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Osszefoglalé : A tanulmany a devizahitel-valsag kialakuldsat és kovetkezményeit elemzi a lakdsrendszer
kontextusaban. A lakasprivatizaciot el6térbe helyezé, az allamilag tdmogatott lakasfinanszirozast felsza-
molé lakaspolitika 1990 utdn egy torz lakdsrezsimhez vezetett, amely a piaci hitelekkel finanszirozott
magantulajdon kiszélesitésében litta a megoldast az alacsonyabb jovedelmi rétegek lakdshelyzetének
rendezésére is. Ez a 2000-es évek elején kezd5dé hitelpiaci expanziéval, kamat- és egyéb tamogatdsokkal
indult. 2004 utan leginkabb alacsony kamatozasu, kockazatos, devizaalapu hiteltermékek észténozték a
névekedést. A 2000-es évek elején megindulé trendek kézepette ez redlis stratégidnak tlint: az intézményi
és alakosségi szereplék szamara tarthatonak latszott a jelzalog-hitelezésre épil6 megoldas. A 2008-as val-
sag alapvetéen megvaltoztatta a helyzetet: a devizahitelek veszteségessé valtak, igy megindult a veszteség
koltségeinek elosztasara irdnyuld politikai-tarsadalmi vita, amelyben a szerepldk ellenérdekeltek voltak.
Az egységes értelmezést inkompatibilis értelmezések és a hozzajuk kapcsolt megoldasi javaslatok valtot-
tak fel. A tanulményban amellett érvelunk, hogy a szerepl6k alkalmazkodasi stratégiai és viselkedése tjra
megerdsitették a lakdsrezsim torz elemeit. 2015 utdn a gazdasag (EU-tamogatasokbdl finanszirozott) sta-
bilizacidjara épiil6 lakaspolitika ismét a piaci finanszirozast magantulajdonra épit, elfeledkezve a megel6z6

masfél évtized kudarcarol.
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Bevezetés

A tanulmany egy Ujszert megkozelitésre épitve (Hegediis 2018) amellett érvel, hogy a
posztszocialista lakasrendszerben a szocidlisbérlakas-szektor rezidualizalodik, mivel a ma-
gasabb stitusza csoportok (és a jobb mindségii lakdsallomany) a privatizici6 kovetkeztében
kikeriilnek a szektorbdl. A maganbérlakas-szektort leginkabb egy sziik réteghez sorolhat6
héztartasok (egyetemistdk és a csalddalapitas el6tt all6 egyediilllok) valasztjak, sokszor az
alternativ lakasmegolddsokbodl kiszoruldk kényszermegoldasava valik.

1 Atanulmany a Lakashitellel eladésodott csaladok helyzetének vizsgalata cimi (NKFIH — K109333 szamu), az MTA TK és a Varos-
kutatas Kft. egyuttmikodésében zajld kutatas keretében készult. A szerzék kdszonettel tartoznak Kiraly Julianak és Varhegyi
Evanak a tanulmanyhoz f(izott javaslataikért, valamint a Szociolégia Szemle anonim biréléinak.
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A lakasfinanszirozési rendszer 1990 utdni 6sszeomldsa a posztszocialista orsza-
gokban torz lakdsrezsim kialakuldsit eredményezte, ahol a magantulajon - gyak-
ran kvazi piaci kérnyezetben — dominans szerepet kapott. Az EU-hoz csatlakozé
posztszocialista orszagok lakaspolitikai dokumentumaiban a gazdasag stabilizaléda-
sat kévetéen megfogalmazoédott e modell korrekcids igénye. Ez egyrészt a piaci la-
kasfinanszirozasi rendszer kiépitését, masrészt a szocialis lakdsszektor bévitésének
tervét foglalta magédba. A gazdasdgi és politikai érdekek azonban inkabb a lakasfinan-
szirozasi rendszer kiépitéséhez fliz6dtek, a szocialis lakdsprogramok rendre hattérbe
szorultak.

Magyarorszag is beleillett ebbe a trendbe: a maganlakas-piaci szegmens 1990 utan
folyamatosan er6sodott. A 2000-es évek hitelpiaci béviillése mogott az a varakozas
huzédott meg, hogy a hitelezés az alsé kozéposztaly gazdasagi integracidjat fogja
eredményezni. Ezt er@sitette az is, hogy a hitelezés felfelé ivel6 szakaszdban egységes
felfogas alakult ki a lakossag, a politikai és pénziigyi szerepl6k kozott, amely szerint
a magantulajdon széles rétegek szamara jelent megfizethetd lakhatasi alternativat. A
politikai tdmogatdst élvezé hitelezés kovetkeztében a jelzdloghitel GDP-n beliili ara-
nya gyorsan emelkedett 2000 és 2004 kozott. 2004-t6l a tdmogatott hiteleket devi-
zahitelek valtottak; ezek terjedése Magyarorszagon majdnem olyan gyors volt, mint
a balti orszagokban (Barel et al. 2009). Rdad4dsul a bankok kozotti verseny révén, és
a felugyelet lazasdga miatt (Kiraly-Nagy 2008) a jelzaloghitelekhez az alacsonyabb
jévedelmi, bizonytalan munkaerdpiaci poziciéval rendelkezé haztartasok is egyre in-
kabb hozzafértek. A 2008-as valsag miatt ez az egységes értelmezés azonban felbom-
lott, megkérdéjelez6dott.

A tanulmany 6 kérdése, hogy milyen lakéspolitika vezetett a valsdghoz, milyen
stratégiat kovetett a kormanyzat, hogyan reagaltak a kormanyzati programokra a k-
l6nbozé lakossagi csoportok, és ennek kovetkeztében milyen valtozasok kovetkeztek
be a lakdsrendszerben.

A tanulmany elsé részében a lakdsrendszer egy 4j értelmezési keretét allitjuk
fel, amelynek fontos eleme a struktara és az egyéni/intézményi stratégidk kozotti
interakcié(k). A masodik részben attekintjitk a 2000 utani lakdshitel-expanzi6 egyes
id6szakait és a lakashitelt felvevé haztartasok tipikus motivaciéit. A harmadik rész-
ben, kiindulva a vélsig okozta konfliktusok alternativ értelmezéseibdl, leirjuk a f6bb
»adésment8” programokat és a rajuk adott tipikus valaszokat. Az ¢sszefoglaldsban
arra is kitériink, hogy a devizahitel-valsdg milyen irdnyud valtozdsokat hozott a ma-
gyar lakdsrezsimben.

A tanulméanyhoz dokumentumokat, szakértéi interjukat és a hitelt felvevs haztar-
tasokkal készitett lakdséletut-torténeteket? dolgoztunk fel.

2 A kutatas keretében 30 strukturalt mélyinterju készult devizahitelesekkel, ezt 9 tovabbi esettel egészitettuk ki mas kutata-
sokban, sajtoban megjelent riportok, internetes forumokon elmesélt térténetek alapjan, aminek a célja egy olyan ,esetbank”
felallitdsa, amely betekintést ad a lakossagi valaszok természetébe. Az igy létrehozott 39 esetre épul a kvalitativ kutatas, amely
az elméleti megallapitasokhoz keresett illusztrativ eseteket (lasd.: 3. tablazat).
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Alakasrezsim értelmezése — struktura és a szerepl6k interakcioi

A lakdsrezsim dtalakuldsa a rendszervdltds utdn

A lakasrezsim értelmezéséhez fontos megkiilénboztetni a lakdsrendszert és a lakdsre-
zsimet. A lakasrendszeren intézmények, szerepl6k, szabélyok 6sszességét értjiik, a la-
késrezsimet pedig ennek egy értelmezési kereteként definidljuk. Ahhoz tehat, hogy a
lakasrezsim 4talakuldsat vizsgalni tudjuk, elészor a lakdsrendszert kell attekinteniink.

Alakéasrendszerek értelmezésének két f6bb iranyzatat killonboztethetjitk meg. Az
1980-as években a lakasszektor bedgyazottsigat hangsulyozé (housing provision) meg-
kozelités uralkodott (Ball-Harloe 1992), amelyben a lakasformdk, a strukturalista el-
mélet logikdjanak megfeleléen, tarsadalmilag és politikailag meghatarozott eloszta-
si-termelési médozatokat reprezentaltak. Ezt a felfogist valtotta fel Kemeny (1995)
elmélete, amely a bérlakas-szektor szerkezete alapjan allitott fel két alapmodellt (az
univerzalis és reziduélis modellt), melyeket azutdn finomitott. A tanulméanyban e két
megkozelités kombindcidjaként definidlt specidlis részpiac-matrix segitségével irjuk
le a lakasrendszert, ahol a matrix cellait (lakhatasi formak) a lakasszektor dominans
integraciés mechanizmusaiként és a tipikus tulajdoni/jogi formak kombinéci6jaként
hatdrozzuk meg (Hegediis 2018).2

Az 1989-90-es politikai-gazdasagi fordulat a szocialista orszagok lakdsrendszeré-
nek lényeges dtalakuldsat hozta. A rendszervaltds utdni évtizedben két alapvetd val-
tozds tortént. Egyrészt a lakasprivatizacié kovetkeztében az 4llami tulajdonu lakds-
allomény 21%-r6l 3%-ra csokkent, dllami tulajdonban pedig csak a relative rosszabb
mindségi lakasillomany maradt. Mdsrészt a lakdshitelezés 4llami pénzintézeteken
keresztuli finanszirozdsa megsziint. Az ezek helyett belépé piaci pénzintézetek csak a
2000-es évek elejétdl kezdtek lakasvasarlasokat és -épitéseket finanszirozni, amikor
az inflacié kezelheté nagysagu lett. A részpiac-matrix, 6sszehasonlitva a nyugat-eu-
répai modell stilizalt verzidjaval (1. és 2. dbra), jelzi a rendszervaltas utani lakdsmo-
dell f6bb gyenge pontjait. Ezek kozil talan a legfontosabb a szocidlis szektor hidnya:
ez olyan é4llamilag integralt, szabélyozott lakhatasi formakat jelentene, amelyek az
alacsony jovedelmi tarsadalmi csoportoknak is biztositjdk a megfizethetd, alapvetd
elvarasoknak eleget tevs lakhatdst. Masrészt hidnyzik egy olyan piaci lakdsfinanszi-
rozas, amely szdmottevé allami segitség nélkil is meghizethetd lakdsmegoldasokat
biztosit a tarsadalom kozéposztilya szdmara. Harmadrészt a maganbérlakas-szektor
gyengesége latszik, amely mogott jogi szabélyozatlansdg és a szektor novekedését
gatl6 kock4zatok vannak.

A lakdsrezsimet a lakdsrendszert leiré részpiac-matrixhoz kapcsol6dé jogszaba-
lyok, fiskalis (ad6zasi és egyéb tdmogatasi) elemek, illetve az ezekhez kapcsolédé
politikai-ideolégiai programok egyiitt hatadrozzak meg. A lakdsrendszert olyan intéz-

3 Ezzel parhuzamosan jelents maradt az institucionalista megkozelités is (Matznetter 2002; Matznetter—-Mundt 2012; Malpass
2008; Lunquist 1990; Fitzpatrick-Stephens 2014).
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ményi térként definidlhatjuk tehdt, amelyben a részpiac-matrix éltal pozicionalt lak-
hatasi formakhoz intézményi és egyéni (haztartasi) érdekek kapcsolédnak.*

A stiliz4lt nyugat-eurdpai részpiac-matrix (1. dbra) jellemzdje, hogy az erds piaci
tulajdonosi szektor mellett szamottevé szocidlis és piaci bérlakds-allomany is létezik.
A nyugat-eurdpailakasrendszerek azonban orszagonként killonboznek; szamos kisér-
let tortént e killonbségek konceptualizaldsara. Ezek kézil az utébbi két évtizedben
a Kemeny-féle megkozelités valt uralkodéva, amely integrélt és rezidudlis (bérlakas)
modelleket killénboztet meg (Kemeny 1995; Kemeny et al. 2005) aszerint, hogy a
szocialis és piaci bérlakds-szektor milyen kapcsolatban all egymaéssal. Haffner és mun-
katarsai (Haffner et al. 2009) a kiilénbéz6 bérlakas-rendszereket abbdl a szempontbol
vizsgaltak, hogy az egyes konstrukciok kézott mekkora a , tévolsdg” jogi, pénziigyi, el-
osztasi stb. szempontbdl. Ez a logika j6l alkalmazhaté az altalunk felallitott részpiac-
matrixra is, ahol a kalénbo6zé tipikus lakhatési formdkat reprezentald cellak kozotti
ytavolsag” elemzése lehetéséget ad a lakasrendszerek pontosabb 6sszehasonlitdséra.

Alakasrendszer valtozasdnak dinamikus elemeit a lakdsrendszeren beliili érdekek
és érdekkonfliktusok jelentik. Ezek a folyamatok kényszeritenek ki jogi véltozdsokat,
fiskalis intézkedések korrekcidjat, és 6sztonozik a lakdsrendszerre vonatkoz6 politi-
kai elképzelések médositasat is. A posztszocialista orszagok gazdasidganak stabilizaci-
6ja utan a lakdsszektorért felelds politikusok felismerték a lakasrezsim fent emlitett
kritikus pontjait, és a lakaspolitikdban helyet kapott a szociélis szektor névelésének
programja, a maganbérlakas-szektor nagyobb sulyit megteremtd intézkedések és a

piaci lakdsfinanszirozas meginditasa is (lasd: 2. dbra).

4 Alakasrendszer az intézmények, szerepldk, szabalyok 6sszessége, a lakasrezsim pedig a lakasrendszer egyik lehetséges értelmezési
kerete, elmélete.
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1. abra: A nyugat-eurdpai lakdsmodellhez tartozo stilizalt részpiac-matrix

2.abra: A posztszocialista modell (és a 2000 utani lakaspolitika szandékolt elmozdulasi ira-

nyai)
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Ezek a programok a posztszocialista orszdgokban eltéré tamogatast kaptak. Altaldban
jellemz6, hogy a szocidlisbérlakas-programok nem kaptédk meg a sziitkséges politikai és
koltségvetési timogatast, a maganbérlakas-szektor fejlédése lasst volt, a szektor kocka-
zatai miatt elsésorban az egyéni tulajdonosok (Iényegében a felsé kozéposztaly) portfolis-
dontésétdl fiiggott, szabalyozasa pedig nem volt tfogd és elégséges. A lakdsfinanszirozasi
rendszer szerepe viszont egyértelmien nétt mindenhol, bar az intézményi megoldasok és

a jelzéloghitelezés volumene orszdgonként eltérs volt (Hegediis—Struyk 2005).

Hdztartdsi és intézményi stratégidk

A haztartdsok és intézmények lakaspiaci viselkedése és interakciéi a lakasrezsim
fontos, dinamikus elemei. A lakasrezsimek akkor valtoznak, amikor a haztartasok és
az intézmények viselkedése — reagilva a gazdaségi, fiskdlis és politikai kérnyezetre
- megviltozik, azaz a részpiac-matrix szerkezete dtalakul, és az egyes celldk lakhata-
si megolddsainak miikédési mechanizmusai médosulnak. Ezért fontos kérdés, hogy
milyen tényezbk befolyasoljak ezen szereplSk lakaspiaci dontéseit.

A haztartasok lakaspiaci stratégiajat alapvetSen befolydsolja a tarsadalmi-gazdasa-
gi (osztaly-) helyzetiik, de a strukturdlis pozicié csupan dontési valoszintiségeket jelent:
lakdspiaci dontéseikben a haztartasok szélesebb vagy sziikebb dontési szabadsidggal
rendelkeznek. A lakdséletut-torténetek azt is bizonyitjak, hogy minden esetben beszél-
hetiink eltér6 alternativakrol; motivaciok, dontéshozatali mechanizmusok sokféleségét
figyelhetjitk meg (Lin 2012). A haztartdsok dontéseinek szdmos eleme nem irhaté le a
raciondlis dontéselméletek segitségével. A behaviorista kézgazdasdgtan redlisabb megko-
zelitést nyjt, melyben a viselkedési mintdk kovetése, a korlatozott racionalitds, a jara-
dékmaximalizalds, az erkolcsi kockazat elfogadott elemzési kategéridk.

A haztartasok viselkedésének elemzése soran a lakasstratégia mellett nem tekint-
hetunk el a hdztartdsok egyéb stratégiditol sem: a lakasstratégia csak a munkaerépiaci,
fogyasztasi és nyugdijstratégiival egytitt értelmezhets, azokba van bedgyazva. Kri-
zishelyzetbe kertlhetnek az ezek barmelyikével kapcsolatos hibas dontés vagy elére
nem lathat6 kedvezétlen esemény miatt (példdul a munkahely elvesztése, irracionalis
ingatlanberuhdzas, betegség, valas, baleset stb.). Barmelyik tertileten jelentkezé kri-
zis kihathat a tobbi teriletre is.

A haztartdsi stratégidk az intézményi és politikai kérnyezettel kélcsénhatasban
jonnek létre, a kozpolitikai dontések, programok, intézményes szolgaltatdsok 4ltal
meghatarozott lehetéségek figyelembevételével. Ez a keret azonban nem statikus,
hanem egyszerre aktiv és reaktiv, tehit — hasonléan a haztartdsok lakdspiaci dontése-
ihez — érdemes hosszabb id6keretben megnézni a véltozasait. Példaul valsdgkezelési
helyzetekben a joléti rendszer keretein belul 4j programok indulhatnak, amelyek at-
alakitjak a haztartas lehetéségeinek térképét.

A tégabb csaldd (haztartds) szerepe jelentds a fiatalok lakdshoz jutasaban, kiilons-
sen olyan lakasrezsimekben, ahol a hitelhez valé hozzajutas korlatozott. A rokoni és

baréti kapcsolathalé kiterjedtsége, anyagi teherbird képessége meghatdroz6 a hitelpi-
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acravalé belépésben (a hitelfelvételben). Ugyanakkor ez a segitség nem teljesen kisza-
mithaté és stabil, gyakran a csalddon belili érdekellentétek miatt nem lehet példaul
erre épiteni. [lyen szempontbdl az els6 lakdshoz juté haztartasok esetében el6fordul-
hat, hogy a csaladi segitségben rejl6 kockazat nagyobb, mint a bérlésben.

A lakaspiaci intézmények és szereplék (vallalkozok, ingatlankozvetitSk, jogaszok,
bankok, kormanyzati szervezetek stb.) viselkedését — hasonléan a haztartasokéhoz — a
jogi keretek, a pénzigyi érdekeltségek és az uralkodé lakdspolitikai koncepcidk befolys-
soljak. Az intézményeknek van egy ,kildetésik”, feladatuk, ugyanakkor fennmaradasuk
feltétele a politikai és pénziigyi megfelelés; ezek a kérilmények kénnyen ellentmondasba
kertlhetnek egymassal. Példaul az onkormanyzatok feladata, hogy a szocidlis bérlakasok-
kal az alacsony jovedelmi csaladok lakdshatasat segitse, de az 6nkormanyzatok — mind a
pénzigyi, mind a politikai érdekeltségiik (Gjravilaszts) miatt — tipikusan arra téreksze-
nek, hogy megszabaduljanak a ,problémas”, szegény bérléiktél. De a nonprofit szocialis
elkotelezettségli szervezeteknek is lehetnek a fennmaradésukkal kapcsolatos olyan pénz-
ugyi érdekeik, amelyek dtmenetileg vagy részben ellentmondhatnak a kiilldetésiiknek. E
szabélytalansagok megismerése hozzdjarul a lakdsrendszer miikodésének megértéséhez.

A haztartasok lakaspiaci dontései és az intézmények stratégiai sok szempontbdl
bizonytalan kérnyezetben valésulnak meg. Az urbanizacié és a globalis piacgazdasag
kiépulésével a gazdasagi fejlédés elkeriilhetetlen velejardi a gazdasagi, természeti stb.
krizishelyzetek. A modern tarsadalmak kockazati tarsadalmak (Beck 1992; Giddens
1999). A h4ztartasok szdmara a kockazati tdrsadalmak olyan helyzeteket teremtenek,
amelyekben a kiszamithat6sag idénként alacsony, illetve ahol a dontések rendszeres
ujragondolasara van sziikség. A posztszocialista orszdgokban a rendszervaltassal jaré
gazdasagi atalakulds sordn a kockdzatok lényegesen kevésbé belathatéva valtak (Pés-
fai et al. 2018), parhuzamosan a korabbi dllami garanciavéllalas és a teljes foglalkozta-
tottsag leépiilésével és a piacositdssal (Berglof 2015).

A kiszdmithatatlansig, a gazdasagi recesszi6 és az allami szerepvallalds gyors 4t-
alakuldsa a posztszocialista orszagokban gyakran azt eredményezte, hogy a hiztar-
tasi stratégidkban fontos szerepet kap az informalitds; ez egyrészt informalis gaz-
daségi tevékenységet, masrészt a csaladi-barati kapcsolatok fontossa valasat jelenti
(Pavlovskaya 2004; Ries 1997; Posfai et al. 2018).

A lakasrezsim miikodését és valtozasait értelmezésink szerint a haztartisok és
intézmények viselkedése hatarozza meg a jogi és a fiskélis szabalyok &ltal definialt
részpiac-matrix keretei kozott. A lakaspolitika a jogi és pénzugyi feltételek médosita-
sa révén hat a lakaspiaci szerepl6k viselkedésére — de ez az interakciokat meghatarozé
tényez6knek csak egyik aspektusa, ahogyan azt a fentebbi elemzésben leirtuk.

A lakashitel-boom 2000-2007

A viselkedés motivaciéi tehat a hittérben 4ll6 tarsadalmi viszonyrendszerektsl nem

fuggetlenek, ezért a motivacidk kontextusba helyezéséhez a 2000 utdni magyarorsza-
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gi lakaspolitikai és lakaspiaci véiltozasokat és a hozzajuk kothet6 lakossdgi/intézmé-

nyi stratégidkat mutatjuk be.

A hitelboom két periddusa

A kormanyzati szakértSk és a lakaspolitikai elemzgk jelezték a magyar lakdsrendszer
korabban bemutatott ellentmondasait, és egyre hatarozottabban megfogalmazédtak
azok a javaslatok, amelyek segitségével a lakdsrendszer minél inkabb kozelithetett a
nyugat-eurépai modellekhez. A szakértk kozott konszenzus volt abban, hogy a rend-
szervaltis utan kialakult lakdsmodellen a kévetkez6 harom ponton kell valtoztatni:
a szocidlis bérlakasok sulyanak novelése, a bérlakdsépités, illetve a tulajdoni lakasok
épitésének, vasirlasanak jelzaloghitellel térténd finanszirozisa.’

2000 utan a lakaspolitikaban fordulat kévetkezett, amikor a Fidesz-kormany két
komolyabb lakdsprogramot inditott el: az egyik az 6nkormdnyzati bérlakas-allomany
novelését célozta meg, a masik a jelzaloghitelezést.5 A kormanyzat lakaspolitikai kon-
cepcidja egyértelmien a rendszervaltds okozta torzitdsok korrigalasat tiizte ki célul,
bar a koncepcié maga nem kodifikalédott kormdnyrendeletben. A tényleges lakaspo-
litikai dontések (tdmogatasok nagysigrendje, feltételei, jogszabdlyi valtozdsok stb.)
azonban mar a kormanyzati és intézményi érdekek fiiggvényében alakultak. Az igazi
konfliktus a banki lobbi és az épit8ipari lobbi kozott alakult ki, amelybél a bankok ke-
riltek ki gy6ztesen. Az 6nkormanyzati bérlakas-program nem hozott ttérést a szoci-
alis lakaspolitikdban, de bizonyitotta, hogy az 6nkormanyzatok megfelel$ finansziro-
zasi feltételek mellett partnerek tudnak lenni a szocialis lakaspolitikdban. A szocidlis
lakasprogram négy év alatt kevesebb lakassal novelte a szocidlisbérlakds-szektort,
mint amennyi 1998 és 2004 kozott a ,csepegtetett” privatizacié sordn a szektorbdl
kikeriult (Hegediis 2006). Tovabba az énkormanyzati lakdsszektor finanszirozasi ter-
hei az 6nkorményzatok sajat bevételeit terhelték, igy nem lehetett hosszu tava érde-
keltséget teremteni a szocialisbérlakas-szektor bévitésében.”

A kezdeti nehézségek miatt a turelmetlen politikusok, akik a vélasztasi kiizdelem
fontos elemének tekintették a hiteltdimogatasokat, 2002-re olyan mértékben kiter-
jesztették azokat, hogy gyakorlatilag hosszabb tavon fenntarthatatlanng valtak. A
2002-es valasztisokat megnyerd szocialista-szabad demokrata kormanyzat szamos
demagég igéret kozott (gazarak véaltozatlansiga, fizetések emelése stb.) kiallt a lakas-
tdmogatasok tovabbvitele mellett is, ami miatt még két évig porgott a tdmogatott
lakashitelezés. A hitelallomany 2000 és 2003 kozott tobb mint hétszeresére noveke-
dett, a lakdsok jelzaloghitel-tdmogatéasi programja tul , sikeressé” vélt. Négy év alatt

5 Bar ebben az idészakban a kormany nem fogadott el hivatalos lakaspolitikai dokumentumot, belsé anyagok egyértelmien
tukrozték ezt a trendet (Novekedéskutatod Intézet 1999; GM 2000; Otthon Eurépaban 2003).

6  Politikai szempontbdl fontos program volt az épuletéallomany felujitasahoz (panelprogram, varosrehabilitacio) nyujtott tamo-
gatas is, amelyet valamennyi kormanyzat politikai okok miatt (valasztasi esélyek javitasa) kiemelten kezelt. Tanulmanyunkban
ezzel a tertlettel nem foglalkozunk.

7  Erdemes megemliteni, hogy ezt més posztszocialista orszag sem tudta megoldani. Talan a leginkébb sikeres program a szlovak
volt, amelyben hitelkonstrukcié kotelezte a szocialis lakasok tulajdonosait a koltségmegtérulést biztositd lakbérek bevezetésé-
re (Hojsik 2013).
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a lakashitelek GDP-n beluli ardnya 1,1%-r6l 10%-ra emelkedett, a lakasépitések és a
lakastranzakciok szdma megugrott, a lakdsarak emelkedtek, de lakdsdr-buborék nem
alakult ki (lasd: 1. tdbldzat).

1. tablazat: Lakdspiaci indikdtorok valtozdasa 2000-2015

FHB-

Lakastranz- lakas- Jelzaloghi- D
L. . Kiadott uj L. p p lek aranya Jelzalog-
akciok Hasznalatba PR arindex [tel-dllomany| "/ . . S
. . épitési L (%) a jel- hitel-allo-
szama vett lakasok . fogyasztéi | (december ) 3 .
2 2 engedélyek | . . zaloghitel- | many/GDP
(hasznalt szama . arindexszel 31.) . 9 o
o e szama i allomanyon (%)
és j) deflalva Mrd Ft beliil
(2000=100)
2000 183 950 21583 44709 100 192 1% 1,4%
2004 171678 43913 57 459 135 2 106 1% 10,0%
2008 154 097 36 075 43 862 125 6 507 63% 23,9%
2012 87 957 10 560 10 600 88 5752 68% 20,0%
2015 134 101 7612 12 515 99 4691 64% 13,7%

Forrds: KSH, FHB-lakasarindex, MNB

Alakéshitelezés felfutdsanak masodik id6szaka 2004 utan kezd8dott, amikor is a szo-
cialista-szabad demokrata kormaényzat fokozatosan visszafogta (jelentésen csékken-
tette, de nem szuintette meg) a forinthitelek tdmogatasat, ami azzal a vélt veszéllyel
jart, hogy a lakéshitel-piac 6sszeomlik. Ebbél az a devizahitelezés, melyet még az elsé
Fidesz-kormdny tett lehet6vé, jelentett kiutat. Az MNB a magas koltségvetési deficit
okozta magas inflicié csokkentése érdekében kényszertien magasan tartotta a kama-
tokat, igy a forintkamatok és a devizahitelek kamatai kézotti kilénbség miatt a devi-
zahitel kedvezébb torlesztési részletet jelentett a hitelfelvevének, mint a csokkentett
tdmogatasu forinthitel. A szakért6k értették a devizahitelek arfolyamkockazatat, de
alacsonynak tartottdk, a forint drfolyamzuhandsat pedig val6szinttlennek.? A devi-
zahitelek gyorsan meghatarozé konstrukciéva véltak: a lakashiteleken beliili ardnyuk
2008-ra mar 63%-ra nétt. Ezt szdmos tényezs segitette: a jovedelmek (a gazdasag
teljesit6képességét meghaladé mértékii) emelkedése miatti optimista varakozasok,
a bankok koézétti verseny gerjesztette agresszivebb terjeszkedési politika (igynok-
halézat), a szabad felhasznélasu jelzdloghitel népszeriisége stb. Ezzel pairhuzamosan
viszont a kormanyzatra nehezedé koltségvetési nyomds miatt a szocidlisbérlakas-
program ledllt, a helyette igért lakbértamogatds teljes kudarccal zdrult, mivel nem
vetett szdmot a lakdstulajdonosok elvarasaival (Hegediis 2006: 95-96). A vallalkoz6i
bérlakasépités kezdeményezése is érdektelenségbe fulladt, mivel a bérlakas-4llomany

kezelésének viarhaté kockazatai meghaladtak a beruhdzas révén keletkez§ profitot.

8 https://www.mnb.hu/letoltes/ajanlas-080215-pszaf-mnb.pdf.
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Egyéni hitel- és lakdspiaci stratégidk a hitelexpanzio idején

A 2000-es évek eleji hitelkereslet-névekedés magyarizatit a kézgazddszok a rend-
szervéltds utdn kozel 10 évig tartd recesszié miatt kialakult ,fogyasztéi tiurelmet-
lenségben” lattak (Téth—Arvai 2001). Ugyanakkor a lakasrendszer torz elemeivel is
magyarazhatdk a hitelfelvétel ,furcsa” konstrukciéi, mivel az olcsén elérheté hitelek
nemcsak a lakasok iranti keresletet noévelték, hanem kiilonbézé befektetési-fogyasz-
tasi stratégidk el6tt is megnyitottdk az utat. AlapvetSen a kovetkezé ot hitelfelvételi
motivaciét taldltunk, melyek miikodését interjuink is alaitamasztottak.

A jelzdloghitelek egy részét fogyasztdsi célra hasznaltak fel, ez kivalthatta a la-
kédsra szant megtakaritasokat is, vagy egyszer(ien fogyasztasnovelést tett lehetévé;
a szabad felhaszndladst hiteltermék esetében ez természetesen egyszertibb volt. Sok
esetben vératlan, el6re nem tervezett (pl. egészségiigyi kiadasokat), vagy bizonyos
értelemben a csalad jovedelméhez képest luxuskiaddsokat (tartds fogyasztasi cikkek,
autd, utazas) finansziroztak bel6le. Az ilyen kevert stratégidk azonban hosszu tavon
szinte mindig fenntarthatatlan terheket réttak a hztartasokra.

Alakas nemcsak fogyasztdsi cikk, hanem megtakaritasi eszkoz is, aminek jelenté-
sége a csalad életében az életkor figgvényében viltozik. Mivel a magan-bérlakas, 6n-
kormanyzati bérlakés és a sziil6kkel valé egyiittélés egyre elfogadhatatlanabb lakas-
helyzetnek szdmitott, ez sokakat tolt a lakdsvasarlds felé. A lakasrendszer torzitasai
tehat a magantulajdont az alternativ megoldasokhoz képest el6nyos megolddsnak lat-
tattak. A nyugdijrendszer kiszamithatatlanna valt, a lakdsvagyonba fektetés az egyé-
ni megtakaritasok fontos, kiszdmithatébb formdja lett, els6sorban a kézéposztalyba
tartozo csalddok szamara. Egyre gyakoribbd valt ezért a megtakaritdsi céllal (kiadésra)
vasarolt lakds, ahol megfelel t6kebefektetés mellett (a lakads értékének 20-30%-a)
a bérleti dij fedezte a hitelkoltségeket. A csaladok ugyanis gyakran lakas formdjaban
halmoznak fel tartalékot, ami lehet gondoskodas nyugdijas éveikre, ahogy erre a va-
gyonalapt joléti rendszer (asset-based welfare) elméletei ramutattak (Doling-Ronald
2010), vagy a megtakaritds osszegének névelése (ellensulyozand6 az alacsony kama-
tokat), esetleg a gyerekek lakashoz jutdsanak segitése (is).

A villalkozdk esetében nem volt ritka a lakashitelek beruhdzdsi célti felhasznélasa.
A tékehidnyt a haztartdsok lakdingatlan-fedezetre felvett hitelekkel ellensulyoztak. A
vallalkozasokat tdmogaté hitelek felvételéhez ugyanis ingatlanfedezetet kértek, igy a
dontés kihathatott az adott haztart4s lakashelyzetére, killénosen a gazdasigi valsig
beinduldsdval parhuzamosan romlé drfolyam, illetve a gyorsan valtozé munkaerdpiac
miatt. Egy ilyen tipusi hitelezés legrosszabb esetben a csalad lakasanak elvesztésével
és ezzel a lakhatds korabbi biztonsaganak megsziintével jarhatott.

A szabad felhasznaldsu devizahitelek térnyerése, illetve olcsésaga arra csabitotta
a szegényebb csalddokat, hogy a haztartas jévedelmi deficitjét a lakashitelekkel or-
vosoljédk. Gyakori volt a felhalmozédott hatralékok devizahitellel torténé kivaltasa,
azaz egyfajta addssdgrendezési célui hitelfelvétel. Gyakran el6fordult, hogy meglévé (fo-
rint-) hiteleket (gyakran tdlarazott hitelkartyas hitelt) konszolidaltak devizahitellel.
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Ez gyakran bekddolta a bukast, hiszen csak eltolta a cséd idépontjat, a strukturalis
hidnyon nem viltoztatott.

A hitelexpanzié mogotti fenti motivaciok szerepét a gazdasagi és joléti rendszer
ellentmonddsai és a lakdspiac torzitdsai felerdsithették, és egyben jelent6sen megno-
velhették a haztartasok kockazatait, killéngsen az alacsonyabb statuszu haztartisok
esetében, amelyek szdmara kordbban a magantulajdonu lakdsvasarlas lehetésége nem
allt rendelkezésre. Alapvetéen harom lehet6ség kozott valaszthattak lakdshelyzetuk
megolddsara:

+  a magdanbérlakds-szektor mint szitkségmegoldds, amely az alulszabélyozott-

sag miatt komoly kockazatokkal jart, kiszolgaltatott helyzetet jelentett;

+  apiacilakasallomanyon beliil az alapvetéen szubsztandard és/vagy periferialis

szféra (tipikus formdja a hanyatl6 térségekben 1évé falusias lakds vagy a va-
rosszéli, zartkertes teriiletekre valé koéltozés);

«  asziléilakasban maradids, szivességi lakashasznélat.

Nem csodalhat6 tehat, hogy ezek a haztartasok tobbéves maganbérleti ,tapasztalat”,
vagy a sziil6kkel, rokonokkal val6 (sokszor nem konfliktusmentes) egyuttélés (122),°
illetve periferikus lakdshelyzetekben eltsltott évek utdn a fellazult hitelfeltételek elin-
dulasakor szinte ,menekiiltek” a most mar szamukra is elérhetd lakasvasarlasba (I32).
Efelé toltak ket a tulajdonlashoz kapcsolédé tarsadalmi elvardsok is, a bérlés negativ
megitélése, az, hogy a sajt tulajdon a ,normalisnak tartott” lakhatdsi forma, és a
bérlés kizarolag atmenetileg fogadhat6 el. Rdaddsul altalanos vélekedés volt, hogy a
bérlet kidobott pénz, 1ényegében a bérleti dijbol fizethetd a hiteltérlesztés, és a végén
még tulajdoni lakashoz is jut a csalad (I16, 122). Mindez a lakéshitel felvétele felé tolt
sok olyan haztartast, melynek nem voltak meg sem az (anyagi) eszkozei, sem a kap-
csolati hil6ban megtestesiilé hittere egy esetleges valsdghelyzet kezelésére (I5, I19).
A megingott stabilitas visszaszerzését tovibb hatréltatta, hogy a csalddok a lakdshoz
vették fel a hitelt, nem pedig a hitelképességitknek megfelelen valasztottak a lakast.

A hitelbiralati feltételek fellazulasa, az igynoki rendszer felugyeletének hianyos-
sagai és az onkormanyzatok, majd az épitési igazgatas befolyasolhat6siga kovetkezté-
ben ,szabélytalansagok” jelentek meg. J6 példaja ennek a miskolci, avasi lakdtelepen
tortént szervezett csalds,’ vagy az az eset, amikor egy dunantuli varosban egy sok-
gyermekes roma csalad ugy vasarolt énrész nélkil 7,8 millié Ft-ért egy lakast, hogy
sem a banki tigyintézével, sem az 6nkormanyzat képviseldjével személyesen nem ta-
lalkozott (I32).

Az alacsonyabb jovedelmi csalddok megjelenése a hitelfelvevék kozott egyrészt
tehat kényszer volt (a szocidlis helyzetet figyelembe vev6 varidns hidnya miatt), mas-
részt pedig lehetéség, melyet a bankok kozotti verseny lazébb hitelbiralati rendszere
kivanatossa tett.

9 Azl-vel jelzett szdmok a tanulmanyban hasznalt interjukra vonatkoznak.
10 http://magyarnarancs.hu/kismagyarorszag/vissza-a-gettoba-miskolc-kisopri-a-feszekrakokat-90100.
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Osszefoglalva tehat a 2000-es évek elejétdl (a tamogatasok, illetve 2004-t61 a de-
vizahitel-konstrukci6 megjelenésével) a kamatok csékkenése, az élesedé bankkézi
verseny kitagitotta azon haztartasok korét, akik hitelhez juthattak. Egyrészt a mak-
rogazdasagi tényezdk a lakdsnak, mint megtakaritasi, villalkozdi hitel biztositasi esz-
koznek az elterjedését valtottak ki. Masrészt olyan csalddok el6tt is megnyitottak a
magantulajdonu lakasvisarlas lehet6ségét, akik szamara ez kordbban nem volt elér-
hetd. Tehat olyanok is bekertltek a kib6évulé hitelpiacra, akik szamdra a hitelfelvétel
tul nagy kockédzatot jelentett.!*

A lakéshitelek megjelenése, kilénésen a kockizatos devizaalapu lakashiteleké, a
ma nagy népszeriséget élvezé financializaciés elméletet (Aalbers 2008; Pésfai et al.
2018) latszik aldatdmasztani. Ezzel szemben a jelzdloghitelek ardnydnak névekedését,
ahogy ezt az el6z6ekben kimutattuk, a lakdsfinanszirozasi rendszer 1989/1990-es
politikai valtozasokat kovetd valsagbdl valo kilabalasanak kisérlete magyarazza, aho-
gyan erre Pellandini-Simdanyi és munkatédrsai (2015) is rdmutattak. A lakasfinansziro-
z4si rendszer kockézatait a globalis feltételeken tul a lakdspolitikai szerepl6k (nemze-
ti bank, kormany, meghataroz6 bankok stb.) politikédja is befoly4solta.'?

A lakashitel-valsag és kovetkezményei 2008-2015

2008 8szén a pénziigyi valsag elérte Magyarorszagot. A haztartisokra nehezedd, stlyos-
bodé pénziigyi nyomas kézel egymillié haztartast érintett, igy a lakashitel a 2008-2015
kozotti id6szak egyik legneuralgikusabb tarsadalmi problémajava valt. A 2008 és 2010
kozott intézkedések kovették az addig ismert ortodox valsagkezelési médszereket, 2010
utdn azonban az 4j kormanyzat szakitott a hagyomanyos véalsagkezelési technikékkal, és
radikélisan Gj megoldasokat vezetett be. Ezeket az unortodox mddszereket belpolitikailag
a kétharmados politikai tébbség, kilpolitikailag pedig az EU egészét érinté vélsag tette
lehetévé. Az egymasnak ellentmondé intézkedések azt sugalljak, hogy nem volt 4tfogé
tervezés, szamos iranyba indult el a vilsdgkezelés, az intézkedések célja pedig — a gazdasig

stabilizalasa mellett — a devizahitelek okozta valsaghelyzetek tarsadalmi kezelése volt.

A vdlsdg okainak és megolddsdnak eltérd értelmezései

A 2004 és 2009 kozotti devizahitelezés novekvd gazdasagi kornyezetben jatszédott le,
ahol a résztvevik (allam, bankok, MNB, lakossag, fejlesztSk/épiték, kozvetitsk stb.) mind-
egyike hasznot hiizott a folyamatbdl, bar a hasznok és a kockazatok nagyon egyenlétlendl
oszlottak meg a szereplk kozott. Az egyenlétlenségek a javulé gazdasagi kornyezet miatt
politikailag elfogadhatdk voltak a szerepl6k szamara: mivel ,mindenki jol jart”, ez nem

11 Erdemes megjegyezni, hogy a gépjarmiipiacon hasonlé trendek jatszodtak le: az értékesitési verseny, a lazulé hitelfeltételek és
a vasarloi turelmetlenség tulfogyasztast eredményezett: , A kedvezményes hitelkonstrukciok révén olyan tarsadalmi rétegek
is Uj autdhoz jutottak, amelyek ezek nélkul legfeljebb néhany szézezer forintos hasznalt auté megvasarlasara lettek volna
képesek. Ezeknek a vev6knek a nem jelentéktelen részét a fizetési fegyelme, a pénziigyi normai miatt felel6tlenség volt autéd-
tulajdonossa tenni, és a hiteleik mar korai szakaszban bebuktak” (Pasztor 2011: 181).

12 Lengyelorszagban példaul a devizahitelezés a szabalyozas és a bankok konzervativabb politikaja miatt nem ért le az alacso-
nyabb jévedelmi csoportokig (Augustyniak et al. 2019).
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okozott konfliktusokat. Az egyenlétlen pozicidk a lakdshitelezés intézményi-hatalmi vi-
szonyai kozott alakultak ki, strukturalis és egyedi tényezdk egyiitthatasdnak eredménye-
ként. Akilonbozé szereplSk egyetértettek abban, hogy a forinthitelnél sokkal olcsébbak a
devizahitelek, amelyek drfolyamkockazataval komolyan nem kell szamolni. A bank egyol-
dala kamatemeléssel (és dijmeghatdrozéssal), valamint a hitel mogotti ingatlanfedezettel
biztositja helyzetét; az adds a torlesztés fizetését el tudja vallalni (feltételezve, hogy egyéni
helyzete nem romlik), az dllamnak nem kell plusztdmogatast nyujtania, a pénziigyi sza-
bélyzérendszernek (MNB és feliigyelet) nincs oka beavatkozni, azon tdl, hogy mindenkit
figyelmeztet a tankényvi kockdzatokra.'® Ezek az elemek a lakasfinanszirozasi rendszer
egységes felfogasat testesitették meg, azaz a szereplék tobbé-kevésbé azonos logika alap-
jan alakitottak ki stratégidjukat. Az egységes megkozelités mogott ugyanakkor nagyon
kiilénbéz6 pozicidk és magatartasok huzédhattak meg,

Két osszefiiggést, rendezdelvet emelnénk ki, amelyek az egyes szerepldk pozicié-
jat és vélasztott stratégidjat befolyasol(hat)tak: az informaciés aszimmetriit és az er-
kolesi kockazat (moral hazard) probléméjat. A hitelfelvevsk tipikusan nem rendelkez-
tek azokkal az informaciékkal, amelyek alapjan a drfolyamkockazatot fel tudtak volna
mérni, igy kiszolgaltatottsdguk nagy volt. A varhaté kockazatokkal kapcsolatban az
allami szervek és a média sem rendelkezett egyértelmi allasponttal; lényegében azzal
érvelt, hogy van kockazat, de minimalis. Egyes bankok esetében felvethet az erkolcsi
kockéazat problémdja, amennyiben tgy gondolkodtak, hogy ha komoly, rendszerszin-
tl valsag lesz, az allamnak be kell 1épnie az adésok oldaldn, azaz a laz4bb hitelbirdlati
kritériumok kovetkezményei atharithatok lesznek az dllamra. Papiron tdjékoztattak,
de a kozvetitk pénziigyi érdekeik miatt visszaélhettek az informdciékkal, vagyis a
két szerepl6 érdekeltsége, és igy stratégidja, eltérs lehetett.

A 2008-as valsag Magyarorszagot nagyon sulyosan érintette, aminek alapvetd oka
a makrogazdasagi egyensuly megbomlasa, a felel6tlen fiskalis politika és a devizahi-
telezésen keresztiili, a fundamentumokkal nem aldtdmasztott fogyasztasi szinvonal-
emelés volt. Az arfolyamvéltozas miatt a devizahitellel rendelkezék torlesztérészletei
oly mértékben néttek meg, hogy sokan nem voltak képesek (nem tudtak/nem akar-
tak) teljesiteni (Dancsik et al. 2015). A helyzetet tovabb sulyosbitotta a munkanélki-
liség novekedése, a jovedelmek csékkenése. Rdadasul az 4llam a szocidlis kiadasokat
(beleértve alakastamogatisokat) visszafogta, mikézben a bankok viselkedése (kamat-
és dijemelési politikdn keresztiil) tovabb novelte a szocilis problémakat. A devizahi-
telezés egységes felfogdsa Gsszeroppant, a killonb6z6 szereplék sajat egyéni érdekeik
és politikai torekvéseik alapjan kidolgoztdk a sajat (Gj) allaspontjukat. Tarsadalmi
konszenzus hidnyaban a parhuzamos, egymasnak ellentmondo értelmezések a valsag
elhizédasat és elmélyiilését eredményezték, mert minden szerepl§ a sajit érdekeinek
megfelel§ stratégiat kovetett, ami sziikségképpen novelte a megoldas koltségeit.

13 ,A Jarai Zsigmond vezette MNB a magas kamat politiksjaval erSsitette a forintot, emellett az elndk tébb nyi-
latkozataban is egyenléségjelet tett az ers gazdasag és az erbs forint kozé. A gyors eurddvezeti csatlakozas

euféridjaban nehéz is lett volna a mindenki szamara elényds eurohitelek ellen &galni — nem is volt, aki ezt tette volna, sem az
Uzleti, sem a politikai, sem a szakértéi kérokben” (Varhegyi 2010).
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A hitelvélsig koltségeit négy szerepl6 kozott lehetett volna megosztani: az 4llam
(azaz ado6fizetdk), a banki részvényesek, a banki tigyfelek és a hitelfelvevék kozott.
Mivel a , felelsék” nem azonosithatdk, a hitelvalsag koltségeinek elosztasa politikai
alku kérdésévé valt, ami nem segitette, sok esetben inkabb hatriltatta a hitellel ren-
delkezdék optimdlis stratégidjanak kialakitasat. A megoldast keresé szakértéi vitdk
alapjan harom f6bb értelmezési irdnyzat jelent meg:

1. A hitelfelveviké a felelésség: A devizahiteleseket nem kell megmenteni, egy-
értelmd, hogy a szerzédésekben 6k vallaltak az drfolyamkockizatot, aminek
elényeit az erds forint idészakaban élvezték, igy indokolatlan az drfolyam-
gyengiilés koltségeit atvillalni.

2. Afelelésség megoszlik: A devizahitelezés felelssége megoszlik a szereplék ko-
zott, ezért olyan megoldasokat kell taldlni, amelyek a tarsadalmi kéltségeket
fair médon osztjak meg a szerepl6k kozott.

3. A hitelfelvevéket semmilyen feleldsség nem terheli: A devizahitelezés a tajéko-
zatlan fogyasztok becsapdséra épilt, ezért a karosultakat teljes mértékben
kérpétolni kell, a koltségeket fizessék a bankok és az allam.

Az elsé dlldspontot legélesebben Csillag Istvan és Mihélyi Péter fogalmaztdk meg, akik
nem lattak indokoltnak programok inditasat (2011). Ezt részben gazdasagi/lakaspoliti-
kai megfontoldsokkal magyaraztik: a korszerid gazdasagpolitika Gjra meger6siti majd a
forintot, és ez szitkségtelenné teszi a beavatkozast. A befagyott lakdspiac megmozgata-
sa jot tesz a lakdsrendszernek, el kell kertlni az dllami és 6nkormdnyzati lakastulajdo-
nosi szerepvallalds novelését. Masrészt pedig szocialis megfontolasok miatt tartottdk
szitkségtelennek a beavatkozast: ugy lattak, hogy alapvetSen a kézépréteg probléma-
jardl van sz6. A csaladgazdalkodési modellek, azaz intergeneracids transzferek miatt
a raszorultak nem azonosithatdk, igy a programok nem célozhaték hatékonyan. Ezt a
véleményt tébben osztottdk, amiben nem kis szerepet jatszott az elemzdk értékelése.
Géspar és Varga (2011) - a haztartas koltségvetési felvételre épiilé — elemzése alulbe-
csiilte a probléma sulyat, nagysagrendileg 60-70 ezer haztartas érintettségét és egy-két
éven beliili radikalisan javul6 helyzetet prognosztizalt. Ekkor még az MNB-jelentések is
kezelhetének tekintették a valsdgot és a problémdkat. S6t, a szocidlis szakma képvisel6i
is ellentmondasosnak tartottak a devizahitelesek megmentését.

A mdsodik dlldspontot nagyon sok, a killénbozé szerepldk felelsségét mérlegelni prébald
kozgazdasagi elemzés targyalja. A 2010-ben feldllitott parlamenti bizottsag jelentése (meg-
lepetésre) olyan kiegyensulyozott elemz6 anyagot készitett a parlament részére (OGY 2012),
amely szerepl6nként dsszegyUjtotte az érveket, ami alapjan a feleldsség megallapithat6. Az
anyag és az azt megel6z6, illetve kovetd vita nem adott egységes értelmezést a folyamatra,
sokkal inkabb egymdshoz nem szorosan kapcsol6dé tényezdk felsorolasardl volt sz6. Meg-
hatérozé dllaspontot képviselt Suranyi (2010, 2015), aki a kormény kiemelt szerepe mellett
(elhibazott fiskélis politika) az MINB feleldsségét hangsulyozta, ugyanakkor érvelésében az
MNB-t6l olyan 1épéseket hidnyolt, amelyek nem tartoztak jogilag és elméletileg sem az MNB
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feladatai kozé, ahogyan ezt Pete Péter (2010) és Oblath Gabor (2010) is széva teszik.* A vita
alapvet8en azon volt, hogy mekkora a kormany (azon belil az 1998-2002-es Fidesz vagy
a 2002-2010-es MSZP-SZDSZ), az MNB, az egyedi bankok, illetve a lakossag felelGssége;
mit kellett volna tenni, hogy a vélsig elkeriilhet legyen. A nagy vita ellenére a kilonboz6
elemz8k egyetértettek abban, hogy indokolt megosztani a devizahitel-vilsag koltségeit a
szereplok kozott.

A harmadik dlldspont kulcsfigurdja Réna Péter volt, aki bevezette a ,hibas termék”
fogalmait, teret adva annak az dlldspontnak, amely a hitelfelvevik felel6sségét teljes egé-
szében a bankokra és a bankokat nem kontroll4l6 dllamra helyezi. Réna (2013) érvelése
részben a hitel jogi definicidjanak szélséséges (nem egyértelm) értelmezésére tdmasz-
kodott, részben pedig egy hibas kézgazdasagi megallapitisra. Ez utébbival kapcsolatban
megjegyezhetd, hogy a valdsdgban a hitel (legyen az fix vagy valtozé kamatozasu stb.)
mindig tartalmaz bizonytalansagot, azaz a felvett hitelhez képest a torlesztések jelenér-
téke eltérhet a makrogazdasagi feltételek fiiggvényében (inflici6, kamat, gazdasagi no-
vekedés). Természetesen a kockazatok nagysiga és megosztasa a hitelez6, a hitelfelvevs
és az egyéb szervezetek (allam, garanciaintézmény stb.) kézott termékenként véltozik,
de nincs olyan hiteltermék, amely mentes lenne a kockdzatoktdl. A ,hibas termék” fo-
galma mogoétt nem jogi vagy koézgazdasagi, hanem politikai megfontoldsok voltak: egy
part ideoldgusdnak a térekvése a kozpolitika befolyasolasara. Hasonléan érvel Lentner
Csaba (2015), és szakmailag megalapozottabban Bethlendi (2015). Mindenesetre ez a
megkozelités népszert lett, s a kdzmédia, a politika és a hiteles érdekcsoportok is atvet-
ték, hiszen a bankellenes allaspontot alditdmasztani latszott (Szab6 2018).

A kulénboz8 devizahitel-mentési akcidk mogott fellelheték a fenti alternativ
megkozelités elemei. Kis leegyszertsitéssel azt mondhatjuk, hogy a Bajnai-kormany
kisérletei mogott alapvetGen az elsé értelmezés huzédott meg. Az Orban-kormany
akciéi politikai érdeke fiiggvényében a masodik megkozelités killonbo6zé variacidival
jatszottak, mig a ,tarsadalmi mozgalmak” alapvetSen a harmadik megkozelitést val-
lottdk magukénak. Mindez jelentés mértékben jarult hozza a valsdg elhuzdéddsihoz
és a bajba jutott hitelesek déntésképtelenségéhez. Mdas posztszocialista orszagokban
(pl. Esztorszag, Litvania) a helyzetet konzekvensen és egyszertien kezelve a valsig

idészakat gyorsabban sikertlt lez4rni.

Adésmenté programok dinamikdja

A 2008-as valsag hatdsa fokozatosan jelent meg a jelzdloghitel-rendszerben. Az elem-
z6k alulértékelték a valsig veszélyét, amit jol jeleznek az akkor publikalt MNB-jelen-
tések és a kapcsoléd6 publikacidck (Gaspar-Varga 2011; MNB 2009). A 90 napon tuli
hatralékos jelzaloghitelek ardnya 2008. december és 2009. december k6zott 3,5%-161
7,5%-ra névekedett (MNB 2010), de ebbél a szempontbdl Magyarorszig nemzetkozi

14 A torténethez hozzatartozik, hogy a Suranyi ltal iranyitott bank az egyik legaktivabb devizahitelez6 intézet volt, ami mutatja,
hogy az ex post elemz6 funkci6 és az aktiv szerepld viselkedése nem feltétleniil van harménidban.
15 Maga Réna kozpolitikai javaslatokban mérsékeltebb volt, nem tdmogatta az egyoldalu, bankokat sujté megoldasokat.
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6sszehasonlitdsban nem tartozott a legrosszabb helyzetiiek kozé; Lettorszagban pél-
d4ul 2009-re mar 10% felett volt ez az arany (Erbenobva et al. 2011).

A helyzet kezelésére a Gyurcsany-kormany komoly programot nem inditott, intézke-
dései mogott nem volt sem igazi politikai szandék, sem forras. Lényegében a kordbban
emlitett els6 értelmezést fogadta el, amely sajnalatosnak tekintette a hitelfelvevsk hely-
zetének romlasit, de alapvetden a felel6sséget a meggondolatlan, kockdzatokkal nem sz4-
mol6 hitelfelvevékre haritotta. A lakossag ekkor kezdett szembesiilni a térlesztérészletek
radikélis emelésével, amit nemcsak az arfolyamvaltozas, hanem a hitelkockazat kamatok-
ba val6 beépitése is okozott. A bankok a korabbi tapasztalatok birtokdban nem voltak éva-
tosak, és kihasznaltdk az egyoldald kamatdontés adta lehet6ségeket, szamitva arra, hogy
a témeges bedélések esetén az allam, ahogy eddig is tette, kozbe fog lépni.

A 2010-es kétharmados tdmogatast élvezé Orban-kormdny unortodox tarsada-
lomformaélé céljaiba beleillett a bankszektorral valé konfrontacié (Varhegyi 2018),
amely elvardsaiknak megfelel6en alkalmat adott a banki struktura 4talakitiséara (,ha-
zai bankok” 50% feletti részesedésének elérése). Az Orban-kormany alapvetben a
(fent leirt) masodik allaspont mellett foglalt allast, ami tag teret adott a gazdasagi fe-
lelgsség politikai szdndékok szerinti finomhangolasara. A kommunikéciéban gyakran
atvette a radikélis ellenzék érveit, de programjaiban a jatékszabélyokat — azaz a terhek
megosztasanak szabdlyait — jéval kevésbé mikodtette e szerint.

A 2010 és 2016 kozotti lakdspolitikit a deviza-, illetve jelzdloghitelek miatti tar-
sadalmi konfliktusok kezelése jellemezte, ennek keretét a 2011-es térvény akcidter-
ve jelentette.’ A killénb6z6 programok koézos jellemzéje volt, hogy — bar a kormény
er8bdl targyalt az érintett szereplékkel (bankokkal, adésokkal és az Sket képvisels
szervezetekkel) — a program részleteinek kialakitdsdban és megvaltoztatdsidban mesz-
szemenden figyelembe vette a piac reakciéit. Ugyanakkor a programoknak a lakds-
szektoron is talmutaté politikai térekvései voltak, tobbek kozott a bankok kozotti
eréviszonyok Ujrarendezése,'” a kozéposztaly anyagi pozicidéinak konszolidicidja, a
legraszorultabbak pacifikaciéja, és az alternativ mozgalmak politikai semlegesitése.

A programok koziil avégtorlesztés volt a valsigkezelés egyik legellentmondédsosabb
intézkedése (2. tdbldzat). A stabil jovedelmi helyzetben 1évé hitelfelvevsk kivezetését
célozta, ami - ellentmondva az alapvetd szocidlis értékeknek — raszolgalt az unortodox
jelzére, és komoly piaci veszteségeket okozott a bankszektornak. A devizahitellel ren-
delkezsk 18%-a élt a lehet6séggel. A program — amely 170 ezer szerzédést érintett, és
15-20%-at a jelzaloghitellel rendelkezé csaladdoknak — kedvezményes drfolyamon tette
lehetévé a devizahitelek egydsszegil visszafizetését 2011 szeptembere és 2012 febru-
arja kozott (PSZAF 2012). A végtorlesztés 300 Mrd forintos (a bankadé mérséklését
figyelembe véve 200 Mrd Ft-os) veszteséget jelentett, ez adésonként atlagosan 1,7 mil-

16 2011 LXXV. térvényben megjelennek a devizamentési programok fébb elemei, mint a kényszerértékesités szabalyozasa, az arfo-
lyamgit, a forintositas egy ,puhabb” verzioja, de a térvény gyakori médositésai jol jelzik a politika bizonytalansagat.

17 Nem célja a tanulmanynak, és nincs is médunk ra, hogy a kormany és a bankok kézotti alku részleteit feltarjuk, de az valészindsit-
hetd, hogy a kormény sikeresen hasznélta ki a bankok kozétti ellentéteket. Kacérkodott alegnagyobb bank (OTP) poziciéinak gyen-
gitésével (az FHB és a Takarékbankok megerésitésének kisérlete), amit a végtorlesztés soran megjelent konfliktusok tanusitanak.
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li6 Ft (GKI 2015). Tipikusan a magasabb statuszu rétegeknek nyujtott valés segitsé-
get, hiszen 6k rendelkeztek elegendé forrassal a végtorlesztéshez. A kormany mindent
bevetett, hogy a végtorleszték szdma novekedjen: a takarékszovetkezeteket sikeresen
Osztonozte arra, hogy hitelt nyijtsanak a végtorlesztk szamara, az adéhatdsag eltekin-
tett a végtorlesztés sordn elSteremtett pénz forrasainak ellenérzésétél, az dllami intéz-
meényeket, véllalatokat 8szténozték arra, hogy vallalati hitelt nydjtsanak, a bankokat
megfenyegették, hogy ha szabotaljak a folyamatot, biintetésre szdmithatnak.'®

Egyértelmtien sikeres program volt, és élvezte a bankszévetség tdmogatdsat is a
bedslt hitelek Nemzeti Eszkozkezel6 (NET) révén tortént felvasarlasa, illetve a bérlakas-
konstrukcié kialakitdsa. Az allam az eszkozkezel6 cégén keresztill megvasarolta a bajba
jutott hitelesek lakasait, akik alacsony lakbér mellett bérléként a lakdsban maradhattak.
A NET-program keretében mintegy 36 ezer lakas keriilhetett allami tulajdonba.” J6l mu-
tatja a programok improvizatorikus jellegét, hogy a részvételi jogosultsdg és a mikodési
feltételek folyamatosan véltoztak, igy a kezdeti 5 ezres lakascél 35 ezerre nétt, és még ma
is vannak javaslatok a keret tovabbi bévitésére. A program teljes koltségét nehéz megbe-
csiilni, de hozzivetélegesen 150 Mrd Ft-ba kertlt, azaz haztartasonként 4,2 millié Ft-ba.

Az a koztes szocidlis helyzet( réteg, amely sem a végtorlesztéshez nem rendelke-
zett elegendd erdforrassal, sem a NET-program szigoru feltételeinek nem felelt meg,
nem kapott hatékony segitséget, és kozulik sokan lakdsvesztéssel nézhettek (néz-
nek) szembe. 2018-ra csokkent a nem teljesité lakashitelek szama és aranya, de ennek
egyik oka az volt, hogy koveteléskezel6k vették 4t a ,,rossz” hiteleket.

2. tablazat: A devizahitelesek helyzetét seqité kormdnyzati és nem kormanyzati programok

Kormanyprogramok
< . Alternativ
Tal'gaedaellT ! rétegspecifikus Bankok mozgalmak,
9 egységes programok
sikeres sikertelen
Felsé Végtorlesztés Hitelek atstruk-
(2011) MNB civil bank turalasa (fo-
. Arfolyamgat (2012) . . lyamatos 2008 Perek, tilta-
b (2012) E'”&'gfgf’tas utan) kozés, NGO-
Nemzeti Eszkdz- . forintosi:cés programok
kezel6 (2012); Ocsa (2014); (2015) Kéveteléskeze- | (folyamatos
Alsé moratérium magancsdtor- 16k bevonasa 2008 utan)
(2009 és 2014 vény (2015) (2015 utan)
kozott)

Forrds: Sajat szerkesztés

18 A GHV 2012 elején tobb banknal is vizsgélatot tartott, mert tevékenységuket kartellgyanusnak vélték. A Fundamenta Lakastakarék
Pénztart is komoly biintetéssel fenyegették meg, mert ugy vélték, hogy nem eléggé nyuijtott takarékpénztari hiteleket a végtor-
lesztésre, pedig a pénztar volt a kormany Uj lakaspolitikdjanak az egyetlen komoly tdmogatdja, amit j6l mutat, hogy a 2010-ben Ujra
megalakulé Lakaspolitikai Tanacsadd Testulet munkajat a Fundamenta bank szakemberei szervezték és adtak helyet a talalkozoknak.

19 https:/infostart.hu/gazdasag/2017/06/14/uj-lakasokat-vehet-at-az-eszkozkezelo.
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E két programon tdl szdmos més ,beavatkozas” érintette az ad6sok helyzetét. Ilyen
volt az drfolyamgdt, amelynek finanszirozasa szintén alapvetéen a bankokra harult
(kevésbé volt atuté siker, bar a bankoknak is egyértelmien elényés volt) vagy a kila-
koltatdsi moratérium, majd a kvétdk, az 6csai lakételep-kisérlet (mely 80 lakas utan
leallt, 33 milli6 Ft/lakds koltséget okozva). A karia dontése alapjan tortént elszamo-
las, a magancséd megjelenése (mely tobbéves el6készités utan lépett életbe, dm ke-
vesebb, mint ezer esetben hozott megoldast), valamint a kételezé konverzié. Ezek a
programok komoly szakmai visszhangot valtottak ki, a bevezetés és végrehajtas soran
is folyamatosan valtoztak — egyrészt az altaluk okozott konfliktusok kévetkeztében,
maésrészt a szerepldk stratégidinak médosuldsa miatt.

Alakashitellel rendelkezé haztartasok aranya 2000 és 2008 kozott 7,5%-r6l (2001)
15%-ra (2007) emelkedett (Medgyesi 2008). A jelziloghitellel rendelkezé haztartasok
ardnya 2010-ben 19% volt (KSH 2011). A statisztikai adatok alapjan nehéz pontos ké-
pet kapni az egyes programok altal érintett haztartdsok szdmarol. Becsléseink? sze-
rint a 2009-ben jelzdloghitellel rendelkezé haztartdsok (850 ezer) 60%-4nak sikeriilt
alkalmazkodnia komolyabb veszteség nélkiil, 40%-uk azonban komolyabb veszteség-

gel szamolt (vagy kell szamolnia) (lasd 3. dbra).

3. dbra: A klilénb6z6 megolddsokban részt vett haztartasok becsult aranya

Onkég\tes Végtodrlesztés
(18%) 21%)

Kényszerértékesités
(12%)
Arfolyamgat
Eszkozkezelé (21%)
(4%)
Sajat maga
(24%)

A devizahitelesek problémaja a média fontos témadja volt, és a 2009 és 2015 kozotti
kormanyzati intézkedések hatdrozatlansidga miatt haztartasok tomegei valtak tanacs-

talannd. Gyakran életiik legfontosabb pénziigyi dontését kellett meghozniuk, amikor

20 A teljes jelzéloghitel-allomanyra vetitettik a programokat, mas elemzések csak a devizahitel-allomanyra. Kiraly (2019) konyvé-
ben 400 ezerre becstili a devizahitelesek szamat. A mi elemzéstink szempontjabdl a fizetési nehézségekkel kiizd6 forintalapu
jelzéloghitel is része a problémanak.
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a kormany altal ,felkinalt” programok kozott vélasztottak, 4m nem volt egyértelmd,
hogy mikor célszerti déntést hozniuk, hiszen gy tlnt, Gjabb és jabb programok in-
dulnak: sokaknal a halogatés hatterében a jobb alternativa varasa allt.

A bizonytalansigot tovabb névelték a kulénb6z6 mozgalmak, amelyek a jogi és
kozgazdasagi alapokat nélkiil6z6 érvekkel alatdmasztott elképzelésekkel gyakran ir-
redlis reményeket ébresztettek. Ebben a helyzetben, szoros 6sszefuiggésben a radika-
lis mozgalmakkal, indultak meg a peres eljarasok, amelyekre a kormanyzatnak a két-
harmados parlamenti timogatas ellenére nem volt kozvetlen befolydsa. Ugyanakkor
a tdmeges perek azzal fenyegették a kormanyt, hogy elveszti a diskurzust meghata-
roz6 pozicidjat, ezért 1épéskényszerbe kerult: a kissé ellentmonddsos Kuria jogegy-
ségi hatdrozat és a kapcsolddé elszdmolasi torvény volt a megoldds, kifogva a szelet
a radikélis mozgalmak vitorldjabél. Komoly véltozast a devizahitelekben a forintosi-
tas jelentett, ami (bar vezetd MNB-szakértdk ezt kordbban nem tartottdk értelmes
megolddsnak)?! a j6 id6zités miatt valoban nagy segitséget jelentett, és lényegében az
egész kérdést m4s politikai dimenziéba helyezte.

Abankok meggyengiilt politikai poziciéban vészelték it ezeket az éveket, bar vesz-
teségeiket a dijak novelésével részben atharitottak a fogyasztdkra (lényegében a jobb
anyagi helyzetben lévékre), és a hitelek atstrukturdldsaval enyhitették a probléma su-
lyat, illetve a kovetelések értékesitésével a politikai felel6sségétdl is megszabadultak,
de mindent egyuttvéve az ,adésmentési akciok” jé pér évig elhtuztak a véilsdgot, és a
bankok csak 2015 utan valtak képessé bekapcsolédni a hitelezésbe.

A hdztartdsok ,vdlaszai” a hitelvdlsdgra

A 2000-es évek elsé felében a lakashitelt felvevék még a magasabb jovedelmi csopor-
tokbél keriiltek ki (Bethlendi 2009). A fels6 jovedelmi 6tédbe tartozéd személyek az
atlagnal kozel 6tszor nagyobb valdsziniséggel, kozel husz szazalékkal nagyobb 6ssze-
gl tdmogatést vettek fel (Hegediis 2006: 85). Viszont 2004 utan, a hitelezési piac fel-
futdsaval a tarsadalmi 9sszetétel megvaltozott: megnétt a hitelfelvevék kozott azon
rétegek aranya, akik forinthitel esetében nem lettek volna hitelképesek, vagy csak
sokkal kisebb ¢sszegekre. Ezt timasztjak ald a KSH 2011-es adatai is: a lakdscélu jelza-
loghitellel rendelkez8k ardnya 8,1% volt az als6 és 14,1% a fels6 jovedelmi decilisben.
A szabad felhasznalasu jelzaloghitellel rendelkez6k esetében viszont ez az arany mar
megfordult (18,2% és 7,9%) (KSH 2011). Ezek a hiztartasok olyan élethelyzetekben
is a lakdsvasarlast valasztottdk, amikor egyébként (egy jol miikods lakasrendszerben)
tdmogatott vagy kontrollalt lakasbérlet, illetve egy rovid tava gazdasagi valtozasok-
nak nem kitett szévetkezeti megoldds megfelel6bb lett volna.?? Az 4tlagos jovedelmdi,

21 Balas és Nagy (2010) azzal érvelnek, hogy a konverzi6 csak a kockazatokat strukturalja at, Kiraly (2019) uj konyvében pedig
azzal, hogy a végtorlesztés el6tti idészakban nem is all rendelkezésre elegendd devizatartalék. Megjegyezhetd, hogy az MNB-
elnok (Matolcsy Gyorgy) és a Nemzeti Fejlesztési Minisztérium (Varga Mihaly) nyilatkozatai 2012 kérul is egyértelmien kijelen-
tették, hogy konverzié nem lesz.

22 Ezek a 2000-es években mar és még nem létezd alternativak lehetévé teszik a haztartasok rugalmasabb alkalmazkodasat a
megvaltozé munkaerépiaci, lakaspiaci és egyéni csaladi feltételekhez.
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pénziigyi tartalékokkal rendelkezé csaladi hattér hidnydban a hitel olyan lehet8ség-
nek tiint, amellyel (megfelel6 méretd) sajat tulajdonu lakdst szerezhetnek. Dénté-
siiket alapvetSen befolyasolta, hogy nem léteztek alternativik sem a szociélis-, sem
a maganbérlakas-szektorban. Tanulmanyunk utols6, empirikus adatokat feldolgozé
fejezetében éppen ezen csoport stratégidit fogjuk elemezni.

A hitelekkel rendelkezé haztartisok torlesztési gondjait a 2008-as gazdasigi
valsag okozta, és hirom egymdstdl nem fiiggetlen tényezére lehet visszavezetni: a
munkaerépiaci helyzet romlasa (111, 112, [13, 114, 116, 19, 122), a térlesztérészletek
emelkedése és az egyéni hittér romldsa, mint példaul a csaladi/rokoni kapcsolatok in-
stabilla valdsa (I121), vagy az egészséguigyi helyzet romldsa (110, 122). Ezeket az okokat
anem teljesité hitelek részletes elemzése hasonléképpen latta (Dancsik et al. 2015).

Ugyanakkor a haztartasok helyzetét tovabb rontotta az a kérulmény, hogy a po-
litika ellentmonddsosan reagalt a valsdgra. Még a raciondlisan viselkedé haztartdsok
(akik realizalva a pénzigyi nehézségeket, tudatosan valasztottak meg a szamukra leg-
jobb kiutat) sem lattak vildgosan (I6, I13), hogy a kordbban felvazolt harom, egymassal
ellentmondasban 1év§ értelmezés koziil melyik alapjan alakitja ki a kormdny a stratégi-
4jat (111).%% A haztartasok tipikusan halogattik a déntéseket, mert mindenképpen meg
akartdk tartani a lak4sukat, és abban reménykedtek, hogy még jobb ajanlat, szdmukra
kedvezébb megoldasi konstrukeié johet a helyzet kezelésére (I5, 119). Sokszor az okta-
tasi-kulturalis hattér hidnyossagaibdl is fakadt, hogy a csalddok nem reagaltak idében,
igyekeztek nem szembenézni a haztartds csokkend fizetSképességével (114). A haloga-
tds vagy éppen ennek ellentéte, a kapkodva meghozott rossz déntések 6nmagukban
tovébb nehezitették a helyzetet. Raad4sul olyan mértékben voltak képesek felboritani a
csaladi egyenstlyt, ami teljes csédbe juttathatta a csalddot (17, 112, I15, I16).

A haztartasok ezekben a helyzetekben sokszor nem viselkedtek raciondlisan (110,
[11). Amig a hitelfelvétel esetében dontéseikben az ismert mintdkra és a kozvetiték
tandcsaira hagyatkoztak, amelyek egy egységes logikat kovettek, addig az egyéni val-
sdgra nem alltak készen j6 megoldasaik. A késlekedés onmagiban névelte a valsag
sulyossagat. Sok haztartds esetében az 6nallé tulajdont lakashoz jutds a lakdsrezsim
hatranyos pozici6ibdl valé kitérést jelentette, amihez mindendron, az irracionalitds
hatarat sdrolva is ragaszkodtak (I5, 130). Ezek a csalddok a véilsag kovetkezményeként
elséllt helyzetet nem akartak elfogadni, az Gjonnan megszerzett lakdsukhoz a végsé-
kig ragaszkod(hat)tak, mikézben a bérlést teljesen elutasitottak (I19).

Amig a munkajévedelmek csékkenése (munkaerépiaci pozicid) és a
torlesztérészletek emelkedésének hatasa egyértelmd, addig a csaladi/rokoni kapcso-
latok szerepe tobbféle lehetett. A j6léti rendszerekkel foglalkozé irodalom (Ferrera
1996) a csalddi-rokoni-barati kapcsolatoknak pozitiv (egyenl6tlenségeket/hatranyo-
kat mérséklé) funkcidt tulajdonit. Vélsag esetében azonban a szoros kapcsolatok sok-
szor inkdbb kockazatokat jelentenek, aminek a kovetkezményeit nemcsak a nuklearis

23 Erdemes megjegyezni, hogy a hasonléan magas devizahitel-allomannyal rendelkezé orszagokban a kormanyzatok sokkal
gyorsabban és egyértelmiibben reagaltak a valsagra (Bohle 2014; Erbenova et al. 2011).
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csaldd, hanem a rokoni/csalddi kér vétlen tagjai is viselik (I10) — gyakran inkdbb ra-
gadja magaval a csalddot-rokonsagot a bizonytalansidgba, mintsem segitene onnan ki-
emelni (I122). A bajba keriilés nem csak a nuklearis csalddot sdjthatja. Mivel a hitel fel-
vételéhez gyakori a csalddi segitség (pl. mas csalddtag lakdséra keriilt jelzdlog), ezért
a hatralékba keriilés a tig csaladot is akar tobb évre rossz helyzetbe sodorhatja (I132).

A hitel torleszt6részletének folyamatos emelkedésére és a kialakult valsidghelyzet-
re adott reakcidkat hat tipusba sorolhatjuk:**

1. Visszakoltozés a sziil6khoz és a lakas kiadasa (118)
A megnovekedett torlesztérészlet fizetésének egyik méodja az ingatlan kiaddsa,
és valamely csalddtaghoz kolt6zés. Ez f6leg a sziil6khoz visszakoltozést jelenti,
de idénként a forditottjara is van példa (az tjonnan vasarolt lakdsba koltozik
be az egész csalad, és a szul6i lakast adjdk ki). Ez a stratégia legtobbszor sike-
res, azok élnek vele, akik a torlesztérészletet 6ner6bol nem tudjak mar fizetni,
am a lakashoz ragaszkodnak. Mivel végtérleszteni nem tudnak, de dltaldban
olyan hattérbél érkeznek, ahol van bizonyos tartalék, pl. a sztléi ingatlan mé-
rete lehet6vé teszi ezt a dontést, a lakds megtartdsa csak bérbeadéssal lehetsé-
ges. Vagyis életviteliiket jelent6sen médositani kell, gyakran korabbi életvite-
lik gyakorlatdhoz térve vissza.

2. Lemondas a lakasrdl, albérlet vagy periferikus lakashelyzet (I5, 114, 115, 119,
126, 133)
Igen drasztikus és csak végs6é megolddsnak latjdk az interjualanyok, amikor a
helyzet csak a lakasrél valé lemondéssal oldhat6 meg. Kulénosen fajdalmas ez
abban az esetben, amikor a lakas megvisarlasahoz nem csak a nukledris, de a
tagabb csaldd is dldozatot véllalt (pl. a sztl6i lakdsra keriilt a jelzdlog). Ilyenkor
a tagabb csalad stabilitdsa is veszélybe kertil, és a kiegyenlitésnek, helyrebillen-
tésnek mar nem jarhaté maédja a sziléi segitség. Nem marad mds hatra, mint
az albérletbe kényszeriilés vagy olcs6 (gyakran a kordbbi lakhat4snal rosszabb,
periferikus helyen 1év6) lakdsba val6 kélt6zés (pl. zartkert I33).

3. Lemondas a lakasroél, sziil6khoz, rokonokhoz visszakéltézés (14, 116, 130)
Az el6z6nél valamivel jobb a helyzet, amikor a lakas elvesztése nem jelenti a
tagabb csaldd meggyengiilését. Ilyen esetekben a sztl6k nyudjtjak a lakhatas
biztonsagit, még azon az 4ron is, hogy az 6 komfortjuk jelentésen csokken.
Igen gyakori, hogy a sajat lakdsba koltozott fiatalok gyerekes csaladként térnek
vissza a kordbbinal nem nagyobb lakrészbe.

4. Minden er6forrds mozgdsitisa jelentés anyagi dldozat ardn, a lakds megtarta-
saval (17,18, 19,110, 112,117, 122, 128, 129)

24 Azokat az interjualanyainkat, akik nem kerultek bajba, vagy bajba kertltek ugyan, de segitséggel masik sajat tulajdonu lakas-
hoz jutottak, vagy végrehajtas alatt alltak és még nem volt lathato a helyeztiik valtozasanak iranya, a mellékletben kozolt 3.
szamu tablazatban jeldltik ugyan (7,8), de a tipizalasnal nem vettiik figyelembe.
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Sok haztartds a lakds megtartdsa érdekében a csalad erejét meghaladé aldo-
zatot véllal, még sajat fogyasztdsanak drasztikus visszafogdsaval is pérosit-
va. Sok esetben tartalékok, barati vagy rokoni kélcsonok, életbiztositds vagy
nyugdijcéld megtakaritdsok felhasznaldsaval tudjak valamennyire rendezni a
helyzetet. Idénként 6r6klés, vagy gépkocsi, telek stb. értékesitése is szerepet
kap, mely a haztartas lakdskarrierjét-lakasmobilitasat évtizedekre ezen a pon-
ton fagyasztja be. Ilyenkor a kiaddsok minimalizaldsa és az életszinvonal csok-
kenése jellemzé. A talpra allasnak tehdt igen nagy, a kévetkezd generaciora is
kihat6 hatasa lehet. Ugyanakkor féleg a fiatalok esetében — akik még rugalma-
sabbak, és ugy latjak, hogy az életben sokféle lehet8ség, ut all elsttitk — fordul
eld, hogy inkdbb lemondanak a terhelt 6rokségrél, az adéssdggal terhelt lakas-
r6l, csak szabaduljanak a csapdahelyzetbél.
5. Kilfsldi munkavallalas — kivandorlas (121, I31)
Az itthoni munkaerépiacon relative stabil helyzetben 1évsk, akik a valsag elétt
szerényen megéltek és tudtdk fizetni a torlesztérészletet, a részlet folyamatos
emelkedésével olyan helyzetbe keriilhettek, melybdl kiutat csak a kilféldi mun-
kavallalas jelentett. Ez lehetévé tette az itthoni lakds megtartasat azzal, hogy
megteremtette a torlesztdrészletre szitkséges forrast. Vagyis a munka szem-
pontjabdl instabil helyzetben 1évék vagy alacsony jovedelemmel rendelkezék
esetében a stabilitds megteremtését csak kilfoldi munkavéllalassal lehet elérni.
Ezlatszik az egyetlen olyan alternativanak, melyen keresztil a helyzet valameny-
nyire konszoliddlhatd, esetleg hosszabb tavon akar még javithato is lehet.
6. Eszkozkezels — dllamibérlakas-konstrukeié (132, I39)

A Nemzeti Eszkozkezel6 altal biztositott megoldas lehetéséget adott arra,
hogy a csalddok megtarthassak a lakdsukat, és 5 évig biztositotta azt a jogot,
hogy visszavasarolhassik. Nagyon kis ardnyban éltek ezzel a csalddok, bar a
2015 utani lakdsar-novekedés miatt a visszavasarlds gazdasdgi elényei egyér-
telmtiek. A NET altal kezelt 6csai lakdsokba mar csak olyan csaladok kertiltek,
akik elveszitették lakasukat, albérletbe kényszeriiltek. A NET-lakdsok esetében
a bérlsk 10-15%-a valt hatralékossa, mert a piacinal lényegesen alacsonyabb
lakbért nem tudta, nem akarta fizetni. Ezek a csalddok egy, a Méltai Szeretet-
szolgélat és a Reformdtus Egyhaz szocidlis szervezetei dltal bonyolitott prog-
ramba keriiltek. Ide sok olyan csalad keriilt, akik szdmara a lakdsvasarlas eleve
reménytelen véllalkozds volt, de egy stabil, megfizethet bérlakas-pozicié mar

komoly el8relépés a hitelfelvétel el6tti bizonytalan lakdshelyzetekhez képest.

A most felvazolt alternativak a lakasrezsimen belil a bizonytalan poziciék 4jbéli meg-
er6s6dését jelentik, azokat a helyzeteket, amelyekben a lakhatas feltételei tavol esnek
a tarsadalmilag (a csalddok és a politika altal) preferdlt megoldasoktdl, egyfajta margi-

nalis helyzetet, amelybél a csalddok a lakashitelek segitségével kivantak kitorni.
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Kovetkeztetések

A rendszervaltast kévetd évtizedben a Magyarorszagon kiépiilt, kvazi piaci elemeket
is felhasznalé szocialista lakdsrendszert egy ellentmondésos, piaci alapu lakasrezsim
valtotta fel. Ebben a tulajdonos altal lakott magdntulajdonlds valt a meghatarozé
elemmé, amitél mind a szocidlis-6nkormdnyzati, mind a maginbérleti szektor egyre
tavolabb keriil, a lakdsminéség és a haztartdsok tarsadalmi osszetétele tekintetében
egyarant.

A 2000-es évek elején megfogalmazdédott lakaspolitika ezt a lakasrezsimet két
ponton kivanta valtoztatni: a bérleti szektor erésitésével (mind a szocialis, mind a
piaci szféran belil), illetve a lakdsfinanszirozasi rendszer korszer(sitésével kivanta a
piaci lakdsépitést/vasarlast a tarsadalom tagjai szdmara megfizethetévé tenni. Mig a
bérlakas-szektor erdsitését célzé programok kudarcot vallottak (a megfelels politikai
és gazdasagi érdekek hidnydban), addig a hitelexpanzidra épiilé lakdspolitika élvezte
a politikai és gazdasagi lobbik tdmogatdsat, veszélyeztetve a makrogazdaségi egyen-
sulyt: 2000 és 2004 kozott gyakorlatilag finanszirozhatatlan hiteltdmogatassal, 2004
és 2008 kozott pedig az alacsony kamatozasu, kockdzatos devizahitelek révén.

A hitelpiac kiszélesitése, és kilonosen a devizaalapu hitelezés széles kori elterje-
dése a meglévé lakasrezsim domindns modellje, tehét a piaci integraciéju, magantu-
lajdont lakasforma megszilarditasat célozta. Ezt a folyamatot az egységes értelmezés
is segitette, amelyben a jelzdlog-hitelezésre éptil6 megoldas sikeresnek tiint mind az
intézményi szereplSk szamara (dllam, bankok, Nemzeti Bank, fejleszt6k stb.), mind a
lakossagi oldalon.

A2008-as valsig alapvetden megvaltoztatja a helyzetet. A devizahitelek veszteséges-
sé valnak, és ennek koltségeit a szerepl6knek viselnitik kell. Megindul a felel8s keresése,
minden szerepld a veszteség koltségeinek egy masik félre torténd haritasaban érdekelt.
A tobbé-kevésbé egységes felfogist a szereplék alternativ magyarazatai/értelmezései és
az ezekhez kapcsolt megoldési javaslatok valtjak fel. A devizavdlsdg (,veszteségek”) keze-
lésére killonbozd dllami programok indulnak, de a szerepldk alkalmazkoddsi stratégidi és visel-
kedése vjra megerdsitik a lakdsrezsim torz elemeit. A 2018 végén bejelentett kedvezményes
visszavasarlasi (privatizaciés) lehet8ség a Nemzeti Eszkozkezel§ dltal feldllitott szocidlis
allami szektor felszamoldsi tervével egyenld, az allam szocidlis lakdspolitikai szerepé-
nek visszalépésével. 2016 utan tehit a gazdasag (EU-tdmogatasokbdl finanszirozott)
stabilizaciéjara épulé lakdspolitika ismét a piaci finanszirozasi magantulajdonra épit,

elfeledkezve a megel6z6 masfél évtized kudarcarol.

Abstract: The paper analyses the expansion and crisis of the FX (foreign currency) loan market and the
mortgage rescue programs introduced in response, in the context of the Hungarian housing regime. The
housing market expanded through mortgage lending from around 2000, initially thanks to substantial
interest rate subsidies by the state. After 2004, low-interest, high-risk FX loans replaced subsidised loan
products, allowing continued market expansion. Housing policies that pushed for privatisation and
replaced the state-financed housing solutions by the private banks’ mortgage products led to a distorted

housing regime that incentivises private ownership for lower income social strata as well. Initially, as the
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economy grew and living standards increased for many, this seamed feasible both to institutional actors
and the broader society, resulting in a shared narrative concerning preferences and responsibilities. The
2008 crisis substantially changed this, as FX loans became unaffordable. Various actors had conflicting
interests in placing blame and paying for losses. This led to the fragmentation of the shared narrative, and
consequently, incompatible proposed solutions. We argue that the coping strategies and broader behaviour
of the participants reinforced the disproportionate elements of the housing regime. After 2015, housing
policies again rely on economic stabilisation, this time subsidised by the EU, incentivising market solutions

for private home ownership and disregarding the experiences of the past decades.

Keywords: housing regime, housing strategy, FX borrowing, coping strategies of households
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3. tablazat: Strukturalt interjuk ésszefoglald tablazata

Interju-

Rossz

Allami

azonosité Melyik tipus? Csalad Maganbérlet lakéshelyzet | tamogatés Devizahitel
. . hp+5 . . .
interju_1 7 gyermek igen igen igen nem
. . hp+3 . . .
interju_2 7 gyermek igen igen igen nem
. . hp+3 . . . .
interju_3 7 gyermek igen igen igen igen
. . hp+4 . .
interju_4 2,3 gyermek nem igen nem igen
. . hp+4 . . . .
interju_5 2 gyermek igen igen igen igen
. . hp+3 . .
interju_6 7 gyermek nem nem igen igen
. . hp+3 . . .
interju_7 4 gyermek igen igen nem igen
interju_8 4 nyugdijas par |nem igen nem igen
. . hp+2 . .
interju_9 4 gyermek igen nem nem igen
. . hp . .
interju_10 4 (egyedulallo) nem igen nem igen
interju_11 7 egyeduldllé  [nem igen nem igen
. . hazas + . .
interju_12 4 unoka nem igen nem igen
interju_13 7 egyedulallé  |nem igen nem igen
interju_14 2 egyedulallé |nem igen igen nem (is)
interju_15 2 egyedulallé  [igen nem nem igen
interju_16 2,3 hp+2 gyerek |nem nem nem igen
interju_17 4 hp+1 gy. nem igen nem igen
interju_18 1 hp+gyerek igen igen nem igen
interju_19 2 hp+gyerek nem igen nem igen
interju_20 7 hp+gyerek igen igen nem igen
interju_21 5 egyedulallé |igen igen nem igen
interju_22 4 hp nem Igen nem igen
interju_23 7 egyedulallé  |nem nem igen nem
interju_24 7 hp igen nem nem igen
interju_25 7 hp+2 gyerek |igen igen nem igen
interju_26 2 hp igen igen nem igen
. . elvalt+1 . .
interju_27 7 gyerek nem igen igen nem
interju_28 4 hp+3 gyerek |nem igen igen igen
interju_29 4 elvalt+2 nem nem nem igen
gyerek
interju_30 8 elvalt + nem nem nem igen
egyedul él
. . hp + négy . .
interju_31 5 gyerek igen n.a. n.a. igen
Interju_32 hp+8 gyerek | nem igen igen
Interju_33 2 elvalt +3 nem nem nem igen
gyerek
Intetju_34 6 elvalt +1 nem nem nem igen
gyerek
Interju_35 8 hp+1 gyerek |nem nem nem igen
Interju_36 3 hp+3 gyerek [nem nem nem igen
Interju_37 7 hp+1 gyerek |nem nem nem igen
interju_38 2 hp+2 gyerek |igen nem nem igen
interju_39 6 hp nem nem igen igen
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Tipusok:

Visszakoltozés a sziil6khoz és a lakas kiaddsa

Lemondas a lakasrél, albérletbe koltozés

Lemondas a lakasrél, sziil6khoz, rokonokhoz visszakéltézés

Minden eréforras mozgésitasa jelentés anyagi aldozat aran, a lakds megtartaséaval
Kilfoldi munkavallalas

Eszkozkezel6 - allamibérlakas-konstrukei6

Nem keriilt bajba, vagy a csalddja révén masik lakdshoz jutott /masikat tudott vasarolni
Végrehajtas alatt — még nem lehetett tudni, milyen utat fog bejarni
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