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                          Lakáspolitikai „etűdök” Magyarországon
                                           Csermák Károly1 
Abstract
Between the 1960s and 1980s in Hungary the housing policy’s was characterised by building flats and houses in large numbers. The aim was to solve the problem of the acute housing shortage. To carry out this – and to encourage urbanization – large scale construction of flatroofed, semi-detached block houses was started thus creating new housing estates mainly in the capital city, the county towns and other towns. During the building process mainly panel construction system and concrete block technologies were used. The blocks of household flats were built by town councils, building societies, housing cooperatives and companies. After the fall of communism in 1989 the statistics showed a sad picture of the housing conditions in Hungary, which encouraged politicians to do improve the situation from the year 2000.

In the future the National Housing Project wishes to realise a kind of home-buying loanscheme in which the tax benefits are set by means tests and the rented housing project gets higher priority with the help of PPP sector. It also aims to support the refurbishment of panel blocks. In addition to all this, there is the system of advance-savings for housing available at the building societies which are specialised in this. Hopefully, there will be more opportunities to gradually introduce new schemes which might become widespread, e.g. crediting based on the individuals’ credit rating, the Rented Housing Investment Funds, the Home-Buying Loan Guaranty Funds, ...

Individuals’ saving money to purchase flats will also be encouraged as it does not require state financial help. Here either partly or fully the individual household will provide for the next generation’s housing ...                                                       
1. Bevezető gondolatok

A „lakásügy” a politikai-társadalmi – gazdasági berendezkedéstől függetlenül valamennyi ország kiemelt feladatai közé kell, hogy tartozzon. A lakásállomány állandó megújítása, bővítése, állagának megóvása és az igényekhez történő rugalmas alkalmazkodása, a lakásmobilitás biztosítása, mindenkor egy olyan komplex intézkedési rendszert tesz szükségessé, amely a lehetőségekhez mérten kezelni tudja ezeket a problémákat. Ezek egyszerre és egymást kiegészítve jelentenek szociális, bér- és piaci lakásrendszert. Ez egy olyan globális lakásépítési, -felújítási, -fenntartási, -finanszírozási program alapján működhet elfogadhatóan, mely a lakáshelyzet bármilyen állapotát képes kezelni, megjelölve az ebből fakadó lakásépítőkre, gazdálkodókra, pénz- és hitelintézetekre és természetesen az államra (kormányzatra), továbbá az önkormányzatokra háruló aktuális rövid-, közép- és hosszútávú feladatokat.

Hazánkban már az 1989. évi rendszerváltást megelőző pár évben is visszaesett, azonban ezután          1999-re drasztikusan csökkent az ezer lakosra jutó lakásépítések száma az 1988. évihez viszonyítva. Nemzetközi összehasonlításban is szomorú kép rajzolódott ki.  Ugyanis, amíg 1987-ben hazánk még lépést tudott tartani az európai átlaggal, addig 1999-ben több mint felére apadt a lakásépítés a volt szocialista országokat nem tartalmazó átlaghoz képest. (Csermák (1990(; (1991(; (2003()
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Így aztán a lakáspolitikában – szükségképpen – 2000 februártól fordulat következett be. Az akkori kormányzat felismerte, hogyha nem tesz hathatós intézkedéseket az egyre több problémától duzzadó lakáskérdésben, akkor előbb-utóbb szinte kezelhetetlenné vált volna ez az ügy. Ezért két lakásprogramot indítottak újtára: „az egyik a lakáshitelezési rendszer megindítását célozta meg, a másik az önkormányzati bérlakás-szektor teljes felszámolását szerette volna meggátolni. Mindkét program indokolt volt, azonban a lakáspolitikai intézkedések nem voltak képesek számot vetni a háztartások törekvéseivel, a piac reakcióival és olyan folyamatokhoz vezettek, amelyek mind költségvetési, mind pedig szociális szempontból tarthatatlanná váltak, valamint a programok eredményessége is megkérdőjeleződött … A lakáspolitika kialakítói nem támaszkodtak olyan elemzési eszközökre, amelyek révén a kockázatok időben felmérhetők lettek volna, hiányzott a kutatási és elemzési háttér, amely a lehetséges hatásokat lobbiérdektől függetlenül elemezhette volna, és a politikusok számára valódi döntési alternatívákat vázolt volna fel.” (Hegedűs – Somogyi (2004() Mindezeken túlmenően, EU-s integrálódásunk is megkívánja a lakáshelyzet normalizálását, amely viszont átgondolt lakáspolitikára (is) kell, hogy épüljön, amely viszont „kőkemény gazdasági  kérdés …” (Mádi (2003()

2. A lakáshoz való jog

A lakáskérdés kapcsán „széles konszenzus alakult ki abban, hogy a lakás nem közönséges piaci termék, hanem speciális szerepe van a szükségletek kielégítésében.” Sőt (!), az úgynevezett alapvető szükségletek közé kell(ene), hogy tartozzon, amelyek kielégítésének elsőbbséget kell kapniuk a társadalomban.Az ENSZ Emberi jogok deklarációjának 45. cikkelye kimondja, hogy mindenkinek joga van önmaga és családja számára egészséges és elfogadható életszínvonalhoz, beleértve a lakáshoz való jogot is. „A lakáshoz való jog hivatalos elismerése nem foglal magában garanciát arra, hogy az állam lakást juttat azoknak, akik erre rászorulnak.” Ez a követelmény „kifejezésre juttatja, hogy az állam a lakáspolitikát a jóléti politika részének tekinti. … Mértéke szorosan kapcsolódik az adott ország gazdasági lehetőségeihez, valamint az adott társadalom által vállalt szociális elkötelezettséghez. Általában a nemzeti lakásprogramok tisztázzák az államfelelősségvállalásának mértékét, az állam, az állampolgár, a piac és a lakás kapcsolatának jellegét.” (Dániel (2004().

2.1. A lakáshoz való jog Magyarországon

A Magyar Köztársaság Alkotmánya(1949. évi XX. törvény)nem érinti a lakhatáshoz való jogot, hanem csak áttételesen lehet(ne) rá következtetni az épített környezet védelméből, a szociális biztonsághoz, valamint a lehető legmagasabb szintű testi és lelki egészséghez való jogból. Nyilvánvaló ugyanakkor, hogy a szociális biztonságnak eleme kell, hogy legyen – a rászorultak esetében – legalább egy alapszintű lakhatás biztosítása, hiszen szignifikáns összefüggés mutatható ki     – többek között – a lakáskörülmény és az egészségi állapot között. (Mogyorósy (2002(). Természetesen alacsonyabb szintű jogszabályokban (törvények, rendeletek) intézkedik a kormányzat a hajléktalan-ellátás, lakáspolitika tárgykörbe tartozó kérdésekről. 

2.2.  A lakáshoz való jog az Európai Unióban

Az EU-ban a  lakáspolitika kérdésköre leszűkül a lakástámogatásokra. A lakásüggyel kapcsolatos problémák továbbra is teljes mértékben a tagállamoknak a kompetenciájába
tartoznak, ahol központi, regionális vagy helyi szinten kerül sor intézkedésre. Így van ez annak ellenére, hogy nem először és feltehetően nem is utoljára foglalkoztak az EU-tagállamok lakásügyi miniszterei és államtitkárai az uniós integráció és a lakásügyi szabályozás kapcsolatáról. „A lakásügy nem tartozik az Unió közvetlen határkörébe, azonban szoros és összetett kapcsolatban áll más fontos EU-vezérelvekkel. Ilyenek pl. az építési normák, energiatakarékosság, versenyszabályozás, vásárlási feltételek, adózás, pénzügyi szabályozás, társadalmi beilleszkedés, társadalmi és gazdasági jogok, strukturális alapok, valamint a kutatás és fejlesztés területe … Bár a lakhatáshoz való jog szerepel a legtöbb EU-ország jogszabályaiban, értelmezése minden országban más és más. „ Ezért egyetértés mutatkozik abban az illetékes „vezető lakáspolitikusok” között, „hogy a helyi lakosság igényeivel, sajátosságaival összhangban lévő intézkedésekre van szükség. A legtöbb aggodalmat az állami segítségnyújtás kérdése veti fel az egyes tagországokban. Így a különböző országok véleménye különbözik a strukturális alapok felhasználásáról is. ”Egyébként  nem alakult ki konszenzus abban a tekintetben, hogy „hozzon-e létre az EU újabb lakástámogatási alapot és olyan újabb szervezetet, amelyik az EU lakásépítés folyamatait vizsgálja …” (Hírek (2003. 12. 05.().

2.3. A szociális juttatások „lakás” funkció támogatásai az EU-ban és    hazánkban

A „lakás” funkció szociális juttatásai az állami hatóságok részéről történő olyan beavatkozásokból tevődik össze, melyek célja a háztartások megsegítése lakásköltségeik fizetésében. A tagországokban a lakáspolitikák sokfélesége létezik és céljaikat tekintve gyakran túlmutatnak a szociális védelmen. Így pl. lehet a cél az építőipar támogatása, lakás tulajdonjoga, megtakarítás stb. A „lakás” funkció körének behatárolásában lényeges kritérium, hogy a juttatásra környezettanulmány alapján lehet jogosulttá válni. A „lakás” funkció juttatásainak osztályozása (jövedelmi/vagyoni helyzethez kötött természetbeni juttatások):

· Lakbér-hozzájárulás: közhatóságok által a bérlőknek nyújtott átmeneti vagy tartós folyó átutalások, lakbérterheik könnyítése céljából.

· Szociális lakbér: a lakbér-hozzájárulás alkategóriája. Alacsony bérű vagy szociális lakásokkal rendelkező állami és magán nonprofit intézmények által a piacinál alacsonyabban megállapított lakbérekből származó lakbérveszteség.

· A tulajdonos-lakók juttatásai: közhatóságtól a tulajdonos – lakóknak adott juttatás, melynek célja a lakásköltségek terheinek csökkentése. A gyakorlatban rendszerint a jelzálog- és a kamatterhek fizetésében nyújtott segítséget jelenti. A lakbér-hozzájárulás, szociális lakbér és a tulajdonos-lakók juttatásainak hazai ellátási formái: (KSH (2004()

· Otthonteremtési támogatás

· Lakbértámogatások

· Bérlők egyéb önkormányzati lakáscélú támogatása

· Szociális lakbérjuttatás

· Lakásfenntartási támogatás

· Tulajdonos lakók egyéb lakáscélú támogatása

· Szociálisan rászorultak lakáshitel- és közműtartozásai

· Lakásépítési kedvezmény (szoc. pol.)

3. Az állam(ok) szerepe a lakások allokációjában

3.1. Lakás-és szociálpolitikai modellek

A lakáspolitika kulcsfontosságú gondolata, hogy a lakás egyszerre tekinthető piaci jószágnak és olyan speciális terméknek, aminek nincs helyettesítője és mert költségeinek fedezése szükségessé tehet az adófizetők pénzéből állami segítséget. (Oxley – Smith (1996()

Ebből következően a lakások allokációja piaci mechanizmusok és állami beavatkozás révén megy és mehet végbe. Ez utóbbi esetben „az állami beavatkozásnak két fő típusa különböztethető meg: a szelektív és az univerzális. Mindkét típus alkalmazásakor a lakáspiac jelenti a fő elosztási mechanizmust. A különbség az állami beavatkozás mértékében és módszereiben jut kifejezésre.” (Dániel (2004()

· Az univerzális állami beavatkozás lényege, hogy valamennyi állampolgárt segíti, anélkül, hogy vizsgálnák a gazdasági rászorultságot.

· A szelektív politika, célzott, a gazdaságilag leggyengébb népesség részére nyújtott segítség, amely speciális vizsgálatokkal ellenőrzi, hogy valóban a gazdaságilag leggyengébbeknek jusson a támogatás (Rothstein (1999().

Itt kell feltétlenül említést tenni a szociálpolitikáról, amely számos funkciójával hat a lakáspolitikára, ami viszont visszahat a teljes szociális gondoskodás folyamatára.

A történelmi fejlődés alapján a szociálpolitika négy modelljét szokás megkülönböztetni:
· A skandináv modell. Lényege, hogy a keresőképeseket igyekeznek benntartani a munkaerő-piacon. Ugyanakkor a szociális juttatások állampolgári alapon járnak, tehát nem tesznek különbséget a személyek jövedelmi, vagyoni helyzete szerint. Tipikus példa az ún. alapnyugdíj, amit a skandináv országokban mindenki megkap, még akkor is, ha többszörös milliomos és soha nem dolgozott. Ez akkor is jár, ha nem az ország területén él.

· A Bismark-i modell alapvetően a német nyelvterületre jellemző. Az állam csak a legrosszabb helyzetben lévők érdekében avatkozik be. A finanszírozás alapja az adó. 

· A latin modell szintén csak a szegények segítésére helyezi a hangsúlyt. A fő eszköz a segélyezés, amelyet környezettanulmányokkal kapcsolnak össze (ún. means test-ekkel), hogy a rendszert ne lehessen mértéktelenül és igazságtalanul használni. Ezért ez a „módszer” nagyon költséges, hiszen nagy ellenőrző apparátust igényel.

· Az angolszász modell hasonló a skandináv modellhez, mert a jövedelemhiányos személyeket, családokat nem elsősorban segélyekkel kívánják „szinten tartani”, hanem a munkaerőpiacra való be-, illetve visszakerülésüket igyekeznek elérni és így juttatni őket jövedelemhez. „A támogatást is alapvetően a munkavégzéshez, illetve a keresethez kapcsolják. Ezzel azt próbálják elérni, hogy a segítségre szorulók helyzetük javításáért maguk is tegyenek valamit. Emellett a támogatásokat nem állampolgári jogon nyújtják, mint a skandináv modell esetében, hanem ún. rászorultsági elv alapján, tehát az érintett személynek ki kell mutatnia, illetve bizonyítania kell, hogy támogatásra szorul.

3. 2.
Reformok a lakáspolitikában

Az 1996-ban készült, reformokat vizsgáló lakáspolitikai elemzés 13 országra terjedt ki, melyek három földrajzilag jól elkülönülő és egyúttal a jóléti államra vonatkozó filozófiájukban és támogatási rendszerükben is egymástól eltérő csoportból kerültek ki. 

Ezek az „egységek”:

· az észak-európai országok

· Nyugat-Európa és

· erősen liberalizált rendszerek (pl. Ausztrália, Új-Zéland).

A vizsgálat során három, egymással összefüggő kérdést vizsgáltak meg. 

a) Volt-e hasonlóság a 13 ország között az általános támogatási rendszerben?

b) Egyöntetűen csökkentették-e az általános támogatásokat?

c) A lecsökkent támogatásokon belül növekedett-e a célzott támogatások szerepe?
A nemzetközi trend szerint mindenhol jelentősen csökkent az állami támogatás, ezen belül és elsősorban az adókedvezmények mértéke, késebb hangsúlyt kapott a szektorsemlegesség
és nagyobbat a rászorultak közvetlen támogatása, ami családokra és régiókra is vonatkozott. 

A deregulációval együtt járt a kockázatok áthárítása az államról a tulajdonosra, a bérlőkre, a beruházókra és a pénzügyi intézményekre. (Dániel (2004()

4.
A főbb hazai lakáspolitikai koncepciók a rendszerváltás után

A magyar lakáspolitikában 2000 elején határozott, a lakáshitelezés kiépítését megcélzó program indult el. A kérdés az volt, hogy milyen konstrukcióban és milyen nagyságrendben induljanak el a programok, továbbá hogyan lehet megteremteni a programok hatékonyságát, politikai elfogadhatóságát, finanszírozhatóságát stb. A magyar kormánynak nem állt rendelkezésre korábbi tapasztalat és a politikai döntésmechanizmus jellegéből adódóan komolyabb előkészítésekre sem volt idő. (TR (2004()

4. 1.
Széchenyi Terv (SZT) (GM (2001()

Az SZT 2000-ben indult és legfontosabb célja az volt, hogy növelje a gazdaság teljesítőképességét, melynek véghezvitele az állam, a gazdasági szereplők, valamint a régiók együttműködése révén lett volna megvalósítható az elképzelések szerint. Kiemelt feladata volt, hogy mozgósítsa a magángazdaság, a hazai és külföldi befektetők, valamint az önkormányzatok fejlesztési forrásait. Ezért az  állam, mint társfinanszírozó (Dr. Lentner és szts-i (2002() is részt vett a programok megvalósításában, többnyire az egyes projektek típusától függően egyharmad – egynegyed arányban támogatva azokat annak reményében, hogy ezzel háromszoros-négyszeres magántőke vagy önkormányzati forrás mozdítható meg a fejlesztések érdekében. Az SZT – az Európai Unió tervezési és programozási gyakorlatával összhangban – hat évet átfogó, középtávú, 2001-2006-ig terjedő gazdaságfejlesztési tervként készült, melynek programjait és a 2001, 2002-es időszakra vonatkozó állami társfinanszírozási adatait (ami közel kétmilliárd dollár volt) az 1. táblázat tartalmazza.
 Az SZT hét programja közül társfinanszírozott lakásprogram – a terv szerint – 2001-ben 69,9 Mrd Ft-tal (23,62%), míg 2002-ben 72,6 Mrd Ft-tal (21,94%) részesedett (volna) az összes támogatásból, ami a probléma súlyának megfelelő arányúnak volt tekinthető, és négy alprogramra tagolódott:

· A lakásállomány bővítését célzó 1. alprogram

· A lakásállomány korszerűsítését támogató 2. alprogram

· A lakáshitelezés korszerűsítését, a lakáshoz jutás elősegítését és a mobilitás növelését szolgáló 3.alprogram

–A bérlakás-szektor részarányának növelését, a réteg- és szociális problémák kezelését segítő. 4. alprogram.

4. 2.
Széchenyi Plusz (SZP) gazdaságélénkítő program (GM (2001. okt.()

A kormány a 2001. október 10-i ülésén megtárgyalta és elfogadta az SZT kibővítését jelentő SZP gazdaságélénkítő programot, mintegy válaszul a világgazdaság lassulására és az amerikai                       (2001. szeptember 11-i) terrortámadás utáni helyzetre. Az SZP hét programja között helyet kapott a lakáscélú támogatások módosítása, melyben a tervezett módosítások érintették az ún. kiegészítő kamattámogatású hitel kamatának mérséklését, a jelzáloglevelekre nyújtott kamattámogatás növelését, a használt lakások vásárlásához felvett államilag támogatott hitel adókedvezményét, a tetőtér-beépítésre és az ún. „akadálymentesítési” támogatási rendszerre vonatkozó szabályok módosítását, valamint bizonyos technikai változtatásokat. A GM 2002. március 20-án „Otthonteremtés  2002.” címmel szakmai konferenciát rendezett, ahol ismertetésre kerültek az SZT-vel kapcsolatos addigi eredmények, így a lakáshitelezés legfontosabb mutatószámai is. Itt egyértelműen megállapításra került, hogy az SZT és az SZP kimozdította holtpontjáról a lakásügyet, és a meghirdetett programok eredményeképpen legfőképpen a lakáshitel-állomány növekedett ugrásszerűen. A kiadott építési engedélyek és az épített új lakások száma is intenzíven nőtt, így a megcélzott évi 40 ezer új lakás most már több volt, mint illúzió. A kérdés viszont felvetődött, hogy mennyire igazságos a hitelezési és támogatási rendszer és meg fog-e tudni birkózni az állam ekkora költségvetési teherrel? Nem is beszélve a szociális és bérlakás-helyzet további aggasztó mutatószámairól …

1. táblázat: A Széchenyi Terv állami társfinanszírozása 2001-2002
	Programok
	2001

Mrd Ft/(%)
	2002

 Mrd Ft/(%)
	Költségvetési fejezet

(programgazda)

	Vállalkozáserősítő program
	31,4/(10,61)
	37,3/(11,28)
	Gazdasági Minisztérium

	Lakásprogram
	69,9/(23,62)
	72,6/(21,94)
	Pénzügyminisztérium

Gazdasági Minisztérium

	Turizmusfejlesztési program
	25,0/(8,45)
	28,1/(8,49)
	Gazdasági inisztérium

	Kutatási, fejlesztési és innovációs

program
	17,5/(5,91)
	37,0/(11,19)
	Oktatási Minisztérium

Társtárcák kutatás-fejlesztési támogatásai

	Információs társadalom és gazdaság-

fejlesztési program
	15,00/(5,07)
	28,9/(8,74)
	Miniszterelnöki Hivatal Informatikai Kormány-Biztosság

	Autópálya-építési program és kapcso-

lodó infrastrukturális alprogramok
	132,1/(44,65)
	120,9/(36,55)
	Pénzügyminisztérium

(Magyar Fejlesztési BankRt., Nemzeti Autópálya Rt.)

	Regionális gazdaságépítési program
	5,0/(1,69)
	6,0/(1,81)
	         Közlekedési ésVízügyiMinisztérium
  Gazdasági inisztérium

	Összesen:
	295,9/(100)
	330,8/(100)
	


                                                          Forrás: (GM [2001])
4. 3.
Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) (NFT (2002()

A kormányváltást követően, az új kormány 2002. december 18-án elfogadta az NFT átdolgozott változatát, melynek „összetételét” az  alábbi séma tartalmazza:
Távlati cél :                          AZ ÉLETMINŐSÉG JAVÍTÁSA 
Átfogó cél  AZ EU ÁTLAGOS JÖVEDELMI SZINTJÉNEK KÖZELÍTÉSE ÉS A
 2013-ig :             TERÜLETI EGYENLŐTLENSÉGEK MÉRSÉKLÉSE 
Specifikus cél: A versenyképesség      A foglalkoztatás emelése        A környezet és az
                          növelése                és a humán tőke fejlesztése       egészség javítása
Prioritás:      A termelőszektor  A humántőke   Az infrastruktúra        Mezőgazdaság és           

                    versenyképessége    fejlesztése              fejlesztése                 vidékfejlesztés
Operatív            Gazdasági             Humán            Környezet-            Mezőgazdaság  Területi                                           
programok:     Versenyképesség     erőforrás-       védelem és infra-             és             fejlesztés   
                              OP                 fejlesztés OP    struktúrafejlesztés    vidékfejlesztés       OP

                                                                                       OP                         OP

Áttekintve az NFT Operatív Programjait és a lakáspolitikai koncepciókat, a legszorosabb kapcsolódási pont közöttük a regionális kérdések megoldásra váró feladataiban található. (GKM (2002() Hiszen az ország valamennyi régiójára  (2. táblázat) jellemző az alacsony jövedelmi és szociális státuszba csúszott tekintélyes számú lakosság (család – és nem – családháztartások), mely nem képes lakókörnyezete minőségének megőrzésére. Ezen térségek közterületei és lakásállománya is a végletekig leromlott. A területek lakói halmozottan hátrányos helyzetbe kerültek, a szociális és biztonsági problémák súlyosbodnak, melyek negatív hatása a települések egészében jelentkezik. Szükséges tehát egyrészt megteremteni és megtartani az otthonteremtés támogatási rendszerét, másrészt a meglévő lakásállomány bővítését, korszerűsítését, felújítását, állagmegóvását finanszírozni, mely az állami költségvetésre ró nem kis terheket.
       2. táblázat: A kistérségek száma és népességük nagysága típusok és régiók szerint
	Régió
	Dinami-

kusan fejlődő
	Fejlődő
	Felzár-

kózó
	Stagnáló
	Lemara-

dó
	Összesen

	
	típus
	

	
	Térségszám
	

	Közép-Magyarország
	9
	4
	3
	0
	0
	16

	Közép-Dunántúl
	8
	8
	8
	2
	0
	26

	Nyugat-Dunántúl
	3
	11
	8
	0
	0
	22

	Dél-Dunántúl
	0
	7
	4
	8
	5
	24

	Észak-Magyarország
	1
	3
	9
	10
	5
	28

	Észak-Alföld
	1
	3
	1
	12
	10
	27

	Dél-Alföld
	0
	4
	12
	5
	4
	25

	Összesen
	22
	40
	45
	37
	24
	168

	
	Népesség
	

	Közép-Magyarország
	2.435.175
	194.346
	195.233
	0
	0
	2.824.754

	Közép-Dunántúl
	429.736
	350.253
	285.247
	48.435
	0
	1.113.671

	Nyugat-Dunántúl
	382.995
	406.866
	214.467
	0
	0
	1.004.328

	Dél-Dunántúl
	0
	526.102
	130.749
	213.434
	119.123
	989.408

	Észak-Magyarország
	79.528
	158.768
	609.980
	277.839
	162.845
	1.288.960

	Észak-Alföld
	205.581
	340.627
	47.162
	531.389
	429.118
	1.554.177

	Dél-Alföld
	0
	490.406
	572.109
	171.205
	133.344
	1.367.064

	Összesen
	3.533.315
	2.467.368
	2.054.947
	1.242.302
	844.430
	10.142.362

	
	Népesség (ország összesen = 100,0)
	

	Közép-Magyarország
	24,0
	1,9
	1,9
	0,0
	0,0
	27,9

	Közép-Dunántúl
	4,2
	3,5
	2,8
	0,5
	0,0
	11,0

	Nyugat-Dunántúl
	3,8
	4,0
	2,1
	0,0
	0,0
	9,9

	Dél-Dunántúl
	0,0
	5,2
	1,3
	2,1
	1,2
	9,8

	Észak-Magyarország
	0,8
	1,6
	6,0
	2,7
	1,6
	12,7

	Észak-Alföld
	2,0
	3,4
	0,5
	5,2
	4,2
	15,3

	Dél-Alföld
	0,0
	4,8
	5,6
	1,7
	1,3
	13,5

	Összesen
	34,8
	24,3
	20,3
	12,2
	8,3
	100,0


                                                          Forrás: (GKM[2002])
4. Nemzeti Lakásprogram (NLP) (NLP (2003()

Az új kormány részletes vizsgálatnak vetette alá az SZT-t, hogy annak hibáiból, hiányosságaiból okulva megalkossa a saját és széles társadalmi egyeztetést követő konszenzuson nyugvó  NFT-t. Ennek a vizsgálatnak a lényege, hogy az SZT közgazdasági értelemben nem terv, hanem igen eltérő eredmény- hatékonyságú, programok halmaza. A GM pályázati rendszere bonyolult, nehezen átlátható, bírálati rendszerében nem egységes elvű. Ellenőrzési rendszere nem hatékony, ugyanakkor a támogatási igények kezelésének kialakult szervezeti rendszere és feltételei alkalmassá tehetők az EU-támogatások fogadására.

A szocialista – szabaddemokrata kormánykoalíció több fórumon is hangsúlyozta, hogy az SZT-ből több „elemet” is meg kívánnak tartani kisebb-nagyobb módosításokkal, így a lakásprogramot is. Ez utóbbit azonban az új NFT-től elkülönítve és külön kiemelten kezelve, mint NLP-t, amely kb. 5 hónapos társadalmi vitát követően került az Országgyűlés elé 2003 decemberében és 2004. január 1-jén indult újtára. Az új, illetőleg módosított lakásprogram stratégiai céljainak , főbb indikátorainak (jelző- és mutatószámainak) részletezését a 2003, 2006 és a 2018-as évekre a 3. táblázat mutatja be: 
                           3 .táblázat: A lakásprogram stratégiai céljai és célkitűzései                                                                     
Mindenkinek biztosítsa az elfogadható, egészséges, biztonságos, a munkahelyüktől, a tanulási lehetőségüktől elérhető távolságban lévő lakást, amely hozzájárul az egyének jólétének növeléséhez és a társadalmi kohézió erősítéséhez.

	MINŐSÉG
	LAKHATÓSÁG

RUGALMASSÁGA
	ELÉRHETŐSÉG
	FENNTARTHATÓSÁG

	Értékesebb, európai

színvonalú lakásállo-

mány.

A régi, elavult helyett

korszerű, gazdaságos

üzemeltetésű lakás-

állomány.
	Igényeknek megfelelő

választási lehetőség.

Kiszámítható, átlátható,

mobil lakáspiac.

Kiegyensúlyozott,

stabil, igazságos

támogatási rendszer.
	Megfizethető lakáshi-

telek.

Megfizethető lakáski-

adások.

Hátrányos élethelyzetű

csoportok lakásának

stabilizálása.
	Kiegyensúlyozott 

összetételű lakóterüle-

tek, városrészek, tele-

pülések. Kiegyenlített területi fejlődés. Környezetkímélő ér-
tékmegőrző lakásfej-

lesztés és üzemeltetés.


	Indikátor
	2003
	2006
	2018

	Új lakások
	3,5%
	3,9%
	5%

	Substandard lakások
	12%
	10%
	5%

	„Jó” lakások
	53%
	60%
	70%

	Bérlakások aránya
	9%
	10%
	15%

	Lakásmobilitás
	3,5%
	4%
	8%

	A támogatási rendszer stabilitása
	25%
	65%
	70%

	Lakásár/jövedelem hányados
	5 év
	4,8 év
	3,5 év

	Lakásfenntartási költségek/jövedelem arány
	23%
	23%
	20%

	A hitelmegfizethetőségi mutató
	60%
	60%
	60%

	Lakbér/háztartásjövedelem arány
	15%
	16%
	20%

	Szociális, támogatott lakbérű bérlakások, lakbértámogatásban

részesülő bérlők aránya
	70%
	65%
	55%

	Alacsony jövedelmű és hátrányos helyzetű csoportok aránya a 

bérlakásszektorban
	50%
	50%
	40%

	Zsúfolt lakások aránya
	13,5%
	10%
	5%

	Területi lakásárkülönbség
	1:3
	1:2,5
	1:2,5

	Városi és szuburbán lakásberuházások aránya
	3:7
	1:2
	1:1,3

	Jövedelmi csoportok települési szegregációja
	45%
	50%
	40%

	Lakáskiadások aránya a GDP-hez képest
	1,6
	1,8
	2,2

	A lakáskiadásokon belül a korábbi elkötelezettségek aránya
	30%
	45%
	30%


                                                       Forrás: (NLP[2003])
Az újragondolt lakáspolitikát öt meghatározó feladatcsoportba (ún. pillérekre) sorolták, melyek a következők:
I. Ingatlan- és építési szabályozás

A versenyviszonyokat meghatározó jogszabályi környezet és hatósági eljárások korszerűsítése.
II. Építés- és befektetésösztönzés

A lakáscélú ingatlanfejlesztést és korszerűsítést ösztönző rendszer fejlesztése és célprogramjai.
III. Lakáshoz jutás, lakhatás és szociális támogatás

A lakástámogatási rendszer reformja.
IV. Kultúra, képzés, kommunikáció

Az építészeti, városépítészeti és építési tevékenységhez kapcsolódó szakmai, államigazgatási és fogyasztói kultúra fejlesztését célzó programok és az NLP céljainak és eszközrendszerének kommunikációja.
V. Zászlóshajó programok

A kormányzat és önkormányzatok intervenciós intézményei, iránymutató programjai és mintaprojektjei.
Összességében az tapasztalható, hogy az NLP-ben hangsúlyeltolódás van folyamatban az igazságosabb lakásvásárlási-hitelezés, az adókedvezmények, a bérlakás-program hatékonyabb megvalósítása, valamint a lakótelepi lakások és ezen belül is a panellakások mintegy 700 ezres állományát jelentő felújításának támogatása vonatkozásában. Ez utóbbira hívta fel – többek között – a figyelmet a Nemzeti Lakáspolitikai Tanácsadó Testület (NLTT) is. A panelprogram már 2004-ben indult és 2006-tól évente 60 ezer lakást újítanának fel. 

A 15 éves program megvalósításához 1.500 – 2.000 milliárd forint szükséges, ami éves szinten             120 milliárd forintot igényelne az állami és önkormányzati forrásokból, illetve az ott lakók saját tehervállalásából. Az említett célokat fogalmazta meg egyébként a „Lendületben az ország” c. 2004-2006-ra szóló kormányprogram az „Igazságosabb otthonteremtési politika” jegyében, melynek záloga a gyarapodó, erős gazdaság egy biztos EU-s háttérrel. A tervek szerint négy fokozatú állami támogatási rendszert dolgoznak ki a felújítások mértéke szerint, így a legnagyobb arányú állami szubvenciót azok a pályázatok fogják kapni, amelyek magukba foglalják a panelházak közötti játszóterek, parkok, parkolók és utak rehabilitációját is.

Az Európai Unió a lakástámogatás rendszerét ugyan nemzeti ügynek tekinti, ám lehetőség nyílhat arra, hogy az 1.365,3 milliárd forintot kitevő EU-támogatásból környezetalakítási és energia-megtakarítási programra szánt ca. 200 milliárd forint egy részét lakásfelújításra is felhasználják.

4. 5.
Európa-terv 2004 (EUT) (EUT (2004(; NFT II. (2004(; NFT II. (2004(()

Az EUT a kormány hosszú távú fejlesztési céljait tartalmazza, valamint 1365,3 milliárd forint értékben, uniós és hazai forrásokból finanszírozható, fejlesztési programokat. Az EUT tartalmazza a 2007-2015-ig tartó időszakra vonatkozó II. Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT II.) előkészületeit, további központi programokat, pályázatokat és fejlesztéseket. Az NFT II.-ről 2005 végéig dönt a kormány. Az Európai Unió nemrégiben elkészült harmadik kohéziós jelentése, és az ahhoz szervesen illeszkedő pénzügyi keretdokumentum alapján 2007-től hazánk a mostaninál lényegesen nagyobb összeget fordíthatna a felzárkózást segítő programokra. A 2007-2015 években összesen akár 24 milliárd eurónyi (több mint hatezer milliárd forintnyi) támogatással – és a magyar társfinanszírozással – mintegy tízezer milliárd forintnyi beruházás valósulhat meg hazánkban. (Csak emlékeztetőül: 2003-ban 250 millió eurónyi támogatás érkezett az országba. A várakozások szerint 2004-ben ez az összeg 350-400 millió euró, azaz hozzávetőlegesen 87,5-100 milliárd Ft-nak megfelelő összeg lesz.) Az EU szabályozásai szerint egy tagállam legfeljebb GDP-je négy százalékáig terjedő támogatást kaphat. A mostani tervek szerint a támogatás aránya hazánkban 3,8 százalék körül várható. Ezzel Magyarország az EU-25 legtöbb támogatásban részesülő tagállamainak egyike lehet.

A NFT II-ben a jelenlegi öt operatív program megmarad, azonban ezekből számos fontos prioritást kiemelnek, hogy külön, önálló programként dolgozzák ki. Kiemelt operatív programokat indítanának    – többek között – a vidékfejlesztés, infrastruktúra és urbanizáció (város- és falufejlesztés) tárgykörökben, melyek jellegüknél fogva érintenék a lakástámogatást is.

5.
Aktuális lakásstatisztika a lakáspolitika tükrében
A  KSH 1999-ben és 2003-ban reprezentatív lakásfelvételt végzett (KSH [2004]*), amelyek lakásberuházások, a lakás mobilitás, a lakásminőség, valamint a lakásfenntartás különböző jellemzőit vizsgálták. (TR (2004()

· Általános megállapítások

· A lakások minőségével, a lakásberuházásokkal kapcsolatban megállapítható, hogy alapvetően átrendeződni látszik az évtizedekig állandónak mutatkozó struktúra: egyre nagyobb teret nyer a vállalkozói lakásépítés, a profi kivitelezés és sokkal differenciáltabbá vált az új lakások minősége is.

· A vonatkozó adatok szerint 1999-2000-ben egy korábban nem tapasztalt méretű lakáspiaci árrobbanás zajlott le. Ugyanis miközben a fogyasztói árak 32%-kal emelkedtek, a lakásárak növekedése két és félszeres volt 1999 és 2003 között.

· Az 1990-es évek közepétől kb. 150-170 ezer költözés történt Magyarországon. Ezeknek a költözéseknek mintegy kétharmada járt lakáspiaci tranzakcióval, amiből az következik, hogy mintegy 100 ezer lakást vásárolnak meg a piacon vagy építenek fel.
· A lakástámogatások szerkezetét alapvetően megváltoztatta a lakáshitelezési rendszer átalakítása. Négy év alatt ( 1999-2003) a lakáshitel-állomány 8-9 szeresére nőtt. Ennek eredményeképpen a hitelállomány aránya a GDP-n belül a 2000. év eleji kevesebb mint 1%-ról 2003. év végére majd 7%-ra emelkedett (ca. 1500 milliárd forint)

· A lakásállomány szerkezete, minősége, lakásberuházások

· A lakóingatlan-állomány összetétele

A 2001-es népszámlálás 4 millió 70 ezer lakást regisztrált Magyarországon, amelyből 341 ezerben nem laktak az összeírás idején. (1. ábra)

                          1. ábra: A lakóingatlan-állomány szerkezete 2001 elején (%)
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                                               Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004])
1990-hez képest megduplázódott a nem lakott lakások aránya. Akkor a teljes állomány 4, most 8%-át tette ki. Ezen kívül még ca. 252 ezer üdülőt is összeírt a népszámlálás.  A lakások és üdülők száma tehát 2001-ben meghaladta a 4 millió 300 ezret.

A nem lakott lakások (341 ezer) közül csaknem 250 ezer üresen állt (nem volt bejelentett lakója) és 50 ezer az ún. „ második lakás”. További 15 ezer nem lakott lakást üdülőként és 27 ezret más célra (pl. irodának) használnak. A 252 ezer üdülő 95%-át üdülésre is használták, 5%-át pedig lakásként vagy más célra. Tehát az összes lakott lakás és lakásként használt üdülő 2001-ben 3.741.600 volt. (Néhány év hasonló adatát a 4.táblázat mutatja).
4. táblázat: A teljes hazai lakásállomány

	Sor-

szám
	Évek
	Lakásállomány (db)

a lakott üdülőkkel együtt
	    Változás
	Megjegyzés

	1.
	1980
	3.416.565
	      

    (  271.431
	Növekedési ütem

	2.
	1990
	3.687.996
	

	( 27.143 lakás/év

	3.
	2000
	3.678.084
	   ( - 9.912
	Lakásállomány

csökkent! 

	4.
	2001
	3.741.600
	63.516
	Népszámlálási adat

"pontosító", vala-

mint a Széchenyi

Terv "hatása" !


                                                        Forrás : (KSH[2002])
Az 1990-es évek alapvető szerkezeti változást hoztak a lakásállományban. A jelentős méretű üreslakás-állomány, a lakásként is használható üdülők növekvő száma, változatosabb, hatékonyabb, rugalmasabb beavatkozásokat is lehetővé tesz az állami és önkormányzati lakáspolitika számára.

A lakásállomány minősége

A lakásállomány összefoglaló minőségi és laksűrűségi adatai folyamatos javulást mutatnak. Ebben – sajnos (!) – szerepet játszik a népesség csökkenése (évente ca. 0,3% (!)) is. A 100 szobára jutó lakók száma átlépte a kritikus határt, 2003 nyarán 98 volt és emellett nőtt az egy főre jutó alapterület is. (5. táblázat)

5. táblázat: A lakásállomány néhány minőségi mutatója
	
	100
	100
	Egy főre jutó
	Átlagos
	Lakások
	Lakók

	Év
	lakásra
	szobára
	alapterület
	lakásalap-
	Felszorzott száma

	
	jutó népesség (fő)
	(m2)
	terület (m2)
	(ezer lakás) (ezer fő)

	1999
	261
	104
	28
	74
	3 826
	9 997

	2003
	260
	98
	30
	78
	3 743
	9 758


                             Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004])
A nem komfortos lakások száma csaknem a felére csökkent és mindössze az állomány kb. 11%-át teszi ki. A lakások 7-8%-ában nincs vezetékes víz és fürdőszoba. Ugyanakkor a lakásállomány egy jelentős (13-15%) része az alapvető minőségi követelményeknek sem felel meg, ezek az úgynevezett „substandard” lakások. Ide tartoznak azok a lakások, ahol a következő jellemzők közül valamelyik előfordul: a lakásban nincs WC és fürdőszoba, csatornázatlan, illetve a lakás alapozás nélküli, vályogépületben van. Ezek értelmében 1999-ben a lakások 18%-a (több mint 670 ezer lakás), 2003-ban pedig 14%-a (csaknem 530 ezer lakás) sorolható ebbe a kategóriába. (6. táblázat)

6. táblázat: A lakások egyes minőségi jellemzői
	
	A lakások száma
	A lakások aránya

	A lakások komfortfokozata
	(ezer lakás)
	(%)

	
	1999
	2003
	1999
	2003

	Félkomfortos, komfort nélküli és

szükséglakás
	724
	409
	18,9
	10,9

	Vezetékes vízzel nem ellátott
	310
	272
	8,1
	7,3

	Közcsatorna nélküli
	1827
	1317
	47,7
	35,1

	Fürdőszoba nélküli
	457
	291
	11,9
	7,8

	WC nélküli
	447
	335
	11,7
	9,0

	Vályog falazatú és alapozás nélküli

épületben lévő
	185
	170
	4,8
	4,5

	1945 előtt épült
	1053
	886
	27,5
	21,0


                                    Forrás: (KSH[2004]), (TR[2004]) 
A „substandard” lakások eloszlása a nettó háztartási jövedelem alapján képzett ötödökben igen egyenlőtlen. 2003-ban az alsó két ötödbe tartozó háztartások lakták a legrosszabb minőségű lakások 70%-át (!) (7. táblázat)

 7. táblázat: A „substandard” lakások aránya az egyes jövedelmi ötödökben, 1999-ben és 2003-ban (%)
	Jövedelmi ötöd
	1999
	2003

	Legalsó
	36
	41

	2.
	27
	29

	3.
	18
	15

	4.
	13
	10

	Legfelső
	6
	 5

	Összes lakás
	100
	100


                                                   Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004])
            Lakásberuházások, lakásépítés

A vonatkozó adatokat a 8-11. táblázatok tartalmazzák.

A lakásberuházások, -felújítások, -korszerűsítések jelentős mértékben emelkedtek 1998 óta, és 2002-ben már közelítették, 2003-ban pedig elérték a GDP 5%-át a trend alapján.

A lakásépítésben a lakossági beruházók és a házilagos kivitelezés dominanciáját az elmúlt években a vállalkozói lakásépítés, a profi kivitelezés egyre növekvő aránya váltja fel. 

Az új lakásra kiadott építési engedélyek száma is folyamatosan növekszik, és 2003-ban ez már a használatba vett lakások számában is éreztette a hatását.

                 8. táblázat: Lakásberuházások, 1999-ben és 2002-ben (Mrd Ft, %)
	
	A nemzetgazdaság

összes beruházása
	A lakás-

beruházások
	A lakásberuházások aránya

	Év
	
	
	A nemzetgazdaság összes beruházásából
	A GDP-ből

	
	folyó áron (Mrd Ft)
	%

	1999
	2427
	328
	13,5
	2,9

	2002
	3313
	713
	21,5
	4,3


                             Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004]
9. táblázat: A kiadott lakásépítési engedélyek és az építkezések száma, 

1999-ben és 2003-ban (db)
	Év
	Kiadott lakásépítési engedélyek
	Épített lakások száma
	Épített lakások száma

(1000 főre)

	1999
	30 577
	19 287
	1,9

	2003
	59 241
	35 543
	3,5


                                               Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004])
10. táblázat: A lakásépítkezések szerkezete 1999-ben és 2003-ban (%)
	Év
	Vállalkozások
	Építőipari főtevé-

kenységet folytató
	Házilagos

	
	bérbeadásra
	értékesítésre
	kivitelezők által

	1999
	11,4
	11,0
	35,3
	52,8

	2003
	31,2
	32,4
	58,7
	35,5


                                               Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004])
     11. táblázat: A hazai lakásépítés alakulása kormányzati ciklusonként
	Ciklus
	Évek
	Lakásépítés (db)
	Megjegyzés

	
	
	Évente
	Ciklus-átlag
	

	I.
	1990

1991

1992

1993
	42.500

32.000

25.000

20.000
	
29.875
	
- - -

	II.
	1994

1995

1996

1997
	20.000

23.000

27.000

28.500
	
24.625
	    Csökkenő trend !



	III.
	1998

1999

2000
	19.000

19.287

21.583
	       

       19.957

      21.981
	

	
	2001
	28.054


	    (  (  (
	“Széchenyi Terv”

2001.január 1-jétől

	
	2002
	31.511


	    (  (  (
	A lakásépítés a “Széchenyi

	IV.
	2003

2004

2005
	35543

cca.40.000(
cca.40.000(
	    (  (  (
	Tervnek”, a “Széchenyi

Plusz” gazdaságélénkítő

Programnak köszönhetően

megfordítja a trendet!


                                                 Forrás : (KSH[2002]), (KSH[2004]*)                   

*A 2002. évi kormányváltást követően az eddigi tervek helyett az új kabinet 2002. december 18-án jóváhagyta az átdolgozott Nemzeti Fejlesztési Tervet (NFT) és 2003 elején elkészült a Nemzeti Lakásprogram (NLP), amely hosszú távon célozza meg az évi 40 ezer lakás megépítését.

· Lakáspiac

Amint arról már szó esett, 1999-2000-ben egy korábban nem tapasztalt méretű lakáspiaci árrobbanás zajlott le. Miközben a fogyasztói árak 32%-kal emelkedtek, a lakásárak növekedése két és félszeres volt 1999 és 2003 között.

Az árnövekedés magasabb volt a nagyvárosokban, ami tovább növelte a már egyébként is jelentős területi árkülönbségeket a lakáspiacon. (2. ábra)
Továbbra is a lakótelepi panellakások a legolcsóbbak, főleg Budapesten, ahol 28%-kal magasabbak a nem panel, társasházi lakások árai, míg a megyeszékhelyen a különbség csak 14%-os.(12. táblázat)
                2. ábra: Egy lakás átlagárának változása településtípusonként (millió Ft)
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	12. táblázat: Átlagos, egy m2-re jutó lakásár településtípus és épülettípus szerint, 2003 
(ezer Ft)

	Településtípus
	1-3 lakásos 

épületben
	Lakótelepi panel

épületben
	Más többlakásos

épületben
	Összesen

	Budapest
	224
	170
	217
	206

	Megyeszékhely
	149
	122
	139
	139

	Város
	106
	110
	108
	106

	Agglomerációs

Község
	146
	--
	--
	148

	Nem agglomerációs

Község
	58
	--
	--
	58

	Összesen
	102
	141
	164
	121


                                                Forrás: (KSH[2004]*), (TR[2004])
· Lakáspiaci tranzakciók, a lakáspiaci forgalom szerkezeti összetétele
A leginkább jellemező lakásszerzési mód a használt lakás vásárlása. A költözők közel fele jutott ily módon lakáshoz, és ezáltal évente mintegy 80 ezer lakásba költözött új tulajdonos. 
A használt lakást vásárlók arányának emelkedése nyilván összefügg a hitelezési rendszer használt lakásokra történő kiterjesztésével.

Budapesten nem figyelhető meg az átlagosnál nagyobb mértékű lakáspiaci forgalom (1995 óta a lakások 17,8%-át adták el), ami megegyezik az országos átlaggal. Magas viszont az eladott lakások aránya a megyeszékhelyeken (25%), míg a községeknél a legkevesebb (14%).

A vizsgált időszakban az összes lakott panellakás egyharmada cserélt tulajdonost. Ez a tendencia az elmúlt években is megmaradt, azonban az arányok kissé átrendeződtek 1999 óta. A többlakásos épületek lakásainak forgalma csökkent, miközben nőtt az eladott családi házak száma.
· Lakástámogatások 

A 2000. évi lakáspolitikai intézkedések kiemelten egyrészt az önkormányzati bérlakásépítés elősegítésére, másrészt pedig a lakáshitelezésre koncentráltak.

· Magánlakás-építés és –hitelezés támogatása

2000-ben két lakáshitelezést elősegítő „program” indult el a kormány részéről. Az egyik a jelzáloglevéllel finanszírozott hitelek kamattámogatása (forrásoldali kamattámogatás), a másik a kiegészítő kamattámogatás (eszközoldali kamattámogatás).

· Eszközoldali támogatással rendelkező lakáshitelek

Az eszközoldali kamattámogatást az állampapírok referenciahozamához (ÁRH) kötötték, annak mértékét a program bevezetésekor az ÁRH—4 százalékpontban határozták meg. A „folyamatot” a 13 . táblázat szemlélteti.
13. táblázat: Kiegészítő kamattámogatás feltételeinek változása, 2000 – 2003
	Dátum

Megnevezés
	2000. január
	2000. június
	2001. június
	2001. október
	2003. június
	2003. december

	Hitelösszeg maxi-

mum (millió Ft)
	8
	10
	10
	10
	15
	15

	Támogatás időtar-

tama (év)
	10
	10
	20
	20
	20
	20

	Jogosultsági krité-

riumok
	Új lakáshoz, első

lakásvásárló fiatal

házasok *
	Új lakáshoz, házas-

párok, egyedülálló

szülők
	Vállalkozói hitelek-

re való kiterjesz-

tése
	Ugyanaz, mint előbb
	Ugyanaz, mint előbb
	Ugyanaz, mint előbb

	Támogatás mértéke
	ÁRH

- 4%
	ÁRH

- 4%
	ÁRH

- 4%
	ÁRH

- 2%
	ÁRH

- 2%
	ÁRH

* 0,6

	Maximum ügyleti

kamat **
	ÁRH

+ 5%
	ÁRH

+ 4%
	ÁRH

+ 4%
	ÁRH

+ 4%
	ÁRH

+ 4%
	ÁRH * 1,1

+ 4%

	Az ügyfél által fize-

tett max. kamat = 

= alapkamat + kezelési költség
	9%
	8%
	8%
	6%
	6%
	ÁRH * 0,5

+ 4%


    Forrás:
(TR [2004]) összeállítás hatályos rendeletek alapján a különböző Közlönyökből

*
kezdetben a legalább háromgyermekes családok is

**
Megjegyzés:
Az ügyleti kamat azt a kamatszintet jelenti, amelyet a bank hivatalosan felszámol. Az ügyfél által fizetett kamat ennek a támogatással csökkentett mértéke.

ÁRH: 
Állampapír Referencia Hozama

· Forrásoldali támogatási program

Ez a támogatás a lakáshitelek mögött álló jelzáloglevélhez ad kamattámogatást, így teremtve hosszú lejáratú olcsó forrást a hitelezéshez.

Kezdetben 3 százalékpontos kamattámogatás járt a jelzáloglevél kibocsátáshoz, ami később 6 százalékpontra nőtt. A változásokat a 14. táblázatból lehet nyomon követni.
14. táblázat: A forrásoldali támogatás feltételeinek változása
	Dátum

Megnevezés
	2000. január
	2001. január
	2001. június
	2001. október
	2002. február
	2003. június
	2003. szeptember

	Hitelösszeg maximum
 (millió Ft)
	30
	30
	30
	30
	30
	15
	Új lakáshoz:

15 

Használt 

lakáshoz:

5

	Támogatás maximum
 mértéke
	-
	-
	-
	7%
	10%
	
	

	Forrásoldali

támogatás mértéke
	3%
	4,5%
	6%
	JK
	JK + 2%
	Új lakáshoz: JK

Használt lakáshoz JK – 1

Max.:ÁRH*1,05
	Új lakáshoz: 

ÁRH*0,6

Használt

lakáshoz:

ÁRH*0,4

	Maximum ügyleti

kamat 
	JK + 1,5%
	Jk + 1,5%
	JK 
	JK – 1%
	6%
	Új lakásnál:

5%

Használtnál:6%
	ÁRH*1,1

+4% **


  Forrás: (TR[2004]) összeállítás hatályos rendeletek alapján a különböző Közlönyökből

Megjegyzés:

Forrásoldali támogatás esetén az ügyleti kamat egybeesik az ügyfél által fizetett kamattal. Ez alól csak a legutóbbi támogatásmódosítás (2003. dec.) által létrejött konstrukció a kivétel, ahol az ügyfél kamata szintén az ügyleti kamatnak a támogatással csökkentett mértéke.

JK. Jelzáloglevél kamata; ÁRH: Állampapír Referencia Hozama

**
Használt lakásoknál 10% körüli kamatszint.

A forrásoldali támogatással kibocsátott hitelkamatok a támogatás mértékének emelkedése eredményeként a 2000. év eleji 11,5%-ról 2002 elejére 6%-ra csökkentek. Azonban a 2003. júniusi módosítások jelentősen csökkentették a támogatás mértékét, és a max. támogatást az ÁRH-hoz kötötték. A családon belüli adás-vételt nem engedélyezték, illetve nem lehetett többé kétféle támogatott hitelt felvenni és a hitelösszeg maximumát a felére, 15 millió forintra csökkentették.

A 2003. decemberi módosítás eredményeképpen a forrás- és eszközoldali hitel kondíciói új lakás esetén megegyeznek.

· A lakáshitel-állomány támogatások alakulása

A lakáshitel-állomány drasztikus növekedése a támogatott hitelkibocsátás felfutásának volt köszönhető. A KSH 2003. évi adatai szerint, a hitelállománynak döntő többsége (84%) államilag támogatott hitel. A piaci hitelek visszaszorultak, amit jelez az az adat is, hogy míg 2001-ben a kibocsátott hitelérték 65%-a volt támogatott hitel, addig 2003-ban ez az arány 95%-ra nőtt. Az állománynövekedés felgyorsulása 2002-től kezdve tapasztalható, amikor a használt lakás vásárlásához felvehető hitelek támogatását jelentősen növelték.A csak új lakáshoz felvehető hitel mértéke a 2003. év eleji 2 millió Ft-ról 2003 végére 6,8 millió Ft-ra nőtt, míg a főként használt lakások finanszírozását szolgáló forrásoldali támogatású hitel 2,9 millió Ft-ról 4,7 millióra emelkedett ebben az időszakban.

A 15. táblázat a központi költségvetés lakás (építési) támogatásának adatsorát szemlélteti kormányzati ciklusonkénti bontásban (is).

15. táblázat: A központi költségvetés lakás(építési) támogatása
	Ciklus
	Évek
	Lakás(építési) támogatás (MFt)
	Megjegyzés

	
	
	Évente
	Ciklusátlag
	

	II.

(2. fele)
	1996

1997
	58.891

53.208
	56.049,5
	
Korábbi adatot nem

vizsgáltam

	III.
	1998

1999

2000
	42.951

41.136

49.853
	
   ( 48.590,2
	Csökkenő trend!

	
	2001
	60.420,9
	(((
	Széchenyi Terv
 “hatása”!

	IV.
	2002

2003
	 72,334,4 (
 ( 137.175,3
	(((
	(A “Széchenyi Terv” szerinti tervadat

72.600 MFt volt.

	
	2004

2005
	    127.700***
( 100.000 ((
	    ( 100.000((
	(( A “Nemzeti Lakásprogram” célkitűzései


Forrás : KSH((2002(;GM(2001(;NLP[2003][2003:XCV.tv.] ;[2003:CXVI.tv.] ;[2004:C.tv.]) ***előirányzat
· Lakás-takarékpénztári megtakarítások támogatása

A lakás-takarékpénztárak (Dr. Lentner és szts-i [2002]) működéséről szóló törvény értelmében 2003. április 1-jétől az állami támogatás éves mértéke az adott évben megtakarított összeg 30%-a (mint eddig is), azonban a korábbi legfeljebb 36 ezer Ft helyett ez az összeg éppen a duplája, tehát 72 ezer Ft lehet. Ez éves szinten 240.000 Ft lakáscélú megtakarításra ösztönzi a lakásra vágyókat. A kb. 5 éves futamidő lejártával az ügyfél több, mint másfél millió Ft-tal számolhat. Ezt a konstrukciót kiterjesztették a lakásszövetkezetekre és társasházakra is. Ma a lakás-takarékpénztári szerződések mintegy 800 ezres állománya jelzi, hogy a lakosság lakáscélú megtakarítási hajlandósága erős.

· Egyéb lakáscélú támogatások

Természetesen az előbb ismertetett támogatásokon kívül az állam más módon is segíti a lakáscél megvalósulását. Így lakásépítési kedvezménnyel (szoc. pol.), lakásbővítési kedvezménnyel (fél szoc. pol.), megelőlegező kölcsönnel, adó-visszatérítési, akadálymentesítési, önkormányzati, társasház-felújítási támogatással, adó- és illetékkedvezménnyel, valamint illetékmentességgel. 

· A bérlakásprogram

Az önkormányzatokat érintő lakáspolitikai intézkedéseket még az Orbán-kormány idejében hozták meg. (Energiatakarékos felújítás, építési telkek kialakítása, termofor kémények felújítása, önkormányzati bérlakásépítés).

A támogatási programok közül a legjelentősebb a bérlakás-építési program volt, amely keretében az önkormányzatok a kimutatott (pályázott) beruházási költség mintegy 75%-át állami támogatásként kapták meg.

A szociális elhelyezésen alapuló bérbeadás mellett lehetőség nyílt költségalapú bérlakások építésére is, aminek lényege, hogy az így épült lakások üzemeltetése ne legyen veszteséges, de ugyanakkor nem szükséges, hogy a megállapított lakbér elérje a piaci lakbér szintjét. A pályázati kiírás e lakások minimális lakbérét a kivitelezési költség 2%-ában  állapította meg.A bérlakásépítési program sikeres volt. Míg  2000-ben minden pályázat  nyert, addig 2002-ben az összes elutasítási arány 52%-ra nőtt a  szociális bérlakásépítési, és 83%-ra a költségalapú bérlakásépítési pályázatok körében.

A program fontos eleme, hogy egy 15 éves elidegenítési (illetve a lakások hasznosítási céljának átsorolását tekintve tilalmi) időszakot határoztak meg, hogy az önkormányzatokra nehezedő privatizációs nyomás hatására elidegenítésre kerülő lakások száma ne fogyjon drasztikus mértékben.A bérlakásprogram jóval célzottabb volt, mint bármelyik más program. Ellentétben a kamattámogatásokkal, a támogatás valóban az alsó-közép jövedelmű rétegekhez jutott el és jut el mai is. A program hosszú távon viszont nem oldja meg a bérlakáshiány problémáit, ezért ezen a területen (is) új megoldásokat kell(ett) keresni, melynek egyik példája a lakbér-támogatási program.

6.
Összegző következtetések

Az EU-25 alkotmánya nemzeti ügynek tekinti minden ország lakásügyét, így a támogatási alapokból csak közvetett módon, a felzárkóztatási, regionális, energiagazdálkodási stb. programok finanszírozása révén juthat a magyar lakásügy némi, de egyáltalán nem elhanyagolható támogatáshoz.

A 2002-es kormányváltást követően az újragondolt lakáspolitikai koncepciók részévé váltak az          NFT-nek és önálló NLP-ként fogalmaz meg elérendő célokat, melynek vezérgondolata az életminőség  javítása.

Az NLP igazságosabb lakásvásárlási-hitelezést kíván megvalósítani, az adókedvezményeket rászorultsági elv alapján állapítja meg és kiemelten kezeli a bérlakásporgramot a PPP szektor bevonási igényével, valamint a meglévő panellakásállomány felújítását is jelentősen támogatni kívánja. Mindemellett „működik” a lakáselőtakarékosság az erre „szakosodott” lakástakarékpénztáraknál. Remélhetőleg a jövedelmi viszonyok javulásával lehetőség nyílik majd az egyéb konstrukciók fokozatos bevezetésére, elterjedésére is, mint pl. az egyén hitelképessége alapján történő hitelezésre (USA), Bérlakás Befektetési Alap(BBA), Lakáshitel Garancia Alap (LGA), Nemzeti Lakásügyi Pénz Alap (NLPA) létrehozására. Továbbá állami támogatást nem igénylő hosszú távú (lakás)takarékoskodásra a jól bevált EU-s fejlett országokbeli gyakrolat szerint,  ahol a család- és nem-családháztartások "generációs  váltásokban"  gondoskodnak a következő generáció lakásigényeinek részbeni vagy teljes megvalósításáról.

Elvitathatlan szerepük van és lesz is az új vagy már meglévő többlakásos épületek  "kezelésével"  kapcsolatban a létestmény-gazdálkodó szervezeteknek (FM) és a  "hagyományos"  társasházi és lakásszövetkezeti közösségeknek.

Összességében elmondható, hogy akkor lesz jó lakáspolitika, ha

igénybe veszi a KSH lakáshelyzetre vonatkozó adatfelvételi koncepcióját és elemezve ezeket az adatokat tervezi meg a soron következő főbb finanszírozási, támogatási teendőket. Ennek kapcsán az eddigi elemzések azt támasztják alá, hogy "egyrészt, alacsony lakáshitel/lakásérték (LH/LÉ) arány esetén a tőketámogatás hatékonyabb eszköz, mint a kamattámogatás, mivel a háztartások jelentős részénél az alacsony LH/LÉ hányados, illetve a megtakarítások alacsony szintje jelentik a szűk keresztmetszetet.

Speciális garanciaprogramok (amelyek a banki kockázat átvállalásával a LH/LÉ arányt növelik) közvetlen költségvetési kiadások nélkül is ugyanazt a hatást érik el, mint a tőketámogatás. "

Végső soron ennek a két technikának a kombinációjából épülhet(ne) fel egy hatékony támogatási stratégia. " Másrészt pedig a jövedelemhez kötött támogatás nemcsak igazságosabb, hanem eredményesebb is lehet. " (Hegedűs – Somogyi (2004().
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