt nem rendelkeziink megfelelé infor-
maciokkal (Hegediis—Horvdth [2018]). A piacot a kockdzatok miatt alapvetéen az
egyedi, ,alkalmi” lakastulajdonukat bérbe adok uraltak (Hegediis és szerzétdrsai
[2014], Dubel és szerzbtdrsai [2006]).

A korabbi rendszer — az els6sorban tulajdonszerzéshez kapcsolédé — lakastamo-
gatasait mindkét orszagban gyorsan leépitették. Jollehet néhdnyat politikai okokbol
még megoriztek, de 1j elemeket csak ad hoc médon — hosszabb tavon nem kovethet
lakaspolitika részeként — vezettek be. Ezért a rendszeresen megjelend koltségvetési
nyomas alatt a timogatasok kikertiltek a rendszerbél, majd a makrogazdasagi nyo-
mas csokkenésekor ujra bekeriiltek. Jé példa erre a lakasépités dfakedvezménye, ezt
Magyarorszagon 1994-ben megsziintették, majd komoly piaci torzitast okozva lakas-
épitési kedvezménnyel kompenzaltdk. Lengyelorszagban csak 2001-ben csokkentet-
ték a lakdsépités afakedvezményét. Mindezeknek a hatasa megjelenik a lakdsépitési
adatokban: mindkét orszagban 50 szazalékkal csokkent a lakasépités, de a korabban
emlitett rendhagyd, egyedi beavatkozasok miatt a dinamika eltéréen alakult (3. dbra).

3. dbra
10 ezer fOre jutd uj lakasok szama Lengyelorszagban és Magyarorszagon, 1989-2000
5 -
—— Magyarorszag
Lengyelorszag
4 -
3 -
2 \/
1 -
0 T T T T T T T T T T T T

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Forrds: nemzeti statisztikai hivatalok, EU Housing Statistics, UNECE.

A lakaskoltségek mindkét orszagban gyorsan novekedtek a rendszervéltas utdn —
részben amiatt, hogy a lakdssal kapcsolatos kozmiiszolgaltatasok araibdl kikeriilt
a szubvencio, részben pedig azért, mert a maganbérlések, lakasvasarldsok piaci aron
torténnek. Ehhez a folyamathoz kapcsolddik a privatizalt tarsashazak fenntartasi
koltségeinek megemelkedése. A hdztartasok lakaskiadasai 6sszességében a szocialista
id6szakra jellemz6 10 szédzalékrol 20 szazalékra emelkedtek az 1990-es évek koze-
pére. Mindkét orszagban sulyos problémava valt az alacsony statustuak lakhatasa.
Jelentds lett azoknak a szdma, akik nem fértek hozza a lakastulajdonhoz, és a beszu-
kiilt kozosségi bérlakasszektorbdl is kiszorultak. Szamukra az egyetlen megoldast
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a maganbérlakas-szektor jelentette, amely a szabalyok hidnya, illetve betarthatat-
lansaga miatt a rendszer legkockdzatosabb teriiletét képviseli. Ezzel 0sszeftiggésben
jelent meg a korabban nem ismert (rejtett) hajléktalansag, aminek kozvetlen kezelé-
sére intézményi hajléktalanellaté rendszer éptlt ki.

A lakasépités trendje hasonldan alakult a két orszag esetében, bar az 1989-es
hasonl6 kezdeti és a 2000-es majdnem azonos zar6 értékhez haromévenként egy-
massal ellentétes folyamatok vezettek.

Magyarorszagon 1994 és 1998 kozott a lakastamogatasi rendszer lényegében sza-
balyozasi hiba miatt dtmeneti fellendiilést okozott a lakdsépitésben; az afa bevezeté-
sének kompenzalasara ugyanis a tobbgyermekes csaladoknak lakasépitéshez komoly
(a vidéki lakdsarak 70 szdzalékat fedezd) készpénztamogatast nyujtottak. Nem sza-
mitottak azonban arra, hogy a vidéki, alacsony jovedelmii tobbgyermekes csaladok
mogott megjelend ,,vallalkozasi” korok kihasznaljak a szocidlpolitikai timogatasi
konstrukciot (Hegediis [2006], Zolnay [2000]).

Lengyelorszagban a szovetkezetek — elsGsorban a tdmogatott hitelekhez valé hoz-
zdjutas és a korabban felhalmozott vagyon, telek hasznositdsa révén — hosszabb
idére a lakasépitési piac fontos szerepl6ivé valtak. S6t a lengyel lakaspolitika szoci-
alisabb elkotelezettségét mutatja az 4j tipusu kozosségi lakasmodellrendszer kiépi-
tése (towarzystwa budownictwa spolecznego, TBS), amely a francia kozosségi magan-
bérlakds-konstrukcionak egyfajta adaptacidja volt Ennek keretében azonban 2010-
ig csak 75 600 lakast épitettek (ami az 1994 és 2010 kozotti ujlakds-épités koriilbeliil
4 szazalékat teszi ki), nem enyhitve a rendszervaltas utan is meglévé mennyiségi lakas-
hianyt. A rendszer fenntarthatésagat a lakok egy részének privatizacios torekvései és
politikai alkuk veszélyeztették. Ennek ellenére a volt szocialista orszagok koziil egye-
diil Lengyelorszagnak sikeriilt egy rentabilis bérlakdsszektort (jollehet allami tamo-
gatasokkal) kiépitenie (Muziot-Wectawowicz [2013] 206-207. o.).

A kilencvenes évek elején mindkét orszagban csokkent a lakasépités, a csokkenés
Magyarorszagon drasztikusabb, bar 1994-ben rovid idére megfordult a trend. Len-
gyelorszagban 1992-ig a csokkenés nem volt olyan meredek, de 1994-ben sem allt
meg - ahogy ez Magyarorszagon tortént —, hanem tovabb folytatodott, és a lakasépi-
tés dekonjunkturdja egészen 1998-ig kitartott. Ehhez hasonlo trendeket és ezen beliil
kiilonbségeket jelez a lakashitel-allomany és a lakdsarak valtozdsa is.

Hipotézisiink szerint a lakasrendszer stabilizacidja csak egy piaci alapokon nyugvéd
lakdstamogatdsi rendszer kiépitésével valhat fenntarthatéva. A szocialista lakasrend-
szer leépiilésével vilagossa valt, hogy a kozponti timogatas helyét (legalabbis jelentds
részben) a hitelpiac veszi at. A hitelalapt lakasfinanszirozas csak stabil gazdasag ese-
tén (stabil haztartas-jovedelem, egyensulyban 1év6 finanszirozasi rendszer), a hitelezé
és hitelfelvevé egytittmikodésével, az aszimmetrikus informaciéaramlasbol adodo
egyenl6tlenség kezelésével mitkddhet; illetve a nemzeti bankok és feliigyeleti szervek
piaci versenyt szabalyozo szerepével.

A jelzalog-hitelezés a magas inflaci6 és a hitelezés mindkét oldalan all6 szereplok
bizonytalan gazdasagi helyzete miatt igen lassan terjedt el az 1990-es években. Ha
magas az inflacid, a hagyomanyos amortizacios hiteltermékek csak rovid tava hitel-
nyujtast tesznek lehet6vé (a hitel nagy részét az elsé néhany évben vissza kell fizetni).
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Eppen ezért a jobb helyzetben 1év6 héztartasok lakdsvésarlds esetén csak stabil valu-
takban vesznek fel hitelt (példaul dolldr vagy svajci frank), am a devizahitelek iranti
kereslet és a banki kinalat is alacsony ebben az id6szakban. Mindkét orszagban tor-
téntek kisérletek a magas inflaciot kezeld, semlegesité hitelek bevezetésére: ilyen volt
Lengyelorszagban a kettds indexaldsu lakashitel, Magyarorszagon pedig a halasztott
torlesztésu lakashitel-konstrukcidk (Brzeski-Laszek [1996], Struyk [2000], Black és
szerzdtdrsai [2000]). A lakashitelezés novekedésének masik f6 akadalya a megtaka-
ritasi és hitelezési kamatlabak kozotti nagy kiilonbség volt, ami részben a hitelezés
magas kockazatabdl, részben pedig a banki verseny hianyabdl eredt.

Osszefoglalva, az 1990-es években a lakésrendszerben is megjelentek a mindkét
orszagban novekvé egyenlétlenségek, amit az 4j lakasrezsim nem kezelt megnyugta-
téan. Mikozben a lakasberuhazasok csokkentek, és a lakdsarak is visszaestek realér-
téken, de a lakhatasi koltségek (rezsidijak, maganlakdsok bérei) novekedtek, és ezzel
a tertileti kiilonbségek is jelentdssé valtak. A bérlakaspiac pedig nem kinalt alternati-
vat az alacsonyabb tarsadalmi statustiak lakhatdsara. A gazdasagi konvergencia nem
bizonyult elég gyorsnak ahhoz, hogy a kozéposztaly lényegesen javitsa a pozicidjat,
alegalsé rétegeknek pedig nem maradt mas esélyiik, mint keresni az alkalmazkodasi
lehetdségeket (megmaradt bérlakasokban, varosok periferikus teriiletein és vidéken).

A lakashitelezés felfutasa és a valsag (2000-2015)
Eltérd lakdspolitikai ciklusok

A gazdasagilag stabilizalédo Gj EU-tagéllamokban lassan, de megindult az alapvetden
piaci alapt lakashitelezés és lakasépités, amit a makrogazdasagi kortilmények is alata-
masztottak: az inflacié mérséklodott, a gazdasagi novekedés beindult, és az addssagallo-
many is kezelhet6 mértékiivé valt (Lengyelorszagban a helyzet lényegesen kedvezGbben
alakult a nemzetkozi hitelek 1990-es évek elejei elengedése miatt). A makrogazdasagi
folyamatok és a lakaspiaci trendek a 2008-ban kitor6 valsagig tobbé-kevésbé hasonld
iranyutak, de mas titemtek voltak. A vélsag ugyanakkor nagyon kiilonb6zéen érintette
akét orszagot. Magyarorszag gazdasaga minden tekintetben visszaesett, mikozben Len-
gyelorszag lényeges megrazkodtatas nélkiil atvészelte a valsagot. Két kérdésre kell tehat
valaszt adni: egyrészt a killonbséget mennyiben okoztak a lakaspolitikai intézkedések,
és mennyiben a makrogazdasagi feltételek, masrészt vajon a valsag eltérd hataséra ala-
kult-e kiilonbozben a két orszag lakaspolitikai rendszere.

Mindkét orszagban harom gazdasagi és lakaspiaci periédus hatarozhaté meg az
ezredforduldt kovetd 15 évben.’ Az elsd, a kilencvenes évek végétdl 2003-ig terjedd
ciklust a lakdspiaci beruhazdsok és a lakdshitelezés novekedése jellemzi, a mdsodikat
2004 és 2008 kozott a lakaspiaci expanzio folytatasa, amit a gazdasagi novekedés és
alakaspolitikai beavatkozasok is fiitenek. A 2009 és 2015 kozotti harmadik idGszakot

® A kovetkezé részben Widlak—Laszek [2016] forrdsra timaszkodunk a lengyel eset leirasanal, miga
magyar eset tekintetében a Hegediis [2017], [2018] és a Hegediis—Somogyi [2016] forrasokat hasznaljuk.



POSZTSZOCIALISTA LAKASRENDSZEREK MAGYARORSZAGON... | 991

pedig az amerikai pénziigyi piac 6sszeomlasa hatarozza meg, amely eltéréen hatott
Lengyelorszagra és Magyarorszagra.

Ebben a harom idgszakban a két orszagban a globalis trendek ellenére (lakasépi-
tés novekedése, jelzalog-hitelezés expanzidja, devizahitelek fokozott szerepe, lakasta-
mogatdsok hatdsa, lakasarak novekedése) az egyes idészakokban mas és mas elemek
hatnak erésebben, ami — feltételezésiink szerint — részben magyardzza a valsag eltéré
hatasat. A kiillonbségeket a 3. tabldzatban foglaljuk 6ssze.

3. tdbldzat
Lakéspolitika és lakaspolitikai trendek kiilonbségei Lengyelorszdgban és Magyarorszagon
1998 és 2015 kozott

Lengyelorszag Magyarorszag

Elsé periodus (1999—-2003)

A lakdsépités novekedett 1998 utan, és A lakésarak gyorsan novekedtek, majd ezt
fokozatosan megindult a lakdshitelpiac bévillése kovette a tdmogatasokkal f(it6tt hitelpiac
is, amit az 1990-es évek masodik felében expanziodja és a dinamikus lakasépités.
bevezetett lakastamogatasi konstrukcidk Devizahitelezés nem jelent meg, mert

erésitettek. A lakdsdrak novekedése stagndltaz  a tamogatott hitelek kedvezbb feltételeket
ezredfordul6 utan. 2001-ben a lakdstimogatasok nyujtottak. Lakdsarbuborék nem alakult ki.
csokkentek, a lakdsok megfizethetdsége romlott, A lakasberuhdzasok gyors novekedését a

a lakdasépités stagnalt. Megjelent a devizahitel-  tdmogatasok fenntarthatatlansagatol valé
konstrukcio. télelem is segitette.

Masodik periddus (2004—2008)

A lakasépités fokozatosan novekedett a 2006- A lakasépités stabilizalodott,

ban névekvd tamogatasoknak koszonhetden. a tamogatasok csokkenése miatt

A hirtelen béviilt kereslet gyors lakdsar- mérséklédott, majd stagnalt.

novekedést vont maga utan. A devizahitelek A hitelezéshez kapcsol6do tamogatédsok
béviilése a szabalyozas miatt lassult, visszavonasa miatt a devizahitel

de a hitelkeresletet a lakastdmogatasok megfizethet6bbé valt, és a szabalyozas teret
novekedése segitette. engedett a devizahitelezés elterjedésének.

A lakéséarak redlértéken nem emelkedtek
lényegesen, inkabb stagnaltak.

Harmadik periédus (2009—-2015)

A vélsag nem hatott stlyosan a lakaspiacra, Hirtelen valsag 2009-ben,

a hitelezés folytatddott, a lakasdrak stabilak a lakdstamogatasok lealltak, a forint
maradtak (bar méar nem emelkedtek). leértékelése és a kamatok emelkedése

A zloty leértékelése novelte, viszont a kamatok  miatt komoly hatralékok (nemfizetés)
csokkenése csokkentette a devizahitelek jelentkeztek. Az tjlakds-épités visszaesett,
torlesztOrészleteit, emiatt komoly hatralékok a hitelezés stagnalt, a hitelalloméany

nem alakultak ki. csokkent. Komoly megfizethet6ségi

A devizahitellel rendelkezd haztatasok tartozasai probléma jelentkezett.

azonban novekedtek, itt is felvet6dott a hitelek ~ Megindultak a devizahiteleseket segité
zlotyra torténd atvaltasanak lehet6sége. De akciok.

komolyabb mentési programok nem indultak.

Forrds: Hegediis—Somogyi [2016], Widlak—Easzek [2016].
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Az EU-csatlakozdst megel6z6 felfutds (1999-2003)

Az elsé idészakban Magyarorszag stabilabb fejlédést mutatott, amit az 1990-es évek
egyértelmiibb, a gazdasagi struktira valtozasat el6segité gazdasagpolitika készi-
tett elé (az ugynevezett Bokros-program), valamint az 1998-ban alakult Fidesz—
KDNP-kormanyzat elsé két évi gazdasagpolitikéja segitett el6. Igy az inflacié csok-
kent, a gazdasagi novekedés 4-5 szazalék kozott stabilizalodott, és az allamaddssag
is 60—-63 szazalékon stagnalt (4. tdbldzat). Lengyelorszagban a gazdasagi kiigazitas
atcsuszott a 2000-es évek elejére, az inflacié 2002-2003-ra ugyan erdteljesebben csok-
kent, de 2004-ben hirtelen megugrott, a GDP-novekedés is egyenetleniil alakult, az
allamaddssag — ha a magyarnal alacsonyabb szint(i is — nétt (55 szazalék koriilire).

4. tdblazat
A GDBP, az inflacié és az allamaddssag alakulasa Magyarorszagon és Lengyelorszagban,
1999-2015

Inflacié (szazalék) Egy fére juté GDP Kozponti kormanyzat adds-
novekedése (szazalék) saga a GDP szazalékaban
Magyar- Lengyel- Magyar- Lengyel- Magyar- Lengyel-
orszag orszag orszag orszag orszag orszag
1999 8,1 6,2 3,5 4,7 66,3 46,0
2000 9,9 6,1 4,5 5,7 60,7 45,0
2001 11,2 3,1 4,1 1,3 58,9 43,7
2002 8,3 1,8 4,8 2,1 58,6 53,3
2003 5,5 0,8 4,1 3,6 59,4 55,5
2004 5,0 4,9 5,2 5,2 62,6 53,1
2005 2,4 2,6 4,6 3,5 64,9 54,7
2006 3,5 1,7 4,0 6,2 68,1 54,4
2007 5,4 3,7 0,6 7,1 68,7 51,1
2008 5,0 3,9 1,0 4,2 72,1 534
2009 4,0 3,8 -6,5 2,8 80,3 56,7
2010 2,3 1,7 0,9 3,9 81,0 61,1
2011 2,3 3,2 2,0 5,0 90,2 61,2
2012 3,4 2,3 -1,1 1,6 93,9 64,4
2013 2,9 0,3 2,4 1,5 94,1 65,0
2014 3,4 0,5 4,5 3,4 98,2 70,5
2015 1,9 0,8 3,6 3,9 97,0 69,8

Forrds: Vilagbank fejlddési mutatéi (http://databank.worldbank.org/data/source/world-
development-indicators) és OECD.

Magyarorszagon a lakasarak emelkedése megel6zte a lakdshitelezés felfutdsit,
mivel a lakasarak kezdeti elmozduldsat els6sorban a magas jovedelmi csoportok
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(az 1998-as tézsdei dsszeomlassal és a bankokba vetett bizalom megrendiilésé-
vel Osszefiiggd) portfoliddontései befolyasoltak: 1998-2000 kozott a lakasarak
nomindlisan 100 szézalékkal (redlértékben 66 szazalékkal) emelkedtek (4. dbra),
a lakashitelezés viszont csak 2001-ben indult meg (Steiner [2013]). Lengyelor-
szagban a lakdsarak lassabban néttek, de a varosokban komolyabban emel-
kedtek (Varséban példaul a forgalomba keriilt lakdsok atlagos ara 1998 és 2002
kozott 70 szazalékkal novekedett). A jelentés lakdsar-novekedés ellenére egyik
orszdgban sem beszélhetiink komoly drbuborékrél.® A kumulativ lakdsar-nove-
kedés 1999 és 2009 kozott mindkét orszagban koriilbeliil azonos mértéki volt
(4. dbra), majd a valsagot kovetden a lakasarcsokkenés Magyarorszagon volt jelen-
tésebb. Mig Magyarorszagon 2008 els6 negyedéve és 2014 els6 negyedéve kozott
a reallakasarak 35 szazalékkal csokkentek, addig Lengyelorszagban a csokkenés
26 szézalékos volt (MNB [2018] 33. t4bla).

4. dbra
Nominalis lakasdrak Lengyelorszagban és Magyarorszdgon, 1999-2011 (1999 = 100)
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Forrds: Steiner [2013].

A lakashitelek — a kozgazdasagi elmélet szerint a lakdsarak novekedésének egyik leg-
fontosabb tényez6i — mindkét orszagban a lakasarak kezdeti emelkedése utan indul-
tak novekedésnek. Az 1990-es évek stagnalasat kovetéen mindkét orszagban gyorsan

° Tobb elemzd nem értett egyet ezzel az dllitdssal. Lengyelorszag esetében arbuborékrol beszélt
Glocker—Plouin [2016] (6. 0.), és Augustyniak és szerz6tdrsai [2009] is arbuborékként értelmezte a var-
soi ingatlanpiacon bekovetkezett darndvekedést 2004 és 2008 kozott, bar ennek komolyabb veszélyét
nem lattak. Magyarorszagon az elemz8k szerint nem volt arbuborék (Hegediis [2006]), és az MNB
stabilitasi jelentésében is leszogezte, hogy ,,az ingatlanpiaci kitettség nem hordoz jelentés kockdzatot.
Ennek f8 oka, hogy a lakasarak szintje és alakulasa egyaltalan nem mutatja az drbuborék kialakuld-
sanak jelét.” (MNB [2008] 40. 0.) Egy késdbbi jelentés szintén megerGsitette ezt az allitast: ,,Bar elére-
lathatolag folytatodik a redlarak lassu csokkenése vagy stagnalasa, a lakdsberuhazasi aktivitas pedig
varhatéan alacsony marad a kozeljov6ben, hirtelen drzuhandsra — drbuborék hidnydban - nem kell
szamitani.” (MNB [2009] 51. 0.)
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béviilt a lakascéld jelzaloghitelek dllomdanya. Magyarorszagon gyorsabban, mint az 0j
eurdpai unids tagallamok atlagdban, Lengyelorszag tobbé-kevésbé koveti az 4j euro-
pai unids tagallamok trendjét, ugyanis a magyarorszagi jelzalog-hitelezéshez erds
politikai indittatast tamogatas kapcsolddott, mig Lengyelorszagban a tdmogatasok
1990-es években megkezd3dott leépitése 2001-ig huizodik.

— A magyar makrogazdasagi mutatok javultak 2000-re, ami utat nyitott a lakasta-
mogatasok noveléséhez, és a 2002-es valasztasi kiizdelem soran lazul6 koltségvetési
fegyelem kovetkeztében a bérek és a jovedelmek is emelkedtek, tovabb novelve a laka-
sok iranti keresletet. A 2001-t8l jelentdsen megnovekedett tamogatasok egyrészt az
allami koltségvetésre rottak hosszua tavu teljesithetetlen terheket, masrészt tulnyo-
morészt a fels6 kozéposztalynak kedveztek. A tamogatasok drasztikus csokkentésére
végiil 2003 végén keriil sor.

— Lengyelorszagban azonban 2001-ben megsziintették a hiteltorlesztések ado-
kedvezményét és az épitések afakedvezményét (Widlak—Laszek [2016] 297. 0.), ami
megakasztotta a lakasépitést, és a ciklus els6 éveiben pénziigyi valsagba sodorta
apiacrabelépé és nagy volument beruhazasokat megkezdé lakaspiaci fejleszt6 cége-
ket. A kereslet ugyanis drasztikusan visszaesett, a piacon talkinalat alakult ki, ezért
2001 utan nem kezdtek Gj beruhazasokba. Mindez kihatott a masodik ciklusra is,
hiszen 2007-ig a lakasépités meg sem kozelitette a magyar volument (amely 2004-re
elérte a szakma altal kivanatosnak tekintett értéket, a lakasdllomany 1 szazalékat).

A magyar jelzdloghitel-allomany felfutasat a kedvez6 makrogazdasagi feltételek
mellett egy drasztikus lakashitel-tamogatasi rendszer segitette (5. dbra). Bar jogilag
lehetségessé valt a devizakolcson, a magyar lakdspiacon 2000 és 2004 kozott szinte
kizarolag forintban hiteleztek a bankok, mivel a devizahitelek nem versenyezhet-
tek a tamogatott hitelekkel. A lengyel esetben egy kiegyensulyozottabb rendszer
muikodott. Bar a lakashitelezést tdmogattak, de ennek mértéke meg sem kozeli-
tette a 2000 és 2002 kozotti magyar konstrukciot. Emiatt a devizaalapu hitelezés
sokkal korabban jelent meg. Lengyelorszagban a zlotyban és a devizaban nyujtott
lakashitelek kamatkiilonbozetét szamos, e tanulmanyban részletesen nem targyalt
tényez6 befolydsolta — példaul a kockdzatok szisztematikus alulértékelése, a piaci
kudarc tipikus elemei, mint az erkolcsi kockazat és a kiilsé gazdasagi hatas (Hudecz
[2012] 355-356. 0. —, amit a lengyel taimogatasi rendszer (ellentétben a magyarral)
nem ellensulyozott. A devizahitelezés térnyerése ugyan tobbé-kevésbé egybeesett
alakossag eladdsodasaval, aranya mégsem ért el olyan magas szintet, mint Magyar-
orszagon vagy Romdniaban: a valsag kitorése elott a lakossagi hitelallomany 30 sza-
zaléka koril stabilizdlodott (uo. 352. 0.).

A lakasépités az 1990-es években mindkét orszagban to6bb mint 50 szazalékkal
visszaesett: az 1989-es 4,6 lakas/ezer f6s (Magyarorszag) és 4,2 lakds/ezer f6s (Len-
gyelorszag) értékekrol 2,2-re, illetve 2,0-re 1999-re. Majd a lakashitelezés fellendiilése
lokést adott a lakdsépitésnek is, amely 2008-ra mindkét orszdgban megkozelitette az
1980-as évek végi értékeket, majd a valsag hatasdra komoly visszaesés kovetkezett
be Magyarorszagon. A lengyel adatok viszont nem mutatjék a valsag jeleit (6. dbra).
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5. dbra
Lengyelorszag és Magyarorszag lakashitel-allomanya a GDP szdzalékdban, 6sszehasonlitva
a2004. majus 1-jén belépett EU-tagallamok™ 4tlagdval, 2002-2014
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* Ciprus, Csehorszag, Esztorszdg, Lengyelorszag, Lettorszag, Litvania, Magyarorszdg, Milta,
Szlovakia és Szlovénia.
Forrds: EMF [2015].

6. dbra

Lakasépités Lengyelorszagban és Magyarorszagon, 2000-2015 (1998 =100)
250 4

200 A

150

100 - \/

50 1
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
oo N (=3 — N [sa) < [Xe) \O o~ [ce] (o2} (=] — N o < n \O [
N (=) (=3 (= (= (=4 (=4 (=4 =3 (=3 (=3 = — — — — — — — —
[*)) [*)) (=] (= S S (=] (= S (= (= S (=] = (=] (=] (= =3 (=] =
— — N N N N N N N N N N N N N N N N N N
—— Magyarorszéag Lengyelorszag

Forrds: magyar és lengyel statisztikai hivatal.
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A fellendiilés folytatoddsa - a devizahitelek szerepe (2004—2009)

A madsodik periodus kezdetét a két orszag 2004. évi EU-csatlakozdsa fémjelzi. A csat-
lakozas gazdasagi fellendiilést hozott, a haztartdsok optimistdk lettek, a jovedelmek
folyamatosan emelkedtek, mikozben a munkanélkiiliség csokkent. Az inflacié, amely
a kilencvenes évek végén még két szamjegyti volt, mindkét orszagban visszaesett
a 3-5 szazalékos szintre. A lakdsszektor fundamentumai tehat javultak, a kamatok
csokkentek, ami novelte a lakdsok iranti keresletet. Lengyelorszagban az 1980-as
évek baby boom generacidja ekkor lépett csaladalapitdsi fazisaba, ami szintén novelte
alakasok iranti keresletet. Magyarorszagon a kormdnyzat a kdzszféraban béremelést
hajtott végre, ami tovabbi keresletet generalt a lakasok irant.

A jelzaloghitel-allomany — valamennyi 4j tagdllamhoz hasonléan — mindkét
orszagban dinamikusan nétt. 2002 és 2008 kozott a lakashitel-allomany/GDP
arany az uj EU-tagdllamokban 3 szdzalékrol 16 szazalékra emelkedett, de ezen
atlag mogott nagyon kiillonbo6z6 trendek huzédtak meg. Kiemelkedé volt a balti
dllamok gyors hiteldllomény-névekedése, azon beliil is Esztorszdgé, amely 2010-re
elérte a 40 szazalékot. Mig Lengyelorszag kovette az 0j tagallamok trendjét, addig
Magyarorszagon a jelzaloghitel-allomany az atlagot meghaladé titemben néveke-
dett — 2008/2010-re elérte a GDP 25 széazalékat (7. dbra).

7. dbra
A teljes lakashitel-allomany és ezen beliil a devizahitelek ardnya Lengyelorszagban
és Magyarorszdgon
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Forrds: magyar és lengyel statisztikai hivatal.

Ugyanakkor a devizahitelek eltérd szerepet jatszottak a két orszag esetében. A devi-
zahitel bevezetését és miikodését a kozgazdasagi irodalom kiilondsen a 2008-as kri-
zis utan targyalja részletesen. A devizahitelezést a kamatlabakban val6 kiilonbségek,
a kiilfoldi bankok magas ardnya miatti konnyebb devizaszerzés, a nemzeti valuta-
rendszer és az eur6ovezethez valé csatlakozassal kapcsolatos varakozasok motivaljak
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(Buszkoa-Krupa [2015], Csajbik és szerzdtdarsai [2010], Rosenberg—Tirpdk [2008], Barrell
és szerzotdrsai [2009], Bethlendi [2011], Hudecz [2012]). Jéllehet mindegyik kozgazda-
sagi elemzés felhivja a figyelmet a devizahitelezésben rejlé kockazatokra, a kozvélekedés
igen kis esélyt adott ennek bekovetkezésére (Kiss és szerzétdrsai [2006]).
Lengyelorszagban a devizahitelek 1992 6ta elérhetdk a piacon. Akik ilyen hitelt vet-
tek fel, nyereségre tettek szert, mivel kezdetben a zloty erésen alulértékelt volt, és ezért
folyamatosan javult az arfolyama 2004-ig, ami hatékony tamogatasi rendszer hianyaban
novekvo keresletet generalt a devizahitelek irant. A 2004-ben bekovetkezett arfolyam-
gyengiilés mar figyelmeztetett a devizahitelek kockazataira. Ez visszavetette a deviza-
hitelek iranti keresletet, s6t a lengyel bankfeliigyelet 2006-0s rendelete komolyan csok-
kentette a devizahitelek el6nyeit. A kereslet novekedésével emelkedtek a lakasarak, amit
a lakashitelezés feltételeinek lazitasa kovetett. Ilyen valtozas a hitelezési id6szak maxi-
mumanak 40 évre val6 emelése, valamint a 2007-ben bevezetett, els6 lakast vasarlok
tamogatdsat célul kittiz6 ,,csalddok sajat otthona” program bevezetése volt (Radzimski
[2014]). Magyarorszagon éppen ezzel ellentétes folyamatok alakultak ki. A tamogatasok
2003 végén bekovetkezett csokkentése miatt a forinthiteleket felvaltotta a sokkal kedve-
z6bb kamatozasu devizahitelezés (elsdsorban svéjcifrank-alapt termékek terjedtek el).
Mind a bankok, mind a haztartasok a devizahiteleket részesitették elényben a magas
arfolyamkockazat ellenére, amiben az unids csatlakozas utani novekvé konvergencia
és az eurdovezethez valé mihamarabbi csatlakozassal kapcsolatos varakozasok jelen-
tds a szerepet jatszottak (7. dbra). A lakasberuhazasok Lengyelorszagban jobban nove-
kedtek, mig Magyarorszagon stagndlas és enyhe csokkenés kovetkezett be (6. dbra).

A vilsdg hatdsa a lakdspiacra (2010-2015)

A harmadik id6szak 2009-ben a globalis pénziigyi valsaggal kezd6dott. Magyaror-
szagon a laza koltségvetési gazdasagpolitika (a gazdasag teljesitményével nem alata-
masztott béremelések) kovetkeztében 2004 és 2008 kozott a kiilfoldi addssag 60 sza-
zalékrdl 83 szazalékra nétt, amihez a 2000 és 2004 kozotti fenntarthatatlan lakasta-
mogatasi rendszer is hozzajarult. Ezzel szemben Lengyelorszagban a makrogazdasag
stabil maradt. Sem a jovedelemcsokkenés, sem a munkanélkiiliség novekedése nem
bizonyult olyan mértéklinek, mint Magyarorszagon, és a kiilfoldi addssagallomany
a GDP 60 szdzaléka alatt maradt. A kamatldbak csak mérsékelten emelkedtek, ezért
a nemteljesitd hitelek aranya sem nétt nagymértékben. A lengyel valuta leértékels-
dése ugyan kedvezétleniil érintette a devizahiteleseket, de mivel valtozo jelzaloghitel-
kamatok voltak érvényben, a valutaarfolyamok kedvezdtlen valtozasanak a hatdsat
a svajci frank kamatldbanak esése szinte hatastalanitotta.

Magyarorszagon ezzel szemben a kamatok novekedtek, a forint radikalisabban leér-
tékel6dott, mint a zloty, a jovedelmek csokkentek, a munkanélkiiliség rohamosan
nétt, kovetkezésképpen a nemteljesitd hitelek aranya is radikalisan megnétt. Tovabba
Magyarorszagon a bankok az idészak elején egyoldaluan véltoztathattdk a kamatokat
a varhat6 kockazatok fiiggvényében, igy a magyarorszagi devizahiteleseket nemcsak
a forint leértékel6dése sujtotta, hanem az emelkedd kamatok is.
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A 2009-2010 kozotti magyar kormany a koltségvetési deficit kezelésére koncent-
ralt, amiaz IMF-hitel egyik feltétele is volt. A koltségvetési kiigazitasi program fontos
elemei kozé tartozott a lakastamogatasok drasztikus visszaszoritasa, a jelzaloghitelek
kétfajta kamattamogatasanak és a lakdsépitési kedvezménynek az eltorlése (gyerme-
kes csaladok lakashoz jutasanak készpénztamogatasa). Mindezek kovetkeztében az
éves lakasépités 36 300-r6l 7300-ra csokkent, a reallakasarak 2013 végén tobb mint 30
szazalékkal, a lakaspiaci tranzakciok 40 szazalékkal estek vissza. A torlesztOrészletek
emelkedése, valamint a munkanélkiiliség novekedése miatt a nemteljesité hitelek
aranya 5 szazalékrol 2014-re 20 szazalékra nétt. 2010-t6] a masodik Fidesz-kormany
devizahitelvalsag-kezelése mind pénziigyileg, mind politikailag nagy terhet rétt az
addsokra és a hitelez6 bankokra. A végrehajtasi/kilakoltatasi moratériumot — amit
még az el6z6 kormanyzat vezetett be — 2012 kozepéig meghosszabbitottak, és foko-
zatosan, éves kvotak bevezetésével kivantak megsziintetni. A 2014-es valasztdsok
utdn a kormanyzat meg nem hatarozott idére egy tjabb moratériumot vezetett be —
addig, amig a devizahitelesek problémait végérvényesen nem rendezik. A valsag keze-
lése érdekében a kétharmados parlamenti tobbséggel rendelkez6é kormanyzat tobb
programot inditott el. Némelyik azonban mind a gyakorlati hatdsat, mind a politikai
kovetkezményét tekintve erésen ellentmondasosnak bizonyult.

Leginkdbb megkérddjelezheté a 2011-ben inditott végtorlesztéssel kapcsolatos
rendelet volt, amelynek kovetkeztében a kedvezd anyagi helyzetben 1évé, leggaz-
dagabb tgyfelek 5611 milliard forint jelzalog-fedezett haztartasi devizahitel-allo-
mény tobb mint 24 szdzalékat végtorlesztették kedvezményes érfolyamon (PSZAF
[2012]). Ez azt jelenti, hogy 170 ezer csalad szabadult meg igy a megnovekedett és
kiszamithatatlanna valo hitelterhétdl, kétharmaduk véglegesen. Az dcsai szocialis
lakasépitési koncepcio teljes kudarccal végz8dott, a programot 83 lakas megépitése
utdn leallitottak. De sikerként lehet elkonyvelni a Nemzeti Eszkozkezel6 felallitasat,
amely tobb mint 35 ezer beddlt hitellel rendelkez6 adds lakaséat vasarolta meg és ala-
kitotta at bérlakassa. A 2013-ban indulé arfolyamgat nem lett népszert, és a deviza-
hitelek kotelez6 atvaltasaval mar sziikség sem volt ra. Az elszdmoltatas viszont jelen-
tds mértékben enyhitette a hiteladdsok terheit, és a kotelez6, szerencsésen idozitett
forintkonverzidval a devizakockdzat megsziint, de ezek az intézkedések sok addson
nem tudtak segiteni, mert tartozasaik a hiteltorlesztések leallitasa miatt kezelhetet-
len nagysaguva valtak (Csizmady-Hegediis [2016]).

A magyar lakdsrendszerben a devizahitel- (és altalaban a lakashitel-) valsag tobb
szazezer haztartast hozott nehéz helyzetbe, aminek kovetkeztében a magyar lakaspo-
litika belekényszeriilt a kozosségi rendszer bévitésébe (a Nemzeti Eszkozkezel6 35 ezer
lakast vett at, ami 35 szazaléka a jelenleg 6nkormanyzati tulajdont kozosségi lakasallo-
manynak). Annak valdszintisége azonban, hogy a politikai és intézményi er6k tamoga-
tasa nélkiil a kozosségi lakdsszektor boviilése a lakasrezsim stabil elemévé valik, kicsi.
Ezhasonl6 a Lengyelorszagban az 1990-es évek kozepén bevezetett 4j tipusu kozosségi
lakdsmodellhez, amelynek a hosszabb tavi miikodése melletti tarsadalmi er6k gyen-
gének bizonyultak, és a kisérlet taimogatasat felfuggesztették. A valsagbol valo kilaba-
las (2015) utdn mindkét orszagban a lakdspolitikai retorika a csaladi tamogatasokat
és a kozéposztaly helyzetének javitasat emeli ki (Radzimski [2014]).
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Kovetkeztetés: valtozatlan lakdsrezsim - kiilonb6z6 eredmények

A valsag kiilonb6z6 mértékben érintette a vizsgalt két orszagot. Lengyelorszag mak-
rogazdasagi helyzete stabil maradt, a valsag negativ hatasait alig érezte meg. Bar
a zloty gyengiilése miatt a devizahitelesek pozicidja romlott — szemben a magyar
esettel —, a jovedelmek nem csokkentek, a munkanélkiiliség nem nétt 1ényegesen,
és a bankkozi kamatlabakhoz kotott szerz6dések miatt a kamatok sem emelkedtek.
Kovetkezésképpen a nemteljesité hitelek aranya sem nétt lényegesen, ezért jelents-
sebb mentéprogramokra sem volt sziikség.

A kiilonbségeket alapvetden két tényezével lehet magyarazni. Egyrészt a magyar
makrogazdasag kornyezete sokkal inkabb ki volt téve a vilagpiaci hatdsoknak, nem kis
részben a felel6tlen makrogazdasagi politika miatt. Magyarorszag 2008-tél komoly val-
saggal szembesiilt,amiben a lakaspolitika is jelentds szerepet jatszott. A rendszervaltast
kovetden az dllamhaztartdson beliil a hitelek komoly terhet jelentettek, amit lényegesen
nem tudtak csokkenteni. A Bokros-program (1995) stabilizalta ugyan a gazdasagot, de
a magas hitelallomany okozta kockdzatot nem tudta eltiintetni. Lengyelorszag kiilfoldi
hiteleinek jelent8s részét elengedték a hitelez6k, ami csokkentette a makrogazdasag koc-
kazatat. A 2000-es évek elején Magyarorszag felel6tlen gazdasagpolitikaja kovetkezté-
ben (béremelések, az energiadrak tdmogatasa) az addssagallomany két és félszeresére
né6tt 2000 és 2008 kozott. Az addssagallomany Lengyelorszagban ennél nagyobb iitem-
ben, tobb mint 3,5-szeresére névekedett (GKI [2015] 4. 0. 2. abra). De mivel alacsonyabb
szintr6l indult, igy 2007-ben Lengyelorszag addssagallomanya a GDP 47 szdzalékat,
Magyarorszagé pedig a GDP 67 szazalékat tette ki (Miklos [2011] 3. o.).

Egy masik, tanulmanyunk szempontjabdl fontosabb tényezd, hogy legféképpen
alakaspolitika rovid tava szempontjai érvényesiiltek: sokszor a banki expanzids torek-
vések és a gazdasagi novekedés fenntartasahoz fliz6d6 érdekek feliilirtak a kockazatok
redlis értékelését. Magyarorszagon a bankok kozotti verseny nem a kamatok csokkené-
sében, hanem a nagyobb hitelkockdzatok bevéllalasaban jelent meg (Kirdly [2016]). Ez
megnyitotta a hitelfelvételi lehetdségeket az alsé kozéposztaly el6tt, ami joval nagyobb
kockazatokat jelentett. Ez Lengyelorszdgban nem tortént meg. Az jonnan belépé, kiil-
foldi tulajdont bankok a magyar tulajdonban 1évé OTP-vel valo versenyhatranyukat
akartak lekiizdeni a devizahitelezés gyors felfuttatasaval, amit segitett, hogy a hitel-
konstrukcidk (a bankfeliigyelet jovahagydsaval) a kockazatokat lényegében a hitel-
felvevékre terhelték. (A politika 2010 utdn a valsag koltségeinek jelentds részét a ban-
kokra terhelte, de ez inkabb politikai kockazatként realizalédott, mintsem a hitelter-
mékbe beépiilt gazdasagi kockazatként.) A hitelbiralat lazitasaval a kereslet elérte az
also kozéposztalyt is, azokat a haztartasokat, amelyeknek a jovedelmi és mukaerépiaci
pozicidja a devizahitelezés kockazatat nem tudta kezelni.

Lengyelorszagban a taimogatdsok hidnyéban a lakéshitelek iranti kereslet eltolodott
a devizahitelek felé, amelyek az alacsony kamat miatt megfizethetd, de kockdzatos
termékeknek bizonyultak. 2004-re fordulat allt be mindkét orszagban. Lengyelor-
szagban az elemzdk egyre inkabb tartottak a devizahitelek kockazataitol, de a sza-
balyzohatdsag képes volt arra, hogy beavatkozzon, és a bankokat dvatosabb hitelki-
helyezésre kényszeritse. Igy itt 2004 utdn a devizahitelek kidramldsdnak korlétozdsa
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nem okozott nagy megtorpanast, a hitelkereslet és a lakasépités is fokozatosabban
terjedt el, amit az EU-csatlakozas is befolydsolt, mivel jelent6s szamban mentek Nyu-
gatra a lakaspiacon egyébként legaktivabb fiatal csaladok.

Mindkét orszagban a szocialis programok visszaszoruldban voltak, bar ebben is felfe-
dezhetiink az el6bbiekkel megegyez6 kiilonbségeket. Magyarorszagon a szocialis lakds-
programok teljesen ledlltak, az als6 kozéposztaly a devizahitelek segitségével kivanta
stabilizalni a helyzetét, a 2000 és 2004 kozott miikod6 6nkormanyzati bérlakdsprogram
(szerény teljesitmények utdn) megszlint, miutan a program ideje alatt privatizalt lakasok
szama meghaladta az Gjonnan létesitett bérlakasok szamat (Hegediis [2006]). Lengyelor-
szagban az 6nkormadnyzati lakasberuhazasok és az uj tipust kozosségi rendszer (TBS-
program) is nagy nyomas ala kertilt, de azért folytatddott (2016-ig).

A magyar és a lengyel lakasrendszer 6sszehasonlité elemzése ramutatott a két
orszag lakaspolitikajaban 1év6 jelent6s kiilonbségekre, ugyanakkor fontos kozos ele-
meket is azonositottunk, amelyek a hasonl6 lakasrezsim tételt timasztjék ala. A val-
sag utan mindkét orszag hasonlé lakaspolitikai programokat inditott el, amelyek
a tamogatasokat ismét a piac altal koordinalt magantulajdond szektorra koncent-
raltak, és a kontrollalt (szocialis elemekkel rendelkezd) bérleti, valamint a kockdzat-
megosztasra épiilé magantulajdoni szektort (példaul szévetkezeti tipustt megoldasok)
elhanyagoltak. A rendszervaltas utdn az 4j tagallamokban kiépiil6 lakdsrezsimek torz
vonasai (a szocialis lakdspolitikaban érdekelt intézmények hidnya, a tobblakasos tar-
sashazak tizemeltetésének nehézségei, a magantulajdonnal, hitelezéssel jaré kocka-
zatok kezelésének hidnya) tovébbra is fontos elemei a lakasrendszernek, és nem lat-
szanak azok a tarsadalmi erék, amelyek eltéritenék ebbdl az iranybol.

A lakésrezsim f6 eleme tehdt nem valtozott meg: az egyéni (csaladi) lakdsépitéses
tulajdonra épiil6 rendszer élvez prioritast, a kozosségi megoldasok tovabbra is margi-
nalis szerepet jatszanak. A stabil kozéposztaly megteremtése, ahogy azt a nemzetkozi
trendek is egyértelmtien alatamasztjak (OECD [2019]), komoly nehézségekbe iitko-
zik. A 2004-ben és azutan csatlakozott tagallamokban még inkébb illdzié maradt
a problémdk megsziintetése — az informalis gazdasag magas aranya, a minimalbér
és a ,,zsebbe” fizetések, a kényszervallalkozasok sulya, a szakszervezetek gyengesége
miatt (Hegediis—Horvdth [2015]). A kozéposztaly tovabbra is instabil ezekben az orsza-
gokban, amit az egyéni hitelfelvételre épit6 lakasfinanszirozasi rendszerek még inkabb
elmélyitenek. Az alacsonyabb jovedelmi haztartasok tulélési stratégiai gj tipusu lakas-
piaci megolddsokat kovetelnek az onkormanyzatok, vallalatok és nonprofit szervezetek
kezdeményezésében, ahol az allam integrativ szerepén keresztiil, a tulajdoni formatdl
fiiggetleniil részben kompenzalja a strukturalis jovedelmi hatranyokat, részben pedig
kiigazitja a rovid tavu pénziigyi kockdzatokat. A nemzeti lakdspolitika ez idaig egyik
altalunk vizsgalt orszagban sem tamogatta ezeket az 1ij megoldasokat.
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