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MAGYAR VILAG

HEGEDUS JOZSEF-TOSICS IVAN

Lakaspolitika és lakdspiac

A mindennapi tapasztalatok és a kutatési eredmények egyardnt arrdl tantskodnak,
hogy az utébbi években novekedtek a lakaspiaci fesziiltségek. Husz évvel ezel6tt egy
atlagos csaldd hatévi jGvedelmét tette ki egy kétszobas lakas épitési koltsége, méara
(az életszinvonal novekedése ellenére) ez az ardny romlott: a mostani éves jovedelmek
hétszeresére becsiilhetd ;! a lakasigényl6k szdma Budapesten a hetvenes évek folya-
man megduplazédott; az 1 lakdtelepekre kéltézdk jelent6s hanyada elégedetlen a
koriilményekkel; a belsé varosrészek feltjitasa gyakorlatilag méar 50 éve napirenden
van, de a megvaldsitis ideje még mindig tisztdzatlan. A fesziiltségek névekedése
annak ellenére kovetkezett be, hogy az elmilt évtizedben jelentdsen emelkedtek a
lakdsidgazatra forditott koltségvetési kiaddsok, és a lakdsépités volumene is nagymér-
tékben nétt. Ezek az egymasnak latszélag ellentmondé tények kihivast jelentenek a
lakaspolitikai kutatdsok (és természetesen még inkdbb a lakédspolitika iranyitésa)
szamara: Gjra vizsgalat tdrgyavé kell tenni a lakdspolitika belsd ellentmondésait ;
olyan elméleti hipotéziseket kell a tények elemzése alapjdn felallitani és amennyire
lehetséges, empirikusan is bizonyitani, amelyek a lakésprobléma kezelésére iranyuld

o

hosszabb tavii torekvések elméleti hatteréiil szolgalhatnak.

1. Alapfogalmak, elméleti bsszefiiggések

(A lakdsprobléma, lakdspiacy fesziiltségek) A lakasprobléma értelmezéséhez hevezet-
Juk a lakdsoszlilyok® fogalméat, amely az adott lakésallomanyra vonatkozik, és
a lakésrendszeren beliil elfoglalt tipikus pozicickat jelsli meg. Nagyjabdl hasonld
lakéspiaci- poziciéban (lakésosztélyban) azok vannak, akik lakasul tulajdonviszo-
nyat, varosszerkezeti elhelyezkedését, minGségét (nagysagat, komfortjat), valamint
a lakéhaz tipusat (esaladi haz, tarsashaz, bérhaz, lakdtelepi magashdz) tekintve ke-
veset kiillonboznek egymastdl. Specidlis lakésosztilyba (a lakastalanok osztalyaba)
soroljuk azokat, akik csalddtagként, albérl6ként, munkésszallison stb. élnek, vagyis
nem rendelkeznek 6n4lld lakassal. A lakéstalanokat tehat kiemeljiik a lakasok fizikai
struktiirdjabol, mivel az ebbe a csoportba tartozé csaladok esetében nem annyira a
konkrétan hasznalt lakéas tipusa a dénté, hanem az a tény, hogy e felett nincs 6nélls
rendelkezési joguk.

A lakésosztalyok fogalma segitségével nem pusztan a szokdsos értelemben vett
lakéashelyzetet tudjuk értelmezni, hanem bizonyos érdekesoportokat is. A lakasoszta-
lyok a lakasrendszeren beliili tipikus pozicidkat jelslik ki, amelyek a varosfejlesztéssel
(vagy altaliban a teriiletfejlesztéssel) és a lakésagazat irdnyitasaval kapesolathan
azonos vagy kozel azonos érdekekkel rendelkeznek. Ezek az érdekesoportok — ame-
lyek tarsadalmi tartalma nem feltétleniil esik egybe mas strukturald dimenzitk
(példaul a munkaerdpiaci helyzet) mentén kialakitandd csoportokkal csak bizo-
nyos helyzetekben és feltételek mellett tudjik, illetve kivanjak érdekeiket kifeje-
zésre juttatni.

A lakasmobilitdst a lakasosztalyok kézotti mozgasként értelmezzilk, és a
lakdsmobilitdsi esély fogalmit hasznaljuk annak a valészinliségnek a jelzésére, amely-
lyel egy adott csalad az egyik lakdsosztalybdl egy masikba tér at. A lakasmobilitési
esélyek alapvetSen kiilonboznek a maganjellegii (piaci vagy kvazi-piaci3) és azokban
a tranzakcickban, amelyekben .valamilyen intézmény (tanics, vallalat sth.) donté
szerepet jatszik. Az els6 esetben az elosztds piaci elve dominal, a tranzakeidkat a
keresleti—kinalati feltételek hatirozzdk meg; az utdbbi esetben pedig az esdly-
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kiilonbozéségeket a poziciondlis elényok vagy hatranyok alakitjak ki. A hatdsagok
vagy intézmények &ltal kontrollalt folyamatokban a pozicionalis elényok lényegében
két altipusba sorolhatdak: szocidlis jellegfiek, illetve ,,érdem” szerintiek.* E kettd
ardnya, bels§ struktiraja nem rigzitett elére, gyakorlatilag tarsadalmi csoportok és
intézmények kozotti latens vagy explicit 1étezd konfliktusok kovetkezménye.

Lakdsproblémdkrol (lakdspiact fesziiliségekrdl) olyan térsadalmi csoportok ese-
tében beszélhetiink, akik (1) bennszorulnak bizonyos lakésosztalyokban®, mivel mo-
hilitdsi esélveik a lakasrendszer strukturalis sajatossagai, ill. egyéni jovedelmi hely-
zotitk miatt alacsonyak, és ez mozdulatlansagra készteti ket, vagy (2) akik a VAros-
fejlesztési politika, illetve jovedelmi helyzetiik alakuldsa miatt kiszorulnak a sza-
mukra elfogadhaté lakasosztalyokbdl. A mai helyzetet inkabb az elsd tipusu fesziilt-
ség jellemzi, bar — kiilonésen Budapesten — a rekonstrukeiés vérospolitika el6-
térbe keriilésével egyre inkdbb szdmolhatunk az utobbi tipussal is.

Tanulmanyunkban annak vizsgélatét téizziik ki célul, hogy az eldbbiekben defr-
nidlt lakdspiact fesziiltségeket hogyan befolydsolhatja a lakdsrendszer kézponti irdnyitdsa
(a koltségvetési eszkozik, illetve az elkésziilt lakdsok elosztésa, a jogi-adminisztra-
tiv szabalyozas sth.); milyen médon torekszik az irdnyités a lakaspiaci fesziiltségek
gnyhitésére, illetve milyen mértékben teheté feleldssé azok kialakulasaért, stilyosbo-

asdért.

(A lakdsrendszer irdnyitdsinak két stratégidja) A lakéségazat a modern tarsadalmak-
ban szubvencionalt, részben gazdasagi, részben szocialis-politikai okokbél. A mai la-
késrendszerek szinte mindegyike ,,tébbesatornés”, és a csatorndk egyben kiilsnb6z6
szint{i szubvencidkat jelentenek ; azaz az allam a koltségvetéshol (tehat a jovedelmek,
addk stb. wjraeloszidsdval) meghatarozott feltételek esetén hozzéjarul az 1j lakasok
épitéséhez, illetve a meglévék fenntartdséhoz. A hozz4jérulas forméja, kiterjedtsége
alapjan a lakésrendszer egészére nézve megkiilonboztethetiink mély- és nem mély
szubvenciés rendszereket.8 Mélyszubvencidsnak azokat nevezziik, amelyekben az
allami pénzeszkozoket a lakasok egy nem kis hinyadénak jelentos mértdkii tamoga-
tédsira koncentraljdk (méasképpen fogalmazva: jelentds az olyan konstrukeiékban
épiilt lakésok ardnya, amelyekben a koltségvetési hozzéjirulds nagyon magas).
A nem mély szubvencits rendszerekben a lakésdgazat tdmogatésara forditott eszko-
20k elosztésa egyenletesebb. A megkiilonbdztetés tehat (amelyet késobb még egy
tartalmi kritériummal is kiegészitiink) a lakdsrendszer egészére vonatkozik, igy a
nem mély szubvenciés rendszerekben is talilhatunk jelent8s tamogatast élvezo6 lakéas-
konstrukciékat, de ezek ardnya kicsi.

A mélyszubvenciés lakésrendszerek 4ltalaban silyos lakésszituaciora vald poli-
tikai, illetve gazdasagpolitikai reagalasként jonnek létre. A habor, gazdasagi valsag
vagy példaul az erSltetett iparositas politikija a lakdsallomany abszoliit csokkenésé-
hez vagy stagnalasihoz vezet, s kozponti beavatkozasra van szitkség ahhoz, hogy
jelentds téarsadalmi csoportok életkoriilményei ne romoljanak. Szabadpiaci feltételek
mellett ugyanis a lakbérszint gyors emelkedése kivetkezne be, és ezzel pArhuzamosan
a dinamikusabb rétegek lakéshelyzete gyorsan javulna, a stagnilé jovedelmiieké
pedig drasztikusan romlana, ami komoly politikai fesziiltségekhez vezetne. A koz-
ponti beavatkozis els6 1épése dltaldban a lakbérkorlatozas, ami logikusan vezet a
lakaspiacha valé allami beavatkozasok tovébbi gyors fokozddésdhoz: a korlatozott
lakbérek ugyanis akaddlyozzak a sziikséges téke idedramlasat. A valsag utani id6-
szak probléméja a legtibb orszagban az, hogy miként lehet a lakdspiacl egyensulyt
visszaallitani anélkiil, hogy lényegesebb politikai-szocidlis fesziiltségeket idéznének
els. A gazdasig termel8 szférdjaban a helyreallitdsi periddus gyorsabban zajlik le,
mint a lakésszektorban, és ez a lakbérstop kovetkeztében beall fesziiltségeket tovabh
néveli. A kidramlé jovedelmek — és lényegében az életszinvonal — novekedése és a
lakéstermelés (a jelentés mértékii koltségvetési tamogatasok ellenére kialakulo)
kezdeti stagnalésa kovetkeztében ugyanis kialakul a kettos lakdspiac: a hatdségi és a
piaci lakésok éra tartésan és egyre nagyobb mértékben eltér egymastol.
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A mélyszubvenciés rendszereket — ahol tartésan fennmaradnak — szocidl-
politikai elvekkel szokés igazolni; erds érvek és tények szélnak azonban amellett,
hogy a lakdsdgazat irdnyitdsinak ez a stratégidja nemesak gazdasdgi, hanem szocvdl-
politikas szempontbdl sem hatékony. Alapvetd probléméja az, hogy leblokkolja a ma-
ginkezdeményezést, és a magansziéra megtakaritdsainak jelentds részét nem vonja
be a lakasépitésbe. Az olesd, erSsen tdmogatott lakasépitési konstrukeiok iranti igény
(,,fizetbképes kereslet”) gyakorlatilag korlatlan,’ és ha valakinek esélye van ezek
megszerzésére, nem torekszik megtakaritdsainak novelésére, Més épitési formak
pedig (a koltségvetési eszkozok és hitelek mélyszubvencids konstrukeickra vald
koncentralésa miatt) témogatés hisnyaban olyan koltségesek lesznek, hogy a népes-
ség jelent6s hanyada részére nagyfoki megtakaritdsi hajlanddésag esetén sem jelen-
tenek realis perspektivét. Kﬁvetﬁ{ezésképpen a lakasépités volumene alatta marad a
gazdasig teherbiré képességének; a mélyszubvencié végsé soron fékezi a gazdasig
(és térsadalom) dinamizmusét — mivel a megtakaritdsok bevonasa a lakasépitésbe
nem pusztdn passziv eszkdz, hanem nagyon er6sen befolyésolhatja a haztartasok
gazdalkodasi eljirdsait, munkaerSpiaci viselkedését.® Mindez a lakaspiaci fesziiltsé-
gek névekedésének iranyaba hat, amelynek nyilvanval6 szimptéméja a kettds lakés-
' ﬁiac polarizalédésanak folyamata.? Az 4llamra a szabadpiaci lakésarak gyors nove-

edése miatt egyre erésebb nyomés nehezedik a koltségvetést jobban igénybe vevo
(a kiutalasban részesiilék szdémara azonban jéval olesébb) mélyszubvencios konstruk-
cidk bbvitése érdekében. A lakasépitésre fordithaté erSforrdsokat e nyomdsnak en-
gedve még inkdbb a mélyszubvenciés formédk felé koncentraljak, mindaddig, amig a
koltségvetés elbirja a lakdsigazat részesedésének novekedését. Hatékony szoclal-
politikai gyakorlat alkalmazését ezzel pirhuzamosan szinte teljesen lehetetlenné
teszi az eloszthatd tamogatisok (olesé lakésok) és az el6bb emlitett folyamatok kovet-
keztében béviils szdmu igényl6k kozotti rés novekedése, ami szitkségképpen vezet az
adminisztrativ elosztas szokasos anomalidihoz.

A mélyszubvenciés lakasrendszerek belsd ellentmondasai gazdasagi valsag id6-
szakdban vélnak nyilvinvalévé. Ekkor mar a koltségvetés lakiségamt-ra, fordithato
része nem noévelhetd, a gazdasagi novekedés iiteme lelassul, és naturalis mutatokkal
(épitett lakésok szdma) sem legitimalhaté a lakédsgazdalkodasnak ez a modellje.
A lakéségazaton kiviil es6 tényezdk kovetkeztében megindul a szubvencik mélységé-
nek csokkentése,

A mélyszubvenciés lakdsrendszer bels6 logikaja tehat olyan ellentmondésok,
fesziiltségek kialakuldsahoz vezet, amelyek a rendszert a szubvencitk mélyitésének
irdnydba viszik tovdbb; s , kiils6” beavatkozds sziikséges ahhoz, hogy ellenkezd irdnyt
mozgés j6jjon létre. (Ennek analégidjara a nem mély szubvencios rendszerek eseté-
ben a , kiils6” beavatkozas pontosan a szubvensciék mélyitésére — a szocidlpolitika
erdsitésére — iranyul, mert a rendszer belsé ellentmondasai a szubvencidk csokken-
tése iranyéba hatnak.) A szubvenciés rendszerek kiilsé beavatkozéds hianyaban olyan
allapot felé tartanak, amelyben a szubvencidk elosztasa egyre inkdbb a két véglet
valamelyikéhez kozelit — ez a tétel adja meg az irdnyitasi stratégiak definicidjanak
fartalmi kritériumat.

A kérdés ezek utan az, hogy a lakdsdgazat makroszinti dsszefiiggései milyen mo-
don befolydsoljik a lakdspiaci folyamatokat. A lakaspiaci folyamatok — mint azt mAr
emlitettiik — a lakasosztalyok struktirajétol, ennek valtozasi iranyatél és a lakas-
osztalyok kozotti mobilitas lehetéségeitdl fiiggnek.

(Szubvenciondldsi rendszer és lakdspiac) A lakasosztalyok rendszere idében valtozd
struktiiraji, azaz a lakasosztalyok egymashoz viszonyitott hasznalati és piaci értéke
allandéan médosul — ezt a folyamatot nevezziik filtrdcidnak. A lakésosztalyok hasz-
nalati és piaci értékiik szerint hierarchiaba rendezhetdk, és a lakasmobilitasi esélyek
szempontjabdl ennek a hierarchianak alapveté a jelentdésége. Ha a hierarchia egyes
lépeséokai kozotti tavolsag nagy, azaz a munkabérekhez viszonyitva jelentOs Osszeg
sziikséges ahhoz, hogy egy szinttel jobb lakésosztdlyba juthassunk, akkor ez fékezi
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a mobilitdst ; és forditva, minél kisebb ez a tavolsag, annal nagyobb lehetdség van a
lakésosztalyok kozotti mozgésra. (Ez az osszefiiggés egyben ramutat azoknak az el-
képzeléseknek a felszinességére, amelyek a lakdsmobilitds meggyorsitdsanak ttjat
pusztdn az adminisztrativ nehézségek megsziintetésében latjak.) A mélyszubvencids
tamogatési rendszer 4ltal kivéltott filtraciés folyamatokat a lakésosztalyok hierarchi-
ajanak széthuzdodasa, a lakdsosztdlyok egymastol valé tdvolodasa jellemzi, ami jelen-
tos mértékben csokkenti a lakasmobilitasi esélyeket, kiilonosen a hatdosig dltal koz-
vetleniil nem kontrolldlt lakaspiaci tranzakeidkban.

A lakésmobilitési esély egyben szubvencidhoz vald hozzdjutdsy esélyt is jelent olyan
lakdspiaci tranzakciokban, amelyeket a hat6sig valamilyen médon befolyasol. Ez a
tény a lakdsmobilitdsi utak fontos motivéaciéjava valik. Itt azonban egy lényeges
kiilonbségtételt kell tenniink: a koltségvetés szamara a kiadds nagysaga a mérlege-
1ési szempont, ami példdul egy j 4llami lakés esetében az épitési koltség és az eladési
ar (régi tandcsi bérlakés esetében pedig a fenntartési koltség és a bérbevétel) kiilon-
bozete. Ezt az Osszeget a tovabbiakban dotdcionak nevezziik. A haztartasok szémara
a tényleges (vagy potencidlis) bevétel a lényeges, azaz a lakds forgalmi, piaci értéke
(vagy egyensulyi lakbére) és a megszerzéséhez suiikséges készpénzmennyiség (elbre-
torlesztés vagy hasznélatbavételi dij) kiilonbozete.l® Ezt az Osszeget szlikebb érte-
lemben vett szubvenciénak nevezziik.

Ez a kiilonbségtétel azért fontos, mert a koltségvetési eszkozik allokacioja nem
kozvetleniil, hanem az adott varos lakasépitési politikajan és intézményrendszerén
keresztiil befolyésolja a mobilitdsi esélyeket és utakat. Semmi sem biztositja azt,
hogy a jelentds dotacitkat felemésztd konstrukeidk (Budapest kiilsé teriiletén épiilé
paneles lakételepek) egyben magas szubvencidtartalmuiak is lesznek,!* és kénnyen
lehetséges, hogy kisebb dotéaciét lekotdé konstrukeidk (budai térsashazak) nagyobb
szubvenciot tartalmaznak. Az egyes haztartdsok tehat lakdspiaci stratégidjukat
életméd-elvardsaikon kivill az egyes lakdsok szubvencittartalméra, illetve annak
jovébeli alakuldséra — tehat a filtrdcids folyamatokra — vonatkozdé vérakozasaik
fiiggvényében alakitjak ki.

Ezzel lényegében roviden ismertettitk azokat a fogalmakat és elméleti Ossze-
fiiggéseket, amelyek segitségével a tényleges lakdspiaci folyamatokat és a lakéspiaci
fesziiltségek megoldaséra irdnyul6 javaslatokat — ha korlétozott szempontok alap-
jan is — értelmezni tudjuk. Ezek a fogalmak a kovetkezdk voltak: a lakasosztalyok;
a mobilitdas mint a lakésosztélyok kozotti mozgés; a filtracié mint a lakésosztdlyok
struktirdjdnak véltozdsa, a mélyszubvencids irdnyitasi stratégia, ennek belsé ellent-
mondésai és hatdsa a filtrdciés folyamatokra, azon keresztiil pedig a mobilitasi esé-
lyekre; a lakdspiaci torekvések elemzéséhez a szubvencid és a dotacié megkiildnboz-
tetése; a lakdspiaci fesziiltségek mint bizonyos lakasosztédlyokban valé bennszoru-
las, illetve lakdsosztalyokbél valé kiszorulds.

2. Adatok a magyar lakdsrendszerrdl és a budapesti lakdspiacrol

(A magyarorszigy lakdsrendszer iranyitasa a hetvenes években) A ma létezd lakasépi-
tési és -vasarlasi konstrukciokat az allami tAmogatds nagysiga szerint hirom tipusba
sorolhatjuk : mélyszubvenciéjunak azokat a konstrukcidkat tekintjitk, amelyeknél a
lakossagi készpénzteher minimalis, az allami dotdcié!? pedig feliilmilja a hiteleket
(ide tartoznak a tandcsi bérlakasok, a tandcsi értékesitésii lakasok és a munkéslaké-
sok); kézepes szubvenciéjuak azok a lakisok, amelyeknél az &llami pénzeszkozok
aranya mar kisebb, de a hitelek feliilmuljik a lakossagi terheket (ezek a t6bb szintes
lakasépitési formak a munkéslakdasok és a szabad értékesitést OTP-lakdsok kivéte-
lével); alacsony a szubvencié azoknal a formaknal (szabad értékesitésti OTP-lakésok,
csaladi hazak, kolesén nélkiili épitkezések), ahol a lakossagi el§torlesztés sszege joval
nagyobb, mint a kaphaté hitelek, az dllami dotéci6é pedig minim4lis.
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Az 1973-as orszigos adataink!?® szerint a mélyen szubvencionalt lakasok az
osszes 1] epitésii lakdsok 369%,-at tették ki, és ezekben koncentralddott az allami
dotéciok 89%-a, a hitelek 329 -a. Alacsony szubvencids tipusba 48%,-uk tartozott, és
ezekre a dotaciok 1%-a, a hitelek 32%;-a jutott. A hetvenes évek elején tehat a ma-
gyar lakdsrendszer rendelkezett azokkal az alapvetd tulajdonsigokkal, amelyek a
mélyszubvencios rendszereket jellemzik: az er6sen tdmogatott lakdsok ardnya tobb
mint egyharmad, és ezek a lakasok valéban mélyen szubvenciondltak, minimalis
készpénzigénytliek. A lakasépités dllami tdmogatdsanak hetvenes évekbeli struktura-
lis valtozasai pedig az eredeti intenciék (1971-es lakasreform) ellenére a tamogatasi
rendszer mélyszubvencids jellegének er8sodéséhez vezettek : 1979-re (1973-hoz képest)
tovabb mélyiiltek az dllami szubvenciékI* A szubvencionalasi rendszernek ez a valto-
zésa részben a kiilonboz6 konstrukei6k pénziigyi feltételeinek médosuldsadban jelent-
kezett, melynek soran a mély- és nem mély szubvencids konstrukeidk kozotti tavol-
sag nétt (a kettGs lakdspiac polarizalédasa az tijonnan épitett lakésok  piacdn);
részben pedig a koltségvetési eszkozoknek a mélyszubvenciés konstrukeidk irdnydba
mutaté atesoportositdsdban jutott érvényre.

A pénziigy? feltételek mbédosuldsa szorosan Osszefiiggott a hetvenes évek mdsodik
felében bekovetkezett gazdasigi valtozasokkal és kiilénosen azzal az infliciés tenden-
ciaval, amely az épitGipar és épitGanyagipar kozvetitésével a lakasépitési koltségek
gyors emelkedésében jelentkezett. Ennek hatésat a lakéspolitikai szabdlyozds leg-
inkdbb a kiboesatott hitelekre ,,terhelte rd”; a koltségvetési kiadasok és a lakossagi
terhek kisebb iitemben névekedtek. Mindez nem jelenti azonban azt, hogy az allam
magara (illetve a lakossagi takarékbetét-dllomanyra) vallalta volna az inflicié ko-
vetkezményeit, ugyanis a lakossig terheinek névekedése joval feliilmilta a lakossag
bevételeinek emelkedését. Az allami beavatkozas hatasa inkabb a lakossdgi terhek
differencidléddasdban jelentkezett: a kozepes és az alacsony szubvencidju lakasok
készpénzterhei aranytalanul gyorsabban (123,6%-kal, illetve 95%,-kal) emelkedtek,
mint a mélyszubvencids lakasoké (az emelkedés 29,1%,). Az ij lakasok piacdnak nagy
iitem( polarizalodasat, az oll6k kinyildsat a kovetkezd adatok érzékeltetik (100-nak
véve az adott évben a mélyszubvenciés kategéria belépési tsszegét):

- ” Ugyanezt a tendenciat erdsitette a la-
Szubvencids

kategoriak : kasagazatra forditott koltségvetési eszko-

ki A8 zOk allokdcidjanak médosulasa is. A lakés-
mély 100 100 épitésen beliil 1979-re (1973-hoz képest)
kizopes 319 552 novekedett a mélyszubvenciés konstruk-
alacsony 777 1133

cidk aranya: a felépiilt lakésoknak méar
469%,-a tartozott a mélyen szubvencionalt tipusok kozé, és ezek az dllami dotéciékbél
94%,-kal részesedtek. Azoknak a lakdsépitési konstrukciéknak ndtt meg tehét a
stlyuk, amelyek a legkevesebb lakossigi hozzajaruldst tartalmaztdk, és szinte kivé-
tel nélkiil allami elhatérozasbol épiiltek, az 4llami épitSipar kivitelezésében.

A szubvencidk koncentralt elosztésa és a koncentraltsag mértékének fokozbdasa
nemcsak az 0j lakasoknal figyelhet6 meg, hanem a mdr meglevd dllomdny fenntartdsd-
ndl vs. Kozismert, hogy a tandesi lakdsok lakbére még a fenntartasi koltségeket sem
fedezi, az dllam a lakasok 20,7%,-4t kitevd bérlakisok fenntartasdhoz évente mintegi
4 milliard forinttal jarul hozz4,'> mig a magantulajdont lakasok fenntartdsahoz csa
OTP-hitelek veheték fel, amelyek évente kb. 1,7 millidrd forintot tesznek ki.l®
A kiilonhoz6 fajta lakasok folyamatos havi terheiben kb. négyszeres differencidlédas
mutathatd ki (az ] épitésii lakdsok adatail?), és az dllami épitésii lakdsok tartoznak
ebbdl a szempontbdl is a mélyen szubvencionalt kategériaba.18

A tények tehat azt mutatjak, hogy az 1971-es lakésreform utan (amely a szub-
venciok egyenlStlen elosztdsanak mérséklését tiizte ki célul) a lakdsigazat irdnyitd-
saban bekovetkezett véltozdsok Gjra a mélyszubvenciés lakésrendszer irapyaba
mutatnak. A kérdés most mar az, hogy ezek a valtozdsok és maga a szubvenci6s
poIitilli{a milyen mddon befolyagolja a lokalis szinten jelentkezd lakéaspiaci folya-
matokat. :
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(A budapesti lakdspiac szerkezete) A lakdspolitikai szabdlyozds mélyszubvencids jellege
Budapesten fokozottan érvényesul: itt az 1j épitésti lakasok kozott az orszdgosnal
lényegesen nagyobb a mélyen szubvencionéaltak ardnya (76,9%, szemben az orszigos
36,29,-0s ardnnyal) ; az épitési kiltségek nagyobbak, és ezért a dotécidk is sziikség-
képpen jelentdsebbek — ez elsésorban a belépési Gsszegek nagy polarizaltsdgaban
jelentkezik (az allami lakdsok hozzajutdsi dra itt is relative alacsony, mig a magén-
erds konstrukeicknal a magas telekér erésen megnoveli a koltségeket); végiil pedig a
meglévé lakdsallomanyon beliil Budapesten kiugréan magas a mélyen szubvencionalt
allami bérlakasok ardanya: 57,2%,, mig orszigosan csak 20,7%,.

A fGvérosi lakdspiacot uralja tehat leginkdbb a mélyszubvenciés témogatasi
szisztéma, és koztudott, hogy itt a legélesebbek a lakaspiaci fesziiltségek. Kissé
sarkitva a dolgot, azt mondhatjuk, hogy a két ,jelenségcsoport” kézétt oksagi
osszefiiggés van, a kérdés csak az, hogy milyen irany1. Az eddigiekben elméleti érvek-
kel probaltuk bizonyitani, hogy jelentds részben a mélyszubvenciés politika valtotta
ki a lakdspiaci fesziiltségek novekedését, a kévetkezSkben a tényleges lakéspiaci
folyamatokra vonatkozo adatok segitségével igyeksziink ezt aldtdmasztani.

A lakéspiac legfontosabb csatornait tartalmazé tablazatunk!® a kévetkezs képet
mutatja az 1977—79-es idészakban egy évre juté lakdspiaci mozgasokrdl:

A_budapesti lakaspiae 1977—79. évek Atlaga
szm o
Szocidlis elosztds Lakéstalanok 5713 18,2
Lakéscsere-igényldknek 4 lépesOs csere 3331 10,6
1 'élig szocialis" elosztds Szanaltak + jogeim nélkiiliek 4 tarshérletek
felszabaditasa 6 494 20,7
Nem szocidlis szemponti elosztas Tanécsok dltal egvéb jogeimen 1183 3,8
Koziileteknek 559 1,8
Nem tanacsi elosztasi dllami lakédsok 1807 5,7
Vallalati kijelolés OTP-beruhdzasi, tandesi vevikijellés(, de
nem szerepel a tanfcsi statisztikdban 720 2,3
Piaci lakasépitési és -vasarlasi lehetGségek  Tarsashaz 20063 6,6
Csaladi haz 1891 6,0
Koleson nélkiili épités 134 0,4
(7 épitéssel nem jaré maganpiaci Cserék a tanacsi bérlakasok allomanyaban 3339 10,6
lakéstranzakcidk
Ajandékozés, addsvétel magantulajdoni
lakasoknal 4189 13,3
Osszesen 31423 100,0

A vizsgalt hdrom év atlagaban Budapesten 17 402 4j lakas épiilt,? s ez csupan
14 021 tovabbi lakastranzakeidt idézett el6; azaz egy ij lakds csak tovabbi 0,81 moz-
gast valtoit kv. A fejlett t6kés orszagokban az Gjonnan épitett lakdsok altal generalt
tovabbi mozgasok (lancok) atlagos hosszat 1,6 és 2,4 kozottire becsiilték.? Ez’ a
mutaté a lakdsgazdalkodas hatékonysiga egyik fontos jelzészama, bar novekedése
nem jelenti automatikusan a lakaspiaci fesziiltségek csokkenését. Az a tény, hogy a
budapesti lakéspiacon ez a mutaté igen alacsony, azt jelenti, hogy a lakasmobilitas
kicsi. A kovetkezOkben azt kiséreljiik meg bebizonyitani, hogy a lakasmobilitds ala-
csony szintje (amelyet a lakdspiact fesziillségek egyik fontos szimptémdjanak tmfunk i
sziikségszeriien kivethezik az j lakdsok elosztasy stratégidjdbdl, a lakdsagazat dllams
tdmogatdasdanak mélyszubvencids jellegébdl, az adott vdrosfejlesztési politikabol és a meg-
1év6 lakasdallomdnyra vonatkozé pénziigyr (és jogi) szabdlyozokbol.

6 VALOSAG 81/7
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3. Szubvencios rendszer és mobilitds

(Az intézményr elosztds) Az Osszlakaspiaci forgalom tobb mint 60%-a a mélyen
szubvencionalt lakasok elosztdsdhoz kapesolddik, és ezeket a lakaspiaci csatorndkat
(tablazatunk els6 harom kategoéridja) kozvetleniil intézmények — tanacs, egyéb
allamigazgatasi ¢és allamhatalmi szervek, OTP, vallalatok — befolyasoljék, iranyit-
jak. Az intézmények iranyité szerepét mindenképpen indokolt részletesebben is
megvizsgalnunk, mivel ez nemecsak kiterjedtsége miatt donté fontossdgi, hanem
azért is, mert a mélyszubvenciok elosztédsa alapvet6 kérdése a lakdspolitika haté-
konysaganak.

Az intézményi elosztas egy jelent8s része — kozel 1/6-e — nem szocidlis szem-
pontok alapjan és nem nyilvdnos csatorndakon torténik. Ez a nem tandcsi elosztdsu
allami lakasok esetében a legnyilvanvalébb, melyekkel a kézponti allami intézmé-
nyek rendelkeznek. E lakasok elosztasardl, lakaspiacra gyakorolt hatasarél nines
informaciénk. Az intézményi elosztas legjelentosebb tétele a szocidlis elosztas. A la-
késtalanok kapjak a tanacsok altal elosztott — 1ij és megiiresedd — lakésok 1/3-4t,
mig a lakassal mar rendelkez6k tandcson keresztiili cserelehetdségei ennél joval
kisebbel:. A lakasiigyl hatésagok tehat a rendelkezési kériikbe esd, a szanaltak ki-
elégitése utan fennmaradé mélyen szubvencionilt lakasok elosztésénal a lakéastala-
nokat részesitik elényben. Nyilvanvald, hogy a szocidlis elosztéds korébe keriilt 1j
lakéasok révén lényegesen t6bb csalad helyzete lenne javithato, ha ezeket a lakésokat
nem koézvetleniil a lakastalanok kapnadk, hanem lépcsézetes cserékkel keriilnének
elosztasra. Elterjedt (és a publicisztika altal sokat hangoztatott) nézet az, hogy ez
a tandcsi apparatus tehetetlenségén mulik. Sokkal valdszinlibb azonban az, hogy
jelenleg egy raciondlis elveken alapulé lépcsézetes lakéselosztds bevezetésének t6bb
feltétele hianyzik. Nem koztudott, illetve nehezen allapithaté meg a lakasok piaci
értéke, amely alapjan egy lakasért a hatésig olyan masik lakast adhatna, amelynek
értéke magasabb, de a szubvencib novekedése nem ugrésszerti (mert ha egy cserénél
nagy tamogatéast adnak, akkor csak kevés csere bonyolithaté le). Jelenleg a mindségi
cserét igényldk koziil a sorra keriil6k tobb olyan lakés koziil valaszthatnak, amelyek
piaci értéke lényegesen eltérs lehet. Az igényl6k nagy része nyilvan a legnagyobb
nyereségre torekszik, mig a racionalis 1épesds elosztas a plusz szubvenciék minél
szélesebb téritését kivanna meg. Igy a tanacsi apparatusra harul az az egyéltalan nem
irigylésre mélté feladat, hogy ezeket a — jogi rendelkezések altal biztositott igénye-
ket visszaszoritsa, mert csak igy tud eleget tenni a lépcsdzetes cserék meggyorsité-
sara iranyulé kovetelményeknek. A mai gyakorlat szerint mindenesetre a lakéassal
mar rendelkez6knek kicsi az esélyiik a tandcson keresztiil helyzetiikon javitani, ezért
jelentds résziik a bérlakasok ,,maganpiacan’ (vagy a tulajdoni lakdsok piacan) kény-
szeriil megoldést keresni. Ez a lehetdség azonban szintén korlatozott — ezzel késébb
még foglalkozunk —, amit az is mutat, hogy évente kb. ugyanannyi magéankezdemé-
nyezési csere van, mint ahanyan mindségi cserét kaphatnak.

A mélyszubvencids lakéaselosztds elméleti igazolisira a mennyiségi—mindségi
laké4shidny koncepcidja szolgal. Ennek lényege az, hogy amig a lakdsok szdma nem
haladja meg a csaladegységek szamat, addig a lakaspolitikdnak a lakdsszam ndvelé-
sére és a lakdstalanok igénykielégitésére kell koncentralnia, és majd ha a csalddok és
lakésok széma egyensilyba keriil, akkor lehet a mindségi (nagyobb szobaszamu és
komfortosabb lakasok iranti) igényeket kielégiteni. E — hivatalosan is elfogadott —
koncepeid figyelmen kiviil hagyja azt, hogy a lakdsdgazat konstrukcidk szerinti és terii-
letileg differencidlt tamogatdsa maga s befolydsolja a lakdshidnyt: olyan vandorlasi és
demografiai folyamatokat erésit fel, amelyek lényegesen novelhetik a lokalis szinten
jelentkezd lakéssziikségleteket. Budapesten a vandorlasi nyereség az utébbi években
ugyan allandéan esékken, a csaladok szétaprézédasa azonban véaltozatlanul jelentds.?
A csaladok szaménak novekedése (ami tehat féleg atlagos létszamuk csdkkenésébdl
adddik) torvényszer kovetkezménye annak a lakaspolitikdnak, amely a mennyiségi
lakashidny mihamarabbi megsziintetése érdekében viszonylag kicsi lakasok tomeg-
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termelésére torekszik, és azt sem veszi tekintetbe, hogy a lakésigényl6k tébbsége,
mintegy 3/4-e rokonaikkal egyiittéld csalad. B csalddok specialis helyzetben vannak:
esetitkben egy lakés kiutaldsa nemesak azt a csaladot hozza jobb helyzetbe, amelyik
az 4 lakést megkapta, hanem azt is, amelyik a régiben maradt. Az 1] lakéasok lakas-
talan igényl6k kozotti elosztasanal egyébként is nagyon nehéz az Osszes tényezdt
(anyagi helyzet, csaladi hattér, egyiittéléknél a kiinduld lakésosztaly értéke) figye-
lembe venni, és adott szam lakast hiszannyi igényld kozott ,igazsagosan’ elosztani.
Jelenleg szinte torvényszertien fordulnak el8 olyan esetel, amikor a bérlakést kiuta-
lasa utén par héttel mar kiadjak IBUSZ-lakasnak, vagy egyszerfien eladjék. A sziik-
ségletek valéban szocidlis jellegét nehéz ellenrizni, és czen er6sebb adminisztrativ
kontroll bevezetése — erre szdmos torténelmi tapasztalat van — sem segithet. (Bz
egyébként olyan e Aminisztracios kdltségnovekedéssel jarna, amely dnmagaban meg-
keérdSjelezi a javaslat ésszeriiségét.) A szocidlis elosztds hatékonysagat az is rontja,
hogy tulajdonképpen tisztdzatlan ennek célja: a lakdstalanokat lak4shasznalathoz
vagy magas piaci értékhez kell-e juttatni? A lakésigényl6k kozott nyilvan sokan
vannak, akik (mivel lakéselvarasaik nem egyeztethetoek Ossze az épitbipar altal
nytjtott kinalattal) elsésorban az utébbi megszerzésére torekednek: erre utal, hogy
(1979-ben) a tandosi értékesitési lakast igénylSk tobb mint 70%-a jogosult lett volna
tandcsi bérlakésra is.23 Nyilvanvalé, hogy a legtdbben nem azt mérlegelik, hogy a bér-
lakés t6bb dotéciét tartalmaz, hanem azt, hogy joval kisebb az altala megszerezhetd
szubvencié, mert piaci értéke fele a tulajdoni lakasénak (emellett az a tévhit is meg-
noveli a tandosi értékesitési lakést igénylék szémat, hogy ehhez hamarabb lehet
hozzéjutni, mint bérlakéashoz). A lakésigénylések a mennyiségi lakéshidny felszamo-
laséra torekvd mélyszubvenciés lakaspolitika sziikségszerti kovetkezményeként allan-
déan Gjratermelédnek (Budapesten 1973 és 1979 kozott a lakéssal nem rendelkezd
lakasigényl6k széma megdupldzodott!), és ez egyre nehezebbé teszi a lakasok elosz-
thsét: kevés az olyan objektiv kritérium, amely alapjén eldonthetd, hogy kinek kell
adni egy félmilliét éré lakast, és kinek kelljen legalabb 10 évet vérnia, mindenfajta
tamogatés nélkiil.

(A vdrosfejlesztésy politika és a lukdsosztdlyok) Az elmult id¢szakot jellemz6 lakéaspoli-
tikahoz szitkségképpen kapesolddott az a varospolitika, amely elsésorban az 4j alla-
mi lakasok elhelyezésével torédott, hattérbe szoritva a maganlakés-épitkezések fel-
tételeinek biztositasat, és szinte teljesen figyelmen kiviil hagyva a mér meglévd lakds-
4llomény hasznalati és piaci értékenek megvaltozasit. Ez a varosfejlesztési politika
olyan filtracids folyamatokat indukélt, amelyek sorédn a lakésosztalyok kozotti tdvol-
shg novekedett, lefékezédtek a lalcasmobilitasi folyamatok, és névekedett azoknak
a tarsadalmi csoportoknak az ardnya, amelyek (részben rétegspecifikus) lakéselvara-
saiknak nem megfelel§ lakasosztalyokban megrekedtelk.

A mélyszubvencids lakéspolitikdbdl sziikségszer(ien kovetkezett az egy lakésra
juté dotécid (koltségvetési kiad4s) minimalizalasdnak elve: a tervben meghatérozott
szamu allami lakasokat minél kevesebb koltségvetési raforditassal kell megépiteni.
A létrehozott lakés valddi értéke nem volt szempont, és ez a tény sajatosan befolya-
solta a lakaspiaci folyamatokat, ami pregnansan jelentkezik a lakdtelepek esetében.

A hatvanas években épitett lakételepek tobbsége a kiilsé és belsd varosrészek
kozotti Atmeneti 6vezetben létesiilt, és ezért a viszonylag alacsony szobaszdmu lakas-
struktira ellenére is jelentds mértéki szubvenciGt tartalmazott. Ahogy azonban
a belsd, még relative olesén kozmiivesithetd és alacsony szanaldsi ardnyu teriiletek
elfogytak, igy huzodtak ki a varos Kiils6 teriileteire a lakételepek, amelyek piaci
értéhe és szubvencittartalma ezltal jelentésen csokkent. A hatvanas évek viszony-
lag kedvezd dkoldgiai pozici6jd lakotelepi lakasai még alkalmasak voltak arra, hogy
a felfelé irdnyulé mobilitési utak kezd8 vagy akar kozbeesd, szubvenciét akkumulald
1épesbi legyenek. Erre az is lehetdséget adott, hogy ezeket a kozépmagas statusd réte-
gek kapté.{ meg, amelyek rendelkeztek azokkal a megtakaritasokkal, amelyek sziik-
ségesek voltak a lakasosztélyok hierarchidjéban valé tovabbi felfelé mozgashoz.

6"
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A hetvenes évek lakételepeinek kedvezdtlenebb 6kolégiai pozicidja miatt radikalisan
csokkent a lakételepi lakds megszerzésével nyerhetd szubvencié és ezaltal a tovabbi
felfelé mozgds lehetdsége. A napjainkban tapasztalhaté ,lakételepellenességre” talan
pontosan ezek az osszefiiggések adnak magyardzatot. A kiilsé lakételepi dvezethen
tehat olyan lakasok jonnek létre, amelyek piaci értéke alatta marad a létrehozasuk-
hoz sziikséges koltségeknek, és ezért jelentds dotécid (épitési koltség, minusz eladési
ar) kell ahhoz, hogy szubvenciét (piaci érték, minusz vételar) tartalmazzanak; és

" ahogy a szubvencié csékken, gy né a lakdtelepi lakdsokhoz jutottak elégedetlensége. A la-
késelosztasi rendszer valtozasa mellett minden valészinliség szerint ez a tényezd is
hozzajarult a lakételepi lakasok tarsadalmi Osszetételének modosuldsahoz: mig a
hatvanas évek lakételepein az értelmiségiek aranya 309, felett volt, a hetvenes évekre
ez alig haladja meg a 10%,-ot.2*

A lakételepépitésre koncentralé varosépités masik, ugyancsak erésen biralhaté
hatasa a mobilitasi folyamatok szempontjabdl fontos, olesé lakdsdllomany csékken-
tése (szandlasok), ami egyébként az eloszthaté Osszes lakds jelents hanyadat (kb.
30%-4t) lekdti. Valdszint, hogy a lakételepek nagy teriiletigénye miatti szanéldsok
jelentds része més tipusa véarostejlesztési stratégiaval elkeriilhetd lett volna. A lebon-
tott lakdsok — az azokban €16 tarsadalmi esoportok fokozatos mobilitdsi lehet8ségei-
nek novelése esetén — még sokaig funkcionilhattak volna lakésmobilitdsi utak
kezdd lakésosztalyaként. (Nem beszélve arrdl, hogy sok csalad esetében a szamukra
elfogadhaté, megszokott lakdsosztdlyokbdl valé kikényszerités tényét nem ellen-
silyozza az 4llami dotécid.)

o A feltjitasok elmaradésa — ami logikus kévetkezménye ennek a varospolitikéa-

nak — a véros régi teriileteinek gyors leromlasat, az itteni lakasok piaci értékének
csokkenését eredményezi. A varosfejlesztési eszkozok elosztiasanal a feldjitasok
a maradék oldalon szerepeltek, és a lakételepek tovabbi erSltetett épitése miatt
a maradék nagyon kevés szokott lenni. Pedig a lak4sok nagysigit, varosszerkezeti
elhelyezkedését tekintve a belsé vérosrészekben nagy értékil lakasosztalyok is talal-
haték (amelyekben kevesebb dotdciéval lehetne nagyobb szubvenciét létrehozni),
amelyeket lakételepekkel nem lehet pétolni. A rekonstrukeié, rehabilitacié elmara-
dasaval ezek a lakasosztalyok lefelé filtralédnak, az 4j — f6leg a jé Skolbgiai pozi-
ci6ji, magintulajdoni — lakasosztalyoktdl valé tavolsiguk egyre novekszik.

Az elmult id0szak varospolitikajanak és telekpolitikdjanak a lakételepi épitkezé-
seknél kevésbé latvanyos, de a lakdsmobilitasi esélyek csokkenése szempontjabdl
annal fontosabb hatésa azoknak a varosrészeknek a leromlésa, amelyeket a jévébeni
lakételep-épitkezések teriiletének jellnek ki.25 Az itt érvényben 1évé kézvetlen vagy
kozvetett épitési tilalom (és ebbdl adédéan a feliijitdsok elmaradésa) kivetkeztében
ezeknek a tobbnyire magéntulajdonban 1év6 lakisoknak nagyon kicsi az értékiik
(azt mér csak a kozeli szandlds reménye névelheti); és a lakdsirak emelkedd tenden-
cidja mellett ezek a lakédsosztalyok relative egyre kisebb értéket képviselnek, csék-
kentve ezaltal a benniik lakdk mobilit4si esélyeit.

A racionalis telek- és infrastruktira-politika hidnya? hozzajarul a magasabb
lakdsosztalyok értékének noévekedéséhez. Az egyedi maganlakas-épitkezésre alkal-
mas telkek sziikossége, a telekdrak gyors emelkedése felértékelte a j6 dkologiai pozi-
ci6ju lakasok arat, kozvetleniil mint kéltségtényezs, kozvetve pedig mint egy specid-
lis lakésosztaly szlikosségének oka. Vildgos azonban, hogy a telkek (és a csatornahda-
16zat, az infrastruktira stb.) hidnya nem abszoltt kategdria, hanem arra utal, hogy
a varosfejlesztési politika nem fordit elegendé figyelmet e problémak kezelésére.

A lakésrendszer irdnyitasinak mélyszubvencids stratégidja és az ehhez kapeso-
16d6 vérosfejlesztési politika tehat (az allami lakésépités feladatainak teljesitésére
koncentrilva) nem veszi figyelembe azokat a kozvetlen és kézvetett hatésokat,
amelyeket a lakdsrendszer egészére gyakorol. A makroszintii hatdsok és a lokélis
szinten m{ik6ds intézmények beavatkozdsai kovetkeztében olyan filtraciés folyama-
tok indulnak meg, amelyek soran a lakasosztalyok tdvolodnak egyméstél, csékkentve
ezaltal a mobilitasi esélyeket és a tényleges mobilitasi folyamatokat. Ennek a lakds-
politvkdnak lehdt sziikségszerd; kivetkezménye az, hogy az wjonnan épitett lakdsmennyiség
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relative kis szami lakdspiaci mozgdst generdl. A lakasmobilitas lefékezddése alapvetden
osszefiigg a szubvencids rendszernek azzal a tulajdonsagaval, hogy a tamogatisokat
az uj lakésokhoz koti, és nem térédik a lakdsosztélyok kézotti mozgasok pénziigyi
nehézségeivel. Az alacsonyahbb lakasosztélyok mobilitdsi esélyeinek besziikiilésére
utalnak kozvetetten a maganszféra lakdspiact tranzakeidinak (lakasingatlanok ad4s-
vétele, tandcsi lakdsok magéncseréje) teriileti koncentralédisa a jobb lakasdllomdnyi
teriileteken: a lakdséllomanyhoz viszonyitva, itt két—Lkét és félszer intenzivebb a for.
galom, mint a rosszabb teriileteken.2? gy a rosszabb lakésosztdlyokban bennrekedt
tarsadalmi csoportok lakaspiaci térekvései egyre inkdbb a tandosi lakéselosztéas felé
irbnyulnak, ahol esélyeik 4ltaliban minimalisak, kivéve, ha nemcsak lakaselvairisai-
kat, hanem életmédjukat is mddositjak (legilis jovedelem alacsony szinten tartdsa,
csalddalapitds sth.), bizva abban, hogy igy a névjegyzéken elére keriilnek. Misik
oldalon pedig az igényl6k nagy széma, valédi jovedelmeik és tényleges lakashely-
zetitk pontos meghatarozasinak nehézségei csokkentik egy hatékony szocialis lakas-
elosztas lehetSségeit.

(A lakbérpolitika és a lakdspiacy fesziiltségek) A budapesti lakashelyzet, alakulisiban
donté szerepet jatszik a tandcsi kezelésben 1évé lakasalloméany (a lakasok 579%,-a),
amelyben a lakésok fenntartisira forditott koltségvetési kiadésok koncentralédnak.
A tanécesi lakdsok lakbére ugyanugy jelent dotéciét és szubvencidt 18, mint az 1]
allami lakdsok 4ra. Budapesten az egy lakasra juté atlagos lakbér 243,—Ft, az Atla-
gos fenntartasi koltség 604,—F¢28, o lakbérdotdcié tehat 361,— Ft, mig a lakbér-
szubvencidt legaldbb 1250, — Ft-ra kell becsiilniink (ha azt szamitjuk, hogy ma egy
szoba albérleti dija minimdlisan 1500,— Ft, egy lakds bérletének »wszabadpiaci” dija
ennél csak magasabb lehet).

Az ilyen alacsony szinten rogzitett lakbér (kiilénosen, ha a lakasallomany tébb
mint felére kiterjed) fehat onmagéban is irracionilisnak tekinthetd, de kiilénosen az,
ha figyelembe vessziik, hogy a nagyobb és jobb virosszerkezeti elhelyezkedésii laka-
sok élvezik a relative nagyobb lakbérdotaciot (és ezek a kiilénbségek a lakbérszub-
vencidval szamolva megtGbbszorézédnek), s igy a lakbérek egyaltalan nem fejezik ki
a lakdsok hasznélati értékében 16vé killonbségeket. Pusztan illusztréciként megem-
litjiik, hogy 1930-ban a viros mainal lényegesen kisebh teriiletén beliil ugyanolyan
nagysigi és minbségii laks 678tt két és félszereskiilénbsé ek is voltak
(ma a vérosszerkezeti elhe]yezkédé?lo%_Iﬁilb'nESégef okozhat, és a lakbérenvete
vonatkozé tervek is csak 25%,-os differencidlast tartalmaznak). A dotdcidk és kiils:
nésen a szubvencik tehat a jobb helyen 16v6 és nagyobb lakdsoknal valnak igazan
jelentdy Gsszeglickké — azoknal a lakésoknél, amelyeket a magasabb tarsadalmi
statusu és jobb jovedelmi helyzet(i réfegek birtokolnak elsésorban. A belsé viros-
részekhen példéul a 2,5 szobés és nagyobb lakisok 57%-4ban értelmiségiek és g
lemi nyugdijasok laknak (a fizikai nyugdijasok ardnya csupén 99%), és_hasonl
a kiilonbségek a hérlakdsokban él6k varosszerkezeti elhelyezkedéséhe
dalmi hierarchidban magasabb helyen lévsk nagyobh Lakbérszibvencichoz jutnak — igy
nem alljak meg a helyitket azok a szocigl- €8 tdrsadalompolitikai érvek, amelyekkel
az alacsony lakbérszintet indokolni szokas, Egy intézkedés egyébként sem lehet szo-
cidlpolitikai célzatii, ha a esalddok tobb mint felére kiterjed (vagy ha a csalddok
kézel felét kizdrja), és kiilondsen nem az, ha a jobb helyzetii csalddokat tamogatja
nagyobb mértékben.

A lakbérpolitika azonban nemecsak onmagaban, hanem az egész lakéspiacra
gyakorolt hatésit tekintve ig irracionalisnak mondhaté. A lakbérek tdmogatdsa a
koltségvetési eszkozok olyan csékkenését jelenti, amely a lakasépités lehetséges volu-
menére is negativ hatéssal van (hiszen a lakbértamogatis olyan pénzkibocséitas,
amely nem vezet a lakdsépitéssel szembeni fizet6képes kereslet novekedéséhez).
Tovabbi fontos kivetkezmény, hogy — mivel a lakbérek kizérdlag a lakas jellemzdi
alapjan keriilnek megéllapitiasra — érzéketlen a esalddok jovedelmi-vagyoni helyze-
tében bekévetkezd valtozasokra. Novekvd mértékii dotécid jut olyan csalddoknalk is,




86 HEGEDUS JOZSEF—TOSICS IVAN: LAKASPOLITIKA £S LAKASPIAC

amelyek gyorsan tudjak javitani anyagi helyzetiiket. A lakbérdotécié igy a névekvé
lakossagi megtakaritasok lakésépitésbe valé befektetésének jelentés korlatozé ténye-
z6jévé valik: még a legnagyobb jévedelmiiek sem mondanak le szivesen tanicsi bér-
lakésukrél (a lakbértamogatésrél).

A lakbérkérdéssel kapesolatban két szélsé alldspont fogalmazédott meg a hazai
szakirodalomban. Az egyik a bérlakds-kereskedelem koncepcidja,® amelynek lényege,
hogy a jelenlegi tandcsi lakésalloméanyt véllalkozdknak kell kiadni, akik egyensilyi
lakbérszinten adjak bérbe a lakésokat, és ezaltal a lakéasok kihasznaltsdgaval (és
a szubvencidk elosztaséval) kapesolatos anomalidk megsziinnének. A vézolt elkép-
zelés a lakdsosztalyok kozotti tdvolsigokat explicitté tenné (ami nem lebecsiilendé
teljesitmény), de nem sziintetné meg azokat. A lakéasosztalyok tévolsdgabdl adbédd
fesziiltségek nem pusztdn szocidlpolitikai jellegiiek, tehat nem egyszeriien a hatra-
nyos helyzetii tarsadalmi rétegek segitésérsl van szé. Hosszabb iddszak varosépitési
gyakorlata kivetkeztében a lakdsosztalyok szerkezete olyanna valhat, hogy bizonyos
pontokon az egyes lakésosztalyok kozotti rés ,kitagul’, és ezaltal minimalisra esok-
ken a megfeleld lakésosztdlyban é18 térsadalmi csoportok lakismobilitdsi esélye.
Ezen csak budatos beavatkozdsi (szubvencibs) stratégia tud segiteni.

A masik koncepcié az ellentmondas feloldisinak utjat a bérlakdasok magdntulaj-
donba addsdban 1atja.?! Az el6zé koncepei6 kapcsidn elmondott megallapitasok itt is
érvényesek, azzal a kiilonbséggel, hogy itt a lakasok 4ra és nem a lakhér lett a lakés-
osztélyok kozotti tavolsig kifejezéje. Ebben a koncepcidéban azonban kevésbé tiinik
megindokoltnak az, hogy miért kell a jelenlegi szubvenciés rendszer megsziintetése
érdekében pontosan azoknak a rétegeknek még nagyobb szubvencidt (t6két) adni,
akiket az eddigi rendszer a legjobban tamogatott és akik anyagi helyzetiik révén erre
jorészt a legkevésbé szorulnak rd. A bérlakés-kereskedelem koncepcidja szocidlis
volt abban az értelemben, hogy aki jobb lakdsban lakik, annak tobbet kell fizetnie,
aki rosszabban, annak kevesebbet ; ez a koncepcié azonban kifejezetten , konzerva-
tiv”’: aki jobb lakésban lakik, az tbbet kap, aki rosszabban, az kevesebbet.

Mindkét allispont egyfajta piaci logika érvényesitése mellett ll ki. Elképzelhetd
azonban olyan (hivatalos anyagokban is felmeriil§) megoldés is, amely a ma érvénye-
siil6 kvézi-piaci folyamatokat akarja visszaszoritani a tandcsok rendelkezési jogdnak
kiszélesitésével. Bz a javaslat azonban — ahogy errél kordbban szé volt — csak
a jelenleginél sokkal sziikebb kéri lakésallomanyra vonatkoztatva lehet ésszerd,
mivel a biirokracia és az adminisztrécié gyors novekedésével jar.

Valdszini, hogy a megoldas ezeknek a javaslatoknalk valamilyen kombinéciéja
.. lehet, amely az egyes mezoldéstipusokat (piaci lakbér, tulajdonba adas, szigoru
© kontroll) més és mas lakésosztalyok esetében alkalmazza. Példaul a magas telek-
crtékli belvarosi keriiletek felGjitdsa soran létrejové lakésokat piaci lakbérszint
mellett kellene kiadni, ami azt jelentené, hogy magasabb jévedelmii rétegek keriilné-
nek ezekbe a lakésokba (valészin(, hogy a jelenlegi lakéselosztési rendszer esetén is
. Gk keriilnének oda, csak nem fizetnének annyit). Vagy a leromlott, tancsi kezeléshen
16v6 csaladi hazakat esetleg érdemes lenne olyanok széméara értékesiteni, akik fel-
ujitjak, raépitenek stb. Es — ami jelenleg is mitkédik — nagyobb iitemben lehet
albérlék, nyugdijasok stb. szaméra specialis hézakat épiteni, és szigoru, a tovabbérté-
kesitést kizard feltételek mellett az egyensilyi lakbér szintje alatt kiadni. Ezek ter-
mészetesen csak példak: ahhoz, hogy komoly javaslatokat lehessen megfogalmazni,
alaposabh lakaspiaci és szociolégiai ismeretekre van sziikség.

Annyi mindenesetre bizonyosnak latszik — és ezzel lényegében sokan egyetér-
tenek —, hogy a lakbérpolitikan valtoztatni kell. Meg kell azonban jegyezniink azt,
hogy a lakbéremelés nem tekintheté olyan eszkoznek, amely a lakasproblémét 6n-
magiban megoldand. A lakbérek realis szintre emelése®® ugyanis nem vezet el feltét-
leniil a lakéscserék lényeges meggyorsuldsahoz, a lakisok jobb , kihasznaltsdgdhoz”,
mert jelenleg a nagyobb, komfortosabb és jobb varosszerkezeti elhelyezkedési bér-
lakasok tobbsége ki van haszndlva — olyan tarsadalmi csoportok lakjék, akik tarsa-
dalmi helyzetiik révén igényt formalnak ezekre a lakasokra, igy varhatéan a lakbér-
emelés ellenére sem fogjdk feladni kedvez poziciéjukat (legfeljebb jobban megfizetik
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az arat). Ez a megéllapitas még a nyugdijasok egy részére (a szellemi nyugdijasokra)
is vonatkoztathato. A lakbéremelés tehat kozvetleniil a teherviselés aranytalansagait
sziintetné meg, a mobilitdsi esélyekre csak kézvetve hatna: a bérlakisok kvézi-piaci
érbékét csokkentens, ezéltal a j6vedelmi hierarchia magasabb fokain &ll6kat bérla-
késuk feladdsira Gsztonézné, mivel ezéltal lakisvagyonuk | értéke” nagyobb bizton-
sagha keriil. (Megjegyezziik, hogy ehhez nem elegendd az egyszeri lakbéremelés,
hanem sziikséges az a vdrakozds is, hogy a lakbérek a lak4sirakkal, inflaciéval stb.
emelkedni fognak, ekkor ugyanis még az egyensilyi lakbér alatti szinten sem érde-
mes a magasabb jovedelmiieknek ebben a szubvencionalt lakésosztalyban marad-
niuk.) Tlyen folyamatok beinditdsahoz azonban az is sziikséges, hogy a lakbéremelds-
bél befolyd bevételek a lakdsagazatban maradjanak, és legalabb egy résziik a magan-
lakésépités feltételeinek javitasit szolgalja.

4. Kovetkeztetések

Tanulményunkban a lakasrendszert énmagéban térgyalhaté tarsadalmi-gazdasagi
szféraként értelmeztiik, és arra torekedtiink, hogy a lakésprobléma természetérél
atfogd, egyittal viszonylag kénnyen kezelhet8 képet adjunk. Az ilyen tipust kuta-
tasi eredményekbsl természetesen adédnak bizonyos kévetkeztetések, amelyek elke-
riilhetetleniil érintik a gazdasig és tarsadalom mas szférait is. Megey6z6désiink — és
ez latszélag ellentmond a probléma lesziikitett tdrgyaldsi médjanak —, hogy a lakas-
probléma kezelésére irdnyulé torekvések kudarcot vallanak, ha nem tudnak kapeso-
16dni a tarsadalom m4s teriiletein (iparpolitika, telepiiléspolitika, jovedelemelosztas)
tapasztalhaté problémék megoldési médozataihoz. Azzal is tisztaban vagyunk, hogy
a lakésgazdalkodds mai rendje beilleszkedik a gazdasig évtizedek alatt kialakult
rendszerébe. A jelenlegi szubvencids szisztémanak er8s gydkerei alakultak ki, ehhez
jelentds intézményi érdekek kotEdnek®, amelyek 4ltaldban a valtozésok ellen hatnak.
A jelenleg létez lakdspiaci fesziiltségek azonban véleményiink szerint egyre siir-
get6bbé teszik a lakdsgazdélkodis rendszerének feliilvizsgalatat. Kérdéses persze,
hogy csak a felszinen jelentkez$ néhdny részprobléma feliileti kezelése torténik-e
meg, vagy komoly vizsgilat tdrgydvé teszik az intézményi korlitok és ideolégiai
el8itéletek™ ellenére a lakasrendszer mélyebben — a szubvencibs szisztémaban —
gyokeredzd ellentmondésait.

Meggybzidésiink — és ezt érvekkel is igvekeztiink alatadmasztani —, hogy a mai
lakdsgazdalkodds racionalisabbd és szocidlisabbé tétele a lakésagazab iranyitasi
stratégidjénak médosuldsa nélkiil elképzelhetetlen. Az elmilt id8szak bebizonyitotta,
hogy az olyan kisérletek, amelyelk a mélyszubvencids rendszer belsé logikajan nem
tudnak &ttorni, sziikségképpen sikertelenck maradnak. A tanulminyban elméleti
érvekkel és empirikus tényekkel mutattuk be, hogy a lakésigazat mélyszubvenciés
iranyitési rendszere szinte torvényszerfien vezet a lakaspiaci fesziiltségek (altalunk
definidlt forméinak) kiélez8déséhez. Azt is kimutattuk, hogy a mélyszubvenciés
lakaspolitika kiils6 beavatkozas hidnydban onmagit erdsiti, azaz olyan fesziiltsége-
ket termel ki, amelyekre latszélag a szubvencidk tovabbi mélyitése a legjobb vélasz.
Nem tekintjiik véletlennek ezzel kapesolatban, hogy jelenleg is létezik olyan &llés-
pont, miszerint a lakdsproblémék oka szinte kizdrélag a normék gyengesége; szigo-
ribb normékkal és ezzel parhuzamosan az 4llami lakdsépités (tehat a mélyszubven-
ciés konstrukeidk) névelésével a helyzet lényegesen javithaté lenne.: (E megoldéssal
kapesolatos véleményiinket kordbban mér kifejtettiik.) -

. Mindebb6l nem kovetkezik, hogy ne lehetne rovid idén beliil hasznos intézke-
déseket hozni, de csak akkor, ha ezek egy étfogé koncepciéba illeszkednek be, amely-
nek nem egy kivénatosnak tartott 4llapot elérése a célja (példaul a mennyiségi lakas-
hidny megsziinése), hanem egy olyan racionalis intézményi struktiira megteremtése,
amely a lakéspiaci fesziiltségeket a tarsadalmi véltozasok normélis jelenségeinek
ismeri el, és azok raciondlis és szocidlis megoldéséra térekszik.
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Alldspontunk szerint a jelenlegi mélyszubvencids rendszerrdl egy olyan irfnyi-
tasi rendszerre kell 4ttérni, 3 amelyben a szubvencidk és dotdcidk elosztasinak gazdasdgr
és szocidlvs szempontjai a tényleges lakdspiaci folyamatokhoz igazodnalk, ugy, hogy ezek
a folyamatok a szubvencids eszkozok felhszndldsa révén tudatosan befolydsolhatok legye-
nek. A lakéspiac elismerését és alapulvételét javasoljuk tehat, nem értiink egyet
azonban azzal, hogy tokéletes piaci viszonyok mellett a lakaspiaci fesziiltségek auto-
matikusan megoldédnénak. Koltségvetési tamogatésokra, szubvencidkra sziikség van
(ezeket egy dltalanos szocialpolitika nem helyettesitheti), mivel az altalunk targyalt
lakéspiaci fesziiltségek strukturdlis jellegliek —e lakasosztalyok tévolsagabsl adédnak.
Kzek létrejottében és fennmaradésaban kozvetve vagy kézvetleniil az adott id4szak
lakdspolitikéja, dllami beavatkozasai jatszottak dontd szerepet.

A lakasgazdélkoddsnak nem kizardlag az allami lakdsok elosztdsira, hanem egy
adott teriileten 16v6 teljes lakésallomanyra ki kell terjednie. Kiemelt feladat kell hogy
legyen a filtriciés folyamatok tudatos befolyasolasa és a lakasosztalyok rendszerében
kialalkulé kritikus pontok feloldésa: azon tarsadalmi csoportok mobilitasi esélyeinek
novelése, amelyek az adott varospolitika, lalkéspolitika stb. kivetkeztében bennre-
kedtek egyes lakdsosztalyokban.

A lakispiac azonban nem egységes, hanem teriiletileg elkiiléniils rész- és alpiacok
rendszere. A filtrdciés folyamatok természete, a lakaspiaci fesziiltségek teriiletegy-
ségenként mas és mas jellegliek, ezért mas és més tipusai is alakulhatnak ki, amelyek
hatékony kezelése elképzelhetetlen olyan kozponti adminisztriciéval, mint a jelen-
legi. A lokélis lakaspiaci fesziiltségek tehat — legalabbis tobbnyire — lokdlis
megolddst igényelnek, és ez csak a helyi autonémia novelésével érhetd el.

A lakésalloményt, a lakasosztalyok jelenlegi rendszerét figyelembe véve hibas-
nak tiinik a dotécidk olyan elosztési stratégidja, amely nem a lakasosztalyok kozotti
atmenetek megkonnyitésére, hanem a legalsé lakdsosztaly (a lakastalanok) helyzeté-
nek 14 lakasok kiutaldsdval torténé megolddsira torekszik. Véleményiink szerint
a fokozatos mobilitds lehetdségét kell megadni, ez pedig nem lehetséges mas mdédon,
mint a tényleges lakaspiaci arak figyelembevételével. Ezek ismerete nélkiil elképzel-
hetetlen a szubvenciék racionalis elosztdsa, nem lehetne ugyanis megallapitani a ta-
mogatdsnak azt a szintjét, amely elegend4 ahhoz, hogy a mobilitasi esélyeket meg-
névelje, de nem olyan magas, hogy sziikségtelenné tenné az egyének szaméra lakés-
célu megtakaritésaik fokozésat. Masfel8l viszont az allami szubvenciés politikanak is
nyflinak kell lennie, hogy a lakaspiacon fellép6 aktorok a lakédsmobilitési esélyeik
viszonylag pontos ismeretében alakithassdk ki lakaspiaci stratégiajukat. A lakas-
piacba torténd beavatkozasok célja ilyen médon nagyobb valdsziniiséggel érhet§ el,
¢s meghatdrozott célu szubvencids eszkozok nem keriilnek olyan tarsadalmi esopor-
tokba, akik sikerrel monopolizaljak a mobilitsi esélyekre vonatkozd informécidkat.
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tartalommal tGjaknak tekinthetdk. Kialakitdsukhoz (hiteltorlesztés, fenntartdsi koltség vagy lakbér) je-

a legtobb informédciét L. 8. Burns—L. Grebler: lenbeli értékét is.
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A dotécié szélsbséges esethen nagyobb is lehet, mint
a szubvenci6. (Példaul egy kiilsé lakdtelepi droklakas
piaci értéke esetleg kisebh, minf felépitésének kolt-
sége.) Ebben nyilvin szerepet jatszik az épitdipar,
amely ,.elnyeli’” a doticié egy részét.

A lakésépitéshez sziikséges pénzeszkézoket (amelyek
a nettd épitési koltségeket adjak) forrasuk szerint
hérom csoportra osszthatjuk: dilams dotdeidnak Alta-
laban vissza nem téritend6 juttatisokat neveziink
(tanfcsi bérlakasnal kizel az egész netto épitési kelt-
ség ide értendd; 4llami drkedvezmény létezik a tana-
csi értékesités(i, illetve a munkaslakisokn4l; a ma-
ganlakasépitési formakban szocidlpolitikai kedvez-
mény; és ide tartozik az OTP-hitelelk kamatkedvesz-
ménye is). Kiilén targvaljuk a hiteleket, amelyek az
OTP-t61 és a munkahelytél szirmazhatnak; és végiil
a lakossdgi eldtirlesztéselet, vagyis azt a készpénzosz-
szeget, amely a lakdsépités elkezdéséhez feltétleniil
sziikséges. A hiteleket annak ellenére tekintjiik szuh-
vencios eszkoznek, hogy finanszirozasuk a lakossagi
megtakaritasokb6l torténik. Bzt azzal indokolhatjuk,
hogy a hitelek piaci és kedvezményes kamatlaba ki-
z0tt jelentds killonbség van, a hitelalloméany kiilén-
hen is sz(ikiis, elosztdsa monopolisztikus.

Az 1973. évben a dotéciok, hitelek és eldtdrlesztések
Osszegei az éves OTP-jelentések adataibdl szamolva,
a kivetkez6képpen alakultak (millis forintban):

, : EI6-  Tipitett

Szubvenciés Dotacié  Hitel torlesz- lakasok
kategdria iés  szdma (db)
mély 5802 1,953 588 28908
kézepes 663 2,254 839 12 962
alacsony 80 1,951 6,022 38 163
(hsszesen 6,545 6,158 7,440 80123

Megjegyzés: a) A dotdcickban a kapcesolédd 16tesit-
mények kéltségei nem szerepelnek. b) Az gdllami la-
kasok koziil a nem tandcsi célesoportos lakdsokat
nem vettiik figyelembe t4blazatban, mivel ezekre az
OTP nem kozdl adatokat.

Az 1979-es évre a szubvencionalas stratégiaja (az
elézd tablazal csoportositasiban, millié forinthan)
a kbvetkezdképpen valtozotf :

15

16
17

! . BEl6-  Epitett

Seubvenclds . naiseis  Hitel | torless- Iakfisok
kategéria tés  szAma (db)
mély 10,465 4,556 976 37271
kizepes 548 2,916 1,305 9021
alacsony 113 5,437 10,480 35165
Osszesen 11,126 12,009 12,721 81457

A lakbérdotbcit adatait a Lakis- és csalidpolitika
cim  kéziratos tanulmanyhdl vettiik (készitette:
Ernst Gabriella, 1980.).

FForrds: mint az elGzénél.

A fenntartdsi kéltség 1978-ban hérlakasokndl 320—
360,— T't; tandesi értékesitést lakasoknal 700—
800,— F't; telepszerii és egyedi tobh szintes lakasok-
nal 1000—1400,— Ft; mig csaladi hazaknal 900—
1000,— Ft volt. (MUM Kozgazdasigi Féosztaly :
A lakésépités és gazdalkodas helyzete. 1979.) A ko6-
#epes szubvencionaltsagy lakasok viszonylag magas
fenntartdsi kéltségeit béven ellenstilyozza az, hogy
ezek tartalmazzik a legnagyobb mennyiségli kamat-
kedvezményt, vagyis olyvan indirekt allami tdmoga-
tast (amit sokan nem is kalkuldlnak, de a piaci érték-
ben nyilvin megjelenik), amely az OTP-hitel ked-
vezményes 68 ,,piaci’’, 6% -0s kamatlaba kézti kii-
16mbséghdl adodik, a térlesztés egész ideje alatt, En-
nek atlagos osszege egy lakésra a kovetkezs: tanicsi
értékesitésti lakds: 244 000,— Ft; telepszerii tébh
szintes lakésok: 270—8380 000,— F't; egyedi tébh

19

20
21

2

W

24

o
3

26

27

89

szintes lakdsok: 195 000,— Ft; csaladi haz kéleson-
nel: 70 500,— F't.

A pénzeszkozdk mélyszubvencids, koneentralt elosz-
tasi logikdja a lakdsrendszer mellett a telepiiléspoli-
tikdra is jellemz8. Tz részben adédik abbél, hogy az
infrastrukturdlis fejlesztések nagyobb hanyadit ma-
ga a lakésigazat koti le, és a legmélyebben szubven-
cionalt 1j lakdsok tébhségét a nagyobb véirosokhan
hozzak létre. Emellett az egyéb infrastrukturilis fej-
lesztési célok is igen hierarchizalt elosztési szisztémat
mutatnak. A nagyobb varosok kiemelt fejlesztése,
a szubveneidk idekoncentralisa kovetkeztében a kiz-
sézi népesség egzy része a vérosokba kéltdzik, masik
része viszont sajat lakéhelyén épitkezik (mivel a vi-
rosi szubvenci6k megszerzésére kevés esélyt lat,
magénerfb6l pedig nem képes varosban épitkezni
a kozponti fejlesztések kévetkeztéhen emelkedd vé-
rosi ingatlanarak miatt), és igy kimarad a lakésépi-
téssel és a teleptilésfejlesztésse] kapesolatos szubven-
ci6kbdl egyarant. E kérdések bvehb taglalasara lasd
példdul a Téarsadalmi Szemle 1980. 12. szamAt és
a Latéhatar 1981. 2. szdmdban megjelent kerek-
asztal-beszélgetést.

Megjeguaések a tdblizatokhoz: Az, elsé harom kategdria
az adott évben épitett, illetve megiiresedett lakasok
kiziil azokat tartalmazza, amelyekke] a lakastigyi
hatésag rendelkezik (adatainlk is innen szdrmaznak).
Ezen beliil a ,,tanficsi egyéh” kategéridba a lakasiigyi
nyilvantartis kdvetkezd kateg6ridit soroltuk: egyéh
feladat, VB 39 és kerilleti VB 1%, hazfeliigyeldi
szolgdlati lakasok kifiritése. ,,INem tanicsi elosztasi
1j allami lak4sok” azok, amelyek a tandesi és KSH-
statisztikak kiilonbségeként adddnak, itt szerepelnek
az egyéb allami, a K II. sth, lakasok, Adataink k-
z8tt nem szerepelnek a lakésiigyi nyilvintartds azon
kategériai, amelyekben g hatésdg a bérlakasoknal
csak a jogutodlas tényét regisztralja, tényleges elosz-
tasi tevékenységet nem végez. Az ilyen ,,orokolt”
bérlakasok szama évente 2600—3300 kézitt ingado-
zik, a hdrom év atlagdban 2993 ilyen eset volt. Tabla-
zatunkban nem szerepel tovabb4 a tulajdoni lak4sok
Ordklése sem, erre vonatkozdan nem rendelkeziink
informécickkal, A maginpiaci adésvételek szamat
az ingatlanforgalmi statisztikikhél szimoltuk.
Forrds: Budapesti Statisztikai Evkdnyv, 1980.

L. 8. Bourne: Housing supply and housing market.
behavior in residental development. In: D. T. Herbert
és K.J. Johnston (szerk.): Spatial processes and form.
1976. New York, London, Sydney, Toronto.

Lasd: Ekler Dezs6—Hegediis Joézsef—Tosics Tvan:
A varosfejlédés tarsadalmi-térbeli Osszefliggései Bu-
ilap%‘.‘;t példajan (BYTYV 1980. Témafelels: Dr. Szfics
stvan).

Tajékoztaté a tandesi lakasiigyi hatésigoknal nyil-
vantartott lakdsigénylésekré] és az igények kielégité-
sére vonatkozd fontosabb adatokrél, BVM, 1980.
4. sz. melléklet,

Lasd: Ekler—Heged(is—Tosics: i. m. 247. 1. Megje-
gyvezziik, hogy az értelmiségiek aranya a lakételepe-
ken 6nmagdban nem mindsiti a lak4s politikat.
Vizsgdlat és prognézis a budapesti egyedi maganerds
lakasépitésrl. BVTV 1980. november. (Készitették :
Bikler DezsG [témafelelds], Erdélyi Marta, Hegedfis
Joézsef, Horvath Franciska, Nagy Tibor, Molnar Tva,
Tosies Tvan.)

Helyesebb altalaban a telekpolitika hidny4rdl begzél-
ni. A hatvanas évek kézepére ugyanis az ingyenes
vagy a forgalmi és téredékén torténs telekjuttatisok
€s az ipari-termelési telekfelhasznilisok gyakorla-
tilag kimeritették a [6viros meglévé telekkészlets! .
Ahhoz, hogy a telekforgalmat, telekarat és ezen ke-
resztiil az egyedi maganerss épitkezéseket befol yésolni
lehessen, telkek, illetve ezek megvételéhez vagy ki-
alakitasahoz pénzeszkozok lettek volna sziikségesel.
Ezek hidnyiban a telkek értékének emelkedésébél
szfirmazd tobbleteket a maganszektor szerezte meg
(spekuldci6). Lasd bévebben : Vizsgélat és prog-
nézis... i. m, .
A XTI, keriiletben 1977 és 1979 kozott a tulajdoni
lakésok 5,79%-a cserélt gazdat, a IT. keriilethen 5,4%%,
a XVII-ben 4,6%. (Alacsony ez az arany példaul
a X. keriiletben: 1,7%, a XXI. keriilethen: 2,56%.)
A Dbérlakdsok magincseréje a XTI, 65 I1. keriilethen
volt a legintenzivebb: 3 v alatt a HKI kezelés(i la-
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késallomany 4,2%-a cserélédott, a VI, és IX. kerii-
letben 4,09, az ardny. (A legalacsonyabb a 11T, kerii-
letben volt ez a mutaté: 0,7%.) Az adatokat az ingat-
lanforgalmi statisztikakbal szdmoltuk.

Az adat forrisa: A lakasgazdalkodas néhiny kérdé-
se. (Vitaanyag.) Gazdasigkutatd Intézet, 1980,

A kivetkez6 adatok a BVTV telepiilésszocioldgiai
vizsgilataibdl szirmaznal :

@) a 2,5 és tobb szobds lakdsokban laké csaladok
arnya (Teréz-, Erzsébetvdros, bels6 Buda, VI. ke-
riilet)

A foglalko-
A lakésok zAsi

"s-fihan kategdria.

Yo-aban
Nyugdijas fizikaiak 9,1 8,9
Munkésok 12,1 13,2
Alkalmazottak 21,7 18,2
Nyugdijas szellemiek 20,4 31,2
Ertelmiségiek 30,0 37,4
UOsszesen : 100,0 Atlag: 20,8
Minta elemszama 1842

b) A bérlakisokban laké csaladok a lakas 6kolégiai
poziciéja szerint:

Pe-  Kiils6 Belsd
rem-  laké-  lake- Belsé  ggq
kerl-  telepi telepi VAros- sue.op
letek gylirti gyfiri részek
Nyugdijas
fizikaiak 32,0 13,9 14,2 24,2 19,5
Munkdasol 35,6 44,2 28,1 21,2 12,3
Alkalmazottak 22,6 28,2 28,1 26,0 20,0
Nyugdijas szell, 51 3,4 8,8 14,3 20,9
Tirtelmiségiek +2 103 208 13,8 27,3
Osszesen ©;, 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0
Minta
elemszama 1523 784 725 2274 220
30 Liska Tibor: A bhérlakaskereskedelem koneepeidja.
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Valosag, 1969. 1. sz,

Mihdlyi Péter: Bérl6hél tulajdonos (Egy lakéisreform
vazlata). Valdsag, 1981. 2. sz., Lukécs Ott6: Laké4s-
gazddlkodas — lakdsépités. Valosag, 1981, 2. sz,
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32 A lakbéremelés természetesen nem képzelhetd el
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kompenzicios konstrukeié neélkiil, amely a szocidlisan
hitranyos helyzet(i rétegek terheit, illetve azok na-
vekedését elfogadhaté szinten tartja. Ezzel a kérdés-
sel ebben a cikkben a tovAbbiakban nem foglal-
kozunk,

E cikk keretében csak érintélegesen tértiink ki a
lakasrendszer intézményi felépitésinek probléméira.
Nem véletlen, hogy a szubvenciék és dotécick til-
nyomé tobbsége olyan lakiskonstrukeidkhoz kots-
dik, amelyekben az &allami épitdipar vagy az IKV
télti be a legfontosabb szerepet. Jogosan vethet( fel,
hogy ebben az esetben nem a lakossdgot, hanem az
ipart tdmogatia o killségoetés. Valojaban a helyzet
inkdbb gy firhaté le, hogy a koltségvetés, az ipar
és a lakossdg kozbtti ,,alkurél’” van szo az Allami
(vagy a mélyszubvencits) 'konstrukei6k terheinek
megosztasat illetGen, és ennek az alkunak biztos
vesztese a lakossagnak az a része (és ez a tobbség),
amely esélytelen ezeknek a szubvenciéknak a meg-
szerzésében. A hetvenes évek adatainak elemzése,
a lakésépitési koltségek gyors novekedése meggys-
z6en bizonyitotta, hogy az épitdipar érvényesiteni
tudta monopolhelyzetét, és nyilvan erre fog térekedni
a jovében is. (Megjegyezziik, hogy ez logikus kévet-
kezménye az egy termékre profilozott centralizalt
épitdipari struktirdnak.) A jelenlegi t&mogatési rend-
szerrel szemben felvethetd példaul egy olyan alter-
nativa is, hogy a szubvenciékat ne a lakdsformak
— és ezaltal az épitéipar — kapja, hanem az arra
Jjogosultnak elismert egyén, akire a tovabbiakban 14
lenne bizva, hogy az &llami tAmogatéassal és sajat
megtakaritdsaival milyen piaci lakésépitési vagy
-vAsarlasi lehet@séget valasat.

Az ideolégiai el6itéletek szerepét nem szabad lebe-
esillni, mivel ezek nagyon fontos korlatjava valhat-
nak a mélyszubvencios rendszer meghaladasat célzé
reformtdrekvéseknek, A probléma lényege az, hogy
a kérdéssel foglalkozd szakemberek, politikusok és
njsdgirdk koézill sokan a szocialista lakdselosztdst a
mélyszubvencids rendszerhez kéitik, ezdltal ugyanis
a gzubvencids rendszer megitéléséhen ideoldgia-érté-
kek jatszanak donté szerepet, hattérbe szoritva azt
a kérdést, hogy a rendszer tényleges m{ikddése meny-
nyire raciondlis és szocidlis.
Tanulmanyunkban hallgatélagosan feltételestiik,
hogy adott a nemzeti jévedelembdél lakésépitésre és
fenntartasra fordithaté hényad. Nyilvanvals, hogy
ez részben az adott gazdasagfejlesstési politika fllgg-
vénye, és hogy a gazdasig fejlettségi szintje mellett
ez a déntési mez6 elég tag lehet. Tovabbi probléma
az, hogy a lakéssal kapesolatos pénzeszkozok (s erd-
forrasok) mekkora hanyadat kdzpontositjak, és mek-
kora héanyada marad kézvetleniil — jovedelmek,
munkabérek formajaban — a lakossagnal. BEzekkel
a kérdésekkel nem foglalkoztunk részletesebben, a
dolgozat gondolatmenetének kézéppontjaba a kolt-
ségvetés altal kdzpontositott pénzeszkizik elosztési
madjat allitottuk.



