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M1 TORTENIK A HAZAI LAKASALLOMANNYAL? MERRE A KIUT, VAN-E MEGHATAROZHATO KIUT A MUEMLEKI
LAKOEPULETEKET ES Az UJ EPITESU INGATLANOKAT EGYARANT ERINTO GAZDASAGI PROBLEMAK KOREBOL.
LETENYEI LASZLO KOZGAZDASZ-SZOCIOLOGUS NEGYRESZES SOROZATA EZZEL A KERDESKORREL FOGLALKOZIK.
S MERT Az IRAS PROBLEMAFELVETESEBEN JELENTOS HELYET KAPNAK AZ OROKSEGI, MUEMLEKI ERTEKKEL
BIRO EPULETEK, FONTOS, HOGY AZ OROKSEG (EZUTTAL AZ ELSO RESZNEK, MAJD KOVETKEZO SZAMAINK-
BAN FOLYAMATOSAN) HELYT ADJON, AKAR VITARA KESZTETON IS, A TANULMANYNAK.

Antiflakds
PROGRAMOT!

NEGY RESZBOL ALLO SOROZATUNK ELSO fRASABAN A REGI EPULETEK VEDELMEBEN ES EGYUTTAL Az UJ
EPITESEK ELLEN EMELI FEL A SZAVAT.

[LETENYEI [LASZLO

Azok szamara, akik nem szoktak
ilyen hosszu cikket végigolvasni, elol-
jaroban Osszefoglaljuk a lényeget.
A rendszervaltas 6ta a magyar kor-
manyok mindegyike az (j lakasok
épitését tamogatta a régi épitmé-
nyeink megtartasa/felGjitasa helyett.
Az elmilt hasz év alatt ezért nettd
lakastobblet alakult ki, ami a jelen
pénziigyi-gazdasagi valsag egyik fon-
tos tényezlje lehet. Az Uj épités két
szempontbdl gond:

1. kornyezetrombold, hisz tobbnyire
(z6ldmez6s beruhazasként) erddket,
mezoket, topartokat tesz lakoovezetté
2. elvonja a tokét és a fiatal lako-
kat a belvarosaink gyonyord, épitett
kornyezetébol, ezért lassan ellehetet-
leniil a szazadfordulds épitett orok-
séglink fenntartasa.

Az épitbipari lobbi folyamatosan nyu-
gati példakra hivatkozik. Valojaban
Nyugat-Eurépaban nem tudunk olyan
orszagot, ahol ne tamogatnak na-
gyobb mértékben a régi épliletek
felGjitasat, mint az Gjak épitését.
Ideje ingatlangazdalkodas téren is
eurdpaiva lenniink, és els6 Iépés-

ben megsziintetniink a régi éplilete-
ink hatranyos megkiilonboztetését,
masodik 1épésben pedig tamogatast
nyGjtani minden régi ingatlan felGji-
tojanak.

Mellesleg: a javaslat ugyan talan
részben ellentmond a nagy nemzet-
kozi épitbipari vallalkozasok érdekei-
nek, am kedvez a felGjitasokban
dolgoz6 hazai cégeknek, amelyek
zommel hazai t6kével
mikodd mikro-, kis
és kozépvallal-
kozasok.

Ajanljuk az olvaso figyelmébe kovet-
kezd irasainkat: a tovabbiakban a
szocialis lakasokkal, a devizahitele-
sek megsegitésével és a tarsasha-
zakkal fogunk foglalkozni.




Iy KEZDODOTT

Magyarorszag kormanyai a rendszer-
valtas oOta jelentds mértékben tamo-
gatjak az (j épitésl lakasokat a régi
ingatlanok fel(jitasaval szemben.
Ennek fébb eszkozei a kovetkezok
voltak:

— illeték (kvazi-add) kedvezmény az
Uj épitést lakas vasarlasara,

— SZJA-kedvezmény az Uj épitési
lakasok vasarlasakor,

— ,Szoc. pol.” (szocialpolitikai tamo-
gatas, melyet féként a gyermekes
csaladok vehetnek igénybe) illetve
kedvezményes, vagy

— allami garanciavallalassal konnyi-
tett bankhitel.

Valdszinii, hogy a rendszervaltaskor
még valoban lakashiany volt Ma-
gyarorszagon, bar ez sem abszol(t
hiany volt, inkabb strukturalis jellegd:
nem annak és nem ott volt olyan
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ingatlana, amilyet szeretett volna.
A lakashiany azonban mar legalabb
egy évtizede megsziint, ezért ideje
lett volna megsziintetni, leépiteni
az Ujlakas-épitések tdmogatasat.

,A szazadfordulos
épiletallomany rend-
szervaltas ota folyama-
tosan csokken, a meg-
lévo is egyre romlik.
Ez a romlas valoszind-
leg megfordithato
lehetne.”

Napjainkra lakastalkinalat alakult ki,
egyebek kozt (az Egyesiilt Allamok-
hoz és sok EU-tagallamhoz hason-
I6an) ez 6nmagaban is vezethetett
a jelen gazdasagi valsag elmélyllé-
séhez. Miért maradt mégis fenn az
Ujlakas-tamogatasi rendszer?

A valasz bizonyara Osszetett, de
egyik fontos tényezdje a nagy épi-
toipari cégek lobbitevékenysége.
Az épitGipari cégek nem ,kispalyas
jatékosok”. Elegend6 anyagi erdfor-
rassal rendelkeznek ahhoz, hogy koz-
vetlendil a kormanyt befolyasoljak
olyan lobbianyagok révén, mint pél-
daul legutobb, 2010 aprilisaban az
,Otthonteremtési Program” cimi
dokumentum. Az elGterjesztést a
Tarsasag a Lakasépitésért Egyesii-
let jegyzi, mely formailag nonprofit
(szakmai) szervezet, s amely mogott
a nagy épitbipari vallalkozasok és
épitbanyag-gyartok allnak. A ,szak-
mai program” tipikus lobbianyag,
amely a kormany meggy6zését cé-
lozza. A dokumentum (roviden)
leszogezi, hogy:

— az épitbipar a magyar gazdasag
egyik legmeghatarozobb agazata:
tobb mint 200 ezer emberrel és
mintegy 1600 millidrd forintnyi éves
teljesitménnyel;

— évi 40 ezer lakas, ezen belll
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10 ezer (j (szocialis) bérlakas épi-
tését kivanjak elérni, amely a GDP
0,8 szazalékos emelkedését vonna
maga utan, azaz 2011-ben mintegy
117 milliard forintot;

— 50 ezer (j munkahelyet teremthet,
ez 7 szazalékkal kevesebb munka-
nélkilit és ipari nagyberuhazasokat
jelent.

Az vilagos, hogy 40 ezer (j lakas
megépitése nagyon jo az épitdipar-
nak, és szamukra jelentds, valdszind-
leg 100 milliard forint feletti arbe-
vételt jelentene. Természetes dolog,
hogy a valsag miatt megtépazott
bevételeiket szeretnék allami forras-
bol potolni. A lobbiirat érvelésének
tobbi része azonban hamis, kiilono-
sen az, ami a kozgazdasagi irodalom-
bol atvett ,multiplikator-hatast” illeti.
A mi szerény anyagi forrasaink miatt
egy hasonld ellen-lobbianyag kimun-
kalasara nincs modunk. Arra mégis

utalunk roviden, hogy nyitott gazda-
sagu kis orszagokban mindig is ve-
szélyes volt multiplikator-hatassal
szamolni. Ha (Keynes-i recept sze-
rint) noveljik az allami keresletet,
akkor lehet, hogy valdéban a helyi
termelés fog megndvekedni, de az
is lehet, hogy egyszeriien az épit6-
anyag-import ndvekszik, ami elGse-
giti a technoldgia birtokos kilfoldi
cégek hazai térnyerését.

Forditsuk meg a dolgot: ha valaszt-
hatunk, hogy 100 milliard (vagy akar
csak 10 milliard) forintot 4j lakasok
épitésére vagy meglevd lakasok fel-
Gjitasara forditsunk, melyiknek lesz
nagyobb a multiplikator-hatasa, azaz
melyik lendit tobbet a magyar gaz-
dasag helyzetén?

A valaszt (mint a legtobb elméleti
kozgazdasagi modellt) alapvetéen
az adja meg, hogy hany tényez6t
vesziink be a modell elemei kozé.
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Meglatasunk szerint a kovetkez6
szempontokat (kdzvetlen hatasokat
és tarsadalmi externaliakat) érdemes
figyelembe venni, a GDP béviilésen
és a foglalkoztatottak szaman talk

— Magyarorszag turisztikai adottsagai
— mikro és KKV szektor erdsitése;
— helyi tOke erdsitése;

— zoldfelliletek védelme;

— barna mez6k és beépitett terlile-
tek hasznositasa és

— Orokségvédelem.

A kovetkezOkben ezeket a szempon-
tokat gondoljuk roviden végig, majd
ot pontban javaslatokat fogalmazunk
meg.

"TOKESZIVATTYU

Ma Magyarorszagon ingatlantobblet,
és kozben tbkehiany van. Ha dj la-
kasokat épitlink, az csak Ggy talalhat
gazdara, ha még tobb pénzt vonunk
ki a gazdasagbdl, mindegy, hogy bér-
let, lizing vagy bankhitel formajaban.
Sajnos, az Uj Széchenyi Terv Otthon-
teremtési Programja atvette a Lakas-
épitésért Egyesiilet egyik legfonto-
sabb keretszamat, miszerint évi

40 ezer ) lakas épitése indokolt

az ingatlanallomany folyamatos meg-
Gjitasa végett. A megfogalmazas
talan eliras lehet, hiszen mas pon-
tokon ugyanez a dokumentum a
meglévd lakasallomany megajitasat
és annak tamogatasat hangsulyozza,
elsdsorban (de nem kizarélag) épu-
letgépészeti és energetikai megta-
karitasi céllal.

Konnyen belathatd, hogy évi 40 ezer
Uj lakas épitése katasztrofalis hely-
zetbe hozna a meglévd lakasallo-
manyt, hiszen évente kiszivna a la-
kascéli megtakaritasokat az ingat-
lanpiacrol, sdt tovabbi hitelek felvé-
telével hosszu évekre el6re elszivna
a pénzt a felGjitasok el6l. Gondoljuk
végig: ha mindenki csak szerény,
10 milli6é forint érték( lakast vesz
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(ami nem nagy lakas, a csaladpoliti-
kai célokat még messze nem Kkielé-
giti ki), akkor ez évente 400 milli-
ard forint kiadast jelent a haztarta-
soknak. Ennyi megtakaritott pénziik
nincs az embereknek (ma Magyar-
orszagon az emberek lakascélra
ennek alig az ezredrészét teszik
félre az elGtakarékossagi alapokba).
Meglatasunk szerint (az Otthonte-
remtési Programmal 6sszhangban)
az ingatlanallomany folyamatos meg-
Gjitasat elsdsorban az ingatlanfeldji-
tasok tamogatasaval kell biztositani.
A Program évi 50—100 ezer kozotti
megujitandd ingatlannal szamol —
azt gondoljuk, hogy ez valdban rea-
lis érték, amely azonban csak az (j
épitések ,rovasara” érhet6 el, ha a
lakok elsdsorban meglévd ingatlan-
jaik korszer(sitésére forditjak meg-
levé erdforrasaikat.

Az évi 40 ezres darabszam nem de-
mografiai trendek elemzéseképp ala-
kult ki. Meglatasunk szerint a fel(ji-
tando, javitand6 lakasok aranya a
blvos 40 ezres szamnak a tObbszo-
rose, a valoban (j lakasok iranti ke-
resletrl pedig nem lehet beszélni
egy alapvet6en tulkinalati ingatlan-
piacon.

SZEGMENSEK

Csaladpolitika és ingatlanpolitika.
Az Gjonnan éplilt lakasokat a beru-
hazok gyorsan el akarjak adni. Kéz-
tudott, hogy mindig a viszonylag kis
értékl, azaz kis alapterilet( lakaso-
kat lehet leggyorsabban eladni. Im-
mar hilsz éve annak, hogy relative
sok kis lakas épiil, igy az ingatlan-
allomany szerkezete nem kedvez a
csaladoknak.

Magyarorszag idegenforgalmi
vonzereje.

A meglévs, zommel szazadfordulds
épliletallomany ma Magyarorszag
egyik legnagyobb turisztikai vonzere-
je. Budapest, illetve vidéki varosaink
ma lényegesen tobb kilfoldi turistat
vonzanak, mint hegyeink, tavaink,

nem beszélve nem |étezd tengere-
inkr6l. Sajnos, ez a szazadfordulds
épiletallomany a rendszervaltas ota
folyamatosan csokken, a meglévd
is egyre romlik. Ez a romlas val6-
szinlileg megfordithatd lehetne,
amennyiben az allam a tovabbiak-
ban nem az (j épitést tamogatna,
hanem a feldjitast.

Kis- vagy nagyvallalkozasokat
tamogassunk?

Mig az épitdanyag-ipar dontéen kiil-
foldi érdekeltségli nagyvallalkozas,
és az U] ingatlanok épitése is jelen-
t6s tékével mikodd vegyes tulajdond
cégek kezében van, addig a lakas-fel-
Gjitasban érintett cégek jellemz6en
hazai mikro-, illetve kisvallalkozasok.

Ez akkor sem lenne masként, ha

a feldjitast tdmogatna az allam: a pe-
pecselds, sok id6t és egyedi megol-
dasokat igényld feladatok a szakem-
ber személyes jelenlétét igénylik.

A feltjitasok tamogatasa ezeket a
dontden onfoglalkoztatd kisvallalko-
zasokat erdsitené.

Zoldteriiletek védelme.

A legtobb (j épités ma Magyarorsza-
gon zoldmezds beruhazast jelent.
Sok beruhazas az érvényes beépitési
értékhatarok betartasa mellett valo-
sul meg, létezd telkeken, am a ko-
rabbi kertek, zoldfeliiletek rovasara.
Erd6 és zoldfeliiletek nélkiil élhetet-
lenné valnak a varosaink, és meg-
bomlik az orszag szén-dioxidmeg-
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kot egyensulya. A z6ldmez6s beru-
hazasok és a még meglévo varosi
zoldfellletek beépitésének szigorita-
sa még akkor is fontos, ha valaki
nem ért egyet az Uj lakas épités
visszafogasaval.

A beépitett teriiletek hasznositasa.
A ko6zjo szempontjabdl legkedvezdbb,
ha épitési célra a mar meglévo tel-
keket/éplileteket hasznaljak. Ha ,el6-
re menekilés” modszerrel mindig
Ujabb és (jabb teriileteken engediink
ingatlanfejlesztést, akkor nincs esély
arra, hogy az Uj varosnegyedek 0sz-
szenbjenek, szerves varosszovetet
képezzenek, amelyben minden fon-
tos funkcié megtalalhato. Még a ko-
zelmUltban éplilt épliletek, lakopar-
kok esetében is meg kell adni az
esélyt, hogy id6vel szervesen illesz-
kedjenek a varosszovetbe. Varjuk ki,
amig megndnek a fak, helyiikre ke-
rilnek a szemeteskukak, belizemel
a bolt, az iskola sth.

Ordomteli, hogy ebben a kormanyzati
ciklusban mar komoly 1épések tor-
téntek a belteriiletbe vonasok meg-
nehezitésére.

OROKSEGVEDELEM

Ervelésiink legfontosabb része: meg
kell drizniink a kovetkez6 generaciok
szamara azt az elképeszto értéki
ingatlanallomanyt, ami az el6z6 ko-
rokbél maradt rank. A KOH, mint
hivatal természetesen csak a miiem-
Iékké nyilvanitott épliletekre fokuszal-
hat, am a miemlékek csak a jég-
hegy cslcsat jelentik: a cél belvaro-
saink egységes arculatanak meg6rzé-
se, azaz minden régi haz védelme.
Nemcsak az utdbbi hisz, de sajnos
az elmdlt hatvan év ingatlanpoliti-
kaja kozos volt abban, hogy els6-
sorban az (j épitési lakotelepek,
késobb lakoparkok épitésére fordi-
tott forrasokat (tdmogatasokat).

A szazadfordulos ingatlanallomanyt
az emlitett évtizedek csak kihasz-
naltak, raterhelték a szocialis konf-
liktusok terheit: eldbb tarshérletek-

kel, levalasztasokkal ,teremtettek”
otthont megannyi lakasigényldnek,
késobb pedig a tarsashazi torvény,
a szegények védelme Uriligyén, a
tarsashazak tisztes lakdira haritot-
tak a potyautasok és alacsony jo-
vedelmiek eltartasanak koltségeit.
Az (j épitésl lakasok tamogatasa
ezt a diszkriminativ helyzetet tarto-
sitja: a régi lakasok ,masodrendiek”
az (j épitésliekkel szemben. A lakas-
tamogatasi rendszer folyamatosan
kiszivattylizza a megtakaritasokat

a régi lakonegyedekbdl, s6t, nem
csak a megtakaritasokat, de a fiata-
lokat is, akik gyermekvallalasi céllal
az (] lakasokba, és ezzel az (] lako-
negyedekbe koltoznek.

OSSZEFOGLALVA

Ha a kornyezeti és tarsadalmi szem-
pontokat figyelembe vessziik, akkor
az ingatlanfeltjitasok multiplikator
hatasa nagyobb, mint az Uj lakasok
épitéséé.

Meglatasunk szerint a kovetkez6 ot
pontban megfogalmazottakat kellene
kormanyzati ajanlasképpen kifejteni.
1. Nyelvezet

A valtozast a fejekben kell elkezdeni.
Javasoljuk a ,hasznalt lakas” kifeje-
zés azonnali megsziintetését minden
hivatalos kommunikécioban. Helyette
pl. a semlegesebb ,régi épitésli” és
egy bizonyos kor (pl. 100 év) felett
~antik lakas” és ,védett kor( épiilet”
kifejezéseket kellene hasznalni.

2. Versenykorlatozasok megsziinte-
tése

Javasolni kellene minden, az U] épi-
tésii lakasok vasarlasat tamogaté in-
tézkedés haladéktalan visszavonasat.
3. Tarsadalompolitika és épitdipar
tamogatasanak szétvalasztasa
Amennyiben bizonyos tarsadalmi
csoportok lakaskoriilményeit az al-
lam a maga eszkozeivel jobbitani
szeretné (pl.: fészekrakas, szoc. pol.,
nagycsaladosok, hajléktalanok stb.),
Ugy ezek a tdmogatasok feltétlendil
terjedjenek ki a régi ingatlanok meg-
szerzésére/bérlésére/feldjitasara is.
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4. Ingatlanpiaci mobilitas serkentése
Mikozben az épitdipari lobbi lakas-
hianyrdl ir a tanulmanyaban (boldog
nyolcvanas évek!), addig a valdsag-
ban oriasi az Uresen allo lakasallo-
many. Tobb ,egyszer(” intézkedéssel
csokkenthet6 az tresen allo lakasok
szama (ami azt is jelenti, hogy csok-
ken az amlgy sem létezd lakas-
hiany), példaul:

— a foldhivatali adatok legyenek épp-
Ggy interneten elérhet6k, mint pl.
a cégbirdsagi adatok;

— a telekérték-ado kormanyzati vagy
onkormanyzati szinten egyarant be-
vezethetd. (A telekérték-add kérdé-
sét nem érintette a ,szocialis” nép-
szavazas, az onkormanyzati torvény
pedig mar ma is lehetdvé teszi
ennek bevezetését.);

— a bérleti rendszer jogszabalyi mo-
dositasa Ugy, hogy jobban védje a
tulajdonost és a tulajdont, egyszerd-
sitse a kilakoltatast.

— a tarsashazi torvény olyan modosi-
tasa, hogy ne védje tovabb a koz0s-
koltséget nem fizetd lakokat.

5. Antiklakas programot!

A legfontosabb magyar turisztikai
érték, a szazadfordulds ingatlanallo-
many megorzése oriasi tokét igé-
nyelne, amely kozpénzbdl nem finan-
szirozhatd.

Azt kell elérni, hogy a védett kord
épliletek tulajdonosai fizetGképes
kereslettel rendelkezd tarsadalmi
csoportokbdl alljanak. A védett koru
éplileteket vonzova kell tenni a fize-
t6képes keresletet jelent6 U] lakas-
vasarlok korében, ezért (legalabbis
egy ideig) a védett kor( lakast va-
sarlokat/feldjitokat kell hasonld ked-
vezményekben részesiteni, mint a
korabbi kormanyzati ciklusokban
az (j lakasok épitait.

A védett koru épiletek pozitiv disz-
kriminacidja 6sszhangban van a leg-
tobb eurdpai orszag gyakorlataval.
A ,védett épliletmeg6rz6” tamoga-
tasi csomag pénziigyi alapjat példaul
a ,zO0ldmez6s beépités” fokozott
adoztatasa jelenthetné. W



