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1. BEVEZETO GONDOLATOK ES
CELKITUZESEK

A rendszervaltas el6tti — féleg az 1960-as, 70-es, és 80-as — években a
hazai lakaspolitika 6 irdnyvonalat a tomeges lakasépités jellemezte
a lakashiany felszamolasa jegyében. Ennek kapcsan és az urbanizalodas
eldsegitése érdekében elsdsorban a févarosban, a megyeszékhelyeken és
varosokban bonyolitottak le nagy volument, kiemelten panel €s blokkos
€épitési technoldgiaval megvalositott lapos tetds, tarsashazi' és lakasszo-
vetkezeti® lakasépitéseket, melynek soran 0j lakotelepi varosrészek jottek
1étre (Egedy, 2001, 2001a, 2002; Egedy—Kovacs, 2003). Az épitési hatte-
ret hatalmas, helyenként gigantoman hdzgyarak biztositottdk, amelyek az
¢épitkezés szinte valamennyi fazisat le tudtak vezényelni. A ,,produktumok”
az atlagos 50-60 m?-es lakasokban realizalodtak, jellemzOen a masfél-két,
illetve két és félszobas valtozatokban. Ezekhez a lakasokhoz vagy ,,érdem’
alapjan, vagy szocidlis raszorultsadg, vagy az OTP-n keresztiil lebonyolit-
hat6 hosszu tava (altaldban 20 év), allamilag finanszirozott és tdmogatott
lakashitelekkel lehetett hozzajutni. Természetesen emellett nem volt elha-
nyagolhatd a tanacsi bérlakésok és a maganerdbdl megvalosulo csaladi
hazak épitése sem. Az 1989. évi rendszervaltast kovetden konzervalod-
tak a lakotelepi lakasoknal egyre inkabb felhalmozodo problémak, amelyek
a szerencsétleniil megvalasztott lapos tetds konstrukcidokbol, a technold-
giai fegyelem megsértésébdl és a hanyag, helyenként kritikan aluli kivi-
telezések mindségébdl adddtak. Ezek kovetkeztében a lakasok fizikailag
elhasznaloddtak, és emiatt erkolcsileg is drasztikusan leértékelddtek, nem
kis problémahalmazt gorgetve ezzel a megoldasra vallalkozo szakembe-
rek és lakéspolitikusok elé. Ezt tetézte még, hogy az ,,atmenet” par évében

1 Jelenlega2003. évi CXXXIII. torvény (A tarsashazakrol) rendelkezik a tarsashazak jogallasarol,
alapit6 okiratarol, szervezeti és miikodési szabalyzatarol, hazirendjérdl, a kzos képviselordl, a
szamvizsgalo bizottsag létrehozasardl és a tarsashaz mikddési rendjérdl. (2005. januar 1-jétdl
kételezo az 4j ,,alapokon” torténd miitkodés biztositasa.)

2 Jelenleg a 2004. évi CXV. torvény (A lakasszovetkezetekrol) tartalmazza a lakasszovetkezetek
miikodésére, szervezetére, gazdalkodasara vonatkoz6 eldirasokat.

3 A partallami idékben a rendszer hil ,,kiszolgal6i” szolgalati lakashoz juthattak ily moédon, ami
a legritkabb esetben esett egybe szocidlis raszorultsagukkal.



szazezres nagysagrendben juthattak hozzéa az eddigi lakasbérlok rend-
kiviil kedvezményes feltételekkel* lakasaikhoz, megszabaditvan ezzel az
onkormanyzatokat és mas lakaskezeldket egy hatalmas ,,nytigtdl”. A ,,lakas-
iigy” a politikai-tarsadalmi-gazdasagi berendezkedéstol fliggetlentil vala-
mennyi orszag kiemelt feladatai k6z¢ kell hogy tartozzon. A lakasallomany
alland6 megujitasa, bovitése, allaganak megovasa és az igényekhez torténd
rugalmas alkalmazkodasa, a lakasmobilités biztositdsa mindenkor egy olyan
komplex intézkedési rendszert tesz sziikségessé, amely a lehetdségekhez
mérten kezelni tudja ezeket a problémakat. Ezek egyszerre és egymast
kiegészitve jelentenek szocidlis-, bér- és piaci lakésrendszert.

A lakéséallomany allandé megujitasa, bovitése, allagdnak megovasa és az
igényekhez torténd rugalmas alkalmazkodésa, a lakdsmobilitas biztositasa
mindenkor egy olyan komplex intézkedési rendszert tesz sziikségessé,
amely a lehetdségekhez mérten kezelni tudja ezeket a problémakat. Ezek
egyszerre és egymast kiegészitve jelentenek szocidlis-, bér- és piaci lakas-
rendszert. Mindez egy olyan globalis lakasépitési, -felujitasi, -fenntartasi,
-finanszirozasi program alapjan miikddhet elfogadhatdan, mely a lakas-
helyzet barmilyen allapotat képes kezelni, megjeldlve az ebbdl fakado, a
lakasépitokre, gazdalkoddkra, pénz- és hitelintézetekre és természetesen
az allamra (kormanyzatra), tovabba az dnkormanyzatokra harul6 aktualis
rovid, kozép- és hossza tavu feladatokat.

Hazéankban mar az 1989. évi rendszervaltast megel6z0 par évben is visz-
szaesett, azonban ezutan, 1999-re drasztikusan cs6kkent az ezer lakosra
jutd lakasépitések szama az 1988. évihez viszonyitva. Nemzetkozi Gssze-
hasonlitasban is szomoru kép rajzolddott ki. Ugyanis mig 1987-ben hazank
még 1épést tudott tartani az eurdpai atlaggal, addig 1999-ben tobb mint
felére apadt a lakéasépités a volt szocialista orszdgokat nem tartalmazo atlag-
hoz képest (Csermak, 1990, 1991, 2003).

Igy aztan a lakaspolitikaban — sziikségképpen — 2000 februarjatol fordu-
lat kovetkezett be. Az akkori korményzat felismerte, hogy ha nem tesz hat-
hatos intézkedéseket az egyre tobb problématol duzzadoé lakaskérdésben,
akkor eldbb-utobb szinte kezelhetetlenné valt volna ez az ligy. Ezért két

4  Alakas forgalmi értéke 30%-anak 10%-os befizetése mellett gyakorlatilag meg lehetett szerezni
a lakas tulajdonjogat néhany éves elidegenitési tilalom terhe mellett
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lakasprogramot inditottak ujtara: ,,az egyik a lakashitelezési rendszer meg-
inditasat célozta meg, a masik az dnkorményzati bérlakasszektor teljes
felszdmolasat szerette volna meggatolni. Mindkét program indokolt volt,
azonban a lakdspolitikai intézkedések nem voltak képesek szamot vetni
a haztartasok torekvéseivel, a piac reakciodival, és olyan folyamatokhoz
vezettek, amelyek mind koltségvetési, mind pedig szocidlis szempontbol
tarthatatlanna valtak, valamint a programok eredményessége is megkérdo-
jelezodott.

(...) A lakaspolitika kialakit6i nem tamaszkodtak olyan elemzési
eszkozokre, amelyek révén a kockéazatok idoben felmérhetdk lettek volna,
hidnyzott a kutatasi és elemzési hattér, amely a lehetséges hatasokat lob-
biérdektdl fliggetleniil elemezhette volna, és a politikusok szdmara valodi
dontési alternativakat vazolt volna fel” (Hegedlis—Somogyi, 2004, 193.).

Mindezeken talmenden, EU-s integralodasunk is megkivanja a lakas-
helyzet normalizélésat, ez azonban atgondolt lakaspolitikéra (is) kell hogy
€piiljon, amely viszont ,,kOkemény gazdasagi kérdés...” (Madi, 2003).

A tapasztalatok és a rendelkezésre 4ll6 publikécidk alapjan ki lehet
jelenteni, hogy a lakaskérdés allanddan napirenden 1évd, olyan kulcs-
probléma, amelynek kapcsdn mondanival6juk van a politikusoknak, a(z)
(szak)ujsagirdknak, a kutatoknak, az épitdknek €s épittetoknek, a hivata-
loknak és egy sor olyan tarsadalmi €s civil szervezetnek, akik és amelyek
jobbitd szdndékkal igyekeznek a lakastligyet eléremozditani. Ez persze egy
olyan komplex problémahalmaz, amely mindig uj és ijabb beavatkozéaso-
kat, modositasokat igényel. Ezek legf6képpen a politika sikjan csapodnak
le, ami bizony sok-sok kivannivalot hagy maga utan. Probalkozasaik fel-
szinesek, mellézik vagy nem kelld modon veszik figyelembe a KSH vonat-
kozo adatait, a kutatok megallapitasait.

Monografiamban felvallaltam azt a feladatot, hogy a lakaskérdést egysé-
ges keretbe foglaljam, kiragadjam annak egzakt elemeit, és ramutassak
azokra a tényekre vagy tényként kezelhetd Osszefliggésekre, amelyek
alapjan téziseimet megfogalmaztam. Ennek kapcsan:

— ElsOként a nélkiilozhetetlen lakésstatisztika néhany kiemelten jel-
lemz6 hazai és EU-s 0sszehasonlito adatait elemzem, melyekre tdmasz-
kodva két 1ényeges dolgot kell kiemelnem. Az egyik, hogy az 1989. évi
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rendszervaltast kovetd években fokozatosan visszaesett a hazai lakasépités,
a lakasfinanszirozas gyakorlatilag nem miikodott. A fordulatot a 2000. év
hozta, amikor az akkori kormanyzat — szembesiilve ezzel a problémaval
i1s — egy gazdasagélénkitd program keretében hangstlyos szerepet szant
a lakaskérdés megoldasanak. Mindennek eredményeképpen fellendiilt az
allamilag tarsfinanszirozott lakashitelezés, megélénkiilt a lakaspiac, €s mara
mar kinalati lakdspiac alakult ki. A masik 1ényeges ¢€s eleddig még megol-
datlan probléma, hogy Magyarorszagon a lakasok tobb mint 92%-a tulaj-
donos altal lakott. Nemzetkozi 6sszehasonlitasban ez egy kiugréan magas
arany, mert pl. az EU-s trendet tekintve ez az arany 60% koriil fog inga-
dozni. El kell tehat mozdulni a bérlakdsok iranyaba, aminek keretében a
szocialisan raszorulok lakasprobléméja is megoldhatd lenne megfelelden
kidolgozott lakbértamogatassal.

— Kiilon fejezetben foglalkozom a lakaselméleti alapokkal. Ennek
ujszerli része egy olyan lakdsfelosztési szisztéma, amely kiindulési alapként
tekint egy tetszélegesen megvalasztott bazisévet, €s minden valtozast ahhoz
viszonyit. A lakasok komfortfokozatai kozott uj ,,elem” a luxus- (extra)
lakés fogalma, megkiilonboztetve az altalanos ,,0sszkomfortos™ (,,komfor-
tos”) lakastol. Hiszen 1989 el6tt is, de ezt kovetden egyre tobb olyan lakas
is épiilt, amelyek ugy mindségiikben, mint nagysagukat, kdrnyezetiiket és
értékiiket tekintve is nagysagrendileg multak és muljak feliil a hagyomanyos
lakéaskategoriakat. Egzakt eleme ennek a fejezetnek az épitendd lakdsszam
Osszefliggése, melybdl jol becsiilhetd egy adott bazisévhez viszonyitott k-
adik évi lakasepitési sziikséglet (E,), illetdleg az 6sszes €pitendd lakasok
szama (E,), valamint egy atlagos €pitési kapacitas (K) mellett az dsszes
lakas felépitéséhez sziikséges idd (T).

Primer kutatas segitségével ,,egyéni” (mikrookonomiai) és ,.,tdrsadalmi”
(makrookonomiai) szinten allapitottam meg €s rangsoroltam a lakasigény
motivalo tényezdit, amelyet korabban (1989—1990) mar felmértem, és a
mérést ellendrzésképpen 2001-2002-ben 1jbdl elvégeztem egy célszeriien
megvalasztott kismintan. Szamomra meglepd volt, hogy a rendszervaltas
utan tobb mint tiz évvel késdbb a rangsoroldsokban semmi sem valtozott,
holott jogos volt az a feltételezésem, hogy néhany motivalo tényezd helyet
cserél(het). Igy pl. arra lehetett szamitani, hogy a korabbi utolsé helyen
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szerepld ,,tokebefektetés” — mint motivalo tényezd — feljebb fog keriilni a
kilenc tényez6t tartalmaz6 rangsorban.

Elvégeztem az ugynevezett lakasigénylési alapesetek intenzitasi vizsga-
latat is, ahol azt a trivialis allitast kellett bebizonyitani, hogy a lakashaszna-
lattal nem rendelkezdk lakasigénylési intenzitasa (I,) nagyobb a csak
lakashasznalattal rendelkez6kén¢l (I,), ami viszont nagyobb a lakastulaj-
donnal rendelkezékenél (I,). A bizonyitast a mar emlitett kismintanal alkal-
mazott kérddives kikérdezés biztos, bizonytalan és kockazatos koriillmények
kozotti, valamint a konfliktus melletti dontés (jatékelmélet) osszefiiggései-
vel végeztem el. Ezen eredmények mintegy ellendrzéseként egy ugyneve-
zett ,,szakért61” intenzitdsi vizsgalat sulyozasaval igazolddott a feltevések
helyessége.

— A, Lakaspolitika” c. fejezetben sorra veszem azokat a kiilfoldi, a volt
szocialista orszdgokbeli és hazai lakaspolitikai kérdéseket és intézkedése-
ket, melyek jellemzdek voltak az 1989. évi rendszervaltas eldtti lakaspo-
litikai koncepcidkra. Kiemelten foglalkozom napjaink — féleg — EU-s és
magyarorszagi lakaspolitikdjaval, a szocialpolitika négy és a lakaspolitika
két modelljén keresztiil a nemzetkozi kornyezetben tapasztalhato lakdspo-
litikai reformokon 4t a fébb hazai lakaspolitikai koncepciokig. Altalanosan
tapasztalhato, hogy amig a volt szocialista orszagokat nem tartalmazé euro-
pai orszagokban az 4llam fokozatosan kivonul a lakdsfinanszirozasbol,
addig hazankban egyre tobb terhet cipel az allami koltségvetés a lakas-
tdmogatasok révén.

Az attorést a hazai lakaspolitikaban a ,,Széchenyi Terv’” hozta meg, mely
a mintegy két év alatt is bizonyitotta 1€tjogosultsagat. A nagyivi tervet a
2002-es kormanyvaltas ellehetetlenitette, és a lakaskérdés vonatkozéasa-
ban a Nemzeti Fejlesztési Tervtdl elkiiloniilt Nemzeti Lakésprogram indult
utjara 2004-ben, mely tobb szigoritassal, az igazsagossag jegyében kivanta
a lakaskérdést megoldani. Ezt erdsiti meg az ,,Uj Magyarorszag Program”,
melynek lakaspolitikai része a lakastimogatasok felhasznalasanak igazsa-
gosabba tételét, a bérlakaspiac szélesitését €s a lakasallomany mindségé-
nek javitasat tlizte ki célul.

Természetesen tobb olyan kutatoi, szakértdi, tarsadalmi €s civil szerve-
zetek altal javasolt elképzelés latott napvilagot, amelyeknek beépitése a
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lakaskérdés komplex rendszerének egészébe erdsen ajanlott. igy pl. meg
lehet(ne) teremteni a kdrnyezetkiméld, a szocidlis biztonsag ndvelését célzo,
a meglévo épiiletallomany értékndveld felyjitasat, torekedni kell(ene) az
energiatakarékos passziv €s intelligens hazak épitési dominancidjara, a rozs-
dadvezetek rehabilitacidjara, csak indokolt esetben ujabb zold teriiletek
bevonasara a lakasépitésekbe, a lepusztult, régi lizemviteli épiiletek laka-
sokka torténd atalakitasara stb.

Miéra mar kozismert, hogy az emberek egészségi allapotat — tobbek
kozott — nagymértékben befolyasoljak a lakdskoriilmények. Rossz lakas-
koriilmények kozott levo haztartasokban €16 embereknél nem tiineti gyogy-
kezelést kell alkalmazni, hanem a betegség kivalto okait kell megsziintetni.
A depresszids megbetegedések zome az elégtelen szocidlis koriilményekbdl
fakad. A szocidlis bérlakdsok és a megfizethetd lakbérti bérlakéasok épitése
¢s aranyuknak a novelése elengedhetetlen feladata a lakasiigyért felelds
dontéshozoknak €s végrehajtoknak. Mindezeket (is) figyelembe véve a
magyar lakaspolitika jovoje akkor lesz igéretes az EU-ban, ha a lakashite-
lezés rendszerét tovabb boviti, 1étrehozza a Bérlakas-befektetési Alapot, a
Lakashitel-garancia Alapot, a Nemzeti Lakasiigyi Pénzalapot, tovabb boviti
a ,,PPP”-rendszerben rejlod lehetdségeket, priorizalva a bérlakasok épitését,
tamogatva a szocialisan raszorulokat lakéaskoltségeik megfizetésében, és
legalabb olyan fontosnak tekinti a meglévd lakasallomany felqjitasat, mint
az ujak épitését.

— Kiemelt része a monografianak a ,,Lakasfinanszirozas” c. fejezet. A
lakéasar/jovedelem hanyados, a lakasar-megfizethetdségi index, a megfizet-
hetd lakédsok aranya olyan mutatoszamok, amelyek jol példazzak egy atla-
gos jovedelmii magyar haztartas lehetdségeit a lakaspiacon, amely messze
elmarad a fejlett EU-s orszagok hasonlé mutatdihoz képest. E kérdés
kapcsan foglalkozom a haztartasok jovedelmével és annak felhasznalasa-
val, kiilondsen a lakascélu megtakaritdsokkal. Sorra veszem a fogyasztas és
megtakaritas (alap)eseteit, majd a lak4svasarlasi céli megtakarités altalanos
matematikai modelljét elemzem hitel igénybevétele nélkiili statikus és dina-
mikus esetekre, illetve hitel igénybevételének esetére. Mindkét f6 valtozat
a mellékletekben szerepld példakon keresztiil mutatja be a kiilonboz6 haz-
tartasi jovedelmek melletti megtakaritasi idoket €s hitelfelvétel esetében a
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kiilonbozd torlesztorészleteket. A példak kapcesan egyértelmiien adodik a
kovetkeztetés, hogy egy atlagos jovedelmii haztartds nem képes a lakas-
piacon megjelenni, igy egyik lehetdségként marad szdmara a bér- és szo-
cidlislakés-juttatas, amely igényli a magéanszféran kiviil az allam ¢és az
onkorményzatok bevondsat a hathatdos megoldas érdekében. A masik
lehetdség, amikor a lakdsvasarlasi céli megtakaritas €s a lakdsarvaltozas
is csak inflaciokdvetd, ahol az inflacio mértéke az egyik maastrichti konver-
genciakritériumnak is megfeleld <3 % (= 1,7-3%), akkor az atlagos jove-
delmi haztartas 20-24 éves id6tartamu lakésvasarlasi céli megtakaritassal
gondoskodhat gyermeke sziiletésétdl kezdve annak 20-24 éves koraig a
sziikséges lakés vételaranak biztositasardl. Nyilvan két- vagy tobbgyer-
mekes haztartas esetén a tobb lakas hosszu tavu takarékoskodassal torténd
biztositdsdhoz aranyosan tobb jovedelemre van sziikség, vagy ennek hijan
marad az eldz6 lehetdség, vagyis a bérlakas valamelyik valtozata.

Kiilon-kiilon targyalom a jovedelemvizsgalatot nem igényld, illetdleg a
jovedelemhez kotott kamattamogatas €s készpénztdmogatas hatasait a tamo-
gatés nélkiili esethez képest, egy ezzel a kérdéskorrel foglalkozé tanulmany
alapjan, mely jol szemlélteti az egyes valtozatok kozotti kiillonbségeket. A
jovedelemvizsgalat nélkiili kamattamogatas esetén a tdmogatasok aranyo-
sak a hitelfelvételi képességgel, vagyis a nagyobb hiteleket felvevok tobb
tdmogatast kapnak, ugyanakkor a jovedelemvizsgalathoz ko6tott kamattamo-
gatast a legalso jovedelmi 6todbe tartozd haztartasok tudjak a legnagyobb
mértékben igénybe venni. A kamattdmogatasoknal tehat igenis fontos szem-
pont, hogy a tobb tamogatés a szerényebb jovedelmii haztartasok lakdshoz
jutési esélyeit novelje.

Az elemzést kdvetden részletesen foglalkozom a hazai lakésfinanszirozasi
gyakorlattal, abbdl is kiemelve a legfontosabb hdrom szerepldt, nevezetesen
a lakas-takarékpénztarakat, a bankokat és az allami koltségvetést. 2000-t61
mindharom vizsgalt teriileten fokozatosan ndvekedtek a lakdscélu pénziigyi
mutatok, legyen az lakés-takarékpénztari megtakaritas, banki lakashitel-
allomany, vagy éppen a kozponti koltségvetés lakdstamogatasa. Ez utobbi
igen nagy terheket r6 az allamra, melynek csokkentése immar elodézhatat-
lan. Ennek lehetséges maddjai pl. a hosszu tavu lakascéli takarékoskodas,
a mar emlitett — TB-alap mintajara miikodoé — aranyos kozteherviselés,
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kétszereplds (munkaado6 és munkavallalo) Nemzeti Lakastligyi Pénzalap
létrehozésa, a bérlakas irdnti igény kielégitése ,,PPP”-modellben, mely
eldsegithetné a Bérlakas-befektetési Alap életre hivasat és folyama-
tos fenntartasat, sziikségszerti bovitését. A kvazi biztositoként miikodo
Lakasgarancia Alap pedig akér 6nerd nélkiil is hitelt nyujthatna a rend-
szeres ¢s megfeleld havi jovedelemmel rendelkezd lakéasigényldknek, akik
hosszl tdvon is folyamatosan tudnak torleszteni az igen jelentds torleszto-
részleteket is. Ugyancsak onerd nélkiili lakashoz jutast tesz lehetéveé — 2005
veégétdl — a lakdingatlan-lizing, amely tovabb bdviti a lakasszerzések korét.

— Fontossaganal fogva kiilon fejezetben targyalom a lakasiigy rend-
szerkapcsolati (alap)modelljét, mely rendszerszemléletben kozelit a
lakaskérdéshez, illetve annak szerepldihez, melyek: lakéasigény-kezeld,
lakasigényld és lakasépitd. A lakasigénylésnél megkiilonboztetem a meg-
1évé és potencidlis lakéasigényt, melynek differencidlis forméban térténd
felirasa utan a kapcsolodo melléklet példdjaban a csaldd- és nem-csalad-
haztartasok szamanak véaltozasai jelentik az egyenlet valtozdjat. Ebbdl a
példabol egyértelmiien adodik a kovetkeztetés, miszerint a jelenlegi sajna-
latos népességcsokkenés (évi cca. 3 ezrelék!) nem indokolja a feszitett
tempoja, évi 40 ezer 1) lakas épitését! Helyette elegendd lenne az évi kb.
30 ezer uj lakas. Ezt a tényt tamasztjak ald egyébként azok az adatok, ame-
lyek szerint a lakéspiacon, foleg a fovarosban és a megyeszékhelyeken tiz-
ezres nagysagrendii lakasallomany all iiresen, €s kivarnak az épittetok ¢€s
épitdk, hogy redlis arakon el tudjak azokat adni.

Az alapmodell elméletileg lehetséges valtozatainak szamat n elemi rend-
szerre kiterjesztve egy matematikai 6sszefliggés tartalmazza. Hairom elem
kapcsolodésa 25-féleképpen képzelhetd el, melybdl — a teljesség igénye
nélkiil — néhany jellemzd esetet ragadok ki a mindennapi gyakorlatbol.

Természetesen kitérek a rendszer n szamu elemének lakaskoltségekbdl
»kivallalt” részaranyaibdl szamolhatd p optimalizaltsagi mutatd(k)
szamitasara is, melynek értelmében — jelenleg — egyetlen meghirdetett
program miikddik optimalisan, mégpedig a ,,Panelprogram”, hiszen ebben
1/3-ad — 1/3-ad pénziigyi hozzajarulassal vesz részt az dllam, az onkormany-
zat ¢s a lakokozosség (tarsashaz vagy lakasszovetkezet). Persze itt tovabbi
alvéltozatok képzelhetdk el, ugyanis a matematikai optimum nem feltétlentil
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kell hogy egybeessen a tényleges optimummal. Ez még inkabb igy van a
lakasfinanszirozas esetében, ugyanis ha az allam lakastamogatasi terheit
csOkkenteni akarjuk, akkor Gjra kell gondolni a tarsfinanszirozas mértékeit
¢s modjait. (Ekkor egy meghatarozott szempont szerinti stilyozott opti-
mum szamolhato.)

Kitérek még az épiiletiizemeltetés, -fenntartés, -feltjitas kapcsan a
létesitménygazdalkodo szervezetekre (Facility Managament), tarsashazakra
¢s lakéasszovetkezetekre, amelyek tovabbra is és egyre inkabb fontos sze-
repet fognak betdlteni a tobblakasos épiiletek ,,életkordnak™ meghosz-
szabbitasaban, allaguk megovasaban.

— Az utolso fejezetben fogalmazom meg téziseimet, melyek indoklasai,
tényadatai és bizonyitdsai a monografidban nyomon kovethetdk és kont-
rollalhatok.

Az 0sszegzd gondolatokkal a célom az, hogy ismételten rdiranyit-
sam a figyelmet a hazai lakashelyzet legfontosabb kérdéseire, az eddig
elért eredményekre és a sziikséges tennivalokra, amelyek mindig az adott
koriilményekhez kell hogy igazodjanak, keriilve a fejlettebb orszagok
lakaspolitikai intézkedéseinek sematikus leutdnzasat, valtoztatasok nélkiili
kat féleg a volt szocialista orszagok lakasproblémaival — egyedileg, a nem-
zeti sajatossagokat, tradiciokat, kultarat és hagyomanyokat megdrizve kell
megoldani, sziikség szerint integralva azokat a nemzetkozi tapasztalatokon
nyugvo alternativakat, amelyek még hossza idére megkiilonboztet(het)ik
természeti €s épitett kornyezetiinket a tobbi orszagétol.
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2. LAKASSTATISZTIKA

2.1. A HAZAI LAKASSTATISZTIK A

A KSH 1999-ben ¢s 2003-ban reprezentativ lakasfelvételt végzett (KSH,
2004a), amelyek a lakasberuhazasok, a lakasmobilités, a lakdsmindség,
valamint a lakésfenntartas kiilonbozo jellemzdit vizsgaltdk (TR, 2004).

ALTALANOS MEGALLAPITASOK

— Alakésok mindségével, a lakasberuhdzasokkal kapcsolatban megallapit-
hato, hogy alapvetden atrendezddni latszik az évtizedekig dllandonak mutat-
kozo struktira: egyre nagyobb teret nyer a vallalkozoi lakasépités, a profi
kivitelezés, és sokkal differencialtabba valt az uj lakdasok mindsége is.

— A vonatkoz6 adatok szerint 1999-2000-ben egy korabban nem tapasz-
talt méretli lakaspiaci arrobbands zajlott le. Ugyanis mikdzben a fogyasztoi
drak 32%-kal emelkedtek, a lakasarak novekedése két és félszeres volt 1999
és 2003 kozott.

— Az 1990-es evek kozepétol kb. 150-170 ezer koltézés tortént
Magyarorszagon. Ezeknek a koltozéseknek mintegy kétharmada jart lakas-
piaci tranzakcidval, amibdl az kovetkezik, hogy mintegy 100 ezer lakast
vdsdrolnak meg a piacon vagy épitenek fel.

— A lakéastamogatasok szerkezetét alapvetden megvaltoztatta a lakashite-
lezési rendszer atalakitdsa. Négy év alatt (1999-2003) a lakashitel-allomany
8-9 szeresére nodtt. Ennek eredményeképpen a hiteldllomany ardnya a GDP-n
beliil a 2000. év eleji kevesebb mint 1%-r6l 2003. év végére majd 7%-ra
emelkedett (cca. 1500 millidrd forint).
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A LAKASALLOMANY SZERKEZETE, MINOSEGE, LAKASBERUHAZASOK
A lakdingatlan-dallomdny osszetétele
A 2001-es népszamlalas 4 milli6 70 ezer lakast regisztralt Magyarorszagon,
amelybdl 341 ezerben nem laktak az 0sszeirds idején (1. abra).
1. dbra: A lakoingatlan-allomany szerkezete 2001 elején (%)

A lakéingatlan-allomany szerkezete
2001 elején (%)

8% 6%

86%

O Lakott lakas W Ures és masodik lakas OO Udl6

Forras: KSH, 2004a; TR, 2004

1990-hez képest megduplazodott a nem lakott lakésok ardnya. Akkor a
teljes allomany 4, most 8%-at tette ki. Ezenkiviil még cca. 252 ezer tidiil6t
is Osszeirt a népszamlalas. A lakésok és Tidiilok szama tehat 2001-ben meg-
haladta a 4 milli6 300 ezret.

A nem lakott lakasok (341 ezer) koziil csaknem 250 ezer iiresen allt (nem
volt bejelentett lakoja), és 50 ezer az un. ,,masodik lakéas”. Tovabbi 15 ezer
nem lakott lakast tidiiloként és 27 ezret mas célra (pl. irodanak) hasznal-
nak. A 252 ezer 1idiild 95%-4t ténylegesen iidiilésre hasznaltak, 5%-at pedig
lakésként vagy mas célra. Tehat az dsszes lakott lakas és lakdskent hasznalt
udiilo 2001-ben 3.741.600 volt. (Néhany év hasonl6 adatét az /. tablazat
mutatja.)
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1. tabldzat: A teljes hazai lakasallomany

Sor- . Lakasallomany (db) . . . .
szam Evek a lakott iidiilokkel egyiitt Viltozas Megjegyzés
L. 1980 3.416.565 Novekedési iitem
—> 271431
2. 1990 3.687.996 X 27.143 lakés/év
—>-9.912 el
3. | 2000 3.678.084 Lakésallominy
csOkkent!
4. 2001 3.741.600 —> 63.516| Népszamlalasi adat
,,pontositd”, valamint a
Széchenyi
Terv ,,hatasa”!

Forras: KSH, 2002

Az 1990-es évek alapveto szerkezeti valtozast hoztak a lakasallomanyban.
A jelentos meretii iireslakas-allomany, a lakaskeént is hasznalhato iidiilok
novekvo szama valtozatosabb, hatékonyabb, rugalmasabb beavatkozasokat
is lehetové tesz az allami és onkormanyzati lakaspolitika szamara.

A lakasallomdany mindsége

A lakasallomany dsszefoglalo mindségi és lakstiriiségi adatai folyama-
tos javulast mutatnak. Ebben — sajnos (!) — szerepet jatszik a népesség
csokkenése (évente cca. 0,3% [!]) is. A 100 szobara jut6 lakok szama atlépte
a kritikus hatart, 2003 nyardn 98 volt, és emellett n6tt az egy fore jutod alap-
tertilet is (2. tablazat).

2. tablazat: A lakasallomany néhany mindségi mutatdja

jutoé népesség (f6)

Ev 100 Egy fore juto | Atlagos Lakasok Lakék
alapteriilet | lakas-alap-
lakasra szobara (m?) teriilet (m?) Felszorzott szima

(ezer lakas) (ezer f6)

1999

261 104

28

74

3 826 9997

2003

260 98

30

78

3743 9758
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A nem komfortos lakdsok szama csaknem a felére csokkent, és mindossze
az allomany kb. 11%-at teszi ki. A lakasok 7-8%-aban nincs vezetékes viz
és flirddszoba. Ugyanakkor a lakasdllomany egy jelentos (13-15%) része
az alapveté mindségi kovetelményeknek sem felel meg, ezek az ugyneve-
zett ,,substandard” lakasok. Idetartoznak azok a lakasok, ahol a kovetkez6
jellemzok koziil valamelyik eléfordul: a lakasban nincs WC és fiirdészoba,
csatornazatlan, illetve a lakas alapozas nélkiili valyogépiiletben van. Ezek
értelmében 1999-ben a lakasok 18%-a (tobb mint 670 ezer lakas), 2003-
ban pedig 14%-a (csaknem 530 ezer lakas) sorolhat6 ebbe a kategoriaba
(3. tablazat).

3. tablazat: A lakasok egyes mindségi jellemzoi

A lakasok szama A lakasok aranya
A lakasok komfortfokozata (ezer lakas) (%)
1999 2003 1999 2003
Félkomfogt;)&,(i(ggrilaflfg nélkiili és 794 409 18.9 10.9
Vezetékes vizzel nem ellatott 310 272 8,1 7,3
Kozcsatorna nélkiili 1827 1317 47,7 35,1
Fiirdészoba nélkiili 457 291 11,9 7,8
WC nélkili 447 335 11,7 9,0
Vélyogfala}za.t.tﬁ és alarponzés nélkdili 185 170 48 45
éptiletben 1évo
1945 elott épiilt 1053 886 27,5 21,0

Forrds: KSH, 2004a; TR, 2004

A ,,substandard” lakésok eloszlasa a nettd haztartasi jovedelem alapjan
képzett 6todokben igen egyenldtlen. 2003-ban az also két 6todbe tartozo
haztartasok laktdk a legrosszabb mindseégii lakasok 70%-at (!) (4. tablazat).

4. tablazat: A ,,substandard” lakasok aranya az egyes jovedelmi 6todokben, 1999-ben és
2003-ban (%)

Jovedelmi 6tod 1999 2003
Legals6 36 41
2. 27 29
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Jovedelmi 6tod 1999 2003
3. 18 15
4. 13 10
Legfelso 6 5
Osszes lakas 100 100

Forrds: KSH, 2004a; TR, 2004

Lakasberuhazdasok, lakdsépités
A vonatkoz6 adatokat az 5-8. tablazatok tartalmazzak.
A lakasberuhdzasok, -felujitasok, -korszeriisitések jelentos mértékben
emelkedtek 1998 ota, és 2002-ben mar kozelitettek, 2003-ban pedig elérték
a GDP 5%-at a trend alapjan.
A lakasépitésben a lakossagi beruhdzok és a hazilagos kivitelezés domi-
nancidjat az elmult években a vallalkozoi lakasépités, a profi kivitelezés
egyre novekvo aranya valtja fel.

Az 1j lakasra kiadott épitési engedélyek szdma is folyamatosan novek-
szik, és 2003-ban ez mar a hasznalatba vett lakasok szamaban is éreztette

a hatasat.

5. tablazat: Lakasberuhazasok, 1999-ben és 2002-ben (Mrd Ft, %)

A lakasberuhazasok aranya
A nemzetgazdasag A lakas- A nemzetgaz-
Ev osszes beruhazasa beruhazasok dasag osszes A GDP-bél
beruhazasabol
folyo aron (Mrd Ft) %
1999 2427 328 13,5 2,9
2002 3313 713 21,5 4,3

Forras: KSH, 2004a; TR, 2004

1999-ben és 2003-ban (db)

6. tablazat: A kiadott lakasépitési engedélyek és az épitkezések szama,

- Kiadott lakasépitési oo, , . Epitett lakasok szima
Ev engedélyek Epitett lakasok szama (1000 fére)

1999 30 577 19 287 1,9

2003 59 241 35543 3,5
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7. tablazat: A lakasépitkezések szerkezete 1999-ben és 2003-ban (%)

Epitéipari
Vaillalkozasok fotevékenységet Hazilagos
Ev folytat
bérbeadasra értékesitésre kivitelezok altal
1999 11,4 11,0 35,3 52,8
2003 31,2 324 58,7 35,5

Forras: KSH, 2004a; TR, 2004

8. tablazat: A hazai lakasépites alakulasa kormanyzati ciklusonként

] Lakasépités (db)
Ciklus Evek i Megjegyzés
Evente Ciklusatlag

1990 42.500 )
1991 32.000

L 1992 25.000 29.87 -
1993 20.000
1994 20.000
1995 23.000

. . |

1L 1996 27000 24.62 > Csokkend trend!
1997 28.500
1998 19.000

IL. 1999 19.287 19.575
2000 21.583 21‘981 .................................................
2001 28.054 — > |/ SechenyiTern”

2001. januar 1-jétol
2002 31.511 —> —> —>| Alakésépités a,,Széchenyi
Tervnek”, a ,,Széchenyi
2003 35543 —> —> —> | Plusz” gazdasigélénkitd
programnak kdszonhetden

IV. 2004 cca. 40.000° megforditja a trendet!

2005 cca. 40.000"

Forras: KSH, 2002, 2004a

A 2002. évi kormanyvaltast kdvetden az eddigi tervek helyett az 11j kabinet 2002. december
18-an jovahagyta az atdolgozott Nemzeti Fejlesztési Tervet (NFT), és 2003 elején elkésziilt
a Nemzeti Lakasprogram (NLP), amely hosszi tivon célozza meg az évi 40 ezer lakas
megépitését.
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LAKASPIAC

Amint arr6l mar szo6 esett, 1999-2000-ben egy korabban nem tapasz-
talt méretli lakaspiaci arrobbanas zajlott le. Mikdzben a fogyasztoi arak
32%-kal emelkedtek, a lakasarak novekedése két és félszeres volt 1999 ¢és
2003 kozott. Az arndvekedés magasabb volt a nagyvarosokban, ami tovabb
novelte a mar egyébként is jelentds teriileti arkiilonbségeket a lakaspia-
con. (2. abra) Tovabbra is a lakotelepi panellakasok a legolcsobbak, foleg
Budapesten, ahol 28%-kal magasabbak a nem panel, tarsashazi lakasok arai,
mig a megyeszékhelyen a kiilonbség csak 14%-o0s (9. tabldzat).

2. abra: Egy lakas atlagaranak valtozasa telepiiléstipusonként (millio Ft)
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9. tabldzat: Atlagos, egy m>re jutd lakasar telepiiléstipus és épiilettipus szerint,
2003 (ezer Ft)

Telepiiléstipus 1-3 lakasos Lakoételepi panel | Mas tobblakasos Osszesen
P P épiiletben épiiletben épiiletben

Budapest 224 170 217 206
Megyeszékhely 149 122 139 139
Varos 106 110 108 106
Afgglf)meracms 146 3 3 148
kozség
N"em'agglomeracms 53 3 3 53
kozség

Osszesen 102 141 164 121

Forrds: KSH, 2004a; TR, 2004

— Lakaspiaci tranzakciok, a lakdspiaci forgalom szerkezeti 6sszetétele

A leginkabb jellemzé lakasszerzési mod a hasznalt lakas vasarldasa. A
koltozok kozel fele jutott ily modon lakashoz, és ezaltal évente mintegy
80 ezer lakasba koltozott 0 tulajdonos. 4 hasznalt lakast vasarlok aranya-
nak emelkedése nyilvan osszefiigg a hitelezési rendszer hasznalt lakasokra
torténd kiterjesztésével.

Budapesten nem figyelhetd meg az atlagosndl nagyobb mértéki lakés-
piaci forgalom (1995 6ta a lakasok 17,8%-at adtak el), ami megegyezik
az orszagos atlaggal. Magas viszont az eladott lakasok ardnya a megye-
székhelyeken (25%), a kozségeknél a legkevesebb (14%). A vizsgalt 1d6-
szakban az Osszes lakott panellakas egyharmada cserélt tulajdonost. Ez a
tendencia az elmult években is megmaradt, azonban az aranyok kissé atren-
dezddtek 1999 ota. A tobblakasos épiiletek lakasainak forgalma csdkkent,
mikdzben nott az eladott csaladi hazak szdma.

LAKASTAMOGATASOK

A 2000. évi lakaspolitikai intézkedések kiemelten egyrészt az onkormany-
zati berlakasépités elosegitésére, masrészt pedig a lakdshitelezésre kon-
centraltak.
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— Maganlakas-épités és -hitelezés tdimogatasa

2000-ben két lakashitelezést eldsegitd ,,program” indult el a korméany
részEerdl. Az egyik a jelzdloglevéllel finanszirozott hitelek kamattamo-
gatasa (forrasoldali kamattamogatas), a mdsik a kiegészité kamattamo-
gatas (eszkdzoldali kamattamogatas).

— Eszkozoldali tamogatassal rendelkezo lakdshitelek

Az eszkézoldali kamattamogatast az allampapirok referenciahozama-
hoz (ARH) kétotték, annak mértékét a program bevezetésekor az ARH—4
szazalékpontban hataroztdk meg. A ,,folyamatot™ a /0. tablazat szemlélteti.

10. tablazat: Kiegészitd kamattdmogatas feltételeinek valtozasa, 2000-2003

Datum 2000. 2000. 2001. 2001. okté- 2003. 2003.
Megnev. januar junius junius ber junius december
Hitelosszeg-
maximum 8 10 10 10 15 15
(millié Ft)
Tamogatas
idotartama (év) 10 10 20 20 20 20

Uj lakas- | ... .,
hoz, els8 hgi lilgzzs Véllalkozéi
Jogosultsagi lakas- ,érok hitelekre | Ugyanaz, | Ugyanaz, | Ugyanaz,
kritériumok vasarlo paro .11, | valokiter- | mint elébb | mint elébb | mint elébb
, egyedilallo | .
fiatal haza- i jesztése
sok* sziilok

E.Zflﬁﬁitas ARH- 4% | ARH-4% | ARH-4% | ARH-2% | ARH-2% | ARH* 0,6
Maximum ARH * 1.1
iigyleti ARH+ 5% | ARH+4% | ARH+4% | ARH+ 4% | ARH+ 4% o
kamat** 4%
Az iigyfél
altal fizetett
max. kamat o o o o o ARH *0,5
= alapkamat % 8% 8% 6% 6% +4%
+kezelési
koltség

Forras: TR, 2004 6sszeallitas hatalyos rendeletek alapjan a kiilonb6z6 k6z1onyokbol

*  kezdetben a legalabb haromgyermekes csaladok is
** Megjegyzes: Az ligyleti kamat azt a kamatszintet jelenti, amelyet a bank hivatalosan felszamol.
Az iigyfél altal fizetett kamat ennek a timogatassal csokkentett mértéke.
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ARH: Allampapir referenciahozama
— Forrasoldali tamogatasi program
Ez a tamogatas a lakashitelek mégott allo jelzaloglevélhez ad kamattamo-
gatast, igy teremtve hosszu lejaratu olcso forrdst a hitelezéshez.
Kezdetben 3 szazalékpontos kamattdmogatas jart a jelzaloglevél-ki-
bocsatashoz, ami késObb 6 szdzalékpontra nodtt. A valtozasokat a /1.
tablazatbol lehet nyomon kovetni.

11. tablazat: A forrasoldali tamogatas feltételeinek valtozasa

Datum | 2000. 2001. 2001. 200}' 2002. o . 2003.
. . . . coo. okto- . 2003. junius
Megnev. januar | januar | junius ber februar december
Hitelosszeg- Uj laliz;shoz.
maximum 30 30 30 30 30 15 ,
(millié Ft) Hasznalt
lakashoz: 5
Tamogatas
maximum- - - - 7% 10%
mértéke
Uj lakéshoz: JK | Uj lakashoz:
Forrasoldali K + Hasznalt lakas- | ARH*0,6
tamogatas 3% 4,5% 6% JK 2% hoz JK — 1 Hasznalt
mértéke Max.: lakashoz:
ARH*1,05 ARH*0,4
Mj;‘;‘l‘;zm K+ | Ikt | [ qoe| oy | Vilakisndl: 5% | ARKFLI
Kamat 1,5% 1,5% Hasznaltnal: 6% | +4% **

Forras: TR, 2004 6sszeallitas hatalyos rendeletek alapjan a kiilonboz6 kozlonyokbol

Megjegyzés:

Forrasoldali timogatas esetén az {ligyleti kamat egybeesik az iigyfél altal fizetett kamattal. Ez al6l
csak a legutobbi tamogatasmodositas (2003. dec.) altal 1étrejott konstrukcid a kivétel, ahol az
tigyfél kamata szintén az ligyleti kamatnak a timogatéassal csokkentett mértéke.

JK: Jelzaloglevél kamata; ARH: Allampapir referenciahozama

** Hasznalt lakdsoknal 10% koriili kamatszint.

A forrasoldali tdmogatéassal kibocsatott hitelkamatok a tdmogatés
mértékének emelkedése eredményeként a 2000. év eleji 11,5%-r61 2002
elejére 6%-ra csokkentek. Azonban a 2003. jiniusi modositasok jelentd-
sen csokkentették a tamogatas mértékét, és a max. tamogatéast az ARH-hoz
kotottek. A csaladon beliili adas-vételt nem engedélyezték, illetve nem lehe-
tett tobbé kétféle tdmogatott hitelt felvenni, és a hitelosszeg maximumat a
felére, 15 milli6 forintra csokkentették.
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A 2003. decemberi modositas eredményeképpen a forras- és eszkozol-
dali hitel kondicioi 0j lakas esetén megegyeznek.

A lakashitel-dallomany-tamogatasok alakuldsa

A lakashitel-allomany drasztikus novekedése a tdmogatott hitelki-
bocsatas felfutdsanak volt kdszonhetd. A KSH 2003. évi adatai szerint
a hitelallomanynak donto tobbsége (84%) dllamilag tamogatott hitel. A
piaci hitelek visszaszorultak, amit jelez az az adat is, hogy mig 2001-ben
a kibocsatott hitelérték 65%-a volt timogatott hitel, addig 2003-ban ez az
arany 95%-ra nétt. Az dllomanyndvekedés felgyorsuldsa 2002-t61 kezdve
tapasztalhato, amikor a hasznalt lakés véasarlasdhoz felveheto hitelek tamo-
gatasat jelentdsen novelték. Mig a csak uj lakdshoz felveheto hitel mértéke
a 2003. év eleji 2 millio Ft-rol 2003 végeére 6,8 millio Ft-ra nott, addig a
foként hasznalt lakdsok finanszirozasat szolgalo forrasoldali tamogatdsu
hitel 2,9 millio Ft-rol 4,7 milliora emelkedett ebben az idoszakban.

A 12. tablazat a kozponti koltségvetés lakas (épitési) tAmogatasanak adat-
sorat szemlélteti kormanyzati ciklusonkénti bontasban (is).

12. tablazat: A kozponti koltségvetés lakas(épitési) tamogatasa

. , Lakas(épitési) tamogatas (MFt) . .
kl Evek 7 M
Ciklus ve Evente ~__ Ciklusatlag caJesyzes
Korabbi
1L 1996 58.891 }
Q. fele) 1997 53.208 56.049,5 adatot nem
3 vizsgaltam
1998 42.951
1999 41.136 = 48.590,2 Csokkend trend!
I11. 2000 49.853
Széchenyi Terv
2001 60.420,9 SN G hatésa”!
2002 72,334,4 * — —> —> * A ,,Széchenyi Terv”
2003 > 137.175,3 szerinti tervadat
72.600 MFt volt.
IV. ** A, Nemzeti
2004 127.700%%* >(100.000*4 Lakédsprogram”
> ok célkitlizései
2005 100.000 w*% Elbiranyzat

Forras: KSH, 2002; GM, 2001; NLP, 2003; Tv.7, 2003; Tv.7’, 2003; Tv.8, 2004
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LAKAS-TAKAREKPENZTARI MEGTAKARITASOK TAMOGATASA

A lakés-takarékpénztarak (Lentner et al., 2002) miikddésérdl szo61o
torvény értelmében 2003. dprilis 1-jétol az allami tamogatds éves mértéke
az adott évben megtakaritott osszeg 30%a (mint eddig is), azonban a
korabbi legfeljebb 36 ezer Ft helyett ez az sszeg éppen a dupldja, tehat 72
ezer Ft lehet. Ez éves szinten 240 ezer Ft lakdscélil megtakaritasra 0sztonzi
a lakésra vagyokat. A kb. 5 éves futamido lejartaval az ligyfél tobb mint
masfél millid Ft-tal szdmolhat. Ezt a konstrukcidt kiterjesztették a lakés-
szovetkezetekre €s tarsashazakra is. Ma a lakas-takarékpénztari szerzodések
mintegy 800 ezres allomanya jelzi, hogy a lakossag lakascélu megtakaritasi
hajlandosaga erds.

EGYEB LAKASCELU TAMOGATASOK

Természetesen az el6bb ismertetett tdimogatasokon kiviil az dllam mds
médon is segiti a lakdscél megvalésulasat. Igy lakasépitési kedvezmény-
nyel (szocpol), lakasbovitési kedvezménnyel (fél szocpol), megeldlegezo
kélcsonnel, ado-visszatéritési, akadalymentesitési, onkormanyzati, tarsas-
haz-felujitasi tamogatdssal, ado- és illetékkedvezménnyel, valamint illeték-
mentességgel.

A bérlakasprogram

Az dnkormanyzatokat érint6 lakaspolitikai intézkedéseket még az Orban-
kormény idejében hoztdk meg. (Energiatakarékos feltjitas, épitési telkek
kialakitasa, termoforkémények felujitdsa, onkormanyzati bérlakasépités.)

A tamogatasi programok koziil a legjelentosebb a bérlakasépitési prog-
ram volt, amelynek keretében az dnkormanyzatok a kimutatott (palyazott)
beruhazasi koltség mintegy 75%-at allami tdmogatasként kaptak meg.

A szocialis elhelyezésen alapulo bérbeadds mellett lehetoség nyilt kéltség-
alapu berlakadsok épitésere is, aminek lényege, hogy az igy épiilt laka-
sok ilizemeltetése ne legyen veszteséges, de ugyanakkor nem sziikséges,
hogy a megallapitott lakbér elérje a piaci lakbér szintjét. A palyazati
kiiras e lakasok minimalis lakbérét a kivitelezési koltség 2%-aban allapi-
totta meg. A bérlakasépitési program sikeres volt. Mig 2000-ben minden
palyazat nyert, addig 2002-ben az Osszes elutasitasi arany 52%-ra nétt a
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szocialisbérlakas-épitési, és 83%-ra a koltségalapu bérlakasépitési palyaza-
tok korében.

A program fontos eleme, hogy egy 15 éves elidegenitési (illetve a laka-
sok hasznositasi céljanak atsorolasat tekintve tilalmi) iddszakot hataroztak
meg, hogy az 6nkormanyzatokra nehezedd privatizaciés nyomas hatasara
elidegenitésre keriilé lakdsok szdma ne fogyjon drasztikus mértékben.
A bérlakasprogram joval célzottabb volt, mint barmelyik mas program.
Ellentétben a kamattamogatasokkal, a tamogatads valoban az also-kozép-
jovedelmii rétegekhez jutott el és jut el mai is. A program hosszu tavon
viszont nem oldja meg a bérlakdshiany problémadait, ezért ezen a teriileten
(is) j megoldasokat kell(ett) keresni, melynek egyik példdja a lakbértamo-
gatasi program.

2.2. EU-s OSSZEHASONLITO LAKASSTATISZTIKA
2.2.1. EU-15 £S A HAZAI LAKASHELYZET

Felhasznalva a vonatkoz¢ lakasstatisztikai adatokat (KSH, 2000, 2002), a
kovetkezo fobb 2001. évi ,,sarokszamokat” feltétleniil ki kell emelni, hogy
a korabbi 15 tagorszagbol 4ll6 Eurdpai Unidval (a tovabbiakban: EU-15)
tortént 0sszehasonlitasokbol kirajzolodjon egy helyzetkép, amely irdanymu-
tatasul szolgal(hat) a sziikséges tennivalokhoz.

1000 lakosra juto lakdasok szama (db)
EU-15: ~ 413,8 (100%)
Magyarorszdg = 394,2 (EU-1595,3%-a)
Konkluzio: hazank lemaradasa az EU-15-hoz képest kb. 5%-os.

1000 fore juto lakasépités (db)
EU-15: ~ 53  (100%)
Magyarorszag: = 2,8 (EU-15 = 52,8%-a)
Konkluzio: lakasépitésiink csupan mintegy fele az EU-15-ének.
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