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A KOZEP-KELET-EUROPAI LAKASRENDSZEREK
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Bevezetés - konceptualis keretek

Az elemzés kiindulépontja a kelet-eurépai lakasmodell, ahol az allam kezében tar-
totta a lakasszektor keresleti és kinalati oldalat is és nem engedte meg, hogy a piaci
mechanizmusok kialakuljanak és integral6 mechanizmusként mikdédjenek. Ennek
a modellnek tipikus jellemzdi voltak a ,,luxuslakas-ellenes” intézkedések, a ,,zart
varosok” politikaja, ,,az egy csalad egy lakas” elve, az allandésul6é épit6anyag-
hiany a maganszektorban, a szigor( foglalkoztatasi politika stb. Valamennyi kelet-
eurdpai orszagban kialakult egy ,,masodik” lakaspiac, amelynek létét a rendszer
»repedései” magyarazzak (Heged(is-Tosics 1994). A kelet-eurdpai orszagok lakas-
rendszerei kézotti kiillonbségeket az magyarazza, hogy az allam mennyire volt kon-
zekvens a fent emlitett teriileteken: mennyire engedte, hogy a ,repedések” kovet-
keztében rendszeridegen mechanizmusok allandésuljanak. E mechanizmusok tipi-
kus példai voltak az allami tulajdonban lév6 lakasok maganszemélyek kdzti cseré-
je, az ,elszivargott” épit6anyagok fekete piaca, az illegalis épitkezések, az épit6-
munkasok ,,hétvégi” alkalmazasa, a telkek névleges ara stb. Ugyanakkor a kelet-
europai lakasmodellben a rendszeridegen elemekre épiilé tranzaktiv viszonyok
(cserék, adasvételek stb.) nem voltak képesek valddi piaci visszacsatolasi mecha-
nizmusok tartés m(ikodtetésére: az allami gazdasagpolitika nem hagyta, hogy ezek
a viszonyok dominanssa, meghatarozokka valjanak. Szélsé formajukban ezek a
mechanizmusok egyfajta kett6s piaci rendszert eredményeztek, mint példaul Ma-
gyarorszagon.

A tanulmany alapkérdése az, hogy miként bomlik fel ez a lakdsmodell és milyen
iranyban fejlédik tovabb. A kiinduld allitds az, hogy létezett egy kdzds modell,
amelyben az allami szektor jatszotta a dominans szerepet (Szelényi 1983; 1987;
Manchin-Szelényi 1986), mellette azonban masodlagos mechanizmusok is m{ikod-

* A tanulmany felhasznalja az 1994-1996-ban a Vilagbank, USAID és UNCHS/HABITAT
tamogatasaval, a Varoskutatas Kft iranyitasaval készilt ,,Regionalis indikatorok az atme-
net orszagaiban Kozép-Kelet-Eurépaban” cimd program eredményeit. A tanulmany két
atfogé elemzés (Hegediis-Mayo-Tosics 1996; Hegedis-Tosics 1997) tovabbfejlesztése.
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tek. Az egységes modell annak ellenére létezett, hogy a térség kiilénb6z6 orszagai-
ban az allami szektor eltérd intézményi keretek kozott kontrollalta a lakaspiacot:
példaul Kelet-Németorszagban a varosi bérhazakat magantulajdonban hagytak (de
az elosztas, a lakbérek és a feltjitdsok tekintetében alig volt kiillénbség), vagy Bul-
gariaban gyakorlatilag alig létezett allami bérlakads, de a maganlakas-forgalom
szinte teljes mértékben allami/tanacsi kontroll alatt volt. A tulajdonosi formakban a
szOvetkezetek, dnkormanyzatok és vallalatok stb. szerepében mutatkoz6 kiildnbsé-
gek nem rejthetik el ezen rendszerek kozds, f6 jellemvonasait.

A valtozéasok konceptualizalasa érdekében tekintsiik a kovetkezd egyszer(i sémat
(lasd abra), amely két dimenziét, azon belul pedig két-két esetet kiillénboztet meg:

- tulajdon alapjan allami/kdzdsségi és magan szektort,

- integrativ mechanizmus alapjan piaci és nem piaci szférat.

E séma segitségével kétszer-kettes abrat kapunk, amelyeknek egyes celldiban az
oszlopok nagysaga azt tikrozi, hogy a lakasallomany mekkora hanyadara jellemzé
az adott kombinacié. A sematikus abra egyes cellai a lakasrendszer tipikus elemeit
reprezentaljak.

A. Allami/nonprofit szektor és piaci mechanizmus

A nyugat-eurdpai rendszerekben miikéd6 lakastarsasagok vagy onkormanyzatok
annak ellenére, hogy koézvetlen vagy koézvetett timogatasokat élveznek, piaci kor-
nyezetben miikodnek, a hitelek, az épit6kapacitasok piacan ugyanlgy versenyezni-
Uk kell, mint a haztartasok - tdmogatasokkal mddositott - fizet6képes keresletéért.

B. Magéanszektor és piaci mechanizmus

A nyugati rendszerek dominans eleme: amikor a lakas a piaci szektor része és csak
kozvetett allami beavatkozas befolyasolja a lakaspiac e részpiacanak szerepl®it.
Ennek a modellnek - sok elénye mellett - er@sen torzité hatasu részei is lehetnek
(pl. az Egyesiilt Allamokban a lakéasberuhézasok utani adékedvezmények).

C. Allami/nonprofit szektor és nem piaci mechanizmus

Tipikus esetben a kelet-eurdpai rendszer allami és szovetkezeti lakasai tartoznak
ebbe a tipusba. A lakasallomany m(ikodését alapvetéen nem piaci mechanizmusok
dominaljak. igy példaul a lakbérek szintje, a lakasfeltjitasok, a szektor nagysaga
mind politikai dontést6l fiiggenek, a gazdasagi megfontolasok masodlagos szerepet
jatszanak. Ezzel 6sszefér a lakasok bérleti jogviszonydnak maganszektoron belili
cseréje, ahol az ellenértéket a kereslet és kinalati viszonyok hatarozzak meg, de ez
nem hat vissza a lakésok termelésére.
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D. Maganszektor és nem piaci mechanizmus

A kelet-eurdpai lakasmodell értelmezésével kapcsolatos vita ennek a részpiacnak az
értelmezése koril bontakozott ki: Szelényi elmélete ezt a szektort alapjaban piaci-
nak tekintette, és ennek alapjan kdvetkeztetett a ,,piacnak” mint masodlagos me-
chanizmusnak a lakas-egyenl6tlenségekre valo hatdsara. A mi allitdsunk az volt,
hogy a kelet-eurépai lakasrendszerben a magan-lakasépités - a sajat kivitelezésben
megvaldsult Gn. kaldkas épitkezés - olyan gazdasagi koérnyezetben valésul meg,
amely fékezi és semlegesiti a piaci hatasokat (Heged(s 1988).

E séma segitségével tomdren jellemezhetjilk az abran szereplé harom lakasmo-
dell tipust: a nyugat-eurépai (le), az észak-amerikai (Id) és a kelet-eurépai (la)
modelleket. Mind a nyugat-eurdpai, mind pedig az észak-amerikai modellnek do-
minans eleme a B) szféra, a két modell alapvetéen a kozdésségi lakasallomany
nagysagaban kilonbozik: a nyugat-eurdpai rendszerekben hagyomanyosan na-
gyobb aranyl a kdzosségi szektor. A kelet-eurépai modellben a C) szféra dominal,
ugyanakkor az ett6l eltavolodé magyar lakasrendszerben (Ib, 1980-as évek) megje-
lenik a szk piaci és az egyre b6vilé nem piaci maganszektor [D) szféra],

A tanulmany alapkérdése az, hogy milyen iranyban alakul at a kelet-eurdpai
modell (le): a nyugat-eurdpai, a kozdsségi szektorra jobban épit6 modell, vagy
pedig az észak-amerikai modell irdnyaba. Hipotézislink szerint az atmenetben je -
lentds tarsadalmi és politikai erék lassitjak az atalakulast, és inkabb egy ,,0j”
modell irdnydba hatnak, amelyben a nem piaci maganszektor jatszik dominans
szerepet.

Az 6rokség: a kelet-eurdpai lakdsmodell teljesitményének
értékelése

A kelet-eurdpai lakasrendszereket elemzg tanulmanyok tébbnyire arra koncentral-
nak, hogy mi a hatdsa ezeknek a modellnek a tarsadalmi egyenl6tlenségekre, és mi
hatadrozza meg az elosztasi mechanizmusokat. Valéjaban nem all rendelkezésiinkre
olyan adat, amelynek alapjan a modell gazdasagi eredményességét mérni lehetne.
Relevans kérdés tehat, hogy az atalakulds kezdetén milyen volt a lakashelyzet. Az
atmeneti periodus kezdetének f6 mutatéit 6sszehasonlitva azt latjuk, hogy a kelet-
eurépai modell meglep6en jol teljesitett néhany tekintetben, és rosszul teljesitett
mas szempontokbol. Az 1. tablazat adatait, amelyek a térség févéarosainak legfonto-
sabb mutatoit tartalmazzak, 6sszehasonlitottuk olyan orszagok févarosainak adatai-
val,1 amelyek hasonlé gazdasagi fejlettségi fokon allnak a vilag tdbbi részén2 és
Nyugat-Eurépaban.3
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1 Lakéasbérlet és tulajdonosijogok

A korabban kdzponti tervezésre épiilé kelet-eurdpai gazdasagokban egyértelmien
elényben részesitették a bérlakasokat, amit jol mutat a magantulajdonban levé la-
kasok alacsony aranya. A kelet-eurépai varosokban a lakasoknak atlagosan csak 28
szazaléka volt magantulajdonban 1990-ben, szemben a nyugat-eurdpai varosokkal,
ahol 65 szazalék, és az 6sszehasonlitasban szerepld tdbbi orszaggal, ahol 62 szaza-
Iék. Az orszagos adatok azonban azt mutatjak,4 hogy a lakdsok sokkal nagyobb
része volt magantulajdonban Kelet-Eurépa tdbbi varosaiban és vidéki teriletein,
mint a févarosokban. igy a magantulajdonban 1év6 lakasok aranya egész Kelet-
Eurépat tekintve kozelitette a masik két orszag csoport adatat.

2. A lakasarak

Akar a hasonlé jovedelemmel rendelkez6 &sszehasonlitott orszagokhoz, akar Nyu-
gat-Europahoz képest a lakbérek Kelet-Eur6paban 1990-ben sokkal alacsonyabbak
voltak mint a ,,normal” szint, a jovedelmek 5,7 szazalékat tették ki, ezzel szemben
Nyugat-Eurépaban 15,9 szazalékat, a tobbi 6sszehasonlitott orszaghan 20,5 szaza-
lIékat. Ezek a kiilonbségek azt mutatjak, hogy az allami kontroll mennyire kiterjedt
volt a lakbérek felett Kelet-Eurdpaban, szemben az 6sszehasonlitott orszagok cso-
portjaival, ahol altalanossagban a piac hatarozta meg a lakbéreket. Ugyanakkor a
lakasok atlagos vételara a jovedelmekhez képest sokkal magasabb volt Kelet-
Eurdépaban, mint akar Nyugat-Eurépaban, akar az dsszehasonlitott orszagokban: a
lakasok vételaranak kozépértéke 9,3-szerese az éves jovedelmeknek a kelet-eurdpai
varosokban, 4,2-szerese az 6sszehasonlitott orszagokban és 4,7-szerese a nyugat-
europai orszagokban. A magasabb kelet-eurdpai lakasar-jovedelem hanyados azt
tukrozi, hogy a valésagban megfigyelt tranzakciok esetében a vételar csak viszony-
lag sz(ik piacra vonatkozik, azokra az arszintet meghatarozd, altalaban jobb modu
(masodlagos jovedelmekkel, kilféldi megtakaritasokkal rendelkez8) haztartasok-
ra,5 amelyek hajlandéak voltak Iényegesen tobbet fizetni az eladasra kinalt megfe-
lel§ lakasokeért.

Nagyrészt a jovedelmekhez képest alacsony kelet-eurdpai lakbérekkel magya-
razhaté a hosszU sorban allas a timogatott bérlakasokért és a latszélagos lakashi-
any az atmenetet megel6z6 id6szakban.3

3. A lakasok minésége és mennyisége

Kelet-Eur6paban a varosok lakasainak min6sége meglep6en jé a hasonld egy fére
jutd GDP-vel rendelkez6 orszagokhoz képest, sét gyakran viszonylag kozel van a
nyugat-eurépai varosokhoz, annak ellenére, hogy az egy fére jut6 GDP 1990-ben
(atlagosan 2552 dollar) csak egynyolcada volt a nyugat-eurépainak (19 972 dol-
lar).6 A fontosabb mutaték szerint a kelet-eurépai varosokban a lakasok kevéshé
zsUfoltak - csaknem 40 szazalékkal tébb alapteriilet jut egy személyre, és 77 szaza-
lIékkal tobb lakas 1000 személyre -, mint a hasonl6 jovedelm(i orszagokban.
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Ezek az 6sszehasonlitdsok azt mutatjak, hogy a kelet-eurépai varosok lakasallo-
maéanya atlagosan sokkal jobb, mint ami a jovedelmi szintek alapjan varhatd lenne.
A lakashiany probléméja, amelyre gyakran hivatkoznak a térségben, valdsziniileg
csak Ugy igazolhatd, ha Nyugat-Europaval tesziink 0sszehasonlitdst (ami nem
megalapozott, tekintve, hogy az ottani jovedelmek nyolcszorosan meghaladjak a
kelet-eurdpaiakat), vagy pedig ha olyan elvarasokat tamasztunk, amelyek évtizedek
alacsony és mesterségesen eltorzitott arain alapulnak.

Masrészt béségesen talalhatd arra bizonyiték, hogy a lakasellatdas minéségének
és mennyiségének altalanosan magas szinvonala ellenére probléméak vannak:

- a lakasok elosztasat tekintve sokkal kisebb a megfelelés a haztartasok jove-
delmi szinvonala és a lakasok mindsége, illetve mennyisége kozott, és sokkal gya-
koribb, hogy nagy haztartasok kis lakasokban szorulnak dssze, kis csaladok pedig
nagy lakasokban élnek;

- a tébblakasos hazak meglévd allomanyanak allapota sokkal rosszabb, mint a
piacgazdasagokban, jelentds az elmaradt karbantartds a gazdasagossagi szempont-
bol sziikséges normalis fenntartasi ciklusokhoz képest;

- a rendelkezésre allo lakasok valasztéka a tipust, stilust és minéségi szinvonalat
tekintve joval korlatozottabb, mint a piacgazdasagokban;

- a kelet-eurdpai varosokban a lakasok elhelyezkedése gyakran olyan mintat
mutat, amit lathatéan befolyasoltak a varosok kiilsé negyedeiben épiilt nagy panel-
lakasos lakotelepek, és emiatt a lakasok gyakran sokkal tavolabb esnek a munka-
helyt6l, mint az a piacgazdasagokban megszokott, ezért a munkaba jaras koltségei
magasabbak, és az infrastruktlra és az energiaellatas is tobbe kerl.

4. Lakésépités és beruhazés

A lakasépitést gyakran mérik az 1000 f6ére es6 elkészilt lakasok szamaval. 1990-
ben a kelet-eurépai varosokban atlagosan 4,5 Gjonnan épilt lakas jutott 1000 fére
(Varséban csak 1,9, Vilniusban 6,4). Ugyanez az arany Nyugat-Eurépaban 6,1, a
tobbi dsszehasonlitott orszaghan 7,4 volt, ami arra utal, hogy a kelet-europai tér-
ségben a lakasépités lendiilete viszonylag alacsony az 6sszehasonlitdsban szerepl6
tobbi csoporthoz képest.ZA lakasberuhdzasok a GDP-ben atlagosan 3,7 szazalékot
tettek ki a kelet-eurdpai orszagok kdzott 1990-ben, ami kevesebb, mint a lakascélu
beruhazasokra forditott hanyada a varosok brutté Ossztermékének a jovedelmet
tekintve hasonl6 orszagokban, ahol ez 6,3 szazalék, és a nyugat-eurdpai varosok-
ban, ahol ez 3,8 szazalék volt 1990-ben. Az Gjonnan alakul6é haztartdsok szama
Kelet-Eur6paban alacsony és csokken6 tendenciat mutat: a térség févarosaiban a
haztartdsok szama 1980 és 1990 kozott évente atlagosan 1,4 szazalékkal nétt. Ez a
nagyon kis novekedés ,ellenstlyozta” az Gj lakasépités csokkend teljesitményét,
igy azt mondhatjuk, hogy altalanossagban nemcsak jobb mindségi volt a kelet-
eurdpai lakasallomany, mint a hasonlo jovedelmi szinttel rendelkez6 orszagokban,
de a lakasépités is legalabb annyira Iépést tudott tartani az Gjonnan alakulé haztar-
tasok szamaval. A lakdsokkal kapcsolatos tervezés és a szabalyozasi keret nem sok
figyelmet forditott olyan tényez6kre, mint a szlikdsen rendelkezésre alld telkek ara.
Az épitbipart az allami monopélium olyan tilstlya jellemezte, amirél a piacgazda-
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Sagokban mar bebizonyosodott, hogy igen alacsony hatékonysagu és érzéketlen a
fogyasztdi igényekre.

5. Finanszirozés és tAmogatasok

A lakasfinanszirozas f6 forrasai az allamilag mikddtetett bankok voltak, amelyek-
nek mikodési elvei szinte semmilyen hasonldsagot nem mutattak a nyugati, piac-
orientalt bankok m(ikodési elveihez. A tulajdonhoz valé jog, kiilonésen a magantu-
lajdon birtoklasa, elidegenitése és szerzése er6sen korlatozva volt. A magas, ugyan-
akkor gyakran nem megfelel6en célzott tAmogatasok erdsen torzitottak abban a
tekintetben, hogy milyen motivaciot jelentettek a lakéknak, az épit6knek és a
pénzintézetnek. Az ilyen tdmogatasok sokféle format oltdttek, de szinte mindig
tartalmaztak jelent6s nagysagu, kozponti koltségvetéshdl atutalt 6sszeget. Az al-
lami bérlakasokhoz és néhany orszagban a szdvetkezeti lakasokhoz is jartak tdmo-
gatasok a kezdeti beruhazasok koltségeinek fedezésére és a folyamatos m(ikddtetés-
re és karbantartasra. A pénzbeli tAmogatasok az épitési kdltségek egy részének
egyszeri leirasat jelentették, a fennmarad6 dsszeg egy részét egyben kellett megfi-
zetni a vevOnek, a maradékot pedig kolcsdntorlesztés formajaban, er6sen tamoga-
tott kamatfizetéssel. A tdmogatasok masik formajat a lakbérek nagyon alacsony
szintje jelentette: a nyolcvanas évek végén a lakbérek a becslések szerint a m(iké-
dési koltségek 20-30 szazalékat fedezték csak a térség orszagaiban. A koziizemi
dijak is allami tAmogatast élveztek. 1990-ben a f(ités és az elektromos aram joval
olcsobb volt, mint mashol a vilagon. Az infrastruktdra tipusdnak megvalasztasanal
(pl. tavfités) nemigen vették tekintetbe az energia vilagpiaci arat és mas kilsé té-
nyez6ket.

Az atmenet eredményei a lakdsszektorban (1990-1994)

1990-t61 kezdve a kelet-eurdpai orszagokban jelentds valtozasok torténtek8a lakas-
szektor teriiletén. Egy részik az 6szténz6k és az intézmények tudatos atszervezésé-
nek eredménye volt, mas résziik a szektor altalanos makrogazdasagi teljesitményé-
nek hatasara kovetkezett be. A politikai valtozasokat kdvetéen a térség orszagaiban
megkezd6dott a gazdasag er6teljes bels6 atszervezése. Az allami szerepvallalas
kezdett visszaszorulni a gazdasagban, a kdzponti tAmogatasok a gazdasag minden
teriiletén radikalisan csokkentek, a gazdasag maganszektora ndvekedésnek indult,
és az 0j befektetési prioritasokat igyekeztek jobban 6sszhangba hozni a piackézpon-
td és nyitott gazdasagokat jellemzé tendenciakkal. A befektetések példaul kezdtek
atkeruilni a kdzponti tervezés altal korabban tdmogatott szektorokbdl - a mez6gaz-
dasag, ipar, lakasépités - olyanokba, amelyek sok nyilt piack6zpont( orszagban a
leggyorsabban fejl6d6 agazatok kozott foglalnak helyet: kereskedelem, szolgaltata-
sok, szallitas és hirkdzlés. Amellett, hogy a lakasszektorban szabad utat engedtek a
makrogazdasagi tényez6k befolyasanak, az altalanos iranyelvek is befolyast gyako-
roltak a szektor teljesitményének olyan mutatoira, mint
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- a decentralizaci6, az dnkormanyzatok szerepének novelése, a korabbi, politi-
kailag meghatarozott kdzponti tervezés felvaltasa a helyi kdriilmények és a helyi
politikai er6k altal befolyasolt helyi déntéshozatallal;

- a privatizacio, a lakasok visszaszolgaltatdsa a korabbi tulajdonosoknak (a tu-
lajdonjogok szerkezetének és eloszlasanak megvaltoztatasa a javak elosztasanak és
a sajat tulajdond, illetve bérelt lakasok relativ arainak valtoztatasaval egydtt) és a
korabbi modellben dominans monopol jellegl allami intézmények (épitdipar, épi-
téanyag-ipar, ingatlankezeld vallalatok stb.) privatizaciéja.

Tekintettel arra, hogy Kelet-Eurépaban az utobbi id6ben a makrogazdasagi és
demografiai tényez6k meghatarozo szerephez jutottak a lakasszektor teljesitményé-
nek befolyasolasaban, az atmenet els6 fazisaban a piac iranyaba tértén6 mozgas
szamos tényezG6jét lehet észrevenni.

1. A lakésok tulajdonjoga

Az atmenet kezdeti éveiben az allami tulajdont bérlakasok nagymértéki privatiza-
cidja zajlott le a térségben.

A 2. tAblazatbdl kitlinik, hogy tobb mint 3 milli6 lakést (1990-ben az allami bér-
lakasallomany csaknem egyharmada) adtak el a lakéknak, és csaknem 300 000
lakast (a kordbbi allami bérlakasallomany 3%-at) adtak vissza korabbi jogos tu-
lajdonosainak. llyen rovid id6 alatt ilyen sok lakas még soha nem cserélt gazdat.
A valtozasok kovetkeztében az allami és a ,félig allami” bérlakas szektor részese-
dése a teljes lakasallomanybdl 35,5-r61 24,5 szazalékra csokkent 1990 és 1994 ko-
z0tt (3. tablazat), és ez a folyamat még nem zarult le. Kozelit6 szamitasok szerint a
vagyonatruhazas mértéke a GDP 25 szazalékat teszi ki ezekben az orszagokban. A
legtdbb esetben ez a vagyonatruhazas ,,ajandékozasszerien” val6sult meg - olyan
privatizaci6 Gtjan, ahol az eladasi ar a alacsonyabb volt a becsilt piaci ar 15 szaza-
lIékanal. A privatizacio adminisztrativ jellemzd&i azonban kiillonb6z6ek voltak a kii-
16nb6z6 orszagokban. A privatizacio eredményei eddig nem sok befolyast gyakorol-
tak altalanossagban a magantulajdonban lévé bérlakasok szektorara, amelynek
részesedése a teljes lakasallomanybdl 2,1-r6l 3,8 szazalékra nétt a térségben.

A privatizacio mellett elkezd6dott a korabban allamositott lakasok visszaszolgal-
tatasa eredeti tulajdonosainak a térség sok orszagaban, bar ez a folyamat valtozo
Gtemben, altaladban lassan zajlott. 1994-re a legtdébb orszagban az allami lakasallo-
many 2 és 10 szazalék kozti részét visszaszolgaltattak eredeti tulajdonosaiknak.
Bizonyos varosokban ez az arany lényegesen magasabb, Pragaban példaul 37 sza-
zalék, Rigaban pedig 16 szazalék. Tobbnyire tiirelmi id6t biztositottak a lakasban
tartdzkodo bérl6k elhelyezésére - altalaban 3-7 évet -, bar néhany orszagban (pl.
Lengyelorszagban és Szlovénidban) kikototték, hogy a lakasban tartozkodd bérl6-
nek meghatarozatlan ideig joga van a lakasban maradni, és a lakas csak akkor ke-
ril vissza az eredeti tulajdonos birtokaba, ha a bérl6 meghal vagy 6nként elkdlto-
zik. A lakasok visszaadasi folyamatanak adminisztrativ szempontjait altaldban ren-
dezettnek itélik meg a térségen belil, bar a lakasban tartozkodd bérlék jogaival
kapcsolatos részletek tobb helyen még kidolgozasra varnak.
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2. A lakasok és megfizethet6séglk

Annak ellenére, hogy a lakbérek néhany orszaghan megemelkedtek, a lakbérek és
a jovedelmek aranya a région beltl 5,1-r6l 1,9 szazalékra csdékkent 1990 és 1994
kozott (4. tdblazat). Ez azt mutatja, hogy az allami hatésagok altalaban nemigen
akarnak szembenézni azzal a kényelmetlen helyzettel, hogy a lakbéreket felll kel-
lene vizsgalni annak érdekében, hogy a miikodési koltségek nagyobb hanyadat
fedezzék. Ezzel szemben a k6zlizemi dijak a jovedelmekhez képest a térség minden
orszagaban emelkedtek, sszességében a haztartasok kdltségvetésének 5,8 szazalé-
kat tették ki 1990-ben. 1994-ben pedig mar 11,4 szazalékat. igy a lakbérek és a
rezsi hanyada atlagosan 10,9-r61 13,3 szazalékra n6tt ebben az id6szakban. Néhany
orszagban a kozlzemi dijak elérték a jovedelmek 10-20 szazalékat, mivel nagy-
mértékben vették igénybe a jovedelmeknek azt a hanyadat, amelyb6l magasabb
lakbéreket tudtak volna fizetni a lakok.

Mikdzben a lakbérek még mindig adminisztrativ korlatozasok ala esnek a térség
legtébb orszagaban - mivel az allami bérlakas szektor jelent6sége nem sz(int
meg -, a lakasok arat a piaci tényez6k hatarozzak meg szabadon. Adatok szerint a
lakasok éarai a jovedelmekhez képest csdkkentek a térség szamos orszagaban. A
lakasar-jovedelem hanyados kdzépértéke 1990-ben még 6-7, 1994-ben mar csak
4,4 volt (5. tblazat), bar ezek az adatok csak megkdzelitéen pontosak. A févaros-
okban a fenti hanyados 9,3-r6l 6,8-ra csdkkent. Ez a cs6kkend tendencia 6sszhang-
ban van azzal, hogy a lakaspiacok jobban m(ikddnek a térségben, feltehetéen annak
koszonhet6en, hogy megnétt a lakok mobilitdsa, megsziintették az egy személy
tobb lakas feletti rendelkezését korlatozé el6irasokat, tobb lakas keriilt magankézbe
(a lakasprivatizacio, illetve a lakasok visszaszolgaltatdsa eredményeképpen), to-
vabba annak, hogy a lak6ingatlanok mar nem szamitanak tobbé az érték6rz6 meg-
takaritasok els6szamu eszk6zének, és az épitipari maganszektor egyre inkabb ki
tudja elégiteni azoknak az igényeit, akik korabban a leginkabb korlatozottak voltak
valasztasaikban.

1990-hez képest nagymértékben megnéttek a szocialis problémak. A lakasra
forditott koltségek (lakbér + rezsi) dsszege az allami bérlakas szektorban a jove-
delmek 33 szazalékat teszi ki a népesség legkisebb jovedelemmel rendelkezd
egyotodénél, ez az érték a CETE (kozép-kelet-eurépai) orszagaiban 38, a Balti-
orszagokban pedig 51 szazalék. Ezek a szamok jelzik, hogy fontos lenne egy biz-
tonsagi lakashalé elemeinek kialakitasa, példaul normativ lakastamogatasi rend-
szer kiépitésével (Heged(s-Struyk-Tosics 1991). Ilyen szocialis hal6 hianyaban
egyre tobb csalad lesz kénytelen kisebb lakasba kolt6zni (ami nem kénnyd, mivel a
mobilitds még mindig alacsony), vagy csokkenteni a kozlizemi szolgaltatasok fo-
gyasztasat (ami sok esetben szintén nem konnyd, mivel csak kdz6s mérdorak van-
nak, illetve az egyéni fogyasztas-felhasznalas nem szabalyozhat6). Ez egyre t6bb
esetben oda vezet, hogy a csaladok nem fizetik ki a szamlakat (hatralékba keril-
nek), vagy elveszitik a lakasukat (hajléktalanokka valnak).
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3. Laké&sépités és beruhdzasok

A lakasépités és beruhazas meredeken csokkent 1990 és 1994 kozott (6. tablazat).
A GDP-hez mért beruhazasok 3,2-r6l 1,6 szazalékra (atlagosan 50%-kal) estek
vissza. A legmeredekebben Lengyelorszagban, 65 szdzalékkal, a legkevéshé pedig
Romaniaban, 22 szazalékkal (bar itt mar korabban is igen alacsony szinten voltak).
Annak ellenére, hogy atlagosan nagyfok( visszaesés kovetkezett be, a lakasberuha-
zasoknak a GDP szazalékdban mért visszaesése csak 33 szazalékos volt. Figyelem-
be véve, hogy a lakasépités még a piacgazdasagokban is nagyon valtoz6 az uzleti
ciklusok soran (a cstcsrol a mélypontra valé egyharmados visszaesés egyaltalan
nem ritka a piacgazdasagban), ezek a visszaesések - mivel olyan id&szakban tor-
téntek, amikor magas volt az inflacié és a gazdasag radikalis atalakulason ment
keresztiil  ugy tlinik, nem kildnbdznek lényegesen attél, ami egy piacgazdasag-
ban is varhaté lett volna. Elemz8k azonban ramutatnak, hogy a ,,GDP legalabb 1,5
szazaléka sziikséges a zérd nettd lakasépitéshez” (Buckley-Gurenko 1996: 11), és
hogy ezen az alapon a térség szamos orszagaban a lakasépités olyan szintre esett
vissza, ami a beruhazasok nettd értékét tekintve negativ. Ez valdsziniileg erésebb
politikai nyomast fog gyakorolni abban az irdnyban, hogy valamit tenni kell a la-
kashiany megoldasa érdekében, még akkor is, ha az allomanyt tekintve nincs iga-
zan lakashiany.

A lakasépités darabszamokban mérve is visszaesett. 1990-ben még 3,6 0 lakas
jutott 1000 fére, 1994-ben mar csak 1,8; ami 50 szadzalékos csdkkenést jelent, a
legmeredekebb visszaesés a Balti-allamokban tdértént, ahol a GDP is a leginkabb
csokkent ebben az idészakban. A térség szamos orszagaban (kilondsen a Balti-
orszagokban és Szlovéniaban) a haztartasok szama is csokkent ugyanabban az id6-
szakban, a CETE régi6 orszagaiban pedig a haztartdsok szama lassabban noveke-
dett, mint a lakasallomany.

Eltekintve attdl, hogy a meglévd lakasallomany mennyire megfeleld, nyilvanva-
16, hogy a lakaspiacok atalakuldsaval (az épit6ipari maganszektor térnyerésével) az
Gj lakasok mérete és min6sége nagymértékben ndévekedett, altalaban annak ered-
ményeként, hogy a piacon megjelent a korabbi rendszer korlatozé intézkedései alol
felszabadult kereslet. 1980 és 1990 kdzott az Gjonnan épilt lakasok atlagos alapte-
rilete 62-r6l 73, a rakdvetkezd négy évben mar 86 négyzetméterre nétt, a ndveke-
dés mindkét id6szakban 18 szazalékos volt (ami a masodik iddszakban a térség
orszagaiban 5 és 58% kozott sz6rédott). A mindennapos tapasztalatok szerint az (j
lakasok mindsége mas szempontokbol isjavult ebben az idészakban.

1980-ban az 4j lakasok mintegy 55 szazalékat az allami épitGipar allitotta el6
(7. tablazat), 16 szazalékat a szovetkezetek - itt ugyancsak szamottevd volt az al-
lami szektor részvétele a tervezésben és a kivitelezésben -, a fennmaradé 29 széaza-
16k készilt a maganszektorban, f6leg maganerds épitkezések formajaban. 1994-re
az allami szektor részesedése 20 szazalékra esett vissza, a szdvetkezeti épitkezések
aranya 21 széazalékra n6tt, a maganszektor részesedése pedig mar 57 szazalékot tett
ki. Uj jelenség a piaci tipust lakasépités,9bar jelenlegi részesedése (2%) igen ala-
csony, annak kdvetkeztében, hogy az 0j lakdsok arai magasak a jovedelmekhez
képest, a lakashitelezés problémaja pedig megoldatlan. A lakéasépitési szektor at-
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alakulasa a jov6ben folytatédni fog, az allami szektor tovabbi visszahtizédasa mel-
lett a legvaldsziniibb fejlemény a szdvetkezeti lakasépités igen erés csokkenése lesz.
Mindkét tendencia tovabb néveli majd a magan és piaci tipusi lakasépités aranyat.

A beruhazé tipusaban bekdvetkezett valtozasok radikalis valtozasokkal jartak az
épitipar szervezeti formaiban ott, ahol az allami kivitelez6ket magankivitelez6k
valtottak fel. 1980-ban a térségben a lakasok atlagosan 41 szazalékat az egyes la-
kaspiacok 6t legnagyobb beruhazoja épitette, a Balti-orszagokban, ahol az allami
beruhazok nagyobb mértékben uraltdk a piacot, ez az arany 71 szazalék volt. 1990-
re az atlagos ,koncentraciés arany” 31 szazalékra esett vissza, 1994-re pedig 13
szazalékra, ami rendkivil alacsony ipari koncentracids arany, és arra utal, hogy a
térség legtdbb orszagaban igen versenyképes épit6ipar alakult ki rendkivil révid
id6 alatt.

Kérdéses, hogy a szabalyozasi keret, amely az épitési el6irdsokat és az infrast-
rukturaval és a fold hasznalataval kapcsolatos szabalyokat is tartalmazza, mennyire
teszi lehetévé olcsébb lakasok épitését, vagyis azt, hogy kisebb, gyengébb mingsé-
gl hazak épiljenek, siriibb beépitettséggel és megfizethet6bb infrastrukturalis
normék szerint.

4. Finanszirozas és tmogatésok

A lakasfinanszirozas, amely kezdett6l fogva csekély szerepet toltétt be az egész
pénziigyi rendszeren belill - és altalaban tovabb csdkkent az atmenet elsé éveiben,
kezdetleges allapotban maradt a banki és egyéb pénziigyi piacok gyors fejl6déséhez
képest. Ez részben a magas nominal- és redlkamatoknak tulajdonithatd, részben
pedig a verseny hianyanak és mas intézményi probléméknak.

A lakashitel portfolid, a lakascéll kolcsénok részesedése a bankok hitelalloma-
nyaiban 1990 és 1994 kozott csokkent négy orszagban azon 6t koziil, amely adatot
szolgaltatott mindkét idészakra vonatkozéan (8. tAbl&zat). Ennek részben az az
oka, hogy a bankoknak komoly fenntartasaik vannak a lakashitelezés ,,valdsagos”
oldalat illetéen, ahol a hitelezés kockazata nagyobb, mint amilyen egy piacorientalt
gazdasagban lenne - a jogcimekben mutatkozé bizonytalansag, a naprakész, jol
miikodé ingatlan-nyilvantartasi rendszer hianya és amiatt, hogy a nem fizet6k ese-
tén nem lehet érvényesiteni a jelzalogjogot. A masik ok pedig az, hogy a bankok
kdzott nincs verseny a lakashitelezés terliletén. A legnagyobb hitelez6 részesedése a
lakashitelekbdl a kozépértéket tekintve még mindig 83 szazalék.

Ugyanakkor a hitelezési gyakorlat racionalizalasaban el6relépés tortént a térség-
ben mindenitt. A hitelezési és a betétkamatok kdzotti kamatrés a lakéshitelezéssel
foglalkozé bankoknal negativ volt 1990-ben a térség mindegyik orszagaban, ez
1994-re azonban mar csak Albaniara volt jellemz6. Az 0j bankok pénziigyi lehetd-
ségeket keresnek, és kedvezdbbnek tartjdk az allamkotvények piacat, amely a
megtakaritdsokért folytatott versenyre készteti a bankokat. Kétséges, hogy ezek a
fejlemények mennyiben segitik el6 a gazdasagi stabilizaciét (lasd az orosz bankok
kizdelmét az inflaciébol szarmazd haszonért, a magyar bankkonszolidaciét sth.). A
magas hitelkockazatot tartjak a legnagyobb akadalynak a hitelezési piac kiterjedé-
sének Gtjaban, de ezek az elemzések nem tlinnek kielégitének, mivel nem all ren-
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delkezésre pontos informacié a kockazat mértékér6l. A monopolhelyzetben lévd
bank nem érdekelt a hitelkockazat tényleges nagysaganak nyilvanossagra hozata-
laban, vagy ha az magas, a csokkentésében, mert ezzel ndvelné annak valdszin(isé-
gét, hogy versenytarsa akad a piacon.

Masfajta Ojitdsok a bankokat jobban &sztonzik a hitelezésre, a haztartasokat pe-
dig a hitelfelvételre. Az inflacié kezelése érdekében sziikség van megfelel6 eszko-
zOkre, és a szakirodalomban az a masik tévedés, hogy a fejletlen pénziigyi szektor
nem teszi lehet6vé ezeknek a fejlett eszkdzoknek (kettds indexalasu DIM, vagy
halasztott kamatfizetési DPM-hitelek stb.) a hasznalatat. A beruhazok és a félig
pénziigyinek nevezhetd intézetek rendelkeznek olyan eszkdzokkel, amelyek teljesi-
tik ezeket az igényeket (pl. a bolgar ,téglajegyek”, az orosz valutahitelek és a na-
gyon specialis konstrukciok). Ezek kozott szerepelt az olyan indexalt lakashitelek
bevezetése, mint a halasztott fizetési hitel (DPM) Magyarorszagon, olyan lakashi-
telezéssel foglalkozo6 rendszer bevezetése, amely részben lakashitelkétvények kibo-
csatasara tamaszkodik, mint Csehorszagban, és a német Bausparkasse rendszer
egyik valtozatanak bevezetése Csehorszagban és Szlovéakiaban.

Bar nem konny( dsszehasonlitasra felhasznalhato adatokat gy(jteni a térségben,
kiuléndsen hosszabb id6re visszamendleg nem, a hozzaférhet§ adatokbol gy tiinik,
hogy a lakascéli tamogatasok szintje szembedtl6en visszaesett a térség minden
orszagaban. Magyarorszagon, Lengyelorszagban és Lettorszagban példaul, ahon-
nan sikerilt becsilt adatokhoz jutni mind a kdltségvetési, mind a kdltségvetésen
kivili tdimogatasokrol 1990-re és 1994-re vonatkozoéan, a lakascéli tamogatasok
részesedése a kdzponti koltségvetésben a becslések szerint 10-12, illetve 14 szadza-
1ékrol 5-6, illetve 2 szazalékra esett. A lakascéli timogatasok csokkentése ugyan a
gazdasagi atmenet idészakaban elkerllhetetlen pénziigyi realitdsoknak tett enged-
ményre utal, a timogatasok atstrukturalasanak mas fontos szempontjairél kevés sz6
esik - kilondsen a célzottsag javitasara szolgaldo mechanizmusokrol és a lakascéld
tamogatasok iranyelveinek dsszehangolasarol mas olyan irdnyelvekkel, amelyek
atlathatd és igazsagos szocialis biztonsagi halé fenntartasat szolgaljak. Masrészt
viszont (j tamogatasi mechanizmusok vannak kialakuléban, bar ezek gyakran eré-
sen kiilonb6znek az egyes orszagokban, és nem egyszer Ugy tlinik, nem egy atfogé
tamogatasi stratégia részét képezik, hanem egyedi valaszok adott problémakra.
llyen megoldasok tobbek kozétt az el6takarékossaghoz kapcsol6dé tamogatasok
(azoknak a timogatasoknak a megfelel6i, amelyeket a lakasban é16 bérl6k kaptak a
lakas megvasarlasanal az egy 6sszeg( befizetéshez), az Gj lakasok megvasarlasanak
afa-mentessége, és a szovetkezeti vagy Ujonnan épilt lakdsok megvasarlasahoz
nyujtott kedvezményes kamatozaslu kdlcsondk. A legtobb tamogatas az Gj lakasok-
hoz kapcsolddik, igy azok az alacsonyabb jovedelm( rétegek, amelyek nem tudjak
az 0j lakéasokat megfizetni, kirekeszt6édnek a tamogatasi rendszerbél.
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A lakdasszektor az &tmenet id6szakaban - értékelés

A kozép-kelet-eurdpai orszagokban az atmenet elsd négy-ot évében az er6feszitések
az el6z6 lakasmodell f6 elemeinek lebontasara iranyultak, vagyis a decentralizacio-
ra, a privatizaciora és a lakasok eredeti tulajdonosok részére tortén6 visszajuttatasa-
ra, az allami épit6ipar és a lakaskezelés privatizalasara. Nagyon kevés kisérlet tor-
tént 0j lakasmodell megalkotasara.

1 Két varakozas, amely mm igazolodott

Az atmenet elején (1989/1990) az érintett orszagokban kétféle varakozas és javaslat
valt ismertté a lakaspolitikdval kapcsolatban. Az egyik azt hangsulyozta, hogy a
lakasszektornak hozza kell jarulnia a gazdasag stabilizacidjahoz és ,,szerkezeti at-
alakitasdhoz”. Emellett érvelt példaul Kornai, aki ugy vélte, hogy ,,a haztartdsok
megtakaritdsainak lakéascéli befektetésekbe torténd terelésével hatékonyan kezelhe-
t6 az atmenettel jaro recesszié” (idézi Buckley-Gurenko 1996). A masik érv az
volt, hogy a piaci mechanizmusokat kontrollalé allami beavatkozasok visszaszori-
tdsa novelni fogja a mobilitast és a bels6 mozgast, mivel a munkaerd a jobb allasle-
het6ségeket kinalo teriiletek felé fog vandorolni. Ezt tdmasztottak ala Coricelli,
Hagemejer, Rybinski kovetkeztetései (idézi Buckley-Gurenko 1996: 8), amelyek
szerint 1992-ben Lengyelorszagban a magas munkanélkiiliség tébb mint 25 szaza-
léka annak volt tulajdonithatd, hogy a munkahely és lakéhely nem illeszkedett
egymashoz, és a mobil munkaeré nem képes lakéhelyet valtoztatni, hogy Uj allast
talalhasson maganak.

A masik feltevés, ,az elfojtott kereslet tézise” szerint, mivel a szocialista lakas-
rendszerben szisztematikusan kisebb volt a lakascéli beruhazas, mint a kereslet,
ezért a piac felszabaditasa sziikségképpen megndveli az effektiv fizet6képes keres-
letet a lakasok irant. Ugyanis szamolni lehet az 6rokdélt tobblet kereslettel (Dibel
1996), amely a lakaspiacot Gjraindithatja.

Az elmult év tapasztalatai nem tamasztottak ald ezeket a feltevéseket. A lakéas-
szektor nem jarult hozza a makrogazdasagi stabilizaciohoz, mivel a lakasépités
erdsen visszaesett 1988-t6l kezdve. Véleményiink szerint ennél is fontosabb fejle-
mény, hogy a szektor elmozdulédsa a piac irAnyaba a vartnal joval lassibbnak bizo-
nyult, és ez nem kapcsolédik kozvetleniil a lakasépitések volumenéhez. Néhany
alszektor a piac iranyaba valtozott (ingatlankdzvetit6k, lakaskarbantarté vallala-
tok, beruhazok, kivitelez6 vallalatok), de a lakasfinanszirozas és a tamogatasok
terén nem tortént igazi valtozas, pedig ezek az alszektorok jelentik a piaci rendsze-
rek hazéerejét. Mindebben szerepet jatszott az a félelem is, hogy a rossz lakaspoli-
tika kétségessé teheti a sikeres atmenetet a kdltségvetési kiadasok racionalizalasa
terén, és negativ makrogazdasagi hatasokat idézhet el§ (inflacio stb.).

Valb6jaban a lakasok iranti kereslet csdékkent és nettd negativ beruhazas tértént,
egyrészt mivel a realjovedelmek csékkenése sziikségképpen enyhitette a lakaspiac-
ra nehezed6 nyomast, masrészt pedig csokkent az Ujonnan alakult haztartasok sza-
ma. Mindezek egyitt olyan helyzetet teremtettek, amelyben a lakasok iranti valds
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kereslet meredeken csdkkent. A jovedelemkiilonbségek novekedése felerdsiti az
0sszjovedelem csokkenését, ezért a lakasok iranti valds kereslet gyorsabban csok-
kent, mint a jovedelmek. Az épit6anyagok, szolgaltatasok, kdziizemi dijak (nem-
csak a lakasszektorban), az artamogatasok altalanos csokkentése nyoman egyre
kozelebb keriilnek a vilagpiaci szinthez. A lakascélu kiadasok ilyen drasztikus noé-
vekedését a tarsadalomnak csak vékony rétege képes jovedelmének Iényeges nove-
kedésével ellenstlyozni. Ezért a tarsadalom nagy része - nemcsak a legkisebb jo-
vedelemmel rendelkez8 csaladok - szamaéra a lakascéll kiadasok a jovedelmekhez
képest tdl magasak.

A lakasszektor az atmenet els6é id6szakaban inkabb az elszenveddje volt a valto-
zasoknak, tk6z6 (,,shock-absorber™) szerepet jatszott, ahelyett, hogy a piaci iranyd
valtozasok eldidéz6jeként egyéb szektorokra is hatast gyakorolt volna.10 A makro-
gazdasagi érvek (a lakaskérdés fontossadga a haztartdsok valtoz6 magatartdsaban és
a munkanélkiliség elleni harc soran a munkaerd mobilitasdnak névekedésében)
nem gy6zték meg a politikusokat, és a lakaspolitika tovabbra is masodlagos jelen-
t6ségl kérdés maradt. Szamos valtozas - akar az iranyelvekben, akar a kovetkez-
ményeiben - csak valasznak bizonyult, vagy az (j makrogazdasagi és koltségvetési
realitdsokra, vagy a lakasszektoron kiviil megalkotott szélesebb szocialis és gazda-
sagi iranyelvekre, példaul az allami tulajdon privatizalasanak és az allamositott
magantulajdon eredeti tulajdonosok kezébe torténd visszajuttatasanak altalanos
iranyelveire. Raadasul a lezajlott valtozasok nagyrészt dsszehangolatlanok voltak,
nem annyira egy jol m({koddd lakasszektor létrehozasara iranyuld stratégia elemei,
mint inkabb taktikai man6verek a lakasfinanszirozas, a tulajdonosi jogok stb. spe-
cialis problémainak kezelésére.

2. Az Uj tulajdonosi struktara

A lakasok gyors privatizaciojanak, illetve egyes orszagokban visszaszolgaltatasa-
nak eredményeként a maganszektor részesedése a lakasallomanybd6l nagymérték-
ben megnétt. Vilagos azonban, hogy a lakastulajdonnak ezek a formai nem teljesi-
tik a piaci tipusud, a lako tulajdonaban 1év6 lakasforméak valamennyi kritériumat.
Két alapvetd killonbség van a kdzép-kelet-eurdpai orszagok privatizalt lakasai és a
nyugati lakasrendszer piaci tipust formai kozott:

- Kelet-Europaban a privatizalt lakasok esetében a tébblakasos épiiletek miikod-
tetéséhez szikséges jogi és szervezeti keretek a privatizacio kezdete el6tt még nem
léteztek, sok orszagban az emberek anélkiil valtak lakasuk tulajdonosaiva, hogy
vilagos szabalyokkal rendelkeztek volna az épiilet fenntartasat illet6en;11

- a megfelel6 pénziigyi hattér is hidnyzott: a jelzaloghitelek gyakorlatilag isme-
retlenek voltak, a kdlcsondket erdsen tdmogatott, rogzitett, alacsony kamatokon
folydsitottak, és a bankok még ma sem tekintik a privatizalt lakasokat fontos tevé-
kenységi terlletiknek (a banki hitelezésben az ingatlanokat a legkockazatosabb
fedezeti formaként tartjak szdmon, szemben a nyugati orszagokkal, ahol a legbizto-
sabb fedezetnek szamitanak).

Mindezeknek a tényez6knek a kdvetkeztében a privatizalt lakasok olyan 0j tu-
lajdonformat jelentenek, amely inkébb ,,sem allami, sem bérlakdsanak mindsithe-
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t6, semmint a nyugati értelemben vett magantulajdonban 1év6 lakasoknak. Ez at-
meneti tulajdonforma, és tdbb tényezd is befolyasolja, hogy milyen iranyban fog
valtozni és stabilizalédni. Az egyik lehet6ség az, hogy ,,igazi” piaci tipusu, a lakék
tulajdonaban lévé formava valik; a masik lehet6ség az, hogy specialis tipusi in-
formalis lakastulajdoni formaként stabilizalodik; végil a harmadik lehetéség az,
hogy ismét allami bérlakas formava alakul. A jogi, szabalyozasi és intézményi té-
nyez6k és a pénzintézetek ,viselkedése” mellett mas, ,kulturalis™ tényezék is12
befolyasoljak e lakastulajdon-forma fejlédésének jév6beni iranyat.

3. A lakasszektor a makrogazdasagi nehézségek nyomésa alatt

A piaci iranyU valtozasok elsé nyilvanval6 jele a lakasszektorban az, hogy a szerep-
16i - a haztartasok, a kivitelez6k, a beruhazok és a hitelez6k - egyre inkabb kényte-
lenek alkalmazkodni a sajat jévedelmi helyzetiikhdz, az arak és koltségek relativ
véltozasaihoz, azaz egyre inkabb a piaci mechanizmusok integraljak ezt a szektort.
Ezeknek a viselkedési kapcsolatoknak a kialakuldsa a politikai rendszervaltozassal
egyitt kezd6dott, de ez a folyamat még egyaltalan nem fejez6dott be.

A makrogazdasagi kdrnyezetnek negativ hatasa volt a lakasszektorra, kiilondsen
a pénzigyi rendszerben nem alakult ki a hosszu tavl lakasfinanszirozas lehet8sége,
marpedig ez a modern gazdasagok egyik hizé agazata. A makrogazdasagi nehéz-
ségek olyan kormanyzati beavatkozasokra vezettek, amelyek lelassitottak a piac
fejlédését, kiilondsen a lakasfinanszirozasi rendszerben (Buckley-Gurenko 1996).
A lakasfinanszirozas sikeres fejl6dése nem lehetséges tovabbi, makrogazdasagi és a
lakasszektoron belili politikai 1épések nélkil. Tovabba az Gj intézmények vagy
szabalyozasok sikeres kialakitdsa és gyakorlati mi{kddése az érintett tarsadalmi
csoportok reakcioitol fiigg. A megfeleld érdekképviseleti csoportok nélkiil a valto-
zasok sikeres megvalositasanak lehetdsége sokkal kisebb. Ezen feliil, ha rossz a
szabalyozas (a tAmogatasok nem célzottak, hatralékok halmozoédnak fel) az egyik
szektorban, az val6szinileg ,,megfert6z” mas szektorokat is. Példaul a nem megfe-
lel6 hatékonysagl tdmogatasok és szabalyozasok a lakashitelpiacon ,,burkolt adé-
nemként és korlatként mikodnek a t6kepiacok tdbbi részén”, és ez vonatkozik a
héztartasok és a bankok viselkedésére is.

Ezek a makrogazdasagi valtozasokat kovet6 nehézségek lényegesek voltak, a
szerepl6k a legkisebb ellenallas iranyaban igyekeztek haladni, az alabbi lehet&sé-
gek kozul valasztva, akar tobbet is: a valtozasok halogatasa, a valtozas terheinek
atharitdsa mas érdekelt szerepl6kre, és az Gj intézmények kialakulasanak megalli-
tasa. Sok esetben kdlcsénhatés van a szerepl6k (a kormany és a bank, a haztartasok
és a vallalkozasok stb.) kozott e lehet6ségek némelyikének elérése tekintetében. Az
érdekelt felek emellett két masik lehet6séget igyekeznek megragadni: a tAmogata-
sok megszerzését és az adofizetés kikeriilését. Ez a politikatdl és attol a szabalyo-
zasi kerettdl fligg, amelyben ezek a lehet6ségek adva vannak.

Az érdekképviseleti csoportok és lobbik elég erdsek voltak ahhoz, hogy fenntart-
sak, illetve Gjra bevezessék a tamogatasokat (pl. el6takarékossagi, épit6ipari tamo-
gatasok), amelyek segitenek elhalasztani a valtozasokat.
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Az adofizetés kikeriilése, vagy tagabb értelemben a sziirke gazdasag igen fontos,
és ez tipikus reakci6 a nehézségekre. Hatalmas tarsadalmi koltséget ré a rendszerre
(rossz hatékonysagl munkavégzés, jogi bizonytalansag, tiladéztatds a hianyzo
adobevételek potlasara, nem megmagyarazhaté kiillonbségek, amelyek rossz jelzést
adnak a piacnak), cserébe a rovid tavi elénydkért (ndvekvd termelés, a munkanél-
kiliség enyhitése). Egy példa az ingatlanpiacrél: a bevételekrél és a nyereségrél
sz0106 jelentésekben rendszeresen és véletlenszerlien a valdésagnal kevesebbet tiintet-
nek fel, és ezzel artanak a piac hatékonysaganak. Ennek a gyakorlatnak a kdvet-
keztében az Uj vallalkozok/kivitelez6k nem jutnak valds informéaciokhoz és a piac
logikaja szerint elosztasra kerilé pénziigyi forrasokhoz.

Visszatérve a tanulmany elején felvazolt modellhez: az eddigi elemzés meger6-
siti azt a hipotézisiinket, hogy a kelet-eurépai lakasmodell atalakuldsanak iranya
egyel6re sem a nyugat-eur6pai, sem az észak-amerikai, hanem - legalabbis atme-
netileg - olyan modell felé tart, amelyben a dominans részpiac a nem piaci magan-
szektor. A legrosszabb szcenarié az, ha ez a modell hosszabb tdvon megerdsodik,
aminek van is némi esélye, mivel a jelenlegi tarsadalmi és politikai er6k valtozat-
lan miik6dése ebbe az iranyba mutat:

- nincs politikai er6, amely a lakasszektort kiemeli a szlirke gazdasagbol
(adémegkerilés);

- a lakastamogatasi rendszer alakulasat tovabbra is ad hoc politikai csoportok
vagy a 1970-1980-as id6szak lakaspolitikajan nevelkedett és hozza nem ért6 bi-
rokratak befolyasoljak;

- a lakasrendszer jogi keretei valtozatlanul homalyosak maradnak, elriasztva a
piaci szerepl6ket a szektortdl;

- a szocialis probléméak megoldasat politikai, kampanyszer(i, ad hoc beavatko-
zasok helyettesitik, amelyek a kedvezményezetteknek tébb kart okoznak, mint
hasznot.

A mai allapot igen hosszu ideig is elhtizodhat, aminek azonban nemcsak lakas-
szektorbeli okai vannak. A tanulméanyban hangsllyoztuk, hogy a lakdsszektor nem
elemezhet6 kiszakitva a gazdasagi, tarsadalmi és politikai kdrnyezetb6l. Ameddig a
gazdasdg mas szektoraiban nem szlinnek meg a piaci mechanizmusoktél idegen
beavatkozasok, addig természetes, hogy a lakasszektor un. piaci szerepl6i (bankok,
beruhazdk sth.) is érdekeltek nem piaci mechanizmusok fenntartasaban, részben
mert versenyeznek mas szektorokkal, részben mert a lakasszektoron belil is ver-
seny van az egyes szerepl6k kozott. Szamos terlileten nem lehet egyedil a lakas-
szektorban el6relépni: az addmegkerilés tipikus példaja ennek. Ha a lakasépitésen
belili adémegkeriilés ellenérzése és kontrollja megerdsodik, anélkil, hogy a gaz-
dasag mas teriletein is hasonld lépések torténnének, akkor ez az ,,elény6k” atcso-
portositasat jelentené, nem pedig egy gazdasagi hatékonysagot torzité elem Kiki-
szobolését. Hasonl6képpen a ,szocialis lakas” kérdéskdrének szabalyozdsa sem
képzelhetd el a szocialis problémak atfogod, szisztematikus kezelése nélkil. Az on-
korméanyzatoknak nem érdemes forrast biztositani a szocialis lakasszektor b6vitésé-
re, anélkil, hogy a szektor miikodésének pénziigyi érdekeltségét megteremtenék. A
lakasrendszer reformja csak egy modernizacios program részeként lehetséges, attol
elszakitva nem lehet valédi eredményeket elérni.
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Jegyzetek

1Az 6sszehasonlitas otlete és az adatok Steve Mayo6tél szarmaznak.

2Az dsszehasonlitasban szerepld orszagok az egy fére juté 1990-es GDP alapjan, névekvé
sorrendben: Jordania, Kolumbia, Thaifdld, Tunézia, Jamaika, Térékorszag, Chile, Algéria,
Maldjzia, Mexikd, Dél-Afrika, Venezuela, Brazilia, Dél-Korea és Gordgorszag.

3 Az dsszehasonlitasban szerepl6 orszagok az egy fére juté 1990-es GDP alapjan, névekvd
sorrendben: Spanyolorszag, Egyesilt Kiralysag, Hollandia, Ausztria, Franciaorszag, Né-
metorszag, Svédorszag, Norvégia és Finnorszag.

4 Elemzésiink céljara harom kisebb régiot kulénboztettink meg a térségen belll, olyan
orszagok alapjan, amelyek nemcsak foldrajzilag szomszédosak, hanem hasonl6 a gazda-
sagi helyzetik is. A CETE (a kdzéps6) régié azokbdl az orszagokbdl all, ahol a legmaga-
sabb az egy fére jut6 GDP (atlagosan 2298 dollar, a legkevesebb Lengyelorszagban 1910
dollar, mig a legtdbb Szlovéniaban 6540 dollar). A kildénbségek joval kisebbek a SETE (a
déli) és a Balti-régio orszagaiban, ahol az atlag 1702, illetve 1792 dollar.

5Az oroklés fontos szerepet jatszott ezeken a sz(ik piacokon.

6 Az egy f6re juté GDP a hasonlo jovedelemmel rendelkez6é ésszehasonlitott orszagokban
2431 dollar volt 1990-ben.

Orszagos szinten atlagosan 3,61 Ujonnan épult lakas jutott 1000 fére 1990-ben, Romania-
ban a legkevesebb: 2,1, Litvaniaban a legtdbb: 6,0 (lasd a 6. tablazatot).

8 Piacorientalt valtozasok Magyarorszagon joval kordbban is térténtek (mar az 1970-es
évekt6l kezd6dden), ajugoszlaviai lakaspolitika pedig mindig is erésen kilonbozott a ke-
let-eurépai modelitél.

9 Igen nehéz megallapitani, hogy hol a hatar a magan- és a piaci épitkezés kozott. A tipikus
»Spekulativ” célu épitkezés (ahol a vevé személye nem ismert, amig az épitkezés teljesen
be nem fejez6dik) igen ritka a térségben. Létezik azonban sok atmeneti forma a magan-
erds és a ,,spekulativ” épitkezés kozott, akar csak az épitkezés bizonyos fazisainak elvég-
zésével biznak meg vallalkozokat, akar az egész épitkezést egy maganvallalkoz6 végzi, a
vevl személye mar ismert az épitkezés megkezdésekor (kiilénbozé eléfinanszirozasi for-
mak).

DA targy részletes targyalasat lasd Struyk 1996: 9, 57.

i Lengyelorszagban példaul 1995 janudijaig nemcsak a tarsashazi forma nem létezett, ha-
nem a privatizalt lakasokban laké csaladok tovabb fizették a lakbért az 6nkormanyzatnak,
nem mondhattak fel a lakaskezel§ vallalatnak, hogy mast bizzanak meg a munkaval, és
tulajdonjogukat nem rogzitették az ingatlan-nyilvantartasi rendszerben.

PPiacorientalt lakasrendszerekben a lakok tulajdonaban Iévé lakasokat altalaban piaci ér-
tékkel rendelkez6 javaknak tartjak. A tulajdonosok szamolnak az értékével és a mobilitas
folyamatain keresztl lakashelyzetiiket valtozé igényeikhez igazitjak. Ez nem igy van
(egyel6re) az atmenet periddusaban lév6é gazdasagokban, ahol a csalddok nem kéltoznek
gyakran, és a lakast kevésbé tekintik arucikknek.
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1 téblazat
A lakashelyzet kiilénbdz6 mérészamai 1990 koriil a harom orszagcsoport varosaiban*

Orszagcsoport
Mutaté Kelet-Eurépa Hasonl6 Nyugat-Eurépa
jovedelmiek
Egy f6re juté GNP (USD/év) 2,552 2,431 19,792
Tulajdonosok altal lakott lakésok 28 (varosok) 62 65
aranya (%) 58 (vidék)
A lakbérek ajovedelmekhez mérve (%) 57 20,5 15,9
A lakasarak (atlagos lakasok) 9,3 4,2 4,7
és az éves jovedelmek aranya
Egy f6re juto alapterilet (m2) 19,6 14,0 32,3
Egy lakéasra juté haztartasok szdma 142 1,16 1,02
Egy szobérajut6 lakék szama 1,28 1,74 0,67
1000 fdre es6 lakasok szdma 366 207 481
Lakasépités: 1000 f6re jutod 45 74 6,1
Uj lakasok szama
Lakasberuhazasok a GNP szazalékaban 3,7 6,3 3,8
(%)
Az évente Gjonnan alakult haztartasok 1,4 4,6 0,9
aranya (%o)
A lakéasallomany éves novekedése (%) 2,0 an 1,3
Lakashitel portfolié** (%) 9,7 15,6 26,2

* Varosok sulyozatlan adatai 1990 kordil, részben a Vilagbank széles kor(i lakasfelmérésé-
bél, részben a kozép-kelet-eurdpai regionalis lakasmutaté-adatbazisbol (Varoskutatas,
1996).

** gy keriilt meghatarozéasra, mint az dsszes lakashitel és az 8sszes kintlevd hitel értéké-
nek aranya a kereskedelmi és az allami pénzintézetekben dsszesen.
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2. tablazat

A privatizacio és a lakasok restiticiéja (korabbi tulajdonosaiknak valo visszaadasa)

a kivalasztott orszagokban 1994 korul

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Allami
Orszégok bérlakés
szektor
1990
’000

Csehorszag 1207
Magyarorszag 848
Lengyelorszag 3274
Szlovékia 483
Szlovénia 208
CETE 0sszesen 6031
Albania 239
Bulgaria 224
Horvatorszag 402
Romania 1616
SETE Gsszesen 2481
Esztorszag 395
Lettorszag 576
Litvania 596
Balti-orszagok 1566
Az &tmenetben
részt vevl orszagok
Gsszesen 10078

100

A lakas bérléi
részére

torténé

privatizacio

1990-1994

‘000 %
17 1,4
339 40,0
196 6,0
1n 2,3
146 70,0
709 118
225 94,4
113 50,3
232 57,7
1360 84,2
1930 773
35 8.8
0 0,0
462 77,5
4% 317
3136 311

Korébbi
tulajdonosoknak
visszadott
lakéasok
(restitacio)
1990-1994
‘000 %
82 6,8
0 0,0
33 1,0
1 0,3
5 2,2
120,8 20
9 3,6
59 5,0
0 0,0
0 0,0
68 2,7
0 0,0
49 8,5
57 9,5
106 6,7
294 29

25
Allami
bérlakas
szektor*
1994
‘000 %
1108 91,8
509 60,0
3044 93,0
470 97,4
58 278
5189 86,2
5 2,0
242 447
188 44,8
256 15,8
691 20,0
360 91,2
527 91.5
77 13,0
%4 616
6844 66,0

* Ezek az adatok az allami bérlakas szektorban maradt allomanyt mutatjak 1990-ben, az

Gjonnan épilt lakasok nélkl.
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3. tAblazat

Heged(s Jozsef-Tosics Ivan

A tulajdonosi struktira alakulasa 1990 és 1994 kortil (szazalékos aranyok)

Orszagok

Csehorszag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Szlovékia
Szlovénia
CETE 0sszesen
Albénia
Bulgéaria
Horvatorszag
Roménia
SETE 06sszesen
Esztorszag
Lettorszag
Litvania
Balti-orszagok
6sszesen

Az atmenetben
részt vevo
orszagok
0sszesen

*Nincs elérhetd adat.

Allami
bérlakés
1990 1994
29,6 27,6
22,0 13,0
29,7 254
27,3 26,0
31,6 8,9
28,2 231
35,4 2,0
6,6 6,8
255 10,6
21,1 7.8
18,7 7,6
65,0 56,0
64,0 54,0
51,4 12,9
58,7 36,4
27,0 18,6

Magan
bérlakas
1990 1994
0,9 4,7
0,5 1,0
52 52
0,0 0,5
3,0 3,4
3,0 3,9
0,0 NEA
15 3,2
NEA 3,7

1,0 3,0
11 31
NEA 5,0
0,0 5,0
NEA 8,5
0,0 6,5
2,1 3,8

Egyéb
(részben
allami)
bérlakas
1990 1994
10,4 6,1
NEA NEA*
14,2 13,5
NEA 0,5
0,0 0,0
9,3 8,2

0,0 0,0
0,2 0,3
3,7 NEA
0,3 0,2
0,7 0,2
NEA 3,0
14,0 2,0
NEA 0,0
14,0 13
8,5 5,9

Atulajdonos

altal lakott
1990 1994
40,3 422
11 86,0
40,2 417
50,2 51,6
654 87,7
485 52,0
64,6 98,0
91,7 89,7
69,6 84,5
76,1 889
78,7 89,1
350 30,0
220 39,0
392 78,6
324 544
56,0 64,2

Egyéb lakas
1990 1994
18,8 19,4

0,0 0,0
10,7 14,2
25 214

0,0 0,0
11,0 12,8

0,0 0,0

0,0 0,0

12 12

15 0,2

1,0 0,3
NEA 6,0

0,0 0,0

9,4 0,0

41 13

6,4 75
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4. téblazat
Lakascélu kiadasok (lakbér és rezsi) ajovedelmekhez mérten a bérlakas szektorban
1990-ben és 1994-ben (szazalék)

Lakbérek Rezsikoltségek Lakbér + rezsikoltségek
Orszagok és jovedelmek és jovedelmek és jovedelmek
aranya aranya aranya

1990 1994 1990 1994 1990 1994
Csehorszag 2,7 31 3,9 7.8 6,6 10,9
Magyarorszag 5,0 3,8 5,0 19,7 10,0 23,5
Lengyelorszag 1,0 18 50 11,1 6,0 12,9
Szlovékia 5,0 5,3 7,2 14,7 12,2 20,0
Szlovénia 5,2 9,1 14,3
CETE 0&sszesen 24 2,7 50 124 74 151
Albéania 1,0
Bulgéaria 15,2 13 6,8 6,8 22,0 8,1
Horvatorszag
Romania 8,3 0,2 8,3 9,5 16,6 9,7
SETE 0sszesen 104 05 8,0 9,2 184 9,7
Esztorszag 4,2 9,9 14,1
Lettorszag 0,8 18 15 9,1 2,3 10,9
Litvania 15 17,5 19,0
Balti-orszagok 08 17 15 139 23 15,6
0sszesen

Az atmenetben
részt vevl orszagok
Osszesen 51 19 58 11,4 10,9 133
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5 tablazat
A lakésarak és az évesjovedelmek arénya és a lakasarak inflalddasa

A lakasarak és az éves A lakésarak inflalédasa
Orszagok jovedelmek aranya és az inflacié aranya
1990 1994 1994
Csehorszag NEA 5,6 2,0
Magyarorszag 5,9 57 - 4,0
Lengyelorszag NEA 3,2 - 90
Szlovéakia 4,0 5,6 - 6,8
Szlovénia NEA 7,0 - 27
CETE 0Osszesen 43 - 62
Albéania 12
Bulgéria 25,0 58 - 19
Horvéatorszéag 0
Romania 16,6 4,7 -30
SETE &sszesen 50 -17,7
Esztorszag NEA 3,6 -25
Lettorszag
Litvania NEA 3,2 - 47
Balti-orszagok 6sszesen 33 -10,5

Az atmenetben részt vevl
orszagok dsszesen 44 -10,4
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6. tablazat

Az (j beruhdzasok mértéke a lakasszektorban

Orszagok

Csehorszéag
Magyarorszag
Lengyelorszag
Szlovéakia
Szlovénia
CETE 0sszesen
Albéania
Bulgaria
Horvatorszag
Roménia
SETE &sszesen
Esztorszag
Lettorszag
Litvania
Balti-orszagok
6sszesen

Az atmenetben
részt vevé
orszagok
Osszesen

A lakascélu
beruhazasok

és a GDP aranya

1990 1994 1994/
1990
%
32 24
42 28 67
52 18 35
0,2
42 30 7
42 20 48
14
15 08 53
32 20 63
09 07 78
14 09 64
0.2
45 16 36
27
45 18 40
32 16 50

Az 1000
fore juto
Uj lakésok
szdma
1990 1994
43 18
4,2 2,1
35 19
4,9 13
39 2,8
39 1,9
39 3,7
3,0 11
39 2,0
21 1,6
2,6 1,6
4,8 13
5,0 0,3
6,0 18
54 12
3,6 18

Népes-
ség
valto-
zasa

1994/
1990
%

42
49
54
27
72
49
95
33
51
76
62
27
6
30
22

50

Az 1000

fére jutd

Uj lakasok

szdma
1994/ 1994/
1990 1990,
% évente

0,33 0.00244
-0,94 0.0008
1,04 0.00066
1,55 0.00042
122 -0.00038
0,67 0.00091
0,09 NEA
-2,79 NEA
0,00 NEA
-0,35 NEA
-0,81 NEA*
-4,13  -0.00481
-3,79 -0.0074
0,43 -0.00034
-1,89 -0.00353
-0,02  0.00029

29

Az

lakasok

1990

7
90
7
82
93
80
36
72
80
47
61
62
61
64
63

73

alap-

terllete (m2)

1994

87
101
89
94
102
92

84
84
66
72
82
79
101
92

86

A SETE orszagokban nem volt elérhet6 megbizhaté adat a haztartasok szamara nézve

1994-ben.
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7. tablazat
Uj lakasok épitése a beruhazok tipusa szerint 1980-ban és 1994-ben (szézalék)

Al- Sz6- Ma-  Osz- Al-  Sz6- Ma-  Osz-

la- vet- Piaci gan szes la- vet-  Piaci gan szes

mi ke- mi ke-

Orszagok zeti zeti
lakés lakés
1980 1994

Csehorszag 42 34 0 24 100 28 31 ANH* 41 100
Magyarorszag 52 0 0 48 100 3 2 8 87 100
Lengyelorszag 46 28 0 26 100 10 42 2 46 100
Szlovékia 36 38 0 26 100 14 33 ANH 53 100
Szlovénia 51 0 0 49 100 10 0 0 90 100
CETE 6sszesen 45 24 0 31 100 12 30 2 56 100
Albania 51 0 0 49 100 42 58 100
Bulgaria 52 0 0 48 100 62 0 0 38 100
Horvétorszag 38 0 0 62 100 8 0 0 92 100
Romania 93 0 0 7 100 33 0 1 66 100
SETE dsszesen 70 0 0 30 100 33 0 0 67 100
Esztorszag 86 8 0 6 100 74 0 NEA 26 100
Lettorszag 73 21 0 6 100 32 44 0 24 100
Litvania 64 18 0 18 100 18 30 0 52 100
Balti-orszagok 72 17 0 1 100 31 29 0 40 100
Gsszesen
Az d&tmenetben
részt vevo
orszagok
Osszesen 55 16 0 29 100 20 21 2 57 100

+Az adat nem hasznalhaté.
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8. tablazat
Lakasfinanszirozasi mutatok (az 1994-es népességszam szerint stlyozva)

Lakashitel portfoli6 A hitel A lakashitelek

(lakéshitel allomany  a lakas A lakas- és az egy évnél

aranya a teljes hitel- értékének hitelek révidebb lejarati

Orszagok allomanyon beltl) szdzalé- koncentraci6ja*  betétek aranya
(szazalék) ké&ban
1990 1994 1994 1994 1990 1994

Csehorszag 5,2 3 -3,0 6,0
Magyarorszag 16,8 8,4 10,4 80 -0,1 8,1
Lengyelorszag 4,1 19 17,9 96 -115,6 9,5
Szlovakia 5,8 4,2 10 98 -1,5 5,2
Szlovénia 255 14,9 37,2 42 NEA 2,8
CETE 06sszesen 7,0 13,6 16,5 91,4 -69,7 8,2
Albéania 8,9 94 NEA 8,3
Bulgéria 1,9 55 85 -6,0 -8,0
Horvatorszag 74
Romania 0,6 3,7 85 -4.0 18,0
SETE Gsszesen 2,2 17 42 84,4 -4.5 10,7
Esztorszag 0 0,0 0,0
Lettorszag 2,8 NEA 50-100
Litvania 2,7 16 40 .10 9,0
Balti-orszagok 2,2 16,0 40 -0,7 20,8
Gsszesen
Az atmenetben 8,7 122 85,4 -42,5 9,9
részt vevo
orszagok
(Osszesen

A legtdbb lakashitelt koncentralé pénzintézetben lévé lakashitelek az dsszes lakashitel
szézalékaban.
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