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1) A kutatasom téma4ja, relevanciaja és modszertana

Kelet-Magyarorszagon falun néttem fel, fontos gyerekkori emlékem maradt, amikor a
nagysziileim valyogfali paraszthazabol sziileim kaldkaban épitett, sok sajat munkéval
létrehozott ,, Kadar kockajaba” koltoztiink. A rendszervaltds kornyékén szakkollégista
egyetemistaként, majd a K6zgaz palyakezd6 egyetemi oktatojaként megragadott a tudomany, a
kutatas vilaga. Aztan eltavolodtam az egyetemi 1éttdl, €és ¢életem majdnem felét egy lakascélu
betéteket gyiijto €s lakascélu hiteleket nyu;jtéd hitelintézet alapitasaval, ezt kdvetden kiillonbozo
beosztasokban dolgozé felsévezetdjeként toltdttem. Ekdzben az elmult mintegy 25 évben
elmélyiiltem a lakdscéli megtakaritasok ¢és hitelezés piacdnak, iizleti teriiletének
Osszefliggéseiben, €s aktivan megéltem a magyarorszagi ongondoskodas €s lakascélu hitelezés
piacanak, intézményeinek, szabalyozasanak fejlodését, piaci szereploként végig aktiv részese
voltam ennek a folyamatnak. Megismertem kozben Németorszag és Ausztria és néhany
hozzank hasonlé rendszervaltd orszag (Csehorszag, Szlovakia) piaci gyakorlatat is. Ezzel a
szakmai tapasztalattal PhD hallgatoként ismét visszatérek palyakezd6é énemhez és tudomanyos
kutatdsban is megvizsgdlhatom a piacon atélt valtozdsok mogotti Osszefiiggéseket,
mozgatorugokat. Mivel az altalam legjobban ismert intézmény Magyarorszagon kizarolag
lakossagi lakascélu betétek gytjtésével és lakossagi lakascélu hitelezéssel foglalkozik, ezt a
piaci szegmenst ismerem legjobban: a lakascélu 6ngondoskodas, az 6nerd megteremtése
betétgylijtésen keresztiil, a kiilonbozd tipust allami tdmogatasok hatasmechanizmusai, a
lakashitelezés forint- és deviza alapu formai, a kiilonboz6 lakashitelek, fiatalok lakashoz jutasa
formalta az elmult évtizedekben szerzett tapasztalataimat.

Magyarorszagon europai osszehasonlitisban magas a magantulajdonu sajat hasznalatu
lakasok aranya. Ez a magantulajdon hazankban alapvetden két tulajdoni tipusban, a tarsashazi
k6z0s tulajdonban és a csaladi hazas magantulajdonban jelenik meg. Adott idépillanatban ez
egy adottsag, de mintegy 30 éves tapasztalattal a hatam mogott inkabb valamilyen
determinalt fejlodési iranynak latom. Munkidmban magyarazatot kivanok adni ezen
magas tulajdoni arany kialakulasara, annak fenntarté okaira és jellegzetességeire.
Elemzésem sajatossaga, hogy mivel a téma tobb teriiletet fed le, tobb dimenzios, egy atfogd
modell megalkotasara teszek kisérletet.

A lakhatas és lakastulajdon kiilonleges ,,joszag”, a kozgazdasagtanban is jelentds a szerepe,
de az etika, torténettudomanyok, pszichologia, viselkedéstudomanyok, szociologia, mérnoki
tudoméanyok metszetében is elemezhetd. gy munkdmban ezen tudomanyok teriileteire is
attévedek, igyekszem az onnan szamomra relevans Osszefiiggéseket felhasznalni. A lakas,
lakoingatlan mint a vagyon, 6ngondoskodas lényeges eleme kiilonleges gazdasagi eszkoz, mert

jellemzden a csalddok €letében ez a legnagyobb értékii vagyon elem, egyedi befektetés;

a lakasmobilitas alacsony, 2-3 évtizedenként torténik egy-egy tranzakci6 a csalad életében;
komoly 6nerd, megtakaritas sziikséges a megvasarlasahoz;

jellemzden hitelfelvétel is kapcsolddik hozza, ez a lakossagi hitelezés {6 hajtoereje;
tarsadalompolitikai szempontbol kritikus fontossagu kérdés;

hasznalati cikk, itt torténik meg (fizikailag) a népesség Gjratermelddése;

az lizemeltetése, fenntartdsa a csaladi koltségvetés egyik legjelentdsebb kiadasi eleme;
szinte minden csalad esetében része a generaciok kozotti jovedelem (vagyon) transzfernek;
a lakés-lakhatés a tdrsadalmi betagozddas, a vagyoni statusz, 1ényeges eleme;

a lakasépités, lakasfelqjitas a novekedés, a gazdasagi teljesitmény ipar fontos része;
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e Iényeges befektetési cél és befektetési dontés;

e a kinalata nem, vagy csak lassan képes alkalmazkodni;

e atarsadalmi béke szempontjabdl 1ényeges politikai elem, ami kiemeli a piac ,,hatokorébol”;
A lakhatas a ,,jo élet” alkotéelmei és az azokat megalapozo tényezok kozott szinte
mindegyikben megtalalhato?!,

A hazai haztartasok vagyonanak magas hanyada ingatlan vagyonban testesiil meg?. Az MNB?
szamitasai alapjan 63,5 és 77,4% kozott lehet a csaladok ingatlanvagyonanak ardnya a netto
vagyonbol. Ezért a hazai lakasvagyon allapotanak eclemzésével a hazai haztartasok
jovedelmének és vagyonanak, a bels6 makrogazdasagi finanszirozasnak tobb osszefliggését is
elemezni lehet. Az ingatlan vagyon segitségével a hazai haztartasok megtakaritasainak és
vagyonanak nagy részét jellemezni tudjuk (a vagyon kialakulasa, fejlodése vagy akar annak
teriileti vagy életkori megoszlasa mentén is), ami a statisztikailag jobban szdmba vehetd
pénziigyi vagyon mellett komoly magyarazé erét jelent. Az ingatlanvagyon mértéke
ugyanakkor (megfeleld torlesztOképességet feltételezve) fedezetként lehetdvé teszi az ijabb
eladosodast, aminek nagy részben ismét ingatlan vésarlés a célja. Ezen a csatornan keresztiil
vélhetéen az ingatlan vagyon mértéke annak tovabbi novekedését teszi lehetévé. Azonban az
ingatlantulajdon fenntartasa a csaladok jovedelmének mintegy egyharmadat el is ,,viszi™.

Az ingatlan célu megtakaritds, az ingatlanban felhalmozott vagyon és az annak fenntartasara
forditott jovedelem csokkenti a fogyasztasi célu lakossagi jovedelmeket, valamint a lakossag
mas nemzetgazdasagi agazatok (vallalkozasok, allam) szamara nyujtott finanszirozasi
képességét. A hazai lakasvagyont tekintve EU 0Osszehasonlitasban is nagyon magas a
magantulajdon aranya®. Ennek meggy6z8désem szerint torténelmi, intézményi okai is vannak.
A magas tulajdonlasi aranybol azonban kovetkezik, hogy a benniik laké tulajdonosok
feleldssége a lakasallomany korszeriisitése, megujitasa, ami rendszeres tOkefelhalmozast is
igényel. Emellett hazankban lényegében hianyoznak a nagyobb mértékii mobilitast tamogato
egyeb lakhatasi tulajdonlasi formék. A hazai lakédsallomany ugyan a lakossag vagyonanak
dontd részét alkotja, de ez jelentdsen eloregedett, elavult vagyon, aminek a felujitdsa nem
megfeleld mértékben torténik meg, igy itt egyfajta vagyonvesztés is torténhet.

Munkam elsédleges célja a lakas, lakhatas mint kiillonleges gazdasagi jészag hazai magas
sajat hasznalati magantulajdoni aranyanak vizsgalata. Ez wjszerii téma az alkalmazott
sokszintii megkozelitésem miatt. Munkamban megvizsgalom, hogy mi lehet ennek oka,
milyen dimenziok vizsgalata ad magyarazatot, hogyan alakult ki torténelmileg, igy kiilonosen:

e Milyen kulturalis érzelmek, értékek kapcsolodnak a lakéstulajdonhoz, ez mennyire ,,hazai”?

e Ezen kulturalis érzések milyen kézzelfoghatobb, elemezheté narrativakban jellenek meg?

e Milyen a hazai lakastulajdonlas, lakashitelezés intézményi kerete, hogyan alakult ez ki, itt
megfigyelhetdk-€ a hazai magas magéantulajdonlast okozd nemzeti sajatossagok?

e Hogyan alakultak az elmult 30 évben a makrogazdasagi keretek, ezek milyen
lakashitelezést tettek lehet6vé, mennyire ,,6nalld és piackonform” a hazai lakashitelezés,
hogyan hatott ez a lakasépitésre, lakasberuhdzasokra?

e Hogyan alakult az allam szerepe, milyen formaban és filozofiakkal avatkozott be a
lakhatasi piac mitkodésébe, ezek milyen hatasokkal jartak?

! Max - Neef ,,alapvetd emberi sziikségletek™ hivatkozza Trebeck-Williams (2019) 114. o.

2 Az Eur6pai Kézponti Bank (ECB) HFCS (Household Financial and Consumption Survey) felmérése (ECB
2017) szerint ez az ardny Magyarorszagon 85,7%, amibdl 62,6% a lakott lakohely értéke.

3 MNB (2020) felmérés és nemzeti szamlak illesztése alapjan

4 Tarki (2014) elemzése szerint

5 a tulajdonos hitellel és tulajdonos hitel nélkiil” stituszok egyiitt: EU atlaga 69,3%, Magyarorszagon 86%, de
pld. Ausztriaban ezen érték 55,4% 1d. MNB (2019)
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e A lakastulajdonhoz kapcsolddd mikro szinti piaci dontések hogyan jottek 1étre? Ezek a -
mint latjuk nem egyéni, hanem sokkal inkdbb csaladi - dontések hogyan irhatok le az
¢letciklus elmélet eszkozeivel, és hogyan jelenik meg benniik a generaciok kozotti
vagyontranszfer, amiben mar tetten érheték a narrativak és hazai fejlédési ut tapasztalatai?

Munkém a fenti atfogd megkozelités miatt két nagy homogén szerkezetii blokkra bonthaté:
az els6 harom fejezet (2., 3. és 4.) inkabb leird, dsszefoglald; a masodik blokkban (5., 6. és 7.
fejezet) elvégzett makro- és életciklus elemzés er6sebben statisztikakon alapuld megkozelitést
takar, mig az allam szerepének elemzése mindkét megkdzelitést tartalmazza. Munkam végén
Osszefoglald megallapitasokat teszek a lehetséges lakasrendszer fejlesztési és tovabbi kutatéasi
iranyokkal kapcsolatosan. Elemzésemben csak érintélegesen foglalkozom a lakdingatlanok
arainak alakulasaval, és nem eclemzem mélyebben a lakhatas teriileti egyenl6tlenségeinek
kialakulasat, leir6 mutatdit sem. A munkam tartalmi zarasa 2022 majusaban tortént, igy az azt
kovetd idészakot mar nem vizsgalom, bar az is rendkiviil izgalmas lenne. A Covid-19 pandémia
hatasai €s egy altalanos gazdasagi ciklusfordulé miatt is minden bizonnyal Gjabb trendforduld
varhat6 a hazai lakhatasi megtakaritasok és a lakashitelezés fejlédésében.

A kutatasomban kiilonb6z6 megkozelitéseket, dimenziékat kapcsolok dssze:

A) A hazai lakastulajdonlas - és ezzel az ongondoskodas kulturalis, torténelmi,
kozgazdasagi aspektusainak feltarasa. Célom annak kideritése, hogy létezik-e sajatos
kulturdlisan meghatarozott magyar minta, vagy a viselkedésiink ennél konkrétabban
megfoghato altalanos hazai piaci vagy intézményi okokra vezethet6-e vissza? A kulturalis
aspektus vizsgalatadban 1ényeges példaul a tulajdonlashoz, megtakaritasokhoz, pénzkdleson
felvételéhez és a csaladon beliili vagyoni transzferekhez kapcsolodo altalanos gondolatok-
elvek felismerése: milyen a hazai lakossag ingatlan tulajdonnal kapcsolatos altalanos érzete,
meg lehet-e ezt fogni egyaltalan érzések, értékek szintjén? Milyen az altalanos kozvélekedés,
hangulat, lehet-¢ ezt kozvetleniil vizsgalni? Milyen a Magyarorszagi lakosok megtakaritassal,
lakascéli befektetéssel kapcsolatos attitlidje mas orszdgokhoz képest? A gazdasidgban a
lakhatas és ongondoskodas erds viselkedési mintakon alapuld teriilet, ahol meggy6zddésem
szerint 1ényeges a narrativak, érzelmek hatdsa, gazdasagtudomanyi szempontbol pedig nem
tokéletes és foleg nem szimmetrikus az érintett felek informacios szintje, igy hatarozottan
felmeriil a ,,teljes racionalitds” viselkedésének hidnya. Az elmult 20-25 évben a hazai lakossag
pénziigyi kultardja, a pénziigyi tudatossag keretein beliil az 6ngondoskodas, ezen beliil is a
pénziigyi megtakaritdsok jelentdsége nott, fokozottan a gazdasagpolitika dontéshozdinak
fokuszaba keriilt’. Témam jol kapcsolodik a pénziigyi kultira, ongondoskodas
kutatasanak altalanos céljaihoz, s6t azon beliil kiemelt helyet foglal el. Az 6ngondoskodas
egyik fontos célja a lakhatds, a lakascélra torténd megtakaritas. A hazai ongondoskodas
kulturdlis, viselkedési alapil elemzése leird, egy gondolati modellt 1étrehoz6 konstruktivista
modon lehetséges. Itt értékekrol, attitiidokrol, tanult viselkedési mintarol lesz szo, melyek
esetében korlatozottan lehetséges objektiv méréseken alapon torténd szambavétel. Az
ongondoskodas, megtakaritds kulturalis viselkedési elemzése alapos kutatomunkat igényel,
aminek nincs bdséges irodalma. Nemzetkozi forrasokat illetden elézetesen a cross kulturalis
osszehasonlitasok emelendék ki. Magyarorszag Kormanya 2016-ban’ fogadott el nemzeti
stratégiat a pénziigyi tudatossag fejlesztésére. Az aktudlis kutatasok is elemzik a kulturélis
hatteret®.

6 lasd pld. Kovacs-Nagy (2022)
72045/2016. Korm. hatarozat
8 Kovacs-Tertak (2019)
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Az OECD® a pénziigyi Kkultira elemzését, osszehasonlitasat lehetévé tevé fogalmi,
elemzési, mérési keretet épitett fel. A lakossdg megtakaritasokkal, lakhatdssal kapcsolatos
attitlidjének vizsgalata témaban az egyetemek mellett (Corvinus Egyetem, Miskolci Egyetem,
Pécsi Tudoményegyetem, Szegedi Tudomanyegyetem, Eszterhdzy Karoly Egyetem) a nem
elsésorban tudomanyos munkat folytatd intézmények is rendszeresen végeznek felméréseket
pl.: Pénziranytii Alapitvany'®, Pénz7 (PM, MNB, Bankszovetség)!! Fintelligence Kozpont!?
Allami Szamvevészék®...)

A lakhatassal, lakastulajdonnal kapcsolatos hazai narrativak kutatasaban egy lehetséges
ut az aktualis sajtocikkek gytijtése ¢és elemzése. Ezek tapasztalataim szerint mély hatassal
vannak azokra, akik nem elmélyiilt gazdasagi tudassal elemzik a napi hazai eseményeket.
Jelentds ezen a piacon a kozgondolkodast és kozbeszédet jellemzé ,,narrativak” egyéni,
csaladi viselkedést befolyasolo szerepe, erre clegendé a deviza alapu hitelezés soran 2002-
2003 és 2008 kozott kialakult helyzetet emliteni. De példa lehet erre a jelenleg is €16 ,,ma az
ingatlan az egyik legjobb befektetés” kozbeszéd is.

Munkam ezen része a 3. fejezetben konstruktivista megkozelités lesz, de dsszekapcesolodik a
kovetkez6 ponttal, hiszen 6sszekoti 6ket az a tény, hogy mindkét szempontrendszer egy
intézményi modell része lehet.

B) A lakhatassal, lakastulajdonlassal- lakashitelezéssel kapcsolatos hazai intézményeink
kialakulasanak vizsgilata nemzetkozi Kitekintéssel. Célom a magyarorszagi
lakasrendszerek intézményeinek vizsgalata a magas lakastulajdonlas esetlegesen itt
megtalalhaté okainak feltarasa: a lakéstulajdonlds intézményrendszerének torténelmi
fejloédése, a kialakult intézmények, jogi- szerzédéses formak, kormanyzati- és piaci szereplok,
az elmult 30 év fobb allami tdmogatasi formadi, azok értékelése, a kiillonbozd hazai allami
lakastdmogatasi rendszerek direkt- ¢és indirekt hatdsmechanizmusai. Ebben célom a
rendszervaltozast megel6zd évtizedek, majd a rendszervaltozassal kezd6do, immar térténelmi
korszak attekintése. Elemzem az elmult 30 év jogi és intézményi szabalyozasat, azok hatésait.
Itt végzem el annak vizsgalatat, hogy a hazai intézményi rendszer mennyiben tér el nalunk jobb
mutatokkal rendelkez6 orszagokétol: pl. az osztrak rendszer vizsgalata elvezet az ottani
szélesebb tulajdonlasi intézményrendszerhez, a regiondlis (tartomanyi szintll) tamogatasi
formakhoz — amivel meglatdsom szerint hatékonyan kezelhetk a regionalis, tertilet
sajatossagok és kiilonbségek is. Szintén szempont a nonprofit és for profit lakasbérleti formak
vizsgalata. Elemzem itt egy jellemzOnek tiind elemként a hazai lakés-szovetkezetek egyre
erdsebb hatra szoruldsat: ez is egy olyan magantulajdoni forma, ami nagyon elterjedt
Ausztridban, Németorszagban és Svajcban, de ma ritka az 0j épitések esetén Magyarorszagon.

A hazai intézményrendszer vizsgéalatanal szempont a lakaspolitika kormanyzati feleldsségi
rendszerének elemzése: ma nincs a lakhatadsnak egyértelmii minisztériumi feleldse, a feleldsség
megoszlik a kiillonb6z6 minisztériumok kozott. Ez az intézményi helyzet egy régi vita a hazai
elemzésekben.

Ezt a részt a 4. fejezetben fejtem ki, szintén egy konstruktivista megkozelités keretében.
Tervem az, hogy megtalaljam azokat az intézményi kereteket, eszkozoket, amik a jelenlegi
sajatos hazai modell Iényegét jelentik: milyen a lakhatéssal, lakasfinanszirozassal kapcsolatos

9 OECD (2018) aminek az elemei a kdvetkezék: financial knowledge, financial behavior, financial attitude,
financial literacy, financial inclusion.

10 https://penziranytu.hu

1 https://www.penz7.hu

12 hitps://www.fintelligence.hu

13 Allami Szamvevészék (2020b) és (2021b).
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magyarorszagi intézményrendszer, egy lehetséges modell milyen elemei azonosithatok,
felismerhetdk-e az elemek kozotti kapcsolatok? A munkam ezen része alapvetéen leiro lesz:
mind a kulturdlis hattér megvilagitdsa, mind az intézményekrdl sz6l6 forrdsok bemutatasa a
kulcsfogalmak ¢és a fogalmak kozott rogzithetd logikai dsszefiiggések, logikai szerkezetek, ok-
okozati hatdsok ismertetését és véleményezeését tartalmazza. Bizonyosan lesz ebben a részben
kritikai elemzés is: a megismert Osszefiiggések igazak lehetnek-e a szdmomra fontos
ongondoskodasra, megtakaritasok, pénziigyi €s realvagyon alakulasara is?

A hazai lakasrezsimek, intézményrendszer, a rendszervaltas ota eltelt évek elemzéseit elvégzo
publikacioi koziil kiemelenddk a Varoskutatas Kft'4, és ezen beliil Hegediis Jozsef és Tosics
Ivéan kutatasai, és a magyarorszagi ¢s EU lakhatds energetikai dimenzidjanak vizsgalata koziil
pl. az Energiaklub® és a Habitat for Humanity Magyarorszag'® anyagai.

Az intézmények kapcsan meg kivanom kiilonboztetni a kovetkezo érintetteket:

csaladok (vevok, eladok) mint elsddleges tulajdonosok és hasznalok;

intézményi befektetok, mint lehetséges szereplok;

hitelintézetek (hitelezési formak, feltételek, szerz6dések...);

az allam, mint egyrészt szabalyozd hatdsag: intézmények, tranzakciok szabéalyozasanak
felelése, masrészt a piac részvevdjeként allami tiamogatasok nyujtoja is egyben.

C) A hazai makrogazdasagi keretek elemzése: A haztartasok gazdasagi viselkedésének
vizsgalata a kdzgazdasagtan egyik kiemelt teriilete. A haztartasi jovedelmek alakulasa a 20.
szazad kozepe Ota egy jol vizsgalt teriilet. A haztartasok a klasszikus harom szektor
(haztartasok, vallalkozasok, allam) kozott a legmagasabb megtakaritasukkal finanszirozzak a
masik két szektor miikodését. Munkam része a haztartasok megtakaritdsainak vizsgalata, ami a
gazdasagi kutatasok egyik kozponti eleme. Az 5. fejezetben végzem el az arak, jovedelmek,
megtakaritasok, lakossagi redl- és pénziigyi vagyon, hiteldllomany/GDP, lakastulajdonlés
aranya, megtakaritasok, pénziigyi- és redlvagyon elemzését. A megtakaritasok éppugy
lecsapodhatnak pénziigyi és real (pl. ingatlan) vagyonban is. A hazai magas lakastulajdonlas
miatt lényeges az ingatlanban megtestesiilo magas hazai vagyon, ami korlatozza a
lakossagi forrasok mas célokra torténé bevonasat. Ez az atvaltas, hogy pénziigyi- vagy
redlvagyonba aramlik-e a megtakaritds, a fentiek miatt (mert a lakoingatlan kiilonleges,
érzelmekkel teli szerepet is betolt az életiinkben) nem magyarazhatd egyszeriien portfolid
dontési folyamatként, hanem tobb szerepld dontéseinek, viselkedésének egyidejli
eredményeként alakul ki. Milyen az 6sszefiiggés a lakossagi megtakaritasok lehetséges formai,
az azokkal elérhetd hozamok és a lakossag ingatlan célu kereslete kozott? A fenti narrativak
gondolattal dsszefiigg, hogy a lakds beruhdzassal kapcsolatban nem beszélhetlink tokéletes
piacrol. Az eladd és a vevd nem egyforman tajékozottak, a vevé nem képes a teljes piacot
feltérképezni (még a netes keresések kordban sem), igy optimalis helyett kielégitd dontést hoz:
,»A kozgazdasagtanban, mihelyt elhagyjuk a szoban forgd tudoméany magvat alkotd arelmélet
teriiletét, ugyanilyen hangsulyeltolédast figyelhetiink meg. A kvantitativ elemzést, amelyben
kulcsszerepet jatszik bizonyos valtozok margindlis értékeinek egyenlové tétele, egyfajta
kvalitativ, intézményi elemzés valtja fel.”!’ A hazai lakaspiac igy évtizedek 6ta nincs elméleti
(Pareto) optimum allapotban, ilyenkor lényeges a szabalyozo allam beavatkozasa (pl.
intézmények, tamogatasok, szerzodések, felek biztonsaga). Kiilonosen fontos ez akkor,
amikor a lakhatas a jogalkoto, torvényhozo figyelmének kdzéppontjadban van és kiilonbozo

14 www.mri.hu

15 www.energiaklub.hu

16 www. habitat.hu

17 Simon H.A. (1982) 69.0.
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ideologiailag is motivalt tamogatasi szabalyozasi rendszercket épiti fel pl. a gyerekvallalas
elosegitésére.

A lakas-tranzakciokat alkotdé dontések altaldban lancokat alkotnak, ahol jellemzden egy
személy egyidejlileg elad6 és vevd is (vagy forditva), igy tobb tranzakcid kapcsolddik
egymashoz, tovabb bonyolitva a dontéseket, piaci tranzakciokat. Kiemelendé a generaciok
kozotti jovedelemtranszfer is: ezek nagy értékii csaladon belilli ajandékok, amik az
ajandékozas korébe tartoznak, igy szintén Kkiviil esnek a Kklasszikus kozgazdasagtan
eszkozrendszerén.

D) Ezt kovetden a 6. fejezetben a lakasok, mint fizikai egységek szamanak alakulasat, a
lakasépitések fejlodését vizsgalom: hogyan hat az allam évtizedek Ota tartdé és hatadsos
tdmogatasi politikaja, valamint a lakhatdsi célu tartds intézményi lakasbefektetések eddig
megfigyelhetd hidnya a lakasépitésre lakossagi végfelhasznalodi piac keresletére?

Ez ismét mennyiségi elemzés, de itt célzottan a hazai trendeket €és azok okait szeretném feltarni.
Célom az, hogy talaljak magyarazo okokat az esetlegesen a makrogazdasagi magyarazoktol
eltér6 fejlodésekre, fel tudjam tarni a valtozo intézményrendszer hatésait is (lakastulajdoni és
hasznalati formak, tamogatasi rendszerek).

E) Hangsilyosan foglalkozom az ,életciklus elméletek” alkalmazhatosagaval: a 7.
fejezetben elemzem, hogyan lehet az elméletet az Ongondoskodas, lakhatas téméajaban
alkalmazni, igazolhatok-e ezek a rendelkezésiinkre allo6 hazai statisztikak alapjan? A
lakhatassal kapcsolatos dontések az egyén (vagy inkabb egyes csaladok) legfontosabb,
legnagyobb értékii gazdasagi, beruhazasi dontései kozé tartoznak. A dontést hosszas
mérlegelést kdvetden a csaladok, altalaban tobb generacié egylitt hozza meg. A fent emlitett
hazai, torténelmi okokbdl kialakult nemzetkozileg magas lakéastulajdon ardny hogyan hat a
csaladok vagyonanak felépiilésére, annak alakuldsara, a vagyoni egyenl6tlenségekre? Az
ingatlantulajdon magas aranya mégis miért nem vezet el a kielégité mérték{i megujitasi arany
eléréséhez? A hazai megujitasi rata elmarad a kivanatos iitemt6l (és pl. Ausztria és Csehorszag
értékeitdl is), ami egy folyamatosan eldregedd, de a csalddok szintjén rendkiviil magas értéket
megjelenitd lakdsalloményban 6lt testet. Lényeges annak vizsgélata, hogy ez meddig maradhat
igy fenn, mi lehet ennek a kovetkezménye?

A C) D) és E) pontokban emlitett gazdasagi folyamatok leirasara atfogd, megbizhato
statisztikai adatok allnak rendelkezésiinkre. Ezek fel6lelik a jovedelem, megtakaritasok,
pénziigyi vagyon, lakasdllomény, annak mindsége, korOsszetétele, a lakdsépités,
lakéstranzakciok teriileteit. Ezeket a pénziigyi mutatokat az MNB8 és a KSH is rendszeresen
publikalja. Ismeretem szerint az ingatlan tulajdonra, annak értékére nincs nemzetgazdasagi
szinti makrogazdasagi szadmlakon alapuld szambavétel, hanem ennek meghatarozésa
megkérdezéses, statisztikai szdmbevételen alapul. Erdekes elemzés a nemzetgazdasagi
szamldkon mért pénzvagyon ¢és a megkérdezéseken alapuld pénzvagyon 0Osszevetésébol
megbecsiilni az ingatlanban megtestesiilé lakossagi vagyon nagysagat. Erre alkalmas lehet az
Eurdpai Kozponti Bank felmérése, illetve a KSH felmérései is tartalmaznak erre vonatkozo
megkérdezéses adatokat. Az EU statisztikai jol strukturaltak és kiterjedtek!®. Az EU orszagok
esetén az ECB, OECD adatbazisai tartalmaznak adatokat, illetve az egyes orszagok
érdekképviseleti szervei, szakmai szervezetei hasznos adatokat nyUjtanak a szabalyozas
kereteirdl. Lényeges a 2019. évi értékekrdl készitett felmérés?®, amiben Magyarorszag is részt

18 MNB: XII. A nemzetgazdasag pénziigyi szamlai a haztartasok esetében mérleg szerkezetben: Eszkozok
(pénziigyi eszk6zok /készpénz, pénziigyi instrumentumok, betétek/) — Kotelezettségek (felvett hitelek és egyéb
tartozasok) = Nettd vagyon

19 https://ec.europa.eu/eurostat/web/housing-price-statistics/overview

20 European Values Study 2017: Integrated Dataset (EVS 2017)
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vett. A KSH publikal Magyarorszagi régiok, csaladi allapot és telepiilés tipusok €s jovedelem
decilisek szerint bontott adatokat is. Ez természetesen mélyebb, tovabbi szempontok szerinti
elemzést is lehetévé tesz a publikalt adatok korében. Az ECM ¢és a KSH adatai (részben)
felméréseken, mintavételen alapuld személyes adatfelvételbdl szdrmaznak, igy az esetleges
hibaik éppen a pl. nem megbizhaté mintavétel, a nem- vagy nem teljesen Gszinte valaszadas
miatt meriilnek fel?.

Nem ismerek a magas hazai ingatlan magantulajon létrejottének és tartos
fennmaradasanak elemzésére hozzam hasonléan sok dimenziot vizsgaléo tanulmanyt, igy
a kihivast szamomra a kiilonb6zo tipusu informaciok és adatok osszekapcsolasa jelenti:
egyrészt a kulturalis, viselkedési elemek altal hasznalt ,,puha” kategoriak, fogalmak; masrészt
a kérddives és nemzetgazdasagi szamlakon alapul6 statisztikdk ,.kemény” adatai (bar lattuk,
hogy a két irany szdmokon alapulé megkozelités is eltérdé eredményeket hozhat); majd az
intézményrendszer mas tipusu, de szervezetileg, jogilag definidlt elemeit szeretném majd egy
0sszekapcsolo leird ,,modellbe” rendezni.

Munkam igy természeténél fogva egy Kkiilonb6z6 ,,minéségii” adatokat, osszefiiggéseket
tartalmazo és azokat 6sszekapcsolo konstruktivista modell, aminek helyességét a leend6
elemei kozotti logikai Osszefliggések, magyarazatok mindsége, azok magyarazo ereje jelenti
majd. A statisztikai adatok ennek a modellnek egy részét adjak majd, nem tudok kizarélag csak

rajuk tdmaszkodni az elemzésem soran.??,

F) Munkam zarasaként a 8. fejezetben felismeréseket, javaslatokat fogalmazok meg egy
fenntarthato(-bb) lakaspolitika iranyaba, 0Osszefoglalom a kutatasbol levonhatd
tanulsagokat. Lathatd lesz, hogy a jelenlegi lakastamogatasi -fenntartasi rendszeriink hosszu
tavon komoly kihivasokkal kiizd: a megujitasi rata () épitések) alacsony, a meglévd
lakasallomany eldregedett, rossz az energiahatékonysdga, a lakasfenntartds egyre dragabb.
Bizonyos korcsoportok lakashoz jutasukban (pl. fiatalok) alapvetéen ra vannak utalva az allami
transzferekre, azok ciklikussagara és €ppen aktualis formdjara, valamint a csalddon beliili
jovedelemtranszferekre. Ennek a résznek a célja javaslataim megfogalmazéasa az allami
tamogatasok célszerlibb formajara is, korabbi tapasztalataim €s a fentiek nyoman. Ez a rész is
inkabb konstruktivista megkozelitésii lesz, az egyéni megértésembdl, tapasztalatombdl adodo
javaslatok részben lehetnek pozitivista tapasztalati megalapozasuak.

Kutatasaim alapjan a hazai lakossagi lakastulajdonlas okainak és hatasanak ilyen jellegii
atfogo, a kulturalis, torténelmi, intézményi, makrogazdasagi és egyéni életciklusok
vizsgalatat 6sszekapcsolé elemzése ijszeri megkozelitést jelent. Ennek eredményeképpen
egy magas szintli, modellben o6sszefoglalhaté attekintést tudok adni a jelen helyzet
kialakulasanak, fennmaradasanak folyamatairol, illetve ennek sziikségszeriien meglévo
részben karos kovetkezményeirol, hatasairol is.

Az elemzésem intézményi gazdasagtan altal befolyasolt logikai kerete, szerkezeti
felépitése igy a kovetkez6:

2L1d. Boldizsar et al. (2016): ,,a kérd6ives felmérés...altalanosan alabecsiili a haztartdsok pénziigyi vagyonat:
Osszesitve, a makroszintli pénziigyi eszkdzoknek kevesebb, mint a fele jelenik meg a HFCS adataiban....Az
egyes orszagokban eltérden alakulnak eszkoz kategdrianként a mikro- €s makro adatok kozotti aranyok.”(120.
0.).

22 Ahogyan J. Schumpetert idézi Sedlacek (2012): ,,Amit tudni akarunk a gazdasagi jelenségekrél, annak nagy
részét felfedezhetjiik és megallapithatjuk anélkiil is, hogy barmiféle technikai vagy plane matematikai finomitést
végeznénk a szokasos gondolkodasmodokon, és anélkiil, hogy belebonyolodnank a statisztikai adatokba. (383.0).
,,Bzért lehet a matematika csupéan egy eszkodz a kdzgazdasagtan tuddsai kezében; egy kozgazdasznak ennél
sokkal szélesebb korii tarsadalmi és torténelmi tudassal kell rendelkeznie.” (388.0.).
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A determinacio szintjei A valtozas idétavja Javaslatok megfogalmazasa egy
fenntarthato rendszer érdekében

A\

egyéni, csaladdonté néhany honap az ¢életciklussal leirhato csaladi dontések
makrogazdasagi\mutatok 1-8 év lakashitelezés, lakéasépités tdmogatasa
inté 1-30 év intézményi szintii javaslatok

érgekek, attitiidok 100+ év felismert tamogatando kulturalis elemek

Meggy6z6désem, hogy ez az elméleti modell egy logikai hierarchiat jelenit meg a gondolati,
érzelmi szintektdl az intézményeken at a konkrét makrogazdasagi fejlédésen keresztiil az
egyéni dontési szintig. A tovabbiakban e gondolati ,,modellt” kovetem elemzésemben
,bottom—up” megkozelitésben, tehat az alapoktol a felépitmény felé haladva azt keresve,
hogy mely szint(ek) felelosek a hazai magas sajat hasznalata lakastulajdonlasért?

A kutatasom alapjaul az alabbi elozetes hipotéziseket fogalmaztam meg:

H1: A hazai magas lakastulajdoni arany oka részben kulturalis gyokerii, a hazai lakhatas
intézményrendszere azonban mar korabban tamogatta és ma is fenntartja a magas
lakastulajdoni aranyt.

H2: A lakashitelezés, lakasépités elmult 30 évben tapasztalt erdsen ciklikus alakulasaban
kimutathaté hajtoero a lakastamogatasi formak és azok volumenének valtozasa.

H3: Statisztikai adatokon kimutathaté a hazai csaladi életciklus alapu jovedelem-,
valamint ingatlan- és pénzvagyon alakulasa.

Ezen hipotézisek bizonyitasat a munkam 3) -7) fejezeteinek végén foglalom Gssze.
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2) A szakirodalom rovid attekintése, a korabbi kutatasok eredményei

Munkamban a hazai lakhatdshoz k6t6do értékek, intézmények, makrogazdasagi mutatészamok
¢s a lakhatdas mutatdinak Osszefliggéseit keresem — ezt az 1. fejezetben kifejtettem.
Meggyd6zddésem, hogy ezek kozott ok-okozati dsszefiiggések rejlenek, még ha ezeket nagyon
nehéz is igazolni. Herger és tarsai® cikkiikben egy figyelemre mélté modellt (1. &bra)
ismertetnek a pénziigyi rendszer fejlédésének, fejlettségének magyarazatara, amely nagyon
kozel all az altalam valasztott kerethez: alapveté szintként 6k is kiemelik a kulturalis 6rokség
(heritage) jelentOségét, ebben kiilonosen a vallas szerepét. Ezt kovetik az intézményi
megkozelitések a tranzakciok lehetdségérol, a jogrend jellegérol, az allam kényszeritd erejérdl,
majd ezekre épiil a pénziigyi rendszer fejlettségének vizsgalata (pl. hitelallomanyok, tékepiac,
verseny jellemz6i).

A pénznigyi fejlodes utfai

KULTURA

HE L)
e
. | {H) ) (A 1 .
TORTENELEM +---=-~-=-~- - >  INTEZMENYEK ——————————— PENZUGY
| -
-t L 1
o (E)* ! ()
< D b
P ) " e
OO |
ELHELYVEZKEDES SRR E YL
I "l
(1 !
KOZVE TETT KOZVETLEN
MEGHATAROZOK MEGHATAROZOK

A pevsstyny Bnjlites smal (Fa [herrer of Fesmcal [Arelegrment) Fetmes (2000) 507 -
1. abra: A gazdasagi fejlédés utvonala (Herger (2008), sajat szerkesztés)

Az altalam valasztott elemzési szempontok ebben a modellben a kdvetkezé lenti modositast
jelentik: a felfelé mutato nyil az altalam vizsgalt determinacio iranyat jeldli (2. abra).

pénziigy -> makrogazdasagi fejlodés €s lakasépités, -hitelezés
intézmények -> lakasrendszer intézményei, timogatasi formak, rezsimek
kultura, torténelem -> lakasrendszeriink mogottes értékei, attitidok, torténelem

2. abra: A kutatasom logikai szerkezete (Herger (2008) kategoriaival)

23 Herger et al. (2008) 559.0.
10
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2.1 A megtakaritas, hitelezés, lakhatas torténelmi, kulturalis irodalmai

Talan meglepd, hogy mar az okori és klasszikus filozofiai irodalmak milyen sok hasznos, ma
is veliink €16, a tulajdonnal, megtakaritasokkal, hitelekkel, lakhatassal kapcsolatos gondolatot
hagytak rank. Célom annak vizsgalata, hogy ezek a tobbezer éves hagyomanyaink milyen
normativ szabalyokat fogalmaznak meg a témam szempontjabol kiemelten fontos
tulajdon, hosszu tava 6ngondoskodas, eladdsodas, kolcson, csaladon beliili tamogatasok,
vagyon transzfer és a kapcsolédo gazdasagi viselkedés szerepérél. Ezek azok a fogalmalk,
amelyek elozetes feltételezéseim alapjan ezen forrasokban a lakastulajdonlassal és ennek
elérésével elsédlegesen kapcsolatba hozhatok. Itt csak egy rovid attekintést gyiijtdttem Ossze
a szamomra lényeges témakbol.

Az Oszovetség is mar jelentSs gazdasagi tartalma iras is. Itt jelenik meg a klasszikus
kozgazdasagtan sok késdbb is sokat elemzett, lényeges eleme is. A tulajdon kapcsan nagyon
fontos, hogy a 10 parancsolatbol kettd is kitér a tulajdonra®* — ezzel is hangstilyozva e tobbezer
éves parancs 0si jellegét: VIII. Ne lopj!; X. Ne kivand a te felebaratodnak hazat. Ne
kivand a Te felebaratodnak feleségét, se szolgajat, se szolgaldleanyat, se okrét, se szamarat, és
semmit, ami a Te felebaratodé.

A modern gazdasagi ciklusok és azok elére jelzésének lehetségei is megjelennek az
Oszovetségeben.?® Jozsef alma a hét sziik és hét bo esztendérol lehetett a modern Keynes-i
anticiklikus politika els6 megjelenése. Az adoszedés, mint a koltségvetési politika (és igy a
joléti transzferek megteremtésének) eszkozével is itt talalkozunk elészor.?® Az addssagok
eltorlése a mi fogalmaink szerint kivételes esemény lehet, de a deviza alapu hitelek valsaga
idején ¢élt vele a kormany is (1d. késdbb).?” A kamatszedés részleges tilalma is bibliai eredetii
gondolat.?® Itt a zsidok kozotti kamatszedés tilalmardl van sz, de ¢k a mas vallastiaktol
szedhettek kamatot. Ez a kdzépkorig igy is maradt. A lakasépités kiemelt életcélként a Talmud
alapjan® jelenik meg: ,,Egy férfinak harom dolgot kell megtennie az életben: Hazat kell épiteni,
fiut kell nemzeni, és fat kell iiltetni”.

A gorog filozéfia egyik kozponti kérdése a ,,mértékletesség vagy hedonizmus” parancsanak
vizsgalata, ami szamomra is fontos mogéttes érték elem. ,,.Samuelson a Kozgazdasagtan c.
miivében implicite egy olyan kérdéssel is foglalkozott, amely egyidds a Platon és Arisztotelész
kozotti vitaval: mikor fogadhato el az 6nzd viselkedés a tarsadalomban, ¢és az egyén
viselkedésének mikor kellene egy szélesebb tirsadalmi kozjo realizalasara iranyulnia?”%.
»Platonnal sarkalatos szerepe volt annak, hogy a tulajdon ziilleszt6 hatassal van az emberekre,
és elvonja Oket attdl, ami igazdn fontos (az absztrakciok vildgdnak megismerésétdl).
Arisztotelész ehelyett azokra a pozitiv motivacidkra mutat rd, amelyek az anyagi biztonsag

24 11 Mozes 20: 2-17

%5 Mert bizony eljon a b6 termés hét esztendeje egész Egyiptomra, azutan pedig hét sziik esztendd kovetkezik,
amely miatt a nép elfelejti az el6z6 boség idejét. Sziikolkddés és éhinség fogja emészteni egész Egyiptomot. A
korabbi béségnek nyoma sem marad az éhezés ideje alatt, mert a csapas olyan sulyos lesz.” (1 M6z 41:29-30)

% Most tehat jeldljon ki felséged egy értelmes és bolcs férfit, és adjon neki felhatalmazast egész Egyiptomban!
Egyhttal rendeljen felséged feliigyeloket, akik a boség hét esztendeje alatt begyljtik az egész orszagbol a termés
otodrészét!” (1 Moz 41:33-34)

27 az 50. évben engedjék az adossagokat, hogy ne alakulhasson ki adosrabszolgasag ,,Szenteljétek meg az
otvenedik esztendot, és hirdessetek folszabadulast az orszag minden lakosanak. Legyen az nektek dromiinnep:
hadd jusson hozza Gjra mindenki a birtokédhoz, és hadd térjen vissza mindenki a nemzetségéhez.” (3Mozes 25).

28 Az idegentdl vehetsz kamatot, de a te atyadfiatél ne végy kamatot, hogy megaldjon téged az Ur,” (5SMozes
23).

29 Rabbijaink azt tanitottak: ’aki (hazat) épitett, az (sz616t) telepitett, az hazasodott’. A Tora ezzel egy olyan
bolcseletet tanit, ami szerint a férfiak el6szor hazat épitenek, sz016t telepitenek €s utana vélasszanak asszonyt
(Talmud, Traktat Sota VIII 4a rész (németre forditotta Lazarus Goldschmied, 152.0.)

30 Sedlacek (2012) 155. o.
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iranti vagybol erednek.”®. , Szamos tankonyvben a kozgazdasagi gondolkodas torténete
igazabol Arisztotelésszel kezdédik. O volt az, aki példaul védte a magantulajdont, kritizalta az
uzsorat, megkiilonboztette a produktiv és improduktiv gazdasagi tevékenységet (itt kiilonbséget
tett az altalanos haszonnal biro, jo gazdalkodas és a rosszfajta meggazdagodas, a féktelen
haracsolas kozott), kategorizalta a pénz szerepét, és foglalkozott az egyeduralom, a
monopolium témakorével.”. ,,Arisztotelész alaposan korbejarta a hasznossag témakorét,
foglalkozott a maximalizalas fiiggvényeivel. ...Arisztotelész a "'magantermészetii’ jot csakis
akkor tekinti jonak, ha az a tiarsadalom egészének is j0”%2. ,Nagy feladat mindenben a
kozépet eltalalni; ...haragra gerjedni, pénzt adni vagy elkolteni akarki tudhat, mert ez nem olyan
nehéz dolog; de mar azt, hogy kinek adjon, mennyit, mikor, mi célbdl és hogyan, mar nem
mindenki tudja, mert ez nem olyan kdnnyli dolog. Ezért a helyes magatartas ritka, s dicséretre
mélto szép dolog.”®3. Nem nehéz ebben az idézetben a tisztes, prudens, szakértelemmel, helyes
célbol végzett munka dicséretét megtalalni. ,,Mig a sztoikusok szaméra a jo volt minden
cselekedetiik mozgatorugodja, és az élvezet a szabalyok betartasabol eredt, ... addig a hedonistak
teljesen a visszdjara forditottdk ezt a logikdt: a jO a hasznossag elérése lett. ... A
kozgazdasagtan, mint tudomany egyértelmiien a hedonista iskola képviseldje: egyenldségjelet
tesz josag és hasznossag kozé.”3*. Ez a dilemma visszakoszon késobb tobbek kozott a
spekulacios motivacional a narrativak ismertetésekor, a csalddon beliili jovedelem- és
vagyontranszfer mint Ujraelosztdsi forma esetében; vagy a helyes dllami szabdlyozas,
motivacios rendszer kialakitasakor.

Az Ujszovetség és a keresztény tanitasok is b6 keretben foglalkoztak gazdasagi témakkal:
,»J€zus harminc, Ujtestamentumi példazata koziil tizenkilencnek van valamilyen gazdasagi,
vagy tarsadalmi kontextusa: pl.: elveszett érme, talentumok, igazsagtalan tiszttartd, sz6l6ben
dolgozé munkasok, két adds...”*®. A pénz felhalmozasa a kovetkezd modon jelenik meg:
,Minden baj gydkere ugyanis a pénz utani sovargas”3®. , konnyebb egy tevének a tii fokan
atmenni, hogy nem gazdagnak az Isten orszdgiba bejutni”®’. A magantulajdonrol: ,,Aquin6i
Szent Tamas azt allitotta, hogy a magéantulajdon j6 hatdssal van a tarsadalmi rendre, nyugalmat
teremt, és pozitivan 0sztdnzi az embereket. Egyetlen fontos kivételt tett csupan: sziikség esetén
minden dolog kdztulajdon™®®, A prudens viselkedésrdl: ,,Aquindi Szent Tamas, a 13. szizad
kbzepén a hét {6 erény kozott kitiintetett helyet szant a prudencianak, vagyis a hozzéaértésnek,
a takarékos Onzésnek, a tagabb értelemben vett ,racionalitasnak” *°. Kovacs® a pénziigyi
kultra keretében a keresztény tanitasok részletesebb kifejtését ismerteti. Lényeges
gondolatokat fogalmaztak meg a skolasztikusok a kamattal kapcsolatban:*! |, A skolasztikusok
feltevése, hogy nem nd a gazdasag, kozvetleniil érintette a kamattal és uzsoraval kapcsolatos
vitat. Arisztotelész tigy érvelt, hogy a hitel fejében kiszabott kamat nem természetes, mert a
pénz dnmagaban meddo.... A skolasztikusok tiizetes elemzésnek vetették ala a kamatot és
harom tényezére bontottdk: a veszteségek kockazatdra (damnum emergens) szolo
ellentételezésre; a pénz kolcsonadasa miatt elszalasztott befektetések hozamatol valo elesésért
jaro ellentételezésre (lucrum cessans), s a tiszta kamatra (interesse), amelyben minden,

31 yo. 157.0.

%2 uo. 164. o.

33 yo. 171.0. idézet a Nikomakhoszi etikabol
% 0. 175.,177. 0.

% uo. 180. o.

36 P4l 1 Timoteushoz irt levele 6:10

87 Lukéacs 18,25

3 Sedlacek (2012) 203.o0.

3 Sedlacek (2012) 197.0. idézi McCloskey-t
40 Kovacs-Tertak (2019)

41 Mueller (2015) 42.0.
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fentieken kiviil es6 tényezd benne van”. Luther megengeddbb a hitelezés, kamatszedés
kapcsan, és két esetben elismeri kamatok szedését*?: az egyik eset a ,,positive damage” a
koleson késedelmes megfizetésekor keletkezik, a masik a ,,loss of profit” ami értelmezésemben
inkabb valamilyen opportunity cost kategodria, hiszen a pénz tulajdonosa altal végiil miikodésbe
be nem fektetett Osszeg elmaradt hozadékat jelenthette. Fontos, hogy a megtakaritas,
ongondoskodas az Oszovetség 6ta ajanlott, pozitiv cselekedet; ezzel ellentétben a hitelezés,
kamatszedés témakore a reformacié koraig korlatozott, tiltott, biinds viselkedésnek
szamitott. Lényeges gondolat szamomra még a lakas aru jellege kapcsan Hippoi Szent
Agostontol, hogy ,,a javak szabad akaratb6l nemcsak egy, hanem kétféle modon is
>atadhatok’: *elad4s vagy elajandékozas’ itjan.”* Ezen okori és keresztény bibliai tanitasok
szamomra nem els6sorban kozgazdasagi irodalomként, gazdasdgtudomanyos tanitasként
lényegesek (bar ezek dokumentaltan hatdssal voltak A. Smith és J.S. Mill gondolkodasara is),
hanem azért, mert az évezredek alatt altalanos kozgondolkodasunkat a sok évszazados
keresztény tanitasok minden bizonnyal mélyen befolyasoltak, igy ezek a tanitasok a
kézgondolkodasunk erkolesi alapjait alkotjadk. Szdmomra pedig a dontéshozd egyének,
haztartasok dontései mogott mélyen meghizodo értékrendszer és hiedelmek kiemelt szempont
lesz.

A modern kori kozgazdasagtan ’megteremtéje’ Adam Smith miiveiben fellelheté az a
dilemma, ami az egyének, csaladok, haztartasok altal képviselt értékek és a gazdasagtudomany
racionalis viselkedése kozott fesziil. ,,Barmily oOnzonek tételezziik is az embert,
természetében nyilvanvaléan léteznek bizonyos principiumok, amelyek masok
boldogulasaban 6t érdekeltté és azok boldogsagat szamara sziikségessé teszik, noha mit
sem nyer beldle, leszamitva latasanak élvezetét”. Itt nem nehéz felismerni példaul a
generaciok kozotti jovedelemtranszferek, vagy a tarsadalmi elvardsoknak torténé megfelelés
szandékat. ,,.Smith harom csoportba sorolta az erkdlcsi iranyzatokat, amelyeket a kovetkezd
kifejezésekkel jellemzett: korrektség, prudencia (megfontoltsag) és joakarat”®®. A Nemzetek
gazdagsaga (1776) a modern kozgazdasagtan alapveté miive, ahol az ember egyénként jelenik
meg, akit az Onérdeke érvényesitése motival. Sedlacek kiemeli, hogy az ,,Adam Smith
probléma” alapjan az emberi viselkedés valdsziniileg nem magyardzhatd egyetlen (egoista)
elvvel. ,,Hume példaul elvette a foszerepet az értelemtdl, és azt az érzelemnek, érzéseknek adta.
Ezutan kovetkezett megint Adam Smith és az egyiittérzés, mint alapveté tarsadalmi elv, amely
a tarsadalmat dsszetartja.”*®

,,»A totalis haszonelviiség nem egyenld az 6nzéssel; ugyanis itt az 6sszjo prioritast élvez, amit a
haszonelviiség (Onzetleniil) az egyéni jo elé helyez. Mill (J.S.) szerint egy adott cselekedet
véghezvitelekor nem az egyén hasznossdganak maximalizalasat kell szem el6tt tartani, ...
hanem az egész rendszerét.”*’. Ez a gondolat a jovedelemtranszfer, dllami beavatkozéas és
szabalyozas moralis 1étjogosultsagat igazolja.

A tulajdon fogalma kapcsan érdekes Smith V.L. fejtegetése Adam Smith munkairol: ,,A
tulajdon eredetét illetden beszédes, hogy hogy a Smith eldtti évszazadokban a tudosok
felvaltva hasznaltak a helyénvaldosag (propriety) és a tulajdon (property) szavakat.” A
szavak eredete a latin proprietas szora vezethetd vissza, aminek jelentése ,kizarolag,
kifejezetten, kiilonosen, és megfelelden.” ,,Az Erzelmekben az emberi magatartasra vonatkozo
szabalyokbdl fakad, hogy az egyes cselekedetek helyénvaldak-e.” ,,Az igazsdgossag torvénye,

42 Kovacs-Tertak (2019) 27.0.

43 Mueller (2015) 91. o.

4 Az Erkolcsi érzelmek elmélete (1759) c. miivét hivatkozza Sedlacek (2012) 259. o.
4 Sedlacek (2012) 261.0.

46 Sedlacek (2012) 280.0.

47 Sedlacek (2012) 336.0.

13



DOI: 10.14750/ME.2023.037

ideértve a tulajdont is, a kormanyzat polgari rendjében kozvetleniil a mindennapi cselekedet
helyénvalosagat szabalyozo egyezményekbdl alakul ki” “8.

Malthus®® a talnépesedés — és ezzel egyiitt a lakhatds - problémakérét veti fel elsSként
tudomanyos elemzési céllal. Ez is lehet a nagyvarosok, megapoliszok elemzésének egyik
kiindulé pontja is.

Keynes tanitasaiban is van egy érdekes, a racionalitason tilmend kifejezés az ,,életerd” (animal
spirit). ,,...pozitiv tevékenységeinknek nagy hanyada inkabb fiigg spontian optimizmustol,
mint erkolesi, hedonista vagy gazdasagi matematikai varakozasoktdl...Valoszinii, hogy
amikor valamilyen pozitiv tettre hatarozzuk el magunkat, amelynek hosszabb idon keresztiil
hat6 kovetkezményei lehetnek: inkdbb testiink életerejét kovetjiik. ... Az egyéni kezdeményezés
azonban csak akkor lesz kielégitd, ha a jozan kalkulaciot kiegésziti és timogatja az életers”°.
. -akik, amikor a lelki tényezokrdl beszélnek, azt firtatjak, hogy ,,...az emberek magatartasat
milyen mértékben befolydsoljak nem gazdaséagi jellegli motivaciok..., hogy az emberek milyen
mértékben irracionalisak vagy félrevezetettek™®. | A mi helyiink tehat valahol kdzépen van.
Nem adhatjuk meg magunkat a racionalis megmagyarazhato homo oeconomikusnak, és
nem adhatunk teljesen szabad utat a lelki tényezoknek sem.”®2. | Sokkal tobb normativ
eleme van a kozgazdasdgtannak, mint amennyit magunkt6l beismeriink, és amennyivel
dolgozunk 1is. Sokkal tobb érték és normativ jelleg van a kozgazdasagtanban, mint
értékmentesség és pozitivista leird jelleg”®®. Harari®* szerint ,a modern gazdasagtorténet
megértéséhez azonban elegendd egyetlen szot megérteniink. Ez a sz6 a ndvekedés.”> Ennek
okat Harari a modern hitelezésben latja. A bankok — és az egész gazdasag — fennmaradasanak
zaloga a jovobe vetett hitiink. Ez a bizalom a vilagon 1étez6 pénz legnagyobb részének fedezete.
Ez a bizalom hozta Iétre a hitelt; a hitel gazdasagi novekedést hozott, a névekedés pedig tovabb
erdsitette a jovébe vetett bizalmat, és még tobb hitel elétt nyitott utat.”® A csalad, mint
kozosség kapcsan fontos tényezé a kolesonds szivességek hanyatlasa. Ezzel kapcsolatban
kés6bb részletesen emlitem még Polanyi Karoly gondolatait. Hazankban néhany évtizede még
rendkiviil gyakori volt, hogy a hazépités nagy részben kdlcsondsségen — kalaka — alapult. Itt
lényegében nem Iétezett a mai értelemben vett piaci gazdasagi tranzakciok rendszere. ,,A falusi
¢let sok tranzakcioval, de nagyon kevés igazi fizetéssel jart. Piacok persze voltak, de korlatozott
szerepet jatszottak. ...A rendszeresen hasznalt termékeknek és szolgaltatdsoknak azonban
kevesebb, mint 10%-4t vasaroltak piacon.”’

»-Ma mar az allam és a piac az egyén apja és anyja, és az egyén csak nekik kdszonhetéen
maradhat fenn. ...Az egymadstdl elidegenitett egyének alkotta allamok és piacok sokkal
konnyebben képesek beavatkozni tagjaik életébe...”®8. . ...az anyagi koriilmények tetemes
javulasa az elmult 2 évszazadban egyiitt jart a csalad és a kozoss€ég Osszeomlasdval. ... A
legfontosabb azonban, ami kideriilt, hogy a boldogsiag nem igazén fligg az olyan objektiv
koriilményektdl, mint a gazdagsag, egészség, vagy akar a kozosség. Sokkal inkabb fligg az
objektiv koriilmények és a szubjektiv elvardsok egybeesésétdl.”®. Ez a gondolat 1ényeges lehet

48 Smith-Wilson (2020) 41.o0.

49 An Essay on the Principle of Population ¢. miivében
0 Keynes (1965) 273-274. o.

%1 Sedlacek (2012) 362.0. idézi Akerlof G.A. és Shiller R.J. gondolatat
52 Sedlacek (2012) 371.0.

53 Sedlacek (2012) 427.0.

% Harari (2015)

%5 Harari (2015) 276.0.

%6 Harari 2015) 278-280.0.

57 Harari (2015) 319.0.

%8 Harari (2015) 322.0

%9 Harari (2015) 340.0.

14



DOI: 10.14750/ME.2023.037

a megtakaritasi, lakasvasarlasi motivaciok megértéséhez, €s dsszekapcsolddik Veblen ,,leisure
class” leirasaval, illetve a narrativak elméletével.

Mueller®® a skolasztikusok altal még képviselt normativ kézgazdasagtan mellett érvel az
uralkodo pozitiv vagy leir6 kozgazdasagtannal szemben: , Ezért az ,,atadhatosag” kizarélag
adasvételre (vagyis cserére) korlatozasa megmagyarazatlanul hagyja a személyes és a
kozosségi ajandékozast”. Ez a gondolat nagyon fontos szamomra a csaladon beliili
jovedelemtranszferek esetén, mert ez a késébbi 7. fejezetben kifejtettek alapjan az életciklus
jovedelem- ¢és vagyonszerzés, ezen beliil az ingatlan szerzés lényeges alkotoeleme. A
gyereknevelés, a csaladi életkoriilmények javitdsa lehet egy olyan cél, ahol igaz lehet: ,,A
boldogsag inkabb az, ha az ember az életét a maga egészében értelmesnek latja. Van a
boldogsagnak egy fontos kognitiv és etikai komponense is. Ertékeink hatarozzak meg, hogy
,»egy kis diktator nyomorult rabszolgdinak™ latjuk-e magunkat, vagy Ggy, mint aki ,,szeretettel
gondoz egy 0j életet”. Ahogy Nietzsche mondta, ha van miért élniink, szinte mindig elviseljiik
azt, ahogyan éliink®!. | Ez a torténelmi tudas paradoxona. Az a tudas, amely nem valtoztatja
meg a viselkedést, hasztalan. Az viszont, amelyik megvaltoztatja, ezaltal hamar elveszti
relevanciat.”®2

Bowles miivében a fenti allampolgari értékek és a mai gazdasagra jellemz6 allami 6sztonzék
Osszefiiggését vizsgalja. Epit a viselkedési tudomanyokra, a pszichologiara és kisérleti
jatékokra (pl. Fogoly dilemma, Kozjavak, Ultimatum, Diktator, Ajandékcsere...), amelyek
hasznalataval tarsaival mérték a szocialis preferencidkat és az 6sztonzok hatasait. A konyv
alcimében azt keresi, hogy ,,Miért nem helyettesithetik a j6 0szténzok a jo allampolgéarokat?”.
Ez egy logikai kapocs szamomra a viselkedési mintak, értékek és az intézményi gazdasagtan
elemeihez sorolt allami 6sztonzok kozotti hatdsok elemzésére. A lakhatas hazai tiamogatdsaban
az elmult 30 év soran valtozatos formakban, jelentds dsszegli tamogatasokat nyujtott a magyar
allam is kiilonbozd célokra. Ezek részei a hazai kozgondolkodasnak, kozbeszédnek is,
szamtalan hir, 0jsagcikk, elemzés jelenik meg roluk, évente tobb tizezer csaladot érintenek.
Bowles abbol indul ki, hogy ,,a politikai dontéshozok kozott igen elterjedt az a vélekedés,
miszerint a kozpolitikai, jogalkotasi és vallalatiranyitasi dontések elokészitése soran helyes €s
ajanlatos arra a feltételezésre épiteni, hogy az emberek...tigy altalaban amoralisak, és
cselekedeteiket mindenekfelett az 6nérdek vezérli”. A szerzd sokkal inkébb azt gondolja, hogy
»-..a leirt paradigmara épiild politikai megoldasok hozzajarulnak ahhoz, hogy a gatlastalansag
¢s a nyers onérdek mindenhatosaganak feltételezése éppen ebbe az iranyba mozditsa el az
emberek viselkedését.” Az a paradoxon, hogy a kozgazdaszok altal a piaci miikodés
tokéletesitéséhez sziikségesnek itélt gazdasagpolitikai megoldasok tulajdonképpen
miikodési zavarokhoz vezetnek.”®® | A szokisos gazdasagi modellben a torténet lényege
ennyi: a tdmogatas csokkenti a kozjavakhoz vald hozzajarulds nettdé koltségét, és ennek
eredményeképpen né a hozzdjarulast vallalo polgarok szédma, illetve a megfizetett
hozzajarulasok Osszege™®. A szerzé vizsgalatinak lényeges eleme az, hogy a veliink 1évo
kozosségi preferencidk, amik mélyebbek, dsibbek, személyesebbek, mint az 6sztdnzés maga,
vajon valtoznak-e az 0sztonzés hatasara? ’Kiilonvalaszthatosagnak’ nevezi azt, amikor a kiilsé
0sztonzés nem modosit az értékeken, tehat egy kiilsé 0sztonzd elem az értékek mellett €l; és
’Szétvalaszthatatlansdgnak’ nevezi azt, amikor az 6sztonzés modosit az értékeken is. Ebben az
esetben az 6sztonzok negativ hatassal vannak (lehetnek) az egyén ,,megtapasztalt értékeire”,
igy a viselkedésére is.

6 Mueller (2015) 91.0. 1d. 45. labjegyzet is

61 Harari (2015) 347.0., hivatkozik Kahnemann-ra
62 Harari (2018) 57.0.

53 Bowles (2018) 17-19.0.

54 Bowles (2018) 61.0.

15



DOI: 10.14750/ME.2023.037

Ezzel az érveléssel maris visszaériink a fentebb elemzett J.S. Mill és A. Smith altal fémjelzett
’homo oeconomicus’ problémajahoz. ,,John Stuart Mill kdvetoi, tehat azok a kozgazdaszok,
akik a polgart elsédlegesen olyan lénynek tekintik, akit ’a javak birtoklasanak vagya
vezérel’, rendre figyelmen kiviil hagyjak ezt a hatast, vagy azért, mert véleményiik szerint
ez az Osszefiiggés nem is létezik, vagy pedig azért mert, ha létezne is, kiviil esik a
kozgazdasagtan targykorén. Marpedig ez az Osszefliggés megvan, és mivel befolyasolja az
0sztonzok miikkodését, a kozgazdasagtan targykorébe tartozik.” ,,Olyan esetekben, amikor az
0sztonzok pozitiv hatassal vannak a kozosségi preferencidk alakuldsara, akkor jelenik meg a
Torvényhozé altal keresett szinergia: a ,kiszoritds” helyett a ,,beszoritas” kezd mukodni, az
0sztondk és kozosségi preferenciak kdlcsdndsen erdsitik egymast.”% | A kiszoritas problémaja
olyankor jelenhet meg, amikor a bevezetett 0sztonzot kisérd informacio annak elrendeldjét
hatranyos szinben tiinteti fel, illetve amikor a vélasztott megoldds magat a megoldani kivant
problémat olyan értelmezési keretbe helyezi, amely elfogadhatdva teszi, s6t elvarasként irja eld
az onérdekkovetd magatartast; valamint olyankor, amikor az 0sztonzo csorbitja a az érintettek
személyes autonoémigjat. ...Amikor az emberek iizleti tevékenységben vesznek
részt...akkor nem csupan meg akarnak szerezni valamit, hanem lenni akarnak valakik,
mind a maguk, mind masok szemében®®. Javaslatként megfogalmazza, hogy ,,az a j6 politika
¢s jo alkotmany, amely segiti a tarsadalmilag értékes célok megvalosulasat, nem csupan az
onérdek hasznositdsaval, hanem a kozjot szolgdldo motivaciok eldhivasaval, apolasaval és
megerositésével is. ...a kozosségi normak eldsegitik olyan kdlcsondsen elényds gazdasagi
igyletek megvaldsitasat, amelyek esetében a megkotott szerzédések nem képesek teljes korben
biztositani a felek valamennyi elvarasanak teljesiilését.”®’. Ennek konkrét megnyilvanulasat a
CSOK®® kapcsan elemzi P1ochl és Obadovics®.

A témank elemzése szempontjabdl az alabbi gondolati szinteket célszeri elkiiloniteni:
Kultira:© A kultra explicit és implicit magatartdsi mintazatokbol 4ll, melyek
szimbolumokban fejezddnek ki, az eréfeszitések eredményeképp megkiilonboztetve egymastol
az emberi csoportokat, beleértve az alkotasokat is. A kultira magja tradicionalis, azaz
torténelmileg kialakult, kivalasztdédott elméleteket, gondolatokat foglal magaba, kiilonos
tekintettel az ezekhez kapcsolodo értékekre.” Ebbe a kategoridba tartoznak tehat a kollektiv
értékek, hitek, idedk, tanok, babonak, legendak, mitoszok, szokasok, orientacidok. A tarsadalmi
norma az egyén tevékenységére vonatkozo olyan szabaly, amit a kozdsség maga kényszerit ki,
nem az allamhatalom vagy a jog eszkozei 4ltal jon 1étre.

Az Okori gorog-keresztény kultira tanai vagy a weberi protestans etika, ha ma mar nem is a
norma, de mindenképpen a ,,nyugati kultarank™, gondolkodasunk része.

Az attitiidokben az fejez6dik ki, hogy az egyének bizonyos helyzetben hogyan cselekszenek,
azokat az egyén ,,0nmaga szempontjabol tamogat6 jellegiinek itél meg, s ezekhez vonzddik,
mig mas dolgok esetében éppen ellenkezdleg” '

A Pénziigyi kultira ebben az értelmezésben a kultlira része, annak azt a részét vizsgalja, ami a
pénziigyekhez, pénziigyi dontésekhez kapcsolodik, pl.: bizonytalansag kezelése, kockazatok
elfogadasa, elutasitasa, kikeriilése vagy éppen a tervezési idoéhorizont hossza. Ilyen értelemben
hasznaljuk a hitelintézeteknél a kockézati kultura fogalmat is. A pénziigyi viselkedés leirasat,
mérését szolgaljak a pénziigyi kultara témajaban folytatott kutatasok is.

% Bowles (2018) 63-64.0.

% Bowles (2018) 198-200.0.

57 Bowles (2018) 229-230.0.

8 Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
8 P16chl-Obadovics (2021)

70 Csorba (2020) 68. 0.)

L Csorba (2020) 70.0.
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A pénziigyi kultira’ kutatasa az elmult években a kozgazdasagtan 1ényeges részéve valt.
Ebben annak felismerése is szerepet kapott, miszerint a kozgazdasagtan fogyasztdja teljes
informaltsaggal, tokéletesen tudatosan cselekszik napi mikro szinti dontéseiben, ilyen
viselkedése aztan egy legalabb megkozelitden tokéletes piaci miikodéshez vezet. Azonban
éppen a pénziigyi kultara vizsgalata is azt mutatja, hogy ez a tokéletes fogyaszté nem létezik,
s6t megforditva: a pénziigyi kultara fejlesztése segit el minket ahhoz, hogy a fogyasztok,
csaladok gyorsabban, teljesebben ismerjék fel helyzetiiket, lehetdségeiket, a varhato jovobeni
eseményeket, és majd az 6 viselkedésiikbol is kovetkezve a piacok miikodése tokéletesebbe,
hatékonyabba valhasson. A pénziigyi kultira elemeinek erds kapcsolata van a pénziigyi
intézményrendszerrel és a fogyasztok, ligyfelek pénziigyi dontéseivel is. Csorba példaként
hozza a pénziigyi intézményrendszer fejlodését, a megtakaritdsi hajlandosagot vagy a
haztartasok portfolio dontéseit is ™.
A pénziigyi miiveltség az OECD alapjan’ ,,a tudas, tudatossag, attitidok és magatarts
kombindaciodja annak érdekében, hogy az egyén megfeleld pénziigyi dontéseket hozhasson, hogy
pénziigyi jolétet biztosithasson dnmaga részére.” Ennek része pl. az explicit pénziigyi tudas, a
szolgaltatok tajékoztatasa az ligyfelek részére, a szerz6dések érthetdsége.
Alapvetden tehat az alabbi harom elem 0Osszefliggései lényegesek a viselkedés, dontések
elemzésekor:
e a kultura, ebben a pénzligyi kultira altalanos értékei, normai, attitlidjei, az uralkodo
paradigmak;
e cgyéni pénziigyi (irds)tudés, ismeretek, tapasztalatok;
e ¢s az egyén tarsadalmon beliil elfoglalt helyzetéhez kapcsolodd sajat specifikus értékei,
normai, attitiidjei.

crer

leegyszertsitett paradigmak vagy térképek nélkiilozhetetlenek az emberi gondolkodas és
cselekvés szamara.... Gondolataink mélyén ugyanis rejtett feltevések, elfogultsagok és
eléitéletek bujnak meg, amelyek meghatarozzak lataismodunkat, azt, hogy a valosag mely
tényezdit vessziik figyelembe, hogyan itéljiik meg jelentdségiiket és mindségiiket.” ™

Herger és tarsai megallapitottak’®, hogy a pénziigyi rendszer fejlédése a technolégiai faktoron
tulmenden jelentds mértékben az azokat koriiloleld kultirdn mulik.

A hazai pénziigyi kultara fejlesztésének céljait a Kormany Pénziigyi tudatossag fejlesztésének
stratégiaja’’ foglalja &ssze. Ennek 6 céljai koziil tobb is érinti a tervezett kutatisomat. A
Kormany stratégiaja az OECD/INFE és a legjobb nemzetkdzi gyakorlatok figyelembevételével
a magyar igényekre keriilt kidolgozasra.

Az OECD® nemzetkézi elemzéseket és programot folytat a pénziigyi tudatossag mérésére és
fejlesztésére, amelyekben Magyarorszag is részt vesz. A 2020. évi felmérés harom
témakorében: financial knowledge, behavior, attitude Magyarorszag a mért 12 OECD orszag
atlaganal vagy enyhén az atlag alatt helyezkedik el.”® Lényeges elem szdmomra az tjabb
pénziigyi kultara kutatisokban %% pénziigyi stressztiird képesség vagy pénziigyi ,,parna”
(cushion) szempontjanak megjelenése.

72 részletesen Id. Kovécs-Tertdk (2019)
73 Csorba (2020) 71.0.

7+ OECD (2018)

5 Huntington (2015) 29.0.

6 Herger et al. (2008)

" Magyarorszag Kormanya (2017)

78 OECD (2018) (2019) (2020)

79 OECD (2020) 15.0.

8 OECD (2018)

17



DOI: 10.14750/ME.2023.037

Kovécs P. és tarsai®® attekintésiikben kiilon-kiilon mutatjak be a felnéttek és a kozépiskolasok
pénziigyi kultirajanak hazai vizsgalatait. Az éltaluk ismertetett Econventio adatbazisa 2011 6ta
Osszesen tobb mint 100 ezer egyéni felmérés alapjan vizsgalja a kozépiskolasok pénziigyi
kultarajat. A felmért dimenziok koziil a 2. (befektetések, a megtakaritasok) és a 3. (hitelek)
érintik elemzésemet. Meger0siti, hogy a didkok pénziigyi tudasaban az otthon latottak (csaladi
mintak) gyakoroljak a legnagyobb befolyast 45,6% emlitéssel. Ez hangstlyozza, hogy milyen
Iényeges a kulturalis, torténelmi mintak feltarasa pl. a lakastulajdon teriiletén is.

A késébb elemzendd életciklus vizsgalatok fontos adaléka, hogy ,,azok a didkok, akik elére
terveznek, fontosnak tartjak a pénziigyi tervezés folyamatat, altalaban jobban teljesitenek a
tudasteszteken”®?,

Az Eurdpai Kozponti Bank kutatasa®® az EU orszagai kozott meglévd oriasi kiilonbségek
feltarasa céljabol a kulturalis kiilonbségek okait vizsgalja az el6takarékossag (precautionary
savings) és a bizalom elemzésével. A kutatds mas adatok mellett hasznalja az altalam is
elemzett ECB HFCS adatbazist®*.

A lakossagi vagyon heterogenitdsa szempontjabol ez a tanulmdny a kovetkezd fObb
szempontokat emeli Ki:

e Intézmények hatasa (Institutions):

Sokkok (Shocks):®,

Termékismeret (Product familiarity):

Kultara (Culture):

Balestra és Sultan®® az OECD méréseire alapozva megallapitjak, hogy a lakhatasi jollét ,,well

being” a kovetkezd elemekbdl tevodik dssze:

e Lakhatasi koriilmények: pl. személyesség, biztonsag, stabilitas, kontroll

e Szomszédok és kornyezet: pld tisztasag, biindzeés, bizalom, diszkriminéacid

o | akhatés elérhetdsége /affordability/: a fejlett gazdasdgok mérési peldajat kiemelve a csaladi
jovedelem 30%-at tekintik a megfizethetdség hataranak (Németorszagban 25%).

87

Shiller® nyoman fontos a narrativak vizsgalata a hétkdznapi pénziigyi gondolkodasrol, a piacok
miukodesérol, a kozvélekedés szerepének jelentdségérél. A narrativak megnevezéssel a
pénziigyi eseményekrodl szol6 értelmezések keletkezésével, terjedésével foglalkozik, azokkal a
kozhiedelmekkel, altalanos kozosségi véleményekkel, amik a gazdasag jelenségeihez
fiz6dnek. Szdmomra a narrativak vizsgalata azért 1ényeges, és ezért szanok ennek ilyen nagy
teret munkdmban, mert Ugy vélem, hogy ezekben a narrativakban jelennek meg a kozos
kulturdlis gyokereinkbdl is hozott viselkedési tanitdsok, masrészt ezek modern szocidlis
eszk6zokon (Gjsagok, mail, Facebook ...) keresztiil torténd terjedése rendkiviil hatdsos és gyors
lehet. A kozgazdasagtan nem vizsgalja ezeket a torténeteket, értelmezési kereteket, sztorikat,
holott ez az antropologia, torténelem, politikatudomany, pszicholdgia, szociologia esetén bevett
moddszernek szamit. ,,Azokra a népszerli narrativakra vagyok kivancsi, amelyek virusszeriien
terjedtek. A narrativ kozgazdasagtan kifejezés hasznélatakor két dologra igyekszem
odafigyelni: (1) a torténetekbe dgyazott gondolatok szdjhagyomany utjan torténd, jarvanyszer
terjedésére, valamint (2) az emberek azon torekvéseire, amelyekkel megprobalnak 1j,

81 Kovacs P. et al. (2021)

82 Kovacs P. et al. (2021) 187.0. 188.0.
8 Fleck-Monninger (2020)

8 ECB (2020)

8 Fleck-Monninger (2020) 12.0.

% Balestra-Sultan (2013)

87 Balestra-Sultan (2013) 8. és 11.o.

8 Shiller (2020)
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jarvanyszertien terjedo torténeteket generalni, illetve a mar 1étezd torténeteket igyekeznek még
jobban elterjeszteni.”® Mindezt azért, mert ,, esak gy érthetjiik meg bonyolult gazdasigunk
miikodését, ha szamitasba vessziik a gazdasagi dontéseket érintdé narrativakat és
gondolatokat is, fiiggetleniil attél, hogy azok helyesek-e vagy tévesek.”®. ,Ennek a
konyvnek az egyik alaptétele, hogy a gazdasagi kilengéseket alapvetden a gazdasagi narrativak
leegyszertisitett és konnyen atadhat6 valtozatainak elterjedése mozgatja.”. Shiller idézi Jean
Paul Satre-ot, aki szerint ,,...egy ember mindig torténetek elbeszéldje, tulajdon torténeteitdl és
masok torténeteitdl koriilvéve él, ezeken a torténeteken keresztiil lat mindent, ami torténik
vele...”%2. Ebbe a gondolati kérbe tartozik még a Robert Merton altal ismertté tett ,,onbeteljesito
profécia” fogalma is. A Shiller altal megvizsgalt USA kozponti narrativak kozil a
lakastulajdonlas, lakhatas, lakdscélu megtakaritasok szempontjabol a kdovetkezok fontosak:
»Panik kontra bizalom”: az 1907. évi bankpanikot kovetéen az 1913-ban megsziiletett
Federal Reserve Act egyik célja az volt, hogy ,,az iizleti vilag panikjaira gydgyirt” nyujtson. Az
1930-as évek ota méri a Gallup tudomanyos modszerekkel a vallalkozoi és fogyasztdi bizalom
szintjét; az 1950-es években dolgozta ki George Katona a fogyasztoi hangulatindexet, és 1966
Ota mérik a fogyasztdi bizalmi indexet. Ez a narrativa kiilondsen izgalmas a pénziigyi
jelenségek, bankok, hitelezés kapcsan. Jellemz6 vélemény ezzel kapcsolatban az, hogy
panikkal vagy annak félelmével terhelt idoszakokban az ingatlanok és nemesfémek
egyfajta biztos menedéket ,last resort” jelentenek, ezért is fontos szamomra a
lakastulajdonlas kapcsan ezen narrativa vizsgalata.

»Takarékossag kontra hivalkod6 fogyasztas”: Lattuk, hogy a mértékletesség erkolesi
parancsa a gorog filozofia egyik kozponti eleme volt. A hivalkodasra a torténelem hossza
¢vszazadain keresztiil csak egy nagyon sziik uralkodoi, vagyonos kereskeddi rétegnek volt
egyaltalan lehetdsége. A tomeges megtakaritasok lehetdségének korat jol jelzi a banki,
takarékszovetkezeti szektor kiterjedése a lakossag széles korére a 19. szadzadban, féleg annak
masodik felében.

Shiller szerint ,,Az 1930-as évek nagy gazdasagi vilagvalsaga idején, amikor mindenkinek az
volt a benyomdsa, hogy az emberek tomegével valtak munkanélkiilivé 6nhibajukon kiviil, a
takarékossag narrativai kiillonosen megerdsodtek. Az ") mértékletesség’ a 2. vilaghabor
idején és az 1950-es években is erdteljes trend maradt...”%,

Ezzel ellentétes hatdsu volt az amerikai alom’ narrativaja. ,,Végso soron, az amerikai dlom
altalanosan elfogadott narrativaja — egyebek mellett — jolétet kivan mindenkinek, és ezt Ggy
fogalmazza meg, hogy az ne tiinjon se iizletiesnek, se 6nzének. Feje tetejére allitja Veblen
gondolatat a hivalkoz6 fogyasztasrol, amely kizarolag az adott személy felsbbrendiiségét
hivatott bizonyitani.”% Végiil az amerikai 4dlom &tterjedt az ingatlan finanszirozis
teriiletére is: ,,George W. Bush ... 2002-ben kifejtette: *Az amerikai almot azzal valdsithatod
meg, ha megteremted sajat otthonodat’. George W. Bush elndk aldirta a 2003-as amerikai dlom
megvalositasat szolgalod elsd részletfizetési kedvezményekrél szold torvényt®®, amelynek
értelmében az allam tamogatast nyujtott a jelzaloghitelek kezddrészletének kifizetéséhez.”% A
torténet és a Fannie Mae végét ismerjiik. Ez, mint cseppben a tenger mutatja az emberi
viselkedés, érziilet, a szabalyozo hatosagi jogalkotas és a kialakult 2008-as jelzalog piaci,
pénziigyi és gazdasagi valsag Osszefliggéseit. Kutatasom szempontjabol 1ényeges hasonlo
torténetek jatszodtak le Magyarorszagon is az alacsony kamatlabon kinalt lakossagi

8 Shiller (2020) 12.0.

% Shiller (2020) 16.0.

9 Shiller (2020) 53.0

92 Shiller (2020) 58.0.

9 Shiller (2020) 175.-176.0.

% Shiller (2020) 195.0.

% American Dream Downpayment Assistance Act, 2003
% Shiller (2020) 195.-196.0.
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deviza alapt hitelek elképeszto sikerével, amikor alacsony jovedelmi korlatok (PTI®?) és
fedezeti értékek (LTV®) mellett sokak szdmara elérhetdnek tiint az akér tilzott értékii sajat 1j
otthon.

»Az ingatlanpiac felemelkedése és bukasa”: Ingatlanpiac alatt a terméfoldeket, épitési, ipari
célu ingatlanokat és a lakohazakat is értjiikk. ,,Azt hihetnénk, hogy az ingatlanpiac
felemelkedésérdl és bukasardl szolé narrativak... a panik - kontra bizalom
narrativakonstrukcionak a részei. Csakhogy az ingatlanpiacba vetett bizalom egészen mas,
mint a gazdasagi helyzettel kapcsolatos altalinos bizalom. Az emberek ugyanis ezt a két
tertiletet teljesen masképp latjak és kezelik. Az ingatlant személyes vagyontargynak tekintik,
amelyrol barkinek lehet hasznos véleménye, mig a gazdasag megszamlalhatatlanul sok
er6 osszhatasanak eredménye.”®®. Shiller konkrét lelki tényezdket emel ki a lakéingatlanok
vonatkozasaban'®,

,»AZ USA torténetében tobb olyan kampany is kialakult, ami a sajat tulajdonu lakhatast
segitette el6. ,,Az Egyesiilt Allamokban ez a legyen sajat otthonod kampannyal (own your own
home campaign) kezd6dott 1914-ben. A ,legyen sajat otthonod kampany” azzal a céllal
indult, hogy atirja azt a széles korben elterjedt nézetet, amely szerint a kolcsonfelvétel
szégyenletes vagy veszélyes gyakorlat, ¢és soha nem szabad eladdsodni, inkabb
megtakaritasokbol kellene lakoingatlant venni, és az egész Osszeget zsebbdl fizetni.”!%
,,Kovetkezett a jobb otthont Amerikaban mozgalom (better homes in America movement),
amelyet 1922-ben inditott egy bizonyos Marie Meloney.”'%? Mivel akkoriban nagyon magas
volt az inflacid, a bérléshez képest az ingatlanvasarlassal jaro adokedvezmények szdmottevden
megemelkedtek. Bar a nagyon magas nominalis jelzaloghitel-kamatok egyeseket elriasztottak
az ingatlanvasarlastol, sokan ugy vélték, hogy ingatlanuk — inflaciobol adodo - értéknovekedése
ellensulyozni fogja a magas kamatokat.” 19

,»,2003 ota minden évben kozvélemény kutatast készitlink négy amerikai nagyvaros leglijabb
lakoingatlan vasarloinak korében. A kérdoéiv egyik kérdése igy hangzik: *Amikor tigy dontott,
hogy megvasarolja az ingatlanat, befektetésnek tekintette-e a vételt? 1) egyaltalan nem; 2)
részben; 3) igen, ez fontos szempont’ volt. Az utobbi valaszt adok aranya 2004-ban érte el a
legmagasabb értéket: 49% volt. 2010-ben... ez az arany 32%-ra csokkent, majd 2016-ban ujra
felment 42%-ra.”2%. Mint késébb bemutatom, mind a hazai lakasépitést, mind a -hitelezést
jelentés és jol kimutathato ciklusok jellemzik, igy ezek megjelenése a narrativakban
szintén fontos szempont. A jelent és a jovot illetéen Shiller szerint ,,A multban a gondolatok
minden rendszert nélkiilozve teljesen véletlenszertien terjedtek. A kozosségi média platformjai
révén a hasonld gondolkodasu szélsOségesek is ratalalhatnak egymasra A kozosségimédia-
feliiletek és a keresdmotorok megalkot6i képesek megvaltoztatni egy jarvany természetét.”%
Shiller a biologiai jarvanyokhoz val6 hasonlosagai miatt nevezi a narrativakat jarvanynak.

A kozgazdasagtanban helyet kér és javasol az uj megkozelitésnek: ,,...a narrativ
kozgazdasagtant régota melldzik a szakemberek. Részben valdszintileg azért, mert a narrativak
¢s a gazdasagi események kapcsolata bonyolult és idoben folyamatosan valtozik. Ma azonban
magukrol a gazdasagi narrativakrol, azok legfontosabb tartalmi elemeirdl is tudunk adatokat
gytijteni.” 1% Ehhez javasolja a kovetkezOket: rendszeres, fokuszalt interjiik; rendszeres

9 Payment to Income

% |_oan to Value

% Shiller (2020) 261.0.

100 Shiller (2020) 267.-268.0.
101 Shiller (2020) 269.0.

102 Shiller (2020) 269.0.

103 Shiller (2020) 273.-274.0.
104 Shiller (2020) 277.0.

105 Shiller (2020) 329.0.

106 Shiller (2020) 336.0.
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fokuszcsoportos vizsgalatok; az elmult években egyéb célokkal lefolytatott fokuszcsoportos
vizsgalatok torténelmi adatbazisa, prédikiciok adatbazisal®’; személyes levelek és naplok
digitalizalt és kereshetd torténelmi adatbazisa. ,,Mindemellett szamolnunk kell még az 6rok
kihivassal: megkiilonboztetni egymastél az ok-okozati Gsszefiiggést és a korrelaciot. ... Igy
végre talan talléphetink az 1930-as éveket idéz0 modelleken — példaul a még ma is
meghataroz6 jovedelem-fogyasztds gérbén €és a keynesi multiplikator hatason -, és kozelebb
keriilhetiink a gazdasagi események valodi hajtoerejeként mikodd  kiilonféle
visszajelzésekhez.”1% R. Shiller volt az, aki tarsaval létrehozta a maig hasznalatos ,,.S&P/Case-
Shiller U.S. National Home Price Index—et”1%°

Akerlof irasaban Shillerre is hivatkozva érvel a kozgazdasagtan ,,soft” elemeinek erételjesebb
hasznalata és elismerése mellett: ,,Ez az iras azt a véleményt erdsiti, hogy a kozgazdasagtan,
mint tudomany elényben részesiti a ,,kemény”, és elhanyagolja a ,,puha” osszefiiggéseket.
Ez a tévedés ahhoz vezeti a gazdasagtan kutatasait, hogy figyelmen kiviil hagyja azokat a
fontos témakat, amiket nehéz a ,,kemény” modszerekkel megkozeliteni, ezzel mulasztasos
vétket ’sins of omission’ kovet el. Irasaban amellett érvel, hogy a tudoményos intézmények
vizsgaljak feliil a publikassal és kutatasokkal kapcsolatos gyakorlatukat, valamint érvel a
gazdasagtudomanyi témak publikdldsaval és tdmogatasaval kapcsolatos tolerancia jelentds
novelése mellett annak érdekében, hogy enyhitsiik a kisebb jelentéségii modszertani hibakkal
kapcsolatos toleranciat. ”1° | A modern kozgazdasagtan kemény standardokkal elért elméleti
¢s empirikus eredményeit a tudomany érdekében kelld6 médon meg kell tinnepelni. De ezek a
sztenderdek nem alkalmasak egyforman minden probléma vizsgalatara. Kiilonosképpen azon
problémak vizsgalatara nem kellene hasznalni éket, amelyek esetén ezen modszerek hasznalata
tulsdgosan restriktiv: amikor hidnyoznak a bizonyitékok, vagy a motivaciok lényegesen
eltérnek a standard gazdasagi feltételezésektél”t. Témam szempontjdbol 1ényeges, hogy pl.
az intézményi kozgazdasdgtannal ismertetendé adosok ,.elsétalasi jogdnak™ (walk-away vagy
strategic default) igénybevétele is kulturdlis okokra vezethetd vissza: Guiso és tarsaill?
kérddives felméréssel vizsgaltdk a nemteljesités valdszinliségét, és azt talaltak, hogy nem
pénziigyi jellegli magyarazo valtozok bevonasa (nem, etnikum, politikai nézetek, bankokkal
kapcsolatos attitid) is szignifikansnak bizonyult.

A lakastulajdonhoz kapcsolodo kultira szakirodalménak elemzését kovetden szamomra az a
kovetkeztetés vonhato le, hogy bar a kultira vizsgalata kutatoként magaval ragadé,
vizsgalatom teriiletén nincs o6nallé. megkiilonboztetheté ,,magyar kulturalis hattér”
meglétét igazolo irodalom. A kulturalis dimenzi6 irodalma kapcsan azonban elmondhato,
hogy erdteljesen hatnak rank az Eurdpdban uralkodo torténelmi, filozofiai, etikai nézetek €s
tanitasok. A Biblia és gorog filozofia elutasitandonak vélte a hitel felvételét, de
dicséretesnek az eldrelatast (Talmud), 6ngondoskodast, és a csaladon beliili segitséget. A
reformacié 6ta megengedett a hitelfelvétel, az eladésodas, a lutheri mértékletesség keretein
beliil. A klasszikus kozgazdasagtan is nehezen lépett til a racionalis viselkedésen tuli
segitségnyujtas, tamogatasok korén, bar ez a csaladon beliili Gjraelosztas, transzferek
teriillete. A Kkulturalis elemek mai megjelenésének egyik modja a pénziigyi kultura
vizsgalata. Itt Kutatasi feladatként a hazai lakastulajdonlas jobb megértéséhez meg kell
vizsgalnunk néhany, jelenleg a pénziigyi kultira altal elemzett fogalmat, mint az egyéni
és kozosségi bizalom mértéke, a pénziigyi tudatossag, hosszu tava tervezés és
ongondoskodas. A kultira megjelenésének masik csatornaja a narrativak - és az altaluk

107 véleményem szerint ez is igazolja a keresztény teologia fenti elemzésének célszeriiségét
108 Shiller (202) 342.0.

109 https://fred.stlouisfed.org/series/csushpinsa

110 Akerlof (2020) 405.0.

11 Akerlof (2020) 416.0.

112 Guiso et al. (2013)
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kifejtett hatasok - vizsgalata. Ennek demonstralasara gytjtottem példaképpen egy rovid
mintat a hazai lakhatasi, lakastulajdonlasi narrativakrél, amiket a Melléklet 1 tartalmaz.
Ezekben is jol megfigyelhet6 a ,,mértékletesség vs. hedonizmus” erkélcsi dilemmaja, ami a
klasszikus gazdasagtanban a ,,jot cselekedni” kategoriaja (példaul a csaladon beliili, generaciok
kozotti jovedelem- és vagyontranszferen keresztiil); vagy haszonmaximalizalds racionalis
parancsa, ami a lakastulajdonlasban a ,,legjobb befektetés” fogalmaval irhat6 le. Smith 6sszjo
(csalad lakhatasa) vs. onérdek (egyéni befektetési haszon) dilemmaéja a lakastulajdonban
szintén megjelenik.

2.2 Az intézmények szintjének szakirodalmi attekintése

Latjuk, hogy a kultira vizsgalata nem ad elegendé tampontot a lakastulajdonlas
mértékének magyarazatiahoz. A kovetkez6é lépés tehat az intézmények szintjének
elemzése. Ebben keresem az intézményi kozgazdasagtan hagyomanyos és uj iskolajanak
néhany témam szempontjabol lényeges elemét annak érdekében, hogy késébb a 4.
fejezetben ennek hazai vonatkozasait is megvizsgaljam. Az intézményi iskola
,hagyomanyos” valtozata a 19. szdzad végén, 20. szdzad elején nagy ismertségre tett szert. A
klasszikus gazdasagi kategoriak mellett ij megkozelitéseket alkalmazott, 0j fogalmakat kezdett
vizsgalni: a fejlédési folyamat jellege, a viselkedési mintak jelentésége, az intézmények
1étrejotte €s szerepe (ezeknek befolydsold értelmet tulajdonitottak), a szereplok kozotti
kapcsolatok komplexitasa. T. Veblen kozgazdasz és szociologus az addigra kialakult amerikai
fels6 osztalyok életmodjat, (tulajdonképpen szociologusként a tarsadalmi rétegzddést)
vizsgalva azt allapitotta meg, hogy a kozgazdasagtan kozéppontjaban allé termelést,
elosztast és fogyasztast nem szabad csak a sziik ,sziikségletek” fogalombol kiindulva
leirni. Véleménye szerint ehhez elemezni kell a hitbéli, meggydzddésbeli elveket, a nemekbdl
adodo viselkedési mintdkat, az intézmények befolydsolé mintdit, az egyes nemzetekben
uralkodo spiritudlis szabalyokat és értékeket is. A fogyasztast nem csak egyéni sziikségletek
fogyasztas tarsadalmi réteget képzo elem is, mint a ,leisure class” esetében. Az 6 nevéhez
kotédik az Un ,,Veblen javak” fogalma, amely javak kereslete az ar emelkedésével nem
csokken, hanem akar emelkedik (Un. presztizs vagy luxus javak). Lényeges szamomra, hogy ez
a hatas bizonyos luxus lakasépitéseknél is megfigyelhetd, pl. Budapesten tobb olyan projekt is
van, amit 1,5-2,0 millié Ft/m2 aron is hirdetés nélkiil vasaroltak meg.

Az 10j intézményi iskola!®® (NIE) a XX. sz. 2. felében joval kdzelebb keriilt a neoklasszikus
iskolakhoz, erdsebb lett az atjaras kozottik: a NIE vitatja a standard kozgazdasagtan
feltételezéseit a piaci szereplok teljes informaltsagarol, a teljes racionalitasarol és a zéro
tranzakcios koltségrél. Hangsulyosan vizsgalja az allam, allami intézmények, a jog hatasat, és
pl. Coase alapjan az ,,iigynok — megbizo” elméletbdl adodo kovetkeztetéseket. Az 1j iskola
ugyanakkor hasznalja a klasszikus dkonomia felépitett eszkoztarat. D. North élete masodik
felében Eurdpaban gazdasagtorténetet is kutatott. A kezdetben altala mivelt mennyiségi,
statisztikai modszereket kovetéen a tarsadalmi szerkezet valtozasat kezdte kutatni. Igy
eltavolodott a neoklasszikus kozgazdasagtan hatékonysag és racionalitds paradigmajatol, és az
intézmények szerepének vizsgalatara fokuszalt. FO kutatasi teriilete a politikai és gazdasagi
intézmények kialakuldsa és azok hatdsa a gazdasagi teljesitményre, kiilondsen a tulajdonosi
jogok és tranzakcids koltségek elméletére. North az intézményeket szélesen értelmezi: az
intézmény szamara az a keret, amelyen beliill az emberi (gazdasagi) interakciok
lezajlanak, tehat minden, ami az egyes szereploket motivalja, koriilveszi, szabalyozza.
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North a gazdasagi intézményeket azért vizsgalta, hogy megértse, miért valnak egyes orszagok
gazdaggd, mikdzben masok szegények maradnak. A Nobel dij atvételére irt rovid
tanulmanyaban®'* kifejezetten emliti Hollandia és Anglia tjkori felemelkedését és egyuttal a
Spanyol és Habsburg birodalmak (és ebben kimondatlanul is a Magyar Kiralysag), majd
napjainkhoz és tapasztalatainkhoz joval kozelebb alléan a Szovjetunié bukasat is. Erdekes
hasonlésdg egyébként, hogy Adam Smith is az egyes nemzetek gazdasdgi fejlédésének
kiilonbségeit vizsgalta a Nemzetek gazdagsdga c. mivében. North ugy értékelte, hogy az
intézményi gazdasagtan alapjan a gazdasagok teljesitményei kozott a tarsadalom belsd
érdekeltségi, motivacids szerkezete, a politikai és gazdasagi intézmények ¢és ezek fejlodése
jelentik a 1ényeges eltéréseket.

A Kkultura, hiedelmek, mintak, értékek lényeges szerepét tamasztjak ala az emberi (nem
tokéletes) dontéseket elemzé gazdasagi, pszichologiai munkak is. Bar nem soroljak
alapvetéen az intézményi gazdasagtan képviseléi kozé, de H. A. Simon is a klasszikus
racionalis gazdasagi szereplok dontéshozatali viselkedését szétfeszité mintakat fogalmazott
meg, ide ill6 problémaékat, kutatasi feladatokat tiizétt kil®®: |, A dontéshozonak képesnek kell
lennie arra, hogy a hasznossag valamilyen konzisztens mércéje alapjan Osszehasonlitsa
egymassal az egyes kovetkezményeket, barmilyen sokfélék és eltérd természetiick legyenek is
ezek. Az volt tehat a feladat, hogy a klasszikus modellt egy olyan modellel helyettesitsiik,
amely azt irja le, hogyan lehet dontéseket hozni (illetve ténylegesen hogyan hoznak
dontéseket) akkor,..ha az egyes alternativik kovetkezményeit...senki sem ismeri
tokéletesen.”*'® | Az adott szempontbol két fogalomnak, a keresés és a megelégedésre valo
torekvés fogalmanak volt dontd jelentdsége. ... A keresés és a megelégedésre torekvo viselkedés
elméletének legfontosabb eredménye azonban éppen az volt, hogy megmutatta: miként lehet
¢ésszerll hatarok kozt mozgd szamitdsok és hianyos informéciok alapjan bizonyos alternativak
kozott valasztani anélkiil, hogy megkisérelnénk a lehetetlent...”*'”. Simon elmélete nyoman pl.
Kfir és Schotter''® megallapitjak, hogy ha egyének kockézatos dontéseket hoznak, még a dontés
meghozatalat kovetden is hajlandok olyan informécidkat akar pénzért megvenni, ami utolag a
dontéslik helyességét igazolja, akkor is, ha ezek az informacidk mar nincsenek hatdssal a
dontéstikre.

Kahnemann és Tversky a dontésekben megnyilvanulé motivaciot, hasznossagi fliggvényeket
vizsgalva tervezett tanulmanyom szempontjabol fontos megallapitasokat tettek az egyéni
gazdasagi dontések pszichologiai jellegérdl, a hianyos informaciokrol, a kockazatok és vart
tanulmanyukkal Kahnemann és Tversky atvitték megallapitasaikat a kdzgazdasagtudomanyba.
Azt iizenték a kozgazdaszoknak, hogy a vart hasznossagok elmélete!!® pozitiv elméletként
rendszerszeriien eltér az emberek valos (,,real-world”) dontési viselkedésétol. A ,,prospect
theory” altal hasznalt hasznossag nem abszolit adottsag, hanem az egyének szubjektiv
varakozasaitél fiigg”'®. Az ultimitumjaték jelentdsen hozzajarult a klasszikus
kozgazdasagtani elméletek aldaasasahoz..., hogy a sapiens nem hideg matematikai logika,
hanem meleg szocialis logika szerint cselekszik.”'?! Kahneman és tarsai'?® a dontések
pontatlansagat okoz6 tényezOk (zaj) kapcsan kiemelik, hogy ,,jobbak az embereknél a

114 North (1993)

115 Simon, H.A. (1982)

116 Simon, H.A.(1982) 35.0.

117 Simon, H.A. (1982) 39-40.0.
118 Kfir-Schotter (2010)

119 EUT: Expected Utility Theory
120 Heukelom (2007) 13.0.

121 Harari (2018) 125.0.

122 Kahneman et al. (2021)
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szabalyok, képletek és algoritmusok, ha eldrejelzések megfogalmazasarol van szo. A
kozhiedelemmel ellentétben nem azért, mert a szabalyok lényegre torobbek, hanem sokkal
inkabb zajmentességiik miatt.”*?*> Az emberi dontés kapcsan elemzi annak lényeges elemeit: ,, A
gondolkodasi folyamat, amelyen keresztiilmentiink, illusztralja a dontésnek nevezett mentalis
miivelet tulajdonsagait:*?*

o A leirdsban megjelend tdmpontok koziil (amelyek csupan egy toredékét alkottak a sziikséges
tudnivaloknak) némelyikre jobban figyeltiink, masokra kevésbé, anélkiil, hogy ezeknek e
valasztasainknak teljesen tudatdban lettiink volna....

e FEzek utdn ... 0sszbenyomasba stiritettiilk a tAmpontokat. A kulcsszd, hogy ,,informalisan”.
Nem alkottunk tervet a kérdés megvalaszolasara....

o Végiil az éltalanos benyomadst egyetlen, a siker valoszinlis€égét megragadd szamértékre
forditottuk le. ...Ezuttal sem tudjuk megmondani, hogy miért dontéttiink ugy — ahogyan...”.

O. E. Williamson megkiilonboztette a gyakran ismételt ,,hétkoznapi” dontéseket a

kapcsolat specifikus (ritka, jelentés) dontésektol. A dontésekben ilyenkor jelentds szerepe

van a bizonytalansagnak és az opportunizmusnak, ahogy a korlatozott racionalitasnak is.

Egy lakas, vagy lakohaz megvasarlasat nem nehéz ilyen kapcsolat specifikus ritka, egyedi

dontésként feltételezni.

A formadlis szabalyok, informalis normdk és ezek kikényszeritésének jellemzdi formaljak a
gazdasag teljesitményét. Mikozben a jogszabalyok egy nap alatt megvaltozhatnak, az
informalis szabalyok lassan alakulnak ki, lassan valtoznak. A politika is befolyasolja a gazdasag
teljesitményét, mert a politika hozza a szabalyokat és kényszeriti ki azok betartasat. A hatékony
jogrendszer éppugy tamogatja a gazdasag fejlodését. A hosszu tava ndvekedés kulcsa igy nem
a hatékony elosztds, hanem a hatékony alkalmazkodés. A sikeres politikai és gazdasagi
rendszerek hatékony, rugalmas intézményi szerkezetet hoznak Iétre. Az intézményi
kozgazdasagtan kiemelten kezeli az informacios aszimmetridt szolgaltato és tigyfel kozott, ami
a pénziigyi piacok egyik jellemzd tulajdonsadga. Emellett ugyanakkor megemlitendd, hogy az
intézményi kozgazdaszok kozott is vannak olyanok (pl. Richard Posner), akik helyeslik az
allami beavatkozas korlatozasat, és ezzel szemben az egyéni jogok (élethez vald jog, szabadsag,
tulajdonhoz valé jog) védelmét hangsulyozzak. Az 11j intézményi kdzgazdasagtan a gazdasagi
teljesitmény meghatdrozasdban az intézmények alabb kovetkezd szintjeit kezelil®. Ez
,williamsoni”, bottom-up megkozelités, az alapoktél halad a felépitmény, a konkrét
lathato, mérheté gazdasagi tranzakciok felé.

e A beagyazottsag szintje lasd kultura és értékek, 2.1 és 3. fejezetekben
e Alapvetd intézményi kdrnyezet 1asd 2.2 és 4. valamint 6. fejezetekben

o Iranyitasi struktarak lasd 5. és 6. fejezetekben

e Er6forras allokaciod lasd 2.3 és 7. (egyéni dontések) fejezetekben

A beagyazottsag szintje a legmélyebb, legnehezebben valtozd szint, ami a gazdasagot
befolyasold szokasok, normak, vallasok, tradiciok, mentalis, moralis modellek szintje. Ez az,
amiben az europai kulturat (1d. fent is: a zsido, gorog, keresztény) meg szoktuk kiilonboztetni
pl. az arab kultaratol. Ide tartoznak a szereplok kozotti informalis normak, a kamat, a kamat
alapt hitelezés alapvetd megitélése. Ide tartoznak a jogkdvetés, korrupcio, feleldsségre
vonhatdsag témakore is. Az egyéni gazdasagi viselkedés bizonyara befolyasolja az egyes
orszagok, nemzetek kialakulo intézményeit és forditva is. Ennek vallasi kulturalis gyokereit is
kutatta Max Weber, és lattuk, hogy az milyen mélyen determinalja az ,eurdpai”

123 Kahneman et al. (2021) 14.0.
124 Kahneman et al. (2021) 55-56.0
125 ISNIE /International Society for New Institutional Economics/ 7. konferenciaja, K6zgazdasagi Szemle 2004
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gondolkodéasunkat. Max Weber nagy hatasu miivében kifejezetten az intézményi gazdasagtan
vizsgalodasaba es6 témakat is elemez: pl. haztartas és az lizem szétvalasztasa, szabad munka
racionalis szervezete, lizem, jog és igazgatas racionalis szerkezete, kapitalista munkaszervezés,
biztonsagos kalkulacio, racionalis konyvelés, racionalis életvezetés...). Weber a kapitalizmus
szellemét sem a gazdagodasban (Id. 15. szazadi Firenze), hanem emberi erényekben latja:
»ami a Fuggereknél kereskeddi vakmerdség, erkolcsileg kozombos, személyes hajlam, az
Franklinnal'®® etikusan szinezett életszabaly. A Berufung” (ami isteni elhivatast,
elhivatottsagot is jelent) és a ,Beruf” (hivatas, vilagi foglalkozas) fénevek a lutheri
bibliaforditas ota léteznek ilyen kettés értelemben.’?’ | Az efféle ,tettek altali iidvoziilés”
(Werkheiligkeit) gyakorlati jelentosége szempontjab6l azonban azoknak a
tulajdonsagoknak a megismerése volt donté, melyek a neki megfelelo életvezetést
jellemezték, s megkiilonboztették egy kozépkori atlagkeresztény mindennapi életétél.”128 Nem
allitom azt, hogy a protestans gondolkodas hatasa ma megkiilonboztethetd a katolikus tobbségii
teriiletek lakoinak gondolkodasatol, de érdekes szempont szamomra, hogy ez az ,,életvezetés”
fogalom mint erény, milyen formaban fiigg oOssze a pénziigyi tudatossaggal,
ongondoskodassal, hosszu tavu tervezéssel, életciklus alapi gondolkodassal.

Hofstede dimenzidibol 4 tartalmazza az altalam vizsgalando téma szempontjabol az alabbi
lényeges mintakat!?®: Hatalmi tavolsag; Bizonytalansagkeriilés; Individualizmus;

Hosszu- rovid tavu orientacio. Hofstede kutatasat ugyanakkor kritizalja és megujitandonak
tartja Orr és Hauser'®’, ezzel ellentétben azt Beugelsdijk és Welzel*! egy eurdpai és vilagszerte
gylijtott adatokon alapuld, masik elméleti modell keretével igyekszik 0sszekapcsolni. Ennek
2017. évi kérddivét Magyarorszagon is felvették.

Az intézményi gazdasagtan képvisel6je, North is hangstlyozza a gondolati, viselkedési mintak,
értékek szerepét: ,,Az egyének mentélis modellekkel rendelkeznek az ket koriilvevd vilag
értelmezésére. Ezek részben kultura altal meghatarozottak, ami a generaciok kozott atadott
tudas, értékek €s normak ataddsaval jon létre, ami radikdlisan eltérd a kiilonbozd etnikai
csoportok és tarsadalmak kozott.”!3 Az egyének dontéseinek megértéséhez vezetd kulcs az
atvaltasokkal (payoffs) kapcsolatos varakozasaik, amelyek annak fiiggvényei, ahogyan elméjiik
a hozzajuk eljutd informaciokat értelmezi. Az egyének mentalis modelljei, ahogyan
megmagyarazzak és értelmezik a koriildttiik 16vd vilagot, a kulturalis drokségiik részei”t3,
Témam szempontjabol a bedgyazottsag szintjére esik az ongondoskodas, a megtakaritasok
kulturalis, torténelmi meghatarozottsaga, vagy pl. Magyarorszagon a lakas, lakhatas teriiletén a
lakastulajdon kiemelked6en magas ,,értékelése” és mértéke. Ez a szint akar tobb mint szazéves
tavlatokban modosul, mélyen Osszefiigg a gazdasagrol, tarsadalomrol alkotott mitoszainkkal,
hiedelmeinkkel, és e szint létezése ¢és determinacioja miatt sem lehet csak
intézményfejlesztéssel valtoztatni egy gazdasagot.

Az intézményi kornyezet témam szempontjabol relevans elemei a kovetkezok: A klasszikus
gazdasagtan keretében a tranzakcié azonnali (adas-vétel vagy lakasbérleti szerz6dés
megkdtése), az ar a vezérld informacid, a tranzakcionak nincs koltsége. Altalaban azonban

126 Benjamin Franklin 1748

127 \Weber (1982) 91.0.

128 \Weber (1982) 156.-157. és 160.0.

129 Hofstede (2011) 9.-15.0.
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mégis van: egyrészt a tranzakcidt megel6z6 informacidgyiijtés, az aru, szerzodd partner
megkeresése, az informaciok pontositasa, a sziikséges szerzOdések megkotése, a pénziligyi
lebonyolitas, a szallitas, a csere targyanak, a nem teljesités jogkovetkezmények definialasa is
idébe és pénzbe keriil. Ahol pedig a tranzakcionak koltségei vannak, ott kovetkezik el az
intézményen beliili vs. piaci tranzakcio atvaltasanak (trade-off) ideje: az intézményeken beliil
ugyanis alacsony(abb) vagy nincs a tranzakcionak koltsége.

A kérdés az, hogy miért alakulnak ki kisebb — nagyobb, vagy egyenesen oriasi szervezetek,
miért nem mindeniitt a piac kozvetlen allokaciéja uralkodik? Miért l1étezik a csere helyett
utasitas, szabalyzat alapu bels6 munkamegosztast hasznalé (nagy)vallalat (vagy az én
kutatisom esetében intézményi lakastulajdonos, befektet6)? Igy ez a lakas, otthon
tulajdonlas szervezeti formajanak kérdéskorét veti fel: a csaladi tulajdonban 1évé épiilettel
(csaladi haz) - mint egyik véglet - kezdve a kozosségi tulajdonon alapulo tarsashazon, a
lakasszovetkezeten at eljutunk a bérelt ingatlanig - mint masik véglet -, ahol elszakad a
tulajdonlas a hasznalattol. Miért ilyen a hazai ingatlan tulajdonlds magas aranyan beliil annak
dominans jogi formaja, van-e ennek valamilyen nemzeti specialis oka?

A rendelkezési (hozzaférési) jogok (property right) elmélete a javakhoz torténd hozzaférést
vizsgalja. A Klasszikus kozgazdasagtan a fizikai javak cseréjét targyalja, az 0j intézményi
kozgazdasagtan esetében a hozzaférési jogok allnak a kozéppontban: ,,...de Coase azzal érvelt,
hogy aminek valojaban a cseréje megtorténik, azok jogok - bizonyos intézkedések, akciok
megvalésitasara — és ezen jogok terheit, és privilégiumait a jogrendszer rogziti. ...Alchian
...ugy hatarozta meg az ingatlannal kapcsolatos jogokat, mint olyan jogok készletét, amelyek
annak az ingatlannak a hasznalatat, atruhdzasat vagy mas modon torténd kiakndzasat és
élvezetét lehetévé teszik.”1% Coase hires tétele szerint ,,Ha a piaci tranzakciok koltségmentesek
lennének, akkor (a méltanyos elosztds kérdésétdl eltekintve) csak az szadmitana, hogy az
igyletekben résztvevd felek jogai pontosan koriil legyenek irva, és a jogi eljarasok eredményét
egyszertien eldre lehessen jelezni.”**® A hozzaférés formaja, biztonsaga esetén érdekesek
szamomra a tulajdonlas és a bérlet formai is. Ezek mindegyike lényeges a lakhatas,
lakashasznalat esetében. Ilyen lehet pl.:

e ajoszag, dolog tulajdonlasa (6nall6 lakastulajdon, tarsashazi forma, lakasszovetkezet);

e annak hasznalata (pl.: piaci, vagy szocialis bérlakas, munkasszallas...);

e a hasznalat tovabbadasa altali jovedelemszerzés (pl.: sajat lakastulajdon szerzése bérbeadas
céljabol, pl. didkoknak vagy idegenforgalmi célokbol);

e a dolog megvaltoztatasa (pl.: bérelt ingatlanokon lehetséges valtoztatds, a fenntartas,
karbantartds megosztasa a tulajdonos €s hasznélo kozott);

¢ tulajdonjog valtoztatasa is (pl.: kisajatitas);

o ¢pitéssel kapcsolatos hatosagi eljarasok, engedélyezések hozzaférhetsége, egyszerlisége;

e ide tartozik bizonyos csoportok hozzaférésének pozitiv megkiilonboztetése is (pl.: fiatalok,
csaladosok, gyereket nevel6k), vagy a sziikds bérlakasok elosztasi mechanizmusai.

A szerzodések gazdasagtana az 1j intézményi kozgazdasagtan tovabbi fontos eleme, ugyanis
a klasszikus gazdasagtanban a szerzédések teljesek ¢€s tokéletesen kikényszerithetok.
»Williamson szerint a szerzddés egy megallapodés a vevo és az eladd kozott, amiben a csere
definidldsa harom moddon: az ar, a termék jellemzdinek meghatarozéasa és a biztonsagi elemek
meghatarozasa 4ltal torténik meg.”**” Ide tartozik a lakastulajdon esetén:

135 Ménard-Shirley (2011) 8. o.
136 jdézi Mueller (2015) 97.o.
137 Ménard-Shirley (2011) 9.0.
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e ajelzalog szerzddések jellege (6nallo- vagy keretjelzalog);

e ajellemz6 kamatperiddus jellege, az atarazas szabalyozasa, annak esetén adott lehetéségek;

e allandd vagy valtozo kamatozas piaci sulya;

o clotorlesztés lehetséges-e, vagy a futamidd szigortan rogzitett;

e ingatlanszerzéssel, hitelfelvétellel jard adozasi, illeték terhek;

e a mogottes személyes és dologi biztositéki rendszer erdssége, kikényszerithetdsége, ennek
iddtartama is (birdsagi hatarozat kényszere sziikséges, vagy elegendd a kozjegyz6i okirat a
végrehajthatosagra);

e végrehajtasi eljarasok formai, nehézségei, idotartama,

e walk-away” — az elvandorlas joga, ha a fedezet értéke kisebb, mint a pillanatnyi tartozas;

e személyes cs6d 1étezése, esetleges szabalyai.

Az aszimmetrikus informacios helyzet, a szerzodések mogott 1évé hianyok, torzitasok és
bizonytalansagok, a jogrend altal kikényszeritheté vagy ki nem kényszeritheté helyzetek
sora jelenik meg az ingatlanok esetében. Elég, ha csak a arra gondolunk, hogy egy ingatlan
arat legalabb a kovetkezdk befolydsoljak: alapteriilet, épités alapanyagai, épités mindsége,
korabban keletkezett karok, azok javitasa, az elvégzett karbantartasok, elhelyezkedés, esetleges
szomszédok szokasai, kozos koltség elmaradas... Egy ilyen helyzetben nehéz tokéletes
informaltsagrol és teljes szerzodéses biztonsagrol beszElni.

A megbizo-iigynok elmélet a tulajdonos és menedzser, (vagy befektetd — alapkezeld) dilemmat
vizsgalja: ahol a tulajdonos nem maga végzi el a befektetett javakkal kapcsolatos operativ
dontéseket, ott vajon Iéteznek-e a tulajdonoshoz ill6 hatékonysagi, optimalizalasi
maximalizalasi célok? Ez minden intézményesiilt befektetési forma esetén 1étezik, a lakhatasnal
a nem egyediili magantulajdonosi lakhatas esetén is (mint lakasszovetkezetek, tarsashazak).
Masrészt az intézményesiilés oka a specialis tudas alapi munkamegosztas is lehet, ennek
megnyilvanulasa lehet szamunkra, hogy egy tarsashazi k6zos képviseld képes-e egy tobb tiz-
vagy szazmillios felgjitasi beruhazast menedzselni? Az 1) politikai gazdasagtan elmélete az
allam, a partok, a valasztok, az éallam intézményeinek a gazdasdgtan eszkdzeivel torténd
elemzését inditotta el.

A politikusok és a valasztok kozott is igéreteken, programokon keresztiili ,,specialis” csere
valosul meg. A politikusok igéreteit a valasztok ,,megvasaroljak”, de igen kevés eszkoziitk
van az igéretek kikényszeritésére. Bowles!® munkajaban célzottan a j6 motivaciods
eszkozoket keresi, azokat, ahol a gazdasagi szerepld egyéni céljait, motivacidjat nem gyengiti,
hanem erésiti az allami beavatkozas. A lakhatas teriiletén ilyen politikai eredetli célok a
meghirdetett kiilonboz6 lakhatasi programok, a célzott tamogatasok kimondott vagy ki nem
mondott tarsadalompolitikai céljai, pl. a lakasok energetikai feltijitasanak — és ezzel a CO2
kibocsatas csokkentésének - a szandéka vagy a gyereket vallalni szandékozok tamogatasa
mogott meghuzodo ideoldgiai, politikai célrendszer. A politikai rendszerbdl érkez6 impulzusok
nagyon lényegesek a lakaspiac szamara. Az Eurdpai Uni6 2020-ban hirdette meg a zdldités,
energiafelhasznalas csokkentés érdekében a lakasallomany energetikai célu megujitasanak
programjat. Ez egy olyan szabalyozasi keretet jelent, ami meghatarozza a hazai energetikai céli
lakasfeltjitasok cél- és eszkozrendszerét.!®® Ismert a Kormany gyermekvallalast 6sztonzo
politikdja, ami erdteljesen a lakhatasi tAmogatasokon keresztiil is valosul meg. Az MNB4
miihelymunkdjaban is szerepelnek a lakossag lakhatasi energiafelhasznalasaval kapcsolatos
szabalyoz6i javaslatok: nyilaszarok felgjitasa, flitési megoldasok modernizalasa, falak

138 Bowles (2018)
139 hitps://ec.europa.eu/energy/topics/energy-efficiency/energy-efficient-buildings/renovation-wave _en
1401d. MNB (2018) 180 1épés...
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magasabb hdszigeteléssel torténd ellatasa, kornyezetkiméld energiaforrasok felhasznalési
aranyanak novelése.

A tulajdonlas intézményi kereteiben sz6 esett mar a kozosségi tulajdonlds két lényeges
formajarol, a lakasszovetkezetekrol és a tarsashazakrol. Ezek hazai megjelenése az intézményi
dimenzié lényeges eleme. A Varoskutatas Kft kutatasainak egyik fokusza a lakhatasi
szegénység, kirekesztettség.’*! A Varoskutatds mas kutatasai a lakastamogatasi rendszerek
(policy) térténelmi leirasaval foglalkoznak.'4?

Fontos megemliteni, hogy a tomeges lakossagi hitelezés hazankban Kkifejezetten nem egy
hosszi torténelemre visszatekinto tevékenység. Németorszagban és Ausztriaban'*® logikusan
a maganbankok (Privatbanken) fejlodését torténelmileg kovették az inkabb lakossagi
pénziigyekre  szakosodott  takarékpénztarak  (Sparkassen) és  hitelszovetkezetek
(Spargenossenschaften). Németorszagban a 20. szdzad forduldjan mar 1490 takarékpénztar és
12.040 hitelszovetkezet 1étezett mintegy 1,2 millié taggal, maig a fenti harmas tagozodas adja
a német bankrendszer gerincét. Magyarorszagon 1895-ben 583 takarékpénztar és 968
hitelszovetkezet 1étezett!*4, ezek elsésorban bizonyara nem a személyes, hanem a vallalkozasi
célu hitelezést szolgaltak. Azonban ezt a fejlddést is megtorte a Trianont kovetd visszaesés €s
gazdasagi, teriileti, politikai Ujrarendezddés, ami a hazai lakossagi hitelezést is érintette. A
hazai lakossagi hitelezés legkozelebb nagyon alacsony szintrél az 1970-1980-as években
indult el az allami tamogatasokhoz kotodé hitelek felvételével (Id. 3.1 fejezetben).
Elmondhatjuk, hogy a lakossagi hitelezéssel, hitelfelvétellel kapcsolatosan nincsenek hosszu
generaciokon ativel6 €16 tapasztalataink, megtanult térténelmi leckéink.

Az intézmények szintjének szakirodalmi elemzése biztaté fogodzokat nyujt a hazai magas
tulajdonlas okainak megallapitasahoz. Megvizsgalandé, hogy a hazai lakhatas torténelmi
eseményei, az allami beavatkozasok (lakhatasi timogatasok és lakaspolitika céljai, sulya),
és a lakastulajdonlas intézményi formainak (sajat lakott ingatlan, tarsashazak,
lakasszovetkezetek, kozosségi és piaci bérlakasszektor) gazdagsaga hogyan jarul hozza a
magas hazai lakastulajdon kialakulasahoz és fennmaradasahoz.

2.3 A megtakaritasok, életciklus jovedelem kutatdsai

A csaladi fogyasztasi- és életciklus elméletek attekintése

Az életciklus kifejezést a modern miszaki- és gazdasagtudomanyok tobb formaban is
hasznaljak. Nagy irodalma van a termékek életciklus elemzésének, ami mara a marketing, zold
gazdasag, termékgazdasagossagi szamitdsok, szamvitel, controlling alapelemévé valt.
Adizes'® hasznalta az életciklust a vallalatok fejlédési szakaszainak azonositasara is. Ez igy a
szervezetelmélet, vezetéstudomanyok fontos részéve is valt.

Az én célomhoz kozelebb visz a pszichologia altal hasznalt *csaladi életciklus’ fogalma, ami a
csaladda valas kiilonbozd szakaszait (parkeresés, hdzassagkotés, kisgyerekes csaladok,
tobbgyerekes csalddok, gyerekek kirepiilése, iddskor...) és ennek jelenségeit vizsgalja. Ezen
csaladi életciklus szakaszokhoz eltéré jovedelmi, vagyoni képességek és gazdasagi
sziikségletek és célok kapcsolédnak. Szamomra Kiilonésen a megtakaritasok (ami

141 https://mri.hu/szegenyseg-es-kirekesztettseg-publikacio/

142 Egy rendszerszemléletli megkodzelitést tartalmaz Hegeddis (2018) irasa.
143 az MNB (2018) alapjan

144 MINB (2018) 331. 338. és 443.0.

145 Adizes (1999)
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lényegében elhalasztott vagy ,,negativ” fogyasztasként is értelmezheto), az eladosodas és
a vagyon (ezen beliill az ingatlanvagyon) alakulasa fontos. A kozgazdasagi iskolak
attekintésével is vizsgalom, hogy mely egyéni életszakaszokban épiil fel a lakossagi
ingatlan vagyon, és ez hogyan kapcsolddik a hitelfelvételhez és a novekvo jovedelmekhez.
Ennek hazai adatokon torténd vizsgalatat a 7. fejezetben végzem el. A megtakaritasok
vizsgalataban a kozgazdasagtan fejlédése folyaman kiillonbozd allaspontok uralkodtak. A
klasszikus kozgazdasagtan a megtakaritasokat (amik jellemzden a tokés megtakaritasai voltak)
kivanatosnak és hasznosnak tekintette, hiszen ez jelentette a tokefelhalmozas és ezaltal a
novekedés forrasat. A toke jovedelme is kapcsolatban allt a tOkés dnmegtartdztatasaval, hiszen
6 nem koltotte el minden jovedelmét.

A Keynes-i forradalom mas megvilagitisba helyezte a megtakaritdsokat: a gazdasagi
novekedés alapja a kereslet, aminek egyik 6sszetevéje a C (Consumption) lakossagi fogyasztasi
kereslet (az | Investment beruhazasok és G Government kormanyzati vasarlasok mellett). A
lakossagi kereslet meghatarozdja a jovedelem, az elkolthetd jovedelmet pedig a megtakarités
csOkkenti. A lakossdgi megtakaritisok és lakossagi jovedelmek vizsgalata igy
Osszekapcsolodik, a lakossdgi fogyasztds €s a megtakaritdsok igy egymast kiegészitd
kategoriakka valtak. Keynes szerint a fogyasztast a jelenlegi jovedelem hatarozza meg
(abszolit jovedelemhipotézis), de elmélete szerint a megszerzett jovedelem csokkenésével a
haztartasok nem csokkentik aranyosan a fogyasztasukat. Masrészt nem minden jovedelembdl
lesz fogyasztds, a jovedelem novekedésével a haztartasok jellemzden nagyobb mértékben
novelik megtakaritasaikat, igy naluk a fogyasztas a jovedelemhez képest lassabban ndvekedik.

Ha viszont nem a teljes jovedelmiinket koltjiik fogyasztasra, akkor felmeriil a kérdés, hogy
mennyit fogunk megtakaritani? A fogyasztas és megtakaritas aranyat kellett hosszabb tdvon is
vizsgalni, lehetbleg gy, hogy a gazdasagi ciklusok hatasai is kiszlirhetdk legyenek.

Keynes hasznalt bizonyos megtakaritasi motivumokat, pl. 6vatossagi motivum (tartalékolas),
életciklus motivum (jovedelem és fogyasztas varhatod értékének O6sszehangolasa), fukarsagi
motivum, 6nerd fejlesztési motivum, drokséghagyasi motivum.

Duesenberry!#® gondolataira ranyomja bélyegét a 2. vilaghdbortt koveté jolét és fogyasztas
koranak bekoszonte. Az 6 nevéhez kapcsolodik a relativ jovedelem hipotézise, ami alapjan a
héztartasok fogyasztasa azok korabbi jovedelmétol is fiigg, valamint a haztartasok kivalasztott,
megceélzott referencia csoporthoz viszonyitjak megtakaritasaik és fogyasztasaik szintjét. Ezzel
T. Veblen ,leisure class” elméletét is tovabb vitte. Fontos megjegyezni, hogy az 6 elméletében
ezzel megjelenik, hogy a fogyasztok masok viselkedését is kovetik, azaz egyfajta ,narrativ
hatas” is, amit késébb részletesen targyalok. Friedman®*’ definicidja szerint ,,A relativ
jovedelem hipotézis azt feltételezi, hogy a mért fogyasztas mért jovedelemhez viszonyitott
fogyasztas tovabbi elemzéseinél a vagyon, vagyoni transzferek hatasat sem lehetett figyelmen
kiviil hagyni.

Milton Friedman permanens jovedelem hipotézise alapjan a fogyasztas nem a jelenlegi,
hanem a hosszabb tdvon kialakul6 atlagos jovedelemtdl az un. permanens jovedelemtdl fiigg.
Tanulmanyaban 3 egyenleget vizsgal *®:

(2.6) cp=K(i,w,u)yp ahol a permanens fogyasztas (Cp) fliggvénnyel leirhatoan fiigg a
permanens jovedelemtdl (yp) és a kamatoktol (i), vagyontol (w),

146 Duesenberry (1965)
147 Friedman (1957b) 158.0.
148 Friedman (1957a) 26.0.
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valamint a fogyasztoi attitidoktol (u)
(31) y=yp+twyt ahol a jovedelemnek van egy allando és egy idéleges Osszetevije
(32) c=cptct ahol a fogyasztasnak van egy allando és egy iddleges Osszetevdje
A permanens fogyasztas és permanens jovedelem igy

e a kozép- és hosszutavon elvart fogyasztas €s jovedelem, amit az

e id6horizont, az elérelatas mértéke (az egyén kulturalis beallitasatol is fiiggd valtozo, pl.
tervezett nyugdijba vonulas ideje), és

e a korabbi megtakaritasok, 6rokolt vagyon, tervezett orokségként hagyas mértéke stb. is
befolyasol.

Az atmeneti jovedelem ,,windfall income” az, ami a fentiekhez képest az ingadozast jelenti. Az
atmeneti jovedelem véleménye szerint nincs hatdssal a fogyasztasra, az lecsapodik a mért
megtakaritasban. A jovedelem egy részét a ,,simitds” érdekében, az allandé életszinvonal
megtartasa érdekében félreteszik az egyének. Friedmannal is megjelennek a kiilonb6zo
megtakaritdsi motivumok, és valtozoként lehet definidlni az egyénként vart élettartamot, a
tervezett aktiv kor végét, esetleges 6rokhagyoi szandékokat is. Friedman matematikai modell
alapi elméletében fontos szerepet jatszik a vagyon is, ideértve a fizikai és szellemi vagyont
is. A megtakaritasi rata igy jovedelem mellett a vagyon fiiggvénye is. Ez azért is Iényeges
szamomra, mert mint latni fogjuk éppen a megtakaritdsok és az ez éltal teremtett 6nerd ad
lehetdséget a magyar csaladok szamara olyan fontos sajat tulajdont ingatlan jellemzden hitel
altali megszerzésére. En éppen ezt a jovedelem - megtakaritds - lakashitel - (pénziigyi és
ingatlan) vagyon lancot fogom megvizsgalni. Friedman 1901, 1917-1919, 1935-1936 és 1941
évek adatai alapjan a varosi lakosok fogyasztasat vizsgalta statisztikai eszkozokkel. Véleménye
szerint a ,,permanens jovedelem hipotézise magasabb rendi a relativ jovedelem hipotéziséhez
képest, és semmilyen forméban nem ellentétes azzal a nézettel, hogy a relativ jovedelem
hipotézise magasabb rendii az abszolit jovedelem hipotéziséhez képest.”24°.

Friedman elméletének bovitéseként foghatd fel Ando, Brumberg, és Modigliani életciklus
hipotézise’®. Friedmannal egy id6ben dolgoztak ki elméleteiket, igy vitdban is alltak
egymassal’®l. Modigliani azt vizsgalta, hogy az egyén életciklusdban megfigyelhetd hosszi
tavh valtozasok hogyan hatnak a jovedelmének, megtakaritasainak alakulasara és az életciklus
alatti fogyasztasra. E modell szerint az egyén életében jol elkiilonitheté periodusok vannak,
ahol a jovedelem és fogyasztas aranya ingadozik, de mindezek mogott az egyén intelligens
tervezése all. Az egyén, csalad tudatos dontést tud hozni arrdl, hogy a kiilonb6z6 €életkorokban
mennyit akarnak fogyasztani, és igy egy teljes életciklusra optimalizalnak, igy hatékonyan
hasznaljdk fel az erdforrdsaikat. Lényegében a fogyasztas hosszii tavu hatarratajat kell
vizsgalnunk. Ezen elmélet szerint az egyének, csaladok figyelembe veszik a teljes tervezett
¢letpalyajukat, szdmolnak a gyermeknevelés varhatd koltségeivel, az idésebb korban elérni
kivant életszinvonallal, és arr6l dontenek, hogy ennek eléréséhez most mennyit kell
megtakaritaniuk vagy mennyit kothetnek el. O hasznalja az ,,életvagyon” kifejezést, ami a
munkajovedelem és az oroklott vagyon dsszege. Ezt gyakorlatilag diszkontalva, ill. ebbdl
annuitast szamolva hatdrozhaté meg az egyén aktudlisan felhasznalhat6 forrasa, ami igy eltér
az aktualis jovedelmétdl. Modigliani is feltételezésekkel €l az alabbi valtozokra:

Ct a fogyasztas mértéke a t. évben

yt a jovedelem nagysaga a t. évben

149 Friedman (1957b) 169.0.
150 Modigliani-Brumberg (1954); Ando-Modigliani (1963)
151 Friedman (1957) 29. 37.0.
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a megtakaritas a t. évben

a felhalmozott vagyon a t. év kezdetén

a betétek kamata

a jovedelemszerzésre forditott évek szama
a nyugdijba menetel ideje

a teljes élettartam (=N+M)

rzz-e e

Modigliani tovabbi motivumokat is vizsgal'®? :

e az a minta, amikor a jelenlegi és jovObeni jovedelem nem illeszkedik a preferalt
fogyasztashoz, ami barmely életszakaszban tulfogyasztashoz, vagy megtakaritashoz
vezethet;

e az odngondoskodasi motivum, az a vagy, hogy megtakaritdsokbodl szdrmaz6 felhalmozéssal
olyan eseményekre késziiljiink fel, aminek bekovetkezte, vagy a bekovetkezésének
idépontja nem pontosan allapithatdé meg;

e tartds javak megszerzésére torténé megtakaritas (erre azért van sziikség, mert esetleg nem
lehet a joszag megszerzésére szant teljes 0sszeget hitelként felvenni, vagy a megtakaritas
olcsobb, mint a hitelfelvétel).

Megallapitja tovabba, hogy l1ényeges valtozé még a jovedelem rovid tavu ingadozéasa, valamint
a varakozasok rugalmassaga is'®,

Modigliani elveti Keynes elméletét, miszerint ,,a real jovedelem ndvekedésével annak nagyobb
hanyadat takaritjdk meg”, helyette azt fogalmazza meg, hogy ,,a jovedelembdl megtakaritott
hanyad alapvetden fiiggetlen a jovedelemtdl; a megtakaritasi hanyados rendszeres eltérése a
normal mértéktdl, nagyrészt a jovedelemnek annak normal mértéke koriili ingadozasaval, és
ennek a jovedelemnek lényeges valtozasaval magyarazhatd, ami a megtakaritas mértékét
eltéritheti az ahhoz a jovedelemszinthez és életkorhoz tartozd megtakaritas szintjétol....
Véleményiink a kovetkezd két alapvetd allitdson nyugszik:

a) a megtakaritas f6 célja a jovedelem életciklusbol kovetkezo, és a rovid tava ingadozasa
elleni védéernyé (cushion) kialakitasa

b) a jovobeli sziikségletekre torténé megtakaritas (provisons) alapvetden az atlagos
jovedelem ardnyaban torténik, mert az események bekdvetkeztéig hatralévd idétartam nem
fligg a jovedelem nagysagatol”t>*,

Ez 1ényegében azt jelenti, hogy az eltérd jovedelmiiek magtakaritasi, fogyasztasi ciklusai

hasonloak, még ha abszolut értékben el is térnek egymastol.

Az ¢életciklus jovedelem modell értelmezhetd az egyén szintjén, de a népesség valtozasan

keresztiil (pl. fiatalok aranya, népesség novekedése vagy csokkenése) makrogazdasagi

Osszefiiggéseket lehet felallitani az egyes befektetési eszkozok iranti keresletre (€s igy azok

aranak alakulasara), a generaciok vagyona kozotti korforgésra is. Ez az elmélet komoly hatassal

bir a nyugdijrendszerek elemzésére is. A modellje kiilonb6zo ciklusokat is kezel:

Rovid tavon a fogyasztas a simitas altal fliggetlenedik az aktualis jovedelemtdl.
Ko6zép tavon a modellt is befolyasoljdk a makrogazdasagi kornyezet feltételei pld:
e munkaerd kereslet és kinalat 6sszefliggései;

e az ¢éppen uralkodo gazdasagi ciklus, mint mogottes keret.

A teljes aktiv életciklus esetén pl. az alabbi paraméterek lényegesek:

152 Modigliani-Brumberg (1954) 6.0.
153 Modigliani-Brumberg (1954) 22.0.
154 Modigliani-Brumberg (1954) 32.0.
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e Mennyire latnak eldre a haztartasok, kiszamithato-e 20-40 év tavlatdban az életkoriilményeik
alakulasa?

e Szembesiilnek-e likviditasi korlattal (hitelfelvétel) a simitasukhoz?

e Mennyire prudens, tudatos moéddon viselkednek, hogyan veszik figyelembe a
bizonytalansagokat? Hogyan hatnak rajuk a mintaként kivalasztott haztartasok fogyasztasi
szokasai?

¢ A munka mennyisége mennyire oszthatd, lehet-e rugalmasan csékkenteni?

e Hogyan alakitja a viselkedésiiket a gyerekek szaménak alakuldsa és az ezzel kapcsolatos
allami jovedelemtranszferek hatasa?

Témam szempontjab6l fontos, hogy a leggyakoribb megtakaritasi motivumok

kapcsolédnak a lakhatashoz, igy a jovedelem, megtakaritas, vagyon és lakhatas itt is

osszefiiggenek:

e az ¢letciklus motivum része a gyerekvallalas, aminek erés a lakhatashoz torténd
kapcsolddasa;

e az Onerd motivum megjelenik a hitelezési korlat, hitelképesség vizsgélatdban;

e az Orokséghagydsi motivum egyik leggyakoribb forméja a gyerekek 6nallo életkezdésének,
sajat lakhatasanak tdmogatasa.

A csalad, mint gazdasagi egység, és a végso fogyasztas vizsgalata kapcsan Mueller részletesen

elemzi az életciklus soran keletkezd bevételeket és kiadasokat'™. A csaladon beliil torténik meg

a generaciok kozotti jovedelem és vagyon transzfer. ,,Mint latni fogjuk, az élet modern

maganszervezeti gazdasagot jellemzd sajatos mintazata csak a skolasztikus gazdasagtan négy

elemének kombindlasaval magyardzhatdo meg teljességgel, €s kiillonosen fontos szerep jut a

modern neoklasszikus kozgazdasagtan hianyzo elemének az elosztas személyes

ajandékozast, és a csaladi eloszto igazsagossagot leiro elméletének.” | A (neo)skolasztikus

elmélet viszont a termékenységelmélet j megkozelitését vetette fel, megmutatva, hogy a

keresetek és a fogyasztas emberi életciklus soran kirajzolddd mintazata csak a sziilok altal az

eltartott gyerekeknek, illetve késébb a felnétt gyerekek altal az 1d6s sziiloknek adott ajandékok

sokasaganak segitségével magyarazhato.”>’

Balestra és Sultan OECD adatokon az életkor és a lakhatasi elégedettség erés Osszefiiggéseit

mutatték Ki (3. abra). O nem elemezte a jovedelmek alakulasat, de a késobb kifejtettek mentén

igy is 1ényegesek a kovetkezd megéllapitasail®®:

e a 35 ¢év alattiak sokkal nagyobb valoszinliséggel elégedetlenek a lakhatasukkal, mint a 35
évnél idosebbek;

e a tulajdonosi statuszu lakosok elégedettebbek a lakhatasukkal, mint a bérlék (Nyugat- és
Kelet Eurépéban is)'*%;

e Vviszont a lakéastulajdon korlatozza a mobilitast;

e a csaladi- vagy ikerhdzak lak6i magasabb elégedettséggel birnak, mint a tobb lakasos
épiiletekben élok;

e az ingatlan hianyossagai (szlikosség, fény, flités...) csokkentik az ott é10k elégedettségét;

e minél hosszabb ideig lakik valaki egy ingatlanban, annal elégedettebb vele.

155 Mueller (2015) 237-2610.

156 Mueller (2015) 237.0.

157 Mueller (2015) 350.0.

158 Balestra-Sultan (2013) 16.0.

159 Balestra-Sultan (2013) 24. o., 5. tablazat
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A lakhatasi elégedettség meghatarozoi Nyugat- és Kelet-Europaban

(A magyardz6 valtoz6 marginalis hatasa; ¢életkor: év)
0,02
0,015

0,01

0,005
) 1 L]

.25-34 Age 35-54 Age 55-64 Age >=65
-0,005

-0,01

® Nyugat-Eurdpa Kelet-Europa

3. abra: Az életkor hatasa a lakhatasi elégedettségre (Balestra-Sultan (2013) 5. tablazat, sajat
szerkesztés)!00

A hazai, életciklust elemz6 tanulmanyok fobb megallapitasai:

Vastagh'®! Veblen elmélete alapjan klaszter analizis segitségével 6 jovedelmi fogyasztasi
csoportot definial a fogyasztasi kiadasok szerint: ,,Polgari fels6, Mintakovetd felsdkozép,
Kultara-orientalt kozép, Tevékeny kispolgari, Otthonkdzpontu-targyorientalt alsd, Kidbrandult
als6. Nem elemzi a megtakaritasokat, a lakhatast, de a fogyasztas komplementereként
megjelenik a megtakaritas, az egyik megnevezését is a lakhatas ihlette, és elemzi az életciklus
megkozelitést is. ,,...a jovedelem és a haztartasi életciklus a klaszterek tobbségénél
szignifikans médon befolyasolja a bekeriilési esélyeket” ,,...ma Magyarorszagon a kiadasi
és fogyasztasi szokasok horizontalisan is eltérnek egymastol, igy helyénvalo, ha ,,ij” tarsadalmi
torésvonalakat keresiink.”'®? Téth és Arvai a pénziigyileg relevans héztartasokat, azok
eladosodasi hajlandosagat, ezen beliil a likviditasi, hitelfelvételi korlatok 1étét vizsgaltdk a
permanensjovedelem hipotézis segitségével. ,,Ekdzben a magyar lakossag tobbsége elfogadta a
takarékoskodast” mint &nértéket”.1®® Vizsgalatuk eredményei alatdmasztjak az életciklus-
elmélet hazai relevanciajat, szerintiik is kimutathaté a kiilonb6zé korosztalyok eltérd
fogyasztasi és megtakaritasi viselkedése. Megerdsitették a permanensjovedelem-hipotézis
vératlan jovedelem felhasznaldsara vonatkozé predikcidjat, miszerint a varatlan jovedelem
,windfall income” nagy részét félretennék a megkérdezettek. ,,A permanensjovedelem
hipotézis érvényessége magyar adatokon is kimutathaté: az adott év megtakaritas
novekményét nem az adott év jovedelemnovekedése hatarozza meg leginkabb, hanem a
megel6z6 hosszabb idészak atlagos jovedelemnovekedése a donté”. Elemzésiikben a
Magyar Haztartds Panel (MHP) adataira épitve a *90-es évek masodik felében megallapitjak,
hogy a magyar haztartasok varatlan jovedelmiik 53%-at lakaskoriilményeik javitasara
forditanak, vagy hiteltdrlesztésre koltenék.'®* Ebbol az értékbdl is lathato, hogy a lakhatas a
héaztartasi koltések kiemelten fontos eleme, igy indokolt az életciklus és a hitelfelvétel

crcr

de az 6 célja az eloregedés nemzetgazdasagi hatasainak vizsgalata a megtakaritasok, vagyon és

160 pal oszlop Nyugat-Eurdpa, jobb oszlop Kelet-Eurdpa értékei
161 astagh (2013)

162 Vastagh (2013) 1108. és 1115.0.

163 Toth & Arvai (2001) 1017.0). és 1018.0

164 Toth & Arvai (2001) 1025.0
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befektetési formak alakulasan keresztiil. ,,A tetépontok kiilonb6zo €letkorban kdvetkeznek be,
a vagyon maximuma a nyugdijba vonulds idejére teheté. A munkajovedelmek példaul az
¢letciklus folyaman ifjukorban alacsonyak, majd emelkednek, mig az ¢€letciklus vége felé¢ mar
nincs munkajovedelem. Ezek alapjan a megtakaritasi hajlandosag is valtozik az
¢letpalyaszakasz fiiggvényében: fiatalkorban és iddskorban alacsony, mig az életpalya kdzepén
magas a megtakaritasi hajlam. Fiatalkorban hitelek felvételével biztosithatd az allando
fogyasztasi szint fenntartisa”'%®. Hegediis'® szerint ,,a megkérdezett 50 évnél idésebb
sziilok valamivel tobb mint 50 szazaléka segitett valamilyen modon a gyermeke lakashoz
jutasaban.” Ez azt jelenti, hogy az els0 lakast vasarlok felénél a megtakaritasok €s a jovedelem
kiegésziilnek a sziiléi generacioés transzferekkel. Megallapitja, hogy a hitelkereslet
szempontjabdl az LTV arany fontosabb, mint a kamatlabak, igy az els6 lakast vasarlok esetében
ajovedelmi transzferek 1ényeges elemei a rendszernek. Azon els6 lakést vasarlok esetében, ahol
nincs sziil6i tamogatas, kritikus a lakasvasarlashoz sziikséges 6neré megteremtése. Mint latjuk,
erre az 6nerd megteremtésre jottek 1étre a lakastakarékpénztarak. Megoldas lehet az LTV korlat
¢letkortol (az életciklus jovedelem miatt is) fiiggd megallapitasa, vagy nem magéantulajdont
lakhatas esetén erre adhat megoldast a bérlakdsprogram. Hegediis!®” szerint az elsé lakast
vasarlok korében a generaciok kozotti vagyontranszfer szerepe meghatarozo6. ,,Ezek a
viszonyok azonban sulyos tarsadalmi egyenl6tlenséggel jarnak, kiilondsen azokra a csaladokra
nézve, amelyek nem rendelkeznek megtakaritasi tartalékokkal...”. A lakashitelezési rendszer
jelentosége pontosan az, hogy a haztartasok legfontosabb tartos fogyasztasi cikkének
tekintett lakasberuhazas koltségei ne a korabbi generaciot, azaz a sziiloket terheljék,
hanem a lakas koltségeit a jelen nemzedék a lakas hasznalata soran téritse meg.” A TARKI
Héztartas Monitor vizsgalatainak adatain’® szintén az életciklus elméletet tamogatd
megallapitasok sziilettek. A megtakaritasok forméja tekintetében az életkor szerepe nem tiint
meghatarozonak, de a jovedelem, az iskolai végzettség igen. A ,,bankhitelek esetén azonban
meghataroz6 az életkor szerepe... A sziikségletek szerepét mutatja, hogy az egyszemélyes
haztartasokhoz képest a parkapcsolatban ¢l6k, illetve a gyermekesek nagyobb eséllyel
torlesztenek bankhitelt”. A ,bankhitellel rendelkezd héztartdsok 2010-ben atlagosan havi
jovedelmiik 21%-at forditottak a hitelek torlesztésére, 2015-ben viszont csak 15%-ot%°. Ebben
bizonyéra szerepet jatszott a 2008-ban kitort deviza alapu hitelezési valsag hatasa. A szerzok a
bankhitelek megoszlasat (lakas, fogyasztasi, Stb) sem vizsgaltaik ebben a felmérésben.
Simonovits tanulmanyaban'® az életciklus modelleket az elképzelhetd nyugdijmodellek
bemutatasara hasznalja.

A KSH felhivja a figyelmiinket az idések magas ingatlan tulajdonlasaval kapcsolatos
hatasokra: A csak iddskoruak altal lakott lakasok lakdinak korében ,,magasabb a 2 szobas
(44,1%) és alacsonyabb a 4 vagy anndl tobb szobdas (13,3%) lakasban lakok aranya.” ,,A 80 év
felettiek korcsoportjaban mind a 3, mind a 4 vagy annal tobb szobas lakasok ardnya magasabb
a kozségekben.” ,,A legiddsebb korcsoportok élnek a legmagasabb aranyban nem komfortos
lakasokban.”t"t

A KSH Miben ¢éliink? a 2015. évi adatokon alapuld lakasfelmérésében a 6. fejezetben a
lakasmobilitasi mutatdo enyhe emelkedésér6l szamol be, aminek értéke 3,4 lett. E szerint a
megkérdezettek teljes életiik sordn atlagosan 3,4 alkalommal koltoztek. A lakdsvaltoztatas

185 Mosolygé (2011) 39.0.

166 Hegediis-Somogyi (2004)

167 Hegediis (2006) 73.o0.

168 Medgyesi (2016)

169 Medgyesi (2016) 181.-182.0.
170 Simonovits (2016)

11 KSH (2014) 25.-26.0.
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koltozési indokai koziil a legfontosabbak életciklus szemléletben értelmezhetdk és tervezhetok:
hazassagkotés, élettarsi kapcsolat 1étesitése (20,5%); 6nallo lett, sajat lakast szerzett 13,1%);
gyermekei miatt és a lakas tul kicsi lett (5,9 + 4,1 = 10,0%). A felmérés szerint ,,A sziil6ktol
vald elkoltozés az elmult évtizedekben egyre késébbi életkorra tolodott. A ,,...2000-es évek
elejére 28 év f6l¢é emelkedett a hazulrol elkoltozok atlagos életkora. Az elsd lakasba koltozok
kozel fele hasznalt lakést vasarolt. Az ¢ lakasuk a felmérés idején atlagosan 9 millié forintot
ért. Uj lakast vett, vagy épitkezett 15%-uk, lakasuk értéke dupldja a hasznalt lakasba
koltozokének... Az elsé lakasba koltozok kozott szamottevd tovabba a lakast 6roklok vagy
ajandékba kapok ardnya (13%). ...az érintett héaztartdsok egydtode jelezte, hogy lakésa
véasarlasahoz épitéséhez csaladi tamogatast kapott.”*’? Itt az drokséghagyasi motivum érhetd
tetten. A vezetd koltozési indok tovabbra is a hazassagkotés €s élettarsi kapcesolat létesitése
(21%). A ,,.. . haztartdsok nagy része felfelé mozog a lakaspiaci hierarchiaban. Az 6sszes lakast
valtoztatd haztartas tobb mint felében (54%) az 1) lakés piaci 4ra magasabb, mint a korabbié
volt.” Az olcsobb lakasba koltozés 2008 utan erdsodott, igy valoszinileg ez a pénziigyi valsag
egy kovetkezménye lehet. ,,A felfelé mobilitais a legnagyobb aranyban a gyerekes
csaladokra jellemzé, altalaban ebben az életszakaszban fogalmazédnak meg a nagyobb
lakotér vagy a jobb lakokornyezet iranti igények. Az egyediilallok tobbsége, ha lakast
valtoztat, a korabbindl olcsobb lakasba koltozik”. Az idés egyediilallok kozott kozel
megduplazodott azok aranya, akik olcsobb lakasba koltoztek. Erdekes jelenség, hogy .,..a
kozelmultban lezajlott lakésvaltoztatasok kozott a hazassagkotés és a parkapcsolat 1étrejotte a
leggyakoribb ok, a koltozést tervezdk legnagyobb csoportjat az 6nallésodasra vagyod fiatalok
adjak.” ,,A harom éven beliil koltozést tervezé haztartasok 59%-a megtakarit lakascélra...Az
Osszes haztartas 12%-anak, mintegy 480 ezer haztartasnak van lakdscélii megtakaritésa.”!"

Kézzel foghatok azok a statisztikai eszkozokkel rogzithetd élethelyzetek, amik az életciklus
elmélethez kothetdk, igy ezek a megallapitasok az €letciklus alapu megkdzelités helyességérol
sz6lnak, rogzitik a tipikus haztartas gazdalkodasi fordulopontjait, dontési helyzeteit. A Tarki
kutatasa is haztartasok szintjén értelmezi a fogyasztast és - ugyan a sériilékenység oldalarol -
vizsgalja a megtakaritasokat, haztartasok vagyonat. A 2004-2014 kozotti idészakot vizsgalva
megallapitja, hogy a lakasfenntartas és lakaskarbantartas osszesitett aranya a haztartasok
kiadasai kozott 26,6%-rol 33,9%-ra emelkedett. Ez negyedével megnovekedett aranyt
jelent. A vagyon vizsgalatanal a magyarazo valtozok kozott kifejti: ,,Az életkor fontos szerepét
emeli ki a haztartasok megtakaritasi viselkedésének magyarazatara kidolgozott legismertebb
elmélet, az életciklus elmélet.”!’*. Ugyanakkor elemzésének kdzéppontjaban nem az életkori,
hanem a jovedelmi, vagyoni megoszlasok allnak.

Erdekes adalék, hogy a Kormany*’® a pénziigyi kultura egyik tartalmi elemeként hatarozza meg
a ,,Magabiztossag a jovire vonatkozo pénziigyi sziikségletek tervezésében” viselkedési mintat,
ami €éppen az életciklus igényeinek, lehetoségeinek felismerését, tervezést is jelenti. Ez a
stratégia hivatkozik az OECD 2015-ben végzett felmérésérel’®, ami szerint a ,magyar
fogyasztok a hosszu tavi befektetések tervezése kapcesan elutasitok maradtak (4. legrosszabb
eredmény)”.

Az Europai Kozponti Bank (ECB) altal elvégzett nemzetkozi haztartasok jovedelmének,
vagyonanak felmérésére iranyuldo HFCS felmérés felvételére hazankban is 3 alkalommal (2014,

172 KSH Miben éliink? (2016) 32.-34.0.

173 KSH Miben éliink? (2016) 38., 39.,42, 44.-45.0.

174 Tarki (2014) 86.0.

175 Kormény A pénziigyi tudatossag fejlesztésének stratégidja (2017)
176 (OECD 2016)
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2017 és 2020) sor keriilt'’’. Ezek az adatok a nemzeti szamlak szambavételén tilmenden’®

alkalmasak a nemzetgazdasagi szinten beliil (az alatt) az egyéni, csaladi pénziigyek
szambavételére, annak a kovetkez6 dimenziokban valdo megoszlasanak vizsgalatara is:

jovedelmi, vagyoni decilisek — vagyoni és jovedelmi kiilonbségek alakulasa

iskolai végzettség, csaladi allapot szerinti megoszlas

regionalis kiilonbségek alakuldsa

¢letkor alapt valtozas, megoszlas— ami szdmomra a legfontosabb

e mindezt a 3 felmérés alapjan mar 2014-2020 kozotti idészakra Gsszehasonlithatd, azonos
modszertan alapjan

A 2020. évi felmérés részletes adatai még nem allnak rendelkezésiinkre az ECB honlapjan, az
MNB 2022 marciusban publikilta az elsé Osszefoglaldo eredményeket.!”® Igy elemzési
mélységben a 2017 évi felmérés eredményeire tudunk tamaszkodni. Simon és Valentiny a
HFCS kutatas altaldnos ismertetését végezték el, felhivtdk a figyelmet annak tartalmi,
modszertani ujdonsagaira. A felmérés eszmei idépontja Magyarorszagon 2014.09.30., azt 187
hazai telepiilésen végezték el. Kiemelték, hogy az elemzés ujdonsdgot jelent, és értéke a
haztartasok pénziigyi vagyonanak, annak eloszlasanak elemzése, annak nemzetkdzi
Osszehasonlithatdsaga. ”az elsd atfogd hazai haztartasi pénziigyi felmérés lehetséget teremt
arra, hogy a haztartasok jovedelmi, fogyasztasi, finanszirozasi és vagyoni helyzetét
osszefiiggéseiben vizsgaljuk. A felvétel nagysdga és mindsége alkalmassa teszi a haztartasi
vagyon szerkezetének eloszlasianak bemutatisara, amire eddig nem volt adatforras”,
Boldizsar és tarsai figyelme a hazai hdztartasok jovedelmének és vagyonanak redl és pénziigyi
eszkozOk kozotti megoszlasara, annak kvintilisenként torténd elemzésére, igy az
egyenldtlenségek vizsgalatara iranyult. Megallapitottak, hogy a lakéingatlannal rendelkezé
haztartasok aranya Magyarorszagon a felmérésben részt vevo 22 orszag koziil 2.
legmagasabb. ,,A nemzetkozi Osszehasonlitisban a magyar haztartasok nettd vagyona (a
pénziigyi eszkozoket tartozasokat, valamint reédleszkozoket is figyelembe véve) relative
egyenlden oszlik el a haztartasok kozott, amely leginkabb a relativ magas ingatlanbirtoklassal
van Osszefliggésben. A szegényebb tarsadalmi rétegek szdmara az ingatlanvasarlas a
megtakaritas legfontosabb forméja”8!. A hitelek alloményahoz kapcsolédéan megéllapitjak,
hogy a magasabb realvagyonnal rendelkezdknél, a magasabb iskolai végzettséglieknél, és a 35-
44 ¢év kozotti haztartdsoknal figyelhetd meg nagyobb hitelallomany, ami elsésorban
jelzaloghiteleket jelent. Fontos megallapitasuk, hogy a szegényebb haztartasok a
megélhetésre vesznek fel hitelt, mig a vagyonosabbak nagyobb értékii dolgok — elsésorban
ingatlanok — vasarlasara forditjak a felvett hitelosszeget. A pénziigyi eszkozok
koncentracidja magasabb, mint a realeszkozoket is tartalmazo nettd vagyon, aminek oka a
fentebb emlitett magas aranyu lakott ingatlan tulajdon, ami hazankban a vagyon eloszlasanak
kiegyenlitddéséhez vezet: ,altalanossagban elmondhaté a magyar haztartdsokrél, hogy
kiemelten fontos a sajat lakingatlan birtoklasa, ami altalaban a hitelfelvétel els6dleges céljaként
is szolgal, ez pedig nagyobb értékii ingatlan megvasarlasahoz is segiti a haztartasokat'®2, Balogh
¢s tarsai a HFCS mintan a kockazatos pénziigyi eszkdzokbe torténd befektetések jellemzoit
vizsgaltak. Hivatkoznak az életciklus elméletre is: ,,Az é€letciklus-hipotézis szerint az iddsebb

17 MNB (2017b), (2020b) és (2022a)

178 14sd MNB XII. A nemzetgazdasag pénziigyi szamlai (pénziigyi eszkozok és kotelezettségek allomanyai és
tranzakcioi) https://www.mnb.hu/statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/xii-a-
nemzetgazdasag-penzugyi-szamlai-penzugyi-eszkozok-es-kotelezettsegek-allomanyai-es-tranzakcioi

19 MNB (2022a)

180 Simon-Valentiny (2016) 733.0.

181 Boldizsar et al. (2016) 123.0.

182 Boldizsar et al. (2016) 148. o.
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haztartasoknak novelnie kellene a megtakaritasaikat és kevésbé kellene kockazatos eszkozoket
tartania. Az idésebb haztartasokkal szemben a fiatalabb befektetok nagyobb munkaerd piaci
rugalmassaggal rendelkeznek, igy jobban tudjak az ebbdl adodd sokkokat diverzifikalni”. A
szerzOk ugyanakkor az ingatlant, mint kockéazatos befektetést emlitik: ,,A haztartasokat a
kockazatos pénziigyi eszkdzokbe torténd befektetéstol az ingatlanokkal kapcsolatos kockazatok
is visszatartjak, kiilonosen a fiatal haztartasok érintettek ebben. Egyrészt jellemzden az 6
korosztalyukat érint6 lakasberuhazasok miatt a fiatal haztartasok kevesebb likvid eszkozzel
rendelkeznek, és nem tudjak megfizetni a t6zSdén vald részvételhez sziikséges koltségeket.
Masrészt az ingatlan a haztartas vagyonanak egyik legfontosabb eszkoze, igy az
ingatlanarak valtozasa jelent6és hatassal van vagyonukra. Tovabba az ingatlanarak és a
kamatok valtozasa a haztartas altal igénybe vehetd hitel 6sszegét is befolyasolja™i®. A szerzék
tehat az ingatlantulajdon kockdzatos befektetéseket kiszoritd hatasat, az ingatlan aranak
alakulasdbol adodé vagyon atértékelddést €és a hitel kamatlabkockazatat emlitik mint
,ingatlanbirtoklasbol ered6 hattérkockézatot”. En ezzel a tanulmannyal szemben az ingatlanok
magas hazai magantulajdonti aranyat adottsagnak gondolom, az ingatlanhitelek lakhatasi
okokbdl ad6do csaladi jelentdségébdl, annak az dngondoskodast, gyereknevelést tekintve is
kiemelkedd szerepébdl indulok ki, igy nem tekintem azt kockdzatos befektetésnek. Ezt
tdmasztja ala az ingatlanok utobbi években torténd altaldnos felértékelddése vagy a nemzetkozi
Osszehasonlitdsban tovabbra is alacsony ingatlan arak, még ha ez az dremelkedés az orszag
terliletén nem is egyenletesen tortént meg. ,,A héaztartdsok vagyonan beliil a kockazatosabb
eszk0zOk ardnya a gazdasag fejlettségével erds Osszefiiggést mutat. Ugyanakkor tobb
tanulmany ramutatott arra, hogy még a fejlett orszdgokban is alacsonynak tekintheté a
részvényt tartd haztartdsok ardnya, mivel a haztartdsok nem az elméleteknek megfeleléen
diverzifikaljak portfolidjukat’84,

Nagyon érdekes az MNB elemzése a HFCS 2020 héaztartasok megkérdezésén alapul6 adatainak
és a nemzeti szamlak adatainak dsszehangolasara'®: a 2020. évi haztartisi megkérdezésen
alapuld nem pénziigyi eszkdz vagyon mértéke 98.271 Mrd Ft, ezt nem tudjuk nemzeti szamlak
adataival 0sszevetni. A pénziigyi eszkdzokben 1évé vagyon felméréses értéke 34.752 Mrd Ft,
ennek nemzeti szamlakon megjelend értéke 68.472 Mrd Ft, a kotelezettségeknél ezek az értékek
6.105 Mrd Ft, illetve 12.102 Mrd Ft: mindkét esetben a lefedettség épphogy 50%-0s mértékii a
megkérdezéses vizsgalatban. A haztartasi felmérés esetén a 126.918 Mrd Ft teljes vagyonbol
98.271 Mrd Ft ingatlan, aranya igy 77,4%. A kiigazitott pénziigyi adatokkal a 154.641 Mrd Ft-
bdl a nem igazithat6 ingatlan vagyon aranya (98.271/154.641) még mindig 63,5%. E két arany
(63,5 és 77,4%) kozott lehet a csaladok ingatlanvagyonanak mértéke, véleményem szerint
kozelebb a felsd értékhez.

A HFCS 2017. évi felmérésének adatain alapul a hazai pénziigyi életciklus kimutathatosagat
igazold elemzés is!8®. Méré és Vago piaci lakashitel keresletet elemzd tanulméanyukban az
MNB éltal hasznalt lakéshitel piaci kereslet oldali szabalyozok mértékét vizsgalva egy modellt
épitettek fel. A két szabalyozd a PTI, ami a rendszeres jovedelem aranyaban meghatarozott
elfogadhaté torlesztési terhet szabalyozza, valamint a LTV, ami a hitelfedezeti ingatlan
aranyaban a felvehetd hitel mértékét korlatozza. A modell nyilvdnosan nem hozzaférhet6 MNB
(banki adatszolgaltatas), KHR és NAV (egyedi addsok adatai); valamint nyilvanos bértarifa és
KSH adatok felhasznaldsaval épiilt fel; bizonyos szempontbol életciklus alapu, a kovetkezd
elemeket ¢s modell valtozokat tartalmazza:

183 Balogh et al.(2019) 64.0., 72.0.
184 Balogh et al. (2019) 83.0.

15 MNB (2022) 6.0.

186 Kovacs-Nagy (2020)

187 payment to income; loan to value

37



DOI: 10.14750/ME.2023.037

e Haztartasok: jovedelem, fogyasztis, megtakaritas, kezdd vagyon, hitel nagysaga,
torlesztorészlet, életkorral novekedd jovedelem, gyerekszamtol fliggd lakdsméret az egyes
¢letkorokban (3 lakasméret egy életciklusban).

e Bankrendszer és lakaspiac: egy bank, egy piaci kozvetitd, hitel kamatlaba, LTV és PTI
korlatok nagysaga, ados nemteljesitése esetén kényszerértékesités torténik.

,»Végezetlil a lakaspiaci modell makrogazdasagi modellbe valé agyazasaval pontosabb
képet kaphatunk a hitelezés, a lakaspiac és a realgazdasag kozotti visszacsatolasi
mechanizmusok hatasarél.”%

Bozsik szamos makrogazdasagi mutaté hatasat elemezte a lakashitelezés, lakéaspiac alakulasara
europai orszagok egymadssal torténd Osszehasonlitasaval. A lakéstulajdonra vonatkozdan
legfontosabb eredményei a kovetkezok:

e a lakashitelezés aranya és a sajat tulajdonu lakasok aranya negativ korrelaciot mutat;

e minél fejlettebb egy orszag, anndl nagyobb a bérlakés-szektora €s annal nagyobb a
jelzaloghitel/GDP arany;

e a sajat tulajdont lakasok szazaléka és a gazdasdgi fejlettség kozott kevésbé szoros a
kapcsolat;

¢ Viszonylag magas a korrelacios érték a lakashitelezés és az allami tdmogatés aranyara,

e azon orszdgok nyujtjdk a leghosszabb futamiddvel a hitelt, amelyek a leginkabb
tamaszkodnak értékpapir-kibocsatasbol szarmazé forrasokra.

e A lakaspiac monetaris transzmisszioban bet6ltott szerepét Kiss vizsgalta a kamatcsatorna
transzmisszios hatasa alapjan;

e az eszkozarak és vagyonhatas csatorna alapjan;

e valamint a hitelcsatorna alapjan.

Az EU orszagok vizsgalata nyoman azonban ¢ is megallapitja, hogy ,,a kozgazdasagi
valtozokkal jelentds mértékben meg tudjuk magyarazni a jelzaloghitelezés elmult években
tapasztalt dinamikajat. Mindazonaltal az orszagok kozott a jelzaloghitel-allomany szintjében
meglévé szamottevd kiilonbségek arra utalnak, hogy az intézményi tényezOk szerepe sem
elhanyagolhat6.”'®® A fenti irodalmak vizsgalata alapjan megéllapithato, hogy az életciklus
elmélet hazai kozgazdasz szakman beliili hasznalata elterjedt. Eddig nem vizsgalt teriilet
azonban a rendelkezésiinkre allé6 adatok alapjan az életciklus jovedelem, életciklus
vagyon, lakascélu hitelfelvétel, lakascélu eladdésodottsag, pénziigyi és ingatlan vagyon
osszefiiggése, ezekrdl atfogo hazai elemzés eddig nem sziiletett. Ez az a csatorna, ahol az
Lagostoni” nem piaci elosztas, jovedelem- és vagyonatruhazas megvalosul. Ennek
elemzését végzem el a 7. fejezetben, ami varakozasom szerint jol bemutatja a hazai
haztartasok ingatlan célu hitelfelvételét, illetve a csaladokon beliili jovedelem és vagyon
transzfer szerepét és jelenségét.

3) A hazai lakhatas kulturalis, torténelmi hattere - a veliink €16
torténelem

Meggy6zédésem, hogy a hazai lakascéli ongondoskodas, lakastulajdon, hitelfelvétel, az
allam ebben felvallalt szerepe, a csaladok pénziigyi magatartiasa osszefiigg kozos

188 Mérs-Vago (2018) 1146-1147 o.
189 Bozsik (2002) 37-40.0
190 Kiss-Vadas (2005) 414.o0.
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kultirankkal és  torténelmiinkkel. Ezek is  befolyasoljak a  lakhatasi
intézményrendszeriink létrejottét és annak miikodését is. A lakhatas intézményrendszerét
részletesen a kovetkezo 4. fejezetben mutatom be, a kialakulasinak azonban mélyebb
torténelmi gyokerei vannak. Ezen, a hazai kultarankban, torténelmiinkben eredé elemek,
lehetséges okok feltarasat vizsgalatat végzem el e fejezetben. igy e fejezetben vizsgalom
H1 hipotézisemet.

A hazai kulturalis értékek, elemek, meggy6zodések tudomanyos vizsgalata, mérése, a
nemzetkdzi kiilonbségek feltarasa azonban nagyon nehéz feladat, igy részben a sotétben kell
tapogatoznunk. A kulturdlis kiilonbségek vizsgalat rendkiviil terjedelmes, igy ennek vizuadlis
clemeit mellékletben gytjtéttem Ossze. A hazai Kkulturalis hatteret bemutaté abrakat a
Melléklet 2. tartalmazza.

Huntington hires miivében®! a civilizaciok dsszecsapasarol Magyarorszag természetesen nem
a fOszerepet jatssza, de 10 emlitéssel is szerepel benne. Magyarorszag a nyugati civilizacio
része, aminek keleti hatara 1ényegében Romaniat, Ukrajnat, Fehéroroszorszagot észak-dél
iranyban kettévagva az egykori Osztrak-Magyar Monarchia, Lengyelorszag és a Balti allamok
hatdran huzoédik Finnorszag keleti hatardig. Ez torténelmileg a ,,nyugati civilizacid” és az
ortodox kereszténység hatara'®?. 'Ma a ,Nyugat” kifejezés egyetemesen annak a jeldlésére
hasznalatos, amit kordbban nyugati kereszténységnek neveztek.”'®3. Ezért volt (a 2.1
fejezetben) 1ényeges, hogy a Biblia, a skolasztika, a reformacio tanitasait (vagy legalabb
annak hatasat) a hazai kozgondolkodasban a pénz, megtakaritas, adéssag, hitel kapcsan
megvizsgaljuk, hiszen ez rank, magyarokra is érvényes, legalabb ezeréves oroklott
generaciés bolcsességet és tudast jelent. Kordbban emlitettem, hogy Weber!® is a vallas, hit
tanitdsdnak fontossagara hivta fel a figyelmet: munk4ja szerint a hitelvek erkdlcsi viselkedési
mintava, szabalyokka alakulnak at (Werkheiligkeit).

A mai nemzetek kozotti kulturalis kiilonbségek vizsgalatanak, mérésének egyik legismertebb
kutatdja G. Hofstede holland szocialpszichologus, a nemzeti és szervezeti kultirak
interakcioinak szakértdje volt. A munkaiban 5, majd az alabbi 6 dimenzié mentén vizsgalta a
szervezeti, nemzeti kultirakat. Ezek kozil témam szempontjabdl 1ényeges a hatalmi tavolsag
(egyik végletében az egyenldsités), az individualizmus (magantulajdon, felhalmozés), a
bizonytalansagkeriilés (a befektetések, hitelfelvétel kapcsan), a férfiassag (6nall6 eredmény,
sajat teljesitmény) és a hossza tava orientacié is (4. abra).'®> Amennyiben 6sszehasonlitjuk
hazank értékeit két kozeli, ,,szomszédos” nemzet Ausztria és Csehorszag adataival (5. abra),
feltind a hatalmi tavolsag, az individualizmus, a férfiassag és a bizonytalansagkeriilés magas
értéke is. A hosszu tava orientdcid nagyjabol Ausztria értékeinek felel meg. Ennek némileg
ellentmonddan az OECD'%® megkérdezéses felmérése alapjan nagyon alacsony hazankban a
hosszu tavu pénziigyi célokkal rendelkezok aranya (35,2%), Ausztria atlaga (53,1%) a hazainal
joval magasabb, Csehorszag értéke viszont még nalunk is alacsonyabb (32,8). Ennek az lehet
az oka, hogy Hofstede dimenzioi szélesebb kulturalis Osszefliggéseket jelezhetnek, illetve a
pénziigyeink tekintetében az elmult 25-30 év az intézményrendszeriink gydkeres atalakulasat

191 Huntington (2015)

192 Huntington (2015) 258.0.

193 Huntington (2015) 60.0.

194 Weber (1982)

195 4, 4bra: Hofstede kulturélis dimenzi6i (Melléklet 2)
https://corporatefinanceinstitute.com/resources/knowledge/other/hofstedes-cultural-dimensions-theory/

5. abra: Hofstede kulturalis dimenzidinak értékei Ausztria, Csehorszag és Magyarorszag (balrol-jobbra) esetén
(Melléklet 2) https://www.hofstede-insights.com/country-comparison/austria,czech-republic,hungary/

let6ltve 2021.10.16.

19 OECD (2020) 46.-47.0.

39


https://corporatefinanceinstitute.com/resources/knowledge/other/hofstedes-cultural-dimensions-theory/
https://www.hofstede-insights.com/country-comparison/austria,czech-republic,hungary/

DOI: 10.14750/ME.2023.037

hozta, amit raadasul valtozasok €s valsagok sora kisért. Erre részletesen a kovetkezo fejezetben
térek ki.

A Hofstede altal definidlt dimenziokrol élénk vita alakult ki'®”. Beugelsdijk és Welzel 1%
Hofstede és Inglehart elméleteinek Osszekapcsolasara tettek kisérletet: ,,A kulturalis
valtozasok Inglehart és Welzel altal javasolt fejlodési logikaja vajon dsszekapcsolhato-e a
Hofstede altal inspiralt, jobban megalapozott kulturalis dimenziokkal?”'*®® A szerzék
Hofstede fenti 6 dimenzidjat atalakitva 3 ijjonnan szerkesztett dimenzidt hoztak létre. Ezek

crer

munkam Kkeretein?%,

e Kollektivizmus — Individualizmus (Collectivism — Individualism)
e Kotelesség — Orom (az angol eredeti kifejez8bb: Duty — Joy)
¢ Bizalmatlansag — Bizalom (Distrust — Trust)

A 3 0j dimenzi6 értékeit Osszességében szazezer f6t meghaladdé mintanéletkori csoportok és
orszagcsoportok szerinti bontdsban is abrazoltdk. Lényeges kiemelni, hogy az itt hasznalt
»P0Sztszovjet” Former Soviet Satellites kategoria elfedi az ezen orszagok (pl. Csehorszag,
Magyarorszag, Romania, Bulgaria) kozott talalhaté 1ényeges kiilonbségeket. Ezen
kiilonbségeket igazoljdk a korabban altalam hivatkozott Huntington illetve Hofstede®®:,
valamint a tovabbiakban bemutatott Fleck és Monninger 4ltal tett megallapitasok?®?, adatok is.
Ez az elemzés tulzott aggregiciobdl szarmazd gyengesége. Viszont lényeges értéke a
megkérdezettek sziiletési éve (életkora) szerinti elemzés, hiszen ez atvezet minket az életciklus
alapi megkozelitésbe. A szerzk az 1900-1919-1939-1959-1979-1999 sziiletési évek altal
hataroltan 5 korcsoportot kiilonboztettek meg. Jol lathatd az ,.egy kalap ala vett” egykori
posztszovjet allamok magas Individualizmus értéke (6. abra) —ami a vizsgalt 5 orszagcsoporton
beliil a 2 legmagasabb érték, csak a fejlett posztindusztrialisnak nevezett tarsadalmak értéke
mulja felil. Ez a magas érték azonban a fiatalabb korosztalyokban kissé alacsonyabb.
Megfigyelhetd az egykori posztszovjet allamoknél az idésebbek kdrében alacsony Ordm értéke,
ami azonban a fiatalabbak esetén jelent6sen magasabb. Az élet Oromeinek élvezete
folyamatosan kozeliti a fejlett posztindusztridlisnak nevezett tarsadalmak értékét. Ezzel egyiitt
az 5 vizsgilt orszagcsoport kozott a 3. hellyel a kdzépsd mezényben vagyunk (7. abra).2%® A
szerzOk a kulturalis valtozasokkal kapcsolatos megallapitasaikat a kovetkezOképpen foglaljak
Ossze.

1. A megfigyelt kulturalis valtozasok lényegesek. A tarsadalmak erésebben individualistak
¢és erdsebben Orom-orientaltak (,,more joyous™) lettek. Szintén megfigyeljiik a kevesebb
bizalom és tobb bizalmatlansag irdnyaba torténd valtozast (8. dbra), de ez a valtozas viszonylag
kicsi az individualizmus és 6rom iranyéba torténd valtozasokkal dsszehasonlitva. 204

2. A kulturalis kiillonbségek 3 tényezo6 altal magyarazhatok:

a) gazdasagi fejlodés;

171d Orr-Héuser (2008)

198 Beugelsdijk-Welzel (2018)

19 Beugelsdijk-Welzel (2018) 1471.0.

200 Beugelsdijk-Welzel (2018) 1481-1484.0.

201 Hofstede (2016)

202 Fleck-Monninger (2020)

203 6, 4bra: Kulturalis valtozas Kollektivizmus — Individualizmus (Beugelsdijk-Welzel (2018) 1490.0.) (Melléklet
2)

7. dbra: Kulturalis valtozs Duty — Joy (Beugelsdijk-Welzel (2018) 1491.0.) (Melléklet 2)

204 8. 4bra: Kulturalis valtozas Bizalmatlansag — Bizalom (Beugelsdijk-Welzel (2018) 1492.0.) (Melléklet 2)
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b) generaciés hatasok;
Cc) az orszagok egyedi foldrajzi elhelyezkedése és (politikai) torténelme.

A gazdasagi fejlodés és a generacios valtozasok a kulturalis valtozasok mintegy feléért
felelosek. Ahogy emelkedik a gazdasagi fejlettség szintje, és az egyének megtapasztaljak a
magasabb szintli 1étbiztonsagot és az életiikben adodo lehetségeket, az Individualizmus és
Ordm egyidejiileg ndvekednek. Elemzésiink azt mutatja, hogy a nemzeti kulturalis kiilonbségek
masik fele irhaté az egyes orszagok egyedi foldrajzi elhelyezkedésének és torténelmének
szamlajara.

3. Osszességében az eredményeink azt igazoljak, hogy a nemzeti kulturalis kiilonbségek

hosszu idon keresztiil meglehetosen tartosak. A kulturalis valtozasok abszolut jellegiiek
és a relativ orszagsorrendek eléggé stabilak’?%,

Breuer és Salzmann?%® Schwartz kulturélis elméletét hasznalva 3 bipolaris dimenzi6 alakul4sat
vizsgalta: A tanulmany célja a haztartasok befektetési eszkoz kategoridi és a kulturara jellemzd
dimenzidk kozotti kapesolat vizsgalata.

e Autonoémia (kiillonlegesség, kreativitas, szabadsag) vs. Beagyazottsag (Embededdness)
(szocialis rend, hagyomanyok tisztelete, bolcsesség)

e Egyenloség (Egalitarianism) (szocialis igazsagossag, hiiség, tisztesség) vs. Hierarchia
(tarsadalmi erd, hatalom, vagyon, aldzatossag)

e Harmonia (0sszhang a természettel, a természet védelme, béke, vilag szépsége) vs. Folény
(Mastery) (befolyas, versenyképesség, ambicid, batorsag)

,Attekintésiink meger6siti, hogy a pszicholégiai tényezék a haztartasok pénziigyeiben
fontos szerepet jatszanak...A nemzeti kultura egy versenyképes megkozelitést kinal,
mivel kimeritéen jellemzi az emberek gondolkodasmédjat”?"’. A cikk a 9. dbra szerint osztja
kulturalis régidkra a vilagot: ebben Magyarorszag a ,,Balti allamok és K6zép-Eurdpa” régioban
helyezkedik el. Lathatd, hogy a fenti dimenzidk koziil az autonémia €s a harmoénia a rank
jellemzd kulturalis dimenziok?%8.

Bozsik?® az MNB?™ 4ltal kdzzétett adatokat elemezve hangsulyozza, hogy a ,,megtakaritasi
rata inkabb a kulturatdl fiigg, mint a jovedelem mértékétol”.

Inglehart?'! kulturalis térképe két dimenziét hasznal:

a) Hagyomanyos versus Vilagi értékek (Traditional vs. Secular values): ebben hazank
Ausztridhoz, Németorszaghoz, Szlovakiahoz, Olaszorszaghoz kozel helyezkedik el és a Balti
volt szovjet dllamokhoz hasonloan alacsony vilagi értékek tulstllyal rendelkezik. Csehorszag
¢s a skandindv orszagok Vilagi értékei magasabbak.

b) Tuléld versus Onmegvaldsitas értékek (Survival vs. Self expression values): ebben abszolut
kozépen, Szlovakia, Olaszorszag, Horvatorszag kozelében helyezkediink el. Ebben az
dimenzidban Eurdpa fejlettebb régidoi és az angolszdsz orszagok joval magasabb
Onmegvaldsitas értéket mutatnak.

205 Beugelsdijk-Welzel (2018) 1498.0.

206 Breuer-Salzmann (2012)

207 Breuer-Salzmann (2012) 4. o.

208 9, 4bra: A kulturalis dimenziok eloszlasa Schwartz (Breuer-Salzmann (2012) 4. 0.) (Id. Melléklet 2)
209 Bozsik (2022)

210 \INB (2022)

211 Inglehart-Welzel (2020)
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Az Eurépai Kozponti Bank kutatasai kozott megjelentetett tanulmany?*? az ingatlanvagyon

tekintetében az EU orszagai kozotti, az ECB altal is feltart ériasi kiilonbségek elemzése
céljabol kutatja a kulturalis Kkiillonbségek okait az elétakarékossag (precautionary
savings) és a bizalom vizsgalataval. A kutatds mas adatok mellett hasznalja az altalunk is
elemzett ECB HFCS adatbazist.?®® Megallapitja, hogy Olaszorszagban a lakasok 70%-a, mig
Németorszagban csak 42%-a van magantulajdonban (Magyarorszagon ez az arany a 80%-0t is
meghaladja). Ez a kiilonbség az elmult években a héaztartasi vagyonok feler6sodott vizsgalata
soran egyre fontosabba valt, hiszen ez relevans faktor a monetaris és fiskalis beavatkozasok
hatékonysaga tekintetében is. A lakastulajdon aranya ugyanis Osszefliggésben van a jelzalog
alapu lakéshitelek egyenlétlen megoszlasaval ezen orszagok tekintetében. Megallapitjak, hogy
»a kulturalis eltérések vizsgalata segit a fejlett gazdasagok haztartasainak pénziigyi
portfélidjaban felleheté kiilonbségek magyarazataban.”?'4 A szerz8k megalkottak a Privat
Bizalmi Indexet, ami a polgarok egymas kozotti viselkedését jellemzi: ebben Magyarorszag
nagyjabol egy észak-déli tengelyen Lengyelorszaggal, Szlovéniaval, Olaszorszaggal azonos,
kozepesen alacsony (a 8 fokozath skdldn alulrél a 3.) értéket vett fel. Ez alacsonyabb, mint
Csehorszag, Ausztria és Németorszag értékei, ¢és jelentOsen alacsonyabb az angolszasz és
skandinav orszagok értékeinél, de magasabb Szlovékia, Romdania és Horvatorszag értékeinél.
(10. abra)®®® A Kozosségi Bizalmi Index esetében, ami az intézmények felé fennallé bizalmi
kapcsolat jellegét mutatja, Magyarorszag ekkor Lengyelorszaggal, Németorszaggal,
Csehorszaggal azonosan, de tovabbra is kdzepesen alacsony (a 8 fokozat skalan alulrdl a 3.)
értéket vett fel. Ez alacsonyabb, mint Szlovéakia vagy akar Romania értéke, és ismét jelentdsen
alacsonyabb az angolszasz és skandinav orszagok értékeinél. (11. abra)®*® Eredményképpen két
Osszefiiggést allapitanak meg, amelyek megerésitik az eldzetes hipotézisiiket a bizalom
mértékének és az ongondoskodasi céli portfolié dontéseknek Gsszefliggéseirdl. ,,El0szor is a
bizalom befolyasolja az 6ngondoskodasi céli megtakaritasokat: a kozosségi intézményekbe
vetett bizalom 1%-kal tortén6 novekedése atlagosan a likvid vagyon 0,8-3,4%-0S
csokkenésével jar, mert a hdztartdsok azt gondoljdk, hogy a kozdsségi intézmények a
csatornaikon keresztiil csokkentik a nem biztositott kockazatokat. Ezzel ellentétesen a privat
bizalom 1%-kal torténé novekedése megkozelitleg 2,2-2,6%-kal noveli a likvid vagyon
mértékét. A reciprocitas hatasa magyarazza ezt az eredményt: ahhoz, hogy a haztartasok
hozzajussanak a kozosségi kockazatcsokkentd halozatokhoz, a haztartdsoknak jelezniiik kell,
hogy 6 maguk is készek segitséget nytljtani a halézat més tagjai részére”?!’. ,, A masodik
hipotézis a bizalom és a sajat lakastulajdonnal kapcsolatos dontésekre vonatkozik. A mi
felfogasunkban a haztartasok bérelhetnek, vagy jelzaloghitel segitségével vasarolhatnak is
lakasokat. A kozosségi bizalom értékének kiilonbségei nem befolyasoljak jelentsen ezt a
dontést. Viszont azt talaltuk, hogy a tobbi maganszemélybe vetett bizalom novekedése az
atlag koriili standard eltéréssel 9,1-10,4% ponttal noveli a lakasok jelzalog segitségével
torténé megvasarlasat. Ezen tilmenden a magasabb bizalommal bird haztartasok 4-6%-
ponttal magasabb LTV értéket érnek el”. Ez azt is jelenti, hogy a maganszemélyek kozotti
bizalom erds6dése hazankban is tovabb emelhetné a lakéshitelezés volumenét (természetesen
ez ceteris paribus lehet csak érvényes). Béres, Németh, valamint Zsotér?8egy OECD és egy
sajat adatbazis segitségével pénziigyi szemelyiség €s attitlid mintakat allitottak fel. Sajnos ezen
mintak el6fordulasanak gyakorisagra, megoszlasara a teljes népességen beliil nincsnek adatok.

212 Fleck-Monninger (2020)

213 ECB (2020)

214 Fleck-Monninger (2020) 43.o0.

215 10. 4bra: Privat Bizalmi Index (Fleck-Monninger (2020) 27.0.) (Melléklet 2)

216 11. 4bra: Kozosségi Bizalmi Index (Fleck-Monninger (2020) 28.0.) (Melléklet 2)
217 Fleck-Monninger (2020) 42.o.

218 Béres et al. (2015), Németh et al. (2016), Zsotér et al. (2016)
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Egy rovid szakirodalmi attekintésben 0Osszefoglaljak tobb pénziigyi attitidokre és
személyiségtipusokra irdnyuld kutatis eredményeit?®. Az OECD 2012. évi mérésének
eredményeit?® osszegz6, 12 allitasbol levezetett 3 faktort (ezek a Carpe Diem =
Megfontolatlanok / Tudatosak / Aggodo elégedetlenek) és a Németh Erzsébet altal 36 allitasbol
kialakitott 9 faktort sikeriilt ugy Osszevonniuk, hogy a 3 klaszterbe a kovetkezd tipusokat
soroltak be:

e Carpe diem ~ Megfontolatlanok: Pénznyel6, Egyszer hopp-méaskor kopp, Nem tudja kézben
tartani pénziigyeit;

e Tudatosak ~ Elégedett tudatosak: Rend értéket teremt, Dolgos, Tervezo;

e Aggddo elégedetlenek: Kispénzii beosztok, Gyiijtogetdk, Arérzékenyek.

»A pénziigyi személyiségtipusok kutatiasaban ,a rend értéket teremt” faktor volt az,
amelynél azt allapitottuk meg, hogy leginkabb elorejelzdje a pénziigyi tudatossagnak, ez
a faktor éppen a tudatossag faktorral van leginkabb 6sszhangban. A masodik klaszter, az
elégedett tudatosak, magdba foglalja a rend értéket teremt, a dolgos és a tervezd csoportokat.
Pénziigyi személyiség szempontjabol ezeket a dimenzidkat értékeltilk a legpozitivabban. ,,A
rend értéket teremt dimenzid, valamint a tervezék dimenzi6 egyértelmiien azok, amelyek olyan
tulajdonsagokat foglalnak magukba, hogy azok alapjan a legnagyobb valoszinliséggel
rendelkezik valaki pozitiv, vagyis jonak itélheté pénziigyi személyiséggel.””??!

Az OECD nemzetkozileg egységes modszertant dolgozott ki a pénziigyi kultira (litaracy)
mérésére. Ebben mérik a tudéds, a magatartas és az attitid szintjeit is. Az OECD/INFE
legfrissebb felmérésének megallapitdsa szerint tovdbbra is érvényes, hogy ,a vizsgalt
orszigokban alacsony a pénziigyi kultira szintje”.?> Az OECD tanulmany Altaldnos
eredményeit ismertetve hazank a vizsgalt 26 orszadg koziil a 14. helyezést érte el. Az
Osszehasonlitasba vont orszdgok koziil Ausztriat a kozelsége ¢€s kulturalis vonzddasunk és
altalanos hasonlitasi alap jellege miatt, Csehorszagot pedig az dsszehasonlithato fejlettségi
szintje €s hasonld rendszervaltdo multja miatt valasztottam (12. abra).

Pénziigyi miiveltség pontszimok, 100-ra normalizilva
Orszg Pénziigyi n'u'iveltség Pénzii,gyi lfénziig)ii Pén?iilfgyi
pontszamok tudas viselkedés attitid
Ausztria 68,5 76,0 66,3 61,9
Csehorszag 62,0 64,9 59,1 62,9
Magyarorszag 58,8 65,5 49,9 65,1
OECD atlag 62,0 65,8 59,2 61,6

12. abra: Elért pénziigyi miveltségi pontok (OECD (2020) Table 2., sajat szerkesztés)

A fenti médszertanban a pénziigyi kultura harom eleme a pénziigyi tudas, a viselkedés és az
attitlild (hozzaallas). Mint lathaté, a pénziigyi tudas kategériaban ugyan jelentdsen
alacsonyabb pontot értiink el Ausztrianal, de itt Iényegében az OECD atlagat érjiik el — ebben
nincs semmi szégyellni valonk. Eppligy jol szerepeliink az attitiid mérésében, a pénziigyi
viselkedés azonban ezeknek ellentmonddan alacsony értéket mutat. A pénziigyi viselkedés
kategoridban az OECD atlagnal (59,2), illetve a cseh (59,1) és osztrak (66,3) értéknél is
Iényegesen rosszabb az eredményiink (49,9). Ez majdnem 10 szazalékpontos lemaradas az

219 Goldberg és Lewis (1978), Forman (1987), Yamauchi és Templer (1982), Furnham (1984), Tang (1992),
Mellan (1997)

220 Atkinson-Messy (2012)

221 Németh et al. (2016) 169.0.

22 OECD (2020) 7.0.
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OECD atlagahoz képest, ahol egyediil Olaszorszag (46,3) ért el nalunk még alacsonyabb
eredményt, mikdzben pl. Romania értéke 55,7 lett. A pénziigyi tudas (knowledge) mérésekor
az OECD a modszertanaban bizonyos szempontok megértésére tamaszkodott??®, Ezek koziil
kiilon kiemeltem a hossza tava ongondoskodas, lakhatas, lakashitelezés szempontjabol
kiemelked6en fontosakat: a pénz idéértéke; a hitelre fizetett kamat; egyszerti és kamatos
kamat szamitasa, a kockézat és hozam Osszefiiggései;, az inflacio definicidja; a kockazat
diverzifikacioja.

A pénziigyi védelem mértéke a jovedelem elvesztése esetén (szazalék)

Orszag Egy hét | Egy hénap | Hirom hénap | Hat hénap | Nem tudom
koriil koriil koriil vagy tobb

Ausztria 12,2 22,9 214 33,8 9,7

Csehorszag 16,0 22,2 23,0 26,8 12,0

Magyarorszag 34,8 27,8 15,5 11,5 10,4

OECD itlag 20,0 24,6 18,0 23,2 14,2

13. abra: Pénziigyi védelem rendelkezésre allasa a jovedelem elvesztése esetén (OECD (2020),
sajat szerkesztés)

A fenti tényezOk ismeretének értékelésében a hazai eredmények kis eltérésekkel (1,5-3,5 pont
eltérés a 100 foku skalan) mozogtak az OECD atlaga koriil, ami alapvetéen jonak tekinthetd.
Egy kiugro eltérés azonban megfigyelhetd: az egyszerii €s kamatos kamat szamitasanak
megértésében az OECD atlaga 28,8 pont volt, mig a hazai érték 18,3 pont, ekozben Csehorszag
21,0, mig Ausztria 49,0 pontot ért el. Ez olyan 1ényeges elmaradas, amely a hazai hosszu tava
tervezés megértésének hidnyara utalhat. A hosszl tdva egyéni pénziigyi célokkal szemben
allnak a rovid tavu fogyasztasi megfontolasok, és ekdzben nem vilagos, hogy a hosszu tava
célok elérése csak ennek megfeleld hossz tavi viselkedés kialakitasaval lehetséges. Az
emlitett OECD felmérés??* egyik megdobbentd megallapitasa, hogy ,,a felmérés szerint a
fiatalok (18-29 év kozott) pénzigyi ismereti és pénziigyi attitiid értékei kovetkezetesen €s
szignifikdnsan alacsonyabbak a tobbi korcsoporthoz képest”. Ez azt a felismerést és javaslatot
ersiti, hogy célszerli ezen ismereteket vagy ezek egy részét a kozoktatasban a diakoknak
megtanitani — vagy legaldbb a nyitottsagot €s a lehetséges megoldasok megkeresésének
képességét megteremteni. Itt nem elegendé csak a sziiken vett tények ismeretére
(tudasatadas) koncentralni, hanem a tényleges viselkedés fejlesztése, a megszokott
reakciok atalakitasa is sziikséges.’”® A viselkedés (behaviour) pontszamokat a csaladi
koltségveteés készitése, a vasarlasok jellege, a megtakarités, a pénziigyek gondos ellendrzése €s
az eladosodas elkeriilése témajaban feltett kérdések alapjan allapitottdk meg. A sajat pénziigyek
figyelemmel kisérése joval alacsonyabb értéket kapott hazankban (46,6), mint az OECD
atlagaban (64,5), mikdzben Csehorszag (64,1) és Ausztria (83,2) értékei is joval magasabbak a
mienknél.??® Ez arra utalhat, hogy kevesebbet foglalkozunk a pénziigyeinkkel, mint amire
sziiksége lenne. Lathatd, hogy ez nem objektiv, nagy eréfeszitéssel megtanuland6 informaciot,
hanem viselkedési hidnyossagot jelent. A jovedelem elvesztése esetén a ,,pénziigyi védelem”?%’
az osszehasonlitasba bevont kornyez6 orszagok értékeinél jelentésen alacsonyabb (13. abra).Ha
a legalabb 3 honapot eléro értékeket dsszeadjuk, akkor hazankban csak a megkérdezettek bo
negyede (27%) rendelkezik elegendo pénziigyi biztonsaggal 3 honapos idétartamra, mig a
haztartasok mintegy fele legfeljebb 3 honapig birna ki kiilsé forrdsok bevondsa nélkiil. Ez

23 OECD (2020) 20.0.
224 OECD (2020) 64.0
225 Kovacs -Nagy (2022)
226 OECD (2020) 37. o.
227 OECD (2020) 31.0.
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elképesztd csaladi, mikro sériilékenységet okoz, ami bizonyara ismét nem a csak a pénziigyi
tudés, hanem a viselkedés és magatartas kdvetkezménye is.

A haztartasok megtakaritasai (Mrd Ft)
40 N
§
30 W o —
\ VIE
20 § % — § % E . — % E
\ NIE B |E g/, = =
Bl B IE R IE B IE v i
V= &\IE &\ IE &\IE BN
Legfeljebb 1 hét 1 hét - 1 honap 1 - 3 hénap 3 - 6 honap Tobb mint 6 honap
H Teljes népesség (2019. feb.) == Moratoriumban van (2020. aug.)

# Nincs moratériumban (2020. aug.) |1 Moratériumban van (2021. marc.)

= Nincs moratoriumban (2021. marc.)

14. abra: A haztartasok megtakaritasi szintjei (MNB (2021a) 43. abra, sajat szerkesztés)

Az MNB jelentése??® sajnos hasonlé képet mutat (14. dbra): A teljes népesség (bal oldali oszlop)
60%-a 1 hetet meghaladd, de 3 honapot el nem érd ideig tudnd jelenlegi életszinvonalat
jovedelem nélkiil megtartani. A tovabbi szempontok vizsgalata alapjan®?® nagyon alacsony
hazénkban a hossza tava pénziigyi célokkal rendelkez6k aranya (35,2%), mikozben az OECD
atlaga (44,9%) és Ausztria értéke (53,1%) a hazainal joval magasabb, Csehorszag értéke viszont
még nalunk is alacsonyabb (32,8). Ezzel 6sszhangban hazankban alacsony, 51,3% az aktiv
megtakaritok ardnya is, mig az OECD atlaga 68,9. Ausztria (87,8%) és Csehorszag (88,8%)
értekei egy masik ligat jeleznek. Ezen értékek bizonyara Osszefiiggenek a jovedelmek
megoszlasaval, hiszen hazankban 1dokozben jelentdsen novekedett a lakossagi megtakaritasok
mértéke (ezt késobb részletesen kifejtem). Figyelemre méltd, hogy Csehorszag megkérdezettjei
lathatéan hossza tavi célok nélkill is megtakaritanak. Ez vezethet mindkét orszagban a
magyarorszaginal joval hosszabb id6tartamu pénziigyi védettséghez is.

Zsotér ¢€s tarsai az OECD 2010 és 2015 évi eredményeit hasonlitottdk ossze. Megallapitottak,
hogy pénziigyi tudas tekintetében az egyszerli kamat és kamatos kamat kérdésekre adott
valaszok romlasa miatt 2010 és 2015 ko6zott a pénziigyi tudas mértéke csokkent, valamint 2015-
re lazulds kovetkezett be a pénziigyek kezelésében®®, csokkent a hosszi tava célok
meghatarozasanak attitidje 1s 2010 ¢és 2015 kozott, aminek oka a jelentdsen javulo
makrogazdasagi kornyezet lehetett. Ez jelzi azt, hogy a tényleges viselkedést milyen mértékben

befolyasolja a javul6 gazdasagi, jovedelmi, hitelezési kornyezet.

A kulturalis hattérrol osszefoglalasképpen megallapitom, hogy:

és a Bizonytalansag Keriilés értéke.

Beugelsdijk és Welzel?*! alapjan megfigyelhetd az egykori posztszovjet allamokban

228 \INB (2021a)

229 OECD (2020) 46.-47.0.

230 7Zsotér et al. (2017) 259. és 264.0
231 Beugelsdijk-Welzel (2018)
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e amagas individualizmus érték;

e az id6sebbek korében alacsony Joy (,,élet élvezete”) érték, ami azonban a fiatalabbak
esetén jelentésen emelkedik, és ami egyfajta szigoru életvezetésre is utalhat;

e az 5 vizsgalt orszagcsoport kozott a 4. legalacsonyabb Bizalom érték;

e a nemzeti kulturalis kiillonbségek fele irhaté az egyes orszagok egyedi foldrajzi
elhelyezkedésének és torténelmének szamlajara;

e a nemzeti kulturalis kiilonbségek hosszu idon keresztiill meglehetdsen tartosak.

Breuer és Salzmann®? alapjan Kozép-Kelet Eurépaban az autonémia és a harménia a
jellemzd dominans értékek. Fleck és Monninger?® szerint a bizalom mértéke lényeges a
pénziigyi viselkedés megértésében:

e a Privat Bizalmi Index Magyarorszagon kozepesen alacsony (8 foku skélan alulrél a 3.)
értéket ért el;

o a Kozosségi Bizalmi Index esetében Magyarorszag ismét kdzepesen alacsony (8 foku
skalan alulrol a 3.) értéket ért el,

e akdzosségi intézményekbe vetett bizalom 1%-kal torténé ndvekedése atlagosan 0,8-3,4%-
kal csokkenti a likvid vagyon tartasanak igényét, vice versa a magas lakossagi
készpénzallomany hazankban rendkiviil alacsony intézményi bizalomra utalhat;

e a tobbi maganszemélybe vetett bizalom novekedése 9,1-10,4% ponttal noveli a lakdsok
jelzélog segitségével torténd megvasarlasat, a magasabb bizalommal bird haztartasok 4-
6%- ponttal magasabb LTV értéket érnek el.

Németh és tarsai’>* szerint a ,,rend értéket teremt dimenzié” valamint a ,,tervezék dimenzi6”

egyértelmiien azok, amelyek alapjan a legnagyobb valoszintiséggel rendelkezik valaki pozitiv
pénziigyi személyiséggel.

Az OECD 2020-as felmérésébdl kiemelendo:

e a pénziigyi viselkedés (behavior) kategoridban az OECD atlagnal (59,2) lényegesen
rosszabb eredményeket (49,9) értiink el;

e nagyon alacsony hazankban a hosszu tavu pénziigyi célokkal rendelkezok aranya
(35,2%), mikdzben az OECD atlaga 44,9%;

e hazankban alacsony az aktiv megtakariték aranya (51,3%), az OECD atlaga 68,9%.

A kulturalis hattér elemzésérol osszefoglalo kovetkeztetésem, hogy léteznek és elérhetoek
a vizsgalat szempontjabol relevans tanulmanyok és olyan dimenziok, fogalmak,
amelyekbdl a hazai kulturalis jegyekre, ezek alapjan a nemzetkozi dsszehasonlitasok
nyoman a magantulajdon fontossagara, a megtakaritasok, hitelfelvétel iranyaira is
kovetkeztethetiink. Ezek mutatnak lényeges nemzetkozi eltéréseket, de Magyarorszag
nem Kiiloniil el markansan egy-egy szomszédos vagy kozeli orszagtél, illetve a hasznalt
fogalmak nem elég élesek, szétvalasztoak. A hazai magas lakastulajdoni arany oka részben
kulturalis gyokerti: kiemelendé hazankban a bizalom kozepesen alacsony foka, a magas
szintli individualizmus és a hosszu tavi tervezés hianya. Célszeri tehat a kulturalis jellemzok
kutatasa, lehetdleg  statisztikailag elemezheté formaban. Ezek a  Kkulturalis
meghatarozottsigok azonban semmiképpen nem jelentenek mérheté, kozvetlen ok-
okozati kapcsolatokat a Kkulturalis jellemzék és a pénziigyi viselkedés, valamint a
lakastulajdonlas magas szintje kozott. Fontos ugyanakkor azt is rogziteni, hogy ,,Soha nem
fogjuk igazdn megérteni a fontos gazdasagi eseményeket, ha nem néziink szembe azzal a

232 Breuer-Salzmann (2012)
233 Fleck-Monninger (2020)
234 Németh et al. (2016.)
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ténnyel, hogy ezek oka a dolog természetét tekintve legtobbszor 1élektani.”?°. A kultira
magyarazo erejét leginkabb a pénziigyi kultura tudomanyos keretein beliil, ott kiemelt
fontossaga fogalmak (pl. bizalom, hosszu tava tervezés, rend, elérelatas...) elemzésén
keresztiil végzett vizsgalat, valamint az ezekhez a fogalmakhoz kapcsolodo narrativaknak
a hirvivo eszk6zokon naponta megjelend, rogzitheto torténeteknek vizsgalata tarhatja fel.

3.1 A hazai torténelmi hattér — path dependency

A vizsgalati modellemben a kulturat kovetd elemzési szint az intézmények vizsgalatanak
szintje. A 2.2 fejezetben elvégzett elméleti attekintés alapjan a 4. fejezetben ismertetem a piacon
miikod6 intézmények jellemzOt, azok 1étrejottét és dinamikajat, a piaci szereplok kozotti
tranzakciok jellemzoit, leirom az allam kialakult beavatkozasait, valamint az érintettek
motivacioit. A jelenlegi intézményeink megértése azonban nem lehetséges csak egy
pillanatfelvétel alapjan, tehat a jelenlegi viselkedési mintaink, lakasrendszeriink sem
érthetok meg a rendszervaltozas elotti gazdasagtorténetiink vizsgalata nélkiil. Erre a
kovetkez6 indokok miatt is sziikségilink van:

e a vizsgalhat6 elmult szlik szaz év tobb 1ényeges torést, valtozast is magaval hozott, sajnos
nem volt egyenes vonalu egyenletes a hazai fejlodés az intézmények szintjén sem,;

e arendszervaltozas elott épiilt a hazai lakasallomany jelentds része;

o ckkor jott létre a hazai lakasallomany lényeges szegletét kitevd nagyvarosi, ma mar
tulnyomorészt tarsashdzi lakastomeg;

e a rendszervaltozas idején alakult ki a jelenleg is domindnsan magas aranyt lakés
magantulajdoni arany;

e ¢és nem utolsosorban ekkor alakultak, jelentés mértékben formalddtak a lakashoz, annak
tulajdonlasahoz k6tédo mai viselkedési mintdink is.

Hegedis részletesen elemzi a torténelmi szocialista lakhatas modelljét. Fontos megéllapitasa,
hogy a ,,tombon” beliil is részben eltérd modellek 1éteztek. Megkiilonbdzteti a szovjet, a kozép-
eurdpai €s a részben piaci (magyar, jugoszlav) modelleket. Az eltérések két f6 okbol jottek
1étre?®: egyrészt az allamot egymassal is versengd, sajat részérdekekkel is rendelkezé
szervezetek alkotjak; masrészt az orszagok kozott léteztek eltérések a maganszektor
szerepét is illetéen, mert nem volt teljes sehol az allami kontroll, valamint az egyes allamok

a fel-fellépd valsagokra is masként reagaltak.

A téma egyuttal atvezet minket dolgozatom kovetkezd, a lakasrezsim intézményi rendszerét
vizsgalo fejezetébe is. A rovid attekintésemben Kornai?®’ méltan sokat hivatkozott?®® miivére
tamaszkodom. A rendszervaltas el6tti magyar gazdasagi rendszer témam szempontjabol
legfontosabb jellemz06i a kovetkezok:

¢ dominansan allami, k6z0sségi tulajdon, a magéantulajdon bizonyos szektorokban ingadoz6an
(gazdasagi reformok) megtiirt pl.: haztaji kiskert, sajat tulajdonti haz, nyaral6, gépjarmd;

e kozponti tervezésen (centralizalt tervezés, biirokratikus koordinacid, parancsgazdasag)
alapuld gazdasagiranyitas;

e apénz és ar szerepe korlatozott, Iényeges a sorban allas és hivatali elosztés szerepe;

235 Akerlof-Shiller (2011) 23-24.0.

236 Hegedis (2018) 84.0.

237 Kornai (1982)

238 ]d.: Csaba L. (2018) alapos, attekintd irasat
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¢ a haztartasok koltségvetési korlatja kemény, a vallalatoké puha;

e a lakossagi (¢és a vallalati) bankrendszer jelentdsége alacsony, a pénzforgalomra ¢€s
betétgytjtésre korlatozodik. Kornai kiilon hangstlyosan elemzi a bankszektor igy a hatékony
tokeallokécio hianyabol fakado hatranyokat is;

e a rendszer eleinte tdmogatta (ipari fejlesztések kovetkezményeként), majd korlatozta a
varosiasodas folyamatat (Budapestre torténd koltdzés);

e a bérek altaldban nem tartalmaztdk az ingyenes, természetben juttatott allami joléti
transzferek ellenértékét (bérelt allami lakasok bérleti dija, egészségligyi ellatas, nyugdij...);
kialakult az allam oldalan a lakascélu tamogatasok nyujtasa, mint 1ényeges beavatkozas, és
a polgarok oldalan is a timogatasok elfogadasa, s6t elvarasa is, a ,,lakas-paternalizmus”
kolcsonos rendszere;

e lehetéség volt viszont a magantulajdonu ingatlanok adas-vételére altalaban.

Ebben a gazdasagban a hatékony ar hiAnyaban mas elosztasi sémak (pl. kiutalas és sorban allas)
segitségével tortént a kereslet- kinalat Osszehangolasa. Ez volt a helyzet az alland6
lakashiannyal is. Azonban ,Minden konkrét kiutaldsos séménak vannak disztribucios
(jovedelemelosztasi) hatasai. El6nyben részesiti a tarsadalom tagjainak egy részét mas tagokkal
szemben. A kiutalds tehat a pénzjovedelmek elosztasdhoz képest Gjraclosztast hajt végre. ...
Figyelemre mélto ez esetben is a fogyasztoi tobblet, és a fogyasztoi veszteség”?*°. Lényeges
megallapitds, hogy a varosi, foleg tarsashazi - ekkor még bérelt - lakdsok részben politikai
indoku (pl. szarmazas, megbizhatosag KISZ-, parttagsag, munkasor tagsag...), részben
adminisztrativ okokbol torténd kiutalasa altal a munkajovedelmekkel, a munka-érdemekkel
nem igazolhatoé kiilonbségek jottek létre az életszinvonalban (igaz, ezek ekkor még nem
jelentettek vagyoni kiilonbséget, csak az elkolthetd jovedelemben €s lakhatasi koriilményekben
okoztak torzulast). A szocialista rendszerben?*® a magasabb jovedelmii, magasabb képzettségii
tarsadalmi osztalyok nagyobb valdszintiséggel jutnak hozzd éllami elosztdsu lakotelepi
lakasokhoz. Ezaltal a szocialista lakasrendszerben az allam maga hozott létre
egyenl6tlenségeket (ezt igy az allam altal generalt a) tipusu ,,ajandéknak” nevezem; a
késébbiekben latni fogjuk. hogy még legalabb 2 tovabbi allami ,,ajandékrol” is beszélhetiink),
mig a kényszerlien bekapcsolodd piac a kevésbé preferdlt tarsadalmi csoportoknak ad
lehetséget — csak magantulajdonu lakashoz jutasra.

Kornai vizsgalta a haztartasok megtakaritasi motivacioit is: ,,Sokaig magatodl értetddonek tiint,
hogy a héaztartasok a biztonsagi tartalékot pénzkészlet formdjaban képezik. A jovedelmek
altalanos novekedése kozepette azonban kiilonésen a magasabb jovedelmii rétegek mind
gyakrabban képeznek biztonsagi tartalékot realjavak - pl. ékszer, miitargy, hétvégi haz
stb. — formajaban. A szocialista gazdasagban nem all rendelkezésre a pénzbefektetés széles
spektruma. Gyakorlatilag két f6 formaban alakithatd ki biztonsagi tartalék. Vagy
pénzkészletként (készpénz €és bankbetét), vagy az emlitett vagy hozzajuk hasonlo, aranylag
gyorsan értékesithetd, esetleg ndvekvd értékii realjavak alakjaban.”?** Az , Alkalmazkodas drak
jelenlétében” fejezetben tagabb Kkitekintést is ad. ”...valamennyi Kkelet-ecurépai szocialista
orszagban, koztiik hazankban Magyarorszagon is, létezik maganszektor a lakdsagazatban. Ide
soroljuk a magantulajdonban 1év0 csaladi hazakat és oroklakasokat. Anélkiil, hogy itt most
részletes Osszehasonlitdsba bonyolddnank, elmondhatjuk: a magantulajdont haz vagy lakas
elso épittetdjének (vagy atruhdzas esetén: vevojének) legalabbis az épités koltségeit meg kell
fizetnie. Ezzel szemben az allami lakas bérlgje az ujratermelési koltségeknek csupan csekély
hanyadat tériti, a tobbit az allami koltségvetés szubvenciondlja. Aki eddig allami lakasért

239 Kornai (1982) 439.0.
240 Szelényi-Konrad (1969), hivatkozza Hegediis (2018)
241 Kornai (1982) 474.0.
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névleges bért fizetett, az tekintélyes fogyasztoi tobbletet élvezett, ,,nemzeti ajandékot” kapott
(a fentick alapjan ez a b) tipusu allami ,,ajandék™). ... Az allami lakas hasznalatanak joga
oroklodik, mint egy feudalis birtoké.”?*? Lényeges még a ,,paternalizmus” fogalmat
megemliteni. Kornai?*® a vallalatok és az allam viszonyaban vizsgélta ennek jelentdségét 5
fokozatot ismertetve (0. — 4. fokozat). Erdemes azonban rogziteni, hogy ez a fajta allamtol
fliggés, annak segitségére szamitd, annak adomanyait elvaro és elfogadd magatartds az allam
¢s a maganszemélyek viszonylataban is fennallt, és mint viselkedési minta a rendszervaltast
kovetden is velliink maradt. Itt a paternalizmus mindkét oldalat érdemes kiemelni: az allam
egyre inkabb feladatanak érzi a polgarok tamogatasat, segitését, ez a kozjo részévé valik.
Az éallam ,,tudja legjobban” mire van a polgarainak sziiksége, ¢S azt hogyan célszer(i elérhetévé
tenni szamukra; masrészt a polgarok is megszokjak a ,,gondoskodé” allamot, beépiil a
varakozasaikba, szamitanak a segitségére, féleg az allam szerint is fontos
tarsadalompolitikai célok - igy a lakhatas - elérése esetén.

Torténészi, szociologiai szempontokat is megvizsgalva tovabbi érdekes adatokhoz jutunk: a
Kozponti Statisztikai Hivatal 1869-t61 kezdve vizsgalta az orszagos népszavazasok keretein
beliil a lakashelyzet alakuldsat. Az 1949-es szambavétel szerint 2.284.937 lakésban 9.204 799
lako €1t Magyarorszagon. A lakéépiiletek 84,6%-a volt egylakasos csaladi haz — mondhatjuk
ez volt dominans forma. Kozségekben 89,6%, megyei varosokban 80%, és még Budapesten is
55,6% volt az aranyuk. A falusi lakéépiiletek nagy része valyogfala volt, a varosiaké kistéglas
falazattal épiilt.>** Mar a 2. vilaghdbort el6tt sem volt Iényeges mértékii a bérlakasok aranya,
ilyen nagyobb szamban csak Budapesten (maganszemélyek ,,a haziurak”; vagy intézményi
befektetok, pl. biztositok a felhalmozott technikai tartalékaik terhére), és néhany nagyobb hazai
varosban alakultak ki. Az 1949. évi foldosztaskor hazhelyeket is osztottak ki, ami tovabb
tamogatta a falusi csaladihaz épitéseket. A magantulajdonu villakat, bérhazakat 1952-ben
allamositottak és bérbeadtak nyomott aron. Ehhez hozzajarult, hogy az erdltetett iparfejlesztés
éveiben az allam kronikus tékehianyban szenvedett, igy maga nem volt aktiv a
lakasépitésekben. A kalkulalt tobb szazezres lakashiany ellenére a maganerds épitések
szama joval meghaladta az Allami lakasépitéseket.’”® Mar 1950-ben megjelentek a
maganerds lakasépitések tamogatasat célzo rendeletek, amelyek a munkés-paraszt allam
megerdsitését voltak hivatottak eldsegiteni: ,,Ezt a tamogatast azoknak a dolgozoknak biztositja
a minisztertanacs, akik vallaljak, hogy takarékos gazdalkodassal maguk is hozzajarulnak sajat
otthonuk felépitéséhez. Ezzel az intézkedéssel a minisztertandcs a lakastermelés emelése
mellett a dolgozdk takarékossagi hajlamat is kivanja fejleszteni. Emellett bizonysagot tesz arrol,
hogy a szocializmust épitd Magyar Népkoztarsasag elémozditja a személyi tulajdon szerzését,
a dolgozok életének szebbé, kényelmesebbé tétele, életszinvonalanak emelése érdekében.” 249
Lathat6, hogy milyen hangstlyos, a jogszabaly szovegében is megjelent a kényszeritett
elétakarékossag, aminek oka a hitelezés megsziintetése miatt is kialakult akut t6kehiany
volt. Ilyen intézkedések 1éteztek az 6tvenes években a banyaszok, épitdipari dolgozok szamara
is. Figyelemre méltd, hogy a tamogatas formaja a bekeriilési koltségek 75-50-40%-anak
egyosszegll atvallalasa, egyosszegii tokejuttatas volt. Lathatd, hogy nem csak a gazdagok vagy
az 4llami timogatas kedvezményezettjei épitettek csaladi hazat. Eppen ellenkezéleg, egyéb
lehetdség hijan a maganerds csaladi haz-épités vidéken sok esetben egyfajta kényszer volt, mert
valahol lakni kellett. Természetesen jelenthetett bizonyos értelemben beérkezettséget,
megallapodottsagot, de minden esetben hatalmas lemondassal és Onkizsakmanyoléssal jart
egyiitt. Ebbdl kovetkezéen a megépiilt lakdsok mindsége is nagyon kiilonb6zd volt. A

242 Kornai (1982) 524. o.

243 Kornai (1983b) 101.0.

244 KSH 1949, hivatkozza Keller (2017).

25 Keller (2019)

246 2012/1950 MT hatarozat, idézi Keller (2019).
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statisztikai adatokbol az is tudhat6, hogy a hdboru utdni tizendt évben a teljesen maganerdbol
épilt lakasok szama még tobb mint haromszorosa volt az allami timogatassal felépitett csaladi
hazak szdmanak.

Az 1956 utan bealld legitimacios krizis aztan meginditotta a rendszervaltozas elétti allami
lakasépitéseket (amelyekbdl aztan bérlakasok lettek), és igy jottek 1étre a 60-as 70-es években
a ma ismert nagy- és kisvarosi tarsashazak, lakotelepek. A 70-es évekig Magyarorszag
lakossaganak nagyobb része falvakban élt és lényegében a lakastulajdon dominalt a bérleti
formakkal szemben. Andorka szerint ,,mig a fovarosi népességnek kétharmada bér- és szolgalati
lakasban lakik, a vidéki varosokban ez az arany koriilbelill kétotod rész, a kozségekben alig
egytized rész. Az a tény, hogy a falusi népesség sajat tulajdonaban 1évé lakasokban él,
korantsem elény, hanem hatrany”?*’, mert a bérlakdsok bére nem éri el annak Ujratermelési
koltségeit, igy Kornaihoz hasonldan, szerinte is jovedelemtranszfer valosult meg a varosi
lakossag javara.

A sajat tulajdonu lakas épitése, annak birtoklasa masrészt szimbolikussa valt: kifejezte
az egyének fiiggetlenségét az allammal szemben, biztonsagot jelentett résziikre (a
tulajdonlason keresztiil), elismert, 6rokithetd tokére lehetett altala szert tenni. Itt aztdn a késd
kadari korban legdlisan meg lehetett mutatni a sajat vagyont és ezaltal a jovedelmeket is. ,,A
hetvenes években...azt talaltuk, hogy a magyar tarsadalmat j6 néhany mas tarsadalommal
szemben erdsebben jellemzi az anyagi gyarapodds vagya. Ezt a motivacios rendszert —
legalabbis részben — a szegénység ténye €s a nyugati tarsadalmak gazdagsdganak latvanya
kozotti fesziiltség alakithatta ki”.?*® gy az anyagi gyarapodas vagyanak egyik legalis Utja a
sajat hasznalatu lakoingatlanba torténé befektetés lett. Ezt erdsiti Zsoldos*® véleménye is, aki
ramutat, hogy a rendszervaltas elétt a haztartasok a rendkiviil bizonytalan politikai és
gazdasagi kornyezetben, tartva a felgyorsult inflaciotol (részletesen késobb), vagyonukat
jelentés mértékben realeszkozokbe, elsosorban ingatlanokba fektették. Magyarorszagon
az 1960-as években az amugy is kevés vallalati bérlakast atvették a tanacsok
(onkormanyzatok), amelyek részesedése igy a rendszervéltaskor elérte a 22%-ot. A
szOvetkezeti szektor viszont joval a lengyelorszagi 17% alatt maradt.?>° Ezek a tapasztalatok,
torekvések, csaladi torténetek a nagysziilok, sziilok mintajan keresztiil maig meghatarozzak a
piacra 1épd 0j generaciok gondolkodasat. fgy pl. a ma ismét gyakoribb bérlakasépitési
gondolatok megvalosulasahoz meg kell majd vivni ezen attitidok fékezd hatasaval is. A
rendszervaltozas eldtti lakastamogatasok mértéke a rejtett timogatasok (allamilag szabalyozott
jovedelmek, lakasbérleti dijak, épitéanyag arak) miatt nem mérhetd, de altalanos volt a
vélekedés, hogy a lakasszektor beruhdzasai nem érték el a kivant mértéket?>!. Ezzel ellentétben
Csomos szerint ,,a koltségvetés lakascélu kiadasai 1989-ben elértek az Osszes koltségvetési
kiadasok 17,3%-at. A 90-es évtized szamara stlyos orokséget jelentett, hogy 1989-ben a
lakascélu koltségvetési tamogatasok 64%-a a korabbi években lakdshoz jutottakat segitette a
régi hitelek tamogatasan keresztiil, és csak 20-25% jutott a lakashoz jutok tamogatasara.”?>2

Osszefoglalva a fentieket, a rendszervaltozas el6tti gazdasagunk miikodésébél a
lakastulajdonra vonatkozoan a kovetkezéket tartom lényegesnek:

247 Andorka (1979) 142.o0.

248 Hankiss (2002) 387.0.

249 Zsoldos (1997)

250 3 magyar és lengyel fejlédés részletes dsszehasonlitasat 1asd Augustyniak et al. (2019)
251 Telgarsky-Struyk (1991)

252 Csomos (2006) 112.0.
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Az éllami bérlakas nyomott bérleti dijaval egy rejtett jovedelematcsoportositas valosult meg.
Ez a bérlakas tomeg majd a rendszervaltozas koriili lakéds privatizacidé idejében valik
tényleges lakossagi redlvagyonna.

Az arak mikodésének és a fejletlen lakossagi pénzrendszernek okan is az ingatlan
befektetések, mint csaladi biztonsagi tartalék lényeges szerepet jatszottak. Ez — fOleg
vidéken — egyfajta talfogyasztashoz, tulzott lakdsméretekhez is vezetett.

Az arak hatédsara csak ,,anti equilibium” johetett 1étre, ezt a varakozasi sorok, biirokratikus
szEétosztasi mechanizmusok segitették az egyensuly (equilibrium) allapotaba

A paternalizmus, mint viselkedési minta nem csak az allam és vallalatok kozott allt fenn,
hanem az allam ¢és a maganszemélyek kozott is, mindkét oldal viselkedését formalva, és ez
véleményem szerint timogatas- jaradékvadasz mentalitas formajaban ma is tovabb él.

A lakastdmogatasok mértéke a rejtett timogatasok miatt nem mérhetd, de becslések szerint
a lakdsszektor beruhazéasai nem érték el a kivant mértéket.

A rendszervaltas elétt tehat a kovetkezok jellemezték a hazai lakasrendszert:

Magyarorszagon a 2. vilaghabora el6tt sem volt magas aranyu bérlakas allomany, ez az
allomany csak néhany nagyobb varosra koncentralddott.

A lakasok allamositasa a kommunizmus idején sziik korii maradt (villak, bérhazak,
tarsashazak), ezekben az uj elit valtotta a régit.

Az OGtvenes években még tobb maganerds ¢épités tortént (a csaladi hazakat és a
szovetkezetieket is ide sorolom), mint allami bérlakas.

A lakasrendszer szinte minden elemét (kivéve talan a kaldka) az allam uralta: épitdanyagok,
hitelezés, engedélyezés, tulajdon szerzése. Az dllam ,,ratelepiilt” a lakasszektorra.

A 70-es években a jelentds részben a vidéki mezdgazdasagra épiild un. ,,2. gazdasag”, és a
80-as évek kvazi piaci megoldasai fokozatosan lazitottak az allami — dnkormanyzati szektor
primatusat.

A lakéas-magantulajdon egyfajta ,,vagyonszerzési, vagyonmentési utta” valt.

A kadari konszolidacioban (1960-1980...) valt jellemzdvé a bérlakdsok tomeges €pitése
(tarsashazak és lakotelepek).

A bérlakas szektorban is kialakult a bérleti jogokkal torténd, sokszor a kendpénzre épiild
szlirke-fekete tranzakciok kore (lakasok kiutaldsa, bérleti csere, albérletbe adas...).

Kettds lakasrendszer alakult ki: a varosokban megugrott a ,,panel” bérlakdsok szdma, mig
vidéken dominans maradt a magantulajdonu csaladi haz. Ezen csalddi hazak épitésének
segitségével a lakhatési helyzet jelentdsen javult (varosok peremén, falvakban).
Magyarorszagon 1990-re 1ényegében megsziint a mennyiségi lakashiany.

Ezek a csaladi, egyéni tapasztalatok, tudasok hiedelmek a csaladokban ma is veliink élnek.
Az allam szamara fontos a polgarok lakhatasi boldoguléasa, ennek tamogatasa; a polgarok
pedig szamitanak a lakhatasban is az allami ,,segitségre”.

A lakossagi lakéshitelezés 1ényegében nem Iétezett, leginkabb az allami lakastranszferekhez
kapcsolddo (kamattdmogatott) hitelek felvételében mertilt ki.

A parth dependency, a torténelmi multunk vizsgalata hatarozottan magyarazza a hazai
magas sajat tulajdonu lakasallomanyt. Ez a tulajdoni forma volt hazankban dominans a

2.

vilaghaboru elott, és paradox modon ez lett az allamszocializmus idején a

vagyonfelhalmozas egyik elterjedt, legalis hazai modja, ezt erdsitette a vidéki csaladi
hazas épitkezések tamogatasa a tervutasitasos rendszerben, illetve a rovid ideig fennallo
varosi tarsashazi forma gyors és szinte teljes privatizaciéja is. Igy bizonyitottnak litom
H1 hipotézisem azon részét, miszerint: a hazai lakhatds intézményrendszere mar
korabban is timogatta a sajat hasznalati magantulajdon formajat.

51



DOI: 10.14750/ME.2023.037

Végezetiil ebben a fejezetben megemlitek még néhany olyan gondolatot, amelyek a mi mai
kozbeszédiinkban a Shiller irasa alapjan ismertetett ,,narrativa hatas” 1étét jelzik, megerdsitik.
»...AzZ igazat megvallva a tapasztal6 és a narralo én egyaltalan nem fiiggetlen entitasok,
sot a legszorosabban 6ssze vannak fonédva egymassal. A narrdlo én torténeteihez fontos
nyersanyagot jelentenek a tapasztalataink.... Tovabba gyakran a tapasztal6 én elég erds ahhoz,
hogy a narrdl6é én legjobban kidolgozott terveit is szabotalja...Legtobben mégis a narralo
éniinkkel azonositjuk magunkat?>3

»A lakaspolitika elsésorban nem a konkrét programokon keresztiil hat a valasztéi
az elemzok fontos szereplokkeé, hiszen 6k értelmezik a programokat — de itt is a kommunikacio
szabalyai a dontéek”. 2°4

4) A hazai lakhatas intézményrendszerének kialakuldsa, sajatossagai

Célom, hogy a lakasrendszer, lakaspolitika vizsgalataval az 1. fejezetben ismertetett atfogo
gondolati modell keretében foglaljam 6ssze gondolataimat a lakastulajdonlas mértékérél. Az
el6z6 fejezet alapjan mar lathato, hogy minden orszag, még ha sok szempontbdl idélegesen
hasonlé utakat is jartak be, részben elkiilonitheto sajatos kulturaval és esetlegesen
idészakonként hasonlo, de egyedi politikai gondolkodassal, intézményrendszerrel
rendelkezik. Ezért lényeges a tOrténelem, nemzeti sajatossagok a ,,path dependency”
hangstlyozasa. Nincs arra vonatkozoéan altalam ismert egyértelmii indok, hogy miért
olyan lakasrendszer alakult ki egy orszagban, amilyen. Hazank esetén is tobb tényezé
Osszejatszasa egyiittesen vezettek az elmult 30 évben Kkialakult, altalunk megismert
rendszerhez. Augustyniak és tarsai?®> szerint a hazai és a lengyel lakasrendszer egy kozods
,kelet-europai lakdsmodell” eltérd valtozatainak tekinthetdk. A kovetkezdkben vizsgalom az
altalam magyarazonak vélt, intézményi rendszert leird6 modell kereteit, illetve rogzitek néhany
fogalmat, azok egyértelmii hasznalata érdekében.

Lakasrendszer (regime) alatt Iényegében a kialakult lakhatassal, lakasokkal, lakasépitéssel
kapcsolatos lakasmodellt értem, annak kulturalis és intézményi, szabalyozasi, tulajdonlasi
jellegzetességeivel. Ez egy leird kategdéria, ami az azonossagok, eltérések, valtozasok
megértését szolgalja. Lakaspolitika (housing policy) alatt azt értem, ahogy az allam
megkozeliti, hasznalja a lakasrendszert: ez tehat egy ,,szakpolitika”, az allam lakhatassal
kapcsolatos szandékait, céljait eszkdzrendszerét tartalmazza, és teszi publikussa, ez egyben
lehet egy atfogobb célrendszer (pl. csaladpolitika) tamogato eszkoze is.

4.1 A lakhatasi integracios mechanizmusok altalanos jellegzetességei

Polanyi®® és Kornai®®' négy koordinaciés mechanizmust ismertetnek: ezek részben a mi
¢letiinkben is egymas mellett élnek, részben idében egymast kovetéen hatarozzak meg
tarsadalmunkat.

e Biirokratikus koordinacid

253 Harari (2018) 257.0.

254 Hegedis (2006) 65.0.

255 Augustyniak et al. (2019)
256 Polanyi (1976)

257 Kornai (1983a.)
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e Piaci koordinacio
e Ftikai koordinacio
e Agressziv koordinacid

Hegediis irasaban a fentiekt6l kissé eltérden, egy adott lakasrezsim leirasahoz két iskolat
képviseld dimenzi6 alabbi elemeit kiilonbdzteti meg?®®: Ebben az A) dimenzi6 egyértelmiien
Polanyi és Kornai gondolataira tamaszkodik:

A) Az integraciés mechanizmus jellege alapjan:

a. Allam / kozosségi a biirokratikus allam

b. Piaci ez jellemzden piaci, de szabalyozo lehet benne az allam
c. Reciprokativ csalad, rokonsag és baratok pl. kalaka egykor

d. Kirekesztés, hajléktalanok ez a koordinacio6 hianya is lehet

B) A lakastulajdon/hasznalat tipusa alapjan:

a. Kozosségi bérlakas

b. Maganbérlakas

c. Tulajdonos 4ltal lakott lakés

Magyarorszagon fentiek koziil az A) dimenzid b. és a. elemei, illetve a B) dimenzi6 ¢. elemei
dominélnak. A kalaka a rendszervaltas el6tt egy ,,szlikitett pénzhasznélat™ hidnygazdasdgban
lakasépitkezésen), de ennek jelentdsége mara csokkent, vidéki kisebb telepiilésekre
korlatozodik.

A hitelezés altalanos intézményi kereteirol:

Ezen a ponton érdemes réviden szolni a ,,specialis szakositott hitelintézetek vs. specialis
eszkozok” elméleti vitdjarol. A fejlett és az dtmeneti gazdasdgokban is megfigyelhetd, hogy
bizonyos hitelezési feladatokat sajat intézmény keretein beliil, vagy generalista bankok ,,egy
feladataként” is meg lehet oldani. Mindkét megoldas mellett vannak érvek és ellenérvek, de
Ko6zép-Eurdpaban a szakositott intézetek terjedtek el (erre egy jo példa Németorszag), szemben
talin az angolszasz Aaltalanos intézményi gyakorlattal. Ennek elemzése meghaladja a
kereteinket, de a vita Magyarorszagon mar a *90-es évek masodik felében elddlt. Hasonloan
elméleti vita targya lehet a lakaspolitikdn beliil a ,,perspektivikus (jovot megcélzo) fejlesztés
vs. evolucids fejlesztések” kérdéskore. Elterjedt politologus vélemények szerint a
gazdasagpolitika (igy a lakéspolitika) horizontja a kovetkezd valasztasokig terjed, ami igaz
lehet a meglévé tamogatasok kondicidinak szabalyozasaban. fgy tudjuk, hogy 2022 nyaran tobb
lakésszerzési tamogatast érintd jogszabaly hatdlya megsziinik. Ugyanakkor lathatjuk, hogy
lényeges uj intézménytipusok létrehozasa jellemzoen egy vagy tobb évtizedes horizontra
torténd tervezés esetén lehetséges, igy a lakas-takarékpénztirak, a jelzalog bankok
rendszerének létrehozasa vagy a ,nemzeti bankrendszer” meghirdetése a perspektivikus
gondolkodas példai voltak. Hegediis?®® vagy Varhegyi®®® a gazdasagi, pénziigyi lobbi
jogszabalyalkoto erejét emeli ki. Ide kivankozik a ,retail vs. wholesale intézmények”
dilemmaja is. Lényeges szempont viszont a forrasok gytjtésének jellege, hogy lakossagi
betétek vagy kiilfoldi, anyabanki likviditasok vagy értékpapirositas altal torténik-e ez. Ez utobbi
hazénkban nem elterjedt, és az USA 2008 évi valsaga megmutatta, mekkora kockézatot képes
hordozni. ,,Az értékpapirositas jelentds elényokkel bir a kockazatok megosztasa és a piaci

258 Hegedis (2018) 81.0.
259 Hegedis-Struyk (2006)
260 Varhegyi (2011)
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likviditas fenntartasa érdekében, de jelentds tranzakcios koltségeket hordoz, és létrejottének
95 261

Iényeges feltétele a piaci méretgazdasagossag elérése”.
Az allami lakaspiaci szerepvallalasarol: Mielott az allam aktiv szerepvallalasat
részleteznénk, célszerli attekinteni a lakéspolitika és a lakasrendszer kapcsolatat. Az allam
felelossége e tekintetben nagyban fligg az adott kultura gyokereitdl, az allam alapvetd
felfogasatol, az allam és a polgarok szerepének alakulasatol. Az ENSZ Egyetemes Emberi
Jogok Nyilatkozata szerint?6? ,Mindenkinek joga van az egészség és jolét olyan szintjére,
ami biztositja szamara és csaladja szamara a megfelel6 élelmezést, ruhazkodast, lakhatast
és egészségiigyi ellatast”. Az Eurdpai Szocialis Alapokméany?®® 31. szakasza ,,A lakhatashoz
valo jog” pontban régziti, hogy ,,intézkedéseket kell hozni, hogy amennyiben lehetséges,
...tAmogassak a lakhatashoz torténd hozzaférést a megfeleld standardok mentén, és a megfeleld
forrasokkal nem rendelkezOk szamara is lakhatas ara elérhetdvé valjon... A nemzeti hatosagok

lakhatasi timogatasok céljai az alabbiak lehetnek?%:

o A koOzOsségi egészség fejlesztése, példaul a kozmiivekkel torténd ellatassal az egészségesebb
lakokoriilmények megteremtése érdekében, a jarvanyok elterjedésének megakadalyozasara;
ide tartozhat a viz ¢s csatorna ellatas vagy a stilyos levegdsszennyezddést okozo, hulladékkal
torténd flités kivaltasa.

e A tarsadalmi esélyek javitdsa, igazsagossdg megteremtése: ehhez a ponthoz kotddik az
ENSZ alapjogi egyezményben rogzitett minimalisan elfogadhat6 lakhatasi szint mértékének
meghatarozasa, ennek betartasa, betartatdsa. Ennek célja lehet a rejtett vagy a jol lathato
szegénység, nyomor felszdmolasa is.

o A gazdasagi és tarsadalmi stabilitds megteremtése: mivel a lakhatas javitasa a gazdasag tobb
agazatat, csatorndjat is érinti, igy a lakaspolitika kozvetleniil hat a Iényeges makrogazdasagi
mutatokra is. A tarsadalmi stabilitast, a kohézio fenntartdsat is szolgalja a lakhatasi
egyenldtlenségek csokkentése.

o A lakaspiac vagy jelzaloghitelezési piac zavarainak, egyensulytalansaganak megsziintetése
az allami szabalyozo beavatkozas altal lehetséges. Ez megtorténhet anticiklikus
koltségvetési intézkedés vagy intézményi fejlesztés (pl. eszkozkezelé Iétrehozasa
hazankban) vagy szabalyozoi valtozasok altal is.

e A gazdasagi novekedés tamogatasa cé€lzott allami tdmogatasok, szabalyozoi konnyitések
vagy éppen kozdsségi beruhdzasok altal.

A lakhatas ,kozOsségi joszagnak” tekinthetd — olyan joszagnak, amit a tarsadalom
Osszességében magasabbra értékel, mint az egyének dnmagukban ...1éteznek pozitiv tarsadalmi
externaliak, igy a (lakhatas) optimalis szintje csak timogatasok aran érhetd el”.26°

A lakaspolitika kiemelt céljai lehetnek példaul a kovetkezok?%®:

e az Orokolt eloregedett lakasallomany feljitdsa, a belvarosok, lakdovezetek megujitasa
(hazankban ilyen pl. a panelhazak megujitasa);

e azon fiatal csaladok tdmogatésa, akik nem részesiiltek a lakasprivatizacio elényeibdl (bar ma
€z mar nem relevans);

261 Stephens (2006) 53.0.

262 UN (1948) Article 25

263 European Social Charter (revised, 1996)
264 Diamond (2006) 82.0.

265 Djamond (2006) 83.0.

266 Djamond (2006) 88.0. alapjan
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e az els6 lakashoz jutas eldsegitése;
e tarsadalmi kiilonbségek (egy fore jutd lakotertilet, vagy vidék varos, régiok kiillonbségeinek)
kiegyenlitése, gazdasagfejlesztési megfontolasok.

A tamogatasok kiemelt kritériuma lehet a raszorultak célzott megsegitése, hiszen azok szdmara,
akik egyébként sajat eszkozokbol is elvégeznék a vasarlast, beruhazast, a tdmogatas nem
eredményez potlolagos hatasokat.?5’

Egy masik 1ényeges szempont a tamogatasok célzott felhasznalasanak kontrollja (azok ne
szivarogjanak altalanos joléti transzferként) és az elvart hatasok megtervezése, mérése ¢és a
visszacsatolas — tehat egy komplett szabalyozoi kor felépitése. Ez altalaban hianyozni szokott,
a lakaspolitika nem tiiz ki (vagy nem kommunikal) mérhet6 célokat, sikerkritériumokat. A
jovedelemkorlatokhoz, adokhoz kapcsolodd tamogatdsok problémaja a 1étezd fekete
(lathatatlan) jovedelmek magas aranya is, ami megneheziti a célzott tdmogatasokat az arra
raszorulok részére. A tamogatasokkal kapcsolatos altalanos szabalyozéi elvaras azok
varhato igénybevételének elorejelzése, a Kiszamithatosig megteremtése is. A
bizonytalansag id6beli korlatozasa, pl. periodusonként csokkend tamogatasi vagy garancia
mérték (mert behatarolja a bizonytalansag idGablakat), vagy a koltségvetésbol adott évre
nyujthatd 6sszeg maximalizalasa és ezzel egy sorban allasi elosztasi mechanizmus forméjaban
lehetséges.

Stephens®®® alapjan az allam szerepvallalasaban két szintet kiilonboztetek meg: , first tier”

szint az, ahogyan a pénziigyi rendszer lehetové teszi a lakhatashoz torténd hozzaférést (access
and affordability); mikozben a ,second tier azt jelenti, ahogyan a lakhatashoz torténd
hozzaférés az egész lakhatasi rendszert (lakasrezsim) befolyasolja.

Természetesen ezek a kategoridk is az adott orszag sajatos egyéni viszonyai kozott (dependency
path) értelmezhetdk, pl. a magantulajdon aranya, pénziigyi kozvetitérendszer sajatossagai, a
politikai rendszer tovabbi céljai. A , first tier” kategoria két nagy része a lakhatashoz torténd
hozzaférés (access constraint) és a lakhatds megfizethetdségének (affordability constraint)
tamogatdsa. A hozzaférhetdség nagyrészt endogén, a rendszerben rejlik a gyokere (feltéve, ha
van elegendd szamu lakas), a megfizethetdség a lakasrezsim szempontjabol részben endogén,
részben exogén valtozokat tartalmaz.

A lakhatashoz val6 hozzaférés (access) jellemzéi:

e LTV: a megszerzendd ingatlan értéke és a hitel nagysdga - egyuttal tehat a vasarlo
onerejének (sajat toke) elvart mértéke kozotti kapcsolatot teremti meg: mekkora dsszeget
teremt eld a vevo, és mekkorat kockdztat a hitelintézet a teljes beruhazas értékéhez képest?
Az LTV mértékének novekedésével egyre nagyobb aranyban lehet hitelbdl finanszirozni az
ingatlanszerzést. Erre az alabbi faktorok hatnak, amelyek mind felvetik az dallam
(szabélyoz0) szerepét:

o a tulajdonlas jogi biztonsaga (a jogi kategoriak, ezek foldhivatali nyilvantartasanak
biztonsaga...) — ezt erdsitd eljarasjogi 1épések;

o az ingatlan és jovedelem, mint fedezet megbizhatosaga, érvényesithetésége (jovedelem
igazolasok hitelessége, jelzdlog érvényesitése...) -> pozitiv és negativ adoslistik,
jovedelmek lekérdezésének, gépi feldolgozasanak lehet6sége pl. NAV adatbazisbol;

%67 Jasd Bowles (2018) is
268 Stephens (2006)
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o az ingatlanok értékének biztonsagos meghatarozasa: értékbecslések megbizhatosaga, a
tényleges tranzakciok adataihoz torténd hozzaférés -> épiiletek miszaki adatainak
elérhetdsége, foldhivatali adatok nyilvanossaga;

o kockéazat csokkentési lehetdségek: elvandorlds joga, tovabbi vagyontargyak
bevonhatosaga, hitelgarancia intézmények fejlesztése;

o maximalis hitelosszegek mértéke;

o alchetséges futamid6k hossza.

A hozzaférés problémajat az allam kodzvetleniil a kovetkez6 eszkozokkel kezelheti pl.:

allamilag tamogatott megtakaritdsi formak a sajat er6 megteremtése érdekében (az
alacsonyabb LTV értékek elérése érdekében);

onerdként beszamithatd egydsszegli (t0ke) tdmogatasok: ebben az esetben az allam egy
kezdeti tamogatasi Osszeggel Onerdt teremt az esetleg tovabbra is sziikséges hitelfelvétel
tamogatasara (ez alapvetden a fiatalok szamara lehet j6 megoldas, hiszen nekik kevesebb
1d6 allt rendelkezésiikre a sajat eré Osszegyljtésére eldtakarékossag altal);

magas LTV hitelek visszafizetésének allami garancidja: ebben az esetben a hitelezd
kockazatat csokkenti a garancialis eszkozrendszer;

allami, lakashitelezéssel foglalkozo6 bank alapitdsa, mikodtetése;

a lakéshitelezés intézményi forrasainak megszerzéséhez torténd allami garanciavallalas;
lakasbérlethez torténd allami hozzdjarulds — a bérlet koltségeinek csokkentése a bérld
szamara.

A lakhatas megfizethetoségének (affordability) jellemzdi:

A megfizethetéség a felvett hitel terheinek konnyebb kiegyenlitését jelenti. Ebben
természetesen vannak endogén valtozok pl.:

banki kamatmarzs mértéke;

banki egyéb kozterhek mértéke (pl. bankado 2010 utan);

verseny jellege: a versengd intézmények szama és egyedi részaranya, arversenyrél vagy
kockazati, szolgaltatasi versenyrdl beszéliink-e?

a hitel terheinek id6beli eloszlasa (,,fej-, farnehéz” torlesztés), kamatvaltozasi periodusok
hossza és szdma.

A torlesztési jelleg esetén hivatkozunk a kapcsolodd szakirodalmakra®®®, melyek szerint
lehetséges és célszerli is lehet a nomindlisan nem 4alland6 torlesztérészletek alkalmazéasa
bizonyos esetekben. A hitelfelvevo életciklusanak szempontjai (fiatal adosok, gyermeknevelés
mellett felvett hitelek) kifejezetten indikaljak pl. az életciklus mentén ndvekedo, realértékeben
allando torlesztorészlet alkalmazasat. Ezt a munkam késobbi részében részletesen kifejtem.

A legfontosabb exogén valtozok pl.:

inflaci6 altalanos szintje;

inflaci6 folott a kamatfelarak, igy a fizetendd kamat szintje;
jovedelmek szintje,

hitelezési forrasok mennyiséges ¢€s lejarata.

Az exogén valtozoknal utalok a lakas-takarékpénztarak és a jelzalogbankok sajatos szerepére,
hiszen mindkét szakositott intézmény a kereskedelmi bankokétol eltérd forrdsok bevonéasaval
végzi hitelezési tevékenységét.

269 Kovéacs-Pasztor (2018) és Kovacs-Nagy (2020)
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A megfizethetdség problémajat az allam a kovetkez6 eszkozokkel kezelheti pl.:

o Kamattamogatasok: sok valtozata ismert, pl. valamilyen kozponti szabalyozd értékétdl
(MNB alapkamat, bankk6zi kamatok) fliggdvé tett mértéke, vagy idében valtozé mértéke,
vagy a tamogatott kamat maximalis mértékének meghatdrozasa. A rendszer vitara ¢€s
visszaélésekre (maximalis kamattamogatas kihasznalasa) ad lehetdséget. A kamattdmogatas
ugyanakkor kombinalhat6 pl. magasabb LTV értékek engedélyezésével is.

e A hitel visszafizetés 6sszegének (téke és kamat is) levonhatosaga adoalapbol (SZJA). Ez is
vitatott eszkoz, hiszen egyértelmiien masképpen érinti az ad6z6 jdomodubb és a nem - vagy
kevesebbet - adoz6 jovedelmi rétegeket.

e Olcso(bb) allami forrasok rendelkezésre bocsajtasa.

A ,,second tier” szint, ahogyan a lakhatashoz torténd hozzaférés az egész lakhatasi rendszert
(lakasrezsimet) befolyasolja még komplexebb témakor. Ide tartozik pl. a lakasfinanszirozas
tagabb intézményrendszerének fejlesztése éppugy, mint az ingatlanok tulajdon szerinti
megoszlasa, ezzel a lehetséges beruhazdi kor azonositdsa: mas érdekek és logika mentén
viselkedik a sajat er6bdl beruhazo végsd felhasznalod, az épitési vallalkozd, az intézményi
befektetd vagy pl. egy onkormanyzat. Az Onkormanyzati lakhatas felveti az allam ¢és az
onkormanyzatok kozotti munka- és koltségvetési megosztas kérdését is. lde tartozik az
altalanos konjunktara helyzet, a kamatok ¢és inflacid, a novekedés €és ezen beliil az épitdipar
helyzete, a foglalkoztatas és jovedelem alakulasa. Ennek a fejezetek része igy az ingatlan
kinalat, és kereslet altalanos keretei, a lakdsmobilitas és a ,lakéds, mint kiilonleges joszag”
szerepe, annak presztizse iS. Ebben a korben Iényeges a lakascéli betétek és hitelezés makro,
stabilitasi, prudencialis kérdéseinek vizsgalata, illetve a lakhatds jovedelem eloszlasi,
szociologiai, joléti kérdéseinek elemzése is (kirekesztés vs. bevonodas). Mindezeket a dolgozat
késobbi fejezetében vizsgalom részletesen.

Hegediis?’® a lakaspolitika értelmezésében kiilonbséget tesz annak tigabb vagy sziikebb
felfogasa kozott. A konzervativ kormanyok jellemzdéen a lakdspolitikdt a tarsadalom- és
gazdasagpolitika részeként kezelik, ideértve pl. az alabbiakat is:

e gyermeknevelés, csaladtdmogatasok rendszere;
e Altalanos gazdasagpolitikai megfontolasok (ndvekedés, épitdipar...).

Ebben az olvasatban a lakaspolitikat mindig a nagyobb egész részeként (folérendelt
gazdasagpolitikai célok, intézményi fejlesztés, szocidlpolitikai tamogatasok, kinalati
bovités) kell tekinteni: ,.egy jO program a korszak tarsadalmi és gazdasagi helyzetébe
beagyazottan, egy stratégiai cél elérésének egyik eszkozeként tud csak igazan sikeres lenni”?"?,
A szocialista, liberailis felfogasban a lakas- lakhatas is egy aru, ahol a politika (policy)
felelossége a hozzaférés, megfizethetoség, egyenldtlenségek Kkikiiszobolése. Az allam
feladata a hatranyos helyzetiiek timogatasa. Déniel?’? irdsaban a fentiektd] eltéréen nevezi meg
a modelleket, amiket két fejlett eurdpai allam példajan, és az ott végbemend valtozasokon
keresztiil elemez. Szerinte az allami szerepvallalas két f6 tipusaként a ,,szelektiv”’ és az
,univerzalis” kiillonboztetheté meg, ahol a lakaspiac jelenti a f6 elosztasi mechanizmust. A
kiilonbség az allami beavatkozas mértékében és mddszereiben taldlhato: a szelektiv felfogasban
a lakasellatas két elkiiloniilé szféraban, a ,nyilt” lakaspiacon €s a lakasszektor ,,védett”
részében valosul meg. A szabadpiacba nem avatkozik be az allam, a ,,védett” lakasszektor
jelent6s szocialis lakasallomannyal rendelkezik, jellemzdéen a helyi 6nkormanyzati szektor a
szocialis lakas gazdéja (,,svéd modell”). A kilencvenes évek elejétdl tobb 1épésben ado- és

270 Hegedyis (2006)
271 Madi (2017) 4. o.
272 Déniel (2004)
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tamogatasi reformot vezettek be Svédorszagban. Liberalizaltak a bankrendszert, csokkentették
az allami a tdAmogatasok addigi mértékét és jellegét, felvaltva azt egy joval szerényebb, az
alacsony jovedelmii haztartasokra és lassan fejlodo régiokra koncentrald tamogataspolitikaval.
Az univerzalis felfogasban az allam célja, hogy az allam segiti a haztartas, mint piaci szereplé
szabadpiacon kielégithessék lakassziikségletiiket (ez vonatkozik a hatranyos helyzetl
haztartasokra is). Az allam részvétele a lakasépitésben szektorsemleges (,,angol modell”). A
hetvenes évek végén Angliaban a Thatcher-kormany konzervativ gazdasagi programja
privatizaciot, deregulaciot és versenyt hirdetett meg. A lakéspolitikdban a koztulajdonnal
szemben elsébbséget kapott a magantulajdon. A ,vasarlasi jog” lehetévé tette az addig
koztulajdonban 1év6 lakasok bérl6i szamara, hogy megvasarolhassak bérleményeiket azzal a
politikai céllal, hogy ez segiti a ,,tulajdonosi demokracia” kialakuléasat is. Ezzel éppen ellentétes
politikai szandékot mutat az angol Munkaspart arnyékkormanyzati koncepcioja, ami a nem
tulajdonosi lakhatds erésitését szorgalmazza.?’

4.2 A lakasfinanszirozas, lakastdmogatés intézményrendszerének kialakulasa, sajatossagai

Az alabbiakban a hazai intézményrendszer kialakulasanak attekinto leirasaval mutatom
be az elmilt 30 év statisztikakban is megismerheté valtozasainak, fejlédésének hatterében
meghuzodé folyamatokat, esetleges okokat. A hazai intézményi valtozasokat idérendben
bemutatva tisztabban lathat6, milyen fordulopontok vezettek a jelenlegi intézményi allapot
kialakulasdhoz. Az iddérend felosztasa altalaban nagyobb altaldnos fordulépontokhoz
kapcsolodik, nem pedig konkrét eseményekhez (kivéve 2008. évben kirobbant valsagot).

A rendszervaltas o6ta eltelt hazai iddszakot néhany nagy megatrend jellemzi:

e Jelentds a lemaradasunk Europa magallamaihoz képest a gazdasagi felzarkozas ellenére.

e Demografiai visszaesés és nagyaranyl népesség mozgasok figyelheték meg (az orszagokat
iddlegesen vagy tartosan elhagyd szazezrek, illetve az orszagon beliil markéans fejlédési
kiilonbségek régiok kozott).

e Jelentésen emelkedett az urbanizacio foka (ma mintegy 70%), ami a varosok lakashianyat
¢s dragulésat erdsiti.

o A tarsadalmi egyenldtlenségek novekedtek, és magasabbak a korabbiaknal.

o A lakaspolitika rovid ideig tart6 bénultsagot kovetden aktivan befolyasolja a fejlddés kereteit
¢s iranyait, ekozben a két o politikai oldal eltérd célokat kvet, és eltérd eszkozoket hasznal.

e A makrogazdasagi kornyezet alakuldsa — Magyarorszagon biztosan — oriasi hullamokat irt
le, ezen beliil jelentdsen fejlodott a lakashitelezés mértéke, eszkoztara és szélessége.

e Egyre komolyabb kérdéseket vet fel a fenntarthatosag, kornyezettudatossag a lakhatas
teriiletén belill is.

A) Az atmenet évei: 1988-t6l nagyjabol 1995-ig

Kornai?’* szerint a gazdasag Osszehuzodéasa, a transzformacios visszaesés mar a politikai
rendszervaltast megelézéen elkezd6dott. A rendszervaltas nagy valtozasainak mozgatorugoi
kevésbé a gazdasagi megfontolasok, mint a rendszervaltassal 6sszefliggd ideologiai indittatast
politikai szandékok voltak: a politikai rendszervaltozast logikusan kovette a gazdasagi is
(d&tmenet a magantulajdonon alapuld piacgazdasagba), de mindezt determinalta az

273 Labour (2017)
274 Kornai (1993)
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allamhaztartas és a gazdasag lényegében csddkozeli allapota. Magas inflacio, magas
munkanélkiiliség, a gazdasag szerkezetének teljes atalakulédsa, a fobb kiilsé piacok valtozasa,
az egykori KGST ,,szovjet blokk™ helyett kényszerli és erdltetett betagozddas a ,,nyugati”
piacgazdasagba ¢és a csOdkozeli allamhéztartds kényszerei miatt erdltetett privatizacios
hullamok jellemezték az orszagot. Ez a néhany év transzformacios idészakként jellemezheto.

Az allami intézményrendszer modosulasat és talan a politika hangsulyanak eltolodasat is
jelentette, hogy 1988-ban megsziint az Epitésiigyi Minisztérium, és feladatai beolvadtak a
Kozlekedési és Hirkozlési Minisztériumba. A ’80-as évek masodik felében a korabban csak
allami épitést lakotelepi lakésokra felvehetd szocpolt kiterjesztették a csaladi- és tarsashaz
épitésekre is. A nyolcvanas évek végének masik 1ényeges 1épése volt a hosszu lejaratu fix,
alacsony kamatozasu hitelek nyujtasdnak megsziintetése, és az atallas a torlesztési
tamogatasra.>”

A lakasprivatizacié mar az 1980-as években megkezdddott: ennek egyik oka a rendszervaltast
megel6z6 kronikus tékehidny volt. Korabban lattuk, hogy a falvakban és kisebb varosokban
soha nem volt jelentds a kozosségi (allami, onkormanyzati) tulajdont lakésok ardnya, s6t mar
az ’50-es években elindult a maganerds épitések tdmogatasa. A ’60-80-as évek panellakas
programja hozott igazi fellendiilést, de ez is Budapestre és a nagyobb varosokra korlatozodott.
A sajat munkavallalok szamara fenntartott lakasallomannyal rendelkezd allami véllalatok és
onkormanyzatok friss tékéhez jutasanak timogatasara mar a ’80-as évek masodik felében
elkezdddott az addigi vallalati és ,,tanacsi lakasok™ értékesitése a lakok részére. A privatizacio
hatisdra a mintegy 750 ezer nkormanyzati bérlakas szama 120 ezerre csokkent.?’® A
lakéingatlan tulajdonlasa az atmenet bizonytalansagai kozott egy ,,utolsé menedékké valt.?’’
Tudjuk, hogy a lakasprivatizacio nyomott arakon tortént (az 1980-as éveket leird részhez
visszanyulva ez mar a harmadik ¢) tipust allami "ajandék volt a lakashasznalok egy korének),
az addig privilegizalt bérleti dijat fizetk egy jelentds lakasvagyon tulajdonosai lettek, ezzel
persze megordkolve a részben rossz mindségli lakdsok fenntartdsi, jovobeli karbantartasi,
felyjitasi terheinek immadar piaci aron esedékes kotelezettsegét. ,,A bérlakas-privatizacio
meghatarozo, a mai szocialis lakaspolitika kereteit is kijelold 1épés volt, és egyszerlien nem volt
politikai erd, aki megakadalyozhatta volna az akkori jogi, politikai és gazdasagi
kornyezetben...Vilagos volt mindenki szdmara, hogy a lakéasprivatizdcidé a magasabb
jovedelmii, politikai befolyassal rendelkezd kozéposztalyt hozza helyzetbe, ¢s a
legszegényebbek szamara a tulajdon konnyen kikeriilhetetlen adossagcsapdahoz vezet.”?8 A
cselekvés kényszerében 1évé MDF kormany a felajitasi elmaradasokkal terhelt, alacsony bérleti
dijakkal bérbe adott lakastomeget az Onkormanyzatokhoz ,tolta at”, amelyek ezt tovabb
spasszoltak” a bérlék térfelére. Az 1993. évi LXXVIIL térvény?’® szabalyozta az
onkormanyzati, valamint az allami lakéasok elidegenitését: a bérld vasarlasi jogot szerzett, de
ezzel egy idében tarsashazza kellett alakitani az épiiletet. A torvény szerint az dnkormanyzati
és az allami lakas vételarat a hasonld adottsagu helyi lakasok piaci értéke alapjan kellett
megallapitani, ami nem lehetett kevesebb, mint az el6z6 éves lakbér haromszorosa, de nem
lehetett tobb, mint a helyiség bekoltozheté forgalmi értékének 60%-a. Altalaban a
privatizacios ar meg sem kozelitette a jogszabalyban meghatarozott maximumot, a lakas
értékének mindossze 15-30 szazalékat kellett kifizetni. Rdadasul még ennek is elengedték
egy részét, ha valaki egy Osszegben akarta (és tudta) megvenni a lakast. A lakasbérlok igy

275 Hegedyis (2006)
276 Hegedyis (2006)
277 Hegedyis (2007)
278 Hegedyis (2006)
279 hitps://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv
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torténelmileg némiképp sodrédva lakastulajdonossa valtak. Madi’®® véleménye szerint

1980 és 2008 kozott a szambavétel modjatol fiiggden is mintegy 556-639 ezer lakas
privatizacioja tortént meg, a legerésebb évek az 1990-1995 kozottiek voltak, mintegy 350-400
ezer maganositott lakasszammal.

Ezzel egy szabalyozo6i, intézményi dontés hatasara komoly vagyoni egyenldtlenség alakult ki,
mivel a féleg vidéki, sajat erds beruhazasokban késziilo ingatlanok tulajdonosai nem jutottak
ilyen privatizacios ,,hozomanyhoz”. A rendszervaltast kovetéen a korabbi 10%-rol gyorsan
20%-ra nott a csaladok jovedelmén beliil a lakhatasi koltségek aranya az 1990-es évek
kozepére.?8! Ezzel egyfajta ,,roghdz kotés” tortént, hiszen az Gijdonsiilt lak4stulajdonosok utolsé
vagyoni tartalékukat hasznaltak fel a vasarlasra, ami eszkoztelenné tette 6ket a lakasvagyonuk
megfeleld kezelésére is. JellemzO, hogy az ugyan nyomott aru, de mégis jelentds
lakasprivatizaciés bevételeket az Onkormanyzatok nem hasznaltak fel a szocialis
lakasszektoruk megerdsitésére, azok Iényegében ,elfolytak” a mikddési koltségeik
finanszirozésara. A lecsokkent szocidlis bérlakasszektor igy tovabb gyengiilt az dtmenetet
kovetd években.

Kiilon vizsgalandé téma lenne a magas lakastulajdoni ardny mentén rogziilé alacsony teriileti
mobilitas problémaja is, mindenesetre feltételezem, hogy magasabb bérlakas ardny magasabb
mobilitashoz vezetett volna (vezetne).

Ezzel egyidejileg a koncentralt allami (lakas-)épitGipar és épitdanyag Kkereskedelem
privatizacioja is megtortént, szétszakadtak az addigi tomeges lakasépités (allami lakasépités)
érteklancai. Az utolsd nagyobb lakdépitkezések a rendszervaltas eldtt még az allami épitdipar
eszkozeivel, de mar 0j piaci vallalkozasok szervezésében torténtek (pl. Ujpest belvaroséban is),
ezt kovetden 1ényegében csak az egylakasos épiiletek maganerds beruhazasai valosultak meg.
A korabbi idészaktdl eltéréen a rendszervaltast kovetden az egyéni és mikro (néhany
lakasos) maganberuhazasok hataroztak meg a lakasépités mértékét. A 6. fejezetben
részletesen is latjuk, hogy a lakasépitések szama visszaesett, mikozben a lakashitelezés is
rendkiviil alacsony szinten beragadt. Ekkor, a fent hivatkozott jogszabaly kitelezése alapjan
alakult ki a lakas-tarsashazi forma dominanciaja. Onmagiban megérne egy elemzést, hogy
a jogalkot6?®? akkoriban miért a tarsashazi format preferalta pl. a lakdsszovetkezetekkel
szemben?®, de tény, hogy igy a privatizalt lakasok szinte kizarolag tarsashazi formava alakultak
at. Természetesen évekig tartott, amig a foldhivatalok lényegében kézi munkéval feldolgoztak
az addigi hatralékaikat Ugy, hogy ezek a lakdsok ténylegesen fedezetként hitelezésbe
bevonhatok legyenek, és ezzel alapjaul szolgalhassanak a hitelezés fellendiilésének. Ez a tény
is ellene szo6lt a *90-es évek piaci alapt lakéashitelezésének.

A rendszervaltast kovetGen siirgeté feladat volt a bankrendszer konszolidacidja, amit tobb
lépésben 1993-1994-ben hitel-, ados- és bankkonszolidacié formajaban valositott meg az allam.
Ennek végszamlaja a GDP mintegy 10%-ra ragott.?®* A lakashitelezés szintje?® évekig nagyon
alacsony maradt, a lakossagi lakashitelek nagy részét az egyszintii bankrendszer idejébdl
megorokld OTP (és kis mértékben a takarékszovetkezetek) a korabbi allomany
kintlévOségeinek szanaldsaval (munkanélkiiliség), a korabbi tdmogatasi formak kifuttatasaval

280 Madi (2008)

281 Augustyniak et al. (2019) 988.0.

22 51.§ (1) Az els6 adasvételi szerz6dés megkotését, illetve - vételi jog gyakorlasa esetén - az elsd forgalmi
érték kozlésére a 47. § (1) bekezdésben eldirt hataridd lejartat megelézden - az egylakasos vagy az egy
helyiségbdl (helyiségcsoportbol) allo épiilet kivételével - az épiiletet tarsashazza kell alakitani.”

283 1d. Réder (2013) és Réti (2012)

284 Varhegyi (2019)

285 hitelalloméany/GDP és az évente torténd 01 folyositasok is
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hitelkinalat szintje is rendkiviil alacsony maradt. A lakossagi betétgytijtés és a nagyvallalati
hitelezés elegendének bizonyult az elvart banki jovedelem megtermeléséhez.%® A korai *90-es
é¢vek masik Iényeges eseménye a korabbi hiteldllomany szandldsa volt. Az 1991-es
koltségvetési torvény megvaltoztatta a korabbi 3%-0s fix kamatozast hosszu lejarati hitelek
kamattdmogatasat. 1994-ben a korabbi torlesztési tamogatast felvaltotta az 0j lakasok
vasarlasahoz nyujtott kamatkedvezmény, de ez az intézkedés nem hozott attorést.28’
Ugyanakkor a féleg OTP allomanyban talalhato lakashitelekre komoly garanciat (az 1989
elétt nyuajtottakra 100%, az 1994 utan nyujtottakra 80%) biztositott az allam.?®® Fontos
szempont, hogy megsziintek a korabbi allami szektor munkahelyi, szakszervezeti,
onkormanyzati (tanacsi) értékesitési csatornai, és helyettiik egy 11j, a piaci tranzakcidra épiild
rendszer éplilt ki. A késébbi események szempontjabol fontos, hogy kialakultak a biztositoi és
banki szektor fiokoktol fliggetlen ligynoki értékesitési csatornai is.

A bankrendszer miikdodése szempontjabol lényeges Kiszolgalo (hattér-) intézmények
jottek létre, mint a hitelintézeti elszamolohdz, hitelgarancia kozpont, kozponti
adosnyilvantartés, betétbiztositas intézménye.

Ebben a szakaszban megfigyelhetjiik tehat az intézmények és allomanyok torténelmi 6rokségét
,»path dependency”, a makroszintii gazdasagpolitika dontéseinek hatasait, illetve a lassan
felépiild piacgazdasagi tudéstranszfer egyidejii mozgatd erejét is. A privatizacidt kdvetden
kijelenthetjiik, hogy

o kevés bérlakads és kevés szocialis bérlakas maradt a kozosségek tulajdonaban,;
e amagas lakastulajdon mellett jelentdsen csokkent a felujitasok mértéke is;
e az 1j tulajdonosok korében jelentdsen ndttek a folyo lakhatasi terhek.

B) Az 1j hitelezési lakaspiaci intézmények létrejotte: ca.1995-2000

A ’90-es évek kdzepétd12® t5bb 1épésben, de viszonylag rdvid idS alatt kialakult a mai hazai
hitelintézeti rendszer gerince.

A kereskedelmi bankok

Az OTP tézsdei privatizacidja segitségével is eredményesen elkezdte intézményi terjeszkedését
(szakositott leanyvallalatok, kozép-eurdpai terjeszkedés), és a nemzeti bajnok?®® szerepében
tovabbra is piacvezetOként lépett fel. A kétszintli bankrendszer korabbi bankjainak bazisan
privatizacios lépések, felvasarlasok és 0sszeolvadasok sordn kialakult a privatizalt hazai bankok
rendszere®!, amit kiilfoldi alapitasu bankok?®? egészitettek ki.?®® A kereskedelmi bankok
miutan rendezték tokehelyzetiiket, tranzakcios rendszereiket, figyelmiikkel a lakossagi
termékek fel¢ fordultak (szamlavezetés, betétgyiijtés, kartyak sth.). Lényegessé valt a forrasok
elérhetdsége és a hitelek mogotti lakossagi kockazatok ismerete, kezelése.

Jogalkotasi aktusokkal létrejott a szakositott hitelintézetek hazai két nagy tipusa is, a
lakastakarékpénztarak és a jelzalogbankok

288 Kovacs (2019), Vass (2019) és Varhegyi (2019)

287 Hegedyis (2006)

288 Varhegyi (2011)

289 Kovécs (2019) a korszakhatart 1993-ra teszi

290 varhegyi (2011)

21 MKB, K&H, Budapest Bank, ERSTE, Takarékbank

292 C|B, Raiffeisen, UniCredit /Creditanstalt, majd BA-CA, majd HVB/
293 részletesen 1d.: Vass (2019)
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A lakastakarékpénztarak

A lakéstakarékpénztari rendszer gyokerei a hazai és nemzetkozi lakossagi bankoldshoz képest
is régre nyulnak vissza. Burghof és tarsai?®* szerint Angliaban 1775-ben jott 1étre az elsé ilyen
intézmény (Ketley’s Building Society Birminghamban), majd 1836-t6l tobb szigetorszagi
varosban, mig Németorszdgban a weimari koztarsasagban uralkodo hiperinflacio lekiizdésére a
délnyugati tartomanyokbol - Wiirttemberg, Baden - indulva Hessen ¢és Thiiringia
tartomanyokon keresztiil terjedtek el. A cél olyan, a ,,kisemberek” 4ltal elérhetd finanszirozas
megteremtése volt, amit ebben a kdrnyezetben a pénzpiacon aktiv kereskedelmi bankok nem
tudtak megtenni. Ma Németorszagban részesedésiik a lakasfinanszirozasban 15-19% koriili, a

piaci penetraciojuk Ausztridban, Németorszdgban, Csehorszadgban 30-60% kozott alakul.

1997-ben indultak el a lakastakarék-pénztarak (LTP): a Fundamenta, a Lakaskassza és az OTP
LTP megalakitasat az Otthon LTP (ERSTE csoport), majd az Aegon kovette. Ezek a lakossagi
szakositott hitelintézetek rovid id6 alatt széles ismertséget, nagy iigyfélszdmot értek el. Az
intézmény elinditasaval Magyarorszag jogalkotoi Csehorszag (1993) és Szlovakia (1994)
jogalkotdinak példajat kovették. A lakés-takarékpénztarak Un. ,,zart rendszer alkotnak”. A
szerz6déses megtakaritok lehetnek késobb a hitelfelvevok és hitelhez is csak a korabbi
megtakaritok juthatnak. A zart rendszer kovetkezménye az, hogy az LTP forras (betétek)
és eszkoz (hitelek) oldalon lényegében ,le tud valni a pénzpiacokrdl”, attol fiiggetlen
feltételekkel tudja iigyfeleit kiszolgalni. Ezeket a feltételeket az un. modozatok vagy tarifak
tartalmazzak (futamidd, betéti és hitel 0sszeghatarok, betéti és hitelkamatok). Mivel a betétek
¢s a hitelek is csak lakossdgi lakascélra haszndlhatok, az intézmény a mérlegének mindkét
oldalan alacsonyabb rendszerszintli kockazatokat hordoz, mint pl. egy kereskedelmi vagy
befektetési bank. Az LTP szerz6dés igy egyszerre betéti és hitelszerz6dés is: ugyanazon
szerz0dés keretében az tligyfél bizonyos betétosszeg rendszeres elhelyezését vallalja
meghatarozott id6tartamon keresztiil. Ennek teljesitésével egyuttal jogosulttd valik egy elére
meghatarozott hitel felvételére, elére megadott kamatok és futamidd mellett. Az LTP ezt a
hitelt a sajat betéti forrasaibol nytjtja. Az LTP az tigyfeleivel kotott szerz6dések tekintetében
fiiggetlen a pénzpiacoktol, hiszen azoktol fiiggetlen feltételekkel fogad el betéteket és helyez ki
hiteleket. Mind a betét mind a hitel oldalon rogzitettek a kamatlabak és a futamidék, ezzel
sajat eszkoz-forras allomannyal (Gn. kollektiva) rendelkezik. A szerzodés lényegében egy
hosszi tava megtakaritasi terv és egy hitel opcio egyiittese. A betételhelyezéshez
kapcsolodo allami tamogatasok szabalyozoi célja a hosszu tavi 6ngondoskodas elinditasa, és
az Onerd felhalmozdsan ¢és igy megtakaritdsi képesség bizonyitasan keresztiil a lakossagi
hitelképesség javitasa voltak.

Lényeges, hogy az iigyfél viselkedését egyidejiileg befolyasoljak a betéti és hitelkamatok: adott
modozatban nem egyediil a hitelkamat mértéke, hanem az annak eléréséhez sziikséges betét
elhelyezési eléfeltételek is lényegesek szdmara. Megérheti az ligyfél szamara alacsonyabb
betéti kamatokat elfogadni, ha fontos, értékes szamdra az alacsony fix kamatozasu hitelfelvétel
lehetdsége. Ez fontos szempont akkor, amikor a terméken elérhetdé hozamokat egyéb
megtakaritasok hozamaival vetjiik 6ssze. Az ligyfél részére betéti jovairasként kezelt allami
tdmogatds célja (amennyiben van ilyen) ezekben a rendszerekben az, hogy a betéti oldalon
nyujtott akar alacsony Osszegli, de a szerzddéses betéti hozamokat emeld allami tdmogatas
vonzova teszi a terméket, €s igy betét oldali hozamrol vald lemondas nélkiil is elérhetd lesz az
alacsony fix hitelkamat. Ennek szazalékos mértéke azt hatarozza meg, hogy milyen alternativ
megtakaritasi forma hozamaival tud versenyezni ez a betéti termék, ezen alternativ hozamok
mértéke ugyanis rovidtavon is valtozhat az inflaciés kdrnyezet alakulasaval. A tamogatas
Osszege pedig az egy szerzddéssel elérhetd szerzddéses Osszeg (cél finanszirozdsi 0sszeg)

2% Burghof et al. (2021)
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nagysagat hatarozza meg a betét + tdmogatads + hitel Gsszege alapjan. Az tligyfél a fenti
rendszerben szdmos ¢€s lényeges dontési opcioval rendelkezik: szabadon dont a tényleges
betételhelyezésének mértékérdl, rendszerességérdl, annak idétartamarol is. Ezekkel az tigyfél
azt befolyasolja, hogy mikor és mekkora hitelhez juthat. Természetesen donthet tovabba a betét
felmondasar6l, annak lejarat utdni megtartdsarol, a hitel-jogosultsaga alapjan a hitel
igénylésérol, annak Osszegérdl és iddpontjardl (valamint természetesen annak lakascélu
felhasznalasarol).

A modern koézgazdasagtan intézményi iskoldja is kiemeli az informacios aszimmetria
jelentdségét. Ez az intézmény szép példaja annak, hogy az informacids aszimmetridnak minden
kockazatat az LTP, mint hitelintézet viseli. Neki kell mérni és kezelni ezeket az tligyféllel
kotendd szerzddés teljes futamideje alatt adodé kamat és likviditasi kockazatokat, az tigyfelek
pedig ¢lhetnek opcios lehetdségeikkel.

A lakastakarékpénztarak létrehozasa igy 1997-ben tobb intézményi Gjdonsagot hozott:

e alternativ, hosszl tava, 4-8 éven keresztiil tartd, rendszeres havi betétgytijtésen alapulo
betétgylijtési format inditottak el;

e a betétgyljtés célja az egyén szintjén az Onerd megteremtése, ami az iigyfél erésebb
hitelezhetdségéhez vezet: a megtakaritasi eldtorténetének ismeretében, és a sziikséges
alacsonyabb hitelarany révén;

e csak lakascélu betétgytijtést és hitelezést végezhetnek;

e clinditottak a fix szerz6déses betéti és hitelkamatokat a lakossagi hitelezésben: ez jogilag a
modozatban rogzitett lakaskdlesonre volt kotelezd, de az egyéb altaluk nyujtott ,,athidalod
kolcsoneik™ esetén is bevezették ezt;

e a betéti oldalon az iigyfelek magas allami tdimogatasban részesiiltek.

A rendszer hatranyanak bizonyult ugyanakkor a betéteseknek az allam altal meghatarozott
mértékii, hazankban az induldskori inflaciés kornyezet miatt magas mértékii allami
tdmogatasabol kovetkezd, a koltségvetést a szerzddések szamdnak gyarapodéasaval egyre
erdsebben terheld jovobeni koltségvetési elkotelezodés. Mivel a torvény a felhasznalasra a
lakascélok széles palettajat rogzitette (vasarlas, épités, feltjitas, kozmiivesités, hitelkivaltas,
stb.), nem sikeriilt az intézmények nemzetgazdasagi lakascéli hozzajarulasat egy fo6
mutatészamban rogziteni. A mikodés tapasztalatai azonban azt mutattak, hogy az tigyfelek a
betétjeiket és hiteleiket dontden hasznalt lakas véasarlasara és lakascelu felujitasokra, tehat az
eloregedett lakasallomany modernizalasara hasznaljak fel. Ez azonban nem fedte le a késébb
még elemzésemben bemutatott ,,uj lakasok épitése” politikai célt.

A jelzalogbankok

A kereskedelmi bankok betétgytijtésén tul a masik klasszikus opci6 a lakossagi lakashitelek
finanszirozasanak megteremtésére a jelzalogbank rendszer kialakitasa.

Erre Magyarorszagon a rendszervaltast kovetoen szintén 1997-ben keriilt sor a jelzalogtorvény
megalkotdsaval és ez alapjan a részben d4llami tulajdont Foldhitel és Jelzalogbank
létrehozasaval (FHB). Amint a bank neve is mutatja nem csak a lakashitelezés, hanem az
addigra nagyrészt lezajlott termdfold privatizacié (karpotlas) nyoman kialakult mezégazdasagi
vallalkozasok hitelezése is az 0j intézmény céljai kozott szerepelt.

Magyarorszagon jelzaloglevelek kibocsatasara a specidlisan erre felhatalmazott jelzalogbankok
jogosultak, mig mas orszagokban (pl. Csehorszag, Németorszag) erre a kereskedelmi bankok
is jogosultak bizonyos tovabbi szabalyok betartasa mellett. SOt Németorszdgban a
lakastakarékpénztarak is jogosultak jelzélog levél kibocsatasara a hossz tava likviditas- és
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kockazatkezelésiik timogatasara. Az FHB?® mellett az UniCredit Jelzalogbank 1998-ban , az
OTP Jelzalogbank 2002-ben, az ERSTE jelzalogbank 2015-ben, a K&H Jelzalogbank 2016-
ban kezdte meg miikodését. 2%

Kiraly kiemeli, hogy a jelzaloglevelekhez kapcsolodé forrasoldali kamattamogatas az OTP
részére rendkiviil elonyosnek bizonyult. ,,Az OTP Jelzalogbank volt az a specialis
hitelintézet a magyar piacon, amelyik a ’semmibdl’ 3 év alatt az orszag 7. legnagyobb
hitelintézetévé nétte ki magat. ...az OTP Jelzalogbank fokozatosan atvette az OTP Bank
lakossagi jelzalog finanszirozasat, sot, a késébbiekben az anya az altala korabban kibocsatott
jelzaloghiteleket is atszerzoédte a leanyra”.2%’

Az FHB — mint 0ttord jelzalogbank — tizleti fejlodésének érdekes eleme lett az életjaradék
szolgaltatasok bevezetése. Ez Iényegében azon a gondolaton alapult, hogy idds emberek magas
értékl ingatlanokkal, de alacsony nyugdijjal rendelkeznek, igy célszerii lehet az ingatlanok
fedezete mellett elhalilozasukig tarté életjaradékot szolgaltatni. Az FHB Eletjaradék
Ingatlanbefektetd Zrt. 2006-ban jott 1étre, a Magyar Allam 2014. decemberében vasarolta meg
a tarsasag 100%-0S részesedését. Mivel azonban a biztositasokrol és a biztositasi
tevékenységrol szolo 2003. évi LX. torvény valtozdsa miatt 2015. januar 1. napjatdl uj
¢letjaradéki szerzodést kizardlag biztositdé formaban mitkodé gazdasagi tarsasag lett jogosult
kotni, ma az FHB jogutéd NET Eletjaradék Zrt. kizarélag a korabban megkotott életjaradéki

crer

Az idészak végére teljes mértékben kialakultak a lakossagi lakashitelezés banki
hattérintézményei is (pl. Giro - pénzforgalom, BISZ - adésnyilvantartas). Az allam
jogalkotoként tehat felismerte, hogy hatékony intézményrendszer hijan nem tud a lakashitelezés
ujjaépiilni, az allam intézményeket tamogato 1épései nélkiil a piac és a polgarok nem tudjak a
rendszervaltas el6tti években, évtizedekben felhalmozott hatranyt ledolgozni.

Fontos megemliteni, hogy a privatizacié lezajlasaval twjra Kiépiiltek az épitéanyag
kereskedelem, lakossagi épitdipar csatornai, kapacitésai is.

A ’90-es évek megemlitendd szabdlyozasi ,,bakija” a szocialpolitikai tAmogatas megemelése
volt 1994 végén (egyuttal atnevezték lakasépitési kedvezménnyé). A célja a harom vagy tobb
gyerekesek 1j lakas épitésének tdmogatasa volt. 1996-97-ben berobbant az igénybevétel és 2-3
évig sok nagycsalados haztartas sajat eré nélkil jutott 0j, de gyakran rossz mindségben, rossz
fekvésii telkeken, hanyatld régiokban megépitett, gyakran befejezetlen lakashoz. A csupéan
szocialpolitikai megkozelités nem tudott tartos fellendiilést elérni a lakasépitések tekintetében.
Ezen idészakban ,,a lakéspolitikai dontések mogott tipikusan rovid tava, kdzvetlen intézmeényi
érdekek huzodtak meg”?%. A szocpol boom révid idére megemelte a lakasépités szintjét, amely
aztan ismét visszaesett az ezredforduléra. Augustyniak és tarsai szerint ,,Magyarorszagon 1994
és 1998 kozott a lakastdmogatdsi rendszer 1ényegében szabalyozéasi hiba miatt atmeneti
fellendiilést okozott a lakasépitésben”?®®. Erzékelhetd, hogy sem az elegendd koltségvetési
forrds, sem az egyértelmli politikai akarat, sem a megfeleld intézményrendszer sem a
fizetoképes kereslet nem allt még rendelkezésre az ezredfordulo eldtti években a lakashitelezeés
¢s lakasépités fellenditésére.

A korszakrol, a lakaspolitika és banki érdekek kapcsolodasardl részletesen irt Varhegyi,
kiilonosen megemlitve az OTP altalanos felelosségét a megtakaritas novelésében, az OTP és a

2% ma a Takarék Csoport, igy a Nemzeti Bankholding része

2% A jelzalogbankok alapos nemzetkdzi 4ttekintését adja Kovacs-Pasztor (2018)
297 K iraly-Nagy (2008) 459.0.

2% Hegediis (2006)

2% Augustyniak et al. (2019) 989.0.
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Postabank izgalmas privatizaciojat vagy a lakascélii tamogatasok piactorzitd hatasaként azt,
hogyan kapcsolodott be az OTP az FHB mellett a forrdsoldali kamattdmogatas megszerzésébe.
Sejtésként megfogalmazta, hogy ,,az OTP Bank és a hozza szoros szalakon kapcsoloddé OTP
Jelzdlogbank nemcsak mértékben, hanem ardnyaiban is jobban részesedhetett a
lakéshitelezéshez kapcsolodd tamogatasi rendszerbdl, mint a tobbi pénzintézet”3%,

C) Piaci alapu fellendiilés és a hitelezés berobbanasa 2000-2008

Az  ezredfordulora  kiépliltek a  lakossagi  lakasfinanszirozasok — eszkozei: a
lakastakarékpénztarak és a jelzalogbankok is erre voltak hivatottak, mar csak az ,,egyéb
feltételeknek kellett 6sszeallnia™ a hitelezés berobbanasdhoz. Varhegyi a banki piaci miikodést
vizsgalva a kdvetkezdképpen jellemezte a hazai fejlodés e szakaszat: ,,A vallalati piac telitddése
¢s a verseny kiélez6dése miatt az ezredfordulohoz kozeledve megindult a kiizdelem a lakossagi
hitelezésben is, és egyre tobb bank aktivizalodott ezen a piacon. .... A verseny hatisara
ugrasszerli fejloédés ment végbe a folydszdmla- és kartyaszolgaltatasokban, a fogyasztoi
hitelezésben, valamint a fiokhalozat kiépitésében. A lakashitelezésben az ezredfordul6 hozott
attorést, amit a novekedésbe lendiilt gazdasag, az ingatlanpiac stabilizalodasa mellett a
kormany mind kedvezményesebbé valé kamattamogatasi rendszere is osztokélt.”>0l, A
lakéashitel allomanya éppen az ezredfordulon érte el a mélypontjat, mert a kordbbi,
rendszervaltozast megel6z6 tamogatasok eddigre kifutottak, az 0j kibocsatas pedig a teljes
gazdasagi atmenet miatt rendkiviil alacsony volt. A kor lakashitelezését a maival
Osszehasonlitva alapvetden alacsony hitelosszegek, rovid futamidok és magas realkamatok
jellemezték. Egyrészt a hitelezd intézmények versenyének intenzitdsa alacsony volt, masrészt
a sok kézi munkat (papir alapu szerzédések nyomtatdsa, alairasa, papir alapt foldhivatali
fedezeti eljarasok) igényld back office folyamatok, tovabba a kockéazatok rossz mérhetdsége
okozta az alacsony volumeneket. A startvonalon, 2001-ben a lakashitel allomany nem haladta
meg a GDP 2%-at. Ebben a gazdasagi fordulopontban tehat készen alltak a bankok, a teljes
pénziigyi infrastruktira a torténelmi mélyponton 1évé hitelallomany 1jboli
novekedésének beindulasara. Ennek ellenére nem volt idénk kivarni a piaci hitelezés
felfutasat, mert a lakastamogatasok és lakashitelezés a politika céljainak és filozofidjanak
kozéppontjaba kertilt.

A 2000 utani lakaspolitikit mar hangsilyosan az aktiv, tudatos politikai dontések
hataroztik meg. Az 1998-t6] megvalasztott Fidesz-FKGP kormany kormanyzésa alatt 2000
elején fordulat kovetkezett be a lakaspolitikaban: a kormany ugy érzékelte, hogy javulnak a
makrogazdasagi mutatok és a 2000 februdrjaban elinditott Otthonteremtési Programmal célul
tlizte ki a lakossagi lakashitelezés fellenditését. Madi Laszl0, aki a Fidesz MPP orszaggyiilési
képviseldje, és a Fidesz lakaspolitikai miihelyének vezetdje volt, a lakaspolitikat is keretbe
foglalg)OgSzéchenyi tervet igy jellemezte®®?, ami igazi ,konzervativ”’ politikai megkozelitést
jelez:

e az otthonteremtést a kormanyzati munka egyik fo stlyponti elemének tekintette;

e anemzet - munka — csalad — otthon négyszogbe helyezte az otthonteremtés kérdéskorét;

e a lakésiigyet nem ,egyszerlsitette” szakpolitikdva, hanem annak gazdasagpolitikai
aspektusait emelte ki;

e a lakaspolitikat a nemzet erdsitése érdekében a fokozott kormanyzati fellépés eszkozének
tekintette.

30 Varhegyi (2011) 69.0.

0L Vrhegyi (2019) 49.0.

302 Madi (2008) 63.0.

303 1d. korabban, Hegedtis (2006) nyoman
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Az intézményi rendszer figyelemre méltdo eseménye lett, hogy a lakaspolitika 1ényegében az
ujonnan létrehozott csticsminisztérium, a Gazdasagi Minisztérium vezetdinek (Matolcsy
Gyorgy és Hegedlis Eva) iranyitasa alé keriilt.

A Széchenyi terv az alabbi 4 {6 célt tiizte ki maga el¢, amit 4 alprogramban 25 eszk6zzel kivant

elérni: 3%

Uj lakésépitések novelése

Lakasfelujitas, korszertisités fellendiilése

A lakasmobilitas ndvelése, a lakasfinanszirozas korszerusitése

e A réteg és szocialis problémak kezelése

A program kozponti eleme a 12/2001. Korm. rendelet volt, a terv egyik legmélyrehatobb
intézkedése a kamattamogatas elinditasa lett, amire kettds jelzalog timogatas jott 1étre:

e forrasoldali kamattdmogatas: amennyiben a hitel refinanszirozasa jelzadlog levél
kibocsatasaval torténik, akkor erre az 4llam kamattdmogatast nyujt;

e eszkoz oldali kamattimogatas: maga a hitel valt tamogatotta a hitelt felvevo ligyfelek
részére.

A tdmogatasi rendszer fontos résztvevoi lettek a frissen 1étrejott jelzaloghitel intézetek (FHB,
OTP Jelzalogbank). A rendszer gy lett felépitve, hogy az inflacid csokkenésével a timogatas
mértéke iS csokkenjen, viszont a haztartasok altal fizetett kamatok nem voltak piaci
hozamokhoz kotve, a teljes kamatkockazatot az allam viselte.3® 2003-ig szélesedett a
tamogatasi rendszer, de az ekkor bevezetett modositaisok mar a rendszert érinto
visszaszoritasokat tartalmaztak a tamogatas fenntarthatésaga érdekében.

Az 1/2000. Korm. rendelet szabalyozta a lakasépitési kedvezményt, az add visszatéritést, az
akadalymentesitési tdmogatasokat, a kamattdmogatasokat, Onkormanyzati-, Vizikozmi
tarsulatok tamogatasat. A tamogatasok szabalyozasat a 12/2001. Korm. rendeletben
egységesitették, bévitették. A kamattamogatast SZJA tamogatas, és Afa kedvezmény is
kiegészitette.

Az 1j tamogatasi formak okozta fellendiilés igazi boomot okozott, a mélyponthoz képest szinte
évente kétszerezdott a lakéashitel allomany. Hegediis®* szerint a 2003. évi allomany mintegy
haromnegyede volt allamilag tamogatott hitel és csak egynegyede piaci feltételek mellett
nyudjtott. A tdmogatasokkal is flitott hitelpiac novekedését a lakasarak novekedése is kisérte,
a tamogatott forint alapu hitelek megfeleld bazist nyujtottak az expanzidhoz. A hazai lakossagi
lakashitelezés megismert fellendiilése idején a hitelpiac miikodése Osszességében tehat az
ezredfordulot kovetden csak bo tiz éves multat tudhat maga mogott.

2000-ben egy masik lényeges lakaspolitikai program, az 6nkormanyzati bérlakasépités is
elindult. Ennek keretében 3%7 az 5nkormanyzatok a palyazott beruh4zasi koltség mintegy 75%-
at allami tamogatasként kaptdk meg. A szocidlis elhelyezés mellett lehetdség nyilt a
koltségalapt (nonprofit) épitésre is. A megvalositas tobb formaban tortént (szocialis,
koltségalapu, fecskehaz, idOsek otthona, nyugdijashaz). A kiiras a minimalis lakbért a
beruhazasi koltség 2%-ban irta eld. Osszességében ebben az idészakban mintegy 56 milliard Ft
kozponti tamogatasbol mintegy 12 ezer Uj bérlakas épiilt?®. Amig viszont 2000-ben minden
palyazat nyert, addig 2002-re az elutasitas ardnya 52%-ra (szocidlis) és 83%-ra (koltségalapu)

304 Madi (2008)

305 Kiss-Vadas (2005)

308 Hegedis (2004)

307 12/2001. Korm. rendelet
308 Madi (2008)
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nott. Az elidegenitett onkormanyzati lakasok szama azonban még ekkor is magasabb volt az
épitettekné®®,

A 2002. évi kormanyvaltas utan a fenntarthatésag vizsgalata Keriilt el6térbe, tobb kutato3t°

is fenntarthatatlannak itélte a kamattamogatas rendszerét. Hegedlis becslése szerint a
lakastamogatasok GDP-n beliili aranya 1998 és 2003 kozétt 0,8-181 1,7%-ra nétt3, Kiilondsen
a fenntarthatésag alabbi elemeivel kapcsolatosan meriilt fel kétség>'2:

e Mekkora lesz a kamattamogatasok koltségvetési hatasa a kdvetkezd években, ezt lehet-e
biztonsaggal elére jelezni?

e Mekkora az a lakossagi megtakaritas, amit a tamogatasok léte miatt csoportositanak at a
lakashitelezésbe? — Ami egyfajta nem tiltott, de a paternalizmusra visszavezethetd arbitrazs
megvaldsulasa (,,elérhetdé tamogatast veszni nem hagyunk™). Ez egy tamogatasbol valo
,kimaradasi” pszichozishoz vezetett.31

e Mekkora az elszivargés, amit a rendszer szerepldi, de nem a célzott kozosség kap meg?
Ennek kapcsan is lehet beszélni az intézmények hatékonysdgardl, Kornai kifejezését
hasznalva a ,,surlodasi veszteségekrol”.

e Egy 0nalld téma a tdmogatdsok hatékonysaga esetén azok arndveld hatdsa, ami a kinalati
oldal jellegével, rugalmassagéval fiigg Gssze.

e Milyen szocialis, jovedelmi rétegeket érint a tdmogatds, ez mennyire vezet az
egyenl6tlenségek kiegyenlitéséhez vagy éppen azok noveléséhez? Az SZJA tamogatas 40%-
at az adozok als6 80%-a, mig a tamogatas 60%-at az ad6zok fels6 20%-a kapta meg. Az
altaluk hasznalt modell arra az eredményre vezetett, hogy ,,a hitelkereslet ezen része nem
lakascéllal, hanem beruhazasi céllal osszefiiggd kereslet volt. Ez a kereslet rugalmasan
reagalt az alternativ befektetési lehetéségek hozamainak valtozasara.” 314

A lakasiigyet program szinten kiemelten fontosnak tartotta a Magyar Szocialista Part 2002-ben,
amikor programjaban kinyilvanitotta, hogy ,,Négy év alatt 150-180 ezer lakas épiil, ebbdl
legalabb 25 ezer allami timogatassal késziild dnkormanyzati bérlakas lesz.”31>. Hangstilyosan
célként szerepel az uj lakas épitése, és megjelent lakhatasi célként a bérlakas is. 2002-t61
az 1uj (Medgyessy és Gyurcsany-Bajnai) kormanyok a kamattdmogatas fenntarthatosagi
dilemmai nyoman egy ujabb iranyvaltast hajtottak végre:

e a szocpol” Iényeges, jelentds emelése harom alkalommal 2002 és 2005 kozott: egy gyerek
esetén 200 ezer Ft-ro6l 900 ezer Ft-ra, négy gyerek esetén 2.400 ezer Ft-rol 4.600 ezer Ft-ra;

e ajogosultsagi életkor megemelése 35-r61 40 évre, ami a szociologiai valtozasok lekdvetését
jelentette;

e az LTP betétesek maximalis tamogatasanak megemelése (évi 36 ezer Ft-rol 72 ezer Ft-ra) a
magasabb Onerd megteremtésének timogatasa céljabol;

e Panel Plusz hitel meghirdetése kedvezményes hitelfelvételi lehetéséggel a tarsashdzak,
lakasszovetkezetek, onkormanyzatok részére;

2004 Oszén a Beliigyminisztériumon beliill 6nallé kormanyhivatalként létrejott az
Orszagos Lakasépitési Hivatal, ami egy Iényeges intézményi fordulat volt az elsé Fidesz

309 Heged(is (2006)

310 varoskutatas (2002)

311 Hegediis-Struyk (2006) 16.0.

312 Hegediis (2004); és (2006)

313 ennek meglétére utal pl. Kiss-Vadas (2005) és Plochl-Obadovics (2021) is
314 Hegediis (2004) 215.0.

315 MSZP 2002. évi programja, idézi Madi (2008)
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kormany struktardjdhoz képest. Az idOszak lakéspolitikai zaszloéshajoja a ,,Fészekrako
program” lett (3/2005. Korm. rendelet) aminek keretein beliil tobb 0 elem jelent meg:

o allami kezességvallalds fiatalok lakaskolcsonéhez: meghatadrozott Osszeghatar alatt a
hitelbiztositéki érték 90%-ig terjedé garancia, melynek célja a magasabb jovedelemmel
rendelkez0, de vagyoni transzferben nem részesiilo fiatalok tamogatasa.

e a lakashitelekre adott allami kezességvallalas kiterjesztése kozalkalmazottakra, ligyészségi,
birdsagi alkalmazottakra is.

e félszocpol keretein beliil a hasznalt lakas vasarlas tamogatasa azzal a céllal, hogy ne csak 0j
lakds révén lehessen magantulajdonu lakashoz jutni.

e lakbértamogatasi program azzal a céllal, hogy az liresen all6 magantulajdont lakasok bérbe
adasa beinduljon (az intézkedés azonban nem vette figyelembe az Onkormanyzatok
bérlokijel6léstdl valo tartdzkodasat, és a sziirkegazdasag elriaszto hatasait).

Becslés szerint®'® a lakastimogatasok 1998 (58,9 Mrd Ft) és 2005 kozott (239,3 Mrd Ft)
mintegy megnégyszerezodtek. Ezen beliil a jelzalog kamattamogatasok aranya 0%-rol 63%-
ra emelkedett. 2003-t61 a szabalyozas mar foleg megszoritasokat tartalmazott a fenntarthatosag
elérése érdekében. Ezzel egyiddben ¢és ellentétesen 2004-ben vetette fel Gyurcsany Ferenc a
bankokat 2005-ben és 2006-ban évi 30-35 Mrd Ft-tal sujté kamatadoé Stletét. A bankok a kamat
marzsuk 6%-at fizették meg banki kiilonadoként. Lathaté tehat, hogy az allam nem tudott, nem
akart a meglévo tdmogatasokbol visszakozni, de ennek arat részben a hitelintézetekkel fizettette
meg. 2005 és 2009 kozott mar inkabb a tdmogatasi rendszer kiigazitasa volt a jellemzo, 1j
tamogatasi forméakat nem vezettek be3'’. A Medgyessy kormany idején hozott immar masodik
szocialpolitikai kedvezmény novelés (az els6t a Horn kormény vezette be) sem valtotta be a
hozzd fiiz6tt reményeket: Csabai Laszloné lakésiligyi kormanymegbizott szerint ,,mivel a
szocialpolitikai kedvezmény mar most is ,,romabizniszt” hozott, ezt ma nem szabad
megcsinalni.”®!® 2004-re a kedvezSbb kdrnyezet és a timogatdsok hatdsara a lakasépités
megujitasanak mértéke elérte a megujulashoz kivanatosnak tartott 1%-ot (40 ezer Gj lakas /év).

A sokszini, de szétaprozodott forint alapt tamogatas mellett 2003-2004-t61 egy a bankrendszer
altal ,,importalt” meghatdrozo 0jitas hatarozta meg a hazai lakashitelezés kovetkezd éveit: a
deviza alapu hitelezés. A devizahitelezés okai sokrétiiek voltak:

e 2001-tdl teljesen konvertibilissé valt a forint;

o 2004-et kovetden az EU csatlakozds mamordban az 4ltalanos varakozasok szerint
elérhetdnek tlint a gyors eur6zonahoz torténd csatlakozas is;

e amegerdsodott, lakossag felé fordulod hazai bankok konnyen hozzafértek a CHF, YPN alapt
olcso forrasokhoz, ezt nagy tételben tudtak hazai lakosséagi finanszirozassa forditani,

¢ a forint alapt tdmogatasok egyenként elaprozottak maradtak és nem voltak képesek a CHF
alapu hitelek alacsony arazasat elérni;

e a szabalyozd hatésagok (kiilondsen az MNB) nem tudtak®® megfeleld, kockéazatokat
korlatoz6 makroprudencialis eszkdztarat felépiteni,

e korabbi ezirdnyu tapasztalatok hijan egy HUF — EUR — CHF arfolyam atarazodas (az
arfolyamok drasztikus valtozéasa) valoszinlitlennek tlnt.

A deviza alapu hitelezés lényegében egy gazdasagi sziikségszeriiség, a lakhatasi
finanszirozas kereslete, és a forint hitelezést piaci alapon megakadalyozo magas kamatok

316 Hegedyis (2006)

817 |d. Lentner et al. (2017) is

318 Csabai Laszloné 2007. évi nyilatkozata

319 a ,,nem tudtak vagy nem tudhattak” vitaja kés6bb meghatarozo lett
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fesziiltségébol alakult ki. Mintdja Ausztriabol érkezett, (EUR helyett CHF alapt hitelek),
itthon el6szor a gépjarmihitelezést, majd a lakashitelezést hoditotta meg. ,,A devizahitelezés f6
okéanak a nemzetkozi irodalom is a kiilfoldi és a belfoldi kamat kiilonbozetét tartja”3%°. A 2004
és 2009 kozotti id6szakban a CHF kamatok 0,25% és 2,75% ko6zott, az EUR kamatok 1,00 és
4,00% kozott, a HUF kamatok 6,00 és 12,00 % kozott alakultak®?:. Lentner szerint ,.a
devizahitelt felvevd magyar haztartasok jelentOs része hazai valutaban hitelképtelen volt (lett
volna),”®?2, 2002 és 2010 kozott a GDP aranyos allamaddssiag mintegy 53%-r6l 86%-ra
emelkedett. A nagyfoku kiilsé eladosodas, amiben a haztartasok is érintettek voltak,
sebezhetdve tette az orszagot a kiilsé pénziigyi hatasok ellen. Kiraly és Nagy megfogalmazasa
szerint: ,Hiteles konvergenciapalya és az ebbdl adddo, kedvezd jovedelemkilatasok, az
alacsony inflacio6 és a tovabbi kamatkonvergencia alapjan a kovetkezd években is varhato az
egyensulyi hitel/GDP arany dinamikus novekedése. Ezt a folyamatot erdsiti a haztulajdonlas
nemzetk6zi 6sszehasonlitasban (92%) és a jelzaloggal még nem terhelt ingatlanok (71%) magas
aranya is”%2%, 2008-ra a jelentdsen megemelkedett lakashitelek dllomanyénak mintegy fele nem
forintban denominalt hitel volt. A haztartasok hiteldllomanya 2002 ¢és 2010 kozott tobb mint
Otszorosére boviilt, elérte a 11.000 Mrd Ft értéket.

A 2008-ban kirobbant USA jelzalogpiaci valsag®®* intézményi bankvalsiggi, majd
altalanos gazdasagi valsagga terebélyesedett. A forint gyengiilése, az EUR/CHF
keresztarfolyam romlasa rovid idén beliil dramaian megemelte a tartozasok értékét, a
torlesztérészletek nagysagat. Igy félé volt, hogy a gazdasagi valsag tovabb terebélyesedik és
szocialis, tarsadalmi valsagga boviil. Ebben a helyzetben a veszteség mar nem volt elkeriilhetd,
csak az érintettek kozotti megosztasanak modjarol lehetett vitazni. 32

D) Kijozanodas és Iépések a fenntarthatosag felé 2008 utan

A devizahitelezés hatasara stlyos helyzetbe keriilt bankszektor erdsitése érdekében fogadta el
az orszaggyllés a 2008. ¢évi CIV. torvényt, ami az IMF-EU hitelkeretre épitve
garanciavallalassal és tokejuttatdssal kivanta elérni a bankrendszer stabilizalasat. Végiil
azonban csak refinanszirozasra keriilt sor (az OTP esetében), tokejuttatasra nem. 2009 és 2010
kozott a magyar kormany a koltségvetés helyzetének stabilizalasara koncentralt. Ennek része
volt a lakastamogatasoknak, a kamattamogatas lakasépitési kedvezményének eltorlése. A
lakasépitések szama drasztikusan visszaesett (majdnem 40 ezerrdl 10 ezer ald).

2010 nyaran a koltségvetés helyzetének rendezésére ismét eldkeriilt a banki kiilonado, amely
szamitasanak alapjaul ekkor mar a bankok mérlegfédsszege (nem eredménytermeld képessége)
szolgalt.

A 2008-at kdvetd gazdasagpolitika az alabbi harom {6 dgon hajtott végre 1ényeges valtozasokat
a lakasfinanszirozas érdekében. A mai helyzet ezek egyiitt hatdsdnak erddjeként alakult ki,
ezeket egymas kolcsonhatasaban célszerti vizsgalni:

e devizahitelek kivezetése;
e makrogazdasagi és makroprudencialis alapok megerésitése;
e lakastamogatasok rendszerének markans Gjra szabalyozasa.

30 B4nfi (2012) 382.0

321 MNB Jegybanki Kozlemények alapjan

322 |_entner (2015) 311.0.

23 Kirdly-Nagy (2008) 478.0.

324 |d konkrétan a Fanny Mae és Freddy Mac esetét
325 Banfi (2012)
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2014 decemberében végiil a Nemzetgazdasagi miniszter a kormany céljaként évente 40 ezer uj
lakas megépiilését hirdette meg.

A deviza alapu hitelek kivezetése:

A 2010 majusaban megalakuld kormany szembesiilt a devizahitelek okozta veszteségekkel és
gyors intézkedéseket vezetett be mar 2010-ben:

¢ a kilakoltatasi moratorium meghosszabbitasa, arverezési moratérium bevezetése;
e a deviza kozéparfolyam vagy MNB arfolyam alkalmazésa;

o az eldtorlesztés és futamidd hosszabbitas lehetdsége;

¢ adevizahitelezés lehetdségének megsziintetése.

2011-ben megtortént az atvaltasi arfolyamok régzitése (1 EUR: 250 Ft; 1 CHF 180 Ft, 1 YPN
2,5 Ft). A rogzitett arfolyamon torténd végtorlesztést 2012 februarig lehetett kérvényezni. A
végtorlesztésben a mintegy 5.600 Mrd Ft értékii haztartasi devizahitel allomany tobb mint 24%-
at (1.354 Mrd Ft) torlesztették, ami 170 ezer csalad szamara jelentett segitséget. Ehhez a
végtorlesztéshez tobb mint 50 ezer tigyfél mintegy 310 Mrd Ft Gsszegben forint hitelt vett
igénybe. A piaci ¢és kedvezményes arfolyamok kozotti kiilonbség miatt a bankok 4altal
elszenvedett veszteség (370 Mrd Ft) 30%-at a bankok a bankadobol leirhattak. A fennmarado
hitelekre a rogzitett és tényleges arfolyam kozotti kiilonbséget egy gyiijtdszamlan vezették, erre
allami készfizetd kezességet vezettek be, a kamatok 50-50%-4at a bankok ¢és az allam viselte.

2011-ben sziiletett dontés a Nemzeti Eszkozkezelo felallitasardl és szocialis csaladihaz épitési
program inditasarol®?®. A Nemzeti Eszkdzkezeld a garancialis intézményi rendszer 0j és
Iényeges eleme volt, olyan ingatlanokat vasarolt meg, amelyben az ado6s csaladja szocialisan
raszorult és legalabb két gyermeket nevelt. A bérleti dij évente az ingatlan értékének 1,2%-at
tette ki. Paradoxnak tlinik, de a rendszervaltas koriili lakasprivatizaciot kovetéen a Nemzeti
Eszkozkezelé a mintegy 35 ezer atvett lakéssal igy a kozosségi lakaspolitika legfontosabb
szerepl6jévé valt. Ez a szam a mintegy 100 ezer onkormanyzati tulajdonu k6z6sségi lakashoz
mérendd.

2014 végére az MNB a helyzet végleges megoldasara devizatendereken megteremtette a
kereskedelmi bankok szamara az akkor mintegy 3.300 Mrd Ft értékii deviza alapt hitelek
forintra torténd atvaltdsanak lehetOségét. A 2014 novemberi arfolyamrogzités alapjan a
végleges technikai atvaltds a bankok felkésziilését kovetden 2015 tavaszan 256,6 CHF és
308,97 EUR/HUF arfolyamon tortént meg. 2015 januarban a Svajci Nemzeti Bank feladta a
CHF/EUR 1,2-es rogzitett arfolyamat. A CHF/HUF arfolyam rovid id6 alatt 378-ig er6s6dott,
ami utolag az MNB atvaltasi dontésének helyességét igazolta. A 40. abran késobb jol lathato a
végtorlesztés (2012) és forintositas (2015) jelentGs hatasa a hitelallomanyra. A devizahitelek
keletkezése és kivezetése igy az elmult két évtized egyik legnagyobb hatasu pénziigyi,
gazdasagpolitikai beavatkozasa lett.

A makrogazdasagi és makroprudencialis alapok megerdsitése:
Az MNB a Novekedési Hitelprogramjan keresztiil inditotta be a gazdasagi novekedést, illetve
az MNB makro- és mikroprudencialis eszk6zok bevezetése altal 1ényegében megakadalyozta
a devizahitelezés és altalaban a feleldtlen hitelezés felfutasat®?’:
e EU szintli szabalyozasi eszkzok:

o tdkeszabalyok;

o likviditasi szabalyok.

326 . ,,6csai program”
327 ezek attekintését adja Seregdi (2015)

70



DOI: 10.14750/ME.2023.037

e A nemzeti hataskorti szabalyozas elemei:
o adossagfék;
o likviditasi szabalyozas.

Az MINB elkotelezettségét mutatja, hogy a vizsgalt EGT orszagok kozott messze a legtobb
szabalyozét vezette be, 12 darabot®?®, Az addssagfék szabalyok koziil szamomra kiemelten
fontos az alabbi négy elem hazai alkalmazasa, ezzel késdbb még részletesebben foglalkozom:
hitelfedezeti korlat bevezetése (LTV);

futamidé korlatozas;

jovedelemaranyos torlesztérészlet (PTI);

devizanem alapjan differencialt adossagfék-mutatok eldirasa.

Az adossagfék szabalyok 2015. januarban léptek hatalyba (32/2014 MNB rendelet a
jovedelemaranyos torlesztérészlet és a hitelfedezeti aranyok szabalyozasardl), és azota harom
alkalommal valtoztak. Az adossagfék szabalyok alapos nemzetkozi attekintését végezte el Kim,
a 31 orszagra kiterjedé dsszehasonlitas szerint 4 f6 mutatdszam (LTV, PTI, LTI3?® és maximalt
futamiddk) kombinacidja adja az egyes orszagok kotelezésen vagy ajanlason alapulod
szabalyozasat. Ezek lehetnek - ahogy Magyarorszagon is - egyedi ligyletek szintjén érvényes
szabalyok, vagy a banki portfoliokra érvényesek is. ,,Megfigyelheté tovabba, hogy a
posztszocialista orszagok esetén a szabalyozas mértéke jelentésebb.” A lehetséges okok
kapcsan megallapitja: ,,Gondolhatunk itt a lakossag alacsonyabb pénziigyi tudatossagara, az
intézmények negativ kockézati versenyére a jelzaloghitelezési piacon, a lakossag részérdl
jelentkezd, magasabb szabalyozo6i igényre vagy az éllam paternalista szerepfelfogdsara
egyarant”33°, Milyen jol 6sszecsengenek ezek a gondolatok a korabbi kulturalis és intézményi
gyokerekrdl irtakkal.

A lakastamogatasok rendszerének markans ujra szabalyozasa:

A devizahitelesek mentése mellett uj alapokon ujraindult a forint alapui tamogatasok
rendszere is: 2008 utdn a nemzetgazdasagi konszolidacié kezdetben a csaladok pénziigyi
helyzetének megerésitésére (devizahitelek kivezetésével kapcsolatos intézkedések), ezzel a
gyereknevelés pénziigyi bazisara koncentralt, majd a politika a lakastimogatasokat egyre
inkabb a magasabb nemzetpolitikai célként megjelend csaladtdmogatasok eszkozévée alakitotta.
Ezzel az a mogottes feltételezés 61tott testet, miszerint a lakastamogatasok attételesen novelik
a csaladok gyermekvallalasi hajlandosagat. Ezzel kapcsolatban Lentner és tarsai®®!
megallapitjak, hogy a szandékolt gyerekvallalast a lakhatdsi helyzet befolyasolja, azt a
megkérdezettek mintegy 23%-a nagyon fontos tényezOnek nevezte meg. Fontos figyelembe
venni ugyanakkor, hogy ,,a gyerekvallalas szempontjabdl a lakashelyzet 1ényeges, de nem ez a
legfontosabb tényezd”.

Megemlitendd, hogy ebben az iddszakban, a banki hitel-averzi6 idején volt olyan
lakastakarékpénztar, amely - miutan nem volt érintett a devizahitelek kivezetésében és
elegendé olcsé betéti forrassal is rendelkezett - 25%-ot eléré lakashitelezési piaci
részesedést ért el lényegében a semmibdl. Ez jelzi, hogy akkor milyen jelentds anticiklikus
szerepet toltott be.

A devizahitelezésbdl torténd kilabalas a tdimogatasi formak ujra gondolasat tette sziikségessé.
Ennek keretében 2012-ben indult az Otthonteremtési program, mely magaban foglalta a

328 Seregdi (2015) 76.0.

329 |_oan to Income

330 Kim (2021) 121.0.

331 Lentner et al. (2017) 125.0.
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forintalapti lakashitelekhez nyujtott allami kamattdmogatast a tulajdonnal nem rendelkezo
fiataloknak 1j lakas szerzéséhez, és a ,,szocpol” utddjanak szant lakasépitési tamogatast. 2015-
t6] elérhetévé valt a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK).3¥? A CSOK rendeletek
idokdzben tobbszor modosultak, egyszerlisddtek az igénylés feltételei, és kiterjedt a telepiilési
kor. A CSOK egyrészt egy egyOsszegli toketamogatas 0,6-10 M Ft Gsszegben, fiiggéen a
gyerekszamtol valamint attol, hogy hasznalt vagy 0j lakas (max. 2,75 M Ft vs. 10,0 M Ft)
vasarlasara forditjak; masrészt tdmogatott kdlcson is. 2022. elején a kétgyerekes csaladok 10
M Ft, a legalabb haromgyerekesek 15 M Ft kamattdmogatott kdlesont vehetnek fel 0 lakas
vasarlasara. 2019.07.01-t61 a legalabb kétgyerekes csaladok a hitelt hasznalt lakéasok
vasarlasara is igénybe vehetik. CSOK igénybevétele esetén illetékmentes is az 0j vagy hasznalt
ingatlanok vésarlasa.

2019-ben indult el a ,,Csaladvédelmi Akcidterv’>®, amelynek 7 elemébdl 3 is a lakhatas
tamogatasanak 0j vagy bovitett formajat jelentette: Babavaré Tamogatas; CSOK hitel bévitése;
Jelzéloghitelekhez nyujtott kamattamogatds. A Fiatal hdzasok gyermekvallalasi tdmogatasat
szolgalta a ,,Babavar6 hitelek”®** rendszere max. 41 éves feleség és hazastarsa esetére,
amennyiben Magyarorszagon élnek, és tarsadalombiztositassal rendelkeznek. A maximum
10 M Ft kedvezményes kolcson torlesztését harom évre felfiiggeszthetik az elsé gyermek
érkezésekor, a masodik gyermek érkezésekor tjabb harom év felfiiggesztés kovetkezhet és a
tartozas harmadrésze elengedésre keriil, a harmadik gyermek megsziiletése esetén a tovabbi
toketartozas elengedésre keriil. A gyermeket neveld csalddok otthonfeltjitdsi tdmogatasarol
52616 kormanyrendelet®*® alapjan 2021.01.01. és 2022.12.31. kozott a legalabb egy gyereket
nevel6 vagy gyermeket vard csaladok a hasznalt lakasokra a koltségek 50%-at (max. 3 M Ft)
kitevé otthonfeltjitasi tamogatast vehetnek igénybe utofinanszirozassal. 2018.01.01.-gyel
Iépett hatalyba a harom vagy tobbgyermekes csaladok lakascélu jelzaloghitel tartozasainak
csokkentésérdl szol6 tamogatas>3®, ami alapjan a meglévé hitelek tartozasabol a masodik gyerek
érkezésekor 1 M Ft, a harmadik utdan 4 M Ft, majd minden tovabbi gyermeknél 1-1 M Ft
tartozast vallal at az 4llam.

2021-ben az 1ij lakasok vésarlasara bevezetett csokkentett 5%-0s AFA kulcs célja a 0j lakasok
vallalkozok altali épitésének tamogatasa volt, de a kereslet mértéke miatt a 27-5=22% AFA
kiilonbség gyakran aremelkedésben csapodott le. Az 5% AFA is visszaigényelhets CSOK
tamogatas igénybevétele esetén. 2021. februartol €1 az Otthonfelyjitasi kolcson
kamattdmogatasa az 518/2020 (X1.25) Korm. Rend. szerint. Ez a kdlcsén max. 6 M Ft és 10
éves futamidejii lehet. A CSOK tamogatasok valtozasainak attekintését adja P1ochl®¥’.

Lentner és tarsai®>® szerint a koltségvetés lakhatasi céli tAimogatasai 182 Mrd Ft-rél (2013)
257 Mrd Ft-ra emelkedtek (2017). Ebbdl 2017-ben a CSOK mar 94,9 Mrd Ft-ot tett ki (37%).

Az intézmények szabalyozéasa esetén meg kell emliteni két eltérd piaci hatast intézkedést is:
2018 novemberében egy rendkiviil gyors atfutasti (harom nap a javaslat beterjesztésétol a
hatalyba 1épésig) torvénymaddositassal megsziintette a Parlament az ezt kovetden kotott lakas-
takarékpénztari szerzodéseknél az ligyfelek megtakaritasaira nytjtott dllami tAmogatasokat. A
korabban megkdtott szerzodések tamogatasa azonban érvényben maradt. Ennek hatasara az

332 A 16/2016 Korm. rendelet szabalyozta az 01j lakdsokhoz jaré timogatasokat, a 17/2016 Korm. rend. pedig a
hasznalt lakasokhoz jar6 tdmogatasokat.

33 1d. Allami Szamvevoszék (2021c)

334 44/2019 (111.12) Korm. Rend.

335 518/2020 (X1.25) Korm. Rend.

336 337/2017 (X1.14.) Korm. Rend.

337 P16chl-Obadovics (2021)

338 Lentner et al. (2017) 126.0.
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azota eltelt években harom intézmény (Aegon, OTP és ERSTE Ltp.) besziintette az uj
megtakaritasi szerz6dések értékesitését vagy akar a teljes tevékenységét (Aegon — allomany
atruhdzassal). 2018-ben 1étrejott a Nemzeti Otthonteremtési Kozosségek rendszere, ami tobb
szazezer forintos tdmogatassal Osztondzte egy nem hitelintézeti formaban megvaldsulo,
kozosségi sorsolasos ingatlanvasarlas rendszerét, kizardlag 0j lakasok megvasarlasara. Ez a
tamogatasi forma nem terjedt el ismeretlen intézményi formaja és az ligyfél garanciak
hianyaban, 1ényegében a hozza kapcsolodo jelentds tamogatasok ellenére nincs jelen a piacon,
nincsenek rola nyilvanos informacidk sem.

A tényleges lakhatasi timogatasok, raforditasok Osszegzése komoly feladat, mert a kiadasok
tobb fejezetben jelennek meg. A jelenlegi lakaspolitika (2022. majusban) jellemzoje, hogy
tovabbra sincs egy meghatarozott feleldse a teriiletnek, az allami intézményrendszerben a
Pénziigyminisztérium (koltségvetés, pénziigyi intézmények szabalyozasa), az Emberi
Eréforrasok Minisztériuma (csaladtamogatasok), az Igazsagiigyi Minisztérium (jogi, piaci
szerz6déses intézményi keretek modositasa, kodifikacid), az Innovacidés és Technoldgiai
Minisztérium (energetika, energetikai feltjitasok) és a Beliigyminisztérium (6nkormanyzatok
feltigyelete) is részfelelésséggel birnak.

A dominéns 0sszegli CSOK tamogatasi rendszer visszasagaira is talalunk érveket: ,,A CSOK
tamogatottak korében az orszagos mintdhoz képest tobbszordosen nagyobb részaranyt
képviselnek a kétgyermekesek, és a haromgyermekesek még ennél is nagyobbat”. ,,A timogatas
fels6 jovedelmi korlat nélkiili igénybevételének lehetdsége az igénylok 8%-at masodik ingatlan
megvasarlasara sarkallta. Harom csoportot azonositottunk, akiknél nem tartjuk
sziikségszerlinek, hogy allami tamogatas felhasznaldsaval meglévd ingatlanjuk mellé Gjabbat
szerezzenek.”®®°, | Javasolt lehet a CSOK-tamogatds mértékének differencidldsa a mar
tulajdonolt ingatlanok szdma alapjan, figyelembe véve, hogy ez befektetési céli lakaskeresletet
generalhat.”340

A fenti intézkedések nem (vagy csak nagyon kismértékben) kezelik a szocialis lakhatas,
bérlakas szektor hidnyossagait, amit a hozzaférés hidnyaként szocidlis megkozelitésbol
kritizalnak®*!. A CSOK-kal szemben megfogalmazott masik kritika szerint az direkt vevé oldali
téketamogatasként arndveld hatasu és piaci lakas, valamint épitdanyag aremelkedéshez, ezzel
inflacidhoz vezet. Hegedlis megfogalmazasaval egyetértve ,,A lakasrendszer (lakéasrezsim)
formajat a gazdasagpolitikai modellbdl kell levezetni...A lakaspolitikdnak ezen beliil van
mozgastere, amelyet azonban a globdlis tényezokon kiviil a lakaspolitikai eszk6zok korlatozott
hatdsmechanizmusai is befolydsolnak”. A lakaspolitika nem tud tullépni tartdsan a makro
tarsadalmi feltételeken.”®*? A hazai lakédspolitika kozelmultbeli elemzését tartalmazza pl.
Madi®*® irasa.

A 2008. évi valsadgot kovetden kialakult rezsimrél megallapithatd, hogy az ujjaépiilt
lakastamogatasi rendszer a piaci koordinaci6ji maganlakas szektorra, és ezen beliil is
kiemelten a gyermekvallalas tamogatasara koncentral, abban nincs jelentés sulya egyéb
lakhatasi formaknak (pl. szovetkezeti szektor) vagy a szocialis célu lakhatasnak. Ez immar
mintegy 15 éves jellemzdje a hazai lakaspolitikanak.

39 plgchl-Obadovics (2021) 88.0., 104. 0.
340 Banai et al. (2019) 6.0.

341 pl. Jelinek-Posfai (2020) és Posfai (2020)
342 Hegedis (2018) 103.0.

343 \4di (2017)
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Napjaink hazai banki intézményi rendszere a Magyar Bankszovetség szakmai koordinalasaban
tovabbi fejlesztési pontokat azonositott, ezek kdzott szamos a témam szempontjabol is Iényeges
intézményi, szabalyozasi elem megtalalhaté3*:

digitalis fizetési csatornak hasznalata, edukacio;

digitalizacios ligyintézési folyamatok jogalkotoi tdmogatésa;

lakéascélu allami tamogatasok elektronikus igénylésének elérése;

o clektronikus jelzaloghitel és kapcsolodo biztositéki szerzodések lehetdsége;
¢ ingatlan nyilvantartasi folyamatok digitalizalésa.

Az MNB 2021-ben inditotta el a Minésitett Fogyasztébarat Lakashitel programjat, amelynek
célja az, hogy minél szélesebb korben elérhetd, kozérthetd és attekinthetd feltételrendszerd,
egyszerii ¢és gyors ligyintézéssel felvehetd, hosszabb tavra rogzitett kamatozasa lakascélu
jelzélogkolesonok keriiljenek forgalomba. A program feltételeinek megfeleld lakashitelek
hasznéalhatjdk a ,,Mindsitett Fogyasztobarat Lakéshitel” megnevezést, és a hitelfelvevok
szamara konnyebb 0sszehasonlithatosagot biztositanak.

Ezzel egyidejiileg az MNB meghirdette Zsld Otthon Programjat®*® (ZOP) is, ami lényegében
0% kamatozasu refinanszirozasi forrassal latja el a legmagasabb energetikai besorolasu
lakéépiiletek hitelfelvevoit finanszirozo kereskedelmi bankokat. Ennek volumenhatasa ma
még alacsony, de egyértelml fejlodési iranyt, szabalyozéi elvarast fogalmaz meg a piac
szerepldi irdnyaba.

A Magyar Bankszdvetség keretein beliil kidolgozott intézményi szintii anyag®*® részben a ma
is fennalld intézményi, szabalyozoéi adatkezelési korlatok leépitését szorgalmazza. A
megfogalmazott 10 pontbol 9 kapcsolodik a lakhatdshoz, lakasfinanszirozashoz.

4.3 A jelenlegi lakhatas, tulajdonlas formainak jellemzése

Ha hazai torténelmiink elmult 100 éves torténelmi fordulataira gondolunk (pl.: 1921, 1948,
1956, 1972, 1988, 2008...), lathatjuk, hogy hazai lakhatasi intézményeinknek nem volt
eddig (soha) elég ideje a megszilardulasra. igy aztin a polgaroknak sem volt sok ideje
ezen intézmények miikodésének elfogadasira, megtanuldsira, megszokasara. A
torténelmi kép a bator Wjitasok és sokkok®’ egyfajta kombinaciojat mutatja. Ez a
polgarokat (fogyasztdkat) arra 6sztonzi, hogy ha valamilyen kedvezd lehetdséget észlelnek, azt
azonnal haszndljdk is ki. A kozvetlen magantulajdonon alapulé formak mellett ma
lényegében elvétve talalunk egyéb, Eurépaban jéval elterjedtebb tulajdoni formakat.
Ezek részben jogalkotéi hidnyossagok miatt nem frissiiltek (lakésszovetkezetek), vagy a
politika dominans szandékai miatt nem alakultak ki (szocialis és piaci bérlakasok rendszere).
gy a lakossagi magantulajdonu lakhatas dominanciajabol eredé ,,monokultira” jegyeit
és annak hatranyait is magunkon viseljiik.

Ezt a koncentralt lakhatasi magantulajdont (super-homeownership) hazank szempontjabol
relevans orszagok helyzetével vetem Ossze. Németorszagban az alabbi okokbdl viszonylag
alacsony a magantulajdont lakasok aranya34®:

e a bérlakdsok aranya a szocialis bérlakasok magas szama miatt is jelentds;

344 Becsei et al.(2019)

345 https://www.mnb.hu/zold-otthon-program

346 A fenntarthatd bankolas10 pontja” (Becsei et al. 2021)
347 1asd Fleck-Monninger (2020)

348 Voigtlinder (2009)
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o lehetséges €s tamogatott a privat befektetok belépése a bérlakas szektorba;
e a magantulajdonu lakasok tdmogatasa alacsonyabb mas EU tagéallamokhoz képest;
e alakésarak hosszu id6n keresztiil viszonylag stabilak tudtak maradni.

Erdekes osszefliggés, hogy ,.,Németorszagban, ahol a jelzdloghitel/GDP arany mar az 1980-as
években is magas volt, a lakasok reédlarai csokkentek az 1990-es évek masodik felében.”3. A
kiilfoldi példak koziil a foldrajzi és kulturalis kozelség miatt Ausztria és Németorszag is
fontosnak tekinthet6. E két orszag szovetkezeti modelljét vizsgaltam meg az elemzés
részeként. Mindkét orszagban a piac Iényeges szerepldi a lakdsszovetkezetek. A szovetkezeti
szabalyozas, illetve a lakéasszovetkezetekre irdnyado joganyag célja mindkét orszagban a
megfizethetd, biztonsagos ¢és rugalmas lakhatds megteremtése a szovetkezeti tagok részére.
Vilagos tehat, hogy tomegek kiszolgalasarol van sz6 megfizethetd, elérhetd formaban, nem az
elit sziikségleteirdl. Magyarorszagon 1945 el6tt ugyancsak ez volt a helyzet, de az azt kovetden
kialakult, er6szaktol sem mentes kollektivizalas megallitotta a magyar fejlddési folyamatot.

Az osztrak szovetkezeti torvény jelenleg hatidlyban 1évé szovege az eredeti szovetkezeti
torvény frissitett valtozata, a szovetkezeti torvény azonban a nevében 1873 6ta valtozatlan.

Az osztrdk szovetkezeti torvény alapjan a szovetkezeti tagsagon beliil léteznek csak
befektetoként belépd és személyesen a lakasokat nem hasznald tagok is. A lakasszovetkezet
esetében a cél, a felel6sség, a szervezet €s a szavazati jog szabalya nagyon fontos. A cél a tagok
lakhatési igényeinek kiszolgaldsa és nem elsdsorban a befektetések hozamanak elérése. A
szovetkezet anyagi feleldssége lehet korlatlan vagy Korlatozott mértékii. Ausztriaban az egyes
tartomanyok a ,,nonprofit” szovetkezetek lakasépitését ¢és lakashasznalatat sajat helyi
lakastamogatasi rendszereken keresztiil kozvetleniil tamogatjdk, ez lehet egydsszegl
tamogatas, foldteriiletek atmindsitése, hitelek kamattamogatasa vagy lakbértamogatas. Ennek
részletes kifejtése meghaladja a jelen anyag kereteit. Ausztria szabalyozasanak sajatos eleme a
kozhaszni lakasokrol szold torvény>®, ami az épitési tarsulasokra (ezek lehetnek
lakasszovetkezetek is) vonatkozva tovabbi szabalyokat tartalmaz:

e asajat tokére évente kifizethetd nyereséget maximalizalja (§ 10. (1));

e cldirja a csatlakozast egy ellendrzd testiilethez (Revisionsverband § 5. (1)).

E tarsulasok tobb mint fele lakasszovetkezet, amelyek 438 ezer lakast kezeltek 2019-ben. !
Az osztrék lakasszovetkezetek hitelintézeti szempontbol jo ligyfélnek mindsiilnek az alabbi
okokbol:

e O Osszehasonlithatosag, jol értékelhetd fizetOképesség;

e alacsony vissza nem fizetési kockazat;

e hosszu tavuak a hitelezési motivacioik, igy altalaban tobb mint 20 évesek a futamidok.
Németorszagban mintegy 2.000 lakasszovetkezet ca. 2,2 millié lakast kezel, (dtlagosan
1.100 lakas/szovetkezet) és ezzel ca. 5 millié polgar lakhatasat szolgalja. Az egykori NDK
,heue Lander” teriiletén mintegy 800 szovetkezet 1,1 milli6 lakast kezel (atlagosan 1.375
lakéas/szovetkezet). Berlinben tobb, mint 80 szdvetkezet ca. 180 ezer lakast (atlagosan 2.250
db.) birtokol, ami a varos lakasallomanyanak mintegy 10%-at teszi ki. A legnagyobb német
lakasszovetkezetek 10-18.000 lakast kezelnek, igy példaul az eG Wohnen Cottbus 10.000
lakast. 32

Az egykori NDK példédjaval 6sszehasonlitva a magyar fejlodést illetden megéllapithaté az, hogy
az 1990-es évek elején a tarsashazak iranyaba véghez vitt hazai lakasprivatizacio tartdsan

349 Kiss-Vadas (2005) 414.0.

30 Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz”

351 hitps://gbv.at/Fakten Analysen/Verbandstatistik/

352 hitps://www.wohnungshaugenossenschaften.de/genossenschaften/7fakten
https://www.eg-wohnen.de/de/ueber-uns/unsere-genossenschaft/
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formalta a lakasvagyon kereteit a lakasszovetkezetek karara. Németorszagban a Kereskedelmi
torvénykonyv és a Szovetkezeti torvény>>3, egyiitt szabalyozzak a szektor miikddését. A
lakasszovetkezet alapitasdhoz a német szovetkezeti torvény alapjan legaldbb harom tag
részvétele sziikséges. A szovetkezet igazgatosagat a kozgylilés valasztja vagy a szovetkezet
alapszabalyanak rendelkezése szerint a feliigyelObizottsag is meghatarozhatja tagjait. 1.500 tag
felett kiildottgytilés l1étrehozasa is lehetséges. A lakasszovetkezet, amennyiben korlatozott
felel6sséggel keriilt megalapitasra és miikodik,%>* sajat tokéjének mértékéig felel a hitelezokkel
szemben, €és ez nem jelenti a tagok személyes vagyondnak feleldsségbe torténd bevonasat. A
német szovetkezeti torvény 2006-ban végrehajtott térvénymodositasa nagyobb teret enged az
alapszabalyban torténd szabalyozasnak a torvényi keretszabalyozashoz képest. Ha a
lakasszovetkezet bevételének tobb mint 90%-at a lakashasznalat dijabol szerzi, akkor tarsasagi
adomentes a jovedelme. Ez egy jelentds gazdasagi motivacio a lakdsszovetkezetek részére.
Mind a német, mind az osztrak szabalyozas szerint kotelezd az éves beszamolo elkészitése a
szamviteli szabalyok alapjan. A beszamol6 a vagyon- és eredménykimutatas eszkdzén keresztiil
a bizalmat erdsiti tagok ¢és hitelezdk felé.

A lakasszovetkezetek és tarsashazak intézményi dsszehasonlitisa Magyarorszagon

szempont lakasszovetkezetek tarsashazak

jogi személyiség igen nem

a tulajdonos személye tagok vagy nem tag tulajdonosok lakok’ k6zos tulajdona, a tul. hanyad
vagy a szovetkezet alapjan

nyilvantartas és feliigyelet

Cégbirdsag (LSZ) és FH (tulajdon-

Foldhivatalok a betétek, albetétek

vagy hasznalati jog) szerint
gazdalkodas lehetdsége igen, szabalyozott alapvet6en nem
formalis beszamolo készités igen nem

felelos tisztviselo

elnok, iigyvezetd

kozos képviseld

dontéshozatal Kozgyiilés

1 tag 1 szavazat

tulajdoni aranyok szerint

dontéshozatal

altalaban 50+1, delegalt esetekben az
elnok, iigyvezetod,

egyhangt, vagy 4/5, vagy 50%+1 a
tulajdoni hanyad alapjan

Szervezddés "iranya"

tagok-> szovetkezet -> lakok

résztulajdonosok-> TH

Adozas SZJA
15. abra: A lakasszovetkezet és tarsashazi forma intézményi 6sszehasonlitasa (sajat szerkesztés)

Tarsasagi ado

Az ingatlanok tulajdoni és haszndlati viszonyait illetden Ausztridban és Németorszagban a
tulajdonos jellemzden a lakasszovetkezet, a lakéd pedig lakasszovetkezeti tag (igy a szovetkezet
résztulajdonosa) és lakdshasznald egyben. A lakéshaszndlatot egy sajatos hosszu tavu
hasznalati szerz6désben kezelik, az ugynevezett ,,Dauermietvertrag-ban”, amely egy bérleti
szerzOdés, de bizonyos vagyoni jogok (forgalomképesség, orokolhetdség) is kotddnek hozza.
A 15. abra példaként a lakasszovetkezetek és tarsashazak kozotti fobb intézményi, szabalyozasi
kiilonbségeket tartalmazza. Az Osszehasonlitasbol latszik, hogy a tarsashazak esetén
egyszerbb a jogi modell, maganszemélyek ko6z6s tulajdonardl beszélink, mig a
lakasszovetkezetek esetében a szovetkezetben fenndllo magantulajdonrdl €s jogi személyiségii
szovetkezet tulajdonardl (is). Masrészt belathato, hogy bizonyos lakasszam méret felett a
lakasszovetkezetek jobban formalizalt, szabdlyozottabb szervezete elonyt nyujt a
tarsashazakhoz képest. A tarsashazi miikodési forma legalabb harom ponton okoz
problémat a jelentés, akar tobb milliardos tarsashazi vagyon kezelésében:

o akozos koltség jellemzoen csak a fenntartas, mitkodtetés fedezetére elég (takaritas, energia);
e a dontéshozatal modja lehetdvé teszi egyes tagok részére a fontos dontések blokkolasat pl.

felujitasi, modernizalasi beruhazasoknal (pl. napelem, hdszigetelés, fiitéskorszerisités);

353 GenG: Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften; HGB: Handelsgesetzbuch
354 erre lehetdség van az 1889. évi szovetkezeti torvény hatalyba 1épésétdl
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e 3 jellemzden Onkéntes (ma mar gyakran erre szakosodott, de nehezen mérheté tudasa TH
kezeld cégek) kozos képviselok tudasat, szakértelmét gyakran meghaladjak a felmeriild
beruhazasi feladatok.

Az elmult 30 évben azonban mégis elenyész0 szdmban jottek 1étre hazai lakasszovetkezetek,
valamint a meglévok sem képesek tovabbi lakasszam és épiiletallomany fejlodésre, igy ez a
fejlédési ut teljesen eltér az osztrak, német vagy skandinav gyakorlattol.

Ma Magyarorszagon lényegében nem létezik lathaté intézményes lakasberuhazo,
valamint intézményi maganbérlakas szektor. Sem a létez6 lakasszovetkezetek, sem pedig
intézményi befektetok (pl. biztositok a dijtartalékaik befektetésére, ingatlan alapkezeldk...)
nincsenek jelen a lakasberuhazasok megrendel6i, tulajdonosi oldalan. A kormanyzati
tamogatasok kozott nem szerepel magan bérlakéds tdmogatas, igy a lakasbérletnek a piaci
magan-magan bérlés az egyediil lathatd megvalosuldsa. A rendszervaltds torténetének
leirasakor részletesen kifejtettem, hogy 1985 és 1995 kozott 1ényegében eltlint a kozdsségi
bérlakas szektor is. A megmaradt alacsony szdmu Onkormanyzati lakas nem képes ellatni a
szocialis lakhatas ,nonprofit” feladatat, és nem alakult ki atfogd, a lakhatds szocialis
biztonsagat szolgald egységes allami, 6nkormanyzati rendszer. ,,A szovetkezeti lakhatas
Europa sok orszagaban a lakhatasi piac jelentds részét alkotja. A szovetkezeti intézmények
kezelik Ausztriaban a lakasallomany 9%-at (425 ezer lakas)®>®, Lengyelorszagban 16%-
at (2009-ben 2,2 millié lakéegység-dwellings)®*®, mintegy 10% a részesedésiik a teljes
lakoépiilet allomanyb6l a Cseh Kkoztarsasagban (432 ezer lakas)® és 15%
Norvégiaban.”3%8

Hazankban nagyon nehéz pontos értéket talalni a lakasszovetkezetek altal kezelt ingatlanok
(lakés, garazs és iidiilok) szamarol, ez dsszességében mintegy 200 ezer egységet jelenthet 3°°,
A Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfeltjitisért Egyesiilet®®® programjaban a Kozhasznd
lakasépités bevezetésére tett javaslatot.

A Periféria Kutatokdzpont tanulmanyaban®! specifikusan a tarsadalmi igazsagtalansagok, a
»lakhatasi szegénység” csokkentése érdekében 1 lakhatési intézmények létrehozasat siirgeti az
alabbi lehetséges formakban:

 allami vagy 6nkormanyzati bérlakasépitési program,;

+ nonprofit lakaskezeld tarsasag;

» szocialis lakasiigynokség;

* létez6 lakasszovetkezetek fejlesztése;

* bérl6i lakasszovetkezet.

Figyelemre mélto a Svédorszagban kialakul6 kormanyzati politikai valsag, melynek kivalt6 oka
éppen a magas részaranyu (és maganbefektetOk nagyardnyu részvételével zajlo) bérlakas
szektorban uralkod¢ bérleti dijak lehetséges maximalizalasanak kérdése. 362

A rendszervaltozas koriili privatizaciéval jogalkotéi dontéseken keresztiill dominans
forma lett a lakas magantulajdon és ennek tarsashazi formaja. Megsziintek, és azota sem
alakultak ki széles korben hasznalt alternativ lakhatasi, bérloi, tulajdonosi formak. A

355 https://www.housinginternational.coop/co-ops/austria/

356 https://www.housinginternational.coop/co-ops/poland/

357 https://www.housinginternational.coop/co-ops/czech-republic/

358 hitps://www.housingeurope.eu/event-183/cooperative-
housing#:~:text=Cooperative%20housing%20represents%20an%20important%20part%200f%20the, the%20Cze
ch%20Republic%20and%20Sweden%2C%2015%25%20in%20Norway.

359 hitp://www.lakasszovetkezet.hu/

360 Tarsasag a Lakasépitésért, Lakasfelujitasért Egyesiilet (2019)

361 Jelinek (2020) 20.0.

362 Napi.hu 2021.06.22
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sajat lakas valt a csaladok legfobb vagyontargyava, aminek fenntartasa egyittal azonban
komoly kiadasokkal, fenntartasi terhekkel, kotelezettségekkel is jar. A fiatal csaladok
lakhatasanak legfébb formaja a lakhatasi magantulajdon elérése, és ennek kozponti
tamogatasa valt a lakaspolitika fo fokuszava. Lattuk, hogy a rendszervaltast megel6zden,
majd azt kovetéen tovabb csokkent a nem magantulajdonu lakasok szama, amit a
lakaspolitika legfeljebb félszivvel igyekezett szocialis és bérlakas programokkal
ellensilyozni. igy a 3) és 3.1 fejezetekben megfogalmazott rész allitasokkal és a 4)
fejezetben kifejtettekkel egyiitt igazoltnak latom a H1 hipotézisemet: ,,A hazai magas
lakastulajdoni arany oka részben Kkulturalis gyokerii, a hazai lakhatas
intézményrendszere azonban mar korabban is timogatta és ma is fenntartja a magas
lakastulajdoni aranyt.”

5) A hazai makrogazdasagi keret: fejlodés és ciklusok

A hasznalt modellemben a makrogazdasag elemzése az intézmények szintjének elemzését
koveti, ebben atfogd modon vizsgalom az intézmények altal meghatarozott keretekben
létrejovo gazdasagi eseményeket. Az egyedi (csaladi) dontéseket természetesen
visszahatéan is meghatarozzak a makrogazdasag keretei, de ezek 6sszességében az egyedi
szintii csaladi, vallalati és allami koltségvetési dontések eredéjeként hatarozédnak meg. A
makrogazdasag mutatoinak vizsgalatakor igyekszem olyan hosszu tavu sorokat vizsgalni,
amelyekkel az elmilt 30 év eseményei atfogoan leirhaték. E fejezetben vizsgalom a H2
hipotézisemben megfogalmazott allitisomat a hazai gazdasadg ciklikus jelenségeinek
makrogazdasagi alapjairdl. Természetesen jelen munkdm keretében nem tudom ezeket a
statisztikdkat sem az adatok részletezettségében, sem modszertanilag igazan mélyen
megvizsgalni, csak a legfontosabb mutatok és dsszefliggések feltarasara kell hagyatkozzam.
Bozsik®® elemezte szamos makrogazdasdgi mutatd hatasat a lakéshitelezés, lakéspiac
alakuldsara eurdpai orszagok dsszehasonlitasaval®®*. Mint lttuk, Magyarorszagon az elmiilt 30
évben ¢és kiilondsen 2000-t kdvetden jelentGs intézményi fejlodésen ment at a hitelpiac.
Ekkortél mondhatjuk, hogy ténylegesen szamottevd lakashitelezési piac alakult ki. A
kamatlabak hitelpiacra gyakorolt hatasat ilyen idétavban a jegybanki alapkamat mértékével
mutatom be (16. abra), tudva azt, hogy ezek nem a valds, megfizetendd hitelkamatokat
mutatjak. Lathato a jelentds ingadozas, akar mar néhany éven beliil is. Az elmult 30 év soran
néhany rovid idészaktol eltekintve (2002-2003; 2005-2006) gyakorlatilag csak a 2013-t
koveté idészakban volt az alapkamat 5%/év kozeli vagy az alatti. Ez a mérték tenne
lehetévé egy olyan piaci banki hitelkamatot®®®, ami tamogatas nélkiil is megfizethetd.
Lattuk, hogy 2002-2008-as idGészakban éppen a kamatok mértékének arbitrazsa vezetett a
devizahitelezés berobbanasahoz. A hitelkamatok mértéke mellett Iényeges elem a kamatok
volatilitasa és Kkiilonosen ennek a hitelfelvevék altal ,,megtapasztalt” ingadozasa. A
kamatok mértékének valtozésa az aldbbi valtozokon keresztiil befolyasolja a torlesztorészlet
nagysagat:

a teljes futamiddbdl hatra 1évo idétartam: az annuitasban eltérd aranyu a kamat és toke;
a kamatperiodus hossza: a rogzitett kamatmérték miatt;

a rogzitett kamatperiodusbol még hatralévo iddtartam;,

az ataraz6das mértéke: mennyit nd a fennallo toketartozas kamatterhe.

363 Bozsik (2002)

364 a lakéastulajdonra és lakastamogatasra vonatkozoan legfontosabb megéllapitasait kordbban idéztem
365 forras kamata+ kereskedelmi banki kamatmarzs + hitel- és egyéb kockazati felar
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A jegybanki alapkamat alakulasa (%/¢év)
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16. abra: Az MNB jegybanki alapkamat alakulasa 1990-2020
(https://www.mnb.hu/Jegybanki_alapkamat_alakulasa, sajat szerkesztés)

Lathatjuk azt is, hogy 2014-ig az alapvetéen csokkené kamatpalyan beliil is rengeteg kisebb
nagyobb fel-le iranyi mozgas tortént, igy nem szokhattak hozza a hitelfelvevok a tartosan stabil
kamatokhoz. Ez Iényegében 2014 utan valosult meg el6szor, az aktualis fejleményeket latva
azonban 2022-t61 ujabb massziv kamatemelkedési ciklus indult el. Altalanos szabalyként az 5%
koriili kamat az a mérték, amelynél egy haztartds megbizhato visszafizetési képességgel még
eladdsodhat, e f6l6tt a torlesztd részleten beliil megemelkedd kamat arany jelentdsen nytjtja a
visszafizetés id6tartamat. Fontos ugyanakkor hangsulyozni, hogy a piaci lakashitelezés
beinduldsiahoz nem elég az alacsony, megfizethetéo kamat léte, hanem az azok mértékéhez
kapcsolodé altalanos tapasztalatok, lakessagi varakozasok is legalabb ilyen jelentds
szerepet jatszanak. Ezért is 1ényeges két intézményi szempont kiemelése:

e Fontosak a hosszu tavli megtakaritasok 6sztonzésének lehetségei és intézményi formai, pl.
ilyen volt az LTP betételhelyezések tamogatasa: ezek egyrészt tamogatjak a hossza tava
megtakaritadsok €s tervezés hazankban hidnyz6 gyakorlatat, masrészt Onerdt és fizetési
multat (track record) teremtenek a banki hitelfelvétel megkonnyitésére.

e Magyarorszag elmult 30 évében mintegy bé 10 éviink telt el a normal piaci hitelezés
szempontjabol kedvezd kamatkoriilmények kozott. A 20 év ellenkezd iranyu tapasztalat
bizonyéara megnehezitette sok dontéshozo csalad felelos dontését.
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A brutté hazai termék (GDP) egy fore juto értéke (eurd)
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17. abra: A GDP egy fore juto alakulasa 1995-2020 (KSH 21.1.1.1. A makrogazdasag f6bb
adatai, sajat szerkesztés)

A GDP alakulasat eurdban vizsgéltam (17. édbra), mert ez kikiiszoboli az inflaciobol is adodo
forint arfolyam ingadozasat, ezzel simitja a fejlodési gorbét. A lakasépitésben, feltjitasban
magas az import részesedése, igy az arfolyam hatas kikiiszobolése pontosabb redlértékhez
vezet. Lathatd, hogy igy vizsgdlva az egy fore juté euré alapid GDP mértéke két
,megbicsaklassal” monoton novekvd, de természetesen nem azonos ilitemben: 2009-ben a
pénziigyi valsag okozott egy rovid visszaesést, majd 2020-ban a Covid valsag miatt csokkent
ennek értéke (de mint tudjuk ez gyors V alaku visszapattanashoz vezetett).

A fogyasztoi arindex alakulasa (el6z6 év=100%)
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18. abra: A fogyasztoi arindex alakulasa 1990-2020 (KSH 1.1.1.2., sajat szerkesztés)

A fogyasztoi arindex alakuldsa (18. &bra) is azt jelzi, hogy a rendszervaltast 20 évvel
kovetéen, a 2009-et koveté idoszakban volt tartosan 5%-ot meg nem halado fogyasztoi
arnovekedés hazankban (kivéve 2012: 5,7%), ami a megfizethetd stabil piaci hitelkamatok
kialakulasat lehetévé tette. A fogyasztoi arindex vizsgalata azért is fontos, mert annak egyik
eleme az épitési koltségek alakulasa, ami dontéen befolyasolja az Gj lakasok bekeriilési arat,
igy az irantuk mutatkozo hitelkeresletet, atlagos hitelméretet is. Az 0j lakasok kereslete egyuttal
befolyasolja a hasznalt lakdsok kinalatat, hiszen itt jellemzden vétel is, eladas is torténik egy

tranzakcios lancban.
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Haztartasok rendelkezésre allo jovedelme (Mrd Ft)
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= = = Rendelkezésre allo jovedelem, nettd

Rendelkezésre allo jovedelem, netto6 - inflaciotol megtisztitott (1.1.1.2.)

19. abra: A haztartasi szektor rendelkezésére allo jovedelem alakulasa 1995-2020 (KSH
21.1.1.32., foly6 értékben és inflaciotol tisztitottan, sajat szerkesztés) 36

A lakaspiac és a makrogazdasag kozott erds kapcsolddasi pont a héztartdsok megtakaritasa,
annak volumene (Id. ennek jelentéségét a ,,Polak modellben™ is). A haztartasi szektor
megtakaritasai csokkentik a lakossag fogyasztasanak ingadozasat, megjelennek a szektoron
beliil lakasfinanszirozasban oOnerdként, erdsitik az allampapirok vasarlasaval az orszag
fliggetlenségét a nemzetkozi befektetoktdl csokkentve ezzel a sériilékenységet, vagy a tokepiac
fel¢é iranyulva tamogatjak a vallalkozasok toke ellatasat, igy a fellendiilését.

A haztartasi szektor jovedelem- és tokeszamlainak vizsgalata érdekes osszefiiggéseket tar
fel. Az elmult 25 év jovedelem vizsgalata jol megkiilonboztethetd szakaszokat mutat: 1995 és
2004 kozott egyenletes novekedést latunk, melyet 2004-2005-t kdvetéen 2015-2016-ig egy a
korabbinal lassubb novekedési szakasz kovetett (19. abra). A 2008-2010. évi belassulds a
deviza alapt hitelek valsagaval Osszefiiggd egyszeri hatast mutatja. A haztartasi jovedelem
Iényeges novekedése alapot adott a hitelezés fellendiiléséhez is.

A 19. abraval 6sszevetve is izgalmas megfigyelni, hogy 1995 és 2008 kdzott 1ényegében max.
700 Mrd Ft/év nagysagrend kortil alakultak a haztartasok éves megtakaritasai (20. abra). Ez alol
a 2004-2007 évek voltak a kivételek, novekvd, mintegy 700-1.200 Mrd Ft-ot elérd
megtakaritassal. Ezek éppen a deviza alapt hitelezés felfutasanak, szarnyalasanak évei voltak,
igy feltételezem, hogy az akkori kiugré volumenii lakashitelezés Onerd elvaradsanak
feltételeként néttek meg ilyen szigetszeri médon a lathatatlan megtakaritdsok lathatova
valasaval A 2012-t61 a devizahitelezési valsagot kovetden nagyon jol megfigyelhetden jozan
reagalassal, egyenletesen elindult a haztartasi megtakaritdsok novekedése, ami elérte a 2.500
Mrd Ft/év volument, ami 2008. évi érték 500%-a. Ez egy nagyon 6romteli valtozas volt a 2008-
at kovetd iddszakban.

366 https://www.ksh.hu/stadat_files/qdp/hu/gdp0032.html 21.1.1.32. A héztartasi szektor jovedelem- és
tékeszamlai [milli6 Ft] B.6 n sor
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Haztartasok megtakaritasa, netto (Mrd Ft)
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20. abra: A haztartasi szektor megtakaritasa 1995-2020 (KSH 21.1.1.32., folyo értékben és
inflaciotol tisztitottan, sajat szerkesztés, szakaszhatarok jeldlésével) 267

A haztartasok netté pénziigyi vagyonanak valtozasa
a rendelkezésre allo jovedelem aranyaban (%)
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21. abra: A haztartasok netté pénziigyi vagyonanak valtozasa a rendelkezésére alld jovedelme
aranyaban 1995-2020 (KSH, sajat szamitas) 368

A fenti két abra (20. és 21.) egyiittes hatasa irja le a haztartasok megtakaritasi viselkedésének
lényeges valtozasat a rendszervaltast kovetden. Tisztan kirajzolodik, hogy a rendszervaltast
kivetd évek bizonytalansigai nagyon magas megtakaritisi aranyokat®®® okoztak. A
gazdasag stabilizalodasaval parhuzamosan a névlegesen stabil allandd megtakaritasi 6sszegek
ceteris paribus novekvo fogyasztast és egyre csokkend megtakaritasi aranyokat (2003: 3,3%)
jelentettek. Ez 8 év alatt 15 szazalékpont csokkenést jelentett. Innen vizsgalva a hitelintézeti
rendszer forrasellatottsaga is sériilékeny volt, ami az EU csatlakozas lazaban - és a gyors euro
csatlakozas reményében - szintén a nagy mennyiségben ¢€s olcson rendelkezésre allo deviza
alapi forrasok felé terelte a hitelezést. Ezzel egyiitt jol lathaté a 2003-t61°"° megugro
megtakaritasi rata, amit szerintem a ,,lathatatlan” jovedelmek és megtakaritasok nagymértéki

367 https://www.ksh.hu/stadat_files/gdp/hu/gdp0032.html 21.1.1.32. A héztartasi szektor jovedelem- és
tékeszamlai [milli6 Ft] B.8 n sor

%8 https://www.ksh.hu/stadat_files/gdp/hu/gdp0032.html _a B.8 n/B.6 n sorok alapjan

369 1995: 18,4%

370 2006: 9,5%
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hitelfelvétel érdekében torténd lathatova valasa okozhatott. 2008-at kovetden (4,5% arany)
lényegében folyamatosan nétt a lakossagi megtakaritasok aranya, 10 év alatt 2018-ra 12%-ra.

gy 2008-hoz képest 2018-ra a hazai egy fére juto GDP novekedésével egyidejiileg nétt a
haztartasok megtakaritasi rataja és nett6 pénziigyi vagyona, igy nemzetkozi
dsszehasonlitasban e két mérészamban Gordgorszag és Portugalia kozott helyezkedtiink el*"?.

A haztartasok osszes pénziigyi eszkoze és kotelezettsége (Mrd Ft)
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Haztartasok (S.14) dsszes kotelezettsége, nem konszolidalt

22. 4bra: A pénziigyi szamldk f6 mutatoéi - minden szektorra vonatkozé adatok 1990-2021
(MNB, sajat szerkesztés)3'2

Az eszk6zok és kotelezettségek Osszevetésénél az inflacio hatasanak vizsgalatatol eltekintek,
mert a haztartasi mérlegek két oldalanak eltéré fejlodése, nyildsa a 1ényeges szamomra: a
haztartasok mérlegének eszkoz oldalan a betétek, és a forras oldalan megjelené
kotelezettségek trendje teljesen elszakad egymastol (22. abra), ami figyelemre mélto
felismerés a hitelezési lehetdségek vélhetd ki nem hasznalasa tekintetében. Az MNB mérleg
szemléletli negyedéves kimutatisa érdekes képet mutat a haztartasok folyamatosan monoton
modon ndvekvd Osszes pénziigyi eszkozérdl. Ezek értéke meghaladja immar a 72.000 Mrd Ft
értéket. A novekedés liteme nem volt egyenletes, 1996-97-t61 2008-ig volt egy erdteljesebb
fellendiilés, ami még dinamikusabban 2014-t6] napjainkig megismétlddott. A haztartasok
kotelezettségei erdteljesebb hullamzast mutatott: 2002-2003 és 2008 kozott fellendiilést, majd
visszaesést, és 2016-t6l Gjabb fellendiilést latunk.

Amennyiben azonban mindezt a GDP aranyéaban vizsgaljuk meg (23. dbra), élesebb lesz a kép:
a pénziigyi eszkozok/GDP arany 1990 (55,7%) és 2021 (145%) kozott fokozatosan
emelkedett. Igaz kisebb-nagyobb torésekkel, de a trendvonal egyértelmii. A haztartasok
kotelezettsége/GDP arany valtozasa izgalmasabb: 1990 végén 23% az arany, ami még a
rendszervaltas elotti hitelallomany kovetkezménye. Ez 1998 végére lecsokken 8,4%-ra: lathato,
hogy 1) hitelezés hijan a régi tdmogatott hitelallomany leépiilése gyorsan megtortént. Innen
2010 kozepéig folyamatosan emelkedik az arany 45,1%-ra, ami a beindul6 lakés-tdmogatasok,

371 Koroknai (2018)

872 hitps://www.mnb.hu/statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/xii-a-nemzetgazdasag-
penzugyi-szamlai-penzugyi-eszkozok-es-kotelezettsegek-allomanyai-es-tranzakcioi/osszefoglalo-informaciok
(2022.02.13))
https://view.officeapps.live.com/op/view.aspx?src=https%3A%2F%2Fstatisztika.mnb.hu%2Ftimeseries%2Ffom
utatok_hu.xIsx&wdOrigin=BROWSELINK (2022.12.12.)
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a kamattamogatott, majd deviza alapt hiteldllomany felépiilését jelzi, de innen a
végtorlesztéssel, forintositassal ismét lefelé vezet az ut: 2019 félévkor értéke mar csak 20,7%.

A haztartasok dsszes pénziigyi eszkoze és kotelezettsége
a GDP %-ban
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Haztartasok (S.14) dsszes pénziigyi eszkdze, nem konszolidalt

Haztartasok (S.14) dsszes kotelezettsége, nem konszolidalt

23. 4bra: A pénziigyi szamlak f6 mutatdi - minden szektorra vonatkozo adatok a GDP
szazalékaban 1990-2021 (MNB, sajat szerkesztés)3"®

Lathatjuk tehat, hogy a jelentésen beinduld gazdasagi ndvekedés, a lakossagi jovedelmek és
megtakaritasok ellenére is csokkent a mutatd, majd rovid ismételt emelkedést kovetden 2021
végén értéke 24,7%. Innen elemezve lathato, hogy a devizahitelezés idején elért hitel arany
novekedés mennyivel dinamikusabb, erdteljesebb volt az elmult évekénél, illetve az is lathato,
hogy az MNB altal bevezetett makroprudencialis ,,hitelfék” szabalyok hatékonyan fékezték a
tulzott fellendiilést. Az elmult évek gazdasagi fellendiilésének nyomai tisztan latszanak az
MNB 4ltal publikalt®’* haztartasi pénziigyi vagyonok szamaiban is. Latszik, hogy 2016 és 2020
kozott jelentdsen nétt a haztatdsok nettd pénziigyi vagyona. Viszont ezt is meghaladd
mértékben boviilt a készpénz mennyisége. A készpénz természetesen hasznos lehet a rovid tava
haztartasi sokkok elkeriilése érdekében, de biztosan nem az a hosszu tav haztartasi célok
megvalositasaiban. Ha a nagysagrendileg 5.000 Mrd Ft mértékii készpénzallomany felét
hitelezéshez, oneroként hasznalna fel a lakossag, az mai értéken mintegy 3 évnyi
addicionalis lakossagi hitelfelvételt tenne lehetové. A fogyasztoi viselkedéseket mérd
kutatdsok®”® is azt erdsitik, hogy ,az atlagos havi megtakaritas 2020-hoz képest
Magyarorszagon nétt a legnagyobb mértékben, 23 szazalékkal. ... A valaszadok 35%-a mondta
azt, hogy egy nagyobb jOovObeli kiadasra, lakds, vagy autd vasarlasara gytjt...” A
megtakaritasok novekedésénél azt is meg kell emliteni, hogy a kormany az AKK®® (j
stratégiajaval 2012-t kovetoen a lakossag finanszirozasi képességét nagyobb aranyban
kivanta sajat céljaira bevonni, ennek érdekében 1) attraktiv, fix és valtozd6 hozamu
allampapirokat bocsajtott ki, valamint fejlesztette az Allamkincstar szamlavezetd képességét
(szdmlanyitasi és -vezetési dijaktol, jutaléktol mentes tranzakcidk kinalata), jelentds versenyt
teremtve ezzel a kereskedelmi bankok részére. Az MNB®’ ravilagit arra, hogy a lakossagi
megtakaritdsok kozott alacsony a biztosan hossz tavl befektetések részaranya. A mintegy

873 hitps://www.mnb.hu/statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/xii-a-nemzetgazdasag-
penzugyi-szamlai-penzuqyi-eszkozok-es-kotelezettsegek-allomanyai-es-tranzakcioi/osszefoglalo-informaciok
374 MINB (2022)

375 pld. ERSTE csoport: ,,Mindenkit lekordz a magyarok megtakaritasi kedve a régioban — Atfogo kutatas
készult” Portfolio.hu 2021.12.15

376 AKK: Allamadéssag Kezeld Kozpont

377 MNB (2021c)
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5.000 Mrd Ft készpénz vagyon mellett csak mintegy 10.000 Mrd Ft a kdtvény, és mintegy 7.500
Mrd Ft a hosszl tavunak tekinthetd vallalati részvény, valamint az életbiztositas és onkéntes
nyugdijpénztari megtakaritasok 6sszege. Ennek részletes kifejtését és elemzését végzi el Nagy-
Kékesi®’8.

Haztartasok tartozasa a jovedelmiikhoz viszonyitva (%)

90,00

- o= = em

- - e e e e e = " T ™ oo e e e e = ™

80,00
70,00
60,00
50,00
40,00

30,00
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Czechia Hungary == == Austria

24. abra: Haztartasok tartozasanak és jovedelmének alakulasa nemzetk6zi 6sszehasonlitasban
2009-2020 (Eurostat (2022 b) Gross debt-to-income ratio of households [TEC00104], sajat
szerkesztés)

Europai osszehasonlitasban megfigyelheté a hazai haztartasi hitelezés és eladosodottsag
trendjének ,,hullaimzasa”: 2010-ig a hazai hitelallomany fejlédése besimult a cseh és osztrak
értekek kozé (mint tudjuk Ft fizetéeszkoz hasznalataval tomegesen nem fenntarthaté deviza
alapti hitelezés mellett), majd jelentdsen visszaesett, és 2018-ot kovetden indult ismét
novekedésnek (24. abra). A {6 iizenet itt is a hazai fejlodés elszakadasa a hasonlo torténelmi
multtal rendelkezd cseh és az elhelyezkedésében még kozelebbi Ausztria fejlodéséhez
képest: mintha egyfajta hitel averzid jelenne meg a hazai fejlodésben, ami a 16. abran
bemutatott, piaci hitelezésre nem kedvezd, magas kamatkdrnyezet hatésa is lehet.

Lakashitel/GDP (%)
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25. abra: Lakashitel/GDP arany eurdpai unié orszagaiban 2020 Q2, (MNB (2020), sajat
szerkesztés)

378 Nagy-Kékesi (2021)
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Ennek masik nézetében hazank GDP-aranyos lakashitelallomanya europai
osszehasonlitasban tovabbra is a legalacsonyabb: 7,7% (25. dbra). Ezt megel6zi Romania
(7,9%) 1s. A V4 orszagok atlaga 20,6% (Csehorszag 23,6%), az EU atlaga 42,9%
(0sszehasonlitasként Ausztria értéke 30,3%). Elmondhato tehat, hogy a torténelmi ingadozasok
mellett nem allunk jol ebben a mutatoban. A Budapest Bank egy felmérése®”® alapjan a
»hitelekkel kapcsolatban még mindig erés ellenérzések vannak a magyar tarsadalomban,
igy a célcsoporton beliil is: kilenctizediik egyetért azzal, hogy a hitelfelvétel kiszolgaltatott
helyzetbe hozza az embert, mint ahogy azzal is, hogy késobb kellemetlen meglepetések is
érhetik a hitelfelvevot™. Itt tetten érhet6k mind a kordbban elemzett kulturalis szintbdl eredd
averziok, mind pedig a hazai lakossagi hitelezés elmult 50-60 évének gyengesége is. Ennek
okai kozott a magas inflacié miatt is elvesztegetett évek hatasa is szerepet jatszik, amit nem
tudtak a sokszor nagyon nagyvonali tamogatasi rezsimek sem kiegyenliteni. Ehhez az
érveléshez hasonlosan Augustyniak és tarsai®®® Magyarorszag és  Lengyelorszag
Osszehasonlitasakor a kovetkez6 lényegi kiilonbségeket latja: ,,Egyrészt a magyar
makrogazdasag kornyezete sokkal inkabb ki volt téve a vilagpiaci hatdsoknak, nem kis részben
a felel6tlen makrogazdasagi politika miatt. ...Egy madsik...tényez6, hogy legfOképpen a
lakaspolitika rovid tava szempontjai érvényesiiltek: sokszor a banki expanzios térekvések
¢s a gazdasagi novekedés fenntartasdhoz fliz6dd érdekek feliilirtdk a kockézatok redlis
értékelését.”

A lakashitelezés alapja a stabil makrogazdasagi kornyezet (inflacid, kamatok,
foglalkoztatas, jovedelmek). Ez az az alap, ami nélkiil nem lehet (vagy csak eréltetett
tamogatasok 4ltal lehet) elérhetd lakhatast biztositani. Igy az éltalanosan tartosan stabil, jo
gazdasagpolitika (GDP és jovedelmek novekedése, megtakaritdsok alakuldsa, alacsony
inflacios kornyezet és fejlett hitelezési intézményrendszer) a jo lakaspolitika alapja és
elofeltétele is. 2002-2003-t6l a csokkené kamatok, a novekvo lakossagi jovedelmek és
megtakaritasok keretként talan lehetové tették a forint alapu lakashitelezés felfutasat.
Ettol eltéréen eldbb a gyors és olcsobbnak tiind devizahitelezés indult el, majd az okozott
sokkot kovetden 2013-2014-t61 tért ismét magihoz az immar forint alapu prudens
lakashitelezés. Az ingadozé makrogazdasagi keretek kozott nem tudott egy hosszu tava
forint hitelfelvételt is tamogaté stabil bizalom és hitelfelvevéi varakozas kialakulni.

6) A hazai lakasépitések, a lakhatas fejlodése, a lakastamogatasok
hatésa

A makrogazdasagi kornyezetre vonatkozé elemzést kovetden célzottan a lakhatas,
lakasépités, -finanszirozas valtozasait is megvizsgalom a hazai makroszintlii mutaték
segitségével. Elsoként azt elemzem, hogy milyen mutatokkal lehet egy ,Jlakasrezsimet”
leirni, majd konkrétan a lakastamogatasok hatasat vizsgalom meg. E fejezetben tovabb
vizsgalom a hazai lakasrendszer jellemzéinek, fejlodésének ciklikussagat a H2
hipotézisem alapjan.

6.1 A lakasrezsimeket leird fontos mutatok

37% Budapest Bank (2017)
380 Augustyniak et al. (2019) 999.0.
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A hazai lakasallomany mennyiségének fejlodése a *80-as évekig dinamikus, majd a 2000-es
¢vekig lassan emelkedett, és néhany éves erdsebb novekedést kovetden az utolsd 10 évben
ismét lassabb novekedést figyelhetiink meg (26. és 27. abra). A lakasok szama egy alapvetd
mutatd, amit az egy lakasra jutd lakosok szamaval lehet pontositani. Az tresen allo
lakdegységek szama novekedésének egyértelmiien a régidk ¢és telepliléstipusok kozott
mobilitasi és ingatlan elavulasi okai is vannak.

Lakoegységek szama, rendeltetése (db)
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26. abra: A hazai lakasallomany alakulasa 1949-2016 (KSH Mikrocenzus (2016), sajat
szerkesztés)
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27. dbra: Sz4z szobara jutd népesség szdma 1990-2021 (KSH 18.1.1.2., sajat szerkesztés)®®!

A rendszervaltas 6ta folyamatosan egyre kevesebben éliink egy-egy szobaban. Nincs tehat
anépesség novekedésébol eredd demografiai nyomas, az urbanizacid lelassult, az iires lakasok
szama elérte az 550 ezret, a lakasallomany 12%-at. Az 0j lakdsok kérdése nem is a
mennyiség, hanem a mindség oldalarél vetddik fel. Ha megvizsgaljuk a mennyiségileg
elegend6 lakasallomanyunk kordsszetételét, akkor szomora kép fogad: A lakasallomany kora
elképesztd ingadozasokat mutat: épitési év szerint az 1961-1990-es évek 2,4 millid lakast
képviselnek a 4,4 millids allomanybodl (28. abra). Ezek a lakasok elmultak 40 évesek és a

381 https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0002.html Lakasallomany, lakstiriiség, januar 1.
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korabbi fejezetekben elemzettek alapjan csak nagyon kis mennyiségen végeztek atfogo
feltjitasi munkakat>®2,

rar e r

1 000 000
900 000
800 000
700000 g
600 000
500000 |
400000 @B B BB e
300 000 “‘“
200 000
100 000
0
q}o \O,Q \o,oo \@“ WQQQ qQ\\ Q.
) / / / s % v Vad N
R N v‘° «o\ N @ $ & S
I NN D
N
B Maganszemély tulajdona = Onkormanyzat és mas tulajdona

28. abra: A lakasallomany tulajdoni jelleg és épitési év szerint 2016 (KSH 2.1.1., sajat
szerkesztés)

A hazai lakasallomanyunk majdnem egyharmada (29,8%) 1960 elétt épiilt, ez tobb mint
60 éves életkornak felel meg. Mintegy fele (46,1%) 1970 elott, tobb mint 2/3-a (68,2%0)
pedig 1980 elott épiilt, igy ezek is tobb, mint 40 éves életkoruak. Ezen eloregedett
lakasallomany mindségének megtartasa, vagy annak sziikségszerli javitasa évente tobb szdzezer
lakas atfogd alapos ,,mélyfelujitasat” tenné sziikségessé. Ezen felijitdsi munkak tényleges
volumenérdl nincsenek részletes megbizhatd statisztikai adataink®®®, csak az épitéipar és
kereskedelem forgalmi adataibol kovetkeztethetiink ra.

A lakasépitések és/vagy felujitasok szama rendszeresen komoly szakpolitikai dilemmat hordoz:
a lakasépitések szambavétele adott, a KSH ezeket rendszeresen publikalja. Egy a szakértok
kozott hasznalatos hiivelykujj szabaly azt mondja, hogy a lakasallomany varhato élettartama
100 év, igy az allomany megujitasa érdekében évente 1%-at célszerli ujonnan megépiteni. Innen
ered a gyakori 40 ezer 0j lakéas/év cél. Ezt hirdette meg Matolcsy Gyorgy Nemzetgazdasagi
miniszterként 2014 végén. A 29. és 30. abran lathatd, hogy a 2008. el6tti deviza alapt hitelezési
boom idején alltunk ehhez legkdzelebb. Vildgos, hogy egy ilyen 100 éves forgasi ciklus
megvalodsitasa is mar nehézségekbe iitkozik. Sokkal nehezebb azonban a helyzetlink, ha a
meglévd lakasallomanyon elvégzett feljitdsok szdmat akarjuk megéllapitani: ezekre nincs
kotelez6 adatszolgaltatas, ezek mindsége, kivitelezésiik ,,mélysége” (csak egy falfestés-e vagy
szigetelést, nyildszarokat, gépészetet is érintd beavatkozas-e?) csak becsiilhetd, illetve a masik
oldalrol az épitdipar, épitdanyag kereskedelem arbevétele feldl kozelithetd meg a kiilonb6zo
szakmai szervezeteken keresztiil.

382 2002 utan, a Medgyessy-Gyurcsany-Bajnai kormanyokhoz k6t6dé ,,Panelprogram” keretén beliil

383 https://www.ksh.hu/mikrocenzus2016/kotet_7_lakaskorulmenyek
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A kiadott lakasépitasi engedélyek
és az atdott Gj épitésii lakasok szama (ezer db)

= = = Atadott 1j épitésii lakasok Kiadott lakasépitési engedélyek

29. abra: A kiadott lakasépitési engedélyek és az atadott 0j épitésii lakasok szama 2001-2020
(MNB (2020), sajat szerkesztés)

A lakasallomanyunk épitési événél megfigyelheté ciklikussag az elmult 20 év (az azt
megel6z6 10 évben a rendszervaltast kovetden alig épiiltek uj lakasok) 1ényeges jellemzéje
maradt: évi 30-40 ezer kozotti 0 lakas épiilt 2002-2008 k6zott, majd az devizahitelezési valsag
kapcsan is ez lecsokkent évi 7-10 ezerre, majd 2018-t6l visszakapaszkodott évi 20 ezer koriili
értékre (29. abra). A KSH legfrissebb adatai szerint®®* 2021 évben 19.898 db. lakas épiilt. A
megépllt lakasok szama tehat az 1980-as évek Ota mar tartdsan nem éri el az épitéssel torténd
megujitashoz sziikséges évi mintegy 40 ezer egységet. A nemzetkozi dsszehasonlitas (30. dbra)
is azt mutatja, hogy mig Ausztria tartja az évi 1% ,,0kolszabaly” mértéket, és Csehorszag 0,5%
—0,92% mértékkel stabilan magas eredményeket mutat fel, addig Magyarorszag 0,86% (2007)
€s 0,17% (2013 és 2015) értékek kozott ingadozik, ami 5S00%-0s terjedelemnek felel meg. Mind
alacsony mértéke, mind rendkiviil nagy ingadozésa figyelmet érdemel a masik két orszdghoz
képest.

Lakasok megujulasi rataja (%/¢v)
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30. abra: A lakasallomany megujulasi rataja nemzetkdzi 6sszehasonlitasban 2006-2018 (MNB
(2019a), sajat szerkesztés)

384 https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/gyor/lak/lak2112.html
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A lakéspiaci tranzakciok szama (31. abra) és elhelyezkedése sokat elarul a hasznalt lakas
vasarlasokrol és az ezzel egylitt jard vasarlasi lancokrol (aki vasarol, az altaldban elad is), illetve
a lakossag mobilitasarol is: mely régidkban, térségekben, telepiilés tipusokban csokkend, illetve
novekvo a lakossag szama. Itt is megfigyelhetd egy markéans ingadozas, de ennek mértéke
alacsonyabb, mint az épitéseké: az évi 120 ezer (2013) és az évi 240 ezer (2004) kozott ,,csak”
kétszeres a szorzo.

Negyedéves lakaspiaci tranzakciok szama (ezer db)
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31. abra: A lakaspiaci tranzakciok szamanak alakulasa 2001-2020 (MNB (2020), sajat
szerkesztés)

A lakasok mindségét jellemz6 mutatok, pl. energetikai besorolasok valtozasai mar elérhetok
tobbek kozott a Lechner Tudaskozpont altal, 6k taroljdk az adasvételi tranzakcidkhoz kotddo
energetikai tanusitvanyokat. A lakashitelezésen beliil a megujithato korszersitések volumene
nagyon nehezen, leginkabb megkérdezésekkel, mintavételekkel (KSH és szakmai szervezetek,
pl. MEHI) altal érhetdk el. A Lechner Tudaskdzpont altal tarolt, az adasvételi tranzakciokhoz
kotddd, lakoingatlan energetikai besorolds egy pillanatfelvételt mutat: az adasvétel
id6pontjaban ilyen volt az épiiletek mindsitése. Ez hosszabb iddszakot attekintve (t6bb év), a
mennyiséget (tobb szazezer darab) is figyelembe véve jo megkozelitést ad az ingatlanok
altalanos allapotara: annyiban torzit, amennyiben az ingatlan forgalom is torzit a teljes
megoszlason beliil. Tehat ez a kép vélhetden a kis lakossdgszamu vidéki telepiilések
alulreprezentaltsaga miatt inkabb feliilrol kozeliti a valds allapotokat. A Deloitte szamitasa
szerint®®® lathaté, hogy a hazai lakéingatlanok allomanya a tobb mint 500 ezer elemii minta
alapjan szinte teljes mértékben a kozepes és gyenge CC-JJ energetikai kategoriakba esik.
A median az FF kategoridban talalhato, az allomany mintegy fele GG-JJ kategoridkba esik.
Ezek alapjan is elmondhatjuk, hogy a hazai lakoépiiletek energetikai mindsége alacsony. Az
EU taxonémiaja (EU 2020) alapjan az AA++ t61 BB-ig terjedé mintegy 2% allomany mindsiil
zOldnek.

385 A hazai lakéingatlanok energetikai besoroldsa a 2016-2019 tranzakciok alapjan. A Lechner Tudaskdzpont
adatai alapjan Deloitte szamitasa.
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Uj lakashitel-szerzédések kamatozas és denominacié szerint (Mrd Ft)
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32. abra: Uj lakashitel-szerz6dések kamatozas és denominacio szerint 2020 (MNB (2020), sajat
szerkesztés)

A lakashitelezés volumenén beliil egyarant lényeges a folyodsitasok volumene (flow, 32. 4bra)
¢s az allomanyvaltozas (stock, 33. dbra) mértéke is. Ez utdbbi tartalmazza a visszafizetések
hatasat, illetve igy tisztitja a hitel kivaltasokat (zérd Osszeggel). Az Uj lakashitelezés
volumenében az 01j lakasok épitéséhez és a lakaspiaci tranzakciok szamahoz hasonléan nagyon
markans ingadozasokat figyelhetlink meg: a 2003. évi 824 Mrd Ft 01j lakashitel folyositas 2004-
ben 312 Mrd Ft-ra csokkent, majd 2008-ra 852 Mrd Ft-ra emelkedett, ezt kovetden 2013-ban
151 Mrd Ft-ra csokkent, majd 2019-re 911 Mrd Ft-ra emelkedett (és azdta is tovabb nott 2021-
ben). Ez 2013 ¢és 2019 kozott hatszoros novekedést jelent. A teljes lakashitelallomany
alakulasaban lecsapodik a kordbban mar ismertetett események hatasa:

e a 2000-es évek elején elinduld és felfutd kamattdmogatdsok, kedvezd makrogazdasagi

kortilmények (kamatok, lakossagi jovedelem, megtakaritasok...) kozott,

e cz a fellendiilés CHF és EUR alapokon tovabbi, még er0sebb lendiiletet vesz 2004-t6l,
e 2008 utan lathato a forintositas allomanynovel6 hatdsa a megemelkedett arfolyamok miatt,
e majd a kivaltassal kapcsolatos visszaesés,
e ¢s 2016 kornyékén a kedvezd makrogazdasagi kornyezet hatdsara jra novekedésnek indul
a lakashitel allomanya is.
Lakascélu hitelek allomanya (M Ft)
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33. abra: A lakascélu hitelek allomanyanak alakulasa 2001-2020 (KSH 18.1.116., sajat
szerkesztés)
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Az ingatlan arak is jelentésen ingadoztak az elmult 20 év soran (34. abra). Ennek bizonyara
keresleti (pl. jovedelmek, hitelfeltételek, tamogatasok) és kinalati (pl. épitdipar kapacitasai,
épitdanyagok aralakulasa) okai is vannak. A konkrét ok-okozati elemzésre nem vallalkozom,
de a ciklikus ingadozasra felhivom a tisztelt olvas6 figyelmét.

Lakasarindexek éves novekedési iiteme (%)
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34. abra: Lakasarindexek éves novekedési iiteme 2002-2020 (MNB (2021d), sajat szerkesztés)

A H2 hipotézisemben megfogalmazott elsé allitasom bizonyitasara az 5) és ezen fejezetben
elemzettek alapjan igazoltnak latom, hogy a lakashitelezés, lakasépités elmult 30 évben
erésen ciklikusan alakult: lattuk a rovidtavon, akar mar néhany éven beliil is jelentds,
eros — tobbszor tobb szazszazalékos — ingadozasokat. Ez igaz az épitésekre, a tranzakciok
szamara, a megujitasi ratara, a hitelezés volumenére, az ingatlanarak alakulasara is.

Az ingadozas alapja eredendden a makrogazdasagi kornyezet altalanos kondicidiban keresendd
(kamatok, foglalkoztatas, jovedelem,) de ezt meghaladéan latunk tovabbi piaci ingadozasokat
iS. A hitelezés volumenének ilyen mértékii ingadozasa nem indokolhaté csak a
makrogazdasagi feltételek alakulasaval, ennek bizonyara intézményi, szabalyozasi oldala
van. Feltételezésem szerint az ingadozas feltételezhetd hajtoereje a szabalyozasi
preferenciak, formak és intenzitas valtozasa.

A lakaspiac vizsgalatakor 1ényeges szempont a lakas, mint piaci befektetési forma vizsgalata
is: a rendszervaltas el6tti idoszak jellemzésekor mar foglalkoztam azzal, hogy sokak szamara
az ingatlan nem csak a lakhatas helyszine, hanem egy lehetséges és kivanatos befektetés
is. Erre a befektetési szandékra utalhat az egy szobara jutd népesség csokkenése is (27. abra).
Az MNB lakasarindexe 2015 ota erbteljesen, az inflaciét és a hagyomanyos bankbetét,
allampapir hozamokat meghaladéan novekedett. A lakasbefektetéssel elérheté hozamok 2008-
ig megegyeztek a banki betétekkel elérhetd hozamokkal, 2014-ig a betéti hozamoknal
lényegesen alacsonyabbak voltak, majd 2014-t6l ,robbantak”, és a banki hozamokat
lényegesen meghaladjak.3®® Az ingatlan hosszil tivon nem biztosan a legjobb befektetés, mert
bar ,,az ingatlanbefektetés kiemelkedden teljesitett az elmult 4-5 évben, hosszabb idétavon
azonban az éves elérhetd atlagos hozama nagysagrendileg hasonl6 volt a tobbi vizsgalt eszkoz
hozamdhoz. Tovabba az ingatlanarak nagy valtozékonysaga miatt a hozamok ingadozasa is
ennél az eszkoznél volt a legmagasabb, rdaddsul az egyik legkevésbé likvid befeketésnek

38 MNB 2019 4. abra
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tekinthetd.”3®” A kiilfoldiek hazai ingatlan befektetése évi néhany ezer ingatlanra tehetd, ezek
szama a tranzakciokon beliil dsszességében nem dominans®®®, szerkezetében nagyon eltérd
jellegti, bizonyos szegmensekben jelentds hatasu tranzakcidkat takar:

e cgyrészt ebben benne vannak a hatdron atnytld, regiondlis gazdasagtan altal vizsgalt
lakhatasi célta vasarlasok, pl. Pozsony agglomeracidjanak hazai lakasvasarlasai a
Szigetkdzben, vagy Nagyvarad fejlédésének hatasai Hajdu-Bihar megye délkeleti részein is;

e masrészt ebben szerepelnek a tisztan befektetési célu vasarlasok is, pl. Budapest®®® aranya
magas, ¢és néhany vidéki varos frekventalt részein és az idegenforgalmi szempontbol

legfontosabb telepiiléseken (pl. Héviz) jelentds szam kiilfoldi befektetovel.

2019-re a lakasvasarlok 40-50%-a befektetési céllal volt jelen a févarosi piacon. Erdekes
osszefiiggés, hogy a Magyar Allampapir + bevezetése 2019-ben olyan magas, biztonsagos
hozamu értékpapir befektetési lehetéséget teremtett, amely hozzajarult a befektetési célu
ingatlanok iranti kereslet hiitéséhez. 2019-ben a kereslet csokkenése ,,idében egybeesik a
MAP+ bevezetésével, ami érdemi megtakaritasokat szivhatott el az ingatlanpiacrol. ..., s6t
megndvekedett azon piaci szereplok ardnya, akik a korabban befektetési céllal vésarolt
ingatlanjukat értékesitették”>%,

A lakas. mint vagyonelem mindenképpen a haztartasok legnagyobb értékt és legnagyobb
részaranyt kitevd hossza tavi vagyonelemének mindsiil. A lakasvagyon értékének
szamszerlisitésére egy statisztikai mintavételes megkozelités a HFCS®, amely a lakdsvagyon
arindexekkel szamitott Osszesitett értékének becslésére tesz kisérletet3%2, valamint erre értéket
publikdl az MNB3% is. Ennek értéke természetesen az MNB 4ltal is vizsgalt drindexek mentén
folyamatosan valtozik, igy pontos értéket nem lehet meghatarozni ra. A fentieket
Osszefoglalva, azt latjuk, hogy mar 2003-2004-t61 kezdve 2013-2014-re

e azinflacio, és az MNB alapkamata olyan szintre csokkent, ami immar tartosan lehetovée teszi
a nagyobb volumenti, tisztan piaci alapt hitelezést;

e a GDP, alakossag jovedelme, a haztartdsok pénziigyi vagyona fokozatosan emelkedett;

e 2008-at kdvetden a piacon megtortént az devizahitelektdl vald megtisztulas, ami 6nmagaban
egy visszaesést és novekedést - tehat ingadozast jelent;

o a lakasépités, a lakashitelezés, a lakaspiaci tranzakciok szama ugyan eltéré mértékben, de
mégis egyarant erds ingadozasokat mutatott.

Lennie kell tehat egy olyan tovabbi 1ényeges kiils6 faktornak, ami ezt az ingadozast kivaltotta.
Ennek feltardsa érdekében megvizsgdlom a lakhatdshoz kapcsolodd allami tdmogatasok
volumenét és hatasait. Az allami tamogatasok formdja és volumene legalabb harom
dimenzidban Iényeges:

e a tamogatds mértéke, a megcélzott, tdmogatandd tarsadalmi csoportok azonositasa
érdekében;

e atamogatasok technikai megvaldsulédsi formaja (tamogatasi tipus) nagyon kiilonboz6 lehet;

e a tdmogatasok folyositasa (a koltségvetés szempontjabol), és azok kifejtett piaci hatasa
idében és mértékben (1:1 vagy multiplikator hatas) is eltérhetnek.

387 Babos-Rots (2020) 5.0.

388 A teljes hazai arany 2-4% koriil ingadozik (MNB Lakéspiaci jelentés, 2022 majus)

389 Budapest Pest bels6 keriileteiben 10-20% is lehet a kiilfoldiek lakdsvasarlasi aranya (MNB Lakéspiaci
jelentés, 2022 majus)

390 Kurtucz et al. (2020) 4. o.

®LECB (2017)

392 Nagy-Kékesi (2021)

3% VINB (2021c)
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6.2 A hazai lakhatési céli allami tamogatasok fobb beavatkozasi pontjai

A szakirodalom foglalkozik a lakhatds megfizethetéségével®®. Az MNB is rendszeresen
publikalja a rendszeres Lakaspiaci jelentésében a Lakasvasarlas elérhetéségére vonatkozo
index (HAI)3% mutatészamot, illetve a Lakasar/jovedelem és Bérleti dij/jovedelem mutatokat.
A mutaté mogottes gondolata az, hogy a lakaspiac f6 feladata — azon tal, hogy természetesen
a gazdasag, munkahelyteremtés fontos része —a minden tarsadalmi réteg szamara elérheto
lakhatas, lakasmobilitas megoldasa. Ennek érdekében az allam is szerepet vallal a lakashoz
jutds formainak, lehetdségeinek megteremtésében. Ennek elméletét a 4.1 fejezetben
ismertettem.

A lakhatasi mindség és megfizethet6ség néhany mutatoja®®:

o A Lakasar / jovedelem mutato tisztan a jovedelem és arak kapcsolata alapjan képezhetd

e A Lakasar megfizethet6ség indexe azt mutatja meg, hogy egy atlagos haztartasi
jovedelembdl egy atlagos lakas hany %-a vasarolhatdo meg (hitel felvételével). Ide tartozik
az MNB HAI mutatdja is.

o A Megfizethet6 lakasok aranya azt mutatja meg, hogy egy atlagos haztartas az adott piacon
a lakasok hany %-at képes megfizetni.

A megfizethetség elérésének eszkozei a lakastimogatasok, melyek hatnak a kereslet és a
kinalat oldaléra is.

A Kkereslet oldali tamogatasok fobb formai a kovetkezok:

Kamattamogatasok: A megfizetendé kamat csokkenésével olcsobba valik a hitel. Ez a
tamogatasi forma a teljes hitel futamidére jelent utdlagos — tehat a tényleges beruhazast idoben
joval koveto — koltségvetési kotelezettséget, a 2000-es évek elején 5 éves ciklusonként csokkent
a mértéke, tehat ilyen IépcsOkben dragult a hitel a hitelfelvevé részére. A jelenlegi CSOK
hitelek mogott eltérd kamatciklusok allnak, ezek hosszabbitdsit az MNB alacsony
kamatperiodus végét mintegy sejtve, ,,elére jelezve” mar 2020-ban folyamatosan elvarta a piaci
szereploktél. A kamatciklus nyujtasat tamogatta az MNB 2016 végén bevezetett MM
mutatdja is. A kamattdmogatas ellen sz6l ,,a lakashitel kereslet viszonylagos rugalmatlansaga a
kamatok valtozasara”®. Ide tartozik a hitelek dtmeneti kamatmentessé tétele (pl. Babavaro)
is. Bankiizem szempontjabol a PT1 (Payment to Income) mutaton keresztiil hat a fizetési teher
csokkenése altal.

Egyosszegii toketamogatasok: Ezen tdmogatasok célja az azonnali sajat toke meglétének
biztositasa. llyenek ma hazankban a CSOK tamogatasok. A hazai prudencialis szabalyozas
kiterjed arra, hogy a Babavaro hitel 75% vagy 100% mértékben 6nerdként is beszamithat6 az
LTV alapu szabalyozasba, egy allami kamattamogatott hitel tehat az Oneré része lehet.
Bankiizem szempontjabol az LTV mutaton keresztiil hat a sziikséges hitelosszeg csokkenése
altal. Allami transzferként az ,életciklus elméletek” altal is hasznalt, generaciok kozotti

3% Hegediis-Somogyi (2004)

3% Housing Affordability Index

3% Hegedlis (2004)

397 JMM: MNB tébbszér mddositott Jelzéloghitel-finanszirozds Megfelelési Mutatd; Id itt:
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/makroprudencialis-politika/a-makroprudencialis-eszkoztar/a-
likviditasi-es-finanszirozasi-kockazatokat-kezelo-eszkozok/jelzaloghitel-finanszirozas-megfelelesi-mutato-jmm-
archivum

3% Hegedlis (2004) 215. o.
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vagyonatadassal azonos értékii viselkedést ir le, csak nem az etikai, hanem a biirokratikus
koordinaci6 keretei kozott. Alacsony LTV esetén viszont a téketamogatas hatasosabb lehet,
mint a kamattamogatas, hiszen a sajat er6 a ,,beugrd” a hitel felvételéhez. Lényeges, hogy ennél
a tamogatasnal annak nyujtasa idOben szinte egybe esik a célzott beruhazas elvégzésével
(vasarlas, épités, felajitas).

A megtakaritasok tamogatasai kozé tartozott a lakas-takarékpénztarakban elhelyezett
betétek (1997-2018 kozott kotott szerzodések esetén) elhelyezés évében torténd 30%-0S
tamogatasa. A korabban leirtaknak megfeleléen ez a forma Osztonzi a megtakaritasokat
alacsony kamatkornyezetben is, igy része az 6neré megteremtésének, masrészt az intézmény a
zart rendszeren keresztiil alacsony, fix kamatozasu hiteleket képes nytjtani. Ez a tdmogatasi
forma idében akar 1ényegesen is ,,megel6zi” a célzott lakaspolitikai beruhazast, hiszen annak
elvégzéséhez kinal onerd felhalmozast.

A betét oldali timogatas elvét vitte tovabb a Nemzeti Otthonteremtési Kozosségek (NOK)
rendszere 2017-2018-ben, ami joval magasabb tamogatast nyujtott, de csak 1j lakas
vasarlasahoz. Ez a rendszer nem lett életképes.

A hitelgarancia intézménye elfogadott és kozkedvelt azon orszagok esetében, ahol ennek
fejlett intézményrendszere alakult ki. Hazankban inkabb a vallalkozasok (kkv) tamogatasanak
eszkoze lett, holott a lakossagi szegmensben, ahol a hitel felvétele megkeriilhetetlentil
szlikséges, javarészt fiatalok, fiatal csaladosok adosodnak el, és komoly a kamatok valtozadsanak
kockazata, komoly elényei lennének egy olyan {igyfél-bank-allam  kozotti
kockazatmegosztasnak, amivel el lehet kertilni a ,,moral hazard” visszaéléseket.

Az SZJA tamogatasok ismertek a 2000-es évek eleji és a mai tamogatasi formak kozott is.
Eldnye, hogy egy személynél, csaladnal is korlatozza az allami tdmogatas mértékét (a
megfizetett ado altal), viszont éppen ezért tamadott a ,,szocialis érzéketlensége” miatt, mert nem
valosit meg kiegyenlitést a kiilonb6zo jovedelmii rétegek kozott.

Lényeges szempont, hogy a Kkereslet idobeli valtozasa rendkiviil gyors is lehet: jelenleg
(2021 végéig) ugyan a fundamentumok alakulasa kedvezd, pl. alacsony a munkanélkiiliségi rata
(4-5%), jelent6sen nott a foglalkoztatasi rata (2010-ig 50% koriili értékrol, 2018-ra 60% fo1é),
néttek a bérek és a realbérek (MNB Lakaspiaci jelentés 2021. november). Mindezek mellett
egy Uj tamogatasi forma bevezetése a bankok termékfejlesztésével egyiitt is csak 1-3 honapot
vehet igénybe. Ez tehat a piaci fundamentumok ,,felett” olyan gyors beavatkozasi, valtoztatasi
lehetdség, ami komoly ingadozasokat visz a piac miikodésébe.

A kinalat oldali tamogatasok legfontosabb formai a kovetkezok:

A kedvezményes AFA Kulcs olcsobba teszi a kinalatot, ami ebben az esetben a mennyiségében
szlikdsebb 1) lakas kindlatot jelenti. Nagy kérdés, hogy az 0j €s akar jszert ,,hasznalt” lakasok
arkiilonbozete merre egységesedik: az AFA kedvezmény ellenére emelkedik-e az tjak ara, és
egyuttal dragitja a hasznalt lakasok arait, vagy csokkenti az 0j lakasok arat.

Az épitési szabalyok — engedélyezések eljarasanak modosulasa kettosen hathat: egyrészt az
EU eredetli, ndvekvo energetikai elvarasok (2022 nyaratol legalabb BB mindsités) jelentdsen
dragitjak, masrészt a csokkentett adminisztracids teher (korabbi e-épitési napld) konnyiti az
¢épitkezéseket. Itt az EU elvarasok okozta lényegi miiszaki tartalmi dragulds lényegesen
nagyobb hatast fejt ki.

A barna Ovezetek kijeldlése épitési telekké az épiiletek alatt allo épitési teriiletek olcsobba
valasaval fejt ki arcsokkentd hatdst. Lényegesebb talan az, hogy igy jo infrastrukturalis
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adottsagu (kozlekedés, kozmiivek, kozellatas. . .) teriiletek vonhatok be épitésekbe, ami jelentds
koltségesokkentést jelenthet.

Korabban tobbszor emlitettem a bérlakasok lehetséges kinalat novelé épitését, ami tobb
agon, jelentds hatast fejthet ki:

e a lakasbérlet a tulajdonlas valos alternativdja lehet bizonyos korosztalyok esetén
(fecskehazak — vagy jogilag hasonlé mddon szenior otthonok);

e megfeleld szabalyozas esetén ezek az épitkezések anticiklikus hatassal simithatjak az
¢épitdipar ingadozasait;

e czek tomeges tOkebefektetési formakkal torténd Osszekapcsolasa (pl. célzott ingatlan
befektetési alapokon keresztlil) hosszii tavi megtakaritdsokat tud a lakhatds céljaba
becsatornazni.

Ennek egyedi, a kozosségi részvételt tamogatd formaja (pl.: kisgyerekes sziilok, id6sek, otthoni
munkavégzés) lehet a szovetkezeti lakasépitések szabalyozott felélesztése is.

A lakaskinalat oldalanak reagalasa a kereslet valtozasanak 1-3 honapos idétartamahoz
képest tobbszoros: a hasznalt lakasok esetén a tranzakci6 atfutdsa ugyan csak néhany honap,
de ekkor nincs mennyiségi alkalmazkodas, ugyanis az eladok is szinte azonnal vevokként is
fellépnek. A lakasépitések mennyiségének Kkinalati béviilése azonban az épitéipari
kapacitasok fiiggvényében 1-3 év is lehet. Latjuk, hogy a piaci ar ingadozasok, a lakas
elérhetdség valtozasanak rovid tavi oka altalaban Kkeresleti. Az 0j lakéasépités, mint kindlati
alkalmazkodas is oriasi ciklusokat irt le az 1990 o6ta eltel idészakban évi ca. 40 ezer és 10 ezer
kozott.

Az ASZ elnokének a 2018. évi parlamenti koltségvetési vitiban elhangzott beszéde a
tdmogatasok kereslet oldali hatdsat elemezte: ,,A tamogatdsok nyUjtasakor az allam az
ingatlanpiacon keresletnovekedést general...ennek a keresletngvekedésnek ugyanakkor
figyelembe kellene vennie az ingatlankinalat viszonylagos lassu reagal6d képességét, hogy az ne
Jjarjon az ingatlanok aranak talzott novekedésével. Domokos szerint a lakaspolitikai folyamatok
tulfiitésével a korméanyzat ingatlanpiaci buborékot indithat el.””3%°

A csaladtamogatasok mértéke (ebben taldlhatok a csalddtdmogatids keretében nyujtott
lakastamogatasok is), a 2010. évi 3,5% GDP aranyrél 2017-re a GDP 4,7%-ra emelkedett, majd
2019-ben annak 4,4%-ra mérséklédott*®. Ez azt jelenti, hogy a csaladtamogatasok GDP aranya
2010 és 2017 kozott 34%-kal emelkedett, mikdzben a GDP mértéke is jelentdsen ndovekedett.

A hitelezési volumen 2021-ben korabban nem latott csucsokat ért el, nominalisan 2021. év lett
minden id6k legjobbja. A havi 220-230 Mrd Ft hitelosszeg folyositasban mintegy 50%-0S
arannyal szerepelnek a lakashitelek, és mintegy 40-60 Mrd Ft-tal jelentds részt hasitanak ki a
Babavaro hitelek. A tobbi hitelt a személyi kdlesondk és egyéb hitelek teszik ki.

A 35. abran lathato, hogy a lakastimogatasok tényleges teljesitési 0sszege 2016 és 2021 kdzott
rendre emelkedik. Az eldiranyzatok rendre magasabbak a teljesitésnél — tehat nincs
»Koltségvetési korlat” azok Kkifizetésére. 2021-ben az eldirdnyzat ,radllt” a megel6zd év
teljesitési értekére.

399 Horvath-Hochbaum (2017) 6.0. hivatkozzak Domokos Laszlo ASZ elnokot
40 Allami Szamvevészék (2021c.) 14. abra alapjan
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Lakastamogatasok a kozponti koltségvetésben (Mrd Ft)

2016 2017 2018 2019 2020 2021

m El6iranyzat ™ Teljesités

35. abra: A pénzbeli lakastamogatasok 2016-2021 (Allami Szamvevészék (2021a, 2021c¢), sajat

szerkesztés

)401

Banai és tarsai kimutatasa (36. abra) egy hosszabb id6tavot fog 4t, igy témam szempontjabol
tovabbi fontos Osszefiiggésekre mutat ra:

e lathato, hogy a lakasépitések szama egyiitt mozog a tamogatasok sszegének valtozasaval
e alakastamogatasok Osszege jelentdsen, 50-230 Mrd Ft/év kozott ingadozik

e lathatd, hogy harom tipusu tamogatés ,,valtja egymast™:

a) kifut a kamattdmogatas 2001-2018 kozott;

b) majd novekszik (de a 2018 végén tortént, felmend rendszerli megsziintetését
kovetden ez is kifut majd) az LTP betétesek tamogatasa,;

c) ezt kovetden 2015-t61 berobban viszont helyettiik a CSOK tamogatas (1d 37. abra is).

Mrd Ft db
300 G0 000
250 1 I 50000
200 w B I .\ L 40000
150 e H i ﬂ - 30000
4 20 000
* 10 00D
| : o
ga’EEEEg%EEE:EEEﬂEDE
a8 a9 8 a O o o o o g oo o o o O
L R B R R S e R e R e I = o O T = I I |
B Ackdvissratéritds EDCSOX
5 ocpol é5 egyéb EExXamattamogatis
-—LTP =+ Kiadott dpitest engedékyek szima (L)
=r-Epitett lakdsok szima (1)

Megjegyzés; Az adatok nem tartalmazzdk a lakdsdfa-csokkentés hatasat, csak a koltségveteés kiadasi oldaldn jelent-
kezd lakdstamopgatasi kiaddsokat. Forrds; Magyar Allamkincstdr, zdrszdmadasok, K5H, MNE szamitds,

36. abra Lakastdmogatasok Osszegének ¢és épitések mennyiségének alakuldsa 2000-2018
(Banai et al. (2019))

401 A 2016-2018 adatok az Allami Szamvevészék 2020a 1. sz. tablazat alapjan; a 2019-2021 évi eldiranyzatok,
illetve a 2018-2019. évi, valamint a 2020. (I-II1. alapjan kalkulalt) teljesitési adatok az ASZ 2021c¢ 4.sz. tablazata
alapjan, sajat szerkesztés
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A CSOK tamogatasok alakulasa 2016-2021
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37. abra: A CSOK tamogatasok alakuldsa 2016-2021 (KSH (2021b), sajat szerkesztés)*%

CSOK-hoz kapcsolodo hitelek aranya a lakashiteleken beliil (%)
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38. abra: A CSOK-hoz kapcsoldodo hitelek aranya a lakashiteleken beliil 2016-2021 (MNB
(2021d) 41. abra, sajat szerkesztés)

A fentihez hasonl6 folyamatokat latunk az MNB (2022 b) kimutatasaban is:

4022021 becslés, 2021 elsd félévi adatok alapjan
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20212/lakashitel 20212.pdf

98


https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/lakashitel/20212/lakashitel_20212.pdf

DOI: 10.14750/ME.2023.037

CSOK szerzodéskotések a tamogatas célja szerint (Mrd Ft)

N N\
o O o N Q’»QQ %\Q
» » » W » +»
m Uj lakas épités M Uj lakas vasarlas  ® Hasznalt lakas vasarlas Lakasbévités — m Falusi CSOK

39. abra: A CSOK szerz6déskotések volumene a tamogatas célja szerint 2016-2021 (MNB
(2022b) 27. abra, sajat szerkesztés)

A 39. abran latjuk, hogy a 2016. évi indulast kovetéen negyedévente 20-25 Mrd Ft
nagysagrendet tesz ki a CSOK tamogatasok 0sszege, amiben a lakdscélok szerinti megoszlas
valtozik. Ebben negyedévente 10-15 Mrd Ft Gsszeget tesz ki a lakasépitésre, lakasvasarlasra
forditott 6sszegek nagysaga. 2019 harmadik negyedévében 1j elemként lépett be a falusi
CSOK tamogatas, ami azonnal dominans elemmé valt, és ez egyuttal megemelte a teljes
tamogatas nagysagat negyedévente 30-35 Mrd Ft osszegre. A CSOK a hitelezés tamasza,
motorja lett (38. abra). A CSOK egy folyositasra jutd atlagos osszege 2021 1. félévében a
kovetkezd volt:

e 1j lakas épitése esetén 2,3 millio;

e Uj lakas vasarlasakor 3,8 millio;

e hasznalt lakas vasarlasakor 1,9 milli6 forint volt.

Haztartasok lakascélu és babavaré hitel tranzakciéi (Mrd Ft)

Lakascélu hitel = e == Babavaro hitel  eeeceee Lakdascélt + Babavard

40. abra: A haztartasok lakascélu és babavaro hitelallomany negyedéves tranzakcioi 2011-2021
(MNB (2022b), 16. abra alapjan, sajat szerkesztés)

A CSOK igy évi 50-80 Mrd Ft kozvetlen tamogatassal és a hozza kapcsolddd hitelekkel
¢lénkitette a jogosult fiatal parok lakaskeresletét. 2021-ben a havi 140-240 Mrd Ft 6sszegben
folyositott lakossagi hitelben mintegy havi 50-100 Mrd Ft 6sszegii volt a piaci hitel, 35-50
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Mrd Ft a Babavaré hitel, havi 6-30 Mrd Ft a tamogatott hitelek részesedése. A CSOK
aranya a 2016 eleji 9%-rol 2021 félévre 28% felé emelkedett, egyértelmii tehat annak piacot
befolyasold, mozgato hatasa. Jol lathatd a végtorlesztés (2012) €s forintositas (2015) hatasa is.

A lakasépités és mogottes mutatoinak éves valtozasa (2000=100%)
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1000 =
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mrd. HUF/év 2000=100% ezer db. /év (KSH 2.3.9.) 2000=100%
= = = Haztartasok rendelkezésre allo jovedelme = = Haztartasok nettd pénziigyi vagyona

mio HUF (B6n KSH) 2000=100% mrd. HUF (MNB S.14) 2000=100%

41. abra: A lakasépitést meghatarozo mutatok éves valtozasa 2000-2018 (MNB, KSH, Banai et
al. (2019), sajat szerkesztés)

A lakéaspiacon a felujitdsok szamdra vonatkozoan nincsenek statisztikai kimutatdsok, a
tranzakciok szdma pedig nem jelzi a megujulast, igy a lakdsépitések szdmanak alakulasat kell
figyelni. Az épitések szamanak elméleteink szerint alapvetéen az azt befolyasold
makrogazdasagi feltételek alakulasatol kellene fiiggeni: 2003 utan, majd 2014-et kovetoen
stabil, alacsony kamatkornyezet, kinalati hitelpolitikai kornyezet, novekvo foglalkoztatas
és jovedelem jellemezte a gazdasagunkat. Mind a haztartasok rendelkezésre allé
jovedelme, mind a netté pénziigyi vagyona lényeges mértékben néttek, de ezt nem kovette
a lakasépitések szamanak hasonlé alakulasa, az 2004 és 2013 kozott jelentdsen csokkent
(7.209 db-ra), majd 2014-t61 mar ismét emelkedett. (41. abra) A fenti 6sszefiiggésbol kiragadva,
a lakasépitések és lakastamogatasok egyiitt mozgasa mar figyelemre mélto: az ezeket
abrazolo gorbék azonos ciklusban és iranyokban mozogtak (42. abra).

A lakasépités és a lakastamogatasok éves valtozasa (2000=100%)
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42. abra: A lakasépités és a lakastamogatasok 6sszegének alakulasa 2000-2018 (KSH, Banai et
al. (2019), sajat szerkesztés)
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Megvizsgaltam, hogy statisztikailag is kKimutathato-e az 6sszefiiggés a lakasépitések szama
és a lakastamogatasok mértéke kozott. A fenti adatsoron Ropstat statisztikai programban
végzett kKorrelacioszamitas eredménye r=0,441+ (p=0,059) vagyis a tamogatasok értéke és
a lakasépités kozotti tendenciaszerii kapcsolat pozitiv, a mértéke kozepesen eros.

Ennek tovabbi elemzése ramutathat a részletekre, de a kapcsolat erésségének vizsgalatakor
annak nehézségeként ismét meg kell emlitenem, hogy a tamogatasok folyositasanak
idopontja és annak tényleges realgazdasagi hatasmechanizmusa a tamogatasok
formajatol fiiggéen idoben lényegesen eltéré, igy a fiiggetlen és fiiggé valtozé kozotti
hatasmechanizmus tobbféle és ezek keverednek az eltéré tamogatasi formak miatt:

e atamogatas idoben megel6zi a tényleges beruhazast: pl. LTP és NOK tamogatas esetén;

e a tamogatds és a beruhazas idében nagyjabol egybeesnek: pl. CSOK tamogatis, AFA
kedvezmény (bar ez nem tamogatas, hanem a koltségvetés ,,clmaradt bevétele™);

e atamogatas id6ben a beruhazast koveti: pl. kamattamogatas (CSOK koleson is) esetén.

A haztartasok rendelkezésre allo jovedelme és a haztartasok nettd pénziigyi vagyona, valamint
a lakasépitések szama kozott nem talaltam olyan statisztikailag kimutathato 6sszefiiggést, ami
gazdasagilag értelmezhetd.

A 42. abra adatainak tovabbi vizsgalatdra Szerkesztett kimutatdsom a lakdstdmogatas és a
lakasépités év/év alakuldsat mutatja (43. abra). Ezen valtozasok ardnya (elaszticitds) azt
mutatja, hogy a tdmogatas ndvelése nem vezet a lakasépités ezt meghaladéan nagyobb aranyt
novekedéséhez, csak 2007-2008-ban és 2014-et kdvetden. Ez utdbbi azt jelenti szamomra, hogy
kedvez6 makrogazdasagi koriilmények Kkozott a tamogatisok stimuliljak a
lakasépitéseket, de nem képesek tovabbi multiplikator hatast kivaltani.

A lakastamogatas és lakasépités valtozas elaszticitasa
(lakasépités/lakastamogatés y/y valtozasa)
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43. abra: A lakasépités és lakastamogatas valtozasa év/év 2000-2018 (KSH, Banai et al.(2019),
sajat szerkesztés)

Lényeges azonban annak hangsilyozasa, hogy 2000 6ta nem csak a lakastamogatasok éves
osszege ingadozott, hanem a tamogatasok formaja, és igy az altaluk eltéré idoben és
médon Kifejtett hatasmechanizmusok is 1ényegesen valtoztak (Id. 36. abra is)*%,

403 Banai et al. (2019);
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A tdmogatis formija Hatdsmechanizmusa Felmeriilésének ideje Multiplikitor hatdsa Elérejelezhetosége
Afa-, lleték kedvezmény Nemrealimll koltségvetési be'vét?lA A lakiscéld beruhzssal egyiddben Ni:‘lCS, a tamogatott azonos Osszegli Am'nnal felmen'il, de elmzu'ac}t .
Tulajdonosnak alacsonyabb vételar elényt szerez bevételként nehezen mutathatd ki
(o) doskodas célu Ata tas % mértékétdl figgo .
ngon os’ (,) R s’ce " . A sziikséges 6nerd megszerzését Beruhazast akar évekkel megelézoen, |. mf)ga 45 70 mcrcv eto ’ggocn' Nehéz, hiszen a konkrét beruhazas
megtakaritisi timogatds (pld. tamogatja, csokken a hitel nagysaga |a lakossag megtakaritasai kozott Jelentds: pld.; 10% timogatds esetén idopontja nem jelezhet6 el6re
ex LTP timogatis ) 242, £YSag g megt 1:9 = 900% pony J
Egybsszegii toketamogats A’tule’ljdonos szadmara alacsonyabb a A lakascélt beruhzissal egyiddben Nl:‘lCS, a tamogatott azonos Osszegl A_zor?nal erln?:crul_, a koltsegvetes
vételar elényt szerez kiadasaként jol kimutathatd
A timogatott szAmara a kamat Nincs. A tmogatott szaméra a teh ariokkal lehetséges, a gazdasdgi
Hitelkamat tamogatas: ) r’nogd © sz‘,imdrd a dmd A lakascélu beruhazast kdvetéen, lnncs dn.u)gd N su,mf"d ateher S.cendnyo .,d ¢ et?eges, ‘%gd.deSdgl
., mértéke bekorlatozott, szimara , L csokken, a hitel terhe végig ciklustol fiigg. Az allam viseli a
maximalt kamat R . meghatarozott idétartamban L, h
kiszamithatd kiszamithatd kamatkockazatot
. Lo . At Lot Nincs. A ta tott sZama Az all Ama It
Hitelkamat tamogatas: rogzitett |A hitel terheit csokkenti adott %-pont | A lakascélu beruhazast kovetden, mc$ ar"noga © s;amara a z’a , am,’szaniara pony osan
L, L, , ., , o kockazat csokken, a hitel terhe szamithato: az dsszeg és a tartam
kamat % mértékben mértékben az ados szamara meghatarozott idétartamban ) i
alacsonyabb fliggvénye

44 abra: Lakastulajdon szerzéséhez kapcsolodé allami transzferek dsszehasonlitasa

Az elmult években honos, hasznalt lakascélu allami transzferek, tdmogatasok tobb dimenzidban
is eltérnek egymastol, ezek Osszehasonlitasat a 44. abran végeztem el. Az egyes tamogatasok
kozvetlen hatasa nem szamszerisithet egyértelmiien a kovetkezmény (elvart hatas) oldalon
csak egy részhalmazt jelent6 0j lakasépitések szamanak alakulasaban, hiszen ott megjelennek
a vasarlasok, feltjitasok is. Az egyosszegii toketamogatasok azonnali vagy rovid tava
realgazdasagi hatasokat valtanak ki; a kamat jellegii tamogatas, ami jellemzéen utolagos,
elnyujtott tamogatas a vart beruhazas idépontjahoz képest, és az LTP jellegii tAmogatas
(elozetes betét oldali tamogatas az oner6 megképzése érdekében, valamint alacsony
kamatozasi koleson nytdjtiasa, vagy annak igénybevételének lehetésége) teljesen mas
hatasmechanizmussal dolgoznak. Ehhez képest egy tovabbi dimenzid a tamogatasok elvart
céljanak, mérhetd eredményességének dimenzidja: adés-vétel (piaci tranzakcidk szama) vagy
felujitas (ez nehezen, de leginkabb az épitdipar eredményén, foglalkoztatasan keresztiil
mérhetd), vagy az 0j épitések szama lesz a mérendd mutatészam?

A piaci egyenl6tlenségek csokkentésével kapcsolatosan az uj épitésii lakasok kinalatanak
bovitési szempontjai egyre gyakrabban megjelennek a vallalkozéi bérlakasszektor
javasolt fejlesztésében®*. Egyrészt a véllalkozoi bérlakasépités kontraciklikusan enyhithetné
a lakasépités hullamait, masrészt a nem hitelképes fiatalok szamara is indulé megoldast
jelenthet, harmadrészt oldhatnd a munkaerd mobilitas jelenlegi korlatait. Ennek bevezetése
szabalyozoi, intézményi 1épéseket igényel a beruhazoi, finanszirozoi és bérleti oldalon is. A
vallalkozoi bérlakds szektor timogatasanak része lehet a kedvezményes AFA kulcs biztositésa.
Egy masik elem lehet a célzott, hosszu tavu, alacsony és fix kamatozast beruhazasi hitel
nyUjtasa a hosszu tavi bérbeadds esetén, adokedvezmény azon munkaaddk szdmara, akik
lakhatasi tAmogatast nydjtanak munkavallaloik részére, vagy a munkavallalo szaméara, ha az a
munkavégzés érdekében bérlakast bérel*®®. Nagy Marton a Miniszterelndk fétanacsadéja 2022
elején a tovabbi aktiv allami beavatkozas mellett érvelt: ,,A lakossagi hitelpiac erés, mivel
tovabbra is jelen van egy nagyfoki jegybanki és allami timogatas. ...Erdemes lenne a lakossagi
hitelpiacon megtartani a zold lakasvasarlasi hitelt és a CSOK hiteleket.”*%®® Lényeges
Osszefiiggés, hogy a jelenlegi lakasrezsim célja, a gyermekek vallalasat elésegitendd
lakastamogatasi rendszer Kkialakitasa és fenntartasa, jelentos eszkozok bevonasaval
nagyon nagymértékii beavatkozast jelent a lakaspiac folyamataiba. A tamogatasok
formajanak, mértékének nagyon gyakori valtozasai és ez ezzel kapcsolatos szabalyozoi
tirelmetlenség (azonnali elvart hatas igénye) az elmult ciklusokban felfokozott
igyfélvarakozasokhoz, komoly piaci ingadozasokhoz vezetett. A tamogatasokban megtakaritas
oldali, kamattamogatas, téketamogatas kdvették egymast, és €lnek egymas mellett (pl. CSOK,
Babavaro), mindezt determinalja a lakastamogatasokon keresztiil elvart gyermekvallalasi cél.

404 Banai-Nagy (2020), Lakds- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testiilet (2020)

405 |_akas- és Ingatlanpiaci Tanacsado Testiilet (2020) 12.o0.

406 2022.01.07.: https://www.portfolio.hu/bank/20220107/nagy-marton-tovabb-maradhat-a-kamatstop-ha-a-
bankok-nem-igyekeznek-519906
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A csaladpolitikai célok meghatarozzak a lakaspolitika eszkozeit, mindez maga
szabalyozasok- vagy valtozasuk altal generalt ,,szabalyozasi ciklusok” kialakulasahoz
vezet. A Babavaro hitel*®’ 2019 masodik félévében 471 Mrd Ft hitelosszeggel ,,robbant be” a
lakaspiac keresleti oldalara 2020-ban 618 Mrd Ft Gsszeget jelentett egymaga. Ezek a
tamogatasok lakashitelezési ,,vezértermékként” magukkal hizzak a teljes piacot: A CSOK-hoz
kapcsolodo hitelek részaranya 9,1%-r6l (2016 negyedév) 5 év alatt megharomszorozddott,
28,4%-ra nétt (2021 félév)*%. A | lakasrendszer stabilizalodasa elsdsorban nem a tdmogatasi
rendszert6l, hanem elsdsorban a gazdasag stabilizaciojatol fiigg... addig nem sziilethetnek
hatékony programok, amig a lakasfinanszirozasi rendszer nem ¢épil ki. Egy miikodoképes
lakasfinanszirozasi rendszer kialakitdsa azonban elsésorban makrogazdasagi kérdés, az
inflacio, a kamatok, a haztartasjovedelmek a stabilitas stb. hatarozzak meg a kereteit.”*%°

Itt és a 4. fejezetben is lattuk, hogy az egymast koveté lakasrezsimek az altaluk hasznalt,
preferalt eszkozok gyakori és mély valtozasokat okoztak a lakastamogatasok
intézményeiben, a tamogatasok céljaiban, eszkozeiben és azok mértékében is. Ide sorolom
a 90-es években dominans lakastamogatasok megsziinését, 2004-t6l1 a deviza alapu
hitelezés elterjedését, ami a szabalyozo altal megtiirt, elfogadott piaci banki
termékinnovacioként jelent meg. Megvizsgaltam az azota eltelt évek tamogatasi
rendszereit és okozati osszefiiggést talaltam a tamogatasok és a lakashitelezési kereslet,
valamint a kinalat merevsége miatt az arak alakuliasa kozott is. igy a 6.1 fejezetben
megfogalmazott allitasokkal egyiitt igazoltak latom a H2 hipotézisemet: ,,A lakashitelezés,
lakasépités elmult 30 évben tapasztalt erdsen ciklikus alakulasaban kimutathaté hajtoero
a lakastamogatasi formak és azok volumenének valtozasa.”

Ez azonban nem jelenti azt, hogy ezek a tamogatasi formak a kizarolagos mozgatorugok: nem
tudunk természetesen eltekinteni az alapul szolgald makrogazdasagi kornyezet altalanos
keretétol, de ezen tamogatasok nélkiil vélhetden alacsonyabb szinten és bizonyara Kkisebb
ingadozasokkal és ciklusokkal fejlédne a hazai lakasfinanszirozas rendszere.

7) A hazai életciklus jovedelem ¢és vagyon kimutathatosaga

A munkdm kordbbi részében elemzett vonatkozd hazai kutatasokrol Osszefoglaloan
elmondhatd, hogy azok hasznaljak az életciklus elmélet alapii megkozelitést, azt érvényesnek,
meglévonek, tovabb vizsgalandonak tekintik. Ugyanakkor egyik hazai kutatas sem
foglalkozott az életciklus alapu jovedelem és a hitelfelvétel, ingatlan tulajdon
megszerzésének kapcsolataval, ok-okozati osszefiiggéseivel. E fejezetben tehat egyrészt a
lakastulajdon életciklus alapu felépiilését, masrészt ebben az allami tamogatasok
lehetséges hatasat, végiil a csaladon beliili vagyoni, jovedelmi tranzakciokat is vizsgalom.
Modellemben ezek a csaladi dontések az egyéni gazdasagi dontések szintjét jelentik, ezek
Osszessége, valamint a vallalkozok, hitelintézetek dontései eredményezik az 5. fejezetben
ismertetett makrogazdasagi mutatokat. Célom ezen egyéni tulajdonszerzési, jovedelmet és
vagyont befolyasolo dontések életciklus alapu elemzése, a kovetkezokben a rendelkezésre
allo adatok alapjan ezt mutatom be részletesebben. Azt kivanom bemutatni, hogy az egyes
csaladok életében hogyan, milyen idopontban sziiletnek meg a magas lakastulajdonlashoz
vezeto egyéni dontések. Ehhez kapcsolodik H3 hipotézisem bizonyitasa e fejezet végén. Az

407 MNB (2021d) 36. dbra
408 MNB (2021d) 41. 4bra
409 Hegedlis (2006) 96.0.
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egyéni (csaladi) életciklus alapa jovedelemnek ¢és a jovedelem fogyasztisra vagy
megtakaritasra torténd felhasznalasanak adatokkal torténd aldtdmasztdsa igen nehéz feladat,
hiszen széles, relevans minta jovedelmeinek életkor szerinti vizsgalatat végzem el. Ennek
tobb logikai megkozelitése, modellje képzelhetd el, példaul a kovetkezok:

Eves atlagos orszagos jovedelmi adatok vizsgalata: A KSH hosszt idén at publikélja egy-egy
¢v atlagos jovedelmi adatait. Ezek azonban az 0sszes lakos adott évben elért adatanak atlagat
mutatjdk meg. Igy azonban nem az életciklus alakuldsira, hanem a mogottes
makrogazdasagi folyamatokra, gazdasagi novekedésre és a jovedelmek alakulasara
vonhatunk le kovetkeztetéseket beléle. A KSH adatai alapjan a keresetek éves atlagos
emelkedése a 2000-t8] eltelt iddszakban 7,6%-0s mértekli volt (kamatos kamattal
szamitottan).*!® Amennyiben ezt a gorbét az inflaciotél megtisztitva realértékre hozzuk,
lathato*!, hogy 1999-hez képest az elmult 20 évben jelentds, felzarkozo realjovedelem
emelkedést €¢It meg Magyarorszag lakossaga, igy a realjovedelem 149%-ra, a redlfogyasztas
pedig 155%-ra emelkedett (2003-t61 folyamatosan a jovedelem felett mozog a fogyasztas). Ez
azt bizonyitja, hogy az életkori jovedelem alakulasianak vizsgalatatél eltekintve is jelentds
volt a vélhetden az EU tagsagunk altal is Kkivaltott felzarkozason alapulé realjovedelem
emelkedés. Ez azonban nem relevans a kiilonb6z6 koru lakosok jovedelmének vizsgalatara.

A 7.1 és 7.2 pontokban két kiilonb6z6, a rendelkezésre allo adatbazison elvégzett, életkor alapu
elemzés eredményeit mutatom be.

7.1 Hazai életciklus jovedelem elemzések a KSH adatain

A KSH gyiijtésében rendelkezésiinkre allnak egy adott felmérési idépillanatban
kiilonb6z6é korcsoportok jovedelmére vonatkozoé adatok. A KSH életkori bontdsai a
kovetkez6 4 korcsoportra késziilnek: <25 / 25-54 / 55-64 / 65+ életkoruak. Ezeket évrol évre
egymas mellé helyezve mar kialakul egy olyan ,,atlagos” gérbe, ami az adott korcsoportokra —
¢s ez altal az egyének atlagos életciklusara is — altalanos megallapitasokat tesz lehetové. A KSH
adatai alapjan az alabbi életciklusbéli alakulas figyelheté meg: a 45. abran az id6ben
késObbi év minden esetben a korabbi évek felett halad — ez is jelzi az emelkedd jovedelemeket.
Szamomra azonban 6nmagaban minden egyes évhez tartozé gorbe alakja, az életkori lefutasa
érdekes. Az meggy6z6, hogy minden év hasonlo életkori mintat mutat.

410 KSH 6.2.1.16: Teljes munkaidében alkalmazéasban allok egy fére jutd havi nettd atlagkeresete telephely
teriilete szerint (2000-)
41 Egy f8re jutd redljovedelem és fogyasztas indexe 1999-2018 (KSH 3.1.2., sajat szamitas
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Egy fore juto jovedelem a referenciaszemély életkora szerint (Ft)
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45. 4bra: Haztartasok egy fore jutd jovedelme a referenciaszemély kora alapjan 2010-2020
(KSH 14.1.1.9, sajat szerkesztés)*!2

Egy fore juté jovedelmek a referenciaszemély életkora szerint
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46. abra: Haztartdsok egy fore jutd jovedelme a referenciaszemélyek életkori csoportjait
egymashoz viszonyitva 2010-2020 (KSH 14.1.1.9, sajat szerkesztés)

A grafikon adatait a mindenkori évben a nominalis jovedelem mértékétd]l megtisztitva, és csak
az ¢letciklusra utald 4 korcsoportot megkiilonboztetve a 46. abrahoz jutunk. Jol lathatd az
életciklus alakuldsa szerint az egy fore jutd jovedelmeknek minden év adatain tipikus, hasonld
lefutdsa: a <25 évesekhez viszonyitva 55-64 éves korig nd, majd stagnal, vagy enyhén csokken
a jovedelem. Az egyes években mas-mas a ndovekedés mértéke, de hasonlo a gorbék forméja.
A 64 ¢év felettiek jovedelme itt évente is eltér, vannak emelkedd és csokkend évek is, 4tlagban
pedig stagnal.

Ebben ezen abrazolasban

e hianyzik az éves inflacios bérndvekedés, hiszen 100% az indul6 érték;

e hasonl6 a ,,minta”, ami a teljes népesség jovedelme;

e az egyes évek kozott vannak (vélhetden a makrogazdasag ciklusatol fiiggd) ingadozésok;

412 Az egyes évek elhelyezkedése alulrol folfelé lathato
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e itt az egyes életkori csoportok inflaciotol, gazdasagi ciklusoktol megtisztitott jovedelem
aranyait latjuk, tehat az egyes gorbék onallo alakulasat az egyes életszakaszokban.

A 46. dbra alapjan a 2010 és 2020 kozotti évek atlagaban az alabbi ,,életciklus” jovedelem-
értékek adodnak (47. abra):

Nett6 jovedelem 2010-2020 atlagaban (<25 éves=100%)

A referenciaszemély korcsoportja
<25 ¢v 25-54 ¢v 55-64 ¢v 65< év

100% 117% 134% 133%

47. 4bra: Eletciklus jovedelem a kiilonboz6 korcsoportokban 2010-2020 (KSH 14.1.1.9, sajat
szerkesztés)

A fenti KSH adatokon alapul6 értékekbdl évente egy megkozelitdleg 1%-os real (az inflaciot
meghalado) életciklus jovedelem ndvekedés olvashatd ki 2010-2020 kozott a teljes magyar
népességre a képzettség, lakohely, foglalkozas, csaladi allapot figyelembevétele nélkiil. A
személyes jovedelem csucsa az 55-64 éves korosztalyban figyelhetd meg. Feltételezem, hogy
az ¢letkori osztalyok tovabbi bontidsaval ennél pontosabb életciklus alapu jovedelem
kimutatasok késziilhetnének a KSH adatok alapjan.

7.2 Hazai életciklus jovedelem- és vagyon elemzések az ECB haztartdsi adatain

Az Eurépai Kozponti Bank HFCS felmérése*'® a fenti KSH statisztikahoz logikailag
hasonlé megkozelitésii adatokat szolgaltat. A felmérést 22 EU orszagban dsszesen 91.200
haztartas mintajan azonos modszerek alapjan (bar a nemzeti sajatossagok ebben tobbféle
korlatot allitottak) haztartasi adatfelvétellel végezték el. Ebben a felmérésben Magyarorszag
is részt vett. A HFCS masodik hullamanak adatait Magyarorszagon 2017. oktober és december
honap kozott vették fel. A jovedelmek a megel6z6 12 honapra, tehat 2016 végére és 2017-re
vonatkoztak.

A HFCS a KSH-hoz képest részletesebb életkori csoport bontast hasznal, valamint célzottan
a pénziigyi €s realvagyon, hitelek, hitelfelvételi korlat, fogyasztds, vagyon megoszlasa témakat
dolgozza fel, igy ez a forras is jOl hasznalhat6 a hazai életciklus elemzésemhez. A HFCS
¢letkori bontasban a lenti 6 csoportot kiilonbozteti meg, ezek a KSH 4-es ¢€letciklus osztasahoz
képest hataraikban eltérnek:

Eletkori bontasok a KSH és a HFCS statisztikaiban
KSH <256v | 25-54 év 55-64 év 65 < év
HFCS 16-34 év | 35-44 év | 45-54 év 55-64 év 65-74 év |75 < év

Célom, hogy a realértékben allandé torlesztorészlet és életciklus jovedelem alkalmazhatosagat
vizsgéaljam, igy elemzésem szempontjabol célszerii a kovetkezokben altalam hasznalt
jovedelem —> vagyon -> vagyon megoszlasa (pénziigyi és real) -> hitelfelvétel —>
adossagszolgalat logikai sorrend kovetése a HFCS altal hasznalt betli és szam jelolések
azonosithatosag érdekében torténd megtartasaval. A HFCS tobb esetben atlagot és moduszt is
publikal, de ebben az elemzésben eltekintek a hazai lakossag jovedelmi, vagyoni helyzetének

43 ECB (2020)
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mélyebb elemzésétdl, igy ezek eltéréseit, lehetséges okait nem elemzem. A kovetkezd adatok
az ECB 2017 évi felmérésén (wawe 2017) alapulnak.

A KSH fentebb bemutatott adataihoz képest eltérés, hogy a HFCS a teljes haztartas jovedelmét
vizsgalja, €s ugyan a teljes mintdra megadja a haztartasok méretét, azt azonban nem koti 6ssze
az egyes ¢letkori bontéssal, igy az egy fore es6 jovedelem és vagyon az adatokbdl nem
szamithato.

A haztartas éves brutto jovedelme atlag (ezer EUR)
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48. abra: A haztartas éves bruttd jovedelme a referenciaszemély kora szerint 2017 (ECB (2020)
12, sajat szerkesztés)

A haztartasok jovedelme a referencia személy (f0 csalddfenntartd) 45-54 éves koraig
folyamatosan emelkedik (48. abra). A HFCS adatbazisaban is évi 1%-t tesz ki a tisztan
¢letciklus alapu jovedelem emelkedés megkozelitdleg, természetesen nem elemezve a
végzettségben, lakohelyben, jovedelem szerzés formajaban fennallo eltéréseket.

A HFCS adatbézisabol szarmaz6 adatok esetén elméleti problémat jelent a csaladban az egy
fore juto jovedelmek szamitasa, de az els6 harom korcsoportnal bizonyara szinte minden
esetben eltartott gyerekek is vannak a haztartasban. A KSH adatai** szerint 1995-ben az anyak
atlagosan 24-25 évesen, 2018-ban 30-31 éves korban sziiltek, igy a 16-34 korosztalytol a 45-54
éves korosztalyig lehetnek a csalddokban eltartott gyerekek. Azt mondhatjuk tehat a
megsziiletett gyerekeket is figyelembe véve, hogy a 45-54 éves korcsoportig né a csaladok
jovedelme. Masrészt Iényeges, hogy egy lakoingatlannal kapcsolatos gazdasagi dontés nem egy
konkrét személy, hanem a csalad dontése, igy ez nem okoz torzitast a vizsgalat szempontjabol.
A masik probléma az 55-64 éves korosztaly jovedelmének értelmezése. Ezek a polgarok 1990-
ben a rendszervaltaskor (27 évvel a minta felvétele elétt) 28-37 évesek voltak. Tovabbi
vizsgalatok elvégzése nélkiil feltételezem, hogy 6k a rendszervaltasbol kevésbé profitald
generacio lehetnek, akik jovedelmén is meglatszik ez a tény. Ez magyarazhatja a jovedelem
esését, de sziikséges lesz a KSH statisztikaival e jelenség tovabbi mélyebb vizsgalata.

A netto csaladi vagyont (= real eszkozok + pénziigyi eszkozok, csokkentve az Gsszes
tartozas értékével) vizsgalva hasonl6 kép mutatkozik: a referencia személy 45-54 éves koraig
terjed6 idészakokban folyamatosan, jelentésen né a median netté vagyon mértéke (49. abra).
Ez annak ellenére is igy alakul, hogy — mint az imént sz6 volt rdla — ezek jellemzden

414 KSH Statinfo
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gyereke(ket) neveld haztartdsok, megnovekedett fogyasztassal, koltéssel. Ezen tul képesek
mégis nettd vagyont felhalmozni, ami szabad pénziigyi mozgéstér 1étére utal.

Kiilon érdekes lenne az 55-64 és 65-74 évesek vizsgalata. A két korcsoport kozt a jovedelem
fenti csokkenését nem koveti a vagyon csOkkenése, ami részben az MNB elemzdi altal is
emlitett magas ingatlan vagyon arany kovetkezménye lehet, hiszen az ingatlan vagyon
jelentdsen felértékelddve ,,huizza magéaval” a tulajdonos vagyonat is.

A haztartas nett6 vagyona median (ezer EUR)
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49. dbra: A haztartas nettd vagyona a referenciaszemély kora szerint median 2017 (ECB (2020)
A3, sajat szerkesztés)

A haztartasi vagyon real- és pénziigyi vagyon kozotti megoszlasat a HFCS altal publikalt
medianok altal elemezhetjilk. Az ingatlan eszk6zok vizsgalatakor a fentihez hasonld
¢letciklus gorbe fogad minket: 45-54 éves korcsoportig folyamatos emelkedés, majd enyhe
csokkenés a- 55-64 éves korcsoportban, és erésebb csokkenés a kovetkezo két korcsoportban
(50. abra). Ez azt jelenti, hogy a megfigyelt haztartasok 45-54 éves korukig novelik az ingatlan
vagyonukat, ugy, hogy kozben gyerek(ek)et nevelnek. Az ezt kdvetd csokkenés oka lehet a
generaciok kozotti vagyontranszfer, az ajandékozas, Orokségilil hagyas erés motivumai
alapjan.*™® Kiemelten fontos az ingatlanvagyon mértéke az LTV fedezeti mutaté miatt is, tehat
a hitelképesség egyik makroprudencialis szabalyoz6 eszkdze szempontjabol is. Ez az életciklus
eloszlas azt is jelenti, hogy ingatlan fedezet oldalar6l 45-54 éves korig n6, majd az 55-64 éves
korcsoportban stagnal a magyar polgarok fedezeti oldalon mért hitelképessége.

415 1d. KSH (2016) megéllapitasait
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A haztartas ingatlan eszkozei median (ezer EUR)
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50. abra: A haztartas ingatlan eszkozei a referencia személy kora szerint median 2017 (ECB
(2020) B5, sajat szerkesztés)

A realvagyon és a pénziigyi vagyon dsszehasonlitasa ismét megmutatja, milyen fontos az
ingatlanvasarlas, ingatlanfinanszirozas szerepe a magyar haztartasok életében: a median
30-45 ezer euro értekii ingatlanvagyonhoz képest 0,8-1,4 ezer eurd median pénzvagyon tarsul
a haztartasok megkérdezése alapjan (51. abra). Az ingatlanvagyonhoz képest eltér a
pénzvagyon életkor szerinti megoszlasa is, 55-64 éves korig fokozatosan emelkedik, ami
ismét az életciklusokra utalhat. Idésebb korban a likvid pénztartalék lehet a legjobb megoldas
a varatlan kiadasok kezelésére. Kiilon magyarazatot igényel a 75+ életkor magas pénzvagyona.
IS.

A haztartas pénziigyi eszkozei median (ezer EUR)
14
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51. abra: A haztartas pénziigyi eszkozei a referenciaszemély kora szerint median 2017 (ECB
(2020) C4, sajat szerkesztés)
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Hitellel rendelkez6 haztartasok aranya (%)
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52. abra: Hitellel rendelkez6 haztartasok aranya a referenciaszemély kora szerint 2017 (ECB
(2020) ES5, sajat szerkesztés)

A hitellel rendelkezé haztartasok aranya a 35-44 éves életkori csoportban a legmagasabb,
ezt kovetoen mar csokken (52. abra). Ez arra utal, hogy a gyerekneveléssel kapcsolatos
koltések (haz, autd) egy része hitelbdl valosul meg, masrészt a fenti redl- és pénzvagyon
felépitésének a hitelfelvétel az egyik forrasa. Fent lattuk, hogy az ingatlan eszkdzok allomanya
a 45-54 éves korcsoportban még nd, utana Iényegében stagnal, a pénzeszkozok pedig 55-64
éves korig nonek.

A haztartas teljes tartozasa median (ezer EUR)

16-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+

=
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53. abra: A haztartas teljes tartozasa a referenciaszemély kora szerint median 2017 (ECB (2020)
E6, sajat szerkesztés)

A teljes tartozas medianja Kkiugrik ebben a 35-44 éves korcsoportban, ami a fenti,
hitelek havi terhét viszonyitja a haztartds bruttd jovedelméhez*®. A 16-64 éves
korcsoportokban 8,5 és 11,4 % kozott alakul a teher, tehat egyenletesnek és alacsonynak
mondhat6. Ezt az 5. fejezetben ismertetett Eurostat adatok is igazoljak.

416 3 forrasanyagban: debt sevice to income ratio
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Hitelszolgalat aranya a jovedelemhez median (%)
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54. abra: Hitelszolgalat ardanya a jovedelemhez a referenciaszemély kora szerint median 2017
(ECB (2020) F5, sajat szerkesztés)

A HFCS harmadik hullimanak adatait Magyarorszagon 2020-ban vették fel, ennek
részletes adatokat tartalmazd ECB publikacioja még nem all rendelkezésemre, igy az ezeket az
adatokat tartalmazé 2022. marciusban megjelent MNB*" publikicié alapjan tudom
megvizsgalni, hogy harom év elteltével az életciklus jovedelem és vagyon hogyan alakul. Ezt
a kovetkez6 abrakon mutatom be.

A haztartasok 6sszes nem pénziigyi eszkoze (Mrd Ft)
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55. dbra: A haztartasok 0sszes nem pénziigyi eszkdze a referenciaszemély kora szerint 2020
végén (MNB (2022a), sajat szerkesztés)

A teljes nem pénziigyi és lakoingatlan vagyon is hatarozottan novekszik 46-55 éves korig,
majd éppolyan egyértelmiien csokken, aminek oka a csaladon beliili, generaciok kozotti
vagyontranszfer (55. és 56. abra). A nem pénziigyi eszkdzok és a lakoingatlanok kozotti
kiilonbség (jarmiivek, egyéb ingatlanok) 36-45 éves korban novekszik, ami kiilondsen jol
demonstrélja e korosztaly beindul6d vagyonosodésat.

47 MNB (2022a)
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A haztartasok osszes lakoingatlan eszkoze (Mrd Ft)
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56. abra: A haztartdsok Osszes lakoingatlan eszkdze a referenciaszemély kora szerint 2020
végén (MNB (2022a), sajat szerkesztés)

Az MNB szakértdi elemzik a decilisek kozott megoszlast is. Ez a szempontot kutatasomban
nem vizsgaltam, de témam szempontjabol fontos, hogy minden vagyoni decilisben van ingatlan
tulajdon (1. decilisben 34%), és nemcsak egy, hanem t6bb ingatlan is (1. decilisben 3%), és
csak az also két decilisben alacsonyabb a lakésingatlan ardnya az atlagnal (34% és 64% az atlag
86%-hoz képest). Ebbél kovetkezik, hogy a lakéingatlan tulajdonlasa jelentésen csokkenti
az egyes vagyoni decilisek kozotti kiilonbségeket. A 10. legvagyonosabb decilis kiugro
vagyoni kiilonbségét jelentés mértékben a pénziigyi vagyon okozza. Ez egyezik Bozsik*®
megallapitdsaval, miszerint a nem pénziigyi eszkozok koncentracidja alacsonyabb a
pénziigyi eszkozokhoz képest.

A haztartasok osszes pénziigyi eszkoze (Mrd Ft)
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57. édbra: A haztartdsok Osszes pénziigyi eszkoze a referenciaszemély kora szerint 2020 végén
(MNB (2022a), sajat szerkesztés)

418 Bozsik (2022)
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A haztartasok osszes hiteltartozasa (Mrd Ft)
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58. abra: A haztartdsok Osszes hiteltartozasa a referenciaszemély kora szerint 2020 végén
(MNB (2022a), sajat szerkesztés)

A pénziigyi eszk6zok novekedése is a vagyon altalanos mintajat koveti, ami eltart a 46-55 éves
¢letkorig, majd a pénziigyi eszkozok nagysdga jelentOsen visszaesik (57. abra). Tisztan
kiveheto a hitelfelvevok esetén a 36-45 éves korosztaly 1ényeges szerepe: 6k adésodnak el
legnagyobb mértékben (58. 4bra).

A 59. abra a fentiekhez képest annyiban még atfogobb, hogy egyrészt a nemzeti szadmlakhoz
illesztett pénziigyi vagyon és kotelezettség adatokat tartalmaz, masrészt mérleg szemléletben
egylitt mutatja meg az also két (€s kisebb mértékben a 46-55 éves) korosztaly hitelfelvételen
keresztiil torténd vagyon ndvekedését. A mintavételek adatainak iddbeli valtozasat elemezve, a
2017. évi és a 2020. évi felmérés kozott*!® atlagosan egy haztartasra jutdan 43%-kal nétt a nettd
vagyon.
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59. abra: Az egy haztartasra juto atlagos nettd vagyon dsszetétele a fokeres6*?° életkora

szerint 2020 végén (MNB (2022a) 4. abra)

419 MINB (2022a) 8.0.
420 fokeresd a haztartdsban a legmagasabb jovedelemmel rendelkezé személy; fent: a referencia személy
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Az egészen mas pénziigyi kulturaval, torténelemmel és intézményrendszerrel biro

Németorszag adatain

421 js jol kirajzolodik a hazaihoz hasonlé médon a vagyon életciklus

alapu alakulasa, bar itt joval alacsonyabb a magantulajdonu lakasok aranya.

A 2020. évi felmérés késobbi, de szamomra még nem elérhetd adatai tehat nem mondanak ellent
az ismertetett 2017. évi adatoknak. A 2017. évi felmérés adatait 6sszegezve tehat az latszik (60.

abra):

45,0
35,0
25,0
15,0

5,0

A jovedelmek 45-54 éves korig emelkednek, majd azt kovetéen csokkennek.
Jelentésen emelkedik, €s kiugroan magas a hitelfelvétel aranya 35-44 éves kor kozott.
35-44 éves korig a hitelfelvétellel azonos dinamikéaval felépiil a haztartasok ingatlan
vagyona.

Alacsony szintrél 45-54 éves korig jelentdsen emelkedik, majd kismértékben csékken
a netté median vagyon: megtorténik a hitelek torlesztése, majd a generaciok kozotti
vagyon tovabbadasa.

A jovedelem, a vagyon és a hitelfelvétel életkor szerint

16-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+
A héztartas éves bruttd jovedelme atlag e. EUR (12) Nett6 vagyon median e. EUR (A3)
Ingatlan eszk6zok median e. EUR (BS) Hitellel rendelkezd haztartasok aranya % (ES)

60. abra: A jovedelem, a vagyon és a hitelfelvétel alakulasa életkor szerint 2017 (ECB (2020),
sajat szerkesztés)

A fentiek alapjan a kovetkezé lényeges megallapitasok teheték:

o Statisztikai adatokon kimutathaté az életciklus alapt jovedelem és vagyon (pénzbeli és
ingatlanban megtestesiild is).

e A statisztikai adatok igazoljak, hogy megtorténik a csaladokon beliili, nem piaci
tranzakcioként viselkedd, generaciok kozotti vagyon transzfer: idOseknél csokken, a
fiataloknal jelentdsen novekszik a nettd és az ingatlan vagyon. Ez a nem piaci, hanem etikai
alapu (1d. j6 vs. hasznos dilemmadja) Gjraelosztas szerepére is ravilagit.

e Az életciklus alapu jovedelem tamogathatja a fiatalok magasabb szinti eladosodasat a
magasabb jovedelmeken alapuld torlesztési képességen keresztiil, amennyiben az PTI
szabalyok lehet6vé teszik.

A lakashitelezés szabalyozasanak egyik fO0 feladata éppen az lehet, hogy az LTV és egyéb
makroprudencidlis eszk6zok alkalmazédsaval tdmogassa a fiatalok lakashoz jutasat csaladi
jovedelemtranszfer nélkiil is, csokkentve ezzel az allami transzferektdl valo fiiggést is.

421 Deutsche Bundesbank (2019) 31.0., atlag, median és tartozas adatok életkori bontasban
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A fenti adatokon alapulé elemzéseket osszefoglalva, azok markans és koherens jovedelmi
és vagyon ¢letciklus gorbéket mutatnak. Ez az életkorral 45-54 éves korig emelkedo
jovedelem, a fiatal csaladosok esetén kiemelkedd hitelfelvételi mérték (hajlandosag és
sziikségszeruség, amit jelentés mértékben tamogat a csaladokon beliil jovedelem és
vagyontranszfer, a csaladtamogatas rendszere, és a lakaspolitika), az életkorral 45-54 éves
korig szintén novekvé vagyon és idések esetén kiugré aranya pénzvagyon formajaban
mutatkozik meg. Ez alapjan megallapithaté, hogy a KSH adataihoz hasonloan a HFCS
felmérés hazai haztartasi adatai alapjan is leirhaté az életciklus elmélet a lakossagi
jovedelem, ingatlan és pénziigyi vagyon alakulasaban, valamint a hazai lakossagi hitelek
tekintetében is. fgy bizonyitottnak vélem a H3 hipotézisemet: ,,Statisztikai adatokon
kimutathato6 a hazai csaladi életciklus alapu jovedelem, valamint ingatlan és pénzvagyon
alakulasa.”

Az életciklus jovedelem markans, életszakaszokra vonatkozo kivetkezményeit érdemes
tovabb is vizsgalni:

I. A fiatalok esetén (az ingatlantulajdon ,,bemeneti” oldalan) a sajat tulajdont lakas
megszerzésének nincs mikodo, tartds és elterjedt, intézményi lakhatasi alternativaja, igy a
fiatalok lényegében belekényszeriilnek a magantulajdonti lakas mielébbi megszerzésébe.
Ebben a csaladi transzfereken (vagyoni transzferek az oner6 és fedezet megteremtésére, illetve
jovedelmi transzferek a hitelképesség jovedelmi feltételeihez, kezesség, addstarsi biztositék
formajaban) tulmenden az allami tdmogatasokhoz (vagyonjuttatas vagy kamattdmogatas)
torténd hozzaférés is lényeges feltétel. A hitelezés kapcsan hatarozottan megfogalmazhat6 a
fiatal ad6sok részére torténd ,,batrabb” hitelezés lehetdésége. Hazankban jelentésen magasabb a
sziikos lakaskoriilmények kozott €16 fiatalok - 15-29 év - aranya (30,9%), mint Ausztridban
(21,2%) vagy Csehorszagban (21,8%)*%2. A 2010 6ta kormanyz6 politikai erék megfogalmazott
célja a fiatalok - és kiilongsen a fiatal csaladok - gyerekvallalasanak és ezt tamogatandoan
lakashoz jutasanak eldsegitése. Ennek érdekében a jovoben megfontolandé a prudencialis
szabalyok hatarozottabb, timogaté hasznalata a fiatalok esetében. A hazai szabalyozas*?®
alapvetd, a hitelfelvevd részére érzékelhetd elemei a kovetkezok:

e adeviza alapu hitelezés korlatozasa szamomra itt nem relevans;
e ajovedelem alapu*? szabélyozas

e ahitelfedezeti aranyok*?® szabalyozasa

Ez a szabalyozas az elmult években rendkiviil sikeresnek bizonyult*?®. A mindenkori dontési
helyzet koriilményeibdl (iigyfél jovedelme, felajanlott fedezetek) indulnak ki, és igy nem tudjak
figyelembe venni a fiatal dgyfelek jovObeni gazdasagi helyzetének az életciklus
elérehaladasaval jellemzéen kedvezd alakulasat. Kimutathato*?’, hogy a hazai haztartasok
jovedelemaranyos adéssagterhe*?® V3 és EU dsszehasonlitasban is Iényegesen alacsonyabb
(61. abra).

422 37 Eurostat (2022 a) adatai alapjan

423 MINB (2014)

424 Jovedelemaranyos Torlesztérészlet Mutaté - PTI
425 TV: Loan to Value

426 Kovacs - Pasztor (2018)

427 MNB (2021a) alapjan

428 Debt-to-income ratio of the household segment
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61. dbra: Haztartdsi jovedelemaranyos adossagteher 2005-2019 (MNB (2021a) 40. 4bra, sajat
szerkesztés)

Lehetséges ugyanakkor, hogy a banki belsé hiteldontési scoring modellek hasznalnak
életciklus megkozelitéseket is. A hitelfelvételkori tigyfél jovedelmi allapot akar javulhat vagy
romolhat is; de mint lattuk, a hitelfelvevok inkabb a fiatalabb korosztalyokbol keriilnek ki, igy
a varhato és statisztikailag kimutathato real jovedelem emelkedés a hitelfelvétel szempontjabol
elvesztegetett lehetdségnek tiinik. Jelenleg a jovedelemaranyos addssagteher megoszlasa
nagyon egyenletes*?®: a 20-35% kozotti sav a leggyakoribb, ide esik az iigyletek majdnem fele
(48%), és 35% alatti az tigyletek 71,2%-a. A jelenlegi hazai makroprudencialis mutatok nem
tudjak jol kezelni a fiatalabbak életciklus jovedelmébdl adodoan késébb varhatoan jobb fizetési
képességét. A ,,valtozd kamatozas gyakran parosul alacsonyabb jovedelmekkel, magasabb
hitelosszeggel ¢€s hosszabb futamiddvel, ami arra utal, hogy a pénziigyileg kifeszitett
héaztartasok jobban 0sztondzve vannak a valtozo kamatozas valasztasara a kamatkiilonbozet
miatt”*, A lakashitel felvétel elérhet6ségét tobb orszagban az elsé lakasvasarlokra vagy
magasabb LTV limitek (alacsonyabb oneré elvaras) vagy lazabb JTM (PTI) jovedelmi
eléirasok tamogatjak*!. Egy ismert kereslet vezérelt lakaspiaci modellben**? az életkor
novekedésével a hitelfelvevd kockazatossaga csokken (a stabilabb munkaerépiaci helyzet
miatt).

Ennek hazai kezelésére az alabbi megoldasok lehetségesek:

e Az életciklus jovedelem szabalyozoi elfogadasa esetén az alacsonyabb életkor esetén
lehetséges magasabb PTI elismerése; ezt kombinalni lehet a korabbi ongondoskodas
(meglévo onerd, korabbi rendszeres megtakaritasok alapjan képzett ,.track record”) LTV
alapi  elismerésével is. Ennek eszkoze lehet a fiatalok lakhatasra torténd
elétakarékossadganak 6sztonzése, aminek tobb formaja is elképzelhetd.

e Az MNB javaslatot fogalmazott meg*® a helyzet kezelésére: ,,Magyarorszagon a fiatalabb
korosztalyok esetén effektivebb HFM** korlat elsd lakasvasarlokra vonatkozo,
kedvezményes, 5-10 szazalékponttal vald, hitelezési és lakaspiaci folyamatoktol fiiggd

429 MNB Lakaéspiaci jelentés 2020 november, 50.4bra

430 MINB (2017) 23.0.

431 MINB (2021b) és Kim (2021)

432 Mér6-Vago (2018)

433 MINB (202 1b) Makroprudencialis jelentés 2021.10. ho, 19.0. 2. keretes iras
434 HFM Hitelfedezeti mutat6 - LTV
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emelése évente akar 20 ezer ligyfél lakashoz jutasat konnyithetné meg.” Figyelemre méltd
ebben a gondolatban egy kontra- vagy anticiklikus feliigyeleti szabalyozas lehetdsége is.

o A fenti két lehetdség kiegészithetd lenne egy a fiatalok szdmaéra a folyositast végzo
hitelintézetekkel 6sszehangolt garancia programmal, ahol a nemteljesités esetén a magasabb
LTV miatti esetleges veszteségeket részben az allam vallalna magara, igy is batoritva a
fiatalok hitelhez jutasat.

o Fentiekkel szemben Kim a PTI szabalyozas helyett a fent emlitett problémak
kikiiszobolésére egy 1uj, LTI (hitelnagysag/jovedelem) alapi szabalyozas bevezetését
szorgalmazza:” Egy LTI alapt adossagfék konnyen kalkulalhatd és szamithato, igy az
igyfelek szamara is jobban tervezhet6 a hitelosszeg, és nem fligg a futamidétdl, valamint a
kamatszintté1”*®. Az LTI mutaté ugyanis kikiiszobdli a hosszabb hitel futamidd
alacsonyabb torlesztorészletébdl fakadd PTI torzitasokat.

Il. Az életciklus kozepén az aktiv csalados felndttek esetén Iényeges a megszerzett
magantulajdon megtartdsanak, fenntartdsanak, korszeriisitésének vizsgélata. Elmondhato, hogy
a megszerzett lakastulajdon nagyon jelentds részt képvisel a csaladok vagyonaban, aminek
elérésére komoly tokefelhalmozasi erdfeszitéseket tettek. A magas lakéstulajdon hatranyos a
foldrajzi mobilitas szempontjabol, illetve az elavult (lattuk, hogy atlagban és medianban is
mintegy 50 éves) lakoingatlan allomany fenntartasa és sziikséges korszerisitése is jelentOs
pénziigyi terheket r6 a tulajdonosokra. Lattuk, hogy a hazai lakasalloméany energetikailag
elavult**®. A hazankban dominans tarsashazi forma nem tdmogatja az esetleges felujitasokat,
modernizalasokat, mert a ,,k6z0s koltség” jellemzdéen a folyd mukodtetést fedezi, a kozos
képviselok szakmailag nehezen képesek tobb 10 vagy 100 millids beruhazasokat lebonyolitani,
illetve az egyes lakok a kisebbségi jogaikkal hatasosan tudjak a dontéseket blokkolni. A
polgarosodas f6 ismérve a tulajdon, ami alol a lakas sem kivétel. A jelenlegi intézményi
rendszer azonban nem tamogatja azokat a tulajdonosokat, akik ennek fenntartasara atmenetileg,
vagy tartésan nem képesek. A lakossagi szektor energiafogyasztdsa 2018-ban az orszagos
energiafogyasztas 1/3-at jelentette, aminek mintegy 70%-a flitési célu.

I11. Az életciklus ,,masik végén” (az ingatlantulajdon kimeneti oldalan) az idések specialis
helyzete vizsgalando, mert az 6 magas lakastulajdoni aranyuk egyedi, gyakran nehezen
kezelhet6 terheket is jelent. Mindenképpen elemzend6 az idések magas lakastulajdonbol adodo
terheinek hatasa:”a legidésebb korcsoportok élnek a legmagasabb aranyban nem komfortos
lakasokban.”*¥’. Magyarorszagon az Osszehasonlitisba bevont, hasonld orszagokhoz képest
lényegesen magasabb az idés lakok altal lakott sajat tulajdonu lakasok aranya (62. abra)*®.
Idésebb korban a kiadason beliil is a lak4sfenntartds anyagi terhei keriilnek elStérbe.**®

435 Kim (2021) 148.0.

436 Deloitte alapjan, 32. dbra
437 KSH (2014) 26.0.

438 Eurostat (2021)

439 KSH (Mikrocenzus 2016)
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62. abra: A magantulajdonnal rendelkezd iddsek altal lakott lakdsok ardnya 2011-2020
(Eurostat (2021), sajat szerkesztés)

Ez paradox modon egyidejiileg jelenthet magas ingatlan tulajdont, és a statisztikailag
kimutatottan elavult, eloregedett ingatlan allomany fenntartasi koltségei miatt lakhatasi
szegénységet is. Ennek a problémanak a kezelésére is tobb eszkoz lehetséges, de ezek
lényegében ma hianyoznak a hazai lakaspolitika eszkoztarabol:

 Lakas ¢letjaradékért (reverse mortgage): Lattuk, hogy az FHB jelzalogbank az ezredfordulon
kisérletet tett ennek elinditasara, de részben a lakossag ellenallasa (ez a termék kulturalisan
sem beagyazodott), részben a jogi eszkdzrendszer kiforratlansaga (szerzodések ismerete,
intézmények, garanciak hianyai...) miatt kudarcot vallott.

» Bérlakésok idosek szdmara: Erre a 2000-es évek elején a Medgyessy kormany idején volt
probalkozas, de a gazdasag akkori teherbird képessége miatt ez 6sszességében kis hatasu €s
elszigetelt hatastt maradt. A programrol részletesen irt Madi**® munkajaban.

« Speciilis hitelprogramok és timogatdsok id8sek szamara: A német KfW**! fejlesztési bank
tanulmanya szerint**? Németorszdgban 2030-ra a 80 millids lakossagszamhoz képest
mintegy 17 millio {6 65 év feletti személy idoskori igényeknek megfeleld otthoni lakhatasa
¢és tovabbi 2,4 millié f6 ambulans ellatasi igénye prognosztizalhatd. A varhato élettartam
kiilonbségétdl eltekintve, Magyarorszagon aranyositva ez mintegy 2,5 milli6 idds koru
ember lakhatasi -fejlesztési sziikségleteinek kiszolgalasat jelenti majd.

440 Madi (2008)
441 Kreditinstitut fiir Wiederaufbau — szdvetségi fejlesztési bank
442 Tchouvakhina-Briiggermann (2014)
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8) Eredményeim Osszefoglalasa, tovabbi lehetséges kutatasi iranyok
kijelolese

Elemzésem végéhez kozeledve, az 1. €s 2. abrakra visszakanyarodva egy sajat szerkesztésu
abraban (63.) foglalom Ossze az altalam feltart modell legfontosabb Osszefiiggéseit. Fontos
természetesen, hogy egy ilyen modell, gondolati konstrukcid egy absztrakcids folyamat
eredménye, amennyire erénye lehet az érthetd abrazolas, annyira el is fedhet részleteket.

Felismert hatismechanizmusok a hazai magas lakastulajdonlasban
e )
individualizmus, torténelmiink - a lakastulajdon
bizalmatlansag path dependency »|  tartésan magas
tervezés hidnya ... <1960; 1985< J L aranya
J
1. az elmult 100 évben hazankban dominalt a lakastulajdon forma T
2. rovid kivétellel az allam folyamatosan tamogatta a lakas magantulajdont 2.
3. a bdkezii lakastamogatasok erételjesen novelik a fiatalok lakas-tulajdon keresletét 5.
4. a lakas magantulajdon elfogadottsaga magas, €16, er6s mintat jelent
5. a csaladon beliil vagyontransgfer (ajandékozas) tovabbra is jellemzd
tulajdont erdsitd 3 N
oopaone 2om0< | || ikl
N ) e jovedelem és
lakastulajdont ingatlan vagyon
erdsitd narrativak J 4. J
(pénziigyi) kultura szintje intézmények szintje egyéni tranzakciok szintje

63. abra: A magas lakastulajdon kialakulasara hat6 tényezdk (sajat modell)

A Kkultira hatasa létezo, jelen van. Ez a kozgazdasagtan mai eszkozeivel azonban
kozvetleniil kevéssé bizonyithaté. A pénziigyi kulturalis hattér altal kialakitott és taplalt
vélekedések, narrativak a kozbeszéd és a sajto vagy szocialis média altal is érzékelheték
és lényegesek. A narrativaink része a lakoingatlan mint végs6é menedék és egyuttal tartos
befektetés. Ezek alaposabb vizsgalata is célszerti és sziikséges is a jovoben, ennek keretében
lényeges feladat a pénziigyi kultira lakéstulajdonra vald hatdsanak tovabbi empirikus
vizsgéalata is.

Az allami tamogatasok léte, azok befolyasolé hatasai is kimutathatok, lényegesek: az
allam az elmult 30 évben is feladatanak latta a magantulajdonu lakashoz jutas
tamogatasat, valamint a felnové fiatal generaciok is ,,elvarjak” a tamogatasok 1étét. Ebben
a Kornai altal megfogalmazott paternalizmus €l benniink tovabb. Az allami tamogatidsok
jelentds mértékben hitelezési prociklikus hatasuak (CSOK, Babvaro, ZOP), ezeket jellemzden
az allam megfeleld forrasok birtokaban konjunkttra élénkitd hatassal hasznalja fel.

Az életciklus elemzés alkalmas eszkoz a csaladon beliili transzferek, a csaladi vagyonok
(ingatlan és pénziigyi is) felépiilésének elemzésére, bizonyos makrogazdasagi mutaték
alakulasanak magyarazatara.
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Az elemzéseim alapjan lehetséges és sziikséges tanulsagokat, uj kutatasi iranyokat is
megfogalmaznom:

1.) Az egyik elemzési dimenzio az életciklus alaptu megkozelités tapasztalatainak levonasa
lehet. Ezt az el6z6 7.2 fejezetben tettem meg a fiatalok (1.), majd aktiv csaladok (l1.), majd az
idosek (111.) helyzetének Osszefoglalasaval. E vizsgalat nemzetkozi kiterjesztése célszerii lenne.

2.) A masik dimenzié az intézményi, strukturalis, szerkezeti kovetkeztetések levonasa
lehet. Célszerii a ndvekedési célokat kdvetden mas, jobb minéséget keresni a gazdasagban is:**3
,bizonyos értelemben mindenki hisz a ndvekedésben, és ez igy van jol, mert a novekedés az
¢let nélkiilozhetetlen eleme. A lényeg azonban, hogy a novekedés gondolatihoz egy
minéségi gondolatot rendeljenek™***. Ez a gondolat érvényes a hazai lakasteremtésre is. 30
évvel a rendszervaltast kovetéen nagyon nagy vargabetiikkel és fejlodési torésekkel a hatunk
mogott, a magyar lakaspolitika tobb Achilles sarkat vélem felfedezni. Ezen osszefiiggések
tovabbi kutatasa mindenképpen hasznos tovabbi felismerésekhez vezethet a hazai

lakhatas fejlesztésében, igy ezek vizsgalata a jovében tovabbi eréfeszitéseket érdemel.
A)Magantulajdon és bérlakasok hosszu tavon egészséges aranya

A rendszervaltozas sordn jelentdsen csokkent a piaci és szocialis bérlakasok szama, aranya,
gyakorlatilag a sajat tulajdont lakas lett a hazai kizarolagos lakhatasi forma. Ennek
kovetkeztében megoldandd a 30 éve hianyzo, visszaszorult onkormanyzati és maganbérlakas
szektor megteremtése, meghatarozandd annak célszeriien sziikséges mérete. E mogott két
kérdés is meghuzodik: az egyik a magantulajdon vs. bérlet, a masik pedig a piaci vs.
szocialis bérlakasok dilemméja. A kérdés mogott alapvetd filozofiai, tarsadalompolitikai
dilemma huzédik. Ezt lattuk az 1950-60-as évek Németorszagi dilemmajaban - ahol végiil a
lakasbérleti forma szerepe megndtt -, vagy a korabban emlitett, Thatcher programja nyoman
végrehajtott angliai lakasprivatizacional és a svéd szocialis modell kapcsan is.

Megvalaszolandd, hogy az esetlegesen kialakulé intézményi bérlakasok esetén mely piaci
szereplok milyen varhato megtériiléssel (ami determinalja majd a bérlakasok arait),
intézményi garanciakkal és szabalyozassal, milyen idétavra ruhazhatnak be. Mivel ezen
beruhdzasok hatdsa tobb évtizedes, ehhez is erds politikai elhatdrozas és szakmai konszenzus
sziikséges. A lakossagi bérlakasok esetén cél lehet a KSH altal kimutatott, iiresen allo, de
lakhato lakasok szabalyozott hasznalatba vétele is. Itt eleve kérdéses ezek mindsége,
elhelyezkedése, ¢s itt is megoldando6 az albérlet szabalyozasanak problémaja: megbizhato,
kikényszerithet6 irasos szerzodések, kolcsonos garanciak sziikségesek a bérlo és bérbeado
részére. A lakasbérlés lehetdsége kiilondsen lényeges lehet a felsdoktatasban tanuldk és
palyakezdd fiatalok részére, kiilonosen akkor, ha emellett a késdbbi sajat tulajdon 6nerejének
megteremtése is a motivacid része. Az intézményi kindlat megjelenése a szabalyozas
kialakitasaval, a piaci kinalat megjelenésével leggyorsabban igy 3-5 éven beliil lenne
lehetséges. Ezek alapvetéen az intézményi és az egyéni tranzakciok szintjeit érintd
javaslatok.

B) Uj lakasok épitése versus felijitas, modernizalas - az allomany minéségének javitisa

Lattuk, hogy a hazai lakadsallomany zome 50-60 éve épiilt, ezek nagy részben elavult,
energiapazarlo épiiletek. Latjuk, hogy az energiaellatasunk forrasai egyre bizonytalanabbak, pl.
az orosz gazszallitdis ma mar egyre jelentdsebb, immar haborus bizonytalansdgai miatt is.

43 Trebeck-Williams (2019) hivatkozza E.F. Schumachert
44 Trebeck-Williams (2019) 111. és 118. o.

120



DOI: 10.14750/ME.2023.037

Mintegy 800 ezer - 1 millio otthon (alapos, a gépészetet, nyilaszarokat, hoszigetelést is
magaban foglalé) mélyfelajitasa lenne sziikséges. Ezeket részben elfedi a rossz minéségii
lakasok vidéki, kisfalvas, az elvandorlas altal terhelt térségekben meglévo elhelyezkedése. Mi
lesz a meglévo lakasallomannyal, mik a sziikséges (energetikai) felujitasok lehetséges céljai és
eszkozei? Ez az lakok életciklusanak két ,,vége” (a fiatalok és 1ddsek specifikus nehézségeit
fent elemeztem) kozotti legnagyobb allomanyt, és igy sok mindenkit érintd leglényegesebb
probléma. Nagyon fontos, hogy az energetikai felujitas nem redukalhato6 az ,,olcsobb” pl. solar
energia kérdésére. Ez csak feliileti kezelés, hiszen egy energetikailag felajitott lakas kevesebb
,0lcs0” energiat hasznal fel és kevesebb energia eldallitasa is igy kisebb beruhazast igényel.

Ide tartozik a meglévé lakasallomany energetikai javitasa, és az ennek a ,,csicsat”
tamogato ,,zold lakhatas” MNB altal hangsulyosan felvallalt célrendszere is, a banki- hitelez6i
motivacidé megteremtése a ,,zold” fenntarthat6 hitelezésre, erre iranyulo feliigyeleti szabalyozoi
eszkozok kifejlesztése. Az EU Kkiemelt célja a lakossagi lakhatasi koriilmények,
energiahatékonysag javitasa®®. A téma komplexitasat noveli, hogy az EU a fenntarthatosagi
taxonomia kialakitasa soran*® definialt Kozel Nulla Energiaigényii Epiileteknél*” hazankban
a pontos energiafelhasznélds ismerete és legalabb BB energetikai besorolas sziikséges, azaz
max. 100 kWh/m2/év Gsszesitett energetikai jellemz6. Ez a hazai lakasallomanynak ma csak
mintegy 2-3%-ra érvényes. Az EU szabalyozas fontos eleme ugyanakkor az épités esetén is a
DNSH elv*8 betartdsa: maga az épités soran felhasznalt épitéanyag eldallitdsa, vagy akér az
¢pitési teriilet természetbdl torténd kivonasa is kornyezeti terhelést okoz, ezéltal elkeriilendd.
Nagyon alaposan meg kell tehat vizsgalni azt, hogy mennyire célszeri az uj lakasok
épitésének tamogatasa a meglévok felujitasa helyett, hol van egy egészséges cut-off
atvaltasi pont, ahol mar gazdasagosan nem menthetok meg a meglévé lakasok, épiiletek.

Ezt a témakort érinti a Covid kapcesan tartésan megvaltozo lakossagi szokasainkhoz torténé
alkalmazkodas is. A lakasok uj funkcidéi (munkahely + iskola + mindennapi élettér...) a
meglévo lakasallomannyal szemben egészen Uj elvardsokat tdmasztanak, ami még erdsebben
felértékeli annak mindségét és fenntartasi koltségeit is.

Ez a problémakér stilyosan terhelt az EU* jogalkotdssal és jogértelmezéssel, a kapcsolodd

hazai szabalyozassal és ahhoz k6tdd6 motivacios eszkozokkel, intézményi alkalmazkodassal
is. Ez viszont talan a legnagyobb horderejii kihivas a hazai lakaspolitikank elott, aminek
megvalosulasa gyorsan, 1-2 év tavlataban elindulhatna, de markans, évenként 100 ezer db
nagysagrendi felujitas mennyiség esetén is tobb évtizedet venne igénybe.

C)A jelentésen valtozé makrogazdasagi, inflacios kornyezet hatasai, és a jelenlegi
lakastamogatasi rezsim fenntarthatésaga

Lathattuk, hogy 2000 kortil kialakult egy versenyképes lakossagi hitelezési intézményrendszer.
A rendszervaltas ota eltelt b6 30 évben azonban meglepden révid idészakokban volt alacsony,
a piaci hitelezés képességét természetes moédon megteremtd inflacio. Természetesen nem
alakult ki igy hazankban a hosszl tavon is elérhetd piaci hitelezésbe vetett bizalom, az ezzel
kapcsolatos varakozas sem. A 2013-2014-t6]1 kezdddd években tartds ,,0szovetségi 7 éves”
alacsony kamatkornyezetet és gyors novekedést jelentd altalanos gazdasagi ciklusban €ltiink.
2021 végétdl mar egy markansan emelkedd kamattrend hatarozza meg gazdasdgunkat, aminek
hatasa érezhetd a hitelezési volumenek alakuldsdn is. Izgalmas kérdés, hogy mikor

445 European Comission (2020), KPMG (2020)
45 EU (2020)

447 Net Zero Energy Building

448 Do Not Significant Harm

449 BU Parizsi egyezmény 2050 céljai
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»keményedik be” a megnovekedett mértékli lakastamogatasok koltségvetési korlatja? A
legfontosabb feladatunk a makrogazdasagi ciklusok hatasanak Kkorlatozasa,
kikiiszobolése. Ennek fontos része a hitelkamatok tartés rogzitése, mert a fix,
kiszamithato kamatok és az ezekhez kotodé tapasztalatok és varakozasok. (Id. az 5) A
hazai makrogazdasagi keretek fejezetben) teszik lehetévé a széles korii tomeges, biztonsagos
hitelfelvételt. A 15-20-25 éves fix kamatozasu rendszer Kiépitése és szabalyozoéi
tamogatasa komoly hatassal bir a piaci alapu hitelezés ciklikussaganak, makrogazdasagi
ingadozasainak Korlatozasaban. A 2021-ben beindult kamatemelkedési hulldm ismét
hatosagi kamatstophoz vezetett, aminek sziikségességét hosszu, alacsony, a szerzodésben
rogzitett kamatperiodusokkal ki lehet keriilni. Az LTP mint ,,zart rendszer” definici6 szerint
alkalmas hosszu lejarath fix kamatozasu hitelek folyositasara.

A kedvezébb kamatokhoz torténé visszatérés tobb évet is igénybe vehet. A jelenleg is
dominans CSOK hitelek tdmogatasa ugy kertilt kialakitasra, hogy az allam altal meghatarozott
referencia kamatlab*130% + 2 (illetve 1) % az tligylet kamata. Ebbdl az kdvetkezik, hogy a
kamatemelkedés kockazatat ma jelentés részben az allam is viseli, igy a kamatemelkedés
hatasara a hitelek kamatperiodusanak leteltével az allam terhe is novekszik.

Nagy kihivas ezen tamogatasi formak hatasainak mérése és hosszia tavu, ciklusokon
ativel6 modellezése, mind a tamogatéi, mind pedig a tamogatotti oldalon. Ezzel lehetne
differencidlni a bevezetett eszk6zok kozott. Lattuk, hogy a kommunikécios célok, a narrativak
nagyban befolyasoljak az éallami transzfereket, de az igazsadgossadg érdekében sem lehet a
gazdasagi ciklusok eltéré terheit teljes mértékben a polgarokra terhelni. Célszerti lehet, hogy a
tamogatasok az allami teher kiszamithatosaganak biztositasara akar céltol fiiggden fix. kamat
% formajaban legyenek meghatarozva, igy az igyfél (csokkentett) kockazata lenne a kamatok
esetleges emelkedése.

D) Lakaskereslet és -kinalat 6sszhangjanak megteremtése a tamogatasi politikaban

,Ennek lett a kovetkezménye a mai fenntarthatatlan lakaspolitikai és ingatlanpiaci helyzet, ahol
a kizardlag a kereslet élénkitésére fokuszald joszandéku csaladpolitikai intézkedések szaguldo
ingatlanpiaci inflaciot eredményeztek, elégtelen ij lakaskinalat mellett.”**® Mindennek az a
tanulsaga, hogy a hatékony lakaspolitika a politikailag dominalt lakaskeresletet novelo
tamogatasi céljai mellett el kell érje a kinalat megfeleld béviilését is. A kereslet novelésére
a kedvezé makrogazdasagi tényezOk esetén tobb tamogatasi forma rovid tavon is alkalmas,
ezeket kordbban részletesen kifejtettem. Ezzel szemben a kinalat ndvekedése nehezen
befolyasolhat6 az alabbi okok miatt is:

e az ¢pitdiparon beliill a magdnerds lakéasépités legtobbszor az allami nagyberuhazasok
mellett, ,,maradék kapacitasok” elvén miikodik;

e a lakasépités tobb szaz lakasos projekt formaja épitése teljesen mas iizleti modellt jelent,
mint a vidéki csaladi hazas, 1-3 lakésos épiiletek épitése;

e az Uj épitéshez képest mas Keretet jelent a meglévo lakasok energetikai modernizalasa.

A keresleti és kinalati hatasok egyiittes figyelembevétele a tervezés és szabalyozas kialakitasa
soran rendkiviil komplex feladat. A tamogatasok célszerliségének novelése klasszikus
szabalyozoi kihivés. Javasolt tehat a CSOK-tamogatas szintjének differencidlasa a mar az
érintett tulajdondban 1évé ingatlanok szama alapjan, latva azt, hogy ez befektetési célu
keresletet is generalhat, ami egy emelked6 altalanos ciklusban kifejezetten karos lehet. A

450 Matolcsy (2020)
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tamogatasi rendszerben ma tobb beépitett hataridd is ketyeg, igy néhany jelenleg ¢16 timogatas
jogi hatalya lejar 2022-ben:

e 2022 kozepén kifut a falusi CSOK;
o 2022 végéig pedig a lakasfelujitasi tamogatas és a babavaro kdlcson tamogatasa is;
o 2022 végéig engedélyezett ingatlanok esetén érvényes a kedvezményes 5% AFA kulcs.

Ezen tamogatasok varhato lejarata elérehozott keresletet indukalt, igy egy érzékelhet6
nyomast vitt a rendszerbe, amit sziikségképpen jelentésebb visszaesésnek kell kovetnie. Az
otthonfelujitasi tamogatassal kapcsolatban beérkezett kérelmek szama a 2021 majusi napi 100
darabrol 2021 oktoberére napi 500-600 darabra emelkedett.

Ez az intézményi, konkrétabban a lakaspolitika szintjén jelentkezd feladat (szabalyozés és
megfeleld 0sztonzok kialakitasa, esetlegesen a szabalyozoéi intézményrendszer 4talakitdsa, és
az elvart hatdsok meghatarozasa), aminek az idohorizontja mintegy 1-2 év lehet.

E) Az altalanos gazdasagi ciklusok és lakastamogatasi ciklusok 6sszehangolasa

Ez a pont az A) alatt megfogalmazott gondolatok altaldnossa tétele: a jelenlegi lakastamogatasi
rendszer az eszk6zok rendelkezésre allasan keresztlil hatdéan erésen prociklikus. Ugyan a
lakastamogatasi ciklusok és az altalanos gazdasagi ciklusok nem teljesen fedik egymadst*?,
részben elcstisznak, de osszehangolasuk 1ényeges feladat. A ,,j6 er6ben 1év6” koltségvetés
fellendiilés idején boséges eszkozokkel rendelkezik a lakashoz jutds timogatésara. Altalanos
gazdasagi visszaesés esetén a kormany lakastamogatasi eszkozei megdragulnak, lehetdségei
besziikiilnek. Az anticiklikus lakaspolitika sziikségességének felismerése siirgeté
felelésségiink. Ez az eszkoz intézményi innovaciokkal osszekapcsolva (a lakhatas egyéb
intézményi formainak kialakitasa, a bizalmi, biztonsagi korlatok lebontasa) bizonyara
alkalmas lenne a hitelezés és az épitdipar keretein beliill meglévo ciklikus jelenségek
csokkentésére. Lehetséges modjainak €s ennek keretén beliil a ciklusokon ativeld tAmogatasi
eszkozok hasznalatanak ma azonban nincsnek meg a politikai oldalak kozotti, a politikai
valtogazdasag kereteit meghaladé konszenzusos elemei: milyen mértékben sziikséges a
lakastamogatasi eszkozok diverzifikacioja, az eltérd politikai irdnyd kormanyzatok 4altal
végrehajtando irdnyvaltasok ,,mélysége”? Korabban létrehozott eszkdzok tlintek el, és korabbi,
elfeledett eszk6zok tértek vissza. Az allam prociklikus beruhazéi kereslete az elmult
években részben ,felszivta” a lakossagi épitdipari kinalatot, aminek emelkedd épitdanyag
arak és munkaerd koltségek, ezzel emelked6 uj és hasznalt ingatlan arak lettek a
kovetkezményei.

A tartésan alacsony lakashitel kamatok képesek lennének a ciklikus hatasok enyhitésére.
Egy gazdasagi ciklusokon ativeld képességli intézmény (volt) a lakastakarék-pénztar. Egyik
fontos képessége az, hogy a sajat forrasai, lakossagi lakascélu betétek bazisan képes volt lefelé
fordulod gazdasagi ciklus idején is jelentds hitelezési képességeket fenntartani A Fundamenta
Zrt. példaul a 2010-es évek devizahitelezési valsaganak idején tobb éven 4t piaci sulyat
jelentdsen meghaladoan, 20+ % lakossagi lakashitelpiaci részesedést ért el**2. A masik erre
alkalmas eszkoz a befektetdi bérlakés épités lehetne, hiszen ezek az intézményi beruhdzok
képesek hosszabb ciklusokat ativelden 7-10 évre is tervezni, kalkulaciokat végezni, és ezzel a
kinalat megteremtéséhez érdemben hozzajarulni. A fent kifejtett intézményi vagy lakossagi
bérlakasépités bizonyara egy hatékony eszk6z lehet a kivanatos anticiklikus hatasok
kifejtéséhez.

41 ennek részleges kifejtése meghaladja munkam kereteit

52 szerz§ sajat, munkahelyi adatai alapjan
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F) A lakaspolitika és a kapcsolodo egyéb fejlesztési politikak 6sszehangolasa

Ez az 6sszehangolas latszolag egy policy-ket 0sszehangold korményzati feladat, de annal tébb
iS. Az elmult harom évtized torténelme azt bizonyitja, hogy a koltségvetés, a gazdasag
¢lénkitése, a csaladiigyi lakastamogatasok, a kiszolgald pénziigyi intézmények fejlesztése, a
lakaskinalat feltételeinek megteremtése, az €pitési energetikai hatékonysag javitasat célzo
szabalyozasok, telepiilésrendezési szabalyozasok (pl. barna 6vezetek felszamolasa nagyobb
varosokban, Budapest és Balaton agglomeracidinak épitési helyzete), ipartelepités és regionalis
gazdasagi fejlesztések mind-mind egymast determinald elemek. Ezek az elemek jelenleg tobb
ponton is fesziiltséget jeleznek. Elég itt varostervezdk*® nyilvanos megszolalasaira gondolnunk
Budapestrdl agglomeracioba kikoltozok még erdsebben terhelik a varos infrastruktirajat.
Eppugy kialakulhatnak atmeneti vagy tartés regionalis fesziiltségpontok egy-egy nagy
értékll ipartelepités hatasara (pl. Debrecen BMW gyar). Mindez felveti a lakhatas
kérdéseinek kormanyzati felelosségét és a kormany optimalis szerkezetének kérdését:
mint lattuk 2000-ben a lakaspolitika markansan az altalanos gazdasagpolitika tagan
értelmezett részévé, eszkozévé valt, majd a lakastamogatas teljesen a csaladtamogatas
részévé valt. ,Matolcsy tobb hibat felrd, amelyek kikiiszobolése az elmult években joval
nagyobb loketet adhatott volna a gazdasag felzarkozasanak™®*. A 2022. évi orszaggytilési
valasztasokat kovetd egyik dilemma lehet a lakaspolitika kormanyzati felel6sségeinek (pl.:
csaladtamogatéasok, energetikai modernizalasok, tdmogatas pénziigyi formai és koltségvetési
kihatdsai, a tdmogatasokat kezeld intézmények szabalyozasai) lehetséges ujradefinialasa, a
megvaltozott politikai gazdasagi kdrnyezet és a személyi valtozasok*®® hatasara.

G) Az életciklusok kezelése a tamogatas, piac eszkozeivel

Elemzésem szerint a hazai lakasfinanszirozas intézményei nem (eléggé) veszik figyelembe
az életciklus jovedelem lehetséges pozitiv hatasait. Ide sorolom az életciklus alapu jovedelem
hatasosabb figyelembevételének lehet6ségét fiatalok (akar egyediil allok, akar hazasok)
esetében az LTV vagy PTI szabalyok megfelel6 modositasaval; illetve ide tartozik a f6leg
egyediil ¢16 id6seknél kialakult értékes, de magas rezsivel terhelt, lakasingatlan vagyon, de
alacsony havi nyugdij altal okozott relativ lakhatasi szegénység dilemmajanak intézményi,
piaci megoldasa is. Kovacs elemzi a fiatalok elsé lakashoz jutdsinak megkonnyitésére a
hitelfedezeti mutatd lehetséges differenciadlasat, az ezekre vonatkozd nemzetkozi
dsszehasonlitast is bemutatja az MNB is**°. A magas ingatlantulajdonlasi aranyok az életciklus
mindegyik szakaszan specifikus feladatokat jelentenek, ezek tudatos kezelése kormanyzati és
intézményi valaszokat is kivan. Az erre vonatkozo6 szabalyozas létrehozasa, mint intézményi
szintll intézkedés néhany honapot vehet csak igénybe. Ez tehat rovid hataridével megjelenhet a
hitelintézetek szabalyrendszerében.

Az idosek helyzetét tamogaté energetikai és akadalymentesté hitelprogramok
megjelenése pl. az MFB kinalataban szabalyozasi, intézményi szintii feladat, a németorszagi
KfW ajanlatahoz hasonldan, néhany hénapot, akar egy évet is igénybe vehet.**” A korabban
1étez6, de sikertelen ,reverse mortgage” ,,megélhetés az ingatlanért” tipust termékek
bevezetése politikai akarat megléte esetén is tobb évet venne igénybe. A jogi szabalyozas
kialakitasa, a piaci intézmények, értékesitési csatornak, folyamatok kialakitasa, az azokra

43 1d. pld. Vitézy David; Fiirjes Balazs

454 Napi.hu 2021.08.23

45 csaladtamogatasért felelds miniszter Koztarsasagi elndkké torténd valasztasa; Teriiletfejlesztési tarca létrejodtte
4% MNB (2021b) Makroprudencialis jelentés 2021 2. keretes iras
47https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/F%C3%B6rderprodukte/F%C3%B
6rderprodukte-f%C3%BCr-Bestandsimmobilien.html
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torténd felkésziilés, a sziikkséges fogyasztdoi megértés €s tanuldas nagyon draga, és hosszu
folyamat eredménye lehetne.

Osszességében tehat latjuk, hogy a térténelmileg determinalt magas aranyu lakastulajdon
okai sokrétiiek: részben kulturalis, jelentés részben torténelmi és intézményi, az allami
beavatkozasok felettes céljaibél és eszkozeibdl is ered. Ezek az okok sokrétiien hatnak
egymasra. A magas ardny a rendszervaltas ota nem csokkent, s6t tovabb emelkedett.
Kialakultak, jelen vannak a piaci lakasfinanszirozasi, -hitelezési intézményi rendszer szereploi,
az elmult évtizedben orvendetesen kedvezd volt a makrogazdasagi kornyezet, és ennek
kovetkeztében alacsony kamatok jottek létre, aminek keretein beliil latszanak az allami
transzferek altal is determinalt életciklus alapu csaladi dontések a fiatalok lakashoz juttatasara,
az ingatlan vagyon novelésére.

A lakossagi vagyon nagyobb részét megtestesito lakasvagyon, a magas hazai lakastulajdon
jelentéségének elismerése mellett célszerlii szembe nézniink annak hatranyaival és
veszélyeivel is. Az ebbdl eredd problémak megoldasa a fent megfogalmazott javaslataim
mentén, intézményi, szabalyozéi szinten tobb éves idotavlatban lenne lehetséges. Ehhez a
jelenlegi motivaciés 6sztonzok alapos és hosszabb tavra is érvényes feliilvizsgalata, esetleg
uj 0sztonzok hasznalata, uj intézmények kialakitasa is sziikséges. A hazai lakastulajdon
dominanciajanak a pénziigyi kultaraban is fellelt, kozbeszédben kialakult okainak oldasa,
a pénziigyi kultura fejlesztése ezzel szemben bizonyara tobb évtizedes folyamat lenne,
aminek érdekes kiindulépontja lehet a gazdasag mas teriiletein gyorsan fejlodé
»megosztasos” gazdasag (shared economy) esetleges megjelenése is.
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Osszefoglalé / Summary

Magyarorszagon europai 6sszehasonlitaisban magas a magantulajdonu sajat hasznalatu
lakasok aranya. A hazai haztartasok vagyonanak magas hanyada ingatlan vagyonban
testesiil meg. Munkamban magyarazatot adok ezen magas tulajdoni arany kialakulasara,
annak fenntart6 okaira és jellegzetességeire. Elemzésem sajatossaga, hogy tobb dimenzids
atfogdé modellt hozok létre. A lakhatds, ¢és lakéstulajdon kiilonleges ,,joszag”, a
kozgazdasagtanban is kiilonleges helyet foglal el. Az ingatlan vagyon segitségével a hazai
haztartasok megtakaritasainak és vagyonanak nagy részét jellemezni tudjuk Az ingatlan célu
megtakaritas, az ingatlanban felhalmozott vagyon és az annak fenntartasara forditott jovedelem
csOkkenti a fogyasztasi célu lakossagi jovedelmeket, valamint a lakossag mas nemzetgazdasagi
agazatok (vallalkozéasok, allam) szamara nyujtott finanszirozasi képességét.

Az elvart osszefiiggések feltarasa érdekében a hazai kutatasok kozott egyedi modon a
kovetkezo, eltéré szintii megkozelitéseket, vizsgalati dimenziokat kapcsoltam ossze:

A hazai lakastulajdonlas és ezzel az ongondoskodas kulturalis, torténelmi, kozgazdasagi
aspektusainak feltarasa. Magyarorszag nem kiiloniil el markansan egy-egy szomszédos vagy
kozeli orszagtdl, illetve a hasznalt fogalmak nem elég élesek, szétvalasztok. A kultra
magyarazo erejét leginkdbb a pénziigyi kultira tudomanyos keretein beliil, ott kiemelt
fontossagu tudas, beallitottsag, viselkedés fogalmainak elemzésén keresztiil (pld. a bizalom,
hosszll tavu tervezés, rend, eldrelatas...); valamint az ezekhez a fogalmakhoz kapcsolodo
kéznapokban megjelend narrativak vizsgalata hatarozza meg.

A lakhatassal, lakastulajdonlassal, lakashitelezéssel kapcsolatos hazai intézményeink
kialakulasanak vizsgalata, nemzetkozi kitekintéssel. A torténelmi multunk vizsgalata
magyarazza a hazai magas sajat tulajdontl lakésallomanyt. Ez a tulajdoni forma volt hazankban
dominans a 2. vilaghabort el6tt, és paradox modon ez lett az allamszocializmus idején a
vagyonfelhalmozas egyik elterjedt, legalis hazai modja, ezt erdsitette a vidéki csaladi hazas
épitkezések tdmogatasa a tervutasitasos rendszerben, illetve a révid ideig fennallé varosi
tarsashazi forma gyors és szinte teljes privatizacioja is. A rendszervaltozas koriili
privatizacioval dominans forma lett a lakds magéantulajdon; megsziintek, €s azota sem alakultak
ki széles korben hasznalt alternativ lakhatési tulajdonosi formék. A fiatal csaladok lakhatasanak
tamogatasa, a lakhatasi magantulajdon elérése és ennek kozponti timogatasa valt a lakaspolitika
{6 fokuszava.

A hazai makrogazdasagi keretek elemzése. Hazank GDP-aranyos lakashitelallomanya 2020-
ban eurdpai Gsszehasonlitasban tovabbra is a legalacsonyabb volt, a torténelmi ingadozéasok
mellett is alacsony e mutatonk. Véleményem szerint ennek okai kzott a magas inflacid miatt
elvesztegetett piaci hitelezés évei szerepet jatszanak, amit nem tudtak a sokszor nagyon
nagyvonalu tAmogatasi rezsimek sem kiegyenliteni.

A lakasok, lakasépitések fejlédése. A lakashitelezés, lakasépités elmult 30 évben erésen
ciklikusan alakult: 14ttuk a rovidtdvon, akar méar néhany éven beliil is jelentds, erds - tobbszor
tobb szdz szazalékos - ingadozéasokat. Az épités €s hitelezés volumenének ilyen mértéki
ingadozéasa nem indokolhato6 csak a makrogazdasagi feltételek alakulasaval, ennek intézményi,
szabalyozasi oldala is van. Ok-okozati 6sszefliggést talaltam a tamogatasok és a lakashitelezési
kereslet, és az épitési kinalat merevsége miatt az arak alakulasa kozott.

Eletciklus elméletek alkalmazhatésaga. Az életciklus elmélet igazolhaté a megvizsgalt
KSH adataihoz hasonléan a HFCS (ECB) haztartasi adatokon is, mind a lakossagi jovedelem
¢s vagyon alakuldséban €s a hazai lakossagi hitelek tekintetében. A vizsgalt adatok markans
jovedelmi és vagyon életciklus gorbéket mutatnak. Ez az €letkorral 54 éves korig emelkedd
jovedelem, a fiatal csaladosok esetén kiemelkedd hitelfelvételi hajlanddsag (amit jelentds
mértékben tamogat a csalddtamogatéas rendszere, €s a lakéspolitika), az életkorral 54 éves
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korig szintén emelkedd vagyon ¢€s idések esetén kiugro aranya pénzvagyon formajaban
mutatkozik meg.

A 8. fejezetben felismeréseket, javaslatokat fogalmaztam meg egy fenntarthaté(-bb)
lakaspolitika iranyaba. Az altalam feltart modellt a 63. sajat abraval foglalom Gssze.

A fiatalok esetén a sajat tulajdonti lakas megszerzésének nincs tartos és elterjedt intézményi
mukodo lakhatasi alternativaja, igy a fiatalok Iényegében belekényszeriilnek a magantulajdont
lakas mielobbi megszerzésébe.

Az ¢letciklus kozepén az aktiv csalados felnéttek esetén a megszerzett lakastulajdon nagyon
jelentds részt képvisel a csalddok vagyondban, aminek elérésére komoly tokefelhalmozasi
erofeszitéseket tettek. Mindezen tul, a hazdnkban dominans tarsashazi forma nem tdamogatja az
esetleges felujitasokat, modernizéalasokat.

Az idések magas lakastulajdoni aranya egyedi, gyakran nehezen kezelhet6 terheket jelent.

A kovetkezo osszefiiggések tovabbi kutatasa hasznos tovabbi felismerésekhez vezethet a
hazai lakhatas fejlesztésében.

A magantulajdon és bérlakasok hosszi tavon egészséges aranya: e mogott két kérdés is
meghuzodik: az egyik a magantulajdon vs. bérlet; a masik a piaci vs. szocialis bérlakdsok
dilemmaja. Megvalaszolando, hogy intézményi bérlakasok esetén mely piaci szerepl6k milyen
szabalyozassal, varhato megtériiléssel, intézményi garanciakkal, szabalyozassal foghatnak bele.
Uj lakasok épitése versus feltjitas, modernizalas: a hazai lakasalloméany zome 50-60 éve
¢piilt, ezek nagy részben elavult, energia pazarl6 épiiletek. Mintegy 800 ezer - 1 milli6 otthon
(alapos, a gépészetet, nyilaszarokat, hdszigetelést is magaban foglald) mélyfeltjitasa lenne
szlikséges. A lakasok 11j funkciéi (munkahely + iskola + ¢let tere) a meglévo lakasallomannyal
szemben egészen Uj elvarasokat tdmasztanak.

A jelentésen valtozo makrogazdasagi- inflaciés kornyezet hatasai: 2021 végétdl egy
markénsan emelkedd kamattrend hatarozza meg gazdasdgunkat, aminek hatasa érezhetd lesz a
hitelezési volumeneken is. A tdmogatasi rendszerben ma tobb beépitett hataridd is ketyeg.
Lakaskereslet és -kinalat osszhangja, arak alakulasa: A fiatal csaladalapitok keresletének
tdmogatasara 6sszpontositd gazdasagpolitika és timogatasi rendszerek a kindlat valtozatlansaga
mellett aremelkedéshez, €s igy egyre nehezebb megfizethetdséghez vezetnek: mindennek az a
tanulsadga, hogy a hatékony lakaspolitika a politikailag dominalt keresleti tAmogatasi céljai
mellett el kell érje a kindlat megfeleld boviilését is.

Az altalanos gazdasagi- és lakastamogatasi ciklusok osszehangolasa: A kontraciklikus
(vagy anticiklikus) lakaspolitika sziikségességének felismerése stlirgetd feleldsségiink. Ez
bizonyara alkalmas lenne arra, hogy a hitelezés és az épitdipar keretein beliil csokkentse a
meglévo ciklikus jelenségeket.

A lakaspolitika és a kapcsolodo egyéb fejlesztési politikak osszehangolasa: Az elmult 3
évtized torténelme azt bizonyitja, hogy pld. a pénziigyi lakdstamogatasok, az dket kiszolgalo
pénziigyi intézmények fejlesztése, a lakédskinalat feltételeinek megteremtése, ennek érdekében
az ¢épitési energetikai szabdlyozéasok, telepiilésrendezési szabalyozasok, ipartelepités ¢és
regionalis fejlesztések mind-mind egymast determinalo elemek.

Az életciklusok kezelése a tamogatas, piac eszkozeivel: A hazai lakdsfinanszirozas
intézményei nem (eléggé) veszik figyelembe az életciklus jovedelem pozitiv hatasait. Ide
sorolom annak hatasosabb hitelezési figyelembevételének lehetOségét, és ide tartozik a
torténelmi okokbol a foleg egyediil €16 idéseknél kialakult értékes, de magas rezsivel terhelt
ingatlantulajdon miatt kialakulo ,,relativ”’ lakhatasi szegénység jelenségének intézményi, piaci
megoldasa is.
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In European comparison, Hungary has a high proportion of self owned apartments for
own use. A high proportion of the wealth of Hungarian households is invested in real
estate. | explain the development of this high ownership ratio, its main reasons and
characteristics. | create a multidimensional, comprehensive model. Housing and home
ownership are special “goods”, occupying a special place in economics. We can characterise a
large part of the savings and wealth of domestic households based on real estate wealth. Savings
for real estate, wealth accumulated in real estate and the income spent on its maintenance reduce
household income for consumption purposes, as well as the population’s ability to finance other
sectors of the national economy (enterprises, state).

In order to reveal the expected correlations, | connected the following different level
approaches and investigation dimensions:

Exploring the cultural, historical and economic aspects of domestic home ownership and
self-reliance (self-care). Hungary is not markedly different from neighbouring or nearby
countries, and there is no clear separation between the expressions of the concepts used. The
explanatory power of culture can be mostly revealed within the scientific framework of
financial culture, through the analysis of knowledge, attitude and behaviour that are of
paramount importance there (e.g. trust, long-term planning, order, foresight...); as well as the
analysis of the narratives related to these concepts that appear in our daily lives.

Development of our domestic institutions related to housing, home ownership, and
housing loans, with an international perspective. Our historical past definitely explains the
high proportion of self owned housing in Hungary. This form of ownership was dominant in
our country before the WW2, and paradoxically, it became one of the widespread, legal ways
of accumulating wealth during state socialism in Hungary, which was reinforced by the support
for the construction of single-family houses in the countryside in a centrally planned economy,
as well as the rapid and almost complete privatisation of the short-lived urban block of flats
form. With the privatisation around the change of regime, private ownership became the
dominant form; widely used alternative forms of home ownership have ceased to exist and have
not been developed since then. Housing support for young families, access to private home
ownership and central support for this became the main focus of housing policy.

Analysis of the domestic macroeconomic framework. Our housing loan stock to GDP ratio
was still the lowest in Europe in 2020: It can therefore be said that even with historical
fluctuations, this indicator is low. In my opinion, among the reasons for this are the years of
lost market lending due to high inflation, which even the often very generous subsidy regimes
could not compensate for.

Changes in the number of apartments as physical units and the development of housing
construction: Housing lending and housing construction have developed strongly cyclically in
the past 30 years: we have seen significant, strong fluctuations — several hundred percent — in
the short term, even within a few years. Fluctuations in the volume of construction and lending
to such an extent cannot be justified only by the changes in macroeconomic conditions; it
certainly has an institutional and regulatory side too. | found a causal relationship between the
support and the demand for housing loans, as well as the price changes due to the rigidity of the
construction supply.

Applicability of “life cycle theories”: The life cycle theory can be evaluated with the KSH
data, and with the HFCS (ECB) household data in terms of the development of household
income and wealth and domestic household loans as well. Both set of data show strong income
and wealth life cycle curves. This is manifested in the form of income that increases up to 54
years of age, an outstanding willingness to borrow in the case of young families (which is
significantly supported by the family support system and the housing policy), assets that also
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increase with age until the age of 54, and in the case of the elderly, an outstanding ratio of
financial assets.

In chapter 8, I formulated proposals regarding a sustainable housing policy: | summarise
the model I have explored with diagram 63.

In the case of young people there is no permanent and widespread institutional housing
alternative to the acquisition of one’s own flat, so young people are essentially forced to acquire
a privately owned flat as soon as possible.

In the case of active adults with families it is important to examine the retention, maintenance
and modernisation of acquired private property. It can be said that the acquired home ownership
represents a very significant part of the family’s wealth, to achieve this serious capital
accumulation efforts were made.

In the special situation of the elderly their high rate of home ownership also means unique,
often difficult-to-manage burdens.

Long-term healthy ratio of private property and rental housing: There are two questions
behind this: one is private property vs. rental; the other is the dilemma of market vs. social
rental housing. There is a fundamental philosophical and socio-political dilemma behind private
property vs. rental property. It must be answered, which market players can embark on such
task, under which regulations, what are the expected returns, and the institutional guarantees.
Construction of new apartments versus renovation, modernisation: Majority of the
domestic housing stock was built 50-60 years ago, and these are largely outdated, energy-
wasting buildings. New functions of the apartments (workplace + school + living space) place
completely new expectations on the existing housing stock.

Effects of a significantly changing macroeconomic-inflationary environment:

From the end of 2021, a markedly rising interest rate trend has defined our economy, the effect
of which will also be felt on lending volumes. There are several built-in deadlines in the support
system today, so some of the currently existing supports will expire in 2022.

Harmonisation of housing demand and supply, price trends: Economic policy and support
systems focused on supporting the demand of young families lead to price increases while the
supply remains unchanged, and thus to increasingly difficult affordability: the lesson of all this
is that an effective housing policy must achieve the appropriate expansion of the construction
supply in addition to the politically dominated goals of demand support.

Coordination of the general economic and housing support cycles: Recognising the need
for a counter- (or anti-) cyclical housing policy is our urgent responsibility. This would certainly
be suitable for reducing existing cyclical phenomena within lending and the construction
industry.

Coordination of the housing policy and other related development policies:

The history of the last 3 decades proves that e.g. financial housing subsidies, the development
of the financial institutions that serve them, the creation of the conditions for the supply of
housing, to this end the construction energy regulations, settlement planning regulations,
industrial and regional developments are all elements that affect each other.

Management of life cycles with support and market tools:

According to my analysis, domestic housing finance institutions do not (sufficiently) take into
account the positive effects of life cycle income. | include the possibility of more effective
consideration of life-cycle-based income, and also include the institutional and market solution
to the phenomena of “relative” housing poverty of people with valuable real estates burdened
with high utility bills.
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Melleklet 1: A lakastulajdonlassal kapcsolatos narrativak néhany
hazai sajto megjelenése

Narrativak a hazai lakasrendszerrol:

e Elszabadul a pokol a lakashiteleknél? Magyarok szazezrei figyelik 1élegzet-visszafojtva,
mi jon most? Portfolio.hu 2020.02.20.

o  Lakdsépitési boomot hozhatnak a belengetett otthonteremtési €s jegybanki programok”™
Index.hu 2020.09.22.

o lItt a lakasfeltjitasi tamogatas: a bankokat rohanhatjuk meg el6szor a millids 6sszegekért”
Portfolio.hu 2020.11.23

e _ Hihetetlen luxusban ¢l a legtobb magyar: nyugaton erre kevesebbeknek futja”
Pénzcentrum.hu 2020.12.10. / NAE: téma a magantulajdonu lakdsok magas aranya/

o _Megérkezett a kormany legszebb ajandéka: 35+28 milliot kaphatnak a csaladok!”
Portfolio.hu 2021.01.09.

e Tul a mélyponton a févarosi jlakaspiac” VG.hu 2021.01.19.

e P¢ldatlan robbanast hozhat Magyarorszadgon a feltjitasi timogatas™ Portfolio.hu
2021.01.20

e ,Budapesten zuhant legnagyobbat a lakaspiaci adasvételek szdma” Portfolio.hu
2021.01.28.

e ,,Csodalkozol, hogy nem zuhannak a magyar lakdsarak? Nem csak nalunk van ez igy”
Portfolio.hu 2021.02.09.

e ,Tényleg tuti tipp az ingatlan? Szamolj a kockazatokkal is” Portfolio.hu 2021.02.19.

e Javultak az ingatlanpiaci kilatdsok Napi.hu 2021 04.06.

e _Meddig szarnyalnak a lakasarak, mi lehet a j6 ingatlanbefektetés?” Portfolio.hu 2021.
04.07.

e Megtette hatdsat az MNB dontése: sorra dragulnak Magyarorszag legjobb lakashitelei”
Portfolio.hu 2021.07.12.

e Elszabadulhat a pokol a lakéshiteleknél, rég nem latott torlesztdrészletek jonnek™
Portfolio.hu 2021.08.25.

o _Kjjottek a friss szamok: rengeteg lakashitelesnek szall el a torlesztérészlete” Portfolio.hu
2021.09.28.

e . Berobbanthatja az Gijlakas-piacot a zoldhitel” VG.hu 2021.10.06.

e A jarvanyhelyzet megtette a hatdsat: Oriasit esett a kiilfoldiek lakasvasarlasa” Portfolio.hu
2021.11.15.

e . Vége a magyar hitelkdnadnnak, késziiljliink a 7% feleletti kamatokra” portfolio.hu
2021.12.27.

e ,,CSOK 2022: minden egy helyen, ezek a millios tdimogatasok varnak rad idén”
Portfolio.hu 2022.01.12.

e Szinte az dsszes magyar nagyvaros leverte Budapestet lakdsarakban” Portfolio.hu
2022.01.31.

e . Soha nem vettek még fel ennyi hitelt a magyarok, de megérkezett a feketeleves”
Portfolio.hu 2022.02.02.

e Példatlan roham indult a CSOK-ért, 1épéskényszerbe keriilhet a kormany” Portfolio
2022.02.15.

e _Mar 200 ezer hazaspar igényelte a babavar6 hitelt” Portfolio.hu 2022.02.16.
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Narrativak a hazai lakasrendszerrol fenntarthatéosagarol:

,Fenntarthato lakaspolitikara van sziikség” MNB, Matolcsy Gyorgy, 2020.01.13.
,Budapesti lakaspolitikat javasol Fiirjes Balazs” Portfolio.hu 2020.01.16.

,EBzért tolhattak ki az 0j lakdsok energiahatékonységi szigoritasat” Portfolio.hu 2021.02.21.
»Négy 1épés az MNB-tdl, amitél zoldebbé valhat a magyar gazdasag” Portfolio.hu
2021.03.03.

»Van eszk0z a magyarorszagi ingatlanok energetikai allapotanak javitdsara” Portfolio.hu
2021.03.02

,»A magyar tarsadalom jol-létének kornyezeti dimenzidi - igy latjdk az MNB elemz6i”
Napi.hu 2021.05.11.

»,Matolcsy: szamos felzarkdzasi lehetdséget szalasztott el az orszag” Napi.hu 2021.08.23.
,»Z0ld pénziigyek nélkiil nincs fenntarthaté gazdasag” Napi.hu 2021.09.08.

,,Habitat: Magyarorszag nem ¢él a lehetdséggel, hogy érdemben javitson EU szinten rossz
lakéashelyzetén” Napi.hu 2021.09.09.

»Bgy 1épésre vagyunk a nyugdijkatasztrofatdl: ramehet az iddsek hdza, lakasa is”
Pénzcentrum.hu 2021.09.15.

,Vitézy David: fenntarthatatlan, ahogy a budapesti varostérség burjanzik” Portfolio.hu
2022.01.01.

,»Vihar el6tti csend? Sorra délnek meg a rekordok a magyar hitelpiacon” Portfolio.hu
2022.01.03.

»A CSOK hatuliitéje: Sorra telnek meg az agglomeracios telepiilések, egyre nagyobb a
fesziiltség a helyiek korében™ Portfolio.hu 2022.01.04.

,»EBzek a tamogatdsok tlinnek el a valasztasi év végére” Index.hu 2022.01.17

,» Lovabb élne a lakasfelljitasi timogatas” VG.hu 20221.01.22

»Meghokkentd eredményeket kozoltek a magyar lakossag vagyoni helyzetérdl” Napi.hu
2022.02.21

,Oriiletes dragulas a lakashiteleknél: tobb millids a bukoé akér egyetlen hénap alatt is”
Porfolio.hu 2022.05.09.
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Melléklet 2: A kulturalis hattér elemzésének abrai
LOW HIGH

— B —
COLLECTIVIST COLLECTIVISM VS. INDIVIDUALISM INDIVIDUALIST
COMFORTABLE WITH UNCOMFORTABLE WITH
NURTURE IMPORTANT
TRADITIONAL AND SHORT-TERM VS LONG-TERM FUTURISTIC AND LONG-
SHORT-TERM ORIENTATION TERM
NORMATIVE REPRESSION SATISIFCATION IS GOOD

4. abra: Hofstede kulturalis dimenzidi
https://corporatefinanceinstitute.com/resources/knowledge/other/hofstedes-cultural-
dimensions-theory/
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5. abra: Hofstede kulturalis dimenzidinak értékei Ausztria, Csehorszag ¢s Magyarorszag
(balrél-jobbra) esetén https://www.hofstede-insights.com/country-comparison/austria,czech-
republic,hungary/ letdltve 2021.10.16.
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Figure 7. Culeural chamgs Cofeceivism-rdvadusism.
6. abra: Kulturalis valtozas Kollektivizmus — Individualizmus (Beugelsdijk-Welzel (2018)
1490.0.)

8. abra: Kulturalis valtozas Bizalmatlansag — Bizalom (Beugelsdijk-Welzel (2018) 1492.0.)
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Table 1: The distribution of cultural dimensions according to Schwartz

Embad- Aff, Intall. Higrarchy Egalitaria-  Mastery  Harmony
dedness  Autonomy  Aulonomy nism
Wast Europe + + + +
Ennﬂlh-spuklwg - - + +
Confucian + ¥ +
South Asla + *
Africa +
Middie East + +
Baitlc States + Central Europa - +
Balkan States + East Europe
Latin Amarica

9. abra: A kulturalis dimenzidk eloszlasa Schwartz szerint (Breuer-Salzmann (2012) 4. 0.)
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Figure 8: Private Trust Indicator (constructed from EVS)

10. abra: Privat Bizalmi Index (Fleck-Monninger (2020) 27.0.)
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Figure 10; Public Trust Indicator (constructed from EVS)

11. abra: K6zosségi Bizalmi Index (Fleck-Monninger (2020) 28.0.)
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