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Bevezetés

A tanulmany arra a kérdésre kivan valaszt adni, hogy mi az oka annak, hogy a politikai ,jo
szandék” ellenére a bérlakasprogram terlletén szinte semmilyen elérelépés nem tortént
2000 ¢6ta. Ennek érdekében el6szor is attekintjik, hogy a fejlett vildg szocialis lakaspolitikajat
milyen tendenciak jellemzik, egyaltalan melyek azok az elemek, amelyekre a nemzetkdzi
tendencidk alapjan érdemes a magyar politika kidolgozasakor odafigyelni. A finanszirozasi
kérdéseknél pedig kitérink arra a hazai irodalomban elhanyagolt kérdésre is, hogy mekkora
tamogatas szikséges érezheté nagysagu szocidlis szektor muikodtetéséhez, milyen
tamogatasi formak és szervezeti keretek a legeredményesebbek.

A tanulmany masodik részében a magyar bérlakasszektor torténetét, kialakulasat
elemezzik, aminek az a célja, hogy bebizonyitsuk, a bérlakasszektor és ezen belll is a
szocialis bérlakasszektor szerves részét képezte a magyar lakasrendszernek a mukt szazad
elsé felében, amit a szocialista lakasmodell sajatos médon alakitott at.

A tanulmany harmadik fejezet attekinti. hogy a térség orszagaiban milyen atalakulasi
folyamat jatszédott le az elmul 15 éves id6szakban, és megkisérel ifelvazolni az orszagok
el6tt allo lehetséges modelleket.

A torténeti és nemzetkozi hattér bemutatasa utan részletesen elemezzik a szocialis
bérlakasrendszer mai szerkezetét (4. fejezet) és a maganbérlakasszektor (5. fejezet). Kuldén
elemezzik a magyar szocialis bérlakas-szektor és maganbérlakas-szektor helyzetét
Ezekben a fejezetekben roviden értékeljuk az eddigi programokat is, sé6t megkiséreljik
kdzgazdasagilag is megmagyarazni, hogy miért alacsony a bérlakasok aranya a magyar
lakasrendszerben a bérlakasszektor. A ,hasznalati koltség” fogalom bevezetésével vilagitjuk
meg a tulajdoni (tulajdonosok altal lakott lakas) és bérlakasszektor adozasi és tdmogatasi
rendszerének 6sszefliggéseit.

A tanulmany hatodik fejezetében attekintjuk és elemezzik a rendszervaltas Ota
megfogalmazott koncepcidkat, kisérleteket.

Végul pedig a megfogalmazzuk azokat a lakaspolitikai javaslatainkat, amelyek célja, hogy a
bérlakasszektor és ezen belll a szocialis bérlakasszektor jelentésebb szerepet jatsszon a
magyar lakasrendszerben.
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1 A szocialis bérlakasszektorok nemzetkozi jellemzdi

Ebben a fejezetben, eltéréen a szokasos megkozelitéstél, nem egyes orszagok
bérlakasrendszerének a leirasara vallalkozunk. Szamtalan ilyen hattértanulmany sziletett a
hazai lakaspolitikai kutatasok ko6zoétt. Nem arrdl van szd, hogy ezek az elemzések ne
lennének hasznosak. Az dsszehasonlitd elemzések révén mindig megtudunk valami ujat és
fontosat a mas orszagokban alkalmazott modellekrél, ugyanakkor ezek a leirasok sok
félreértésre is lehet6séget adnak. Kiillénésen az veszélyes, amikor egy-egy rendszer elemeit
kiemeljik anélkul, hogy valéban megértenénk azt a hatteret (intézményes, gazdasagi,
politikai, torténelmi, stb.), amelyben azok mikédnek. Szamos irrealis elvarast tdmaszthatunk
a tobbé-kevésbé lemasolt konstrukciok hatékonysagat illetben.

A fejezetben tehat a bérlakasszektorral kapcsolatos alapkérdéseket fogalmazunk meg, és
keressuk a valaszt ra a nemzetkozi tapasztalatokban. A tanulmany célja, hogy koruljarja
azokat a problémakat, amelyekkel a magyar bérlakasszektor atalakitasakor és bévitésekor
szembe kell néznink.

Tanulmanyunkban a CECODHAS szocialis lakasszektor definiciojabdl indulunk ki, amely
rogziti, hogy a ,szocialis lakas az, amikor az elosztasi szabalyok érvényesitésén keresztil
kontrollaljak a lakashoz jutast azzal a céllal, hogy olyan haztartasokat kedvezményezzenek,
amelyek szamara a piacon nehézséget okoz a lakasok elérése”. (UNECE 2003) A szocialis
lakasszektor esetében tehat az intézményrendszer részét képezik finanszirozasi, fejlesztési
és kezelési, valamint elosztasi intézmények is.

A nemzetkdzi trendek elemzése soran harom kérdésre keressik a valaszt: 1. milyen
szervezeti-intézményi megoldasok vannak, kilonds tekintettel a szocidlis funkcidk
betartasanak szamonkérésére, 2. milyen modellek léteznek a tamogatott bérlakasszektor
lakbérképzésere, 3. a mekkora koltségvetési aldozatra van szikség a szocialis bérlakas
szektor fenntartasara és milyen tamogatasi formak a leghatékonyabbak a keresleti és a
kinalati oldalon.

A nemzetkozi gyakorlatban alkalmazott megoldasok adaptalasa korantsem problémamentes.
Valojaban nagyon nehéz elddnteni, hogy egy pl. Hollandiaban (ahol az egy fére juté GDP kb.
négyszerese a magyarorszaginak) bevalt megoldas egyaltalan alkalmazhaté-e nalunk,
képesek vagyunk-e finanszirozni, és ha igen, akkor ez-e a legjobb megoldas. Tapasztalatunk
szerint alig van olyan megoldas (lakastdmogatas, lakbérszabalyozas, stb.), amely ne lenne
szakmai vita targya az egyes orszagokban, raadasul e vita objektiv megitélését meég
nehezebbé teszi az a tény, hogy ezek a konstrukciok be vannak agyazva az adott orszag
sajatos pénzlgyi, jogi és politikai rendszerébe. Gyakran nyugati konzulensek, szakérték az
altaluk favorizalt megoldast eréltetik (legyen az a lakas-takarékpénztar, a jelzaloghitelez
biztositas, stb.) nem igazan térédve azzal, hogy a hazai intézményi-politikai rendszerben
melyik alternativa valdsithatdo meg.

Az eurdpai lakasrendszerek jellemzdje a nagyfoku valtozatossag, ami kiléndsen az
intézmények, tdmogatasi rendszerek és a lakasok tulajdonviszonyok szerinti 0sszetételében
mutatkozik meg. Kdézds jellemzdjik azonban, hogy jelentés nagysagrendi szocialis és
magan-bérlakas szektorral rendelkeznek, bar ezek aranya a lakasallomanyon beldl is idében
valtozik.
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1. abra A szocialis és magan-bérlakasok aranya az EU-15 orszaganak lakasallomanyan beliil,
2003 (Forras: Amman, 2005)

Az EU 15 orszagain belll 35 % korul van a bérlakasok aranya, ennek kb. 1/3-a szocialis, 2/3-
a pedig magan-bérlakas. Ugyanakkor ez a hagyomanyos — a tulajdonosi szerkezetet
bemutaté — megkozelités eltakarja a szocialis szektor valodi szerepét. Pl. Németorszagban a
magan-bérlakasok jelentés része szocialis szerepet tolt be, hiszen a lakbérek ellenérzbttek
(puha kontroll), és a bérlék jelentés része tamogatast kap. A szocialis bérlakasok szerepe is
valtozik Eurépaban. A szociadlis szektornak Svédorszagban a legjelentésebb az aranya
(6nkormanyzati tulajdonu bérlakas vallalatok), de a kereslet cstkkenése és az alternativ
tulajdonformak sulyanak névekedése miatt a koltség alapu lakbérek sokszor magasabbak,
mint a maganbérleti lakbérek. Hasonloképpen, Hollandiaban a lakasszdvetkezetek kdzvetlen
mikodtetésében egyre kisebb szerepet jatszik az allam.

Az Osszehasonlitd elemzések soran ritkan kerul sor a lakastamogatasok kontextusanak
olyan feltarasara, amely mentén az egyes alkalmazott modellek 6nalléan is, teljes
Osszefliggésrendszerukbdl kiemelten, de annak hatasait vizsgalva jelennének meg. Példa
erre a kdzosségi bérlakasszektor elemzése, amely soran figyelembe kell venni, hogy a
magyar gyakorlatban a ko6zdsségi bérlakasszektor szorosan kapcsolddik a szocialis
ellatérendszerhez. Az altalunk vizsgalt allamokban a szocidlisnak nevezett, valojaban
kozossegi bérlakas szektornak természetesen vannak valédi szocialis funkcioi is, hiszen a
szegényebb csaladok egyre jobban ebbe a szocidlis bérlakas szektorba koncentralédnak,
mivel csak itt tudjak - a tdmogatasok segitségével - fedezni a névekvd kiadasokat. Nagy
Britannia a legjobb példaja ennek a “rezidualis” fejlédési iranynak (ahol a k6zosségi szektor
egyre inkabb csak szocialis szerepet tolt be), ahol a szocialis bérlakasokban lakoknak mar
70 %-a részesul szocialis tamogatasban. Eltér6 mértékben, de hasonld fejlemények
kovetkezhetnek be Németorszagban és Svédorszagban is, ahol a kdzOsségi bérlakas
szektor — tradicionalisan — altalanosabb szerepet t6lt be, de fokozatosan piaci kérulmények
kézé kerllve egyre jobban elkllonil a bérlakas szektoron belll a szocidlisan raszoruldkat
magaba foglalo rész.



'i
Varoskutatas Kft. ' '

1.1 A bérlakasszektor intézményi szerkezete

Mit nevezunk egyaltalan bérlakasszektornak, milyen szerepl6i vannak, milyen érdekekkel és
milyen torekvésekkel? Az dsszehasonlitd tanulmanyok legelsé megallapitasa, hogy a fejlett
orszagokban nagyon eltéré intézményi rendszereket latunk, ha csak azt az egyszeri kérdést
is akarjuk elemezni, hogy milyen szervezetek kezében vannak a bérlakasok.

A szakirodalom harom nagy tulajdoni/lakashasznalati (tenure) szektort kilonboztet meg: a
tulajdonos lakta lakasok szektorat, a szocialis bérlakas-, és a maganbérlakas szektort. A
valasztovonal azonban sokszor bizonytalan a szektorok kozott, kulondsen akkor, ha az adott
szektor funkcioit prébaljuk elemezni. A szocialis szektorba tartozd szervezetek kdvethetnek
korlatozott szamu lakasok esetében piaci logikat, és ennek megfeleléen a lakasokat piaci
lakbér mellett adjak ki (nalunk is van ra példa, hogy az énkormanyzatok piaci lakbéren adjak
bérbe a lakasok egy nagyon sziik korét). Tobb elemzd példaul a lakasszovetkezeteket a
maganbérlakas szektorba sorolja, hiszen a bérleti viszony két — allamon kivili — szervezet
kozott jon létre. Tovabba a lakasszovetkezetek ugyanugy piaci viszonyok kozott mikodnek,
mint mas nem-allami szervezetek. (Gray, Hillyard, Nc Anulty and Cowan, 2001) Egy forditott
példa a fogalmak kozotti hatarok elmosddasara, amikor a szocialis bérlakas szervezet
kénytelen piaci aron kiadni a lakasokat, mert csdkken a kereslet a lakasok irant (lasd svéd
rendszer). De tovabbi példa, hogy a maganbérleti szektor lakbérkontroll koévetkeztében
és/vagy a lakbértamogatasi konstrukciok kdvetkeztében betdlthet szocialis szerepet, mint
Németorszagban.

A nyugati orszagokban tehat a “szocidlis bérlakas” alatt tobbféle lakasformat értenek, a
legtdbb orszagban beletartozik ebbe a koérbe a piacival versenyben 1évé non-profit k6zosségi
bérlakas (a tarsadalom széles rétegei szamara szolgald bérlakas) és a szocialis funkcioju
kozOsségi bérlakas (a legszegényebbek szamara szolgald bérlakas). Az ilyen, tagabb
értelemben vett szocialis bérlakasszektor menedzselése egyre jobban hasonlit a piacihoz: a
beruhazasi koltségeket legnagyobbrészt a piacon kell kélcsbénvenni, a lakbéreknek egyre
jobban kell fedeznilk a koltségeket (a szegények egyéni lakastamogatast kapnak), a
szocialis bérbeaddk egyre inkabb elvesztik kivaltsagaikat.

A fejlett orszagokban a szocialis lakasrendszerek tobb fajtajat talalhatjuk meg (Gibb, 2002,
Oxley, 2000; Priemus és Boelhouwer, 1999; Priemus és Dielman, 1999), emellett pedig
orszagokon belll is nyomon koévethetd az intézmények atalakulasa. Hollandidban pl. a
kilencvenes években a lakastarsasagok onkormanyzatoktol és a kézponti kormanyzattdl vald
fuggetlenedését figyelhetjik meg (Priemus, 2004), csakugy, mint Norvégiaban (Pedersen,
2002) és Daniaban (Enberg, 2000).

111 A szocialis bérlakas-szektor intézményrendszerének kozponti
allami elemei

A szocidlis lakasfeladatok intézményi hattere — csakugy, mint az allamok kézigazgatasi
szervezeti felépitésének variacioja — orszagrol-orszagra eltéré. Ez 0sszefliggésben all azzal,
hogy milyen szintli szervezetek felel6sek a szocidlis lakasszektorért, valamint hogy milyen
célok kapcsolodnak e szektorhoz. Egy-egy orszagon belll is talalkozhatunk eltérd
modellekkel a szocialis lakasszektor és lakhatasi tamogatasok intézményi megoldasaiban.

A lakaspolitika intézményi hatterét a lakastamogatasokkal kapcsolatos kormanyzati
feladatmegosztas, a szocialis lakasfeladatok intézményi megoldasai elemzésén, valamint a
lakasfinanszirozas intézményeinek attekintésén keresztiil vizsgalhatjuk. Kilén foglalkozunk a
szabalyozas egy kiemelt terlletével, a lakbérkontroll intézményével, illetve a szocialis
bérlakas-szektor finanszirozasaval az 1.2 és az 1.3.-as fejezetekben.



Amennyiben a szocialis szektor centralizalt, azaz gyakorlatilag az allam Uzemelteti (pl.
Skécia), egy allami szerv dekoncentraltan latja el a feladatokat. Ezzel szemben pl.
Hollandiaban, ahol non-profit lakastarsasagok ulzemeltetik a szektort, a mikodési és
elosztasi kritériumrendszert egyeztetések sorozatat kdvetéen a kdzponti kormanyzat diktalja,
de maguk a lakastarsasagok egy sor kompetenciaval rendelkeznek, illetve valdjaban ezek
mikodtetik a rendszert. A lakastarsasagok kialakitasa a szektor gazdasagos
mikodtetésének céljaval jott létre. Az dnkormanyzatok szerepe, pl. Anglidban, rendkivil
fontos, hiszen a bejegyzett bérbeaddk is vellk allnak kapcsolatban: csak az énkormanyzati
varolistak alapjan lehet a lakdsokhoz jutni. Franciaorszagban — hasonléan Hollandiahoz, —
lakastarsasagok latjak el a szocidlis lakasfeladatokat, de Franciaorszagban gyakorlatilag
nincsen egységes kialakult szerepkdr: helyenként teljesen fliggnek az dnkormanyzatoktdl,
helyenként pedig nagy onallésagot kapnak. Amellett, hogy jelentés allami tamogatasban
részesulnek a szervezetek, kdzpontilag szabalyozzak 6ket.

Varoskutatas Kift.

A lakhatasi tdmogatasok kormanyzati szintek kdzotti felosztasi rendszereit 6sszefoglaléan a
kovetkez6 tabla szemlélteti néhany orszagban.

1. tabla: A szocialis lakasszektor és a lakhatasi tamogatasok adminisztrativ kornyezete

Orszag Szocialis lakasszektor Lakhatasi tamogatasok
Ausztralia Szbvetségi kormanyok Kdézponti kormanyzat
Kanada Tartomanyok kormanyzatai, néhany | Tartomanyok kormanyzatai,

helyen 6nkormanyzati tgyndkségek

kdzponti kiegészitéssel

Franciaorszag

Lakastarsasagok

Kdzponti kormanyzat

Németorszag

Teljes kdzponti kontroll, a szbvetségi
allamok és az O6nkormanyzatok
kotelezettek az ellatas biztositasara

Kdzponti szabalyzas, az
onkormanyzatok adminisztraljak

Nagy-Britannia

Altalaban a helyi énkormanyzatok, a

Helyi 6nkormanyzatok, a forras

kindlatot részben a bejegyzett | kdzponti
bérbeaddk biztositjak
Irorszéag Helyi ~ 6nkormanyzatok,  kozponti | Regionalis Egészségtanacsok
tamogatassal
Hollandia Lakastarsasagok Kézponti kormanyzat
Uj-Zéland Kdzponti kormanyzat hivatala Kdzponti kormanyzat
Svédorszag Onkormanyzati lakastarsasagok, | Kézponti kormanyzat

k6zponti finanszirozassal

Amerikai Egyesiilt
Allamok

Helyi adminisztracio a
szabalyozasnak megfeleléen

kozponti

Helyi adminisztraci6 a kozponti
szabalyozasnak megfeleléen

Forras: Ditch, John, Lewis, Alan, Wilcox, Steve 2001: Social Housing, Tenure and Housing Allowance:
An International Review, Department of Work and Pensions

A tamogatasi rendszer jellegétdl fliggéen kerll sor az adminisztracio kialakitasara. A
decentralizalt rendszerek esetén, ahol a helyi vagy regionalis szinten dontik el mind a
jogosultsagot, mind a tamogatas 6sszegét, az adminisztracidos feladatokat is ezekre a
szintekre telepitik. Ahol uniformizalt a tamogatasi rendszer, ott a kdzponti szint altalaban
dekoncentralt szervek segitségével Uzemelteti a tdmogatasokat (Németorszag,
Franciaorszag). Tekintettel arra, hogy szamos esetben a programok helyi kialakitasuak de
kdzponti keretszabalyozassal iranyitjak, valamint kézponti forrasokkal is biztositjak &ket, a
rendszerek vegyesek is lehetnek (Kanada, Anglia, USA). Anglidban pl. a bejegyzett
bérbeadodkat (Registered Social Landlords) koételezik arra, hogy lakasaik legalabb felét
olyanoknak adjak ki, akiket az dnkormanyzatok varolistaikrol jeldlnek ki. Ezzel egyidejlleg —
0sszhangban az angol lakastarsasagok létrehozasanak eredeti céljaval — a bérbeadok
megjeldlhetik, hogy mely csoportokat részesitenek elényben a lakasaik elosztasanal (pl.
etnikai csoportokat, mozgasseériilteket, éregeket stb.).

A tamogatasi

rendszerek Osszetettsége nagymeértékben befolyasolia a programok
koltségességét. Ugyanakkor az d&sszehangolt adminisztracio
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segitségével a tamogatas hatasa jobban kdvethetd, és mikddtetése egyuttal kdnnyebben
modosithatd. A programok adminisztrativ koltségei a mindségi standardok, a jovedelmek
meghatarozasanak és ellenérzésének bevezetésével n6hetnek. A programok atlathatésaga
azt jelenti, hogy a tamogatottak szamara mennyire kiszamithato és el6relathato a tamogatas
elnyerése, azok adott paraméterek esetén hogyan mutathatnak terlleti (adminisztrativ
hataroktol fliggd) kildonbségeket, és adott esetben azt is e problémakor részeként targyaljak,
hogy a tamogatas elérése mennyiben kétheté az Ugyintézék ad hoc dontéséhez (netan
megvesztegetésehez).

A lakasfinanszirozas szempontjabdl relevans intézmények egész sora alakult ki az elmult
években az eurépai allamokban. Az intézmények egymashoz képesti sulya az adott és
elterjedt lakasfinanszirozasi modellek fliggvényében eltéré lehet, hiszen a rendszerek
lakasfinanszirozasban allami bankok mellett maganpénzintézetek is részt vesznek. A
pénzintézetek szakosodottak is lehetnek, azaz az altalanos banki szolgaltatasok felél egyes
termékek felé specializalédottan mikddhetnek. llyen példa pl. a jelzalog-bank és a
lakastakarék-pénztarak. A lakasfinanszirozas intézményei kdzott nem csak hitelintézeteket
talalunk, hanem nemzeti lakdsalapokat, valamint olyan allami Ugyndkségeket, amelyek
kdzponti forrasokat elosztva tamogatjak pl. a beruhazasi tevékenységet, de vallalhatjak az
un. garanciaintézményként valdé mikddést is. Az egyes orszagokban eltérd
versenyhelyzetben vannak a hitelezé intézetek, mivel a kizardlagos jelzalog-kibocsatassal
rendelkezd, olcsobb hiteleket nyujté intézmények kedvezébb piaci helyzetben vannak.

A kovetkezd alfejezetben négy modell segitségével vilagitunk ra az ebben a kontextusban
mikodo intézményrendszer alap-jellegzetességeire.
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1.1.2 A szocialis bérlakas-ellatas szerepét betolté szervezetek tipusai

A nyugat-eurdpai orszagokban a szociadlis szerepet jatszo lakasszektorban nagyon
kalonboz6 intézményi strukturakat talalhatunk. Lényegében a kovetkez6 tipusokat
kilonboztethetjik meg:

Tisztan helyi 6nkormanyzati tulajdonu lakasszektor:

A lakasok az 6nkormanyzat tulajdonaban vannak és az onkormanyzat, bizottsagai vagy
osztalyai révén kozvetlenll igazgatja lakasallomanyat. llyen az angol rendszer, ahol a
lakassal kapcsolatos kiadasokat elkilonitett onkormanyzati szamlan kezelik, és minden
fontos dontést az 6nkormanyzat hoz. Ez a minta az osztrak rendszer alapja is.

OSZTRAKROL NEHANY SzOT

Onkormanyzati tulajdonban 1évé lakastarsasagok:

A lakasok egy onkormanyzati (gazdasagi) tarsasag tulajdonaban vannak, amelyre az
onkormanyzatnak komoly befolyasa van, de nem a mindennapi Ugymenet szempontjabdl.
Tipikus példaja ennek a svéd dnkormanyzati lakastarsasag, amely az énkormanyzattol
elkdl6nilt gazdasagi egységet képez.

Két formajat kulonbdztetnek meg a svéd modellen belll: az alapitvanyi strukturat és a
vallalatit, ahol a vallalat részvényei az Onkormanyzat tulajdonaban vannak. Ennek
megfeleléen a svéd rendszerben a vallalatok gazdalkodasa nem fonddik 6ssze az
onkormanyzatéval. Nagyobb telepliléseken tobb 6nkormanyzati vallalat is létezik (pl.
Stockholm). Finnorszagban pedig els6sorban a fejlesztési projekteknek megfeleléen
hoztak létre a bérlakas-vallalatot, amit egyesitettek, elsésorban a lakbér kiegyenlités
miatt." A francia rendszer tulajdonképpen atmenet az 6nkormanyzati és a szdvetkezeti
modell kozétt. A francia lakastarsasagok olyan vallalatok, amelyeknek az
igazgatosagaban 1/3 aranyt képviselnek az onkormanyzatok, 1/3 aranyt a kdzponti
kormanyzat, és 1/3 aranyt a bérlék.

Lakasszovetkezetek és egyéb non-profit szervezetek:

Ezek a szervezetek valamilyen formaban allami (helyi vagy kdzponti) tdmogatast élveznek,
és az adott orszag szabalyainak megfeleléen alakulhattak meg és mikddhetnek. Itt a
legklilénb6zébb tipusokkal talalkozhatunk, amelyek fligg6sége a kormanyzatoktdl nagyon
kiilénb6z6 lehet. E szervezeti formak a legtdbb orszagban parhuzamosan léteznek a tobbi
szervezeti megoldassal.

A lakasvallalatok létrejdttében, mint ahogy azt a holland, a dan, és a svéd példa is
mutatja, a nem megfelel6 lakaskoérilmények, a lakashiany megoldasa volt az
elsédleges szempont. A lakashiany megoldasara, mely fokozottan jelentkezett a
haboru utan, illetve a 70-es években, az allam a szocialis lakasok épitésére helyezte
a hangsulyt. Ahhoz, hogy ezek a lakasok elérhetéek legyenek a célzott csoportok
szamara, nagyaranyu allami tAmogatast juttatott a lakasépitéshez. A tAmogatasokhoz

! Lakbérkiegyenlités abban a rendszerben kell, ahol a bérlakasok épitését/vasarlasat hitelbdl finanszirozzak. Ekkor ugyanis a
régebben éplilt, hiteltartozassal nem rendelkezé épuletekben a lakbérek sokkal alacsonyabbak lesznek, mint az uj lakasokéban,
és emiatt a lakasok megfizethetetlenek lesznek. Altaldban a régebbi lakasokra magasabb lakbért, az Gjabbakra pedig
alacsonyabbat szabnak ki a lakastarsasagok, hogy a keresletet kiegyenlitsék. Ezt nevezik lakbérkiegyenlitésnek (rent pooling).
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az allam gyakran feltételll kototte, hogy csak azok a gazdasagilag életképes non-
profit lakastarsasagok vehetnek részt a szocialis lakasépitésben, amelyek képesek a
kormany lakasprogramjat megvaldsitani azaltal, hogy betartjdk a szigoru épitési és
pénzigyi szabalyozas elbirdsait az dnkormanyzat, esetleg az allam ellenbrzése
mellett.

Egy masik fontos kérdés a non-profit szervezetek esetében az 0©nigazgatd
szervezetek szerepe. Ezekben, amelyek legkilonfélébb helyi és kdzponti érdekek
képviseletét biztosithatjak az iranyitd testlletben, altalaban a bérlék képviseldi is
részt vesznek, ennek mértéke és jelentésége azonban nagyon kulénbdzé lehet:
Daniaban a bérl6i képviseletek szerepe (szekciobizottsagok) meghatarozo,
ugyanakkor példaul Franciaorszagban a bérl6k képvisel6i csupan az dnkormanyzat
és kulonb6zé helyi intézmények (pl. takarékbank) mellett vesznek részt a testuletek
munkajaban. Dania példaja azt mutatja, hogy a tul er6s bérléi érdekérvényesités
lehetbsége negativ mellékhatasokat hordozhat.

Maganbérlakasszektor lakbértamogatassal/lakbérkontrollal:

Ez a tipus egyedi (intézményi vagy személyi) magantulajdonban van, és kormanyzati
tamogatast élvez, vagy a lakbérkontroll ala esik. Itt is a legklldnbdzébb tipusokkal
talalkozhatunk, mint az egyedi tulajdonos, a laza szbvetkezetbe szervez6dott tulajdonosok,
vagy az intézményi magantulajdonosok. A német rendszer tamaszkodik a
magantulajdonosokra, kilénbséget téve a szocialis lakbér és a kdltség alapu lakbér kdzott.
(A koltség alapu lakbér tartalmaz mérsékelt profit elemet.)

Az amerikai voucher rendszer( lakbértamogatas jo0 példaja ennek, amikor az arra
raszoruld csaladok lakbér utalvanyt kapnak, hogy kifizethessék a maganpiaci
lakbéruket. Eurépaban, pl. Belgiumban, specialis szervezetek alakulnak, amelyek
feladata, hogy intézményesen béreljenek a maganszektorbdl lakasokat és
kozvetitsék ki azoknak, akik raszorulnak, részleges garanciat vallalva a lakékért, és
az arakat is kontrollalva.

Egyes orszagokban a fenti tipusok egyutt fordulnak eld, bar jellemzé mdédon egy-egy
dominanssa valhat. Talan Anglia az egyedili, ahol az onkormanyzati kezelési lakasok
fontos szerepet jatszanak, bar az utobbi tiz évben a lakasszovetkezeti szektor ndvekedett a
legdinamikusabban. Nagyon fontos, hogy a fenti tipusok énmagukban nem minésitik a
szocialis szektor hatékonysagat, funkcioit, stb.

Az elmult id6szak egyik fontos fejleménye, hogy a szocialis lakasszervezetek egyre nagyobb
mértékben vannak kiszolgaltatva a piaci viszonyoknak. Masrészt pedig uj intézmények
jelennek meg, amelyek versenyeznek a szocialis lakasellatasban is egymassal. Az angol
lakasszovetkezetek példaul komoly kihivast jelentettek az onkormanyzati lakasszektorra.
Természetesen az a kérdés, hogy egy konkrét lakasrendszerben milyen intézményi
szervezeti keretek kozott mikodik a bérlakasszektor, alapvetéen a politikai dontés és a
torténeti hagyomanyok kérdése. Az angol lakasszovetkezetek létrejotte és fejlédése a
konzervativ kormanyzat dontése, a holland lakasszOvetkezetek atalakuldsa szintén a
kormanyzati lakaspolitika valtozasanak a fliggvénye volt, és sorolhatjuk valamennyi eurépai
példat.

Anglidban a 70/80-as években az O&nkormanyzati kezelésli lakasok leromlasa, a
szolgaltatasok rugalmassaganak és szinvonalanak csokkenése nem Onmagaban az
onkormanyzatokkal fliggott 6ssze, hanem a verseny hianyaval, e szervezeteknek a
monopolhelyzetével. A  maganbérlakasszektor ugyanugy lehet kontraszelektiv,
gazdasagtalan, és diszkriminativ, amennyiben a szabalyozas nem helyes.
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Az olyan szervezetek esetében, ahol a beruhazasok a lakbérekbdl befolyd 6sszegekbdl
torténnek, a bérlék ellenérdekeltek a nagyobb beruhazasokban, fejlesztésekben. Emellett ott,
ahol a bérl6i érdekképviseletek meghatarozhatjak az uj kiutalasokat is, megfigyelhetd az a
torekvésik, hogy megakadalyozzak a legraszorultabb, legszegenyebb rétegek bekerilését
egy-egy lakasszervezetbe. Eppen ezért ezeken a helyeken a bérléi szervezetek jogositvanya
onkormanyzati berld kijeldlési joggal parosul.

A nemzetkdzi gyakorlat fellletes attekintése is meggy6zhet minket arrél, hogy a Iényeg nem
az, hogy melyik tipus dominalja a lakasrendszer szocialis szektorat, hanem az, hogy az adott
szervezeti forma mennyire kényszerll arra, hogy hatékonyan gazdalkodjon és a szocialis
elveket betartsa. Az érdekeltségi viszonyok és a kockazat/felelésség hatékony megosztasa
hatarozza meg a rendszer hatékonysagat.

Komoly vita van a hazai szakemberek kdz6tt abban a kérdésben, hogy legyenek-e non-profit
szervezetek, vagy magantarsasagok, lakasszovetkezetek is bekapcsolodhassanak a
szocialis lakasellatasba. Sajnos a hazai politika nehezen jut el addig a felismeréséig, hogy a
lényeg az intézményi struktura kiépitése, az ujonnan létrejovd szervezetek 0sztonzése és
ellen6rzése. Ebbdl a szempontbdl talan tanulsagos az angol példa, ahol az 6nkormanyzati
lakasszektoron kivil a szovetkezeti lakasszektor, és — kdzvetve — a maganbérlakas szektor
is ellat szocialis funkciokat. A lakasszovetkezetek 6nallban gazdalkodd egységek, amelyek
mikodését a kormany mellett mikddé intézmény, hivatal (Housing Corporation) szabalyoz.
Ez a hivatal sorolhatia be az egyes lakasszOvetkezeteket a Regisztralt Szocialis
Lakastarsasagok kdze.

A mi szamunkra természetesen az a kérdés, hogy melyik forma a leghatékonyabb, és hogy
melyik struktura szolgalja leghatékonyabban a lakaspolitikai céljainkat. A kérdés tehat az,
hogy a bérlakasallomanyt kezelé szervezetek milyen intézményi és piaci feltételek kdzott
mukodjenek.
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1.2 Lakbér szabalyozas

Minden orszagban van olyan része a lakasallomanynak, mely felett a hatésag (allam vagy
helyi 6nkormanyzat) kézvetlen kontrollt gyakorol. Ennek egyik legfontosabb része a lakbérek
szintjének és megallapitasi modjanak szabalyozasa. A lakbér szabalyozasa az intézményi
rendszerek egyik sarokkdve, amelyre vonatkozéan a bérlakas szektor hosszu torténete alatt
sokféle mddszer alakult ki.

1.2.1 A hagyomanyos (torténeti) koltségalapu lakbér megallapitas

A legtdbb non-profit alapu rendszerben a lakbér megallapitas alapja a koltség volt. Az eljaras
lényege, hogy a bérbeadd szamara (legyen az lakasszOvetkezet, ©6nkormanyzati
lakasvallalat, vagy maga az 6énkormanyzat) a lakbérekben meg kellett tériilnie az épités és
fenntartas koltségei tamogatassal nem fedezett részének. A legtobb vallalat élvezett
valamilyen tdmogatast, ami lehetett az épitéskor felvett olcsébb hitel, tbketamogatas, vagy
folyamatos tamogatas, mint adékedvezmény vagy miikddtetési tamogatas.

A f6 problémaja a koltségalapu lakbérrendszernek az volt, hogy az Uj lakasok kéltségei joval
magasabbak voltak a régiekénél (a beruhazas tékekoltségei miatt, amelyek kuléndsen
inflacios idészakban jelentenek extra terheket). Ha éplletenkénti koltségeket szamolnak,
akkor az U] lakasok lakbérei is nagyobbak a régiekénél, méghozza sokkal nagyobb
mértékben, mint amit a minéségi kulonbségek magyaraznanak. Ennek kovetkeztében az uj
lakasoknal tulkinalat 1ép fel, a régieknél pedig tulkereslet. Ez az oka a lakbérkiegyenlitési
(rent-pooling) rendszerek alkalmazasanak, ami valamennyi koltségalapu lakasrendszerben
megfigyelhet6. Nagyon Iényeges, hogy milyen a lakastarsasagok strukturaja, azaz hogy a
kiegyenlitédés milyen Iéptékben jatszédhat le. Nem mindegy, hogy egy telepulésen belll
hany lakastarsasag mikodik, illetve hogy hany lakast kezel atlagosan egy tarsasag.

1.2.2 A svéd targyalasos rendszer

Svédorszagban a lakbérek nagysagat és strukturajat targyalasokon hatarozzak meg,
amelyek a lakastarsasagok és a lakasbérlék szovetségének helyi képviselbi kdzott folynak
le. A targyalasokat egymastdl fliggetlenil folytatjak, ezért a lakbérek lakastarsasagonként
kalonboznek. A bérlék és a lakastulajdonosok kozotti targyalas az un. "Rent Negotiation Act’-
ben van szabalyozva. A lakbér megallapitas a hasznalati értéken alapul. A targyalasok soran
el6szor a lakbérszinvonalban, majd a strukturaban egyeznek meg. Orszagos szinten is
targyalnak az érdekcsoportok képviseli, és olyan javaslatokat készitenek, amelyek alapul
szolgalnak a helyi targyalasoknal.

A lakbér-megallapitas soran minden lakas kap egy pontszamot, amellyel a lakas minéségét
értékelik olyan jellemzék alapjan, mint az épitési év, térbeli elhelyezés, szobak szama,
kilatas, fUrdészoba felszereltsége, erkély, stb. Az adott lakastarsasag minden lakasanak
pontszamat Osszeadjak, és az igy megallapitott pontértekkel elosztjak azt a bérbevételt,
amelyet a targyalasok soran mar megallapitottak. igy megkapjak egy mindségpontnak a
svéd koronaban kifejezett értékét, amelyet fel lehet hasznalni az egyes lakasok lakbérének
megallapitdsahoz. E modszer alapjan a lakbérek a hasznalati érték kiuldnbségeinek alapjan
vannak differencialva és nem a koltségek szerint. A bérek kdzott “kiegyenlitédés” zajlik le,
vagyis a régi lakasokért tobbet kell fizetni, az Ujakért pedig kevesebbet, mint a koltségik
(rent pooling), igy csokkentik azokat a feszlltségeket, amelyek korabban tulkinalatot
eredményeztek az Uj lakasoknal és tulkeresletet a régieknél. Ennek a “kiegyenlitbdésnek” a
mértéke szintén kulonbozik lakastarsasagonként, mivel minden lakastarsasaggal kulon
targyalnak a bérl6k szOvetségének helyi tagozatai és kilonbozd értékel6 rendszereket
alakitanak ki. Ha nincs megegyezés, akkor az egyeztetésre tett eréfeszitések utan (amibe a
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bérlék orszagos szOvetsége is be van vonva) birésag elé keril az tgy. (Ez az esetek 10 %-
aban fordul eld).

1.2.3 A lakas piaci értékén alapulé lakbér

A piaci érték alapu lakbér (capital rent value rents) a lakas jelenbeli piaci értékének egy
bizonyos szazalékaban fejezi ki a lakbért (pl. 4%). A bérleti dijnak az Ures allapotaban levé
lakas tékeértékéhez (vacant possession capital value) kell kapcsolédnia. Ennek a
lakbérrendszernek az a célja, hogy

1.  alakbér kifejezze a lakasok hasznalati értékét

2. a lakbér elég nagy legyen ahhoz, hogy a maganszektort lakasbefektetésekre
0sztonbzze

3. alakbérszabalyozasnak szektor semlegesnek kell lennie (tehat ugyanolyannak kell
lennie a maganbérlakasszektorban is)

Az ilyen elvek alapjan megallapitott bérleti dijnak 3 elemet kell tartalmazni:

1. az alapvetd elem a t6keérték egy bizonyos hanyada, amely a tulajdonos altal
befektetett toke megtérilését biztositja,

2. amenedzsment és a karbantartas koltsége,

3.  aszolgaltatasi dijak felszamitasa.

Az Uj bérleti dijak bevezetésének moddja: a magasabb bérleti dijakat fokozatosan kell
bevezetni, a meglresedd lakasok esetében viszont azonnal (egy lépésben) bevezetésre
kerulhetnek. A cél az, hogy hosszu tavon egyensulyi helyzet alakuljon ki kereslet és kinalat
kozott. Fontos, hogy a megtérulési hanyadot pontosan allapitsak meg.

A felvet6éd6 problémak: (a) mig a szolgaltatasokkal kapcsolatos koltségek viszonylag
kénnyen kalkulalhatok, addig a menedzsment koéltségek nagyon eltéréek lehetnek az
ingatlan jellegétdl, illetve a bérldktdl fliggéen (pl. ha a bérlék rovid tavra keresnek lakasokat,
akkor a menedzsment koltségei magasabbak), (b) a tékeérték hasznalata a piaci érték
helyett rovid tavon tulkeresletet vagy tulkinalatot eredményezhet.

Anglidban 1972-ben, majd 1980-ban és 1985-ben is elbterjesztettek és fogadtak el
olyan javaslatokat, ami a piaci érték alapu lakbér rendszer megvalositasat tizte ki
célul, de kbézben megengedte, hogy a koltségeken alapuld lakbérrendszert
alkalmazzak.

1.2.4 Lakbérkontroll a maganbérlakas-szektorban

Az egyes orszagok lakaspolitikai gyakorlata azt mutatja, hogy nagyon sok helyitt
alkalmaznak a maganbérlakas szektorban lakbérkontrollt. Az irodalomban keveés bizonyitékot
lehet talalni arra, hogy a lakbérkontrollnak pozitiv jdvedelem ujraeloszté hatasa lenne, arra
azonban tobb példa is van, amikor a lakbérkontroll kovetkeztében elballott helyzet
korrigalasa miatt be kell avatkoznia a kozponti hatalomnak. (Pl. Anglia kormanya nemrég
vezette be “Business Expansion Scheme” programot, ami jelentés mérték(i adoengedmeényt
biztosit azoknak, akik a maganbérlakas szektorba ruhaznak be.) A maganpiaci
lakbérkontrollal kapcsolatban az egyik fontos politikai probléma az, hogy az egyszer
bevezetett kontrollt nehéz visszavonni: a lakbérkontroll feloldasanak tartéssagaban a piac (a
lakastulajdonosok) nem hisznek. Kévetkezésképpen viselkedéslk a kontroll oldasakor nem
valtozik Iényegesen - nem ruhaznak be, stb. A masik fontos politikai kérdés a biztonsag: a
bérléket nyilvanvaléan nem lehet kitenni drasztikus lakbéremelésnek. A megoldas az lehet,
hogy a bérl6, vagy a lakastulajdonos hirtelen nagyobb mértéki lakbéremelés esetén
tamogatast kell kapjon.
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A maganbérlakas-szektor lakbérszabalyozasanak tdorténetében az elsd 1épés a hatdsagi
szektorra érvényes lakbérkontrolinak a maganbérlakasokra vald kiterjesztetése volt, ami
lakbér-befagyasztast jelentett. Késébb alakultak ki azok a technikak, amelyek a lakbérek
ndvelését lehetbvé tették ugyan, de azt a koltségek igazolasahoz kototték. Ehhez képest
mas logikat kdvet az a lakbérszabalyozas, amikor a lakbér a tulajdonos és a bérlé szabad
megallapodasan alapszik bizonyos hatarok kdzott. Természetesen ezek a hatarok lehetnek
nagyon szlkek is, amikor gyakorlatilag ugyanarrol van sz6, mint a lakbérkontroll esetében,
de lehetnek nagyon tagak is, amelyek szélsé esetben gyakorlatilag szabad piaci lakbért
jelentenek.

1.2.5 A non-profit lakbérek, mint armeghatarozok

A lakbérkontroll ma is alkalmazott egyik tipusa, amikor a maganbér lakasszektor lakbéreinek
a non-profit szektorban kialakitott lakbéreket (pontrendszer, vagy tablazat) kell kdvetnitk.
llyen a svéd rendszer, de lényegében a holland és a dan rendszer is ezt kdveti. Ezekben az
esetekben a szabalyozas logikaja a non-profit szektorbdl vezethetd le.

A német lakbértiikor

Sajatos szerepe van a német lakbértikornek, amely véleménylnk szerint az egyik
legkorszeriibb szabalyozas, mivel nem egy mesterséges, a hasznalati értéket tobb-kevesebb
pontossaggal tukroz6 lakbérrendszerbdl indul ki, hanem a piaci aranyokat igyekszik tukrozni.

A németorszagi lakbér megallapitas alapja (a nem szocidlis bérlakas szektorban) az
O0sszehasonlitd lakbértukor. Ezt a nettd hideg lakbérre vonatkozé lakbértablazatot altalaban
haromévenként készitik el olymoédon, hogy a varosi 6nkormanyzat, a lakastulajdonosok, és a
bérlék szbvetsége megtargyalja a kutatok altal elkészitett javaslatot. A tablazatbdl ki kell
derlljon az adott telepulésen az utdbbi harom évben adott tipusu lakasokért fizetett atlagos
lakbér nagységa. A szabalyozas lényegébdl kovetkez6en fontos kérdés, hogy a
lakbértablazatban milyen aranyban szerepelnek Uj szerzédések (ez 20 % koril szokott
lenni).

Az 0Osszehasonlitd lakbértukron alapuld lakbérkontroll gyakorlatiag az indokolatlan
lakbéremelés ellen véd. Ha a bérbead6 emelni akarja a lakbért, erre tobb alternativaja van:

e a bérbeadd legaldbb harom konkrét esetet kell bemutasson annak
bizonyitasara, hogy azonos minéségl lakas esetében a lakbérek magasabbak
voltak

e az Osszehasonlitdo lakbér tablazat alapjan is bizonyithatja, hogy a lakbérek
magasabbak

o szakért6kkel igazoltathatja, hogy a lakbérek magasabbak.

Fennalld bérleti szerz6dések keretein belll a lakbéreket csak az dsszehasonlito lakbérszintig
lehet emelni. Ezt az alapszabalyt az alabbi harom kulonleges szabaly egésziti ki:

e Harom éven bellil maximum 30 %-al (esetenként csak 20 %-al) lehet lakbért
emelni (ennek értékeléséhez figyelembe kell venni, hogy az inflacié évi 2-4 %
kordl van)

e Modernizacio esetében a modernizacios koltségnek maximum 11 %-at lehet az
éves lakbérbe beépiteni (de ebbe nem szabad beleérteni a javitasi, fenntartasi
és felujitasi koltségeket, mivel ezeket a lakbérbél kell fedezni, csak kizarolag a
modernizacio koltségeivel lehet névelni a lakbért!)

¢ A kamatfeltételek valtozasat at lehet haritani a bérlékre.
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A fenti szabalyok az alaplakbérre, vagy mas kifejezéssel a “nettdé hideg lakbérre”
vonatkoznak. Ebbél kell a bérbeaddnak az adminisztraciot, a fenntartast és a finanszirozasi
kdltségeket (kamatokat) fedeznie. Mint az mar az 6sszehasonlit6é lakbérnél kiderilt, a “hideg
mikodtetési koltségek” (viz-csatornadij, haz- és utcatakaritas, hazvilagitas, biztositas,
alapadok, szemétszallitas) fedezetére a lakbérbe atalanydijat épitenek be, amivel azonban a
bérbeadonak az év végén a tényleges kiadasok alapjan el kell szamolnia. Az igy megemelt
lakbér a “bruttd hideg lakbér’. Végul az energiakoltségeket a bérlének kell kozvetlenul
fizetnie (a bérbeadd feladata a mérhetdéség biztositasa), az ezt is tartalmazé Osszeg a
“‘meleg lakbér”.

Uj szerz6dés esetében is figyelembe kell venni a lakbértablazatot: az dsszehasonlitd arnal
20 %-al magasabb lakbér targyalas kérdése, 20-50 %-al magasabb lakbérért lehet érvelni,
de 50 %-al magasabb lakbér mar a szabalyok megsértésének szamit. A gyakorlatban
azonban az Uj lakbérek megallapitasa meglehetésen szabad, mivel a jogi kifogas alsé hatara
magasan van megallapitva. Lakbérkauciéo maximum a havi lakbér haromszorosa lehet.

Az angol elfogadhato, tisztességes lakbér (“fair rent”)

Az angol elfogadhatdé lakbért (“fair rent”) 1965-ben vezették be, azzal a céllal, hogy a
maganbérlakas szektorban is elfogadhaté nagysagu lakbéreket lehessen szedni, és ezaltal
esély teremt6djon a maganbérlakas szektor stabilizalasahoz. A lakbérkontrollt felvaltotta a
lakbérszabalyozas, amikor a lakbér a bérl§ és a tulajdonos szabad megallapodasan alapul.
A “fair rent” szabalyozas lényege, hogy a lakbér a bérl6 és a tulajdonos szabad
megegyezésén alapul, de ha barmelyik ezt elfogadhatatlannak érzi, akkor a Rent Officer-hez
(Lakbérhivatalnok) fordulhat, aki megallapitja a lakbért és regisztralja. Az elfogadhat6 lakbér
meghatarozas egyébként tartalmaz bizonytalan elemeket, ami miatt kdézgazdaszok
lényegében értelmetlennek tartottak. Az elv szerint az elfogadhato lakbér az a lakbér, amely
akkor alakulna ki, ha a kereslet és a kinalat nagyjabol egyensulyban lenne.

Angliaban 1980-ig, ha egy bérleménynek a lakbérét regisztraltak, akkor ez valtozatlan
maradt harom évig, és a lakbérndvekményt egyenletesen kellett elosztani a harom évben. Ez
egyuttal azt is jelentette, hogy a tényleges lakbér alatta maradt a regisztralt lakbérnek, egyes
szamitasok szerint 20 %-kal. Az elemzések azt mutattak, hogy bar a regisztralt lakbérek
nagyobb mértékben ndvekedtek, mint lakasarak, a keresetek vagy a fogyasztéi arak 1980-
és 1985 kozott, ennek ellenére a maganbérlakas beruhazasok hozama alacsonyabb volt,
mint mas szektorokban.

Lakbérkontroll az USA-ban

A lakbérkontroll az USA-ban tipikusan a kiindulé lakbér rogzitését (base rate) és a
lakbéremelés mértékének szabalyozasat jelentette. Ez nem azonos az angol elfogadhato
(fair rent) lakbér szabalyozassal, ami létez6 bérektdl fuggetlenul rogziti a lakbért. Az USA
lakbérkontroll logikaja a kovetkezd:

1. rogziti a kiindulo lakbért (base rate), a kontroll bevezetése elétti allapotot

2.  meghatarozza a lakbéremelés éves maximalis mértékét

3. meghatarozza azokat az eseteket, amikor az egyes esetekben a lakbéremelés
vagy csokkentés indokolt lehet, amikor figyelembe veszi a a tulajdonos
beruhazasait, a fair hozadékot, és a fenntartasi koltségek és egyéb szolgaltatasok
mértékét

4. azujépitési lakasok esetében felmentést ad

5. definialja a felmondas eseteit

A lakbérkontroll bevezetését kezdetben a szikséghelyzettel igazoltak (az I. VH utan és 1939
utan), kés6bb azonban ez jelentéségét vesztette.
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Az elfogadhaté hozadék és a lakbér kontroll 6sszefliggése: A Legfels6bb Birdsag ugy foglalt
allast, hogy a tulajdonos jogosult a tulajdona utani fair hozadékra, a tulajdon értékét azonban
a lakbér hatarozza meg, igy cirkularis érvelés all fenn. Ennek kikiiszobdlésére alkalmaztak
az angolok fair rent definiciojat, ami a kiegyensulyozott lakaspiac feltételei k6zott kialakult
piaci lakbérként definidltak. De késébb ezt valamelyik birésag alkalmazhatatlannak talalta.

A masik kérdés a vagyonado és a lakbérkontroll 6sszefliggése. A lakbérkontroll gyakorlatilag
lecsokkenti a vagyon eértékét, és ezaltal csOkkenti a vagyonadd bevételt, amit a
lakastulajdonosok fizetnek. Ez azt is jelenti, hogy relative megné a sajat lakasukban laké
tulajdonosok adoterhe, Iényegében a bérlékkel szemben.

A lakbérkontroll a legtdbb esetben nem terjed ki az ujonnan kiadott lakasok lakbérére
(vacancy decontrol). Az éves altalanos lakbéremelés mértékére tobb valtozatot is
alkalmaznak: 1. fix szazalék; 2. fogyasztoi arindexhez kotott emelés; 3. specialis rata a
tényleges mikodési koltségek novekedésének becslése alapjan. Ez utobbira tobb megoldast
is alkalmaznak:

e cash flow alapjan: a lakbérnek fedezni kell a mikddési koltségeket és a hitel
koltségeit

e a beruhazas utani hozadék alapjan: a lakbérnek fedezni kell a beruhazas utani
hozadékot és a mikddtetési koltségeket és a hitelkdltségeket (mortgage
payment)

e érték utani hozadék: a lakbérnek fedeznie kell a mikddtetési kdltségeket és az
érték utani hozadékot

e a nettdé mikddtetési hozadék szazaléka: a lakbéreknek fedeznilik kell a
mikddési koltségeket és a teljes mikodési bevétel szazalékaban kifejezett
nyereséget (ez altalaban 40-50 %)

¢ nettd mikodtetési nyereség fenntartasa: a lakbér ugy emelheté, hogy biztositva
legyen a nettdé mikodtetési nyereség

A lakaskiadoknak be kell nyujtani egy statisztikat a kiadott lakasrél és a lakbérekrél, és
ennek van egy regisztracios koltsége, ami fedezi a lakbérkontroll adminisztracios koltségeit.

A lakbérkontroll tehat a szabalyozas egyik fontos elemét képviseli, hiszen ezaltal kbzvetetten
vagy kozvetve az allam vagy a hatésag befolyasolja a lakaselosztast, izemeltetést, illetve a
beruhazasok bizonyos tipusait preferalja.

1.3 A szocialis szektor finanszirozasa

Az eurdpai szocialis lakasszektor komoly valtozason ment keresztll az elmult 15-20 évben,
és ennek egyaltalan nem az Angliaban elinditott lakasprivatizacio volt a legfontosabb eleme.
Altalanos trend, hogy a kinalati tamogatasokat felvaltja a keresleti tamogatas, konkrétan a
lakbértamogatés valik a szektor dominans finanszirozési elemévé. Orszagonként nagyon
nagy kuldénbségek vannak, de a lakbértamogatas atlagos nagysaga a lakbérek 15-30 %-at
teszi ki, és elérheti a bérleti szektorban él6k 30-60 %-at. A tdmogatas teljes 6sszege a GDP
0,22 és 1,5 %-a koz6tt mozog. (Dania: 0,69 %; Finnorszag: 0,64 %; Svédorszag: 0,69 %;
Németorszag: 0,22 %). Angliaban példaul — ahol a lakasfenntartasi tamogatas a legnagyobb
— a GDP 1,5 %-at koltik el, és a bérl6k kdzel 60 %-a jogosult erre a tamogatasra. Ha
Magyarorszag a német lakbértamogatasnak megfelelé nagysagrendben (a GDP 0,22 %-a)
koltene, akkor 40-45 md Ft-ot kellene kéltenie a lakbér- (vagy lakasfenntartasi tamogatasra).
Mindebbél kovetkezik, hogy egyrészt a lakbértamogatas a szocialis lakasszektor
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finanszirozasanak kulcsa, masrészt pedig a lakbértamogatas része a szocialis
ellatérendszernek.

Az egyre inkabb meghataroz6 lakbértamogatas mellett azonban szikség van mas tipusu
tamogatasra is, kuloéndsen, ha a szektor bévulése a cél. Angliaban a lakasszovetkezeti forma
elterjedésének kezdeti id6szakaban 70 %-os t6ketamogatast nyujtottak a lakasépitd
szOvetkezeteknek, de ma mar a téketamogatas sokkal kisebb szerepet jatszik a
rendszerben. Franciaorszagban a 90-es évek végén a beruhazasi koltségek kozel felét
tamogatasbdl finanszirozzak, amihez még hozzajon a telekarban adott kedvezmény, és a
lakbérek megfizetéséhez nyujtott tamogatas.

2. abra A szocialis lakasberuhazas finanszirozasa Franciaorszagban 90-es évek vége (Forras:
Taffin)

10%
70/ (o] -
O AFA kedvezmény
6% | Toketamogatas
O Ingatlan add kedvezmény
0O Kamat tamogatas
m Sgjat téke

18%

Lehetne még folytatni ezeket a példakat a kilonb6zd tipusu kedvezményekkel (gyorsitott
értékcsokkenési leiras, stb.), de a lényeg az, hogy a tdmogatasi rendszernek egyrészt
kompenzalnia kell a magantulajdonnak nyujtott elényoket (pl. SZJA kedvezmény,
téketamogatas, AFA kedvezmény stb.) és ezen tul a szocidlisan hatranyos helyzetii
csoportoknak kell — raszorultsagtol fliggé — segitséget nyujtania. Nem véletlen, hogy a
nyugat-eurépai lakaspolitikdban fontos cél volt a magantulajdonosnak nyujtott
kedvezmények csoOkkentése, hiszen ezzel automatikusan csokken a szocialis szektor
kdzponti koltségvetési finanszirozasi sziikséglete.

A tamogatasok azonban még nem elegendéek egy hatékony szocialis szektor
mikodtetéséhez. Fontos olyan intézmények kiépitése, amelyek egymassal versengve
és/vagy kooperalva kikényszeritik a rendszer hatékony mikodtetését. Onmagaban a a
szocidlis lakasszervezeteknek a tékepiaci fluggése (a beruhazasi kéltségek egy részének
tékepiacrol torténd finanszirozasa) névelte ezeknek a szervezeteknek a pénzigyi fegyelmét,
de t6bb példa is van arra, hogy a szocidlis lakasszervezetek hatékony mikodését a
programok intézményi felépitése is garantalja.

A hagyomanyosan szociadlis bérlakasszektor mikddhet piaci alapon (pl. kdzdsségi
tulajdonban |év6 lakasok piaci feltételek melletti bérbeadasa), és a hagyomanyosan
magantulajdonu bérlakas szektor mikoédhet szocialis alapon (pl. lakbérutalvany igénybe
vétele a maganbérlakas szektorban).

A szocialis bérlakas alapvet6 jellemzbje, hogy tamogatast nyujt, amelynek kdvetkeztében a
szocialis bérlakasok bérldinek terhei (lakbérei) csdkkennek a piaci lakbérekhez képest. A
tamogatas azonban nagyon kiulénb6z6 maodon jutathatd el a szektorba. Ezt szemlélteti a
kovetkez6 abra.
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Tamogatasok és lakbérszintek

Szazalék Koltség Lakbérszintek
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Lakbértamogatas
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Telek, infrastruktura kéltsége
o Telektamogatas

Source: Christian Donner: Housing Policies in the European Union: An Overview

Tamogatott ¢)

3. abra A tamogatas kiilonb6z6 elemei és a lakbérszint

Az abra az Uj épitésli lakasok esetében mutatja be a kilonb6zd tamogatasi formak
szerepét. A kiindulépont, az elsdé oszlop, a vallalkozoi alapon épitett lakasok lakbérének
elemeit tartalmazza. Ezek telek és infrastruktura koltségek, az épitési koltség, hitelkoltség és
a profit. A kovetkez6 oszlop azt szemlélteti, ha ,non-profit” tarsasag uUzemelteti a
bérlakasokat, akkor a lakbér csOkkenthetd. A kovetkezd csokkentési lehetGség a hitel
koltségeinek mérséklése a kamattamogatas, garancia segitségével. Tovabbi mérséklés
lehetséges, ha az épitéshez téketamogatas, valamint telekkialakitashoz telektamogatas jar.
Ezt a helyzetet mutatja be a harmadik oszlop. Es végiil a lakbértamogatas révén alakulhat ki
a szocialis bérlék altal fizetett lakbérszint.

Az eurbpai intézményi rendszerek tehat egy tovabbi terlleten is er6sen kulonbdzhetnek
egymastol, mégpedig a az esetleg keletkezé profit elosztasatol, azaz attdl, hogy a profit U]
beruhazasokba (kereszttamogatas), a bérlékhoz, az adofizetbkhdz altalaban, vagy a
tulajdonosokhoz keriil-e. A non-profit szervezetek (pl. az angol vagy a holland
lakasszOvetkezetek) azért lesznek non-profitak, mert létezik egy olyan dontési-politikai
mechanizmus, amely nem engedi, hogy a koltségek és igy a lakbérek tulzottan
megemelkedjenek, azaz van egy belsé kontroll. Hasonloképpen, az dnkormanyzati kezelési
lakasok esetében is létezik egy politikai kontroll. Fontos kérdés, hogy a lakastarsasagok
vezetése kinek tartozik elszamolassal, és hogy a szervezet mikodését milyen érdekek
iranyitjak.

A megfizethet6 lakasok kinalati tamogatasanak szamos eszkdzét ismerjik: pénzbeni
tamogatas, adoleiras, adokedvezmény, telekalakitasi tamogatas, kamattamogatas,
garanciarendszerek, épités-szabalyozas, rendezési tervek alakitasa (Gibb, 1996). Mig a
hatvanas és hetvenes években els6sorban a koOzvetlen kormanyzati tamogatasok
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érvényesultek (pl. pénzbeni tamogatas vagy allami hitel), addig a kilencvenes években a
kdzvetett programok keriiltek elétérbe (pl. a holland garancia-rendszer).

1.3.1 A kinalati oldal tamogatasai
1.3.1.1 A kinalati oldal toketamogatasa

A kozszektor tipikus tdmogatasa a téketamogatas. A helyi 6nkormanyzatok tékebefektetései
részben a kozponti koltségvetés t6ketamogatasai. A nemzetkozi gyakorlatban ez egy
elterjedt tamogatasi tipus. Angliaban az O6nkormanyzatok beruhazasaikhoz kdzponti
téketamogatast kapnak, ugyanakkor tény, hogy a lakastarsasagok a lakhatasi tAmogatasok
rendszerén keresztiil nagyobb mértékben tamogatjak. Az Egyesiilt Allamokban pedig annak
ellenére, hogy szigoruan lecsOkkentették a kozdsségi lakaseépitést, a mai napig
téketamogatassal segitik el a varosrehabilitacidos programokat.

Azokban az orszagokban, ahol a kbézszféra intézményei felelések a kdzosségi lakhatas
biztositasaért (pl. Ausztria és Uj-Zéland), természetesen a kdzponti koltségvetés a
lakasberuhazasok egyik legfontosabb forrasa. Ugyanakkor egyre gyakoribb, hogy magan
finanszirozasi eszkdzdket is igénybe vesznek, ekkor az allamok implicit vagy explicit
garanciat, vagy pl. kamattamogatast adnak.

Lényegesebb szerepet tolt be a medfizethetd lakasok alakitasaban részt vallalo nem allami
szerepléknek vagy maganfejlesztéknek nyujtott téketamogatas. Ezt a tdmogatast kiséri
altalaban még egyéb tamogatas is, pl. lakhatasi tamogatas. Ez a modell nagyon jelent6s
Angliaban és Franciaorszagban (az un. HLM tarsasagok esetében) (Taffin, 2003), valamint
Kanadaban és Finnorszagban is. Altaldban épp a tdketamogatast kiegészitd lakhatasi
tamogatasok feltétele az, hogy programok csak olyan esetekben nyujtanak tdmogatott
hiteleket, amikor az olcs6 vagy megdfizethet6 lakasok kinalata bévil a beruhazas
eredményeként. Az USA-ban pl. az allamilag megallapitott lakbérplafon alatti bérli lakasok
fejleszt6i kaphatjak a tamogatast, amennyiben legalabb 20 évig ezen a béren adjak bérbe a
lakasokat. Itt a téketdamogatasok altalaban varosrehabilitacios (varoskdzpontok
Ujraélesztése) programokhoz nyujtjak, ahol a tdmogatott fejleszték garanciat vallalnak arra,
hogy megfizethet6 lakasokat is épitenek.

A készpénzbeni téketamogatas egyik ismert példaja az angol lakastarsasagoknak
nyujtott tamogatas (,Housing Association Grant” — a tovabbiakban HAG), amelyet
1974 ota alkalmaznak a lakasszervezet (Housing Corporation — a szocialis
bérbeadodkat tomorité szervezet) és a helyi dnkormanyzatok bevonasaval. (Gibb,
1996; 2002) Lényege, hogy a helyi dnkormanyzatok jelolik ki a bérléket a
varolistaikrol azokba a lakasokba, amelyeket a lakastarsasagok lzemeltetnek egy
meghatarozott lakbéren. A HAG funkcidja gyakorlatilag a lakbérkontroll
ellensulyozasa, mivel ez a fejlesztési forras kompenzalja a lakok lakbértdmogatasat.
A HAG rendszere az elmult évtizedekben valtozasokon ment keresztil. Eleinte a
beruhazasok tékekiadasainak 80-90%-at fedezte, mara ez az arany 50-60%. (Crook
et al, 1996)

Finnorszagban a kdzponti kormanyzat lakasligynoksége (ARA) nyujtia — tobbek
kozott — a tbketamogatasokat. A tamogatast onkormanyzatok kaphatjak uj kozosségi
lakasok épitése céljabol. Az ARA tamogatast ugy alakitottak ki, hogy csokkentse a
projektek finanszirozasi kiadasait, és a tdmogatas id6ben csdkkend. A lakasokat

2 Az alabbi ismertetés tamaszkodik OLEH megbizasabol készitett, Hegedls Jézsef — Teller Noéra: A lakastamogatasok a
nemzetkdzi gyakorlatban a fejlett és az ,atmeneti” orszagokban cim(i 2004-es tanulmany megallapitasaira.
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csOkkentett lakbéren lehet bérbe adni. Az ARA egyik tdmogatasa kozvetlen, egy
masik formaja pedig maganhitelek tamogatasa. A szervezet emellett alakitja és
kontrolldljia a lakasstandardot, amellyel hozzajarul a hatékony terilet-
felhasznalashoz. Mlkodése soran az ARA tobb mint 372 ezres lakasportfoliot
alakitott ki. Mara a szervezet jelentésege azért is megnétt, mivel onalléan — azaz
kormanyzati hozzajarulds nélkil — is hozzafér kilénbdzé alapokhoz. Eredetileg a
kormany egy olyan hitel-portfoliét bocsatott rendelkezésére, amelyhez nem volt
szikség a kiegészitd fedezetre, és ezaltal a szervezet — sajat hitelezési
tevékenységével kiegészitve — tdbb szocialis bérlakasprojekt finanszirozasaban tud
részt venni. (Asselin et al, 2002)

1.3.1.2 Adékedvezmények

A bérlakasszektorhoz kapcsolddo addkedvezmeények mar régéta bevett 6szténzd eszkdzok a
megfizethet6 lakasok kinalatanak bdvitésére. Az elmult szazad lakasszovetkezeti mozgalma
is specidlis addékedvezményeken alapult. Az eurdpai orszagok gyakorlatdban szamos
adokedvezmeény-modellt talalunk, amelyeket a tengeren tuli programok tovabb szinesitenek.
Kanadaban pl. részbeni é&fa-elengedés jar azoknak a fejleszt6knek, akik megfizethet6
bérlakasokat épitenek, altaldban a 7%-os afa 4,5%-ra csokken. A lakasok t6ketokoltségének
névekedésével a kedvezmény csdkken. (EBRD, 2002)

Az Egyesilt Allamokban a bérlemények fokozott értékcsdkkenésének (gyorsitott
amortizacio) eszkézével tamogattak a bérlakasok kinalatanak névelését. A modell azonban
nem bizonyult teljes mértékben sikeresnek, mivel gyakorlatilag a magas jovedelmiek
adoterheinek csokkentéséhez jarult hozza, mintsem hosszu tavon biztositotta volna a
medfizethet6 bérlakasok kinalatat. (Gibb, 1996)

Az angol Business Expansion Scheme (Vallalkozasfejlesztés Modell) 1989 és 1993 kozott
nyujtott 5 évek keresztll gyorsitott addleirasi lehetéséget maganbefektetéknek. A modellben
a maganbefektetdket arra 6sztondzték, hogy Uj vallalkozasokat alakitsanak (igy bérlakasokat
is épitsenek).> A maganbefektetéknek akkor nyujtanak 5 évre addkedvezményt, ha a
kontrollalt (assured) bérbeadassal foglalkozo vallalkozasokba fektetnek. A modell 5 éven
keresztil mikodott.

1.3.1.3 Kamattamogatasok

A kamattamogatasok nyujtasanak szervezeti megoldasai eltéréek a vizsgalt allamokban: a
kozOssegi szervezetek és a magan finanszirozasi intézetek mind aktiv szereplék lehetnek. A
kilénbség abban all, hogy a k6z6sségi szervezetek esetén rejtett tamogatasok is fellelhetok.
A kamattamogatasok hatterét altalaban kulonb6z6 alapok szolgaljak (pl. nyugdijalap,
tarsadalombiztositasi alap, addalapok, kézponti kdltségvetési forrasok). Mindkét esetben a
kdzponti kormanyzat csOkkenti a beruhazok vagy bérbeadok hiteleinek kamatterheit.

Franciaorszagban a kb. 1200 bérbeadd haromnegyede alacsony aru bérlakasokat
Uzemeltet, negyede pedig a kbzbsségi szektor és maganvallalkozasok
egyuttmikddéseével ad bérbe lakasokat. Az el6bbiek lehetnek mind dnkormanyzati,
mind maganvallalkozasok is. Az un. HLM cégek (organismes d’habitations a loyer

% 1982 elétt egy masik program mikodott: az arra jogosult bérbeadok a “biztositott” bérlakasok épitési koltségeinek 75%-at
leirhattak, majd a ra kdvetkez6 években 4%-at. (Holmans et al, 2003)
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modéré, azaz alacsony aru bérlakasokat izemeltet6 cégek) szamos el6nyt élveznek.
Az olcso, szocialis lakasok épitésekor olcsdbb hitelt kapnak, amely kamata 2000-ben
3,45% volt. A hitelt a Nemzeti Takarékbankban és a Postan elhelyezett
megtakaritasokbdl fedezik, amelyeket egy allami pénzlgyi szervezet, az un. Caisse
des dépots et consignations kezel. A cégek emellett egyéb allami tamogatasokat is
kapnak. Forras: http://www.environment.fi/default.asp?node=10794&lan=en#a2)

1.3.1.4 Garanciarendszerek és biztositas

Az onkormanyzati szocialis lakasszektorhoz k6t6ddé maganhitel intézetek altal nyujtott hitelek
altalaban allami garanciat élveznek. Daniaban és Norvégiaban a szOvetkezeti szektor
felfutasanak is ez allt a hatterében. A kilencvenes években a maganszektor egyre inkabb
részt vett a kozosségi lakhatas finanszirozasaban.

Hollandiaban kulondésen jol figyelemmel kovethetd a kozosségi lakhatas
finanszirozasanak atalakulasa a jelzalog-hitelezés garanciarendszerének alakulasa
fényében. Mar a nyolcvanas évek kdzepén kialakitottdk a garanciaalapot annak
érdekében, hogy a szocialis lakasok felujitasahoz adott hitelek kockazatat
csOkkentsék. 1990-ben a garanciaintézményt kiterjesztették az ujlakas-épitésre és
atvette a régi allami és Onkormanyzati hitelek garantalasat is. Parhuzamosan
atalakult a teljes finanszirozasi rendszer. Az allami elkdtelezettségeknek és a
lakastarsasagoknak nyujtott tAmogatasoknak kiszamoltak a jelenértékét és egyben
kifizették a lakastarsasagoknak. Ett6l a ponttdl maguk a lakastarsasagok viselik a
lakasallomanyukkal kapcsolatos mikodés minden (beleértve az anyagi) felelésségét.
Erre azért van lehetéség, mert a szektor egy része profitot termel, igy a veszteséges
allomany kereszt-finanszirozhaté. A lakbérek emelése a mai napig politikai dontések
fluggvénye, ugyanakkor az alaphelyzet az, hogy az inflacié felett néhany ponttal
emelik a lakbéreket. A lakastarsasagok allomanyukon belul eltér6 meértékben is
emelhetik lakbért a megallapitott lakbéremelés hatarain belll, az allomany
minéségének fuggvényében. Veszteséges mikddés miatt nem igényelhet6
tamogatas. A bérlakasszekorban ezen kivil kialakitott egy olyan garanciarendszert,
amely gyakorlatilag eliminalja a fejleszt6 hitelkockazatat. Ezt ugy érték el, hogy a
hitelkockazatot a teljes szektorra és az allamra, és nem az adott bérbeadora
értelmezik. A lakastarsasagok feladata, hogy biztositsak fizet6képességiket, amelyet
a lakbérbevétel, az egyéb bevételek és az ingatlanok értéke pedig ezt biztositja. Egy
esetleges hitelfelmondas esetén a Holland Koézponti Szocialis Lakasalap (Dutch
Central Fund for Social Housing) szolgal segitséggel. Ez a szervezet a holland
Lakasminisztérium szervezete, és feladata, hogy nyomon kévesse a lakastarsasagok
anyagi mikddését, valamint minden lakastarsasagot kotelez arra, hogy az alap
tamogatasi mikodését anyagi hozzdjarulasaval biztositsa. A tamogatas formaja
kamatmentes hitel is lehet, avagy egyéb anyagi tamogatas, amelyet akkor ad, ha a
lakastarsasag atszervez6dik. Az alap ezen kivul garancialapként is mikodik, amelyek
a teljes hitel 6sszegéig adhaté garanciat jelent. Az alap sajat tékéjét biztos pénzigyi
alapokban tartja, amelyeket — sziikség esetén — azonnal pénzzé tud konvertalni.
Amennyiben az alap forrasa a teljes garantalt t6ke 0,25%-a ala csdkken, az alap
tovabbi hozzajarulasra kotelezi a lakastarsasagokat. A hozzajarulas az eredeti hitelek
2,5% vagy 3,75%-a (az eredeti hitel 6sszegének fliggvényében). Amennyiben a
garanciaalap még ekkor is tul kevés t6kével rendelkezne, a kdzponti kormanyzat és
az onkormanyzatok segitik ki kamatmentes kolcsonokkel.
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1.3.2 Keresleti tamogatasok a bérlakas-szektorban

A keresleti oldal tamogatasai alatt a lakashozjutas és a lakasfenntartas tamogatasait értjuk.
A bérlakasszektorban elsGsorban a lakasfenntartas, a lakhatasi koltségekkel kapcsolatos
medgfizethetéségi problémakra adott tamogatasok jelentések, igy ezek jellemzdit vesszik
sorra. Az alabbiakban a lakhatési tamogatas fogalmat a magyar terminolégiaban alkalmazott
lakasfenntartas- és lakbértamogatas dsszefoglald megnevezéseként alkalmazzuk. Elészor a
keresleti tamogatasok alaplogikajat, majd azok finanszirozasi megoldasait elemezziik.

A lakhatasi tamogatasi konstrukciok elsé kérdése, hogy a lakasszektoron belul milyen
lakastipusokra és/vagy tarsadalmi csoportokra terjednek ki. Itt alapkérdés, hogy ki a
célcsoportja a programnak, és hogyan hatarolhaté le a célcsoport. Az angol és a holland
lakastamogatasi rendszer pl. kizarolag a bérlékre vonatkozik. Németorszagban, Uj-Zélandon,
Svédorszagban és Franciaorszagban a lakastulajdonosok is kaphatnak tamogatast, bar
Németorszagban és Irorszagban lényegesen kevesebbet, mint a bérlék (Németorszagban a
bérlék 10 %-a, Irorszagban 40%-a, mig a sajat tulajdonban lakoknak Németorszagban és
irorszagban is alig 1 %-a részesiil tamogatasban).

Az USA-ban fontos eleme az egyes lakastamogatasi programoknak az, hogy csak egy
minimalis lakasstandard feletti lakasokban él6k kaphatnak tdmogatast. Ennek célja az, hogy
a szubstandard lakasokban él6ket arra 6sztdndzze, hogy elfogadhatd mindségl lakasokba
koltdbzzenek, melyek ugyan magasabb lakbérliek, de ennek medfizetéséhez tamogatas
kaphat6. Valamennyi lakasmin6ség javulas kimutathatd az ilyen programoknal, azonban az
is vilagos, hogy az ilyen megszoritas er6sen korlatozhatja a programban valé részvételt,
elsésorban a legalacsonyabb jovedelmilek, az etnikai csoportok és az idésebbek részvételi
esélyeit csokkentve. Franciaorszagban is van minimalis lakasstandard feltétele a
tamogatasnak. Fontos szempont a tamogatasi konstrukcio kialakitasanal a ,luxus” lakasok
€s a magas jovedelmUek kizarasa a programbdl.

Amennyiben a tdmogatott lakasfogyasztast tullépbéket kizarjak a rendszerbdl, a programok
célzottsaga seérulhet, hiszen a kulonb6z6 lakaspiacokon valdé mozgasi lehetéségek
befolyassal vannak arra, hogy a szegények bent rekednek-e a nagy alapterulet( lakasokban
(pl. Bulgéria), és igy automatikusan kizarjak-e 6ket e szegénység csokkentését célzo
tamogatasokbdl. Ha azonban az adott lakasfogyasztas erejéig a célcsoport mindenképpen
részesulhet a tamogatasban, akkor is, ha a lakasfogyasztasa e normanal magasabb,
nagyobb valészinlséggel éri el a tamogatas a raszorultakat. E rendszer arra 6sztdndzheti a
haztartasokat, hogy lakasfogyasztasukat csdkkentsék, de ugyanakkor nem zarja ki a
szegényebbeket a tdmogatasi rendszerbdl.

A korszer(ibb felépitésli programok nem a tényleges fogyasztast tamogatjak, hanem egy
normativ fogyasztast, ami azt jelenti hogy nem feltétlenul zarjak ki azokat, akik
JLulfogyasztanak”, hanem azzal blntetik 6ket, hogy a csak a normativ lakasfogyasztas
nagysagaig tamogatnak, a tényleges és a normativ nagysag kozotti kulonbséget a
haztartasnak kell fizetnie.

A nemzetkdzi példak szerint a tamogatasok oOsszegének meghatarozasa, bar az a
lakhatassal kapcsolatban relevans alapparaméterekre épul (jovedelem, lakaskiadas,
haztartasszerkezet), gyakran ad hoc, azaz nem az az alapja, hogy a tamogatas a
haztartasjovedelem adott részét érje el, és ezaltal a lakhatasi koltségek terhét a
jovedelemhez képest csOkkentse. Ezeket a tamogatasi konstrukciokat ,ad hoc”
konstrukcidknak tekintjuk (példa erre a Svéd rendszer). A tipikus megoldas a kilénbség
képlet, ahol a tamogatas egyenlé a lakasfenntartashoz szikséges forrashiany (,rés” vagy
kilénbség) meghatarozott hanyadaval (k faktor), ahol a rés egyenld minimalisan elvart
lakasfenntartasi hozzajarulas (azaz a tarsadalmilag elfogadott lakas fenntartasi koltsége) és
a jovedelembél a tarsadalmilag elvarhatd minimalis hozzajarulas nagysaga kozotti
kulénbséggel. Vannak olyan tamogatasi konstrukcidk, amikor ez az arany eléri a 100%-ot (pl.
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Németorszagban a Sozialhilfe jogosultjai). A lakaskoltségekhez valé minimalis hozzajarulast
azonban nemcsak a haztartas jovedelem aranyaban lehet meghatarozni. Az észt modellben
példaul azt a megoldast alkalmazzak, hogy meghatarozzak, hogy mi az a jovedelem
minimum, amire egy haztartasnak a lakaskiadasokon Kkivil sziksége van (minimalis
diszponibilis jévedelem).* A haztartasjdvedelembdl levonjak ezt az Osszeget, és azt
feltételezik, hogy a kulénbséget a lakasra kell kdlteni. A mennyiben ez a fennmarado 6sszeg
nem fedezi a minimalis lakaskiadasokat, akkor a kilonbséget tamogatasban odaadjak.

A tamogatasi rendszerek abban is kulonbdzhetnek, hogy mit tekintenek elfogadott
lakaskoltségeknek. A német rendszer (1990-ig) az un. hideglakbért vette figyelembe,
melyben a viz-csatornadij benne volt, a fités azonban nem. Az amerikai rendszer a
szorosan vett lakbéren kivll figyelembe veszi a rezsikiadasokat, igy tehat a fitést, viz-
csatornadijat, energiakoltseégeket is. Az ausztral rendszer a maganbérleti szektor lakbérekeit
szamitja be.

A legtobb tamogatasi rendszer korlatokat tartalmaz a tamogathato lakasok lakbérére
vonatkozoan. Néhol egy felsd korlat konkrétan meg van nevezve (pl. Hollandia), mashol ez a
tobbi korlatozé tényezb 6sszefuggésébdl derithetd fel. Vannak azonban olyan rendszerek,
ahol ilyen korlatozas nem érvényesil: elsésorban a normativ rendszerek lehetnek ilyenek,
ahol a tamogatas mértéke fliggetlen a tényleges lakbérszinttél, és az elfogadhatdnak
tekintett lakas atlagos lakbérén alapul.

A nemzetkdzi gyakorlat azt mutatja, hogy a tamogatasi tipusokat vegyesen alkalmazzak,
azaz egy-egy orszagon belll is tobbfajta tamogatasi rendszer mikodik, féképp a
célcsoportok szerinti klilonbségek miatt.

A nemzetkdzi gyakorlatban szamos eltéré finanszirozasi modell fedezhet6 fel. A nyiltvégl
tamogatasok egy meghatarozott jogosultsag esetén az 0sszeg érintett haztartds szamara
folyositanak tamogatast, azaz minden jogosult kap a tamogatasbol, mig a zart veégi
rendszerekben a tamogatas finanszirozasara rendelkezésre all6 forras esetleg nem szolgalja
ki a jogosultak mindegyikét. A zart végl tamogatasi rendszerek kialakitasa ugy is
lehetséges, hogy azok hordozzak magukban a ,nyiltsagot”, amennyiben a szikséges
tamogatasi forras megbecsulése alapjan osztjak el a tamogatasokat, avagy a rendelkezésre
allé forras alapjan szamoljak ki a jogosultak korét, igy biztositva azt, hogy a tdmogatasra
elkulonitett keretet ne Iépjék tul.

A szektorok kozotti keresztfinanszirozas, illetve a gazdagabb-szegények haztartasok
fogyasztasanak keresztfinanszirozasa egyes kdzmdiszolgaltatasok esetén éppugy bevett
gyakorlat, mint a koézponti tdamogatasi forras elkllonitése és szétosztasa, avagy a
lakasfenntartasi tamogatés finanszirozasat helyi szintre helyezd, ahhoz kiemelten forrast
nem biztositd kozponti kormanyzati modell.

A tamogatas finanszirozasanak kialakitasahoz a decentralizalt rendszerekben szorosan
kapcsolédik a helyi szint 6sztbnzése a tamogatasi programokban valo részvételre, ezért a
tamogatasi programokban valé részvételben érdekeltté kell tenni a helyi szintet. Ez
kapcsolodhat dnkormanyzatok feladatellatasahoz — azaz térvényi kotelesség a tamogatas
uzemeltetése —, de ugy is lehetséges, hogy a tamogatashoz sziikséges forrasokat kdzponti
kdltségvetésbdl azt kiegészitve, vagy teljesen finanszirozva tzemeltetik.

* 116 esetén 40 USD, minden tovabbi f6 esetén 32 USD. Rendkivill alacsony 6sszegek.
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A kelet-eurdpai régio tamogatasi programjai kozotti kulonbségeket két dimenzié mentén
lehet megfogni: a helyi szint kontroll-szintie (beleértve a tamogatds elosztasanak
szabalyozasaba valé beleszolast) és a kdzponti pénzigyi forras szintje alapjan. Mig
Ukrajnaban és Szlovakiaban a kdzponti kormanyzat hatarozza meg az egységes program
jellegét és azt teljes mértékben maga is finanszirozza, addig pl. Oroszorszag esetén a helyi
Onkormanyzatok nagy beleszolassal rendelkeznek a program végrehajtasaba, és a
tamogatas forrasait is meg kell osztani a kilonb6zé kormanyzati szintek k6zott. A magyar
példat a teljes decentralizaltsag jellemezte egészen 2004-ig, amikor a normativ tamogatast
bevezették, és igy egy kdzponti tamogatasi tipus 90%-0s kézponti finanszirozassal de helyi
adminisztraciéval egészitette ki az addig helyi finanszirozasu és helyi hataskorben
megallapitott lakasfenntartasi tamogatast.

1.3.3 A kinalati és keresleti tamogatasok osszekapcsolasa: egy amerikai
példa

A kinalati és a keresleti tamogatasok a bérlakas-szektorban szamos esetben
Osszekapcsolédhatnak, hiszen a tdmogatassal megépllt, és a tamogatas fejében bizonyos
elosztasi elveknek megfeleld bérlakasokban ¢él6 haztartasok forrasait gyakran
lakbértamogatassal egészitik ki. E modell USA-ban alkalmazott példaja alapjan mutatjuk be,
hogy a keresleti és a kinalati tamogatasok szofisztikalt 6sszehangolasan keresztil egy olyan
modell miikédhet, amely hosszutavon ndveli a megfizethetd lakasok kinalatat.®

Az alacsony jovedelmUiek lakasprogramjahoz nyujtott adokedvezmény (Low Income Housing
Tax Credit Program) j6 példaja az amerikai programok kisérletez6 jellegének. A program ma
mar tobb mint 15 éve mikddik az USA-ban.

Ezt az adokedvezményt olyan befekteték vehetik igénybe, akik “szocialis lakasba” fektetnek
be. A kedvezmény nagysagat allamonként hatarozzak meg, a népességszammal aranyosan.
2001-ben példaul 1,75 USD per f6 volt a keret, melyet az allam eloszthatott. A befekteté csak
a tékét adja olyan vallalkozasokhoz, amelyek vallaljak, hogy kovetik a megfizethetéségi
program el6irasait.

Két lehet6ség kozott valaszthatnak: 1. a lakasok 20 %-at olyan haztartdsoknak adjak
megfizetheté aron, akiknek a jovedelme a régié6 median jévedelmének 50 %-a alatt van,
vagy 2. a lakasok 40 %-at olyan haztartasoknak adjak, akiknek a jovedelme a régié6 median
jovedelmének 60 %-a alatt van. A fejlesztének vallalnia kell, hogy a feltételeket 30 évig
betartja.

A kormanyszervezet palyazati alapon, meghatarozott és publikalt szempontrendszernek
megfeleléen valasztja ki a palyazatokat. Az adékedvezmény 30 évig jar, és mértéke figg a
beruhazasi koltségektél, hany lakast érint a program és attél, hogy milyen mas
tamogatasokat vesznek igénybe. A beruhazénak nem kell (nem is lehet) kdzvetlenll részt
vennie a fejlesztésben, 6 csak a t6két adja, természetesen érdekelt abban, hogy a projekt
koltségei megtériljenek. A fejlesztébnek a projekthez egy bankra is sziliksége van, mert az
nyujtja a befektetd altal nem fedezett forrasokat. Az adékedvezménnyel lefedezett rész soha
nem elegendd a teljes projekthez. Ha a fejlesztd6 megkapja az engedélyt az
adokedvezménnyel tamogatott forras megszerzésére, akkor egy kozvetitbhdéz fordul
(syndicator), aki 0sszehozza a pénzligyi csomagot. A kozvetité Iényegében eladja az
addkedvezménnyel tamogatott befektetési lehetéséget. A befekteté a beruhazott 6sszeg

® Tovabbi részletekkel az OLEH megbizasabdl készitett Hegedis Joézsef — Teller Néra: A lakastamogatasok a nemzetkdzi
gyakorlatban a fejlett és az ,atmeneti” orszagokban szolgal.
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fejében egy adodleirasi lehetéséget kap, amely biztositja a befektetés hozamat. A befektetd
és a fejlesztd partneri kapcsolatban marad addig, amig a lakasoknak eleget kell tenniiik a
megfizethet6ségi kritériumoknak.

A 90-es évek végére a tdbblakasos éplletek 40-50 %-a ebben a programban létesul. (Az
USA-ban a tdbblakasos éplletek tipikusan nem a kézéposztaly szamara épulnek).

Alacsony jovedelmiiek lakasprogramjahoz nyujtott adokedvezmény

Pénz
M Beruhazé
; — .
Jelmagyarazat Hitelezd (Vallalatok)
itelezé " -
Kozvetité Adotamogatas
Pénz (beruhazasi partnerség f6 | (adohitel ésivagy
Jars i partnere) adétémogatéi‘
Addtamogatas ~ ‘ Beruhazé
(addhitel és/vagy M .
2dkedvezmenyy Peénz 4) Adétamogatas Pénz (Magan)
(értékpapir) (adohitel és/vagy (ertekpapir)
Lakasprojekt adétamogatas)
ety jm—————— F|
Hitel it 1 Allami Lakasiigynokség
visszafizetés e 1
1
1) Adétamogatas
1 (adéhitel ésivagy
| " Py
‘ | 7 \ h 1
Lalads ’ _ o | — — — — — — — | Adoéhivatal
] 2) Lakésprojekt
ya

ity

) . 3) Adétamogatas
Fejleszté (adohitel és/vagy
(a projekt f6 partnere) adotamogatas)

Ha a hazai lakaspolitika és lakasrendszer szempontjabol értékeljuk a nyugat-europai
trendeket a szocialis lakasszektorban, akkor két dolgot mindenképpen ki kell emelnlink.
Egyrészt, a szocidlis szektor létrehozasa és fenntartasa sokba kertl, és ezt értelmesen csak
a szocialis feladatokba agyazottan és a raszoruld csoportokra koncentraltan lehet
megvalositani. Masrészt, a szocialis lakassal jaro feladatokat az egyes orszagok nagyon
kildnb6z6 szervezeti formakban oldjak meg, az ujonnan belép6 orszagoknak szamtalan
minta all rendelkezésre, de ezek alkalmazasa csak akkor lesz sikeres, ha a szervezetek
egymast kontrollaljak és dsztdndzik a hatékonyabb szerepvallalasra.
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2 A magyar szocialis és magan bérlakasszektor torténete
(rovid attekintés)

2.1 A szocialis lakasiigy a ll. Vilaghaboru el6tt

A szocialis lakasugy a hatranyos helyzet(l tarsadalmi csoportok (haztartasok) lakashoz
jutasaval, lakashelyzetével (zsufoltsag, rossz lakasmindség), illetve a lakaskoltségek
medgfizethetéségével kapcsolatos problémakat jelenti. A szocidlis lakasprogramok
(lakaspolitikak) eredete a polgari tarsadalmak kialakulasaig nyulik vissza. Kezdetben, a XIX.
szazad kozepétbl kozegészseéglgyi kovetelmények betartatasa volt az allami beavatkozas
célia. Az ipari forradalom kovetkeztében felgyorsul a varosba aramlas, a zsufolt és
szabalyozatlan lakasviszonyok jarvanyok és tlizvészek kialakulasahoz vezetnek. Angliaban
megalkotjak a KozOsségi Egészségi Torvényt 1848-ban, majd 1851-ben az elsd
lakastorvényt, amely a helyi hatésagokat kotelezi infrastruktura kiépitésére, a hazak
magassaganak és sirliségének korlatozasara. Utana megszuletik az 1868-as térvény, amely
megadja a helyhatésagoknak a slumok szanalasanak jogat (nem koételezve 6ket a szanaltak
elhelyezésére).A szocidlis gondoskodasban is eldljar6 Anglia szolgaltatta a példat, de
Nyugat-Eurdpa tobbi orszaga is sajatos megoldasokat alkalmazott a szocialis lakaskérdés
kezelésében.

A mult szazad masodik felében gyors temben meginduld iparositast és urbanizaciéot nem
tudta kdvetni a varosi lakasépités, aminek tipikus formaja a maganbérhazak voltak. A gyarak
€és nagyobb (sokszor allami) vallalatok munkasaik szamara lakotelepeket (un. koloniakat
épitettek), amelyek a gyari hierarchianak megfelel6 kulénb6z6 szinvonall lakasok voltak.
(Ennek nyomai sok atalakulas utan ma is felfedezhetéek, igy pl. a MAV koléniakon, a vidéki
varosok gyari koloniain.)

A szazadforduld koérnyékén fellépb lakasinség a varosokat arra késztette, hogy maguk is
bérhazakat épitsenek és tartsanak fenn. Magyarorszagon a Févaros® jart ebben eldl (bar
szocialis lakaseépitése nem kozelitette meg Bécs varosaét, amely a szazad 20-as éveiben 60
ezer bérlakast épitett). A FOvaros lakasépitd tevékenysége az atmenetileg Budapestre kerult
vidéki munkasok elhelyezésére szolgalé barakklakasok és menhelyek épitésével kezdbdik,
1886-ban (legfeljebb 2 hétig tartézkodhatott egy csalad egy ilyen menhelyen). 1896-ban a
Févaros, miutan eredménytelenll kérte adokedvezmeény engedélyezését a maganépitkezés
eldmozditasara, megépitette a Soroksari és Kén utca sarkan az els6 févarosi munkaslakas
telepet (barakklakasok). 1908-ban indulhatott meg a hatdsagi lakasépités, amikor a kormany
maximalt lakbér kikdtése mellett addomentességet biztosit a Févaros részére. Ezzel az
indirekt tamogatassal 1909-12 k6z6tt Barczy Istvan polgarmestersége alatt 6120 lakas épdil,
amelyek dont6 részt kislakasok, nem szikséglakasok. Fbéleg munkasok és az also-
kozéposztalyba tartozé csaladok kaptak a lakasokat, egy-két bérhaz épult varosi tisztvisel6k
szamara is. A lakasokra hatszoros volt a tuljelentkezés! (Schuler, 1935)

Az |. vh utani lakashelyzet katasztrofélis: az elcsatolt teruletekrdl érkezé menekultekkel 1920
oktéberében mar kdzel 5.000 vagonlaké van. Ekkor a Févaros az allamhoz fordul és kap is
pénzt sziikséglakotelepek megépitésere: 17 telep készil el, 6200 lakassal. Az egyik tipus a
szukséglakotelep, fabarakkokban egyszobas lakasokkal, munkasok szamara.

® Attekintésiinkben a konkrét példakat az altalunk legjobban ismert budapesti szocialis lakasprobléma kapcsan emlitjik.
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A Maria Valéria telepen 1050 lakasban 8 ezer ember élt. A masik tipus a kétszobas,
kéhazakban épitett lakas a tisztvisel6k atmeneti szallasaként: Pongracz uti telep. A huszas
években allami erébdl felépitett 6545 lakasnak 94 %-a szukséglakas, 3/4-Uk barakklakas.
Csak 3 telep és néhany bérhaz a kivétel. A Févaros tehat csak nyomorenyhitést végez
ekkor. (Gyani, 1992:111).

A haboru utan a magantéke a lakbéremelési- és felmondasi korlatozasok miatt nem épitett.
A Fbvaros lakasépitési tervekkel all el6, de a kormany allaspontja egyértelm(: a lakasépités
nem allami feladat. 1926-29 k6zo6tt a Févaros ujra kulféldi hitelek felvétele mellett dontott,
ezekbdl 1500 févarosi, 2600 banki finanszirozasu lakas épul, melyeknek csak fele
egyszobas. Az 1920-as években az Uj budapesti lakasépités 30%-a kozlleti beruhazasu
volt. 1930-ban azonban vége szakadt ennek.

Az 1930-as évek kbzepéig a varos egyetlen teljesitménye (MABI kolcsonbdl) a Varosszéli
telep, amely azzal a céllal épult, hogy egymastol elkulonulten épitett, telekkel rendelkez6
szoba konyhas lakasaival megakadalyozza a munkasok elproletarizalédasat. 1937-ben
harom kislakdsos bérhaz telep épul, koztik az lllatos uti, nagyon kicsi, 28 nm-es,
egyhelyiséges lakasokkal. Részben sziikséglakasokbdl hozzak ide a csaladokat (Ambrus,
1988).

Az 1939-1943 idészakban OTI kdlcsdnnel és 40 évi adomentességgel 1860 kislakas épdl, pl.
a Pongrac uti lakotelepen (20 haromszintes hazban 818 lakas). A cél a szlkséglakasos
telepekrél a mar munkaval rendelkez6ket kihozni. Uj kisérlet: szoba-konyha helyett
lakdkonyha - két halofulke megoldas, amely azonban nem valt be. Elkezdédik a
barakklakételepek bontasa.

A ll. vh el6tti hatosagi lakasépités, bar mas varosokkal 6sszehasonlitva nem volt tul jelentés,
azt eredményezte, hogy 1941-ben az dsszes budapesti lakas 6.5 %-a tanacsi lakas (18.347).
Ezek negyede sziikséglakas, abszolut tdbbséglik szoba konyhas.

A korszak mas lakasformai kozott meg kell emliteni a vallalati lakasépitési akciokat, a
munkaskoléniakat. Foleg allami és kbzségi lzemeket épitenek, mint MAV, BSZKRT, ELMU,
Gazgyar. Sok esetben kolcsonnel segitették a csaladok sajat lakasépitési akcioit a vallalat
iranti hiiséget fokozandé. (Gyani, 122) Egy masik fontos forma a nyugdijpénztarak, biztositd
intézetek, pénzintézetek lakasépitkezése. Az 1928. évi XL, a biztositasrol szolé tcikk
engedélyezte, hogy a tartalékalap max. 30 %-at befektethessék "kell6 jovedelmet haijto,
tehermentes bérhazakba, munkas és tisztvisel6hazakba." Ebbél kiindulva a biztositok, stb.
készek voltak kdlcsdnt adni a Févarosnak lakasépitésre, kész hazakat venni, vagy lakasokat
épiteni. MABI és OTI az élenjard, 6k vasaroljgk meg az OLH (Orszagos Lakasépitd
HitelszOvetkezet) kotvények felét. 30-as évek végén mar 95 nyugdijintézet van a
Févarosban, féleg tisztvisel6k szamara adnak bérbe lakasokat uj hazakban.

Az OLH 1928-t6l jon létre, amikor az allam besziinteti a lakasépités kolcsondkkel valod
tamogatasat, és erre a bankokat beszéli ra. A bankok hozzak létre az OLH-t. Az allamnak
garanciat kellett vallalnia, veszteségi alapot kellett képeznie, a kotvények egy hanyadat at
kellett vennie, végul ado és illeték kedvezményt kellett adnia a szovetkezetnek. (Gyani, 126)

A szocialis lakasépités két korai formajan tul— vallalati és a koztulajdonban lévé bérlakasok
— Nyugat-Eurépa tébb orszagaban (Hollandia, Dania, Svédorszag, Belgium) a szévetkezeti
mozgalom hozott uj elemet a szocialis lakasgondoskodasban. Ezek a lakasszovetkezetek —
amelyek részben tulajdonosi, részben bérl6i szovetkezetek voltak — nagyon sikeresek voltak
az allami tdmogatasok megszerzésében, igy gyorsan elterjedtek és maig is meghatarozo
szerepet jatszanak ezekben az orszagokban.

Lakasszovetkezetek alakultak amelyek lakasépitésre sz9vetkeztek (“Kisemberek Budapesti
Lakasszovetkezete, 1913, Tisztvisel6k 1920, Falusi Kislakasépité Szovetkezet, FAKSZ
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1925). Nagyobb programnak szamitott az ONCSA beruhazasban épitett csaladi hazas
program, amelynek a tdbb mint 10 000 lakas épult a 30 -as években.

A |l. Vilaghaboru el6tti idészakig a szocialis lakaspolitika Magyarorszagon kiegészito
szerepet jatszott, ami azt jelentette, hogy a magan bérlakasépités hianyossagait volt hivatva
korrigalni részben kdzvetlen lakaseépitéssel, részben pedig az egyének tarsulasainak
(szovetkezetek) legkulonbdzébb formaban torténd tamogatasaval. A szocidlis lakasok
olcsébbak voltak a piacon elérhet6 béreknél/araknal, de sohasem szakadtak el teljesen a
koltségektdl, sokkal inkabb a lakhatas lehetéségének (a kinalat ndvelésének a ténye) volt
jelentds. Magyarorszag gazdasagi lehetéségei és konzervativabb politikai berendezkedése
kdvetkeztében sokkal visszafogottabban kovette ezt a modellt. A korszak szocialis
lakaspolitikaja egyrészt szlikséglakasokkal a “szegények, raszorultak® megsegitésére,
masrészt egyes ceélzott rétegekre (tisztvisel6k, gyari munkasok stb.) iranyult. Az allami
allaspont konzervativabb, a févarosi liberalisabb volt (a Févaros kilonb6z6 tamogatasokat
surget), de igy is sokkal elmaradt radikalizmusaban a baloldali témeges lakasépitést surgeté
elképzelésektdl (Gyani, 132)

2.2 A maganbeérlakasszektor — torténeti el6zmények

A 19. szdzad masodik felében felgyorsuld iparositas és urbanizacié kdvetkeztében felgyorsult a
lakasépités elsésorban Budapesten, de mas ipari k6zpontokban is. A XIX. sz. utolsé harmadatél
kezd6d6éen Budapest Eurdpaban is egyedulalld dinamikaval fejl6dd nagyvarossa valt. Az orszag
kereskedelmi, ipari és koOzigazgatasi kozpontjanak lakossaga elsGsorban az intenziv
bevandorlasnak készonhetéen 1869 és 1913 kozbtt harom és félszeresére duzzadt, és elérte a
930 ezret. Ezzel parhuzamosan szinte kizardlag a maganszektor finanszirozasaban oriasi
Utemben zajlottak a lakasépitések. A lakasberuhazasok ebben az idészakban kockazatmentes, j6
hozamu befektetésnek szamitottak.

A bérhazak épitését a varos addmentesség nyujtasaval dsztdndzte, és kbdzvetve szabalyozta,
1868-tol folyamatosan. Tizenkeét, tizendt vagy akar harminc év adomentességet is élvezhettek a
beruhazok, ha varosfejlesztési szempontbdl preferalt tertleten épitkeztek, és kielégitették a
korszeriiséggel kapcsolatos aktualis kovetelményeket. A vagyonadd a hazingatlan becsult
ertékétél fliggben annak 1-2 ezreléke volt. (Az addcsalast a kiszabhatd bortdnblntetésen kivil a
be nem fizetett add 3-10-szeresének megfeleld dsszegli birsaggal sujtottak.) A bérhazépités a
fellendiilés id6szakaban az ado és egyéb terhek levonasa utan is altalaban 10-12%-0s megtértlést
biztositott a befektet6 szamara. A lakbérek felemésztették a bérld haztartasok j6vedelmének
jelentds részét.

A mult szazad masodik felében gyors Utemben meginduld iparositast és urbanizaciét azonban
nem tudta kdvetni a maganforrasokra tamaszkodd varosi lakasépités. A gyarak és a nagyobb
(sokszor allami) vallalatok munkasaik szamara lakotelepeket (un. koléniakat épitettek), amelyek a
gyari hierarchianak megfelel6en kilénbdz6 szinvonalu, j6 minéségi lakasok voltak. (Ennek nyomai
még ma is felfedezhetdek, igy a MAV koldnia, de vidéki varosok — pl. Salgétarjan — gyari koloniai
is ebbe a tipusba tartoztak.) A vallalatok lakasépitési tevékenysége tehat jelentSs volt. A 20 fénél
tobbet foglalkoztatd cégek kozel fele tartott fenn lakast alkalmazottai szamara, tovabbi 20%-uk
pedig munkasszallast lzemeltetett.

Altaldban elmondhatd, hogy a lakésberuhdzasok révén ugyan az Uj varoslakok feje folé keriilhetett
tet6, de csak nagyon magas piaci aron. A 19. szazad els6 évtizedének kézepétdl mind gyakrabban
kertlt nyiltan felszinre a lakasszektor modem problémaja, a megfizetheté munkaslakasok kérdése.
A véaros mintegy félmillios munkassaganak nagy része elviselhetetlen zsufoltsagban élt tdbbnyire
egyhelyiséges vagy szoba-konyhas bérlakasban. A legelterjiedtebb menekulési stratégia a bérleti
dij megosztasa volt. 1870 és 1910 kozoétt a varos Osszlakossaganak 12-15%-a élt agy- vagy
albérletben. Az els6 évtized kdzepére jellemzd altalanos gazdasagi és politikai depresszio, a
lakbérek drasztikus emelkedése altal kivaltott rendszeres lakdsztrajkok, lakbér bojkottok
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rairanyitottdk a kommanyzat és a helyhatosagok figyelmét a szocidlis bérlakasok
tamogatottsaganak hianyara.

A szazadforduld kdmyékén fellépd lakasinség a varosokat is arra késztette, hogy bérhazakat
épitsenek és tartsanak fel. Magyarorszagon a févaros jart el6l ebben, bar szocidlis lakasépitése
nem kozelitette meg Bécs varosat. A szocidlis lakasépités két korai formajan— vaéllalati és a
kdztulajdonban 1évé bérlakasok — tal Nyugat-Eurépa tobb orszagaban (Hollandia, Dania,
Svédorszag, Belgium) a szOvetkezeti mozgalom hozott Uj elemet a szocidlis lakasgondoskodasba.
Ezek a lakasszovetkezetek — amelyek részben tulajdonosi, részben bérlbi szdvetkezetek voltak —
nagyon sikeresek voltak a kbzponti tamogatasok megszerzésében, igy gyorsan elterjedtek és
maig is meghataroz6 szerepet jatszanak ezekben az orszagokban.

1907-ben elsbsorban kulfdldi hitelekb6l nagyszabasu kozségi kislakasépité programok indultak,
amelyek keretében 1914-ig mintegy 10.000 lakas épult, kdrilbelll 55.000, allami vallalatoknal
foglalkoztatott munkas szamara. Ezen lakasok komfortosabbak és korszer(ibbek voltak a legtdbb
piacon fellelhet6 munkaslakasnal, bérleti dijuk pedig nem haladta meg a hasonld nagysagu
lakasok atlagos piaci bérének 2/3-at.

A haboru befejezését kdvetben az orszagba aramld tdbbszazezer magyar nemzetiségli
menekult nagy része Budapesten szeretett volna letelepedni. A bearamlé tdmeg miatt
kényszerult a kormany 1918-ban bevezetni a lakbérkontrollt, aminek eredménye sulyos
lakashiany lett. A gyorsuld inflaciétol elmaradé lakbérek (1910 és 1920 kozott a keresetek 300-
szoros emelkedését a lakbérek 4-szeres emelkedése kisérte) és a szabad bérbeadas
korlatozasa teliesen megszintette a maganszféra beruhazasi kedvét. A kormanyzat
megprébalta ugyan kitdlteni az (rt, de ez teljes kudarccal jart. 1930-ig kézel 5.000 kislakas, és
mintegy 7 000 ideiglenes barakk, sziikséglakas épult kilféldi hitelekbdl. A bérlakas piac 1926-os
részleges, majd 1933-as telijes felszabaditdsa utdn a maganberuhazasok ismét elbtérbe
kerlltek, els6sorban a nyugdijintézeteknek koszonhetéen, amelyek 1928-t61 kezdddben
vagyonalapjuk 30%-aig invesztalhattak lakasépitésbe és vasarlasba. A vallalati lakasépités
megmaradt a haboru elbtti szinten, a lakasszektor egészének bévulése azonban elmaradt a
haborut megel6z6 évekétél.

Az id6szak soran 1944-ig allami beruhazasként még elkészilt 6.000 kislakas a szikséglakasok
kivaltasara. 1941-ben az dnkormanyzati lakasok aranya az dsszes lakasokon belul 6,5%-ot tett
ki. Ennek az egynegyede szukséglakas volt.

A mult szazad kdzepétdl kezd6dden az 1920-as évek kdzepéig terjedd idészakban a varos
dinamikus ndvekedését kisérd lakasépitési konjunktura szinte kizarolag a bérlakasba, bérhazba
valo inveszticiot jelentette. Ennek kdvetkeztében a kor lakas-fogalma szinte teljesen megegyezik
a bérlakas fogalmaval. Ezt tlikrdzik az alabbi adatok is.

1925-ben Budapestez 212 ezer lakasbol 86,6% bérlakas volt, 1,1 % Uresen allt, 2,4% tulajdonos
altal lakott és 10 % természetbeni (szolgalati) lakas volt. A haboris éveket kovetd
lakbérkorlatozas feloldasa utdan a maganszektor ismét elfoglalta meghatarozéd helyét a
beruhazasok aranyat tekintve, bar az épitett lakasok volumene jelentésen elmaradt a haborut
megel6zd évekétdl. Ennek legfontosabb oka a bérhazak jovedelmezéségének csdkkenésében
keresendd. A 20-as évek kdzepétdl megjelennek, és mind nagyobb teret hoditanak a csaladi-, és
tarsashaz épitkezések. 1926 és 1935 kozott a beruhazasok 16,3%-a, 1935 utan pedig kozel
20%-a aramlik ebbe a szektorba. Meglepé modon, az 1925 és 1939 kodzotti idészakban épuilt
hazak 50%-a csaladi haz. Mindezen tendenciak ellenére a tulajdonosok altal lakott lakasok sulya
tovabbra is csekély marad, 1941-ben sem haladja meg a 7%-ot.

A fejlett nyugati orszagokban is tapasztalhaté volt 1920 utdn az a minta, hogy a témeges
urbanizaciéo miatt beindult nagyléptéki bérlakas-épitést kdvetéen a magantulajdonu lakaseépités
kerul el6térbe (részben az autok megjelenésének kdszénhetben).

A torténeti attekintés bizonyitja, hogy
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e amaganbérlakas szektor az iparositas és urbanizacio fontos eleme,
¢ magas lakbér/jdvedelem hanyados jellemezte (medfizethetéség),

e magas a lakasmobilitas,

e adokedvezmény fontos motivacioja lehet a beruhazasoknak,

o a lakbérkontrol pedig a lakashiany, lakasberuhazasok visszaesését, és a “lelépési dijak”
megjelenését idézte eld.

2.3 A szocialis lakaspolitika az allamszocializmus idészakaban
2.3.1 A lakashozjutas

2.3.1.1 Korai szocializmus — szocialis lakaspolitika

A korai szocializmus gazdasagpolitikai elképzelései szerint a lakasrol az allamnak kell
gondoskodni, a nemzeti jbvedelem lakasberuhazasokra fordithato részt kézpontositani kell,
és ezeket az eszkdzoket (és a belbluk épitett lakasokat) az allami intézményeken keresztil
kell elosztani. A szocialis lakaspolitikat az allami lakaspolitika valtotta fel, ami — az elmélet
szerint — azt jelentette, hogy az allamnak nem specialis helyzetli csoportokrol, kilondsen
nem a hatranyos helyzetlekrél kellett gondoskodnia, hanem mindenkir6l. A gyakorlat
azonban pontosan ennek ellenkezéje volt . A lakaspolitikat az elsé id6szakban (1946-1956) a
meglévd lakasallomany Ujraosztasa dominalta. Szocialis lakaselosztas nem Iétezik ebben a
korai szakaszban. A lakaspolitika arra szikidlt le, hogy a lakasépitési beruhazasok
visszaszoritasa €és a gazdasag strukturalis atalakitasa (gyorsitott iparositas) miatti
elengedhetetlen lakasigényeket elégitse ki. 1953 utdn a lakaskoncepcid mddosult,
lényegében a politika feladta a totalis allam koncepcidjat, de ennek hatasai csak a 60-as
évekre jelentkezik. A politika felismeri, hogy a lakasépités a politikai rendszer
sz(ikos eréforrasok miatt megjelenik a “CS” (csokkentett értékli) lakasok épitésének
koncepcidja: az épitett lakasok szamanak novelése érdekében csokkenteni kell a minéséget.
igy mig 1954-ben az épitett lakasokon belill 4% volt a fiirdészoba nélkiili lakasok aranya,
1957-re 50%-ra nétt.

A politikai konszolidacié elemeként meghirdetik 1958-ban a 15 éves lakasépitési programot,
amely 1 millié lakas épitését iranyozza el6, amely az akkori szamitasok szerint megoldja a
mennyiségi lakashianyt ) minden csalad 6nallo lakashoz jutasat. A tervek szerint a lakasok
60%-a allami erébdl épll fel, amelynek technolégia bazisat a 60-as évek végén megkezdett
hazgyari program szolgéltatta. A tanacsok szerepe fokozatosan nodvekszik a lakasok
elosztasaban. 1968-ban az uj és meglresedett lakasok 46%-at osztjak el a tanacsok, az
allami szervek (minisztériumok, honvédség, stb.) a lakasok 37 %-at, mig a vallalatok a
lakasok 17%-at osztjak el.

A korszak lakaspolitikaja deklaralt céljaival szemben nem volt képes megoldani a
lakaskérdést, és a lakaselosztasi rendszerében is sajatos ellentmondasokhoz vezetett
(Szelényi-Konrad, 1968): a leginkabb tamogatott, ingyen juttatott allami lakasok nagyobb
hanyadat a magasabb statuszu tarsadalmi csoportok szerzik meg. A szellemi és fizikai
foglalkozasuak esélykulonbségei a vallalti elosztasu szdvetkezeti lakasoknal 4:1, a tanacsi
lakasoknal 1,5:1, a népességaranyukhoz képest. Az alacsony jOvedelmi, szocialisan
raszoruld rétegek jelentds részben kimaradnak az allami lakasellatasbol és tamogatasokbal
szinte egyaltalan nem részesul6 sajat lakasépitési ill. piaci lakasvasarlasi formakban
kénytelenek lakasmegoldast keresni.
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Egy véletlen népességmintan végzett adatfelvétel szerint: a vezetd allasu és értelmiségiek
60%-a bérlakasban lakik, a segéd-szakmunkasoknal ez az arany 33-37% A vezet6k és az
értelmiségiek a legnagyobb jovedelmiiek (65-70%-uk jévedelme meghaladta a havi 1200 Ft-
ot, egész minta atlagaban csak 30%-nak; atl. egy fére jutdé jovedelmik 1500-1600 Ft
szemben a fizikai munkasok 1000 Ft kordli jovedelmével), mégis esetiikben a legnagyobb az
allamtdél kiutalasban részesilt csaladok aranya (37-40%, szemben a teljes minta 24.5%-
aval). De nemcsak az ingyen lakashoz juték miatt elényds a magasabb tarsadalmi rétegek
helyzete: azok kdrében, akik fizettek lakasukért, 6k fizettek a legkevesebbet.

"Olcsobban vagy ingyenesen tehat a magasabb jovedelmiiek jobb lakashoz jutnak, az
alacsonyabb jovedelm rétegek aspiracioinak csucsan pedig a viszonylag draga és szerény
szinvonalu lakas all."

A vizsgalt népesség 2/3-a sajat erbfeszitésébdl jutott mai lakasahoz, a kozfigyelem
homlokterében allo allami lakaspolitika tehat nem dominans szerepii. Tobb eredményt ért
volna el az allam a szubvencidk kisebb mértékii koncentralasaval, és ezaltal a tarsadalmi
célok is jobban teljeslltek volna (nem alakult volna ki oly nagy egyenlétlenség). Nyugat-
Eurépaban ezzel szemben az allami tamogatasok altal indukalt lakasberuhazasok ndvelése
lett a meghatarozo (akar a maganlakasépités tamogatasan keresztil, mint Németorszagban,
vagy a kdzOsségi lakasok épitésének formajaban, vagy a ketté kombinacidja révén, mint
Svédorszag) és az egységes szocialis elemek megjelenése valtotta fel a egyes célzott
csoportok tamogatasat.

2312A szocialis lakaspolitika helye a tobbcsatornas
lakasfinanszirozasi rendszerben (1971-1982)

A 60-as évek kozepétdl fokozatosan kiépul egy tébbcsatornas lakashozjutasi rendszer, és
megfogalmazodik az igény a lakaselosztas szabalyozasara és a szocialis szempontok
figyelembevételére. Az “0j gazdasagi mechanizmus” logikdjanak megfelel§ szabalyozas
1971-es bevezetésekor ugyan tovabbra is az allami lakasformak kapjak a koltségvetési
tamogatasok jelentésebb részét, de (a) az allami szféran bellli egyes lakashozjutasi
konstrukcidk differencialtan részestilnek ezekbdl, és (b) megné a sajatlakasépités és a piaci
lakasépités hiteltamogatasa. Az 1973-78-as években azonban kapcsoldéddéan a gazdasagi
reform visszafogasahoz, a recentralizaciohoz az allami tamogatasok ujra, még a korabbinal
is nagyobb mértékben az allami lakasszférara, ezen bellil a kiemelt lakasformakra
koncentralédnak. Az 1971-es lakasreform megszinteti a bérlakasok kiutalasanak
ingyenességeét, bevezetik a lakashasznalatbavételi dijat, amely csokkenti a koltségvetés,
noveli a lakossag terheit (de nincs keresletcsokkentd hatasa). Megjelennek a lakasépité
szbvetkezetek (1971), amelyek a tarsashazaknal kedvezdbb pénzigyi feltételekkel
rendelkezd konstrukcio. A lakbéreket 1ényegében elsé izben a szocialista lakasrendszer
kialakitasa ota felemelik (1971). Az allami épitésli, maganszemélyek szamara értékesitett
lakasok esetében ndvekszik azoknak a finanszirozasi konstrukciéknak az aranya, ahol
nagyobb a lakossagi hozzajarulas. A kilénb6z6 lakasformak (tanacsi bérlakas, tanacsi
értékesitésli szovetkezeti lakas, az tanacsi vevdkijeldlési OTP beruhazasu lakasok)
elosztasanak szabalyozasaban jévedelemhatarokat és pontrendszert alkalmaznak.

Az Uj lakaspolitika a korabbinal nagyobb hozzaférést enged az alacsony statuszu,
varosokban €l rétegek szamara a szubvencionalt allami lakdsokhoz, ugyanakkor a
magasabb j6vedelmliek tovabbra sincsenek kizarva e szférabdl. A legolcsébban
megszerezhet6 allami lakasok tulnyomo tobbségét a tanacsok osztottak el, részben a
pontrendszer alapjan. 1975-t6l bevezetik a tdbbgyermekes programot, amikor a gyerekszam
egyik meghatarozéja a lakashoz jutasi esélyeknek. A tanacsi lakasoknal meger6sddott a
szocialis szempont, de ez nem jelentette az alsé és kozép jovedelmii rétegek lakashoz jutasi
esélyeinek radikalis javulasat: az atlagos varakozasi id6 a 70-es évek végén is atlagosan
10 év volt, és a lakasigényl6k szama tobb volt mint egy évtizeddel korabban. A
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lakasigényloknek eloszthato lakasok szama tovabbra is sziik volt, kb. 100 ezer igényl6re 9
ezer lakas., az allami lakasépités ndvekedésének hatasat felemésztette a lebontott lakasok
miatti (szanalasi) szlkséglet. 1968-ban 7%-ré6l 24%-ra ndvekedett az Osszlakas piaci
forgalomban a szanalas miatti lakaskiutalds. Az allami elosztas szocidlis jellegének
er6sddését azonban az is befolyasolja, hogy (1) e lakasok relative egyre kedvezétlenebb
varosszerkezeti egységekben épllnek, egyre kisebb szubvencidtartalmuak; (2) a varosi
sajatlakas-épitési és piaci lakasvasarlasi formak terjed6ben vannak és az inflacio
gyorsulasaval pénzbefektetési lehetéségnek is egyre jobbak. E két ok miatt a magasabb
jovedelm rétegek torekvései egyre inkabb a maganszféra felé iranyulnak.

2.3.1.3 1980-as évek — nyitas a piac felé

A 80-as évek elejétél megfigyelheté az allami szektor valsaga: mar a lakossagi terhek
novelésével sem finanszirozhaté tovabb az allami lakasépités a korabbi mértékben. A
lakaspolitika ezért egyre ndvekvd mértékben tamogatja a maganszférat (pl. korabban allami
lakasépités céljara lefoglalt terliletek felszabaditasa, kozmivesitése, telkenkénti kiosztasa).
A sajatlakasépités aranyanak névekedése mellett megfigyelheté a piaci szektor szerepének
véltozasa is. Ugy tlinik, hogy ebben az idészakban mar a piaci lakasépitési szféra is jelentés
mértékben koti le a masodik gazdasag monetaris szektoraiban keletkezett, illetve az allami
szférabol atszivargott t6kéket. A 80-as években a lakasépités folyamatosan visszaesik.

Ebben az id6szakban, a 80-as években Iényegében megsziinik a sajatlakas-épitési illetve a
piaci formak diszkriminacidja. Az egyes allami lakasformakhoz adott kiemelt szubvenciok
eltérlésével a kilonbozé lakasformak lakossagi terhei kdzelitenek egymashoz, de egy
egységesen magasabb szinten. A gyorsulé inflacié miatt a kozvetlen dotaciok (pl.
lakbértamogatas) mellett a kamatszubvencio valik jelentéssé.

Megvaltozik a sajatlakasépités helye a lakasallomany hierarchiajan belul. A 70-es évek
kozepétdl kezdve ezek a lakasok a kevesbé értékes terlleteken épllnek, de a hazak mar jol
felszereltek és nagy alapteriletlek. Az allami lakasépités keretében léteslld lakasok
szinvonala valtozatlan, vagy rosszabb a korabbinal, mivel az alapterilet szinte egyaltalan
nem novekedik, ezzel szemben e lakasok rosszabb 6koldgiai pozicidkba (a varosok
periférikus tertleteire) szorulnak és tipikusan nagy a lakossag altal egyre kevésbé kedvelt
paneles lakotelep. (E tipikus épitkezések mellett allami lakasépités jo tertileteken is folyik
korlatozott mértékben, illetve a sajatlakasépités "piacibb formai" megjelennek a jobb
6koldgiai terlleteken is.)

A 80-as években a varosok jo 6koldgiai terlletein megjelennek, és e teriletek sziikdsebbé
valasaval egyre jelentésebb aranyt képviselnek a piaci lakasépitési formak. Ezek az ujonnan

tertileteken szinvonalas lakasok éptlnek.
2.3.2 A bérlakas szektor — mint szocialis lakas
2.3.2.1 A mai kozosségi bérlakas-szektor kialakulasa

A Il. vilaghaborat megel6z6 id6szakban a magyar lakasrendszerben az allami tulajdonban
lévd lakohazak aranya elenyészd volt (Budapesten pl. 1% alatti). Eurépa legtébb orszagahoz
hasonléan a nagyobb magyar varosokban a maganbérleti rendszer terjedt el. Jellemzé adat,
hogy 1930-ban Budapesten a haztulajdonosok 88%-anak csak egy lakéhaza volt. A
lakaskereslet differencialtsaga miatt a maganbérleti szektor igen vegyes tarsadalmi
Osszetételll volt, a legtébb esetben egy-egy lakdéhazon belll is keveredtek a jobb utcai
lakasokban laké kozepes- és magasabb statuszu csaladok a rosszabb minéségl udvari
lakasokban laké szegényebb csaladokkal.

34



'i
Varoskutatas Kft. ' '

Mar az elsd lakaskodex (6000/1948. Korm. sz. rendelet) tartalmazta az un. szocialista
bérlakasszektor jogi szabalyozasanak alapvetd elemeit. Els6ként a bérl6 védelmét kell
kiemelni: a bérleti jog rendes felmondassal nem szlntetheté meg, ha mégis, akkor a
bérbeadonak cserelakasrol kell gondoskodnia; a bérl6k lakasuk egy részét albérletbe
adhattak, lakasukat elcserélhették (ehhez azonban a lakasligyi hatésag jovahagyasa volt
szukséges).

A masik fontos vonas a lakaslgyi hatésag széles jogkdre, amely lehetévé tette, hogy a
hatésag igénybe vehesse és kiutalhassa a lakatlan vagy elhagyatott lakasokat, a
megulresedett lakasokat, az allando lakas céljara alkalmas nyari lakasokat, azoknak a
maganszemélyeknek a lakasat, akinek tobb lakasuk volt, sét, a két- vagy tobb szobas
lakasoknak azt a részét is, amely meghaladta bérl6jének indokolt lakasszikségletét.
Ugyanekkor (9390/1948. Korm. sz. rendelet) jott létre a bérlakasok kezel6 szervezete KIK
(Kozleti Ingatlan Kézpont) néven, amely az allami tulajdond, illetve kdzcélra hasznositott
lakasok felett gyakorolta a kezel6i jogokat.

igy mar 1948-ra kialakultak azok a jogi feltételek, amelyek lehetéséget adtak a bérleti szektor
hatésagi kontrolljara, ami egyuttal egy fokozatos, "spontan” allamositast is jelent, hiszen a
haztulajdon gazdasagilag és politikailag is hatranyossa valt. Mindezeken tulmenéen azonban
1952-ben Magyarorszagon nagyaranyu allamositast is hajtottak végre, aminek soran minden
hatszobas, illetve annal nagyobb ingatlant allami tulajdonba vettek, és bevontak a hatosagi
lakdsgazdalkodas kereteibe. (llyen tipusu allamositas nem mindegyik kelet-eurdpai
orszagban zajlott le.) Az allamositas eredményeként Budapesten a kdzOsségi bérlakasok
aranya 30%-r6l 75%-ra emelkedett, tdbb, mint 200 ezer magantulajdonu lakas kerult allami
tulajdonba.

A Dbérlakasszektor els6sorban Budapesten és a varosokban képvisel jelentésebb sulyt.
Hosszabb id6szakban a tulajdonosi jogcimen lakott lakasok aranyanak ndvekedése
figyelhetd meg (Budapesten a bérlakasok aranya az 1980-as évek végére 50% korllire esik
vissza). 1980-ban a bérleti szektor mintegy 10%-a (98523) magantulajdonban 1évé bérlakas
volt talalhato.

1940-es évek végétdl néhany év alatt nagyaranyu atrendez6dés zajlott le a
bérlakasszektorban. A kitelepitések (1951), az allamositas, a tarsbérletek kialakitasa, és a
politikai légkor okozta “Onkéntes” koltozések kovetkeztében csak Budapesten 6000-10000
lakas Uresedett meg. A lakasok elosztasa két csatornan keresztll torténik. Egyrészt a
kiilénb6z6 allami szervek minisztériumok, hatsagok jutnak “kerethez” (1950-es évek végére
mar 50-re becsulik azoknak az allami szerveknek a szamat, amelyek lakaselosztassal
foglalkoznak. Masrészt a meguresedett lakasokra lehetett “megigényelni’, de mivel a
tanacsok lakasosztalyai nem rendelkeztek eloszthato lakassal, a lakossagot tették érdekelté
az “Ures” lakasok felkutatasaban és bejelentésében. A lakasigényléseket csak cimmel
lehetett beadni konkrét lakasra, lakrészre és szobara, amit aztan a helyi lakasigyi hatossag
osztott el. Itt a szocidlis szempontok mellett a tarsadalmi hovatartozasnak, politikai
elkotelezettségnek volt szerepe.

Az ekkor kialakulo bérlakasszektor legszinvonalasabb részét az uj hatalmi elit, az
allamapparatus foglalta el, amely a kezdeti id6szakban polgari (pl. FIK felvasarlas), majd
késdbb erészakos (kitelepités) eszk6zokkel 'szabaditotta fel' a jobb helyeken 1évé bérlakasok
egy részét. Lakossagcsere a nem-elit lakasok kdrében is lezajlott, aminek tipikus jele a
tarsbérletek és albérletek tdmeges megjelenése. A lakashianynak ezek a jelenségei sokaig a
lakossagi konfliktusok forrasat jelentették.
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A bérlakasok tarsadalmi 6sszetételének valtozasait a 60-as évektél kezdve egyre kevesbé a
meglévd allomany ujraelosztasa, sokkal inkabb az Uj lakasok elosztasa, illetve a hasznalt
bérlakasok piaci forgalma befolyasolta. Ami az Uj bérlakasok elosztasat illeti, ezt a 70-es
évek elejéig csak elosztasi elvek szabalyoztak, jogszabalyok nem. Szociolégiai elemzések
(Szelényi-Konrad, 1969; Szelényi, 1983) megallapitottak, hogy a 60-as évekbeli allami
(lakotelepi) lakaselosztdas a magasabb statusza tarsadalmi csoportoknak kedvezett: a
legnagyobb jovedelm( réteg, a vezetSk és az értelmiségiek csoportja esetében volt a
legnagyobb az allamtdl kiutalasban részesilt csaladok aranya, 37-40%, szemben azzal,
hogy a teljes népesség atlagaban ez az arany 24% kortili volt.

A 70-es évek elejétél fokozatos valtozasok kovetkeznek be a bérlakasok elosztasanak
szabalyozasaban (1971-es lakasrendelet) és a lakaselosztas valos folyamatat tekintve
egyarant. A lakételep-épités tomegesse valasaval, az uj bérlakasok szubvencié-tartalmanak
csOkkenésével parhuzamosan egyre javulnak a szocidlisan raszorulok bérlakashoz jutasi
esélyei. Ez a fordulat felgyorsul 1983 utan, amikor a bérlakasok tovabb vesztenek
szubvencioikbdl (lakashasznalatba-vételi dijak, lakbérek fokozatos emelése).

A bérl6éi jogok széleskorli (a nyugati orszagok tobbségében érvényesnél joval bbvebb,
meghatarozasa mar kezdettél fogva lehetéséget adott félig legalis, fiktiv lakascserék
lebonyolitasara, amelyek soran a bérl6k mintegy 'értékesiteni' tudtak bérlakasaikat. Az erre
iranyuld tranzakciok kontrolljla a helyi apparatusok feladata lett volna, akiknek erre
jogszabalyban el6irt jogositvanyuk volt. A helyi tanacsok lakasugyi osztalyainak hatalma és
lehet6sége a lakascserék kontrolljara azonban kezdett6l nagyon korlatozott volt, és nem
alakult ki érdekeltség e kontroll erésitésére. A lakascserék szabalyainak betartatasa jelentds
adminisztrativ koltséget emésztett volna fel, amit az apparatus nem vallalt, mivel nem jart
volna a helyi apparatus szamara kozvetlen elénydkkel, ugyanakkor - a lakasmobilitas
lefékezésével - ndvelte volna a lakaspiaci feszlliségeket. Mindez a bérleti jogok adas-
vételéhez, egy masodlagos piac kialakulasahoz vezetett. Ezen a piacon a tranzakciok az
esetek tdbbségében legalisak (pl. a magantulajdonu lakas tanacsi tulajdonra cserélése), a
fizetett kulonbdzet (amelynek tényérél tudnak a hivatalos szervek, 6sszegérél azonban nem)
pedig gyakorlatilag a kereslet-kinalat fliggvényében alakul.

A bérlakasszektorba vald bekertlésnek két alapvetd utja van: az egyik a tanacsi elosztason
keresztul (ami kdvethet pozicionalis vagy szocialis elosztasi elveket), a masik pedig a bérleti
jogok piacan keresztul. Az 1982-es vizsgalat adatai szerint a csaladok egyharmada
magantranzakciok réven jutott jelenlegi bérlakasahoz.

A bérlakas birtoklasa tehat kvazi tékeként funkcional. A bérl6knek ezt a 'szerzett jogat' a
lakasugyi szabalyozas eleinte tiltotta, késébb azonban - részben a hianyszituacié er6sddése
kovetkeztében - a tulajdonosi jogok atruhazasa 'legalizalodott’. Az 1971-es lakasrendelettel
bevezetésre kerllt a lakashasznalatba-vételi dij, ami lényegében a bérleti jog értékének
hivatalos elismerését jelenti. Az 1980-as évek kezdetén pedig - a lakasmobilitas
felgyorsitasa érdekében - bevezetik a bérlakasok visszaadasaval vagy kisebbre cserélésével
jaro, egyre ndovekvd és a piachoz alkalmazkodd, illetve bizonyos esetekben a piaci arat
iranyité kompenzaciot. Ez tovabb erdsiti a bérlakas, mint kvazi téke hivatalos elfogadasat.
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Az 1981. januar 1-ével életbe lépett Uj jogszabaly egyik Iényeges torekvése volt az, hogy
ndvelje a tanacsi lakasokban él6k érdekeltségét arra, hogy elhagyjak ezt a mélyen
szubvencionalt szektort (pl. magantulajdonu lakast épitsenek vagy vasaroljanak) és
bérlakasukat a tanacsnak adjak vissza. A bérleti jog értékét az U jogszabaly a leadott lakas
hasznalatbavételi dija haromszoros 6sszegében hatarozta meg, de kétszeres dij annak is
jart, aki bérlakasat kisebbre cserélte a tanacson keresztil. 1985-t6l a fizethetd dij szabad
megallapodas targyava valt, igy eleinte 4-5-sz6rds dijak, 1986-87-ben pedig mar 7-10-szeres
dijak a jellemzéek.

A masik jellemz6 vonasa a bérleti szektoron belili tényleges gyakorlatnak a lakashasznalat
feletti bérlGi jogok kiterjesztése. A lakasok albérletbe adasa, vagy ujabban idegenforgalmi
hasznositasa a bérl joga. Az albérleti, szobakiadasi arfolyam - hasonléan a bérleti jog
értékéhez - gyakorlatilag a kereslet-kinalat figgvényében, az allampolgarok egymas-kozotti
megegyezése eredményeképpen alakul ki.

2.3.2.2 Lakbérek

A bérlakasszektor 1946-os Ujraszabalyozasakor altalanosan, relative (mas lakasformak
koltségéhez képest) és abszolut értelemben is alacsony lakbéreket alakitottak ki. 1949-53
kdzott is csak 4%-o0s volt a lakbéremelkedés, szemben a kdzsziikségleti cikkek aranak 80%-
os emelkedésével. A lakbérek legkdzelebb 1971-ben mddosultak: az 6sszkomfortos lakasok
lakbére 6 Ft/m2-re, mig a komfort-nélkiliké 2.50 Ft/m2-re emelkedett. A varoson bellli
elhelyezkedés, illetve egyéb pozitiv vagy negativ tényezd (pl. tarsbérlet) alapjan a lakbér
maximum + 10%-al illetve -20 %-kal volt eltérithet6 a komfortfokozat altal meghatarozott
kategoria-értékt6l. Ezt érdemes Osszevetni azzal a ténnyel, hogy a Il. vilaghaboru elGtti
Budapesten nem 10-20%-0s, hanem t6bb, mint kétszeres lakbérkllonbség volt jellemzé a
lakasok kozott pusztan az 6kologiai pozicio kuldnbségei szerint.

A kdvetkezd kdzponti lakbéremelésre 1982-ben kerllt sor. az ekkor szlletett ddntés
értelmében az dsszkomfortos lakasok lakbére 5 év alatt fokozatosan 15 Ft/m2re, a komfort
nélkuliké pedig 4.50 Ft/m2re emelkedett. Az azonos kategorian bellli differencialas mértéke
legfeljebb plusz vagy minusz 25 % lehetett.

A lakbérek még a kétszeri, 100-150%-0s emelés ellenére is alacsonyak voltak a 80-as évek
végén, amit j6l mutat, hogy a csaladok koltségvetésén bellli sulya alacsony, 5-7% kozott
ingadozik. A drasztikusaknak tiné lakbéremelések ugyanis nagyon alacsony szintrél
indultak, igy egy 100 %-os emelés is példaul csak 3-r6l 6 %-ra emelte a csaladok
koltségvetésében a lakbér sulyat.

2.3.2.3 Lakbérek és a lakasfelujitas

Az 1950-es években, az akkori gazdasagpolitikanak megfeleléen az allam nem adott
tamogatasokat a bérlakasokhoz, hanem még el is vonta a lakbérbevétel egy részét (1952-
ben példaul az épuletjavitasra forditott 6sszeg a befolyt lakbérnek mindéssze 32.5%-a volt).
Mindez abban az id6szakban tortént, amikor az IKV gondozasaban l|évd lakohazaknak
Budapesten csak 46%-a nem igényelt volna tatarozast, 31% teljes, 23% részleges felujitasra
szorul volna. Az 50-es évek végeétdl az allam mar tamogatja koltségvetési pénzekkel a
k6zdsségi bérlakasszektort, s azt mondhatjuk, hogy a lakbérek tébbszori emelése ellenére
az allami tamogatasok dsszege is fokozatosan emelkedett.
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A lakasfenntartas allami tamogatédsa tehat a koltségvetés lakasszektorra forditott
kiadasaiban egy jelentds tétel. A bérlakasszektor finanszirozasanal tovabba figyelembe kell
venni, hogy jelentés atcsoportositds van a nem lakas céljara szolgald helyiségek
lakbérbevételébdl a lakasok fenntartasara. Ez a tétel az utobbi években egyre magasabb
lesz, ami azt jelenti, hogy a lakasbérleti szektor szubvencionalasa a koltségvetés helyett
fokozatosan a nem lakas céljara szolgal6 helyiségek bérléire terhelédik at.

Az alacsony lakbérszint melletti jelent6s allami tamogatas ellenére a bérhazak allapota az
allamositas o6ta lényegében folyamatosan romlott, ami aldl csak a varosok jobb terlletein
lévdé, magasabb statuszu, jobb Osszekodttetésekkel rendelkezd csoportok altal lakott
lakbhazak jelentettek kivételt. A tdbbszintes bérhazallomany leromlottsaganak mérséklésére
a belsé-pesti kerlletekben a 70-es és 80-as években Kkisérletek térténtek koncentralt
varosrehabilitaciora. Ezek a térekvések azonban - miutan kizardlag allami eréforrasokra
alapozoddtak - szukségképpen korlatozottak maradtak, a szazezres nagysagrendi leromlott
bérlakasallomanybol csak néhany szaz lakast érintettek, s az allami koltségvetés
problémainak kiélez6désekor azonnal abbamaradtak.

2.4 A maganbeérlakas-szektor a rendszervaltas elott

A lI. vilaghaborut kovetben viszonylag gyorsan, néhany év alatt kialakultak a maganbérleti
szektor mikddésének azon keretei, amelyek azutan tdbb évtizeden keresztil - a 80-as évek
végéig - tobbé-kevésbé valtozatlan formaban fennmaradtak, meghatarozva a szektor sulyat,
szerepét a lakasszektoron beldl.

A haboru soran a lakasallomany nagy része megsemmistilt, vagy jelentds karokat szenvedett. A
lakastigyeket ezért gyorsan (48 6ran belll) dont6, un. lakashivatalok vontak iranyitasuk ala,
amelyek elsdsorban raszorultsagi, surgésségi alapon prébaltak a lakasigényeket kielégiteni. Az
ekkor hozott kiutalasi hatarozatok az ujjaépitést kovetéen, a kényszerhelyzet elmultaval is
szamos esetben tartdsnak, véglegesnek bizonyultak (kényszer-és tarsbérletek). Elsésorban két
kérdést kellett ekkoriban szabalyozni: a lakasok, épuletek helyredllitasat és a lakbéreket.

A haboru elétt épult lakasok bérei a 8000/1946.ME sz. rendelet értelmében a lakas nagysagatol
fliggéen az 1939-es lakbérszint 40-100%-aban lettek maximalizalva’. A habori utan épiilt
lakasokra vonatkozdan egységes négyzetméterre esé bérek lettek megallapitva.

Az els6 atfogo lakasligyi szabalyozas, amely az els6 lakaskodexként valt ismertté, 1948-ban
szlletett meg, amely lehet6vé tette, hogy ha sem a tulajdonos, sem egyenes agbeli rokona nem
hasznalja a lakast, akkor a tanacs kiutalé hatarozata alapjan a tulajdonosnak bérbe kellett adnia.
A tulajdonosnak a felmondasi joga megsz(int, és a lakbér mértékét a rendelet korlatozta.

Alapvet6 valtozast hozott a lakasrendszerbe a bérhazak allamositasa 1952 elején. Ennek soran
“allami tulajdonba kerlltek a tOkések, egyéb kizsakmanyolok és a megdontdtt tarsadalmi
rendszer népelnyomoé elemeinek hazingatlanai, illetve a hat lakészobat meghaladé nagysagu
hazingatlanok” (Ménus-Mosonyi, 1978). Ezen tulmenden az 1953. aprilis 1. elétt épult 3
szobasnal nagyobb személyi tulajdonban 1év6 lakasok vagy hazingatlanok tanacsi rendelkezés
ala kerultek, ami a gyakorlatban azt jelentette, hogy ha azt sem a tulajdonos, sem egyenes
agbeli rokona nem hasznalta, akkor a bérleti jogviszony a tanacs kiutal6 hatarozata alapjan jott
létre. Ez az a kategdria, amit ma “kényszerbérletnek” neveznek. A lakbérek egységesen,
kdzponti rendeletben lettek meghatarozva, amelyek a maganbérletre is vonatkoztak.

" A maximum az 1-2 szobasoknal 40%, 3 szobasoknal 50%, 4 szobasoknal 60%, az ennél nagyobbaknal 100% volt.
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A valésagban azonban mikéddképes maganbeérleti piac alakult ki, ahol az arakat a piaci kereslet
és kinalat szabalyozta. A lakashiany miatt az albérleti és agybérleti dijak lényegesen
meghaladtak a hivatalos lakbéreket, ami mar a két vilaghaboru kozotti idészakot is jellemezte.

Az albérletek

Az albérlet a korszak egyik legelterjedtebb alternativ lakhatasi formaja volt, elsésorban a
fiatalabb, palyakezd®, Budapestre kolt6z6 vagy a korabbi csaladi haztartast elhagyo rétegek
korében. Hasznalhat6 alternativat kinalt tovabba a kollégiumokbdl kiszoruld féiskolasok és
egyetemistak szamara. A kinalati oldalon leginkabb id6s, nyugdijas hazasparok vagy
egyedil él6 idés emberek jelentek meg, akiknek a nem lakott szoba jévedelme szamottevd
nyugdij kiegészitést jelentett. Népszeriisége és elterjedtsége ellenére pontos statisztikai
adatok nem talalhatéak a szegmens méretére, keresleti és kinalati oldalanak dsszetételére
vonatkozdan, ami elsésorban a szektor illegalis természetére vezethetd vissza. Az albérleti
viszony létesitésének a ra vonatkozo6 jogszabalyokbdl adéddan a kdvetkezd feltételei voltak:

Bejelentési kotelezettség a hatésag (lakassal rendelkez6 szerv) felé

Az albérletbe adhatd szobdk szamanak és a kiadhatd alapterilet aranyanak korlatozasa
(maximum a lakészobak fele; a lakasban él6kre minimum 6 m2 alapterllet kellett hogy
jusson)

Maximalt bérleti dij (felsé hatar az albérld altal kizarélagosan hasznalt helyiségekre esé
lakbérhanyad haromszorosa)

Korlatozott felmondasi lehet6ség a bérbeadd részérél.

A fenti - hatarozottan kedvezétlen feltételek - a tanacsi bérlakasokban él6kre, és a
magantulajdonu lakasokkal rendelkezékre egyarant vonatkoztak. Az albérleti dij maximalt
mértéke a tanacsi lakasok fokozatosan devalvalodo lakbérei miatt a korszak végére
irredlisan alacsony szintre kerult. A felmondas tekintetében rendkivul szik mozgastérrel
rendelkez8 bérbeaddk korlatozott joguknak is csak évekig tartdé peres eljarasok révén tudtak
érvényt szerezni. Az albérleti szektor ezen térvény-adta sajatossagok megsziinése utan
tovabbra is illegalis keretek kozoOtt maradt, amelynek oka napjainkig els6sorban az
adoelkerulés lett.

Az 1971-es lakasrendelet 1ényeges eleme volt a tulajdonkorlatozas, aminek a tarsadalmi
Uzenete pontosan az ellenkezéje volt: minden csaladnak joga volt egy sajat lakasra és egy
nyaraldra. A maganbérlet szempontjabdl ez természetesen egy korlatozas explicitté tételét
jelentette, mégpedig azt, hogy bérbeadas ceéljabol — elvileg — nem lehetett épiteni. Nem
mintha erre lett volna igény. A maganbérleti szektort tovabbra is a “fél-legalitas” jellemezte.
Ennek értelmében a tanacsi lakasokat legalisan ki lehetett adni albérletbe, a lakbér elvileg
korlatozva volt, gyakorlatilag nem ellenérizték, illetve a bérl6 és bérbeadd szabad
megallapodasatol figgét. Az allamnak nem volt érdeke ennek korlatozasa, mert akkor a
lakashiany ndévekedését és ezzel kapcsolatos tarsadalmi konfliktusok élesedését idézte
volna eld. Jdl jellemzi ezt a helyzetet az a tarsadalmi vita, amely az allami lakasszektor piaci
atalakitasa korul bontakozott ki, egy olyan koncepcié kapcsan, amely versenyzé allami
vallatok kezébe adta volna a bérlakas vagyont, piaci lakbérek és tamogatas
Osszekapcsolasaval. (Liska, 1969) A koncepcidé természetesen nem valésult meg, de
bizonyitja azt a tényt, hogy a problémakkal a politikai tisztaban volt.

Az idegenforgalom érdekei is a vendéglatoi szallashelyek ndvelésében volt érdekelt, még ha ezek a
jovedelmek a maganszektorban csapddtak is le, hiszen az idegenforgalom egyre fontosabb
bevételnek kezdett szamitani.

Bérlakas kozvetités: utazasi irodak a 80-as években

Budapest kereskedelmi szallashely-kapacitasa a 80-as években a megndvekedett
igényekhez képest igen szlkds volt, ezért a maganszektor allami engedéllyel igen nagy teret
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kapott, de hogy ne csusszon ki az allami felligyelet ellenérzése aldl az Gizletag, kikétés volt,
hogy csak fizetévendég-latdé engedéllyel - amit a kerlleti tanacsok ipar-kereskedelmi
osztalyai adtak ki - rendelkez6k adhattak bérbe lakasaikat és csakis allami utazasi irodakon
keresztiil (IBUSZ, COOPTOURIST, VOLANTOURS, BALATON TOURS stb.).

A 80-as évek vége felé az allami irodak mellett kifejlédtek a nagy maganirodak, mint a
Delfintours, Vikingtourist, majd ezen irodak tagjai, kozépvezetdi alapitottak Ujabb és ujabb
cégeket, illetve az allami vallalatok rokonszakmaibdl ralatassal birdk tértek at a lakaskiadas,
fizetévendéglatas Gzletagba pl. IKV-sok, taxisok, szallodasok, utazasszervezdk stb.

A maganbérlakas szektort a szocialista id6szakban a kovetkezok jellemezték:

a kereslet els6sorban a lakashiannyal fliggét 6ssze, varosokban a haztartasok 10-12 %

albérletben és agybérletben lakott

e apiaci lakbérek tobbszorosét tették ki a rogzitett kdzponti lakbéreknek

e a lakaspolitika jogszabalyai megkétottségeket jelentettek, de ezt nem tartattak be (lakbér
nagysaga, kiadhato lakrészek nagysaga, stb.)

e megjelenik a spekulativ kinalat, amelyik lakasberuhazast értékmegérzd megtakaritasi formanak

tekinti, de kdzuluk sokan nem jelennek meg a piacon a jogi bizonytalansagok miatt

A maganbérlakas szektoron bellli a 80-as években az albérlet, agybérlet dominalt, mig ez a forma a
90-es évekre jelentdsen visszaszorul. 1980-ban a KSH népszamlalas szerint 128 ezer al-, és
agybérlet van, 1990-ben 68 ezer, 1996-ban pedig 8 ezer (KSH, 1997). Az egész-lakasok bérlete a
80-as évek masodik felében jelenik meg nagyobb volumenben, és mara valik a maganbérlakas
szektor meghataroz6 eleméve.

A tanacsi (kés6bb az dnkormanyzati) bérlakasok szama radikalisan csdkken a 90-es évek elején, az
allomanynak tdbb, mint a 70 %-at az 6nkormanyzatok eladtak, a megmaradt 150-200 ezer lakason
belll dominalnak a rossz mindségu, kisebb lakasok. A bérdk fele — a lakbérek az inflaciot nem
kovetd emelése ellenére — hatralékos. Ez a tény jol mutatja, hogy az allami szektorbeli bérldk fizetési
képessége milyen korlatokat szab annak a stratégianak, amely szerint a lakbéreket olyan szintre kell
emelni, hogy fedezzék a koltségeket.

A 90-es évekre teliesen felszamolodnak a jogi-intézményi korlatok a magan bérlakasszektor
kialakulasa el6tt, megsziinik a birtokmaximum, a tulajdonkorlatozas, és feloldodik a budapesti
ingatlanszerzési tilalom is. A kulféldiek ingatlanszerzési lehetdségei tovabbra is korlatozottak (PM
engedélyhez kotottek), de gazdasagi tarsasagok kozvetitésével a kulfoldi tbke elétt is nyitva vannak
az e szektorba valé befektetési lehetéségek.

2.5 A szocialis lakasprobléma a 90-es években

Az 1989/90-es rendszervaltas utan gyakorlatilag megsziint a tdbbcsatornas lakaselosztasi
rendszer az allami tamogatasok (szocialpolitikai tamogatas, kamattamogatas, stb.)
realértéke csokkent, a lakasépités visszaesett az 1950 -es évek szintjére. Teljesen megszint
a kdzponti koltségvetésbdl az énkormanyzatoknak adott bérhaz-fenntartasi tamogatas. Uj
elemként megjelenik viszont (1993-ban, a Szocidlis Toérvénnyel) a lakasfenntartasi
tamogatas, azonban — megfelelé kdzponti tdmogatas hianyaban — nem valt jelentéssé az
1990 -1995 kdzotti idészakban.

A rendszervaltas utan a bérlakasok “allami” tulajdonbdl dnkormanyzati tulajdonba kerultek.
Nem volt ennyire vilagos azonban az, hogy a bérlakasokkal kapcsolatos dontési
jogosultsagokat tekintve mi a kdzponti és a helyi szint szerepe. Evekig tisztazatlan volt
példaul, hogy emelhet-e az énkormanyzat lakbért - az Artérvény szerint igen, az érvényben
volt Lakastdrvény szerint azonban nem. Ebben a helyzetben kevés 6nkormanyzat élt a
lakbéremelés eszkdzével. Végul a kormany 1993 juliustél egy éves lakbéremelési

40



Varoskutatas Kft. ""

moratériumot rendelt el, amelynek lejarta utan szabadda valt az &nkormanyzatok
lakbérmegallapitasi joga.

A rendszervaltas el6tt mar megindult a bérlakasok olcsé aron torténd eladasa, ami a
bérlakasok helyi énkormanyzati tulajdonba adasa (1990-91) utan a helyi lakaspolitikai
elképzeléseknek megfeleléen differencialtan alakult, tébb helyen felgyorsult, egyes
varosokban viszont éppen lelassult vagy teliesen leallt. Az 1993. aprilisi lakastorvéeny
elrendelte a bérlakasok megvasarlasara vald jogosultsagot, ami megszintette a helyi
mérlegelés lehetéségét. A megvasarlasi jogosultsag masfél esztendeje (1994. aprilis 1 -
1995. november 30.) alatt a bérlakasallomany jelentésen lecsdkkent. Budapesten a
bérlakasok aranya az 1990. évi 49%-rdl 10-12%-ra esik vissza, orszagos atlagban pedig az
1990-es 18%-rol 5-7% korulire, az eladasok lezajlasa utan.

Miutan az dnkormanyzati bérlakasok a kiterjedt bérl6i jogositvanyok (csere, 6roklés) miatt
csak részben voltak szocialis, az onkormanyzat altal ujraeloszthatd lakasok, ezeért a
privatizacio részben a bérl6i jogositvanyok elismerését jelentette. Masrészben azonban a
szocialis lakaspolitika lehetéségeinek jelentés beszikullését is, hiszen a kicsire zsugorodott
onkormanyzati bérlakasallomanyon belil minimalisra esett vissza a meguresedd,
Ujraeloszthatd lakasok szama (Uj szocialis bérlakasok jelentés szamban valo épitése pedig
meég hosszu ideig nem lehet cél). A kotelezd privatizacio elrendelése és végrehajtasa
6nmagaban nem segitette el6 a lakasfelujitasi elmaradasok problémajanak megoldasat sem,
hiszen a tulajdonossa valt bérl6k kozil sokan éppen a lakasfenntartasi koltségek
minimalizalasat tlzik ki célul.

A szocialis lakasprobléma meghatarozé eleme a haztartds rossz jovedelmi helyzete, ami
tagabb szociologia értelemben olyan tényezékkel figg 0ssze, mint a keres6k munkahelye
(fizetés és fizetésen kivili tényez6k); haztartas szerkezete (gyerekszam, életmdd elemek,
stb.); a rokoni/csaladi hattér. Az alacsony jovedelm( haztartasok lakashoz jutasi esélyei a
folyamatos lakaskoltségek novekedésével Osszefliggé szocidlis lakasprobléma kezelését
igényli.

A szocialis lakasprobléma masik eleme az alacsony jovedelmi haztartasok lakashoz jutasi
esélyeinek csOkkenése. A szocidlisan raszoruld haztartasok elvileg mind a
maganlakasszektoron, mind pedig az dnkormanyzati szektoron keresztul lakashoz juthatnak.
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3 A Dbérlakas szektor alternativai kelet-eurépai
perspektivaban

A kelet-eurépai lakasrendszerek tulajdonosi szerkezete nagyfoku kilonbségeket mutat a
rendszervaltas idején. Az allami tulajdonu lakasok magas aranya jellemzi a volt Szovjetunié
allamait, ahol gyakorlatilag a varosi lakasallomany 80-90 %-a allami tulajdonu volt, és ennek
kétharmada vallalati (dgazati) tulajdonu lakas. Lengyelorszag és Csehszlovakia esetében a
lakasallomany 20-25 %-a szdvetkezeti, és masik 20-25 %-a allami lakas, ez utébbin belll
szintén voltak vallalati lakasok, de ezek kisebb aranyt képviseltek (Lengyelorszagban pl. kb.
egyotodét az allami lakasoknak). Az orszagok harmadik csoportjaban az allami lakasok 20-
30 %-at tették ki a lakasallomanynak (pl. Magyarorszag és Jugoszlavia).

A kelet-eurépai orszagokban tehat azonos politikai és gazdasagi keretek kozott eltérd
lakasrezsimek jottek létre. A 89/90-es években lezajlott rendszervéltds soran ezek a
kilonbségeknek a jelentésége alapvet6en megsziinik, bar a lakasrendszer néhany eleme
(pl. tamogatasi konstrukciok) fontos szerepet jatszik az atmenetben (,utfliggé fejlédés”).
Ezek utan joggal vetédik fel az a kérdés, hogy a kelet-eurépai lakasrendszerek, és ezen
belll természetesen a magyar lakasrendszer, milyen iranyban alakul at a rendszervaltas
utan?

3.1 A lakasprivatizacié a kelet-europai lakasrendszerekben

Az egész térség kozel 100 millio lakasanak nagysagrendileg a fele volt allami tulajdonban,
aminek 60 %-a, mintegy 30 millié lakds magantulajdonba kerilt. Két térségben az allami
tulajdonu lakasok ,csak” alig tébb mint a fele kertlt a bérl6k tulajdonaba, a tobbi térségben a
lakasok mintegy 90 %-a. A lakasprivatizacios térvények nagyon kulénbdztek egymastol, de
valamennyi a lakasban laké bérlének ajanlotta fel a megvasarlas lehetéségeét.

4. abra A allami tulajdonu lakasok aranya a kelet-eurépai orszag csoportokban 1990 és 2001
koril

70

60 ]
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Megjegyzés: Az orszagcsoportok: KKE Koézép-Kelet-Europa (Csehorszag, Magyarorszag,
Lengyelorszag, Szlovakia és Szlovénia); FSU-B Volt Szovjetunio balti orszagok (Esztorszag,
Lettorszag és Litvania); DKE: Dél-Kelet-Europa (Albania, Bulgaria, Romania, Horvath orszag,
Szerbia); FSU-E Volt Szovjetunié eurdpai orszagai (Moldavia, Ukrajna) és Oroszorszag; FSU-K:
A volt Szovjetunio kaukazusi orszagai (Orményorszag és Kazahsztan). Nem allt rendelkezésre
Osszehasonlithatd adat: Fehér-Oroszorszagra és tovabbi Ot kaukazusi orszagra. Az adatok
forrasa UNECE statisztikak, és egyéb publikaciok. Az orszagcsoportok atlagait a 1990-es
lakaséllomannyal sulyoztuk, mivel nem allt rendelkezésre a 2001-es lakasallomany minden
orszag esetében.

42



'i
Varoskutatas Kft. ' '

Eiméletileg a bérlakasszektor atalakitasanak volt alternativaja, mégpedig egy olyan
kozOsségi bérleti szektor, ahol a bérléknek korlatozott tulajdonosi jogositvanyaik vannak, a
lakbérek fedezik a koltségeket, és a lakbértamogatas kdvetkeztében a lakbérek a szegények
szamara is medfizethet6k. Ez a megoldas a szektor strukturalis atalakitasat jelentette volna,
hiszen nemcsak a szabalyoknak kellett volna megvaltozni (lakaskiutalas, lakbér- kontroll, és
lakbértamogatéds, hanem mind a tulajdonos (6nkormanyzat, vallalat, szdvetkezet), mind a
lakaskezel6 intézmény, mind pedig a bérlék ,viselkedésének” megvaltozasat jelentette volna;
mindazt, amit az irodalom strukturalis alkalmazkodaskeént ir le. A bérlakasszektor strukturalis
atalakitasa komoly politikai és gazdasagi koltségekkel jart volna, amit ezek a kelet-eurdpai Uj
politikai rendszerek nem vallaltak.® A lakasprivatizaciét segitették a tanacsadok, szakértok is,
akik a magantulajdon minden formajat magasabbrendiinek tekintették a kdzdsségi
tulajdonnal. (OECD, 2001)

Kovetkezésképpen, ha elméletileg fenn is allt a lehetésége egy lassabb, a szektor szerkezeti
atalakulasat eredményezd lakaspolitikanak, ennek gyakorlati esélyei nagyon korlatozottak
voltak. A bérleti jogok elvétele kompenzacié nélkil nem lett volna megvaldsithato, bar
hosszu tdvon megérte volna ez a befektetés. Gyakorlatilag azonban minden révidtavu érdek
a lakasprivatizacié mellett szolt. (Lasd Hegedus et al, 1993)

A lakasprivatizaciot elemz6k tébbsége (Lux, 2003, Lowe, 2004 ) nem ezen az allasponton
van. A lakasprivatizacio, bar jelentés mértékd volt, kézel sem volt teljes. Tébb olyan orszag
van, ahol az allami/6nkormanyzati bérlakasok aranya jelentés maradt, példaul Lengyelorszag
(18%), Csehorszag (17%), Lettorszag (16 %), Oroszorszag (29 %) és Ukrajna (20 %).

E tanulmany allaspontja az, hogy ezekben az orszagokban egyedi okok miatt lassabban és
késleltetve valosult meg a privatizacio, strukturalisan azonban ugyanazok a tarsadalmi erék
lépnek fel, csak lassabban jutnak érvényre. Nincsenek megbizhat6 kutatasok, amelyek ezt a
hipotézist minden kétséget kizardéan alatamasztanak. Elméleti érv az, hogy bar ezekben az
orszagokban lassabb volt a privatizacio, a megmaradt szektor strukturalis atalakitdsa nem
tortént meg. Kozvetett érvek szintén ezt az allitast valoszinUsitik. Lettorszagban, ahol a
bérlakasok aranya kb. 20%, a privatizaciét lassitotta az orosz kisebbség elismerése. A
folyamat felgyorsulasat valészinisiti az a nemrég elfogadott lakaspolitikai dokumentum,
amely 10 %-ban hatarozza meg a kdzdsségi szektor sziikséges aranyat. Csehorszag
esetében a privatizaciot lassitotta a lakasok eredeti tulajdonosuknak torténd visszaadasa
(restitucio), és az Onkormanyzatok pénzigyi érdekeltsége is korlatozd tényezd volt.
Lengyelorszagban szintén az énkormanyzatok érdekeltsége és a tarsashazi torvény hianya
lehetett a lassabb privatizaci6 magyarazata. Oroszorszag esetében pedig az allami szektor
mikodeési koltségeinek tamogatasa lehet egy visszatartd erd. Ennél er6sebb érv amellett,
hogy, legalabbis egyel6re, nem egy masik modellel van dolgunk, az, hogy elmaradt a
megmaradt bérleti szektor strukturalis atalakitasa (lakbérek, jovedelemhez kotott
lakbértamogatas, tulajdonosi jogok mérséklése.)

A lakasprivatizacios torvények a 90-es évek els6 felében jottek ki, és pénzugyi technikaik
tekintetében nagyon valtozatosak voltak. Altalaban a megvasarlas feltételei mérhetetleniil
igazsagtalanok voltak, amelyek jol tikrozték az atalakulasi folyamatban a tarsadalmi
szolidaritas minimumanak a hianyat®. Magyarorszagon a lakas piaci értékének kb. 10-15 %-
aeért lehetett megvenni a lakast, ami azt jelentette, hogy a privatizacios ajandék annal

8 Mai vitakat és reflexiokat figyelve lathato, hogy minél tavolabb keriliink a lakasprivatizaciét meghatarozé konkrét dontésektdl,
annal inkabb elmosddnak azok a tarsadalmi-politikai kényszerit6 tényezdk, amelyek az atmenet éveit meghataroztak.

®Jo példa erre a magyarorszagi hazmesterlakasok példaja, amelyekre a torvény nem terjedt ki, és az Uj tulajdonosok nem sok
megértést tanusitottak a hazmesterlakasokban él6 csaladok problémai irant.
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nagyobb volt, minél értékesebb lakasban lakott az adott csalad (Daniel, 1996 ;Székely,
2000; Hegedus et al, 1993).

Kdévetkezményét tekintve azonban legalabb ilyen fontos, hogy kik milyen lakasokat nem
vettek meg: egyértelmd, hogy a legrosszabb lakasok, legrosszabb jovedelmi kordlmények
kozott élék maradtak az onkormanyzati szektorban. Ebben az értelemben valoban tipikus
esetben egy szlik, rezidualis bérlakasszektor jott létre a kelet-eurdpai orszagokban.

3.2 Alternativ bérlakas-modellek

A lakasprivatizacio kovetkezményeképp lényegében rezidualizalodott az Onkormanyzati
bérlakasszektor, ugyanakkor a nemzetk6zi és eurdpai tapasztalatok azt tamasztjak ala, hogy
bérlakasok és ezen belll is szocialis bérlakasok nélkul korszerl lakasrendszer nehezen
képzelheté el. A lakasprivatizacié egyértelm(i kdvetkezménye a szocidlis lakaspolitika
lehetbségeinek beszikilése. Bar a bérlakas-szektor a tulajdonosi jogok miatt korabban sem
allt teljesen a szocialis lakaselosztas rendelkezésére, de a ,természetes” meglresedeés, és a
jogok visszavasarlasa révén volt egy Ujraeloszthatd allomany.'® A bérlakasszektor hianya
fékezi a lakasmobilitast, csOkkenti a haztartasok alkalmazkodasi képességét (életciklus,
jovedelem és lakaskereslet), neheziti a régiok k6zotti munkanélkiliséget enyhité migraciot.
(Oswald, 1999)

A lakasprivatizacio kévetkezmeénye nemcsak a kézdsségi szektor eltiinése, hanem altalaban
a bérlakasok hianya. A tObb volt szocialista orszagban (Magyarorszag, Szlovénia,
Horvatorszag, Romania, stb.) kialakult 90 % feletti tulajdonos altal lakott szektor tulmegy a
dél-eurdpai lakasrendszerek maximum 80 %-os aranyan. (Olaszorszag, stb.) Eurdpaban
tobbféle modellje alakult ki a bérlakas-szektornak, amelyek szocioldgiailag négy ,szerepld”
(bérldk, tulajdonos, Uzemelteté és az allam) sajatos intézményi kapcsolataival irhatok le.
Ezek a modellek is valtoznak, és fejl6édésiik az adott tarsadalmi-politikai kdrnyezetbe
illeszkedik bele. Eurépaban torténetileg a magan-bérlakas meghatarozé tulajdoni forma volt,
amelynek jelent6sége alapvetbéen az els6 vilaghabord utan bevezetett lakbérkontroll
kovetkeztében csokkent, majd a masodik vilaghaborut kdvetd kdzdsségi lakasberuhazasok
kovetkeztében sulyat tekintve is visszaszorult. A dél-eurépai orszagok magas tulajdoni
aranyat az magyarazza, hogy a ,lakbérszabalyozas” miatt a maganberuhazok elhagytak a
szektort, de nem lépett be helyette a kdzosségi (Onkormanyzati, szbvetkezeti) szereplé.
Olaszorszagban 10 év alatt felszamoltak a magan-bérlakasok jelentés részét az angol
J[isztességes” lakbérszabalyozas atvételével. A nyugat-eurOpai lakasrendszerekben
megfigyelhet6 a bérlakasok aranyanak csokkené trendje, de ez a trend orszagonként nagyon
kllénbdz6 mddon és mértekben jut érvényre, elsésorban a kilénb6zd intézményi strukturak
miatt. A most 25 éve inditott thatcher-i lakasprivatizaciét nem készitette el6 semmilyen
lakaspolitikai hatasvizsgalat, egyszertien a konzervativ kdzponti kormanyzat meg akarta
gyengiteni a munkasparti d6nkormanyzatokat, kételezve 6ket arra, hogy a bérlakas-szektor
mikddtetését versenyeztessék meg, és ajanljak fel a lehetéséget a lakasszovetkezeteknek.
A bérlék sokszor nem a tulajdonvaltast valasztottak, hanem az Gzemeltet6 lecserélését. Az
angol rendszerben a valtast az dnkormanyzatok és a kézponti kormanyzat kdzotti konfliktus
inditotta el. Hollandiaban az angol tapasztalatok alapjan a kd&zponti kormanyzat
kezdeményezte a lakasprivatizaciot, de a politikailag er6s lakasszovetkezetekkel talaltak
szemben magukat, akik nem akartak felszamolni sajat szervezeteiket, és inkabb valasztottak
a helyi 6nkormanyzatoktol valé fluggetlenedést. Az elmualt 10-15 évben a holland
lakasszdvetkezetek lényegében piacképes, mind az o©nkormanyzatoktél és a kdzponti

10 Magyarorszagon példaul 1989-ben 18 ezer megiliresedd lakast osztottak el, szemben a mai 1000 alatti esetszammal.
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kormanyzattdl relative figgetlen, lakas-nagyvallalatokka alakultak at. (Priemus, 2003) Ezek a
példak is jol mutatjak, hogy milyen nehéz alland6 valtozasban 1év6 rendszereket statikus
tipusokba (mint pl. a jéléti rezsimek) rendezni. A lakasrendszerek fejlddését természetesen a
piacgazdasagok atalakulasanak altalanos trendjei (globalizacié) mindig az adott
intézményrendszer kdzvetitésén keresztll hatarozzak meg, és ez jelentdés kilonbségeket
eredményezhet az egyes orszagok kdzott.

A tanulmany kiindulé kérdése, hogy az atalakuldé kelet-eurdpai orszagokban milyen
bérlakasszektor kiépitésének vannak esélyei. Intézményi szerkezetét tekintve a bérleti
viszonynak négy, a térségben kialakult alaptipusat kildonbdztethetjuk meg: dnkormanyzati
bérlakasok; szabalyozott maganbérlet; koltségalapu (,non-profit”) bérlet; nem kontrollalt
szabad maganbérlet."

Az elsé tipusba az Onkormanyzati bérlakdsok tartoznak, melyek komoly strukturalis
problémakkal néznek szembe. A lakasprivatizacid kovetkeztében az Onkormanyzatok
tulajdonaban altalaban rossz, magas koltségekkel fenntarthatd lakasallomany maradt meg,
ahol tipikusan alacsony jévedelmii csaladok laknak. Erdemes megfigyelni, hogy valamennyi
orszagban a privatizacido ellenére megmaradt a lakasallomanynak egy toredéke, ahol a
bérlbk nem ,vették” meg a lakast. (Oroszorszagban pl. ingyenes volt a privatizacio.)
Magyarorszagon azok a csaladok nem vették meg a lakast, akik vagy semmilyen
megtakaritassal nem rendelkeztek (eleve hatralékosok voltak és nem segitette 6ket
semmilyen csaladi hattér), vagy a lakasok nagyon rossz mindséglek voltak. Ennek
megfeleléen Magyarorszagon a bérlakasban él6k korében a lakbér- és dijhatralékkal
rendelkez6 csaladok aranya két-haromszorosa az atlagnak. Az Onkormanyzatok
lakbéremelési torekvésének gatat szab a lakossag fizetéképessége és a lakbéremelés
politikai kdltségei. Az dnkormanyzatok sem gazdasagilag, sem politikailag nem érdekeltek a
szektor bévitésében, mert gazdasagilag a bérlakasok fenntartasa veszteséges, politikailag
pedig azért nem érdekeltek, mert a bérlakasokkal a lathatdo szegények szamat novelik.
Szinte valamennyi atalakuld orszag esetében igaz ez a megallapitdas, bar komoly
kilonbséget jelenthet a lakbérszabalyozas és a bérlakasszektor deficitiének finanszirozasi
technikaja. A lakbérek lényegesen elmaradnak a piaci lakbérektdl, és azok a félelmek, hogy
az onkormanyzatok tul mohok lesznek, és a bevétel maximalizalasa érdekében tul magas
lakbéreket vetnek ki, alaptalannak bizonyultak. Lengyelorszagban és Szlovakiaban az
onkormanyzati lakbérek a kozpontilag meghatarozott lakbérplafont meg sem kozelitik,
Magyarorszagon — ahol semmilyen koézponti kontroll nem érvényesul -- az énkormanyzati
lakbérek a piaci lakbérek 20 %-at teszik ki. Csehorszagban, ahol a legatgondoltabb
bérlakaspolitika érvényesiilt, a tervezett kdzponti lakbéremelések nyilvanvald politikai okok
miatt a tervezettdl elmaradtak. A kdzponti lakbérmegallapitas lathatoan még nehezebbé teszi
a koltségalapu lakbérek bevetését, mivel a politikai koltségek és a gazdasagi hasznok mas
és mas szinten jelentkeznek. (A decentralizalt rendszerek sokkal rugalmasabbak ebben a
tekintetben, hiszen innovativ megoldasok példaként szolgalhatnak konzervativabb
onkormanyzatok szamara.) Az énkormanyzati bérlakasszektor potencialis szerepét azonban
legalabb ennyire befolyasolja az énkormanyzati finanszirozas rendszere, azaz az, hogy a
szektor mennyire képes deficitjét a kdzponti kormanyzatra atharitani. Az elméleti vita, hogy
vannak-e alternativak, még nem dolt el, hiszen elvileg a lakasprivatizacioban késleked6
orszagok el6tt nyitva all az ,unitarius modell”. Cseh lakaspolitikusok és szocioldgusok azzal
érvelnek, hogy az dnkormanyzati bérlakas-szektoruk nem tekinthetd szocialisnak, hiszen az
alacsony lakbéren keresztlil a magasabb jovedelmlek is élvezik az implicit tdmogatast.
(Sunega, 2003) Kovetkezésképpen a kdvetkezé évek kérdése, hogy a strukturalis atalakitas
révén (lakbéremelés és lakbértamogatas, elosztasi mechanizmusok) képesek lesznek-e

" A nyugat-eurépai tipoldgia a 1.1.2 pontban olvashatd.
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atalakitani a szektort. A magyar tapasztalatok szerint, ahogy realis kdzelségben van a
lakbéremelés és a tulajdonosi jogok csorbitasa, a lakasprivatizacid melletti politikai
torekvések feler6sddnek.

A kelet-eurdpai orszagok tobbségében (kivéve Oroszorszagot és a volt Szovjetuniobdl kivalt
— nem balti — allamokat) torvényt hoztak a szocialista id6szakban allamositott lakasok eredeti
(azonosithato) tulajdonosainak, illetve leszarmazottjaiknak torténdé visszaadasara (restitucio).
A restitucio, a maganbérleti szektor egyfajta visszaallitasa képviseli a térségben
megtalalhatd bérleti viszonyok masodik tipusat, a tulajdonos, a bérl6 és az allam kozotti
sajatos intézményi kapcsolatot. A lakasokat a bent laké bérl6k ,feje felett” visszaadtak az
eredeti tulajdonosnak, de ugy, hogy kézben a bérléket korabbi tulajdonosi jogositvanyaitol
(bérleti jog szabad csere, és az alacsony lakbér) nem fosztottak meg. Ez sajatos politikai
konfliktusokat teremtett, mivel a kormanyzatnak az Uj tulajdonosok allandé politikai nyomasa
alatt kell védenie a bérl6k érdekeit, és az e teruleten hozott dontések kihatnak a bérlakas-
rendszer egészének atalakulasara. A Cseh Koztarsasagban, els6sorban Pragaban, a
lakasok 8%-a kerilt vissza az eredeti tulajdonoshoz. A kormanyzat maig nem tudta a
bérldktél elvenni a tulajdonosi jogokat, és a lakbérek 15 év utan is a valddi piaci lakbérek 50
%-a korul alakulnak. De a restitucié valamennyi orszagban komoly szabalyozasi problémat
jelentett. Romaniaban a restitucio erds helyi ellenallasba Utk6zott, a helyi elit egyszerien
bojkottalta a torvény alkalmazasat (Dawidson, 2003) Barmilyen kicsi is ez a szektor, a bérlék
megvédése komoly jogszabalyi problémakat jelent. Az U] tulajdonosok térekvése az, hogy
visszakapott vagyonuk értékét ndveljék, és megszabaduljanak a bérl6ikt6l. Magyarorszagon
nem volt restitucid, bar megjelentek politikai érdekek mellette. Ennek elsésorban az volt az
oka, hogy a lakasprivatizacié koran, 1986-ban elkezd6détt, és 1988-1989-ben felgyorsult. A
nyilvanvald politikai ellenérdekek mellett jogilag is nagyon komplikalt lett volna a mar
privatizalt lakasokat az uj tulajdonosoktol elvenni, és az eredetieknek visszaadni. Talan
érdekességképpen érdemes felidézni, hogy a 90-es évek elején a kdzponti kormanyzat kilon
tamogatasi program keretei kozott kotelezte az onkormanyzatokat a ,kényszerbérletek”
felszamolasara. A maganbérlet kialakulasanak természetesen nem csak ez a szektor a
forrasa, mint azt a negyedik tipus ismertetésénél ismertetjuk.

A térségben fellelhetd bérleti viszony harmadik tipusa a koltségalapu, tdmogatott lakbér(
non-profit szektor. Lengyelorszagban 1996-ban vezették be a non-profit lakastarsasagokat
(TBS), amelyek tamogatott hitelek segitségével épitenek kontrollalt lakbéri lakasokat.
(Muziot-Wectawowicz- Oracz, 2004) A TBS mdgétt az énkormanyzatok (telek, infrastruktara)
és épitdipari vallalatok allnak, mivel a konstrukcié azzal biztositjia a megtértlést, hogy a
lakbéreknek fedeznilk kell a tamogatott hitel koltségeit. A program terjedésének a
koltségvetési koltségek (tamogatas) és a relative magas lakbér szab gatat. A TBS lakasai
esetében a lakbérek elérik a maximumot, a kbzpontilag meghatarozott ujraeléallitasi koltség
3 %-at, ami az alacsony jovedelmi haztartasok részére nem medfizethetd. Lengyel
lakasszociologusok els6sorban azért biraljak ezt a konstrukciét, mert a viszonylag magas
lakbérek révén a valdban szegényeket kiszoritjak errél a piacrol. A Magyarorszagon 2000-
ben meginditott, majd nemrég leallitott bérlakas-épitési program koltségalapu konstrukcidja
is ide sorolhatdé, azzal a kulonbséggel, hogy nalunk nem tamogatott hitelt, hanem
téketamogatast kaptak az Onkormanyzatok, és a lakbérkontroll nem maximum, hanem
minimum volt. (Azaz a program arra akarta 6szténdzni az énkormanyzatokat, hogy az éves
lakbér legalabb a beruhazasi koltség 2 %-at érje el.) Az eurdpai lakasrendszerek
tapasztalatai azt mutatjak, hogy a non-profit szocialis szektor kiépitése hosszu folyamat
eredménye, ahol a ,non-profit” azt jelzi, hogy komoly (k6zvetlen vagy kdzvetett) koltségvetési
tamogatas nélkul nem életképes ez a modell. Piaci szereplék bevonasa (mint pl. a lengyel
esetben) csak akkor lehetséges, ha a befektetések megtérilése biztositva van. Valodjaban a
kuldnbdz6 szereplbk kozotti kockazatok megosztasardl van szo. Azok a megoldasok,
amelyekben ezek a kockazatok egyenlétlenil vannak megosztva, nem lesznek
mikoddképesek, mivel a hatranyos helyzetl fél mindig érdekelt lesz az egyezmények
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felbontasara. A Bosznia-Hercegovinaban megvaldsitott ,sikeres” programban magan- és
kdzszféra kozotti egyuttmikodés keretében az osztrak non-profit tarsasag a kormannyal 30
évre szOlo szerz6dés révén biztositotta a kockazatmentes megtérilést. (Dzepar-
Ganibegovic, 2003)

A negyedik tipus a hagyomanyos maganbérleti szektor, amely mar a 80-as években is
elterjed6ben volt. Tipikus esetben egyének masodik lakasairdl, és nem intézményi
befektetékr6l van szé. Magyarorszagon a haztartasok a megtakaritas egyik hatékony
formajanak tekintették a masodik lakasba valo beruhazast, amelynek a 80-as években még
a tulajdoni korlatozasok és a bérlakas-piaci kockazatok (nem fizetés, ,lelakas”, stb.) szabtak
hatart. A 90-es években is korlatozott volt ennek a bérleti tipusnak a terjedése, bar sehol a
térségben nem all rendelkezésre teljesen megbizhaté adat. A szabad maganbérlakas-
szektor ndvekedésének a jogviszonyok szabalyozatlansaga, és az adorendszeren beldli
hatranyok szabnak hatart. A maganbérleti jogviszony bizonytalansaga mind a bérl6t, mind a
tulajdonost hatranyosan érinti, és az el6nydk-hatranyok altalaban kiszamithatatlanok. (A
lakbérek szabalyozatlanok, a nem fizetés miatti retorziok behajthatésaga korlatozott, stb.) A
korszerli szabalyozast korlatozzak a meglévd ,szocidlis” szektor szabalyozasi elemei
(tulajdonosi jogositvanyok), bar vannak korszerisitési torekvések, melyek elsésorban a
tulajdonosok érdekeit fejezik ki. Szlovéniaban a viszonylag erés, nemzetkozi tdmogatast is
élvezd bérl6i érdekképviselet komoly ellenallast tanusit a torvényi valtozasokkal szemben.
(Fajs, 2004) A maganbérlakas-szektor adézasi hatranya abbdl ered, hogy, szemben a
tulajdonos altal lakott lakassal (ahol a tulajdon hasznat adomentesen élvezik), a lakhatas
koltségét (lakbér) az adodzott jovedelembdl kell biztositani. Ezt a hatranyt a gyakori
adomegkerllés kompenzalhatja. Ennek a lakasallomanynak az aranyat tipikusan a
lakasallomany 5-10 %-ara becsllik, de nagyvarosok esetében aranyuk ennek a duplajat is
elérheti. Erdekes moédon, Magyarorszagon a magasabb jovedelmiiek szamara megnyild
hiteltamogatas (2000-2004) adott I0kést elterjedésének, amit egyelére inkabb anekdotikus,
mint statisztikai informaciok tamasztanak ala. A piaci lakbérek az dnkormanyzati lakasok
lakbéreinek 4-5-sz6rdsét is kitehetik, ami azt jelenti, hogy a maganbérlakas csak egy nagyon
sz(k réteg szamara medfizethetd. Moldavia févarosaban, Kisinyovban 20-30 ezerre, a
lakasallomany 10 %-ara becsulik a magan-bérlakasok aranyat, ami az adott jogszabalyok
értelmében teljesen ,illegalis”, a lakbérek a hivatalos lakbérek 30-szorosat érik el. (ECE,
2002) (A lakbérinformaciok is sokszor anekdotikusak, és gyakran a kulféldiek szamara nyitva
all6é részpiacok lakbéreit tukrozik.)

3.3 A lakaspolitika: alternativak k6zé6tti valasztas mechanizmusai

A rendszervaltas utan a lakasrendszer atalakitasa nem kapott prioritast. Ahogy az egyik
elemzd (Struyk, 1996) irta, a lakaspolitika nem valt a tarsadalmi atalakulas motorjava, sokkal
inkabb az atalakulas fesziltségeinek levezetését szolgalta. Tovabba, ma mar 15 éves
perspektivabél megallapithaté, hogy az atalakulas folyamatat a keretfeltételek
(decentralizacio, deregulacié, és privatizalas) létrejotte utan azon politikai és intézményi
megoldasok valasztasa jellemezte, amelyek iranyaba a legerésebb lobbyérdekek hatottak,
és ahol a legkisebb ellendllasra lehetett szamitani. (Tsenkova, 2003) Nincsenek atfogd
programok, és ha vannak is ,lakaspolitikai” koncepcidék, azok csak papiron léteznek. A
lakasreformok lépésrél 1épésre valosulnak, meg, ahol az egyes elemek sikere a mogottik
lévd intézmeényi érdekektdl fugg.

1999/2000 kdérnyékén a kelet-kbzép-eurdpai lakasrendszerekben megjelenik az igény a
szocialis lakasprogramok irant, de ezek szinte mindenhol kudarcot vallanak, mivel gazdasagi
er6 és intézményi érdek nem sorakozott fel mdgéjuk. A politikai versenyben
megfogalmazodott programok az intézményi szereplfk érdekeinek megfeleléen a
megvalésitas soran atalakulnak. A csehorszagi dnkormanyzati lakaseépitési program a 90-es
évek kbzepén példaul 20 éves bérlet utan megvasarlasi opciét biztositott a bérlének, amely
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atadhatdo volt. A romaniai szocialis lakasprogram a versenyeztetés kudarcai miatt a
lakasépitési koltségek novekedését eredményezte, amelynek soran a kedvezményezettek a
piaci arnal sokkal dragabban jutottak lakashoz.

A magyar lakaspolitika elmult 15 éve jol illusztralja, hogy mind a négy modell kialakulasanak
megvolt az elvi lehetbésége, és lépések is torténtek programok elinditdsara. De ezek a
programok — ha egyaltalan beindultak — elébb-utébb kifulladtak. Ennek oka az, hogy a
program sikerét harom tényezd garantdlja: szélesebb kbézéposztalyi tamogatottsag,
gazdasagi-intézmeényi érdekeltség és politikai tamogatottsag. Egyel6re nem lehet latni azokat
a tarsadalmi erdket, amelyek egy atutd szocialis lakasprogram iranyaba mutatnanak. Bar
nemzetkdzi konferenciak sora foglalkozik ezekkel a kérdésekkel, hianyzik egy, a jelenlegitdl
eltérd lakasrezsim iranti hosszabb tavu elkotelezettség.
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4 A szocialis bérlakas szektor mai helyzete

4.1 A lakasprivatizacio kovetkezményei

A 2001. évi népszamlalas adatai szerint Magyarorszagon 0sszesen alig 140 ezer lakott
onkormanyzati bérlakas van, ami nem éri el a lakasallomany 4 szazalékat. Husz évvel
korabban, 1980-ban — akkor még allami tulajdonban — 870 ezer bérlakas volt. Az atalakulas
kuldbndésen a nagyvarosok, elsésorban pedig Budapest lakasallomanyanak tulajdoni
Osszetételét rendezte at alapvetéen: mig akkor a févarosi lakasok fele volt bérlakas, mara
mar mindendtt a tulajdonosuk altal lakott lakasok teszik ki az allomany tulnyomo tdbbségét
(Még Budapesten is, a lakdsoknak csak mintegy 10 %-a 6nkormanyzati tulajdonu).

Arra, hogy a lakdk megvasaroljak bérelt lakasukat, mar a hetvenes évek 6ta volt lehetbség,
ennek megfeleléen a bérlakdsok szamanak csokkenése mar a nyolcvanas években is
kimutathaté. Az igazi atalakulas azonban a kilencvenes évek elején, az allami lakasok
Onkormanyzati tulajdonba adasaval vette kezdetét, és az 1993-as lakasrendelettel
folytatodott. Ezutan a lakasban laké bérlék lényegében korlatozas nélkiil' megvehették
lakasaikat, aminek kdvetkeztében a bérlakasprivatizacio 1994-95-re rendkivili mértékben
felgyorsult. Csak ebben a két évben kozel 200 ezer lakast adtak magantulajdonba. Az 1995-
0s csucsot kovetéen évrdl évre csokkent a privatizalt lakasok szama, de még 2003-ban is
eladtak 4 ezer 6nkormanyzati lakast. Ez azt jelenti, hogy az 6nkormanyzati bérlakasallomany
csOkkenése még napjainkban is tart, hiszen az id6k6ézben megindult bérlakasprogramok
ellenére sem épult ennél tdbb bérlakas (2003-ban 1400).

5. abra Eladott 6nkormanyzati bérlakasok szama évenként
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Forras: Lakasstatisztikai évkdnyv, KSH, 2002

Az atalakulassal a jobb minéségl lakasok kertltek ki az dnkormanyzatok tulajdonabdl, a
megmaradt, rosszabb allapotu lakasokban pedig a haztartasok kilénbdz6 szocialis

2 Az onkormanyzat csak akkor tilthatta meg a lakasok eladasat, ha a széban forgd épilet életveszélyes volt, vagy ha az

érintett teruletre vonatkozoan kidolgozott fejlesztési tervei voltak.
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problémai halmozottan jelentkeznek. 10 év alatt a nagyvarosokban, ahol egyaltalan még van
szamottevlé bérlakasallomany, a bérlakasokban él6 bérlbk Osszetétele is a marginalis
helyzetben 1évék felllreprezentaldédasat jelzi: az itt lakd haztartasfok kozel fele (47 %)
mindéssze 8 osztalyt vagy annal is kevesebbet végzett. (A tulajdonosuk altal lakott
lakasokban ez az arany joval alacsonyabb, 22 %). Feltinéen magas a rokkantnyugdijas
haztartasfék aranya (12 %, éppen kétszerese a magantulajdonu lakasokban megfigyelt
aranynak) és a munkanélklli haztartasfék eléfordulasa is itt a magasabb (5 %, szemben a
maganlakasokban mért 2 %-kal'®). A bérlakasprivatizacié lezajlasa utan a tovabbra is
onkormanyzati lakast bérl6 haztartasok kozott kiemelked6en nagy aranyban talalunk
gyermekiket egyedul nevel6 nbéket és egyedilallo, zémmel idés embereket. Az
ezredfordulds felvétel tanulsaga szerint az 6nkormanyzati lakasok fele (49 %) van belvarosi
bérhazakban. Kdzel ugyanennyi lakas (44 %) egyszobas és 30 %-ukban nincs flurdészoba
vagy WC.

6. abra Fébb haztartastipusok elé6fordulasa 6nkormanyzati és magantulajdonu lakasokban (%)
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A Kkorszer(i lakasrendszerekben a szocialis bérlakasszektor funkcidja azoknak a
haztartasoknak a megfelel6 minéségl lakassal valo ellatasa, amelyek erre sajat erejikre
tamaszkodva nem képesek. A magyar lakasrendszerben az allami tulajdonu lakasok sem
kizarolag ezt a funkciét toltotték be, mivel lehetéség volt a bérleti jogviszony 6roklésére,
,eladasara”. Tovabba a lakasprivatizacio utan a magyar onkormanyzati bérlakasallomany
szocialis feladatok ellatasara mar méreténél fogva sem alkalmas 6nmagaban. A teljes
lakasallomanynak minddssze 3-4 szazaléka van &énkormanyzati tulajdonban, holott a
lakasszektor egészének normalis mikdodéséhez is elengedhetetlen lenne legalabb a
haztartasok legalacsonyabb jovedelml tiz szazalékanak szocialis lakashoz juttatasa.
Probléma tovabba, hogy nincs atmenet a szocialis bérlakasok és a teljes egészében piaci
alapon kiadott maganbérleti lakasok kozott, ezaltal a szocialis lakasra mar nem jogosult,
onalléan lakast megvenni még nem tudo haztartasok sem tudnak lakashoz jutni.

'® A felsorolt adatok a KSH Lakasviszonyok 1999. c. vizsgalatanak eredményei.
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Mivel a bérlakasok hianya a nagyon alacsony jovedelmi haztartasokat is a tulajdonosi
szektorba kényszeriti, nekik be kell érnilk a legrosszabb mindségl lakasokkal, vagyis az
egészségtelen tulajdoni Osszetétel kdzvetve hozzajarul a lakasallomany egy
elfogadhatatlanul rossz minéségli szegmensének tartés fennmaradasahoz.

A privatizalt lakasok tovabbi sorsa kapcsan tobbféle varakozas és feltételezés is napvilagot
latott. Az egyik szerint a lakasukat megvasarl6 haztartasok csapdaba esnek, a lakassal
egyutt atvallaljak az évtizedeken at elmaradt felujitasok gondjat is. Ez hamar arra készteti az
Uj tulajdonosokat, hogy valamilyen médon visszaallitsak a korabbi bérl6i statusukat. Még az
is felmerdlt, hogy szlikség lehet a lakasok tdmeges visszavasarlasara.

A masik varakozas arra vonatkozott, hogy a privatizalt lakasok gyorsan bekerllnek az
ingatlanpiaci forgalomba, és ott atrendezik az arviszonyokat, a kinalatot. Az eddigi
események egyik elgondolast sem igazoljak: nem mutathaté ki nagyobb ingatlanpiaci
forgalom a volt tanacsi bérlakasok kdrében, és arra sem igen volt példa, hogy a tulajdonosok
felkinaljak lakasukat visszavasarlasra.

Bar a privatizacio nagy része néhany év alatt lezajlott, a bérlakasallomany fogyasa ma is tart.
Egyelére nem jelentek meg szamottevéen a lakasépitési statisztikdban az ujonnan épitett
bérlakasok, mikdzben tovabbra is eladnak évente néhany ezer lakast. A megmaradd
onkormanyzati lakasallomany a korabbi allami/énkormanyzati allomanynak mind minéségét,
mind lakoinak Osszetételét tekintve a legtobb problémat tomoritd maradéka, hiaba
megfigyelhetd, hogy a portfolio-tisztitds jegyében sok helyen mar elkezdték elbontani a
legrosszabb allomany legalabb egy részét. Az elmaradt karbantartasok és felljitasok egyre
sulyosabb terhet jelentenek, raadasul az itt laké haztartasok fizetési hatralékai is
halmozddnak, a lakbér- és kdzuzemidij-hatralékos haztartasok szama folyamatosan né.

A megmaradd, sok esetben egyes varosrészekben koncentralédd szocialis lakasok
magukban hordozzak a hatranyos helyzetl haztartasok lakohelyi szegregaldédasanak
veszélyét, aminek megakadalyozasara a helyi lakaspolitikanak, varostervezésnek viszonylag
kevés lehetGsége van.

Kdzvetve a lakasprivatizacio kdvetkezménye a tarsashazi lakasallomany atalakulasa is. A
korabbi, jobb allapotu és jellemzben kisebb éplletek mellett megjelennek a korabban
onkormanyzati tulajdonu éplletek, melyeket ezutan tarsashazként kell fenntartani és
miikddtetni, ami ugyanakkor szamos szervezeési, finanszirozasi problémat vet fel.

4.2 Lakbérek az 6nkormanyzati bérlakasszektorban

Az 1990-es évek lakasprivatizacidja valamennyi Onkormanyzat ingatlanportfolidjat
atalakitotta, bevételi forrasait és feladatait is atrendezte. Jészerével magantulajdonba kerult
a piacképes lakasok dontd része. JO néhany Onkormanyzat az azéta eltelt idében arra
torekedett, hogy maradék lakasallomanyat fejlessze, és egészséges mértékben fenntartsa a
terlletén jelentkezé, els6sorban szocialis jellegl lakhatast el6segité feladatkorét. Ezek a
torekvések példaul a févarosban helyenként felemas megoldasokhoz vezettek. Van olyan
terGlet, ahol tovabbra is zajlik a vegyes allagu lakasallomany értékesitése, mikdzben uj
épitési bérlakasokra kolt az bnkormanyzat.
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A valtozatos onkormanyzati bérlakas-stratégiak kialakulasa mellett a helyi lakbér-rendszerek
finomitdsa is megtértént, ma mar nem egységes bérleti dijak, hanem kilén piaci alapu,
koltségalapu™ és szocialis alapu bérleti dijak vannak érvényben. '

A helyi dnkormanyzatok lakasaik bérleti dijanak meghatarozasakor kulonb6z6 modszerekkel
élnek. A nem szocialis alapu lakasokat altalaban 30-50 %-kal magasabb bérleti dijért adjak
bérbe. A piaci alapu 6nkormanyzati bérleti dijak megkdzelitik ugyan a maganforgalmu bérleti
dijakat, de igy is azok alatt maradnak mintegy 20%-kal. A koéltségalapu bérleti dijat féként a
Széchenyi hitelbdl, illetve az allami tamogatasu bérlakasépitési programban létesitett
lakasoknal alkalmazzak, azokat egyedileg hatarozzak meg.

Altalanos tendenciaként lehet régziteni azt is, hogy az énkormanyzatok nem minden évben
valtoztatnak a bérleti dijakon, a piaci folyamatokat csak késve kdvetik. Fontos megjegyezni,
a bérleti dijat szamos terlleten minden lakasra egyedileg allapitigk meg, és a helyi
rendeletek altalaban korrekciés tényez6t tartalmaznak, példaul a lakas allapotara, emeleti
elhelyezkedésére, az adott lakohaz gépészetére vonatkozdan.

A bérleti dijak meghatarozasakor az o©nkormanyzatok egymastdl eltérd gyakorlatot
alkalmaznak. Van onkormanyzat, amely a koltségvetési rendeletben hatarozza meg évente
azt a bazisszamot, amelyet a lakas alapteruletével és a lakasrendeletben meghatarozott
alland6 szorzoszammal kell megszorozni, és akad olyan onkormanyzat, amely a szamitas
alapszamait helyi rendeletben hatarozza meg, de a kiszamitds modjat onkormanyzati
hatarozatban rogziti.

“A koltségalapu lakbérek szocialis lakbérektdl valdo megkulonboztetése csak részben indokolt, hiszen ez a lakbér is a piaci
arnal jéval alacsonyabb.

® Ebben a pontban az Onkormanyzati és piaci lakbérek Magyarorszagon (Immopress Kft) tanulmanyanak eredményeit
hasznaljuk.
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2. tabla Atlagos dnkormanyzati lakbérek — megyeszékhelyek és Budapest (Ft/m2/hé)

Teleplilés Onkormanyzati bérleti dij Teleplilés Onkormanyzati bérleti dij
(szocidlis komfortos és (szocidlis komfortos és
Osszkomfortos O0sszkomfortos bérlakasok
bérlakasok esetében) esetében)

Debrecen 350 Budapest I. 124
Miskolc 141 Budapest II. 230
Szeged 90 Budapest Ill. 135
Pécs 180 Budapest IV. 156
Gyér 244 Budapest V. 140
Békéscsaba 196 Budapest VI. 100
Eger 200 Budapest VII. 120
Kaposvar 173 Budapest VIII. 155
Kecskemét 190 Budapest IX. 160
Nyiregyhaza 299 Budapest X. 146
Salgoétarjan 245 Budapest XI. 157
Székesfehérvar 190 Budapest XII. 223
Szekszard 170 Budapest XIII. 203
Szolnok 192 Budapest XIV. 148
Szombathely 180 Budapest XV. 124
Tatabanya 103 Budapest XVI. 150
Veszprém 120 Budapest XVII. 354
Zalaegerszeg 111 Budapest XVIII. 210

Budapest XIX. 245

Budapest XX. 230
Forras: Juhasz Istvan ingatlanforgalmi szakért® Budapest XXI. 210

Budapest XXII. 208

Budapest XXIII. 240
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7. abra Az onkormanyzati lakasok havi lakbére Budapesten
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8. abra Az onkormanyzati lakasok havi lakbére a megyeszékhelyeken
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A piaci és az o6nkormanyzati lakbérek nyilvanvaléan rendkivil tavol allnak egymastol
Magyarorszag valamennyi telepilésen.

A legnagyobb kllénbség értelemszeriien az énkormanyzatok szocialis alapon megallapitott
bérleti dija és a piacon alkalmazott bérleti dijak kozott jelentkezik.

Budapesten ez a kildénbség atlagosan 7,6-szoros a piaci bérek javara. A legnagyobb eltérés
az V. keriletben tapasztalhatd, ahol a szocialis bérlakasok bérleti dija mintegy 13-a a piaci
lakbéreknek.

Tekintve, hogy a koltség alapu és a piaci alapu lakbérek is csak maximum kétszeresét
jelentik a szocialis lakbéreknek, azt lehet mondani, hogy az 6nkormanyzatok dijainak
maximuma sem all aranyban a piaci bérleti dijjal.

A kiugréan nagy eltérés oka kétféle lehet: vagy nagyon erés a kereslet a bérlakasok irant az
adott telepllésen vagy a szocidlisan raszorulok fizetGképessége az atlagosnal is
korlatozottabb.

54



Varoskutatas Kft. ""

9. abra Az 6nkormanyzati és a maganpiaci bérleti dijak 6sszehasonlitasa Budapesten

‘El Onkormanyzati bérleti dij m Maganszféra bérleti dij ‘

10. abra Az oOnkormanyzati és a maganpiaci bérleti dijak oOsszehasonlitasa a
megyeszékhelyeken
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A megyeszékhelyeken tapasztalt eltérések némileg alacsonyabb szintet mutatnak, az atlag
6,2, azaz a szocialis alapon megallapitott 6nkormanyzati lakbér tébb mint hatszorosat kérik
maganszféraban.

A Dbérlakas-piac jovObeni alakulasat illetéen arra lehet kdvetkeztetni, hogy a fejlett
ingatlanpiaccal rendelkez6 teruleteken, ahol a kereslet altalaban intenziv, elébb-utobb a
vallalkozoi bérlakas-épités is teret nyerhet. A piaci feltételek legalabb is adnak lehetéséget
erre, ha a lakasépitdi oldalon is kialakul a hosszu tavu megtérilést megengedd tékeerd. Az
mindenesetre a magyarorszagi fejlett és jol szervezett bérlakas-szektor alapfeltétele, hogy az
allam — szerencsés esetben az 6nkormanyzatok bevonasaval — partner legyen az ezt segit6
programok kidolgozasaban és mikddtetésében.
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4.3 A szocialis bérlakasok elosztasa

A Varoskutatas Kft. 2002 januarjaban kérdéives felmérést folytatott dsszesen 48 telepulés
illetve budapesti kerllet szocialis és lakasosztalyaval egylttmikoédve a helyi dnkormanyzati
bérlakasszektor miikddése és a helyi lakastamogatasi rendszer vizsgalatanak céljabsl.”® A
vizsgalatban részt vevd telepllések és keruletek nem alkotnak reprezentativ mintat, de
minden telepulésméret képviselteti magat a mintaban (a legkisebb, Fertéd 3400 és Debrecen
211000 lakossal a legnagyobb telepliilés az adatbazisban)."”

A telepulések mintegy fele nem tesz kulénbséget az Onkormanyzati bérlakasallomany
lakasai k6zott (mindegyiket szocialis bérlakasnak tekintik), a fennmaraddk pedig szempontok
egész tarhazat alkalmazzak a szocialis és ,nem szocialis” allomany elkulonitésére.
Legtdbbszor az egyes lakasok (cim szerinti) rendeletben valé rogzitésével kulénboztetik meg
a szocialis bérlakasokat altalaban a szolgalati jellegl lakasoktdl, de gyakran az alacsony
komfortfokozat és a lakas kedvezbtlenebb miszaki allapota is szerepet jatszik a szocialis
lakasok kivalasztasaban. Egyes telepulések azzal biztositjak a lakasallomanyuk szocialis
célokra elkilonitett aranyanak allandosagat, hogy rogzitik, hogy a lakasallomany felét mindig
ilyen célra kell hasznositani, vagy adott esetben at is lehet sorolni a szocialis kategoriaba.

A szocialis bérlakasok elosztasara vonatkozo kérdésink alapjan megallapithato, hogy a
tényleges igény és a rendelkezésre all6 bérlakasallomany mérete kozotti fesziltség
mértékére az onkormanyzatoknak nincsen megbizhatdo adatuk, mint ahogy ez a vizsgalt
teleplléseken is tapasztalhaté: kb. negyedik vezet névjegyzéket vagy vardlistat,
megkodzelitben az esetek felében palyaztatjak a jelentkezdéket a megulresedett lakasokra,
harom telepulésen licitalni kell a jelentkez6knek (altalaban a lakbér 6sszegére avagy a
raforditott felujitas ©sszegével), mig Debrecenben a jelentkezés sorrendjében azonnal
elbterjesztik a bizottsagnak a kérelmet. Az elosztott lakasok aranya a teljes onkormanyzati
bérlakasallomany tekintetében 0% és 37,5% (atlagosan 3% koruli), szamat tekintve 0 és 94
lakas (atlagosan 36,55 lakas, a maximummal Budapest VIII. kerlletében) kéz6tt mozgott. A
legnagyobb arannyal a kis bérlakasallomanyu telepuléseken talalkozunk, mig a miskolci 78
elosztott lakas csak a bérlakasallomany kb. 1,3%-at képviseli.

Az elosztott lakasok 90%-at, 6sszesen 659 bérlakast osztottak el ,szocialis szempontok”
alapjan 2001-ben, és 7 telepulés egyaltalan nem osztott lakasokat. Az egyik legaltalanosabb
kritériumnak a helybenlakas feltétele bizonyul (néhany telepilésen a helyi munkahely
.Kivalthatja” a helybenlakas feltételét). Megallapithatjuk, hogy a teleplilések szinte kizardlag
sajat, tobb éve (az esetek kb. felében legalabb 5 éve) ott lakdk szamara tartjak fenn
bérlakasallomanyukat, valészinileg attol is félve, hogy ha megnyitjak mas varosok lakosai
el6tt is a bérlés lehetdseget, teret adnanak a szegénységi bevandorlasnak.

A bérlakdshoz jutas masik kemény feltétele az, hogy az igényl6 megfelelien a helyi
rendeletben megjeldlt (avagy az altalanos palyaztatasi gyakorlatban szokasos) jovedelmi és
vagyoni hataroknak. A telepulések kozel fele a kilénb6zd csaladi allapotu igénylék szamara
kiilénb6z6 jovedelemhatarokat ir eld: az egyedilallok felsé jovedelemhatara akar 30-50%-kal
is magasabb lehet az atlagosnal. A legtipikusabb egy fére jutd joévedelemhatarok (a
mindenkori nyugdijminimum értéke alapjan) 2001-ben 30150 és 50250 Ft kdzé estek, ettdl
az esetek korulbelil 30%-a tért el, fele-fele aranyban lefelé és folfele. A telepllések

'8 Jelen fejezet tamaszkodik Teller Néra: A szocialis bérlakaselosztas Magyarorszagon cim{ dolgozatara (2003, kézirat)

A teleplilések az alabbiak voltak: Bp. VIII., Bp. XXI., Bp. Xlll., Bp. XIX., Fertéd, Sasd, Szegvar, Em&d, Téglas, Siimeg,
Vészt6, Mindszent, Zirc, Dévavanya, Szentgotthard, Kunszentmarton, Szerencs, Paszt6, Edelény, Celldémdlk, Balatonfired,
Sajoszentpéter, Berettydujfalu, Tiszaujvaros, Balmazujvaros, Szarvas, Csongrad, Mohacs, Mezétur, Komarom, Hajduszoboszl6,
Komlé, Szentes, Oroshaza, Gyula, Vac, Hdédmezbvasarhely, Sopron, Zalaegerszeg, Kaposvar, Tatabanya, Szolnok,
Szombathely, Nyiregyhaza, Gyér, Szeged, Miskolc, Debrecen
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lélekszam szerinti felosztasa alapjan kiderll, hogy a kisebb telepllések altalaban
alacsonyabb jovedelemhatarokat allapitottak meg. Alsé jovedelemhatarokat csak a
telepllések elenyész6 részében (3 telepilésen) veszik figyelembe.

A jovedelmi kritériumot a telepllések olyan 0&sszefiggésben alkalmazzak, hogy a
legraszorultabbak kerilhessenek csak a szektorba. Ugyanakkor, tekintettel arra, hogy a
lakasallomany Uzemeltetéséhez elengedhetetlen az, hogy a bérld fizesse a lakbért és a
szolgaltatasi dijakat, az esetek kozel felében azt is figyelembe veszik, hogy a
lakaskiadasokat képes lesz-e fizetni az igényl6. Mindez arra utal, hogy az 6nkormanyzatok a
hatralékos-kérdés visszaszoritasat remélik a megfeleld bérlék kivalasztasaval. A vizsgalt
telepllések kozil 14 sorolta fel negativ, kézulik 4 kizard tényezéként a hatralékossag
tényét.'”® Ellenkez6 példa Szentes esete, ahol az dnkormanyzat magankérdésként kezeli a
hatralékossagot és nem kérelmez a kdzszolgaltatotél megfeleld igazolasokat a bérlGvel
kapcsolatban.'®

A megengedett legmagasabb vagyoni statuszt a telepulések kétharmada pontosan
meghatarozza, és altalaban 200 ezer és 2 millié forint kdz6tti hatart szab meg, tekintet nélkdl
a telepilés nagysagara vagy akar az elosztott lakasok szamara. Az esetek felében az is
kizar6é (vagy legalabb is 5 évre visszamenblegesen kizard) tényez6, ha az igénylének van
(volt) magantulajdonu lakasa vagy 6nkormanyzati bérlakast adott le. Csak Szentesen és
Vacott biraljak el kedvezéen az dnkormanyzati bérlakas leadasat — ujabb bérlakasért. Egyéb
helyeken a bérl6 gyakorlatilag egy lakashoz kotott a szerz6désének lejartaig és csak
kerlUl6utakon, példaul hatralékossaganak kezelése érdekében juthat olcsébb lakasba az
elosztérendszeren keresztll, ha egyaltalan van erre lakaskeret, illetve nem zarjak ki azonnal
a bérlakasra jogosultak kérébél.?

Az igénylék csaladi allapota és gyermekeinek vagy a vele egy haztartasban él6 eltartottak
szama is tényezd a lakasigénylések illetve palyazatok elbiralasakor. A telepulések kb. 70%-
aban figyelembe veszik az igénylével egyutt lakok szamat, és tobb helyen el6nyben
részesitik a nagycsaladosokat a lakasok elosztasanal. Mohacson a névjegyzék
Osszeallitasanak alapja a gyerekszam vagy az eltartottak szama. Harom telepilés kiemelten
kivan gondoskodni a gyermekeiket egyedill neveld szilékrdl. Ugy tinik tehat, hogy
els6sorban a sokgyermekeseken kivannak segiteni a varosok és az egyedulallé szuldket
tamogatjak. Azokon a teleplléseken, ahol nem jelent elényt a sokgyermekesség, az adott
jovedelemmutatd képzéséhez szintén megvizsgaljak a haztartas taglétszamat.

Az igényl6 lakaskorilményeit is vizsgalja az 6nkormanyzat. Az esetek szinte 90%-aban
emelték ki, hogy az igény elbiralasakor a rossz, zsufolt vagy egészségtelen korilmények
kozott elék elényt élveznek a bérlakashoz jutaskor. Kortlbelll ugyanennyi édnkormanyzat
rogziti hatarozataban, hogy mekkora az a lakas, amelyre az igénylé jogosult a haztartas
lélekszama alapjan. Tekintettel arra, hogy mig a jogos lakasigény meértékét korabban
kormanyrendelet szabalyozta, az Uj lakastorvénnyel azonban hatalyat vesztette, az
onkormanyzatok a meglévd allomanyuk alapjan maguk allapitjak meg, hogy mely méretit
mekkora csaladok részére bocsatanak rendelkezésre. Az igényelhet6 lakasok méretei csak a
nagycsaladosok esetén lesznek eltéréek, pl. a kb. 9000 lakosu Dévavanyan hat fére 3 szoba
juthat, csakugy mint Sopronban, amig Csongradon (18790 lakos) mar négy és fél. Gy6rben
egy ekkora lakast csak egy nyolc fénél nagyobb haztartas igényelhet.

'8 Két esetben a bérl6 szerz6dését nem hosszabbitjak meg, ha hatralékos.

1 Ugyanakkor Tiszaujvarosban az o6nkormanyzati tulajdond lakasok lakéi a tavftésdij-hatralék oOsszegének a

magantulajdonoskoz képest tdbb mint négyszeresével tartoznak, és mint tulajdonos, az énkormanyzat fizeti meg helyettik ezt
az addssagot.

% A dolgozat nem elemzi a bérlakasok cseréjének menetét.
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Az igénylék életmodjat az esetek kb. felében, a ténylegesen eloszto telepulések 75%-aban
vizsgaljak és a devians életmddot folytatokat megprébaljak tavol tartani a bérlakasoktol.
Ugyanakkor meg kell jegyezni, hogy a nagyobb telepllések kevesbé mutatnak érdeklédést
az igénylok életmodja irant, sem Miskolcon, sem Debrecenben nem kell nyilatkoznia a
jelentkezének a jelenlegi lakaskorulményeirdl.

A felmérés arra is kitért, hogy az dnkényes lakasfoglalok milyen esélyekkel igényelhetnek
bérlakast. Az dnkényes lakasfoglalok esete azért is kulonleges, mivel az ilyen igénylét az
szervezett szocialis tamogatasi rendszer szolgaltatasaibol gyakorlatilag nem részesulhet. A
lakasigénylések szempontjabdl, ahol a helybenlakas az egyik legaltalanosabb kritérium, az
onkényes lakasfoglalok esetére mégis a legtobb esetben kilon kitérnek a helyi rendeletek: A
telepllések tobb mint felében kilén megvizsgaljak, hogy az igénylé volt-e 6nkényes
lakasfoglalo, és ezen telepllések 60%-a tekinti kizaré tényezéként az igénylések
elbiralasakor. A telepulések nyolcadaban csak 5 évre visszamenélegesen hatranyos az
igénylé szempontjabdl, ha dnkényes lakasfoglald volt. Az is megfigyelhetd, hogy a nagyobb
telepulések inkabb kizaro tényezéként értékelik (100%-ban) az 6nkényes lakasfoglalast, mint
a kisvarosok (44,4%), valészinlleg azért, mert a nagyobb varosokban tapasztalhato
elsédlegesen ez a jelenség. Azt elkertilendd, hogy a lakasfoglalé az 6nkormanyzati lakasban
bérléként éljen, egyes dnkényes lakasfoglalokkal lakashasznalati szerz6dést kdtnek és az
ottlakasért dijat fizettetnek.

A fenti szempontok 6sszesitésébdl tehat kidertl, hogy ma az dnkormanyzatok a meglévé
bérlakasaikat szocialis bérlakasként Uzemeltetik, mivel olyan bérlbknek bocsatjak a
lakasokat rendelkezésre, akiknek rossz az anyagi helyzete, nem rendelkeznek nagyobb
vagyonnal vagy sajat lakassal, gyermekeik vannak vagy egyedulallék és helyi lakosok vagy
helyben dolgoznak. A bérlék koézul kizarjak azokat, akik életmodja nem megfeleld, hatralékot
halmoztak fel és dnkényes lakasfoglalok. A szocialis bérlakasszektor ma tehat a legrosszabb
helyzetben l1év6k szamara mégsem nyujt minden esetben megoldast, és a legszegényebb és
leghatranyosabb helyzetii csoportot tavol tartja.

Ugyanakkor az, hogy a bérlakasszektoron bellli masodlagos folyamatokat, azaz a cseréket
gyakorlatilag nem lehet atlatni, és a helyi szabalyozasok sem nyujtanak megfelel6 keretet a
cserék kezelésére, egyrészt sérul a szektor transzparenciaja, masrészt pedig lehet6seg
nyilik illegalis tranzakciok lebonyolitasara is, amelyek soran a legelesettebbek aldozatul
eshetnek pl. a lakasmaffianak is.

Tekintettel arra, hogy az 6nkormanyzati bérlakasallomany mara mar csak kb. 5%-at teszi ki a
teljes lakasallomanynak, az adatok alapjan becsult lakaselosztas mértéke kb. 6700 lakast és
haztartast érintett 2001-ben. Amennyiben adottnak vesszik, hogy a lakaspiacon folyd
tranzakciok aranya a teljes lakasallomany mintegy 3%-at teszi ki, akkor a
bérlakasallomanyon belll folyéd adminisztrativ elosztas az 6sszes tranzakcio csak alig tobb
mint 6%-a, amely a privatizaci6 el6tti id6szakhoz képest a tizedére csdkkent.

A mai elosztasi gyakorlatban a hatranyosabb szocialis statusz és az adott telepuléshez valo
kotédés a lakashoz jutas feltétele, de egységes iranyvonalak hianyaban telepulésrél
telepilésre eltéréek a raszorultsag meghatarozasai, azaz annak a rétegnek a kijeldlése,
amely elvileg beléphet az dnkormanyzati bérlakasszektorba. Mivel az dnkormanyzatok
igyekeznek lakasaiktdl tavol tartani a legszegényebbeket és a fizetési fegyelemmel nem
rendelkez6ket, a legraszorultabbak nem jutnak lakasokhoz. Egyes helyeken (pl.
Nyiregyhazan) az onkormanyzatok igyekeznek egyes igényl6k jobb anyagi helyzetének
megfeleléen magasabb koltségli bérlakasokat is Uzemeltetni, illetve egyfajta
versenyeztetéssel (licitaltatassal vagy palyaztatassal) a tobbet fizetGknek adni a lakasokat.
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4.4 Szocialis bérlakasszektor finanszirozasa: pénziigyi hatranyok

Az 6nkormanyzati szocialis bérlakasszektor koltségei nagyon nehezen szamszerisithetok,
annak ellenére, hogy a helyi lakasprogramok harom logikai csoportba oszthatok. Az elsé
csoportba tartoznak azok a tamogatasok, amelyek a lakasfenntartasi tamogatassal, és
altalaban a jovedelemkiegészitd tamogatasokkal fliiggnek Ossze. A masodik csoportba
tartoznak a szocialis bérlakas allomannyal kapcsolatos kiadasok. A harmadik csoportba az
egyeb lakastamogatasok, mint a lakasvasarlas, felujitas, stb. programok.

Az onkormanyzatok teljes szabadsaggal rendelkeznek az onkormanyzati bérlakas szektor
mikodtetésének szervezeti feltételeinek a tekintetében, mint arra a szervezeti leiras
részletezésekor a 4.5. fejezetben ki is tériink. Eppen ezért a finanszirozasi rendszer
alakulasa telepulésrél-telepllésre eltérd lehet. Tekintettel azonban a bérlakas-privatizacioé
kozvetlen kovetkezményére, amely a Dbérlakasallomany rezidualizalédasaval jart,
megfigyelhet6, hogy az O©nkormanyzatok a lakasallomanyuk fenntartasanak és
Uzemeltetésének koltségességét tobb modszerrel igyekszenek ellensulyozni. llyen eszkoz
lehet a portfolid-tisztitas, amikor a legrosszabb allomanyt értékesitik vagy lebontjak, az igy
megszind allomanyt pedig épitéssel vagy vasarlassal potoljak, azaz gyakorlatilag javitjak az
atlagos Osszetételt. Egy tovabbi eszkdz a lakbérek emelése, amelyhez kapcsolhatnak
lakbértamogatéast. Szintén medfigyelt eszkdz a szektoron bellli differencidlas a hasznositas
maodja szerint, pl. a kdltségalapu bérlakasok elkildnitése a szocialis bérlakasoktol.

A lakhatassal 0sszefliggb tamogatasok és az egyéb jovedelemkiegészité programok nagyon
nehezen valaszthatok el egymastol a kdzponti koltségvetési beszamoldkra tamaszkodva is.
Az oOnkormanyzati lakastamogatasok becslését a PM Onkormanyzati koltségvetési
beszamoldjara épitjiuk, ahol a lakasszektorral kapcsolatos kiadasok és bevételek vannak
Osszegezve (ami a koltségvetési beszamolé 40-es lapjara épul). A tablazat nem teszi
lehetévé az egyes tipusok elvalasztasat. Az azonban egyértelmien megallapithatd, hogy a
lakascelu helyiségek lakbéreinek koltségei jelentésen meghaladjak a lakasok fenntartasaval,
felujitasaval kapcsolatos kiadasokat, és erre vezethetd vissza az, hogy az 6nkormanyzati
vagyonkezelési szektoron bellli keresztfinanszirozas gyakorlatilag altalanos jelenség.

Az onkormanyzati bérlakasszektor pénzigyi folyamatairél tovabbi tajékoztatasul az alabbi
tablak szolgalnak.

59



Varoskutatas Kift.

3. tabla Onkormanyzatok lakasgazdalkodasi bevételei és kiadasai, e Ft-ban

Onkormanyzatok lakasgazdalkodasi bevételei és kiadasai
Megnevezés 1998 1999 2000 2001 2002 2003
1 Onkormanyzati lakasok lakbérbevétele 3 751 506 4 954 066 5855413 6 727 897 7 491 459 7 484 422
2 Onk. egyéb helységek bérbeadasabol szarmazoé bevétel 7 863 905 8 797 908 10936494 | 13833597 | 13403 925 14 809 842
3 Onkorméanyzati lakasok értékesitése 11 806 201 13 088 607 14 125293 | 23743516 | 12552 036 11 731 266
4 Onkorméanyzati egyéb helységek értékesitése 5 063 689 3 067 703 7097735 4 870 580 10 558 053 4 339 824
5 Onkormanyzati lakasok cseréjébdl szarmazoé bevétel 83 570 114 063 171 091 178 227 184 085 147 836
6 Bevételek 6sszesen (1+2+3+4+5) 28 568 871 30 022 347 38186 026 | 49 353 817 | 44 189 558 38 513 190
7 Onkormanyzati lakasok és helyiségek fenntartasi kéltsége 13 128 212 15413 974 17 423508 | 20 008 160 | 19631 582 18 836 910
8 Onkorményzati lakasok és helyiségek felujitasa 7 024 491 6 017 058 6 181 945 6 316 909 6 627 097 4 984 849
9 Lakasok és helyiségek elidegenitésének koltsége 1430944 1349 904 1807 406 2 465 457 1820 191 1790242
10 | Személyi tulajdonu lakoépiiletek feldjitasi tamogatasa 571 285 1200 684 1715443 2134 349 2 600 288 1695 828
Onkormanyzati sajat bevételbdl lakasfenntartasi tamogatasra
11 | juttatott 6sszeg 1402632 1272753 1480 864 1825 379 1625 507 1527777
Onkormanyzati sajat bevételbél kényszerbérletek
12 | felszamolasara juttatott 6sszeg 287 819 157 379 94 770 29 221 369 477 55 123
13 | Kiadasok 6sszesen (7+8+9+10+11+12) 23 845 383 25411752 28703936 | 32779475 | 32674142 28 890 729
Tajékoztaté adatok
14 | Onkormanyzati lakasépitésre forditott kiadas 1321 062 1078 787 1472542 6 542 970 9 002 585 11 216 543
15 | Ingatlanvasarlas 6nkormanyzati lakas céljara 869 586 1369 729 2206 970 6 454 911 1382194 2516 185
16 | Tdmogatas az allami tdmogatasu bérlakas programbal 3 837 217 6 638 951 7 399 948
17 | Kiadas az allami tamogatasu bérlakas programbal 4264 782 8 187 834 9 343 169
18 | Technikai 6sszesen (14+15+16+17) | 2190 648 2 448 516 3 679 512 21099 880 | 25211 564 30 475 845
Forras: PM

60




Varoskutatas Kift.

Hasonld kdvetkeztetésre juthatunk a KSH Lakasstatisztikai adatok elemzésén keresztil is.

4. tabla Onkormanyzati lakasgazdalkodas a KSH Lakasstatisztikai adatok tiikrében

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Onkormanyzati
lakasallomany 219 816 206 348 188 898 175 730 158 750 153 674 152 208
Fenntartott éplletek és
bérlemények, évi
bérbevétel, e Ft 22919912 25 475 022 26 458 691 28 389 968 29 471 850 33 077 684 33 855 294
Ebbdl lakbér, e Ft 5218 032 5999 385 6 780 920 6 829 830 7477779 9723780 10 479 409
Lakohazjavitasra
felhasznalt 6sszeg, e Ft 11 961 223 10 910 139 11 647 452 12 593 594 13 472 445 11 167 717 10 968 256
1 lakasra juto havi lakbér | 1978 2423 2991 3239 39253 52739 5737
1 nm-re jutd havi lakbér
(50 nm-es lakas) 40 48 60 65 79 105 115
Lakbérbevétel aranya az
Osszes bérbevételen belll | 23% 24% 26% 24% 25% 29% 31%

Forras: KSH Lakéasstatisztikai Evkényvek 1998-2004
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4.5 A szocialis bérlakasszektor intézmenyei

Az 6nkormanyzati modell alapeleme, hogy az dnkormanyzat felvallalja, hogy a szocialisan
raszoruld lakosainak lakhatasi megoldasokat kinal. Az intézményrendszer tehat arra épil,
hogy a helyi lakossag raszoruld rétegeinek szocidlis nehézségeit szocialpolitikai és
lakaspolitikai eszkozokkel is segitse. Mindez a magyar dnkormanyzati rendszerdecentralizalt
jellegén belul értelmezhetd, hiszen az Onkormanyzatok a helyi lakossag igényeihez
alkalmazkodva a rendelkezésukre allo6 anyagi eréforrasok erejéig, sajat dontésik erejével
biztosithatjadk a helyi szocidlis ellatas bizonyos feladatait, amelynek keretén belll pl.
lakhatast is biztosithatnak.

Az dnkormanyzati modell a mai gyakorlatban az alabbi lakastipusok Uzemeltetését jelenti,
amelyek altalaban kozvetlenul oOnkormanyzati vagy Onkormanyzati tulajdonban allo
vagyonkezel6 tarsasagok tulajdonaban allnak:

= gzocialis bérlakasok Uzemeltetése az elesett, raszoruld haztartasok szamara

= a helyi bérlakasszektor sz(kds kinalatat kdltségalapu vagy piaci bérlakasok
Uzemeltetésével bovitdé onkormanyzati gyakorlat

* a helyi Onkormanyzat intézményeiben alkalmazottak lakasigényeit biztosito
(szolgalati) bérlakasallomany Uzemeltetése

» specidlis igényl lakossagi csoportok szamara bérlakasallomany biztositasa (pl.
fecskehaz-jellegl, elétakarékossaggal egybekotott bérlakasok, illetve mozgasseériltek
és idések szamara kialakitott specialis adottsagu lakasok lizemeltetése)

A mai Onkormanyzati modell egy nagyon heterogén modell, hiszen a lakaspolitika
decentralizaltsaganak kovetkeztében az egyes dnkormanyzatok sajat, eltéré6 cél- és
eszkozrendszert alakitanak ki a helyi lakasszektorban valé megjelenéshez. Ugyanakkor az
egyes Onkormanyzatokat szemugyre véve meg tudunk allapitani k6zos jellegzetességeket is.

A mai valtozatok egyik k0zos elemének a lakasok tulajdonviszonya tekinthet6, hiszen a
bérlemények kozvetlenul az oOnkormanyzat, vagy koOzvetetten Onkormanyzati, azaz az
onkormanyzati tulajdonu vagyonkezel6 vallalat tulajdonaban vannak. Egy tovabbi k6zdos
elem, hogy az édnkormanyzat lakasvagyon-hasznositasat, igy a lakasok bérbeadasat is helyi
rendeletek szabalyozzak, amely rendeletek tartalmazzak a lakasok hasznositasanak céljat, a
lakbéreket, a lakashozjutas modjat, a bérleti szerz6déssel jardo kotelezetiségeket és
jogosultsagokat, valamint a lakascsere és az elidegenités feltételeit.

Az onkormanyzati modell egyik sarokkove, hogy az dnkormanyzat nem elsGsorban azon
keresztll befolyasolja a modell mikddését, azaz a lakasok elosztasat, hogy a lakasoknak
koézvetlentl maga a tulajdonosa, hanem mas tulajdonviszony keretein belll is lehet§séget
biztosit arra, hogy a szocialis szempont érvényesulhessen a lakasuzemeltetésben, példaul
ugy, hogy szerzdédést kot az uzemeltetbvel, pl. a vagyonkezel6vel arra, hogy a lakasok
elosztasanal bizonyos szocialis elveket kell alkalmaznia. A szocidlis szempontot itt tagan
értelmezzik, és mar a piaci araknal alacsonyabban t6rténé bérbeadast is szocialis jellegnek
tekintjuk.

Az 6nkormanyzati modell tehat tovabbi tulajdonviszony-fajtakat foglalhat magaban, amelyek
egyrészt biztosithatjak a lakasgazdalkodas megfeleld szintjét, a lakaselosztasban a szocialis
elvek érvényesulését, illetve azt is, hogy a lakassal kapcsolatos szocialis szolgaltatasok
els6sorban a szocialis ellatorendszeren keresztll érvényesulienek, azaz a tamogatasi
rendszer transzparenssé valik.
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Az dnkormanyzati modellben a lakasokhoz kapcsolddo tulajdonviszony a kovetkez6 lehet:

* a bérlakas kozvetlenll az 6nkormanyzat tulajdonaban all és (biztossagai altal) maga
hatarozza meg az elosztast;

= a bérlakas az 6nkormanyzat vagyonkezeldjének tulajdonaban all és a vagyonkezeld
osztja el az 6nkormanyzat (biztossaga) szandékai szerint;

= a bérlakas az dnkormanyzat vagyonkezel6jének tulajdonaban all és az 6nkormanyzat
(biztossagai altal) osztja el;

* a bérlakas az o6nkormanyzat vagy annak vagyonkezelbje tulajdonaban all, de a
bérlékijelolés a kisebbségi bnkormanyzat jogaban all;

» a bérlakas egy szocialis lakascélokat felvallalé non-profit vagy for-profit vallalat
tulajdonaban all, az elosztast az donkormanyzat hatarozza meg.

Ez utdbbira jelenleg nincsen példa, viszont bevett gyakorlat, hogy a vallaltok a
kedvezményesen rendelkezésikre bocsatott épitési telkek fejében az Onkormanyzat
tulajdonaba kerll6 lakast is épitenek, avagy mas bérlakas-beruhazoé egy hasonlé konstrukcio
keretén belul a bérl6kijelolési jogot atadja az onkormanyzatnak. Tekintettel arra, hogy
szamos telepulésen mikoédnek kisebbségi onkormanyzatok, az is el6fordul, hogy a
kisebbségi 6nkormanyzat is beleszélasi joggal rendelkezik a lakasok elosztasaba.

A tamogatott bérlakasszektor intézményrendszerének egy tovabbi eleme a szocialis
ellatasba atnyuldé pénzbeni vagy természetbeni lakhatasi tamogatasok mikddtetéset
biztositd szocialis intézményrendszer, illetve tag értelemben véve a helyi hajléktalan-ellatas
intézményei is. A hajléktalan-ellatas intézményeinek targyaldsa a mai magyar gyakorlatban a
szocidlis ellatas témakorét illeti, igy azzal nem foglalkozunk, mig a lakhatasi tamogatasok
elemzése a 4.7 fejezetben olvashato.

A kovetkez6 részekben attekintjik a szocialis lakasprogramok alakulasat.

4.6 Szocialis lakasprogramok 2000 utan

4.6.1 Allami programok a bérlakasallomany novelésére

Az 6nkormanyzatokat érinté lakaspolitikai intézkedéseket még az Orban-kormany idejében
hoztdak meg (2001/12, illetve ezt kovetd kiegészitések). Ekkor az dnkormanyzati
bérlakasépités mellett tamogatandé teriletként tintették fel az energiatakarékos felujitast, az
épitési telkek kialakitasat és a termofor kémények felujitasat. Mindezen terlleteken az
onkormanyzat részvétele kivanatos a koltségek — tamogatasi cél fuggvényében eltéréen
tamogatott — viselésével. A tamogatando teruletek soraba beemelték az egyhazi ingatlanok
felujitasat is (itt értelemszeriien az egyhaz koltségeit csdkkentik).
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5. tabla 2000-2005 kozott az onkormanyzatoknak, illetve az egyhazaknak nyujtott lakascélu

tamogatasok
Nyertes
1o palyazatok
Nyilvantartott palyazatok Nyertes palyazatok Nyertes palyazatok részesedése
aranya az 0ssz-
tamogatasbdl
Palyazatok | Tamogatéasi | Palyazatok | Tdmogatasi | Palyazatok | Tamogatasi | Tamogatasi
szama igény szama igény szama igény igény
darab MFt darab MFt

LA-1 Bérlakas 1264 141 996,8 712 63 328,8 56% 45% 86,4%

LA-2 Panel 1191 6 278,2 1123 6111,8 94% 97% 8,3%
Témb-
LA=3 | renabilitacio ° 376,0 3 3668 60% 98% 0,5%
LA-4 Telek 86 4720,9 30 1 666,6 35% 35% 2,3%
LA-5 ,Paplak” 769 1862,5 562 1166,3 73% 63% 1,6%
Panel minta-
LA-6 program 5 552,1 2 484,7 40% 88% 0,7%
Termofor
LA-7 kémeny 158 205,0 152 196,0 96% 96% 0,3%
Lakbér-

LA-8 | tamogatas 5 1322 0 0,0 0% 0% 0,0%

Osszesen 3483 156 123,7 2 584 73 320,9 74% 47% 100,0%

Forras: OLEH

A tamogatasi programok kdzul a legjelentdsebb a bérlakasépitési program volt, amely
keretében az dnkormanyzatok a kimutatott (palyazott) beruhazasi koltség mintegy 75%-at
allami tamogatasként kaptak meg. Az épilt bérlakasok kulonbdzé hasznositas ceéljabal
éplltek: koltségalapu, szocialis lakbérl bérlakasként, fecskehazként, idések otthonaként,
vagy nyugdijashazként. A programban tobb szaz dnkormanyzat vett részt, és kb. 63 mrd Ft-
nyi beruhazas eredményeként tébb mint 12500 lakas épuilt.

6. tabla: A program keretén beliil megépitend6 bérlakasok a hasznositas tipusa szerint, 2000-

2005

Palyazatok | Lakasok | Osszes

szama szama tamogatas

db db MFt
Szocialis 313 5729 26 093,4
Koltségalapu 228 3188 16 386,1
Fecskehaz 44 909 3639,2
Id&sek otthona 100 2 287 13 410,9
Nyugdijashaz 27 710 3799,2
Osszesen 712 12823 | 63 328,8

Forras: OLEH

A szocidlis elhelyezésen alapuld bérbeadas mellett lehetéség nyilt kdltségalapu bérlakasok
épitésére is, ami lényege, hogy az igy épult lakasok Uzemeltetése ne legyen veszteséges,
de ugyanakkor nem szikséges, hogy a megallapitott lakbér elérje a piaci lakbér szintjét. A
palyazati kiiras e lakasok minimalis lakbérét a kivitelezési koltség 2%-aban allapitotta meg.
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A 2000-ben inditott bérlakasprogrammal kapcsolatban az aldbbi harom varos tanulsagain tul
is érdemes megfogalmazni néhany megjegyzést: 1.az dnkormanyzati érdekeltség komplex
tényez6k eredbjeként alakul ki a bérlakasallomany novelésére, 2. az uj lakasok
mikodtetésére vonatkozd szabalyok teljes hianya megkérdéjelezi a programok
hatékonysagat.

4.6.2 Az allami tamogatasu bérlakasépités tapasztalatai a harom
varosban

Az allami tamogatasu bérlakasépitési program 2003-ban, Cegléden, Szazhalombattan és
Kaposvaron tortént vizsgalata alapjan tovabbi tanulsagok vonhatok le a fenti
megallapitdsokon tul a palyazattal, a finanszirozasi megoldasokkal, a beruhazas intézményi
megoldasaval, a bérlakasok mindségével, az elosztasi mechanizmusokkal, a lakbérek
alakitasaval és az Gzemeltetéssel kapcsolatban.

A palyazatok 6sszeallitasaval, mind a biralas folyamataval, illetve a tamogatas lehivasaval
kapcsolatosan eltérék a varosok tapasztalatai. Tekintettel arra, hogy a tervek elkészitése a
beruhazasi koltség altalaban 2%-at jelenti, igy érthetd, hogy a varosok ,biztosra mennek”,
azaz olyan Kkivitelezési koltségekkel voltak kénytelenek szamolni, amely még
versenyképesse tette a palyazatot, és ezaltal a tervek elkészitésének kdltsége sem veszik
karba. Ez azonban olyan nyomott arakhoz vezetett, amely a kivitelezés soran nem volt
tarthato, és igy akar lényegesen nagyobb onrész eléteremtése is szikségessé valhatott. Az
anyagi nehézségeket az is ndvelte, hogy a tamogatasi szerz6dések megkdtése lassan
tortént, ami a beruhazas kezdetének eltolodasahoz vezethet, ezen felll a tAmogatési pénzek
lehivasanak nehézségeivel is szembesulniuk kellett.

A varosok eltér6 megoldasokat alakitottak ki a bérlakasépités finanszirozasaval
kapcsolatban. Cegléd a 46 lakas felépitéséhez telket vasarolva, kialakitva és a
koltségvetésben készpénzt elkilonitve, felhalmozasi jellegli forrasbdl fogott hozza a
beruhazashoz, és lakasalapjat is e célra hasznalta fel. Szazhalombatta mar meglévé telkén
hitelbdl fedezte a beruhazas onrészét, amely hitel térlesztése az elkdvetkezé harom évben
éves szinten mintegy 200 millié Ft kiadast jelent. Lakasalapjat ugyanakkor nem vette igénybe
a beruhazas finanszirozasara, mivel azt tovabbra is a lakashozjutasi tamogatasok
forrasaként hasznositja. Kaposvar eredetileg a koltségvetésben e célra elkilonitett
Osszegbll kivanta el6teremteni a sajat telken megvaldsuld beruhazashoz szikséges
onrészt, am a tamogatas lehivasanak nehézségei miatt athidald kolcsondk felvételére
kényszerult.

Az eredetileg kalkulalt, majd a tényleges bekerulési koltség kozotti eltérés orvoslasara nem
lehetett alkalmazni az eredeti tervek mddositasat, hiszen a palyazatban vallalt és épitési
engedéllyel rendelkez lakasokat az eredeti tervek szerint kellett megépiteni. Tovabba nem
lehetséges a lakasok egyik bérlakastipusbol a masikra térténd atminésitése sem, igy az
esetlegesen hosszabb tavon gazdasagosan mikddtethetd lakasok késébbi kialakitasa sem
lehetséges. A palyazat kotelezi a varosokat arra is, hogy a megépitett lakasokat 20 évig ne
értékesitsék, ami egyébként mindharom varosban kézenfekvé is volt, mert valéban a
szocialis problémak kezelése és a lakasmobilitas elésegitése céljabol kezdemeényezték a
beruhazasokat.

A beruhdzasok megtervezése kilsé vagy bels6é tervezdkkel a polgarmesteri hivatalok
vagyonkezel6 és miszaki irodajanak vezetésével folyt a gazdasagi és a szocialis vagy
lakasirodak bevonasaval. Szazhalombattan kulon bizottsag alakitotta ki a palyazatban
benyujtott elképzeléseket. A beruhazasokat mindharom varosban egy helyi székhelyl kils6
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lebonyolitd segitségével menedzselték, amely lebonyolitokat részben palyaztatassal, adott
értékhatar alatt pedig egyszerl megkereséssel (Cegléden az ISO el6irasoknak megfeleléen)
jeldltek vagy valasztottak ki. A kilsé lebonyolitd egy esetben a kbzbeszerzési palyazat
megszervezeéseét is végezte.

A megépllt bérlakasok mind céljukat, mind nagysagukat és elhelyezkedésiket tekintve
eltéréek a varosokban. A helyi igényeknek megfeleléen dontéttek a megépitendd szocialis
bérlakas (mindharom varos), fecskehaz (Cegléd), koltségalapu bérlakas (Szazhalombatta)
megeépitése mellett. A helyi igényeket az altaldban a palyazatokra jelentkez6k szama alapjan
becstlték meg, és sehol sem sikerUlt elég bérlakast épiteni. A lakasok mérete 30 m2-t6l 70
m2-ig terjed, attdl fuggbéen, hogy azt garzonlakasként rovid tavu megoldas céljara
létesitették-e (mint pl. a fecskelakasok esetén), avagy hosszabb tavi megoldasként nagyobb
csaladok szamara tervezték-e. Az alapterilet ezen felul annak fliggvényében is alakult, hogy
egy meglévé épullet adottsagaihoz kellett-e alkalmazkodni az épitkezés soran vagy teljesen
Uj lakasok léteslltek-e. A lakasok — 20 db-tdl eltekintve — mind 6sszkomfortosak és vagy
kdzponti, vagy tavfltéses lakasok.

A koltségalapu lakasok alapterlleti 6sszetétele vegyes, viszont eltérés tapasztalhatd ezek
kiviteli min6sége és egyeébként a hasonlé méretl szocialis bérlakasok minésége kozott, ti. az
el6z6ek bels¢ felszereltsége magasabb értékli volt Szazhalombattan. Itt a legnagyobb
lakasokat is koltségalapu lakasokként mikadtetik (3 db. 3 szobas lakas).

A megépult bérlakasok elhelyezkedése a varos telektulajdonanak alakulasatol is fuggott,
hiszen pl. Cegléden a volt szovjet laktanya terlletén lehetett telket vasarolni és ezt
kdzmdvesiteni, mig Szazhalombattanak és Kaposvarnak is rendelkezésére alltak a telkek.
Kaposvaron a belvarosban is szamottevd épitkezés volt, de a legnagyobb beruhazas a
varosmagtoél tavolabbi elhelyezkedési telken tortént, csaladi hazas Ovezetben a
hegyoldalon, azaz egy magasabb ingatlanarakkal jellemezhetd terlleten. Az ezen a
kornyéken €l6k a szocialis bérlakasok megépitése kovetkeztében telekaraik romlasatol
tartanak.

Kaposvaron szintén el6fordult, hogy a javarészt roma igénylék szamara a romak lakta
telepllésrészen épitettek fel lakasokat, am oda nem a koérnyéken élbket koltoztettek, ami
belsd fesziltségekhez vezetett. E lakasok minésége és felszereltsége alacsonyabb volt a
tobbi megépitett lakasnal (pl. gazpalackos tlizhely és fafités).

A megépllt bérlakasok, amennyiben azokat szocidlis bérlakasokként Gzemeltetik, teljes
egészében betagolédnak a mar meglévé szocialis bérlakasallomanyba, annak elosztasi
rendszerébe. Részben Uj ellatasi format képeznek a fecskehaz és a koltségalapu
bérlakasok, ezért rajuk vonatkozéan Uj elosztdsi mechanizmusokat érvényesitenek. A
szocialis lakasokat mindharom varosban palyaztatas utjan osztjak el, ahol figyelembe veszik
a helyi munkahely vagy lakohely létét (Kaposvaron id6tartami megkdtés nélkil), az
egyuttkoltozék jovedelmét és vagyoni helyzetét és a csaladnagysagot. Ezen felll
megvizsgaljak a koltoz6k életmaodjat is. Cegléden és Kaposvaron is elényben részesitik
azokat, akik meglév6é Onkormanyzati bérlakasaikhoz képest kisebb lakasba kivannak
koltdzni.

A koltségalapu bérlakasok (Szazhalombatta) estén a felsé jovedelemhatar meghaladja a
szocialis bérlakasokra vonatkozé hatart, hiszen itt elsésorban olyan bérléket valasztottak ki,
akik bizonyosan meg tudjak fizetni a szocialis lakasokhoz képest négyszeres lakbért. A
fecskelakasok (Cegléd) estén a megépitett lakasméretbdl addddan csak kis csaladok
palyazhatnak, és megtakaritasi kotelezettséget kell vallalniuk, amennyiben az egyébként a
szocialis bérlakasok lakbérével megegyezd béri lakasokban kivannak lakni.
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A varosok a lakasaikban lakoék fizetési elmaradasait is eltéréen kezelik: Cegléden felszélitjak
a lakoékat nem-fizetés esetén, Szazhalombattan 200 ezer Ft kézmi vagy lakbérhatralék
felhalmozasat kovetden felszdlitigk a bérléket, és ha ez eredménytelen, kilakoltatjak &ket.
Kaposvaron két havi nemfizetés esetén azonnali felszdélitassal figyelmeztetik a lakokat.

Az Ujonnan épitett szocialis bérlakasok és a fecskelakasok lakbére illeszkedik a meglévé
allomany lakbéreihez, azoktol egy esetben sem tér el. A koltségalapu lakasok lakbérének
kialakitdsa a palyazati kiirasban megszabott minimalis 6sszeg miatt nem teljesen az
onkormanyzatok kompetenciaja. Szazhalombatta ezen négyzetméter artdl kis mértékben
felfelé eltért, de a lakasok valds Uzemeltetési koltsége nem volt mérvadd a lakbér
kialakitasakor.

Az Uj bérlakasok Uzemeltetéje mindharom esetben az eddigi Uzemelteté (bar Cegléd
fontolgatja a valtoztatast), azzal a kilénbséggel, hogy az allami tamogatassal megépulé
lakasok esetén a lakasok fenntartasaval és Uzemeltetésével kapcsolatos koéltségeket
elkulonulten kell kezelni, ezért az eddigi intézményi és elszamolasi megoldasokon valtoztatni
kell. Amennyiben az Uzemeltetének el kell szamolni az uj lakasokra forditott fenntartasi és
karbantartasi koltségekkel, atlathatova valnak a lakasokkal kapcsolatos Uzemeltetési
koltségek, kiadasok és bevételek alakulasa, amely féképp olyan komplex feladatokat ellaté
uzemeltetd eddigi mikddéséhez képest jelent nagy valtozast, amely (pl. Szazhalombattan)
eddig a lakasok Uzemeltetésén kivil ellatta a tavfltés, ivoviz, csatorna biztositasat, valamint
a temetd és a piac Uzemeltetését is, mindezt egy sajat koltségvetéssel, amelyben a
lakasokkal kapcsolatos tételeket nem kezelték elkllonitetten. Ebben az esetben ott a
maodositas miatt a Vagyonkezeld Kft-vel Uj megallapodast kellett kétni.

A bérlakaseépitést tehat egy modszemek, de sziukséges modszernek tartjak a telekkialakitas
és az els6 lakashozjutok tamogatasa, valamint az egyéb célra igényelheté kamatmentes
kolcson biztositasa mellett. E tamogatasok konstrukcioi eltérnek egymastol, hiszen mig
Cegléden ekkor nem adtak vissza nem téritend6 tamogatast, a masik két varosban az elsé
lakashozjutok esetén a kamatmentes kolcson és a vissza nem téritend6 tamogatas
vegyesen vehet6 igénybe. Eltér az igényelheté 6sszegek mértéke is (500 ezer Ft-1,5 millié
Ft), de minden esetben jelzalogként kerll bejegyzésre a kolcson dsszege. A varosokban a
lakosok igényelhetnek lakasfenntartasi tamogatast, lakbértamogatast is. A varosok a
szocialis bérlakasok Uzemeltetése mellett szintén fontosnak tartjak, hogy a lakasmobilitast
elésegitendd, olyan csoportoknak is tdmogatast nyujtsanak, amelyek mar nem raszorultak,
de 6nerdébdl mégsem tudjak megoldani a lakashelyzetiket, vagy nem tudjak medfizetni a
maganbeérlakasok dijat. Szamukra fecskehazat vagy koéltségalapu bérlakasokat alakitanak ki.

4.6.3 Az MFB bérlakas-hitel programja

2006. februarjaban indult a Magyar Fejlesztési Bank (MFB) bérlakas hitelprogramja. A
program keretében 60 milliard forintot biztositanak a kereskedelmi bankokon keresztil az
Onkormanyzatoknak. Haroméves turelmi idével akar 25 évre szol6 hiteleket is tudnak
nyujtani kedvezd kamatfeltételekkel. A hitelt tartosan dnkormanyzati tulajdonban maradd,
valamint a szocidlis célu bérlakasallomany épitésére, fiatalok, nagycsaladosok részére
bérlakashoz juttatasara lehet forditani.

A hitel felhasznalhat6 tovabba uj és hasznalt lakasok vasarlasara abban az esetben, ha az
onkormanyzat vallalja, hogy azokat bérlakasként hasznositja. A hitel fordithatd nyugdijashaz,
idések otthona, lakootthon, lakasotthon épitésére, felljitdsara, dnkormanyzati tulajdonu
bérlakasok felujitasara, tovabba nem lakas célu épuletallomany bérlakas célu atalakitasara.
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A kormany 2005. decemberében dontétt a hitelprogramrél, amely a tervek szerint 10-12 ezer
bérlakas épitését teszik lehetévé.

Tekintettel arra, hogy e programmal kapcsolatban a tanulmany készitésének id6szakaban
még nem allnak rendelkezésre tapasztalatok és azokrol elemzések, igy el kell tekintenink a
program tovabbi targyalasatol.

4.7 Lakbértamogatasi programok a szocialis bérlakasszektorban

A magyar dnkormanyzatok az &nkormanyzati bérlakaszszektorra vonatkozoéan kildén an.
lakbértamogatasi rendszereket dolgoznak ki a lakbérek ndvekedését ellensulyozandd. A
lakbérek novelése altalaban az 6nkormanyzati bérlakasszektor gazdasagos lUzemeltetésével
allnak Osszefliggésben, azonban mivel gyakorlatilag szocialis lakasokat tartanak fenn az
onkormanyzatok, a bérlék terheinek jelentés novelését ellensulyozni kivanjak. Ennek
eszkoze a lakbértamogatas.

A lakbértamogatast a legtdbb esetben a normativ és helyi lakasfenntartasi tdmogatas is
kiegészitheti. A kozponti, maganbérleti szektorra vonatkozé lakbértamogatast itt nem
ismertetjuk, azt az 5. fejezetben targyaljuk. Ugyanakkor az énkormanyzati szektoron bellli
lakbérpolitika és lakbér-tamogatasi konstrukcié kialakitasakor figyelembe kell venni a
maganbérlakas szektort, kiildndsen annak tamogatott szférajat. Elvileg elképzelhetd ugyanis,
hogy a keresleti és kinalati viszonyok valtozasa kdvetkeztében a maganbérlakasokért fizetett
lakbérek alacsonyabbak lesznek a énkormanyzati lakasok lakbérénél. Svédorszagban nem
ritka, hogy a maganpiaci lakbérek alacsonyabbak, mint az 6nkormanyzati lakbérek, aminek
az oka részben a lakbérszabalyozas és a piaci viszonyok valtozasa. A lakbérpolitika
kialakitasanal végig kell gondolni, hogy miként alakul a piaci kérnyezet: nem fordul-e eld,
hogy a maganbérletekhez adott tamogatas nagyobb lesz mint az énkormanyzati lakasokhoz
adott tamogatas, illetve kedvez6bb lesz a haztartasnak maganszektorbol bérelnie, mint az
Onkormanyzattol. A maganbérleti tamogatasok ebben a pillanatban még csak elenyészdk, és
az el6nyok-hatranyok is sokkal tobbrétiek. Pl. a maganbérleti szektor esetében a lakhatas
biztonsaga sokkal alacsonyabb, mint az dnkormanyzati szektorban; vagy a koltségek
Osszevetésénél figyelembe kell venni a tékekdltségeket is nemcsak a folyamatos kiadasokat;
illetve a kiilénb6zé megoldasok adévonzata sem mellékes?".

A finanszirozasi oldal kérdései mellett a példak arra is ramutatnak, hogy a lakasfenntartasi
tamogatas, az Uj (2005 elején meginditott program alapjan mikodtethetd) lakbértamogatas
és az Onkormanyzati lakbértdmogatas egymastdl elvalasztva mikddnek. Az elsé két
programot a szocialis osztaly, a harmadik programot tipikusan a vagyonkezel6k kezelik. Ez a
feladatmegosztas részben csokkenti a programok atlathatéossagat, részben konfliktust is
jelenthet egyes programok kozoétt. (PL. ha a maganbérlakas és az dnkormanyzati bérlakas
tamogatas tartalma nagyon kulénbézik egymastol, akkor ez fesziltségeket okozhat.)

Az interneten elérhetd helyi rendeletek alapjan Osszehasonlitottuk 20 magyarorszagi
telepiilés és harom budapesti keriilet lakbértamogatasi rendszerének szabalyozasi kereteit.*

2" PI. ha 30000 ezer Ft lakbérbevétel utan havi 7500 Ft-ot (25 %) kell befizetni, ami tdbb mint a kdzponti allami tdmogatas.
Természetesen ez csak akkor igaz, ha a lakastulajdonos korabban nem fizetett adét.

2 A letoltes ideje 2004. november. A vizsgalatban szerepl6 varosok: Baja, Balassagyarmat, Balatonlelle, Budakalasz, Budapest,
IV. keriilet, Budapest, Ill. kerillet, Budapest, XIV. keriilet, Debrecen, Erd, Esztergom, Hajdibdszérmény, Kapuvar,
Kazincbarcika, Kecskemét, Készeg, Kunszentmiklés, Magléd, Miskolc, Mosonmagyarévar, Nagykanizsa, Szazhalombatta, Vac
és Zalaegerszeg voltak.
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A lakbértamogatas rendszerének vizsgalatakor kiléndsen a jogosultak korét, a tdmogatas
mértékét, és a kizaras feltételrendszerét vettik szemugyre.

A vizsgalt teleplléseken az dnkormanyzati bérlakasokban él6k bérleti dijjal kapcsolatos
terheit hivatott enyhiteni a lakbértamogatas. Ez aldl kevés kivétel tapasztalhaté: Ujpesten az
1989 el6tt létesllt maganbérleti viszonyra is Kkiterjesztik a jogosult bérletek korét,
amennyiben ezeket az akkori szerz6désekben az 1996-ban az 6nkormanyzati lakasokra
megallapitott lakbérek kétszeresénél nagyobb bérleti dijért adtak ki. A keruletben kilon az
Onkormanyzati bérlakasok bérléire vonatkozéan nem hoztak rendeletet. Kecskeméten a
maganbérlakasok bérléi is igényelhetnek lakbértamogatast, amennyiben jovedelmuk alapjan
szocialis bérlakasra volnanak jogosultak.

A vizsgalt teleplléseken a lakbértdamogatasra vald jogosultsagot jévedelmi korlathoz koétik, és
az egy fére juto fels6 jovedelem-hatar altalaban az 6nym 75% és 200%-a kdz6tt mozog, attol
fuggben, hogy egyediilallé (magasabb) vagy tébbtagu haztartas-e a segélyezett. Ettdl akkor
tapasztalhaté eltérés, ha méltanyossagbdl pl. rokkantsag esetén nagyobb dnym-sokszorost
hataroznak meg (Hajdub6szérmény) maximalis jovedelemhatarként. Budapest XIII.
kerlletében a 62 évnél idésebbekre és a sokgyermekesekre is eltérd, magasabb maximalis
jovedelemhatart alkalmaznak. Bajan a lakbértamogatasra vald jogosultsagot a helyi rendelet
azoknal allapitia meg, akik jogosultak az atmeneti segélyre (ezt szintén az énym alapjan
hatarozzak meg).

A vagyoni viszonyokat nem minden telepulés szabalyozza a lakbértamogatasi rendeletben,
és amennyiben erre kulon kitérnek a rendeletben, sem mindig kozlik, hogy mekkora vagyon
a kizar6 tényezd6. Tobb telepllésen a vagyoni helyzet egyik mércéjeként az autd
tulajdonlasat vagy az ingdé- és ingatlanvagyon o6regségi nyugdij mértékében kifejezett
tObbszdrdsét alkalmazzak mérészamkeént. Sok helyen a lakasbdl szarmazé jovedelem, illetve
az eltartasi szerz6dés megléte is kizaro tényez6. A szabalyozasok eltérésére magyarazatot
adhat, hogy a telepllések az 6nkormanyzati bérlakasokban él6k (amely gyakorlatilag a
segélyezett csoport) esetén egyéb rendeletiikben mar rogzitették a bérlakasban élék vagyoni
és jovedelmi korlatait.

A méltanyolhato lakasnagysagot a telepilések mindegyike régziti, altaldban személyszamtol
fuggé szobak szamaként. A szobaszamok telepuléstél fliggéen eltérnek. Emellett
megfigyelhetd, hogy néhany telepllés a méltanyolhatd lakasnagysagot négyzetméterenként
adja meg, és valahol a komfortfokozat is tényez&je a méltanyolhato lakasigénynek. A vizsgalt
telepllések koézul a Xlll. kerlletben és Budakalaszon mind a szobaszam, mind a
lakasnagysag szerepel a meéltanyolhaté lakasnagysag szabalyozasaban. Természetesen a
lakastipusok ilyen jellegl felosztasa a helyi lakasallomany paramétereinek felelnek meg.

A tamogatasra jogosultak lakbéreinek tamogatasi rendszere nagy valtozatossagot mutat
mind a peremfeltételek, mind a megszerezhetd tamogatas mértéke alapjan.

= kUldnb6z6 idépontban érvényes lakbérhez viszonyitott klildnbség megtéritése;
= atamogatas mértéke a lakbér 6sszjovedelem adott szazaléka feletti része;

» az onkormanyzati bérlakas lakbérébe eleve belekalkulalt a tamogatas;

» jOvedelem-, haztartasnagysag és lakbérkiadas-fliggé a tamogatas;

» jOvedelem- és lakbérfliggd a tamogatas;

» komfortfokozat, alaptertlet, eltartottak szama és jovedelemfliggé a tamogatas;

= csak a lakasfenntartasi tdmogatas keretén bellul tamogatjdk az dnkormanyzati
lakasok lakbérét;

= egyéni elbiralassal allapitjak meg a tamogatas mértéket;
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* atamogatas csak lakbérfliggo;

» lakas mérete, ottlakdk szama, a bérbeadas mddja és a jovedelem fliggvényében
alakul a lakbértamogatas.

A jogosultak korét nem csak a jovedelemhatarokkal, sok esetben a lakbérkiadasok
jovedelemhez viszonyitott minimalis aranyaval és a méltanyolhato lakasnagysaggal szikitik
le, hanem egyéb tényezdket is meghataroznak az 6nkormanyzatok: kizarhatjak

* a hatralékosokat,
» a mar lakasfenntartasi tamogatasban részesiil6ket,
* az Oonkormanyzati bérlakasszektor nem szocialis szegmensében él6ket,

* a lakas-tulfogyasztdkat (nagyobb alapterilet( lakasban él, mint a helyi normativa altal
meghatarozott lakas),

= vagy akar azokat, aki ,bizonyithatéan sérti a kozosségi egyulttélés szabalyait”.

Sok telepllés tobb tényezét is felsorol a kizard okok koézott. Tekintettel arra, hogy a
lakasfenntartasi tamogatas - torvényi szabalyozasa miatt is — szintén tartalmaz
lakbértamogatasi lehetéséget, igy tobb telepuiilés kikoti a lakasfenntartasi tamogatas egyik
alapjat képez6 lakbérkiadas ismételt beszamolasanak tilalmat. Ezen felll feltind, hogy a
piaci-, és koltségalapu lakasok bérléit, csakugy, mint a palyaztatott bérléket tobb telepllésen
kizarjak a lakbértamogatasbdl, itt tehat a (potencialis) segélyezettek csoportjanak
csokkentéseét is célzo lakas’kiadast” alkalmaznak az 6nkormanyzatok.

4.7.1 Szombathely lakbértamogatasi rendszere

A szombathelyi lakbértamogatasi rendszer rendkivil Osszetett és nagy adminisztraciot
igényel. A varos mégis ezt a megoldast valasztotta annak érdekében, hogy a lakbérek a
lakasok szolgaltatasi szinvonalat tikrézzék, és ehhez képest lehessen a bérlék jovedelmi
helyzete alapjan megallapitani a tamogatast.

A lakasok esetén négy szolgaltatas-tipust kildnitettek el: lakdbdvezet, épllet, miszaki allapot,
lakas, az egyes szolgaltatastipusokhoz pedig f6 ismérveket, ezen belil konkrét megjelenési
formakat jeldltek meg. A konkrét megjelenési formakat 0-10-ig osztalyoztak (az
osztalyzatokat szakért6k alakitottak ki). Ezt a pontszamot az ismérv szerinti 0-10-ig terjed®
sulyzészammal szoroztak fel (az ismérvek egymashoz képesti sulyat abrazolja), az
eredményt a szamok 6sszege adja, majd ezeket az eredményeket is felsulyoztak a fécsoport
0-10-ig terjed6 sulyzoszamaval, majd végul ezt a 4 szamot is 6sszeadtak. A négyszamjegyl
eredményt végll 100-zal osztva lefelé kerekitették, majd megszoroztak egy 1,5-es
(tapasztalatok alapjan kialakitott) egyutthatoval, amely a lakas egy négyzetméterre jutd
lakbérét adta ki. Ebbdl a lakbérbdl vonjak le a lakbértamogatast.

A lakbértamogatast azok kaphatjak, akik haztartasaban az egy fére jutd jovedelem a
megel6z6 12 honapra vetitve nem haladja meg a mindenkori 6regségi nyugdijminimum
310% (egyedulalld), 210% (kétfés haztartas), 190% (haromfés haztartas), 175% (négyfés
haztartas), 155% (6t vagy tobb fés haztartas) aranyat, azaz 2001-ben a tdmogatas max.
56761 Ft-ig volt adhatd, 2004-ben ez a jovedelemhatar 71920 Ft.

A tamogatas csak az elfogadott lakasnagysagnal nem nagyobb lakasra értendd, az afolotti
alaptertletre a teljes lakbért ki kell fizetni (azaz nem kizard tényezé a nagyobb lakasban
lakas). Tamogatas mértéke jovedelem nyugdijminimumhoz képesti nagysaga és
haztartasnagysag alapjan tablazatos médon megallapitott.
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A lakbértamogatas kb. a bérlék 50%-ara terjed ki, mértéke tobb mint a lakbérek 20%-a. A
lakbéreket évente az dregségi nyugdijminimum emelésének mértekével emelik. A lakbérek
nem érték el a piaci lakbér szintjét.

4.7.2 Szolnok lakasfenntartasi tamogatasi rendszerének 1994-es
javaslata

A szolnoki tdmogatasi rendszer els6ként az orszagban vezette be a ,rés-képleten” alapuld
modellt.?® Ennek a modellnek az volt a Iényege, hogy az énkormanyzat a raszorulé lakossag
esetén vadllalja at a normativanal nem nagyobb lakasfogyasztas azon részét, amely a
jovedelem 35%-a felett van. Ezzel parhuzamosan ndvelték az dnkormanyzati lakbéreket, a
lakasok minéségi mutatoi alapjan (az okok megegyeztek Szombathely motivaciojaval).

A lakasfenntartasi tamogatast a legraszorultabbak kaptak, tamogatas mértéke fliggott a
csaladok nagysagatdl és jovedelmétél. A minimalis hozzajarulast a lakaskdliségekhez
bérlakasban él6k esetén a jovedelem 35%-aban, sajat tulajdonu lakasban él6k esetén 25%-
ban hataroztdak meg. A standard lakasegység a haztartas lélekszamatol fiiggéen: 25 nm/fé-
ben kerllt megallapitasra, személyenként 10 nm-rel ndvekedve.

A lakaskodltségek esetén megallapitottak egy un. lakbérnormat, amely fluggoétt attél, hogy a
lakas a telepllés mely részén helyezkedik el, és hogy milyen a komfortfokozata, kialakitasra
kerilt az un. kdzmUdij-norma, amely lakastipustol fliggott (tavflités vs. nem tavfités). Ez
alapjan alakult ki a normativ fogyasztas egy fix 6sszeg plusz négyzetméterenként x Ft
Osszegeként.

A lakasfenntartasi tAmogatas célja részben a nagy lakasokban laké kis haztartasok kisebb
lakasba valo koltozésre vald motivalasa volt, illetve a nagy haztartdsok kis lakasbol
nagyobba torténd koltbzéseének elsegitése volt.

A szolnoki javaslat a rés-képlettel dolgozott, amely alapjaul a normativ lakaskdltség
meghatarozasat egy 0sszetett rendszerrel alakitotta ki, és kulonbséget tett a sajat lakasban
elék, illetve a bérlakasokban él6k kozott, mert ezzel kivanta ellensulyozni a lakaskiadasok
kozott nagy Osszegként megjelend lakbér sulyat a jovedelemhez képest, de mégis egy
megoldast talalt a bérlakasokban él6k lakasfenntartasi terheinek csdkkentésére is.

A lakastamogatasi program tapasztalatairdl készitett elemzés (Erdési, Mark, Tosics, 1994) a
rendszer tovabbfejlesztésére tett javaslatot: A program egy éve alatt az 6nkormanyzat 21
millié Ft-ot hasznalt fel, de a program kéltségeit a lakbérbevétel névekménye (33,7 millié Ft)
béven fedezte. A bérlék 17 %-a (772 csalad) kapott tamogatast, s6t egy szlikebb kérben az
alacsony jovedelm( tulajdonosok is tamogatashoz juthattak. A Varoskutatas Kft. és a
washingtoni Urban Institute a ,t” paraméter lelépcsdzésére tett javaslatot, aminek a
kovetkeztében a nagyon alacsony egy fére jutd jovedelemmel rendelkezé haztartasok relativ
is kevesebb lakaskiadas (alacsonyabb t érték) mellett juthatnak tamogatashoz, tovabba
felhivta a figyelmet a rezsi normativak felllvizsgalatara. A privatizacid és a magas koltségek
miatt a program 1996-ban leallt.

A jelenleg is hatalyos lakasfenntartasi rendszer a javaslatnak csak bizonyos elemeit foglalja
magaban: a tulajdonosok és bérl6k tamogatasi Osszegei eltéréek (a bérl6i tamogatas

B A javaslat el6zménye egy bérlakasszektor atalakitasara vonatkozé javaslat volt, amely lassabb lakasprivatizaciot javasolt, és
egy, a jovedelemtdl fliggd lakbér-tdmogatasi rendszer melletti lakbéremelést. A lakbér-tamogatasi javaslat a,rés-képletre” épiilt,
s azt vizsgalta, hogy kiilénb6z6 lakbérszintek és elvart lakaskiadasi szintek (t érték) mellett milyen részvételt és koltséget jelent.
A javaslat arra feltevésre épitett, hogy a privatizacié lassithat6, de a politikai dontések gyakorlatilag egy tdmeges privatizaciot
idéztek el6. (Hegedus, Struyk, Tosics, 1990)
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négyzetméterenként akar 25%-kal is magasabb adott komfortfokozat esetén), illetve a
normativ lakasméreten fellli lakasban vald lakas nem kizar6 tényezd, viszont legfeljebb az
ezekhez a lakasmeéretekhez rendelt lakaskoltségek elszamolasa lehetséges.

4.7.3 Debrecen lakbértamogatasi rendszere

Debrecenben az dnkormanyzati lakbérek atalakitasara kertlt sor. A lakbérek kapcsan
megallapitottak egy minimalis lakbért, amely a lakbér egy négyzetméterre vetitett dsszege,
és amely fedezi az adminisztracio koltségét (az déregségi nyugdijminimum 18%-a), amelybdl
a bérlé 50% kedvezményt kaphat.

A lakbérek az alapterilettél, a komfortfokozattdl, az épitési technoldgiatdl, valamint a lakas
elhelyezkedésétdl figgnek. A lakbér maximalisan fizetendé Onrészét az egyuttkoltézék
szamatdl teszik fliggdvé, és a haztartasjovedelem hanyadaként hatarozzak meg (30-16% a
|étszam ndvekedésével).

A lakbértamogatas a létszam és az egy f6ére es6 jovedelem Osszefiiggésében legfeljebb az
oregségi nyugdij 0 és 112%-a kozé esik és egy tablazatban foglaltak 6ssze. Csak a
tamogatott alaptertletig veheté igénybe a lakbértamogatas.

A lakbértamogatas Debrecenben tehat szocialis alapon jar minden Onkormanyzati
bérlakasban él6nek, és itt is rogzitk a haztartas jovedelemhez aranyitott minimalis
hozzajarulasat a lakbérhez, tehat csak az af6létti lakbér tamogatésara van lehetéség.

4.7.4 Nyiregyhaza lakbértamogatasi rendszere

Nyiregyhazan 2003-ban vezették be a lakbértamogatasi rendszert annak érdekében, hogy a
biztositsak a bérlakdsszektor stabilabb finanszirozasat, illetve az allomany o6nfenntartd
Uzemeltetését lehetdveé tevd lakbéremelés lakossagot megterhel6 hatasainak enyhitését. A
lakbértamogatas kompenzalja tehat a lakbérek emelésének kovetkezményeit a raszoruld
haztartasok esetén. A lakbéreket 6sszkomfortos lakasok esetén 2003-ban 136 Ft/nm/ho-rol
300 Ft-ra, komfortos lakasok esetén 130 Ft-rél 299 Ft-ra emelték, majd 2005-ben egy ujabb
emelés kovetkezett. Azok esetében, akik jovedelmének 10%-at meghaladta még a
lakbéremelés el6tt megallapitott lakbér, nem emelték a lakbért, de 6k tamogatast sem
kapnak.

A lakbértdmogatas csak egy meghatarozott lakasnagysagig jar, amely a tamogatott
haztartas nagysagtol fugg (6 f6 felett a normativa 6 nm-rel n6é). Amennyiben a haztartas az
alabb felsoroltnal nagyobb lakasban él, tovabbra is jogosult a tamogatasra, de csak az adott
lakasméretig — efolott a lakbér teljes 6sszegét kell fizetnie:

Héaztartas nagysag 1 2 3 4 5 6
Lakas nagysaga (nm) 46 53 65 73 80 86

Nyiregyhazan a lakbér-tamogatas nagysagat az un. ,rés” képlet hatarozta meg, amely
szerint amennyiben a megemelt lakbér normativ lakasnagysag esetén a haztartasjovedelem
10 %-at (t érték) meghaladja, akkor a haztartas tamogatast kap. A tdamogatas egyenl6 a
tamogatott lakasnagysaghoz tartozo lakbér minusz a haztartas jévedelem 10 %-a.

Tovabba az 6nkormanyzat meghatarozott élethelyzetek esetében kiegészité tamogatas
nyujtasarol hatarozott (kiegészité tdAmogatasok).
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A rés képlet tehat az alabbi:

LT= k* [MLS — MLH] + T (Feltéve, ha a MLH < MLS), ahol

LT lakastamogatas

MLS a tarsadalmilag elfogadott lakaskoltség nagysaga

MLH a lakaskoltségekhez valé minimalis hozzajarulas

K faktor a kiilénbség hanyad részét finanszirozza a tamogatas (itt: 100%)

T egyéb kiegészité tamogatas, amelyet egyedulalld idések és gyermekesek kaphatjak (ad
hoc tamogatasi elemek)

7. tabla Kiegészité tamogatasok (Ft/ho)

Egy gyermeket | Két gyermeket Harom és tobb
Haztartas tipusa Egyedulallé id6s neveld neveld gyermeket nevel§
Kiegészit tdmogatas 2500 2000 3500 5000

A lakbértamogatas kidolgozasat egy felmérés el6zte meg, és a tamogatast folyamatos
monitoring segitségével értékelik. A lakbértamogatas jol célzott tamogatasnak bizonyul, ami
azt jelenti, hogy mind a haztartas, mind pedig az egy fére jutd jovedelem alapjan képzett
csoportok esetében érvényesil az az elv, hogy: minél alacsonyabb jévedelmi a haztartas,
annal nagyobb 6sszegl tamogatast kap, és a tamogatas annal nagyobb sulyt képvisel a
haztartas bevételei kdzott (a lakastamogatas kiegészité tamogatasi elemek hatasa nélkiil).%*

A magasabb egy fére jutd jOvedelmi haztartasok részére nyujtott lakbértamogatas
aranyaiban alacsonyabb a nétlen és az 6zvegy haztartasok esetén, mig az alacsonyabb
kereset(i hajadon, elvalt és egyéb szerkezetli csaladoknal az arany magasabb. Erdekes
viszont, hogy a hazas és élettarsi kapcsolatban él6k esetén az arany nem éri el a 10%-ot.
Ennek hatterében az all, hogy a hazasok 78,5%-a, az élettarsi kapcsolatban él6 haztartasfés
csaladok pedig tobb mint 80%-a él a normativanal kisebb lakasban, igy 6k nem tudjak
kihasznalni a tamogatast. Lathaté az is, hogy a kiegészité tamogatas mindegyik csoportot
kedvezéen érinti: a tdmogatas/jovedelem arany 1-3%-kal né a kiegészit6 tényez6k hatasara.

A lakbértamogatasi rendszer bevezetése egy korszerlibb bérlakasgazdalkodas iranyaba tett
Iépés volt. A programba bekertlt lakasallomany (a teljes dnkormanyzati tulajdon kb. 50 %-a)
hatékony mikodésének egyik alapkérdése, hogy a szektor lakbér bevételei (lakossag altal
fizetett tényleges lakbér és a hozza kapcsolddott tamogatas) fedezik-e a lakasallomany
korszerli miikddésének kiadasait. A mai lakbérszint (312 Ft/nm) a piaci lakbéreknek kb. az
50 %-a, lényegében elegends a lakasallomany elfogadhaté szinten térténé fenntartasara®. A

2 A 2004-es elbzetes értékelésbdl kideriil: A haztartasjovedelmek alapjan képzett csoportok szerint a legalacsonyabb
jovedelmii haztartasok esetében (alsé 25 %) a jovedelmiik 20 %-at kapjak tamogatasként, mig a legfelsébb csoport esetében a
tamogatas mértéke leesik 3 %-ra. A tamogatas abszolut 6sszege azonban az elsé négy csoportban alig valtozik (6500-5900 Ft
k6z6tt), majd az utols6 csoportban esik majdnem 2 ezer Ft-ot atlagosan. Ez azt mutatja, hogy ez a konstrukcié egyenletesen
teritette el a tamogatast az alsé négy jovedelemi 6todbe tartozé haztartasok kozott, és csak a legmagasabb jévedelmi 6todot
zarta részlegesen ki. (Hegedis 2004)

% Nyilvanvald, hogy a meglévé 6nkormanyzati tulajdonnal kapcsolatban nem jeleneik meg a tékekdltség, amit egy teljességre
torekvé elemzésnek figyelembe kell vennie.
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lakbéremelés utan a lakbérhatralékok novekedtek. A teljes allomanyban a lakbérhatralék 37
millio Ft-rol 51 millio Ft-ra ndvekedett, a lakbérhatralékok 62 %-a ugyanakkor abban a
lakasallomanyban keletkezett, amely nincs bekapcsolva a programba, bar a ndvekedés
uteme gyorsabb a programon bellli lakasok kérében: egy év alatt 5 millio Ft-tal (36 %-kal)
novekedett a lakbérhatralék.
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5 Magan-bérlakas szektor

Magyarorszagon a tulajdonos altal lakott lakasok aranya 92 %-ra ndvekedett (2004). Ez az
arany rendkivll magas nemzetkdzi dsszehasonlitasban, és benne gydkerezik a mai magyar
lakashelyzet szamos problémaja, amelyeknek karos kdvetkezményeit kevesen latjak. A
mobilitas csOkkenése, merevebb lakaspiac (a lakaspiaci alkalmazkodasi képesség hianya), a
szocialis problémak kezelésének nehézségei, generacios konfliktusok (idésebb generacio
kotelezettségei), a fiatalok lakasvasarlasi “kényszere”, a tamogatasok elszivargasa (a
tulajdoni szektornak nyujtott tamogatésok), mind olyan érvek, amelyek a “bérlakas
ellenességben” felnevelkedett lakaspolitikusokat nem gyézik meg.

Ahogy lattuk, a magyarorszagi lakasallomany tulajdoni Osszetétele jelentésen eltér az
europai trendtdl, barmily valtozatosak legyenek is az EU lakasrendszerei. Az eltérések
ellenére két kétségbevonhatatlan 6sszefliggés adodik az 6sszehasonlitasbol:

e rendkivul alacsony a bérlakasok aranya

e és rendkivul alacsony szocialis bérlakasok aranya is.

Eme eredmény okai leginkabb a korabbi rendszer lakaspiac-politikajaban és az uj rendszer
altal megkezdett privatizacios folyamatban keresendbéek. Ezzel szemben a modern
kézgazdasagi elmélet alapjan all6, a szabadpiaci modellbél kiinduld lakaspolitika a tulajdoni
formak vonatkozasaban a semleges tamogatasi és adopolitika mellett all ki. Ez azt jelenti,
hogy kdzgazdasagi szempontbdl semmi ok sincs arra, hogy a magantulajdoni (tulajdonos
altal lakott) lakasformat elénydsebbnek tekintsiik, mint a bérlakasformat.

A mai magyar szabalyozas tdbbféle modon is bérlakas ellenes. A maganszektorba jutd
tamogatasok (lakasépitési kedvezmény, kamatkedvezmény, helyi tamogatas, munkahelyi
tamogatas stb.), valamint az addkedvezmények (magéntulajdonu lakasok vasarlasa,
megtakaritasok utani kedvezmény, imputalt lakbér®) azt eredményezi, hogy a
haztartasoknak “dragabb bérelni, mint lakas vasarolni, épiteni”. Ez kdzgazdasagilag torz
rendszerhez, a tarsadalom eréforrasainak torz kihasznalasahoz vezet. Nemcsak a keresleti,
hanem a kinalati oldal (befekteték) torz szabalyozasa is ndveli a hatranyait a bérlakasba
befektetéknek (elsésorban jogi szabalyozas, és a kockazatok - nem fizetés, tulzott
értékvesztés, kifizetetlen szamlak, stb., — nem megfelel6 kezelése) szisztematikus hatranyaik
vannak. igy nem véletlen, hogy Magyarorszagon gyakorlatilag nincs maganbérleti szektor.

Tobb érv szol amellett, hogy egy jelent6sebb méretli maganbérlakas szektor sokban
segitené a lakaspolitika céljainak elérését.

e A tulajdonformak kozoétti valasztas szabadsagat biztositia egy szélesebb maganbérlakas
szektor. A haztartas életében a lakashoz jutas nem egy egyszer s mindenkorra érvényes
dontés, hanem olyan valasztas, amelyet a kdrulményei valtozasatol fuggden. életciklusanak
klldnb6z6 szakaszaiban esetleg tdbbszor is mddosithat. A piacgazdasagok gyakorlataban a
sajat tulajdonu hazzal vagy lakassal rendelkez6 haztartdsok részaranya az életkor
ndvekedésével egyenes aranyban ndvekszik, vagyis, a tulajdon szerzés tdébbnyire a haztartas

% Az imputalt lakbér azt jelenti, hogy a lakastulajdonos vagyonanak lakasként hasznositasa utan nem fizet adot, szemben a
lakasat bérl6 haztartassal, amely adét fizet a vagyontargyabdl (nem lakas) szarmazé jévedelme utan.
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anyagi feltételeiben. és/vagy foldrajzi megallapodottsagaban bekdvetkez6 valtozasnak és
nem kényszervalasztasnak az eredménye.

e A tulajdoni szektor tulzott nagysaga fékezi a lakas mobilitast, és ez fékezi a gazdaségi
szerkezetatalakulast. Lengyel lakasrendszer elemzés kapcsan mutattak ki, hogy a
munkanélkiiliség 15 %-t* okozza a bérlakasszektor hianya. Legujabb elemzés egyértelmd
dsszefiiggést talalt a munkanélkiiliség és a bérlakasok hianya kozott™.

e A nagyobb maganbérlakas allomany csokkentené az igényt a magantulajdoni lakasok
tamogatasa irant, és igy el6segitené egy kiegyensulyozottabb lakastamogatasi rendszer
kialakulasat.

5.1 Magan bérlakas szektor — nemzetkézi kitekintés

A 19. és a 20. szazadi iparosodas és a gyors varosiasodas id6szakaban a maganbérlakas
szektor a varosi lakossag gyors ndvekedésére épult. Ez igaz volt mind Nyugat-Eurépaban,
mind az Egyesiilt Allamokban, épp ugy mint Budapesten is. A II. vilaghaboru utan a nyugat
europai orszagokban erételjesebb allami beavatkozas kezd6doétt meg a szektor
mikodésébe, amelynek eredményeként a szektor jelentésen visszaszorult, ellentétben az
Egyesiilt Allamokkal, ahol a szektor korabbi jelentésége tovabbra is fennmaradt. Az utébbi
husz évben a legtdbb EU tagorszag megkezdte a maganbérlakas szektor korlatozasanak
felszamolasat.

A maganbérlakas szektor korlatozasara iranyuld kormanyzati politikdak eredményeképpen
1994-ben csak egy EU tagorszagban haladta meg a maganbérlakas szektor aranya a 30
szézalékot a teljes lakasallomanyon beliil, mig az Egyesiilt Allamokban ez az arany tartésan
30% folott van. Ez persze nem azt jelenti, hogy a szektor optimalis aranya 30 szazalékon
felul kell hogy legyen. A kivanatos arany a lakossag olyan jellemzgitdl figg, mint a kor
Osszetétel, a varosiasodas kiterjedtsége, a migracio, a csalad szerkezet és a jovedelem
viszonyok. A tapasztalatok azt mutatjak, hogy kormanyzati beavatkozas nélkul, a lakaspiac
érzékenyen képes reagalni ezekre a viszonyokra és képes kielégiteni a lakossag keresletét.

A 1l vilaghaboru utan (és néhol az |. vildghaboru utéan is) az Eurdopa szerte bevezetett
korlatozasok kozll a legnagyobb torzité hatasa a lakbér kontrollnak volt. A lakbér kontroll, a
bérlék erbteljes védelmével és a mas célu lakashasznositds megakadalyozasaval parositva,
a szocialpolitikanak egyik f6 eszkdzévé valt. Ezzel, rovid tavon, a nagyszamu bérlé csoportot
megvedték az inflacié okozta és a lakasallomany pusztulasabdl eredd lakbérndvekedéstél és
a nagy varosok felgyorsul6 ndvekedését kiséré lakaskereslet valtozasanak hatasaitél.
Hosszabb tavon azonban a lakbér kontroll karos hatasai nyilvanvalova valtak, a
legsulyosabb koévetkezményei az alabbiak voltak: a magan befektet6k nem ruhaztak be a
meglévd bérlakasallomany fenntartasaba illetve Uj bérlakasok épitésébe, azok a bérldk,
akiknek privilegizalt hozzaférése volt az alacsony lakbérl lakasokhoz immobilla valtak, és
kialakult a bérlakasok nem megfelel6 hatékonysagu elosztasi rendszere.

# Commander S. és F. Coricelli altal szerkesztett Unemployment, Restructuring and the Labor Market in Eastern Europe
(Munkanélkuliség, szerkezetvaltas és a munkaerdpiac Kelet-Eurépaban) c. Vildgbanki 1996-ban megjelent kiadvany szerint a
munkanélkiiliség legalabb 20% kdszonheté a lakaspiac merevségének, amelyben odriasi szerepet jatszik a piaci alapokon
miik6édé maganbérlakas-szektor hianya.

2 4. példaul a Warwick-i egyetemen oktaté Andrew Oswald-nak az Economistban is idézett munkajat, amely szerint a
legnagyobb magantulajdoni lakas arannyal rendelkez6 orszagokban a legnagyobb a munkanélkiliség, mivel a
lakastulajdonosok kevésbé hajlanddak elkdltézni a munkavallalas érdekében.
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Ezen kedvezétlen fejleményekre az egyik altalanos valasz a kormanyzati finanszirozasu
vagy non-profit, alacsony koltségli bérlakas programok kib&vitése volt. Ezek a programok
rovid tavon ugyan javitottak a helyzeten, de a fentiekhez hasonlé hosszu tavu problémakat
okoztak. Az alacsony lakbérszint egyrészt azt jelenti, hogy kevés pénz jut a fenntartasra és a
legfontosabb felujitasi munkakra masrészt, hogy a bérlakas allomany kevésbé tudja betdlteni
azt az alapvetd szerepét, hogy viszonylag révid tavon nyujtson lakhatasi lehet6séget a
mobilabb rétegeknek. Raadasul az ilyen tipusu bérlakas allomany kevésbé érzékeny a piaci
keresletre, példaul nem a potencialis bérlék igényei altal meghatarozott helyre és formaban
épulnek a lakasok. Ezen tulmenden a tamogatott bérlakasok altal tamasztott verseny
kevésbé vonzéva teszi a szektort a maganbefekteték szamara.

Jelenleg Eurdpan belll orszagonként igen eltéré a szektor helyzete. Mindenitt bekdvetkezett
a bérlakas szektor egészének a besziikllése, els6sorban a real jovedelmek nagy meértéki
novekedésének és a jelzalog hitelekhez valo konnyebb hozzajutasnak koszonhetéen. A
telies bérlakasszektoron belul a magan bérlakasok aranya igen széles skalan mozog, az
alacsonynak tekinthetd angliai 27 és a holland 35%-t6l kezdve egészen a spanyol 80 és a
gorég 100%-ig terjedéen. Ezen valtozatossag ellenére altalanos tendenciaként elmondhato,
hogy a kormanyzatok megprobaljak csokkenteni beavatkozasukat a bérlakas-szektorban és
elésegiteni a magan befektetések novekedését. Ez a torekvés tikroz6dik a
lakbérkorlatozasok megszintetésében, illetve enyhitésében elsésorban Franciaorszagban,
Spanyolorszagban és Nagy-Britanniaban.

Mint emlitettik, a hatalmas szocialis bérlakas-szektort a maganbeérlakas-szektor hattérbe
szoritasaval parhuzamosan alakitottak ki. Az eurdpai bérlakas-szektor politika fejlédésének
egyik érdekes vonasa az a jelenlegi feltételezés, hogy a bérlakasszektor ezen két
szegmense valdjaban keét kilonb6zd szektor. E szerint a szociadlis bérlakasszektor hosszu
tavu, tdmogatott lakasmegoldast kinal egy, inkabb elméletileg mint gyakorlatilag, raszorulo
rétegnek. Mara azonban felismerték, hogy sziikség van egy szabad piaci alapokon mikddé
magan bérlakas szektorra is a mar lakassal rendelkez6k koéltézéséhez (internalis és
externalis) és az uUjonnan alakult haztartasok (diakok, egyedulalléak és fiatal hazasok)
szamara, akik nem tudnak azonnal sajat lakdshoz vagy tamogatott bérlakashoz jutni. Csak
egy érzékeny és rugalmas részpiaccal rendelkez6 piac tudja ezeket a haztartasokat
lakashoz juttatni.

Az Egyesiilt Allamokban, ésszhangban a j6léti allam altalanosan alacsonyabb szintjével, a
lakaspiac a maganbérlakas piacra bizza az Uj vagy elkOltoz6 haztartasok keresletének
kielégitését és azok lakashoz juttatasat, akik nem képesek vagy nem akarnak hosszu tavon
sem sajat tulajdonu lakashoz jutni. Amerikaban a szocialis bérlakas szektor - attol fliggéen
hogy hogyan hatarozzuk meg - csak 2-5 %-t képvisel a teljes lakasallomanyon belll és csak
a legalacsonyabb jovedelm( réteg veheti igénybe. A bérlakasszektor masik része (a teljes
lakasallomany 30-35%-a) semmilyen tamogatasban nem részesul6, mindenféle korlatozastol
mentes maganbérlet.® Ennek koriilbeliil egyharmada csaladi haz, amelynek bérbeadsi csak
kis szamu kiadott lakassal rendelkeznek. A tobbi kétharmad tobb lakasos hazban lévé lakas.
A teljes maganbérlakas allomany 20%-a az, ami tarsashazban a tulajdonos altal kiadott
lakas, a fennmaraddak pedig olyan apartman hazakban vannak, amelyek vagy gazdag
maganszemeélyek vagy befektetd cégek tulajdonat képezik.

Az amerikai magan bérlakas piac kulonféle adokedvezményekben, elsésorban a gyorsitott
addleirasi kedvezményben részesilt. A kedvezményeket, az altalanos adoreform részeként,

% New York az egyetlen olyan nagy varos, ahol jelentds lakbér kontrol és komoly bérl§ védelem van, és egyben ez az egyetlen
olyan nagy varos, ahol gondot jelent magfelel6 bérlakast talalni.
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1986-ban eltérolték és ma a szektor semmilyen jelentés tdamogatast nem kap. A szektorba
iranyuld kedvezmények 1982-ben tortén6é nagy mértéki kiterjesztése tobblet kinalatot hozott
létre az apartman lakasokban. Els6sorban ennek koszOnhet6en az uj apartman lakasok
épitése olyan mértékben lelassult, hogy sok nagy varosban az utdbbi években
megemelkedtek a lakbérek.

A nem szabalyozott amerikai magan bérlakas piac egy érdekes vonasa a meglévd lakas
allomany hasznositasanak valtozékonysaga. Mint fenn megjegyeztik, a magan bérletek
korulbelll felét (csaladi és tarsashazi lakasok) csak néhany lakassal rendelkezé lakaskiadok
kinaljak, és ezeknek a lakasoknak bérlakasként vagy sajattulajdonu lakasként valé a
hasznositasa kénnyen valtoztathaté a piac nyomasanak megfeleléen. Ha a lakbérek
ndvekednek, a meglévd lakasok nagyobb aranyat lehet bérlakasként hasznositani. Még a
nagy léptéki bérlakas hasznositasi projektek is konnyen atalakithatéak bérlakasbol
tarsashazi formaba, mivel a bérléknek nincsenek bérldi jogaik a bérleti idén tul (ami altalaban
igen rovid, tdbbnyire egy év, de akar havonta megujitandé is lehet). igy a piac nem fiigg az Uj
lakasépitéstdl, konnyebben alkalmazkodik a magan bérletek iranti kereslet ingadozasaihoz.

Ez a helyzet kiléndsen kedvezé akkor, mikor az alacsony jévedelmd bérl6k megsegitésének
fé formajava egyre inkabb a lakbér tamogatas valik. A tamogatasban részesulék barmilyen
maganlakas bérbeaddjanak fizetik ki. Ez a tdmogatasi konstrukcié nem novelte a lakbéreket
és messze hatékonyabbnak bizonyult, mint a szocialis bérlakasok épitése, mind a koltsegek
mind a tadmogatottnak az ingatlan elhelyezkedésére és egyeb dolgokra vonatkozo
preferenciajanak szempontjabal.

5.2 A magdnbérlakds szektor mérete és a lakbérek™

Valéjaban a maganbérlakas szektor (csak az egész lakas bérléseket szamitva) nagysagara
nincsenek statisztikai adatok, mivel a haztartasok érdekeltek abban, hogy eltitkoljak a
lakasuk bérbeadasabdl szarmazo jovedelmiket. Ennek ellenére rendelkezéslnkre all némi
statisztikai informaciod, amelynek alapjan meg tudjuk becsulni a szektor nagysagat. A KSH
altal1996-ban végzett adatfelvétel, a Mikrocenzus alapjan kovetkeztetni lehet a lakasok
tulajdoni/hasznalati szerkezetére (tenure). Budapesten a fébérleti lakasok aranya a teljes
lakasallomanyon belll 18.3%. A bejelentett fébérleti lakasok 79% az dnkormanyzatok, 17%-
a (24 715 lakas) természetes (magan) szemeélyek és kozel 5% (6994) egyéb (nem
onkormanyzat) jogi személyek tulajdonaban van. A 2003-as felvétel orszagosan 4%-ra
becsuli a maganbérlakasok aranyat. A szakért6k ennél joval magasabbra becsllik a
maganbérlakas szektort. A lakashitel program kovetkeztében jelentés lehet a maganbérelti
szektor bovulése 2001és 2003 kozott.

Egy korabbi vizsgalat alapjan arra lehetett kOvetkeztetni, hogy az allami bérlakasok
privatizacioja megndvelte a maganbérlakas kinalatot.

Lakasprivatizacio és a maganbérlakasok

A lakasprivatizacié — feltevéseink szerint — bdvitette a maganbérlet kinalatot. A bérlakas
vizsgalat (1995) éplletszintli adatai alapjan megallapithatd, hogy a magantulajdonba kerlt
lakasok 2,5 szazalékat adjak bérbe az 0] tulajdonosok, és tovabbi 1,3 szazalékuk adja bérbe
a lakas egyes helyiségeit. Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok 0,6 szazalékat adjak bérbe

% Ebben a pontban az Onkormanyzati és piaci lakbérek Magyarorszagon (Immopress Kft) tanulmanyanak eredményeit
hasznaljuk
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egész lakasként és ugyancsak 0,6 szazalékukat csak részlegesen (allami lakasok bérlGinek
mar régoéta. joga albérletbe adni a lakast) Nincs informacié arra nézve, hogy a korabban is
magantulajdonban lévé lakasok mekkora hanyadat adjak bérbe

A budapesti lakasbérleti dijak nagysagaval kapcsolatosan két el6zetes megjegyzést kell
tennink. Egyrészt a bérleti dijak rendkivul széles skalan mozognak, a havi néhany tizezer
forinttdl tdbb szazezer forintig terjednek.’’ Masrészt meg kell emliteniink az informalis
kapcsolatok jelentés hatasat a lakasbérleti dijakra, ami azt jelenti, hogy sok esetben az
“‘ismer6sok” kozotti lakasbérleti jogviszonyban nominalis, alacsony lakbért kérnek, amit
részben az alacsony kockazati tényezok, részben pedig a bérld “szivességei” kompenzalnak.
Nagyon hasonléan mikédik a piachak ez a szegmense a “kalakahoz”, ahol szivesseégek
cserélnek gazdat.

Nem beszélhetunk arrol, hogy lakashiany lenne a maganbérleti piacon. Ha a kereslet
nagyobb, mint a kinalat, a lakbérek nének, addig amig a kereslet csokkenni kezd és a kinalat
bévil. Egyes megyei jogu varosok esetében a kildnbdzé piaci szegmensekben tulkinalat,
mas szegmensek és mas varosok esetében pedig tulkereslet jellemzi a piacot. A demografiai
mutatok, a jovedelmi viszonyok, a gazdasagi fejlettség, a keresleti szegmensek specialis
jellemezdi mind befolyasoljak ezt a képet.

A bérleti dijak elemzésénél tobb tényezét kell figyelembe venni. Markansa el kell valasztani
egymastol az dnkormanyzati és a piaci lakbérek kategérigjat, 6sszehasonlitasuk is csak
bizonyos tényezék figyelembe vételével lehetséges.

A maganszféra bérleti dijainak elemzésénél figyelemmel kell lenni a maganforgalmat terheld
olyan kiadasokra, amelyek az 6nkormanyzatoknal nem jelentkeznek.

llyenek példaul az adok. Legalis bérbeadaskor a maganszemély bérbeadd esetében 25 %-
os személyi jovedelemado terheli (2005. jan. 1-t6l) a bevételt, amelyet az addészamos
maganszemeély a személyi jovedelemadd bevallasban tlntet fel. Lehet6ség van arra, hogy
egyéb jovedelemmel Osszevontan adozzon a bevétel utan, ebben az esetben az ado
mértékét a maganszemély dsszjovedelme is befolyasolja.

Kilén koéltség lehet még az dnkormanyzatok altal az 1990. évi C. tv. felhatalmazasa
alapjan esetlegesen bevezetett helyi add is. Itt dontben a maganszemélyek
kommunalis adoja johet szdéba, amit altaldban vidéken nem vezetnek be, mivel az
iparizési ado kell6 6nallé bevételt biztosit az dnkormanyzatnak. Budapesten annyiban
mas a helyzet, hogy az ipariizési ad6 a févaros bevétele, amelybdl a kerlletek csak a
forrasmegosztas eredményeként részesulnek.

Amikor a magantulajdonban lévé bérlakasok bérleti dijat tekintjuk, két terlletet,
févarost és vidéket, kulon kell vizsgalnunk. Az eltérés természetesen leginkabb az arak
tekintetében jelentds, a kereslet és kinalat alakulasat illetéen a févarosi piac a specialis
tényezbket hordoz. Az dnkormanyzatok lakaspiaci stratégiajat illetéen azt mondhatjuk,
hogy a févarosi és a vidéki teleplilések gyakorlata csak arnyalatokban kulénbozik.

¥ A bérleti piac legals6 szegmensébe tartozik példaul az a maganbérletként kiadott mosékonyha, amelyet egy szabolcsi falubdl
felkoltozott fiatalember foglalt el az egyik févarosi keriletben. A férfi a helyi szocialis munkasok kliense, s korabban az
onkormanyzat utalt ki szamara egy - a mosokonyha mellett 1év6 - szocidlis bérlakast.
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BUDAPEST

A févaros esetében a legnehezebb atlagarakat meghatarozni, hiszen az egyes
kerulleteken belll gyakran a teljes lakaskinalat eléfordul a komfort nélkili lakastél a
paneleken keresztul a luxuslakasokig, ezeknek az atlaga pedig szakmailag
értelmezhetetlen. Ezért a keruleti bontast nem elhanyagolva érdemes attekinteni az
alabbi kategoriak bérleti dijanak alakulasat:

8. tabla Bérlakasok arai a maganforgalomban Budapesten (Ft/m%/ho)

Kategoria 2005| 2004 | 2003 | 2002| 2001 | 2000| 1998 | 1996 1994
Komfortos 700] 700| 600| 550| 550| 500 450| 350 300
Kulsé lakotelep 900| 850| 800| 750| 750| 700 600 450 350
"Sztar" lakotelep 1100] 1100| 1000| 1000 | 1000| 900 800 700 500
Nagykoruton kivdl 1000| 1000| 1000| 900| 950| 900 800 700 650
Nagykoruton belul 1100] 1100| 1100| 1150 | 1200| 1200 1000| 850 750
Belvaros 1200| 1200| 1200| 1300 | 1300| 1300 1200| 1000 900
Zoldovezeti lakas 1400| 1500| 1700| 1800 | 1800| 1900 1800| 1300 1200
Zoldovezeti villa 2000| 2300| 2700| 2900| 3000| 3000| 2600| 1800 1500
Luxusvilla 2700] 3000| 3500] 3800| 3800| 4000| 3500] 2300 1900

Forras: Ingatlan és Befektetés

A fenti tablazathoz mindenképpen sziikséges némi gazdasagtorténeti magyarazatot flizni.

A févaros kozponti jellegébdl, méretébdl és leginkabb gazdasagi fejlettségébdl addddan
kiemelked6en a legnagyobb lakasbérleti piacot jelenti. Budapesten és kérmyékén nyugat-
eurdpai szintl a tékekoncentracié, az egy fére es6 GDP meghaladja az EU-atlagot, a
nemzetkozi cégek tulnyomo tobbsége is itt talalhaté meg, tdbb mint tizezer a huzamosabb
ideig a févarosban dolgozé nem magyar allampolgarok szama.

A kilencvenes évek elején-kdzepén az ideiglenesen a févarosban letelepllé nyugat-eurdpai
munkavallalék csak hosszas utanjaras utan tudtak nekik megfeleld lakashoz és villdkhoz
jutni, de ezekért hajlanddak voltak magyar szinten csillagaszati 6sszegeket kifizetni. Az
egyre novekvo keresletet tapasztalva a kilencvenes évek végére mar egy egész ,iparag” allt
ra a kilféldi lakaskeres6k igényeinek a kielégitésére: szazaval éplltek a luxuslakasok és
luxusvillak, amelyekért még mindig kiemelkedéen magas bérleti dijakat lehetett kapni. Ez a
folyamat tikroz6dik a tablazatban, miszerint a bérleti dijak a 2000. év kérnyékén érték el a
csucsot, majd egy-két éves stagnalas utan meredeken csdkkenni, mondhatni, zuhanni
kezdtek.

A csOkkenés magyarazata harom tényez6bél tevédik Ossze. A szinte kielégithetetlen
keresletet latva egyre tobb kulfoldi és belféldi befektetd allt réa a mindségi lakasépitésre,
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olyannyira, hogy 2000 koérnyékére mar enyhe tulkinalat mutatkozott, ami értelemszeriien az
arak stagnalasat vonta maga utan. Mar ez a tényez6 is jelentds valtozasokat indukalt a
budapesti bérlakas-piacon, a masik két tényez6 egyuttes hatasa szinte alapjaiban rengette
meg a biztos és magas bevételei forrasnak tekinthetd piac alapjait. Az Orban-kormany lakas-
mozgattak meg, hanem azokét is, akik mar rendelkeztek sajat lakassal, am a kedvez6
hitelfeltételek miatt a felesleges t6kéjiket lakasépitésbe fektették. Az igy felépult évi toébb
ezer lakas jelents része razudult a bérlakas-piacra, hiszen a tulajdonosok legalabb a
hiteltdrlesztés mértékét szerették volna visszanyerni a lakasok kiadasabol. A nagy kinalat
természetesen viszonylag gyorsan elkezdte lenyomni az arakat, amihez csak hozzajarult a
harmadik tényez6 egyre er6sebb jelentkezése is.

9. tabla Atlagos piaci lakbérek — Budapest (Ft/m?/ho)

Telepulés Maganszféra bérleti dij |Telepllés Maganszféra bérleti dij
Budapest I. 1400 Budapest XII. 1700
Budapest II. 1700 Budapest XIII. 1400
Budapest IlI. 1200 Budapest XIV. 1200
Budapest IV. 1100 Budapest XV. 1100
Budapest V. 1800 Budapest XVI. 1100
Budapest VI. 1200 Budapest XVII. 1000
Budapest VII. 1200 Budapest XVIII. 1100
Budapest VIII. 1300 Budapest XIX. 1200
Budapest IX. 1000 Budapest XX. 1200
Budapest X. 1000 Budapest XXI. 1000
Budapest XI. 1400 Budapest XXII. 1100
Budapest XXIII. 1200

Forras: Juhasz Istvan ingatlanforgalmi szakért

81



'i
Varoskutatas Kft. ' '

Atlagos piaci lakbérek Budapesten
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11. abra Atlagos piaci lakbérek Budapesten
Megyeszékhelyek

A magantulajdonu bérlakasok népszeriséget a megyeszékhelyek esetében alapveten az
hatarozza meg, hogy az adott telepulés rendelkezik-e valamilyen specialis, akar csak
idészakosan is jelentkezd ,tomegvonzd” képességgel. Peéldaul jelentds gazdasagi
vallalkozassal, amelyhez rendszerint mobil munkaerd tartozik, vagy nivés felsdoktatasi
intézménnyel, ahol nem csak, sét kizarélag nem helybéli diakok tanulnak, vagy valamilyen
nemzetkdzileg is ismert idegenforgalmi értékkel.

Megfigyelhet6, hogy altalaban az egyetemi varosokban ez a tevékenység Uzletagga valt, és
ez sok varosban szinte egységesitette az arakat. Debrecenben példaul az 1000 forint
havonta és négyzetméterenként nem is atlagszam, hanem a leggyakrabban alkalmazott
mértéknek felel meg.

Megfigyelheté az is, hogy a felsGoktatasi intézmények kozelében levé bérlemények
augusztusban és szeptemberben az éves atlagnal magasabb aron kerlInek a bérleti piacra.
Erdekes tapasztalatként allapithattuk meg, hogy a butorozatlan és a butorozott lakasok ara
kdzott gyakran csak 10-20% az eltérés.

Az alabbi szamok természetesen az 4altalanos ingatlanhelyzetet tukrozik, az altalunk
megadott atlagos arszinttdl lefelé és folfelé is jelentSs eltérések mutatkozhatnak (az adatok
2005-re vonatkoznak).

Debrecen: az orszag masodik legnagyobb varosa nagyon pezsgd ingatlanpiaccal
rendelkezik. A felsGoktatasi intézmények vonzasa gyakorlatilag iparagga fejlesztette a
lakasok bérbeadasat, igy jelentds a kinalat és a kereslet is. Valtozatos a kiadasra kinalt
ingatlanok min6sége. A kinalat dontéen lakételepi lakasokbol all, de elvétve kisebb,
téglaépitésli tarsashazban 1évd lakas is fellelheté. Figyelemmel a jelent6s mennyiségi
kinalatra, az arak egységesiiltek és nagyjabol 1000 Ft/m?/h6 dsszegre alltak be. Az ettél vald
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eltérés maximum 200 forint. A piac szabalyozé szerepének tudhatod be az is, hogy a téglabol
és a panelbdl épult lakasok bérbeadasakor jelentds arkilénbség nincs.

Jellemzd arak:
Vénkert 60 m?-es tavfiitéses panellakas: 60.000 Ft/h6
Belvarosi gazkonvektoros 70 m*-es téglaépitésii lakas: 70.000 Ft/ho

Miskolc: az orszag harmadik legnagyobb varosaban az atlagosan alacsonyabb életszinvonal
kevesebb kiadd lakast és a tobbi nagyvaroshoz képest némileg alacsonyabb arakat
eredményez, és ezen még az sem valtoztat, hogy a fels6oktatasi intézmények itt is arfelhajto
hatasuak. A kilonbdz6 presztizsi lakételepek kozott esetenként 200-300 forintos kulénbség
is kimutathaté.

Jellemzb arak:
Déczy u. 65 m*-es téglalakas 80.000 Ft/hd
Avas Szilvas u. panellakas 64 m? tavfiitéses 35.000 Ft/ho
Belvaroshoz kdzel Széles u. 56 m? tégla lakas 52.000 Ft/hé

Szeged: Debrecenhez hasonléan vélhetéen az egyetemi varos jelleg miatt jelentés a
bérbeadasra kinalt lakasok szama, panel és nem panellakas egyarant. Szegeden jelentds az
utébbi id6ben befektetési szandékkal lakast vasarolt kilfoldi és féleg hazai maganbefektetok
szama, ennek a tendencianak kedveztek az elmult években felfutott tarsashazi-laképarki
épitkezések. A tulajdonosok jelentds része a korabbi panelbél téglaépitési tarsashazi
lakasba kolt6zott, és a valtdshoz szilkséges anyagiak megteremtése eérdekében a
jelzaloghitellel immar terhelt régi panellakast kiadtak.

Jellemzd arak:
Ujszeged, Pancélkdzi u. 74 m*-es panellakas: 80.000 Ft/ho
Ujszeged, F6 fasori u. 75 m*-es téglalakas: 90.000 Ft/hd

Felsévaros, Jozsef Attila sugarut, téglaépitésii lakas 75 m? alapteriilettel: 82.500
Ft/hé

Pécs ingatlanpiaca — a hatalmas egyetemi varossal - némileg hasonlé a debreceni piachoz,
azonban a kinalat nem olyan mérték(i. Nagyobb az arak szérodasa is, mivel egy Percel Mér
utcai (belvarosi) téglaépitésii 42 m*es tarsashazi lakas 50.000 Ft/h6 dijért vehetd bérbe,
ugyanakkor egy 54 m%es lakételepi lakas 46.000 forintért, egy belvaros exkluzivabb részén
levd, igényesnek mondott 70 m*-es lakas 105.000 Ft/hé dijért veheté bérbe.

Gyér: komoly ingatlanpiaccal rendelkezé megyeszékhely, tobb féiskolaval és egyetemmel. A
varos fekvésébdl adoddan, valamint joI mikdédé gazdasagabdl kovetkezéen jelentés
mennyiségben éplltek és épulnek lakasok, és ez a bérlakasok piacan is j6 kinalatot
eredményez, illetve a piaci térvényeknek megfeleléen az arakat is lejjebb nyomja.

Jellemz6 arak:
Nadorvaros 42 m?es panellakas 35.000 Ft/ho
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Marcalvaros téglaépitésii lakas 53 m? alapteriilettel 70.000 Ft/ho
Belvaros panellakas 77 m? alapteriilet(i 65.000 Ft/ho

Békéscsaba: a gazdasagi helyzet a korabbiakhoz képest nem javul, kevés az itt tanuld diak,
az eladd lakasok piaca kbézepesen élénk, és ez ranyomja bélyegét a bérlakas-piacra is.
Kevés az ajanlat, a régido szegénységéhez képest a szamitott atlag kifejezetten magasnak
mondhato.

Jellemzb arak:
Kazinczy lakételepen 72 m?-es panellakas 67.000 Ft/hd
Belvarosi, Uj épitésii tarsashazi lakas 80 m? alapteriilettel 112.000 Ft/h6

Eger: csillagaszatiak a bérleti dijak. Ugyan komoly szamban épitenek tarsashazakat, de ugy
tinik, ez nem jelent tulzott kinalatot a bérlakas-piacon, nagyok a széls6ségesek, magasak az
arak.

Jellemzd arak:
Belvaros sétald utcaban |. emeleti tégla 43 m?-es tarsashazi lakas 90.000 Ft/hé
Belvaroshoz kdzeli 49 m?-es panellakas berendezéssel 40.000 Ft/hd

Belvarosi Il. emeleti lakas 50 m? alapteriilet(i 70.000 Ft/ho

Kaposvar: bar megyeszékhely, mégis inkabb kisvarosnak mondhaté. Viszonylag fejletlen
ipara és kevés felséoktatasi intézménye alacsony keresletet indukal az ingatlanpiacon.
Ennek megfeleléen a bérlakasok piaca és kinalata is kdzepesen élénk mondhato,
visszafogott arak mellett.

Jellemzd arak:
Béke u. masfélszobas 9. emeleti panellakas 35.000 Ft/ho
Teleki utcaban 65 m?-es téglalakas 70.000 Ft/ho
Iranyi utcaban Ill. emeleti 68 m*-es butorozott lakas 70.000 Ft

Kecskemét: ingatlanpiaca az utdbbi idében jél, dinamikusan fejl6dott. A varos gazdasagi
fejlettsége igényelte az uj lakasépitéseket, sok volt a ,bevandorld” és egyre tobb a féiskolai
hallgato. Ez a bérlakaspiacon is megmutatkozik, jelentés a kinalat.

Jellemzb arak:
Petéfivaros 28 m2-es garzon panellakas 30.000 Ft/ho
Széchenyi varos 36 m?-es Il. emeleti téglalakas 30.000 Ft/hd

Belvarosi VIII. emeleti panellakas 45 m?-es 24.000 Ft/h6

Nyiregyhaza ingatlanpiaca jol fejl6dé piac. Jelentés mennyiségl lakas épult az utdbbi
idében, és a kereslet is megfelel6 volt. A tertilet altalanos gazdasagi allapotahoz és a kisebb
féiskolai kereslethez képest az ingatlanpiac huzéagazatnak tekinthet6. Ez megmutatkozik a
bérlakas-piacon is.

Jellemz6 arak.
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Belvarosban a Nyirfa téren 92 m*-es |. emeleti téglalakas 100.000 Ft/ho
Fdiskola kézelében 66 m?-es panellakas 45.000 Ft/h6

Salgdétarjan: a megye gazdasaga jelent6s lemaradasban van, és ez meglatszik az
ingatlanpiacon is. Kevés a lakas, a befektetési célu lakasvasarlas nem jellemzd. A kdzvetitdk
jellemzden nem foglalkoznak bérlakasok forgalmazasaval. A belvarosban az 55 m?-es
panellakasok 30.000 Ft/hé ar koril adédnak ki, és ez altalanosnak tekinthetd.

Székesfehérvar: az ingatlanpiac minden szegmensében magasak az arak. A Dunantul egyik
legfejlettebb, legmagasabb arszinvonalu ipari telepulésén (amely egyre inkabb egyetemi
varos is lesz) a lakasbérleti dijak is egyre magasabbak. Ebben valtozas kdvetkezhet be, mert
maris tul sok a bérbeadasra kinalt lakasok szama, ugyanis sokan befektetés céljabol
vasarolnak.

Jellemzd arak:
Sarlé utcaban 53 m?-es panellakas V. emeleti 45.000 Ft/hd
Karoly J. utcaban egyedi f(ités( téglalakas 100 m? alapteriilettel 120.000 Ft/m?
F& u-ban 45m?-es téglalakas, egyedi f(itéssel 70.000 Ft/m?

Szekszard: kis varos, kis fbiskola, sz(ik piac, kevés a kiadd lakas. Jellemz6 arat nehéz
meghatarozni az alacsony szamu tranzakcio okan:

Kinalat :
Belvarosi (j téglaépitésii 74 m*-es tarsashazi lakas 81.000 Ft/hd

Alsévarosi téglaépitésii lakas 80 m? alapteriilettel 104.000 Ft/hd

Szolnok: pang az ingatlanpiac. Néhany Uj haz épll, de a varos gazdasagi helyzete, illetve a
fellelhet egy-két fiskola nem vonzza a befektetbket, igy az ingatlanba befektetéket sem. Az
ingatlankozvetitdk a csekély érdekl6dés miatt nem szivesen foglalkoznak bérlakasokkal.

Jellemzb arak:
Széchenyi lakotelepen 56 m?-es panellakas 45.000 Ft/hé
Belvarosban 72 m?-es téglalakas 80.000 Ft/ho
Belvarosban 54 m?-es panellakas 38.000 Ft/hd

Szombathely: ingatlanpiaca élénk. A bérlakasok piaca jelentés, a kdzvetiték ezen a terileten
is aktivak. Kulon albérleteket bemutatéd internetes honlap mikodik, széles kinalattal.
Vélhetéen ez nem a gazdasagi helyzetnek, hanem a nyugati hatarszélnek és a jelent6s
fels6oktatasi hagyomanyoknak a kdvetkezménye. Mindenesetre a jelent6sen kinalati piac
meglepben alacsonyan tartja az arakat

Jellemzd arak:
Belvarosi panellakas 60 m? alapteriilettel 50.000 Ft/h6
Széchenyi utca 72 m%-es téglalakas 50.000 Ft/hé6
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Szabolcs utca téglalakas 57 m? alapteriilet(i 40.000 Ft/ho

Tatabanya: ingatlanpiaca nem tul élénk, mivel nincs jelentésebb felséoktatasi intézménye, és
a rendszervaltas utani tiz évben oriasi volt a gazdasagi visszaesés és a munkanélkuliség. A
féként a 60-as 70-es években felépitett nagy mennyiségl panellakast szinte fillérekért
lehetett megvenni, mivel az elvandorlas megélénkilt. Az elmult néhany évben visszafordult a
tendencia a varosvezetés munkahelyteremtésre vonatkozé intézkedései kdvetkeztében. Ez a
lakasépitkezésben is Uj hullamot indukalt, a fellendllés a bérlakasok piacan azonban csak
kis mértékben jelentkezett. Alacsony a kinalat, alacsonyak az arak. A kinalatban szinte
kizarélag lakotelepi panellakasok szerepelnek.

Jellemzd arak:
Banhidai lakételepen 54 m?-es tavfiitéses panellakas 40.000 Ft/ho
Dézsakert |. lakotelepen 54 m?-es panellakas, tavfiitéses 36.000 Ft/ho

Veszprém: a Dunantul egyik meghataroz6, az utdbbi id6kben is dinamikusan fejl6dd
ingatlanpiaca. Az ipari Uzemek, az egyetemek és a féiskolak hatasanak kovetkezményeként
jelentés szamban épulnek lakasok, és ez a kiadhato lakasok mennyiségén is tikrozddik. A
kereslet nagyjabdl aranyos a kinalattal, az arak viszonylag magasnak mondhatoéak.

Jellemzb arak:
Egyetem ut, 85 m*-es téglaépitési lakas 100.000 Ft/hd
Eszterhazy utcaban panellakas 100 m? alapteriilettel 85.000 Ft/hé

Zalaegerszeq: szlk piacon alacsony a kinalat. A kinalatban vegyesen szerepelnek régi és Uj
épitésl lakasok, de a befektetési célu ingatlanvasarlas nem jellemzd a teriletre.

Jellemzd arak:
Belvaros, 75 m*-es téglaépitésii tarsashazi lakas egyedi flitéssel 60.000 Ft/hd
Belvarosi, Uj épitésii téglalakas 76 m®-es alapteriilettel 90.000 Ft/hd
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10. tabla Atlagos piaci lakbérek — megyeszékhelyek (FYm*/hé)

Telepulés Piaci bérleti dij
Debrecen 1000
Miskolc 900
Szeged 1100
Pécs 1000
Gyér 1000
Békéscsaba 1100
Eger 1400
Kaposvar 900
Kecskemét 800
Nyiregyhaza 900
Salgétarjan 600
Székesfehérvar 1200
Szekszard 1200
Szolnok 900
Szombathely 800
Tatabanya 700
Veszprém 1100
Zalaegerszeg 1000

Forras: Juhasz Istvan ingatlanforgalmi szakértd
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Atlagos piaci lakbérek megyeszékhelyeken
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12. abra Atlagos piaci lakbérek megyeszékhelyeken

5.3 A piac keresleti és kinalati oldalan fellépé tipikus szerepl6k

A sziik maganbeérleti szektor ellenére a keresleti és kinalati oldalon megtalalhatok a tipikus
egyéni és intézményi szereplék. A szektor nagysaga alapvetdéen attol figg, hogy ezek a
szereplbk mennyiben kényszerulnek belépni erre a részpiacra, vagy mennyire érdekeltek
abban hogy ebbe a piacba belépjenek. A keresleti oldal tipikus szerepléi atmeneti okok
miatt Iépnek be ebbe a piacba, annak a legkulénb6zébb szegmenseibe fizetéképességuk és
preferenciaik fuggvényében.

lakdhelytél tavoli munkavallalés - kiilféldiek™

lakéhelytél tavoli munkavallalas - magyarok

lakéhelytél tavoli tanulas

lakaspiaci tranzakcié

egyeéni okok miatti belépék (fiatalok, 6nallo életvitel, stb.)

egyéb okok: menekiiltek, hajléktalanok, idések otthona, kényszerbérletek

A fenti élethelyzetekbe I|évé haztartasok/személyek egyik valasztasi alternativaja a
maganbérlakas, hiszen egyrészt — amennyiben anyagi helyzetuk lehetévé teszi — 6nallo
lakashoz juthatnak pl. vasarlas révén, masrészt pedig elhalaszthatjdk a maganbérlakas
piacba valo belépést, pl. nem vallalnak munkat tavol lakohelylktdl, szul6kkel egyutt
maradnak, stb. Ez arra utal, hogy a maganbérlakas szektor nagysaga jelentés mértékben
fugg attdl, hogy a keresleti oldalon fellép6 szereplék hatranyosnak vagy elénydsnek itélik
meg, adozas, biztonsag, hozamok stb. szempontjabdl ezt a lakasformat az olyan
alternativakhoz képest, mint lakas vasarlas, vagy el nem koéltdézés (szil6kt6l, masik varosba).

%2 40,000 tartézkodasi engedéllyel rendelkezé kiilfoldi van hazankban, tehat ez a maganbérlakas-szektor minimalis nagysaga. A
legfrissebb becslések szerint, azonban, a szektor nagysaga 90 ezer lakast A kilfoldiek nyilvan gondoskodhatnak lakasrél mas
modon is: lakasvasarlas (nagyon kis szamban), albérlet, intézményi ellatas, vagy akar rokoni kapcsolatok révén.
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A kinalati oldalon alapvet&en két fajta szerepl6t lehet megkulénbdztetni:

1. intézmeényi szerepl6k

o munkasszallasok
¢ lakaskiadasra specializalt befektet6k
e Kkollégiumok
e egyeb: tarsashazak, alapitvanyok, stb.
2. egyéni szerepelbk
e egyeni lakastulajdonosok
e egyeni vallalkozasok (tarsas vallalkozasi formaban is)

Hasonldan a keresleti oldalhoz, ezek a szerepldk is rendelkeznek — egyes esetekben korlatozott
— valasztasi lehetdséggel: az ingatlant értékesithetik, esetleg Uresen hagyhatjak, vagy mas
hasznositas felé mozdulnak el (pl. bekoltdznek, kiadjak irodanak, uzlethelyiségnek, ha ugy itélik
meg, hogy az elénydsebb szamukra.

A magyar lakasrendszeren belll mind nemzetkézi, mind torténeti 6sszehasonlitasban alacsony
aranyu maganbérlakas azt jelenti, hogy sem a kinalati, sem a keresleti oldalon az elmult 6tven
évben nem érvényesiltek azok a kényszerek és 0sztonzok, amelyek mas fejlettebb, kevésbé
torz lakasrendszereket jellemez. Mindezek alapjan feltételezhetd, hogy jelentds tarsadalmi
koltségek keletkeznek a lakasrendszerben, aminek alapvetéen két okat lehet elkiléniteni:

e akeresletet és kinalatot 6sszehozd intézmények hianya, a magas tranzakcios koltségek
e akeresleti és a kinalati oldalon fellép6 “torzitasok™: a szektort elénytelendl érinté
szabalyozasok.

5.4 A bérlakas-szektor részpiacai

A bérlakas szektoron belll megkuldnboztethetliink kilonb6zd részpiacokat. Részpiacok azt
jelentik, hogy a bérleti szektoron belll egymastol elkilonithetd rendszerek vannak, amelyek
miikddése (a szereplék motivacioi, lehetéségei, az arképzés, a jogi szabalyozas) mas és
mas elveket kdvet. A magyar bérlakas piacon belll a tulajdonos “tipusa” és a jogi szabalyok
alapjan kulonithetlink el részpiacokat, amelyeket a 1. tablazat foglal dssze.
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11. tabla A bérleti szektor részpiacai

Tulajdonos Bérlakas szektor
Maganbérlakas-piac Kozosségi/kontrollalt
Maganszemély egyeni maganbérlet kényszerbérlet
gazdasagi vallalkozas, lizleti intézmény, munkasszallé  |-------
befektetd
tarsashaz/lakasszovetkezet gondnoki/hazmesteri lakas, | gondnoki/hazmesteri
(k6z6s tulajdonban lévé piaci bérért kiadott lakas
helyiségek) padlastér beépitéses lakas
non-profit szervezet - karitativ céllal kiadott
lakas, kollégium
Onkormanyzat piaci bérl 6nkormanyzati | szocialis bérlakas,
lakas csokkentett beri lakas

Megjegyzés: A sotétebb hattér a jelentésebb piaci szegmenseket jelzi.

Sulyat tekintve a jelenlegi helyzetben a harom részpiac jatszik meghatarozd szerepet. Az
egyéni tulajdonban lévd lakasok bérleti piaca, az intézményi szektor és az dnkormanyzati.
Nem szabad elhanyagolni azonban a tébbi — fenti tablazatban — szerepeltetett részpiacot,
részben azért mert specialis igényeket elégit ki, részben pedig azért mert kisebb léptékben
bar, de intézményi megoldasokat kinal (lakbértamogatas, irott és iratlan jogi szabalyok,
kockazatkezelés, stb.)

5.5 Kisérlet a maganbérletek bevonasdra a szocialis feladatok
végrehajtasaban

A 2005 elején elinditott ,Fészakrakd program” egyik Uj eleme a kodzponti lakbértamogatas
volt, amit az 6nkormanyzatok igényelhettek a raszorulé csaladok szamara, akik maganbeérleti
lakasokban vagy hitelbdl Iétesitett nkormanyzati tulajdonu lakasokban élnek.

Hozzavetblegesen 1,5 — 2 éves el6készit6 munka elbzte meg ezt a programelemet. A
hosszu el6készitési periodus oka az volt, hogy a lakaspolitika mindenképpen azt szerette
volna elérni, hogy ha a maganbérlakas szektorba térténd befektetések révén kialakitott
bérlakasok a lakbértamogatasok révén medfizethetéek lesznek az als6-k6zép jovedelmi
csoport szamara. A megtérilési szamitasok viszont olyan lakbérszintet indukaltak volna,
amelyek messze felette voltak a piaci lakbéreknek. Itt meg kell jegyezni, hogy a magas
koltséglakbér szint oka nem csak és nem is elsésorban az volt, hogy a ,beruhazok ceruzaja”
vastagon fogott, hanem amiatt is, hogy az lakasszektor ado- és tdmogatasi rendszerében a
bérlakasok hatranyos helyzetben vannak. (Lasd a 5.6. fejezet.)
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Végul a kormany elvetette ezt a megoldast, és helyette egy nagyon oévatos Iépésre szanta
el magat: a maganbérleti szerz6désekhez meghatarozott feltételek mellett kiegészit
tamogatast ad:

N

. Alakas fogyasztasmértéke:
» Alakas nagysaga a méltanyolhato lakasigényt nem haladja meg
2. Jovedelem és vagyon

= A héaztartas egy fére jutd jovedelme nem tébb a nyugdijminimum
150%-anal

= A haztartds nem rendelkezik vagyonnal
3. Demografia

» Csak gyerekes csaladok
4. Tamogatas mértéke

=  Maximum a lakbér 30 %-a és 7000 Ft/ho

= Helyi 6nkormanyzat a kdzponti kormanyzattal azonos mertéki
tamogatast nyujt

5. Egyéb feltétel:

.a bérleti szerz6dés és a bérbeadd irasbeli hozzajarulasa
alapjan tajékoztatja az allami addéhatésag terlletileg illetékes
igazgatdsagat a bérbeadd addazonosité adatairol”.

A palyazati kérelmek igazoltak, hogy a harom erésen sz(ikitd feltétel (gyermekes, 150%-a a
minimum, és az adozasi kdtelezettség) korlatozza azoknak a korét, akik igénybe tudjak, vagy
igénybe akarjak venni ezt a tamogatast.

2006 aprilisaig 18 palyazat érkezett be dsszesen 1100 lakashoz.

Nagykanizsa: Szinte kizardlag csak olyanok jelentkeztek, akiknek van bérleti szerz8désuk,
emiatt Iényegében ugy mikodik a program, mint egy szocialis tamogatas, és csak hosszabb
tavon lesz képes a fizetéképes keresletet névelni. A program legerésebb korlatja, hogy a
bérbeaddét addbevallasra kényszeriti, amire — egyel6re legalabbis — a tulajdonosok nem
hajlanddéak. Komoly probléma, hogy nem lehet évente megujitani az igényeket, és
folyamatosan ndvelni a programhoz csatlakozok szamat. A jOvedelemhatar is nagyon
alacsony, kizar olyan csoportokat, akik valéban raszorulnanak erre a tdmogatasra. A
maganvallalkozokat nem sikerult bevonni a programba, mivel idegenkedtek az dnkormanyzat
altal kivalasztott bérl6k elhelyezésétdl. Nincs lakasigénylési listajuk, palyazati uton jelolik ki a
bérléket, a tuljelentkezés (atlagosan 2-3 szoros) lakasok mindsége és elhelyezkedésétél
fugg. 2000 utan 167 lakast épitettek (vegyesen 10 fiatalok haza, 44 garzonlakas, 23+40
csaladihaz jellegli épuletekben) és 50 lakast vasaroltak. A lakasokat az ingatlankezeld
Uzemelteti, a palyaztatast a szocidlis osztaly késziti el6 és a testileti dontés alapjan
véglegesitik. A tipikus lakbérek 30-50 ezer Ft kozott vannak. Harom bérlével indultak, de
folyamatosan nétt az igény (tovabbi 10 érdekl6dd), de ezt nem tudjak érvényesiteni a
palyazat rendszer rugalmatlansaga miatt. (Ezekben az esetekben az 6nkormanyzat a sajat
forrasait hasznalja.)
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Zalaegerszeg: 4365 lakasbol 711 maradt a 90-es évek végére, amit a Széchényi terv
keretében 1050-re bévitettek. A bérl6k 50 %-a hatralékos. A lakbérek komfortos lakasok
esetében 134 Ft/nm, a piaci lakbérek pedig 600-650 Ft/nm. A program alapvet6é korlatja,
hogy a bérbeaddk nem fizetnek adét, és a programhoz val6 csatlakozas feltétele, hogy adét
fizessenek. (A lakastulajdonosok sokszor nem engedik bejelentkezni a bérléket.) Ha a
tulajdonosnak egyébként is fizetnie kell adét, akkor csatlakozik a programhoz. Pl. Az
Onkormanyzati ingatlankezeld vallalat tulajdonaba apportaltak a 90-es években 37 ingatlant,
amit piaci aron adnak bérbe. és a 2 jelentkez6 innen kerult ki. A jovedelem korlat nem
tekinthetd sulyosnak, és az a feltétel, hogy gyermekesek csatlakozhatnak a programhoz is
elfogadhatd, mert egyébként sok lenne a visszaélés. A varos nyilvantartja a lakasigényléket
(520), és évente kb. 20-30 db. lakassal tudnak gazdalkodni.

XI. keriileti 5nkormanyzat. 30000 lakasbol 2000 lakasuk maradt, és a helyi rendelet alapjan
még kb. 500 lakast el fognak adni. Evente 30-40 liresedik meg, amit atmeneti elhelyezésre
kell hasznalniuk. A programot meghirdették, kb. 200 levelet kildtek ki, és 4 érdekl6dd
jelentkezett, akik kdzll csak egy volt jogosult. A tulajdonosok nem hajlanddak csatlakozni a
programhoz az adofizetés miatt. Akik jelentkeztek, azok nem maganszemélytél (hanem pl.
tarsashaztol) bérelték a lakast, akiknek mindenképpen kellett adozniuk. A jévedelemhatar
nem volt probléma (de olyan kevés jelentkezd volt, hogy ezt nem is lehet teljesen korrektil
megitélni.) 2007 januar 1.-ét6l vezetik be a lakasigénylési listat.

Szombathely. A 7000 Ft-os tamogatasi nagysag tul merev, nem alkalmazkodik rugalmasan
a jovedelem valtozasahoz. Szegénységi csapda problémaja: a hataron 1 Ft jovedelem
csOkkenés a tamogatas elvesztésével jar. Helyesebb lenne, ha a szocialis tdmogatas mas
formaihoz hasonld konstrukciét kdvetnének, ahol a minimum jovedelem meghatarozott, de
ettél az dnkormanyzat felfelé eltérhet. A névjegyzék Uj (2005 aprilisatol bevezetett) rendszere
nem jo, mert nem kér jévedelemigazolast, ettdl a rendszer felhigul, és nem kdvethetd. hogy
valoban jogosult-e az, aki felkerll a listara. 650 igényl6jiuk volt, de a 2 éves megujitasban
180-an kiestek, akik nem ujitottak meg. A rendszer nem alkalmazkodik ahhoz, hogy a
maganpiaci lakbérek eltéréek az orszag kulonbozé teruletein. Szombathelyen a lakbérek
alsé hatara 500-600 FT/nm/hé, ha adomenetesen kérik. Az igazi korlat az APEH-t6l valo
félelem, tehat az, hogy ha valaki felkerul erre a listara, akkor kés6bb megaddztatjak. Tovabbi
probléma volt, hogy a szerzédést 2005 aprilisatol irasban kellett megadni. 40-50 érdekl6d6
volt, de csak 2-en maradtak.

Nyiregyhaza.

Kaposvar: 100 jelentkez6vel inditottdk a programot, Iényegében a lakasfenntartasi
tamogatast kapd csaladok adatlapjaibol vették ki azok a csaladokat, akik maganlakast
bérelnek és megfelelnek a feltételeknek. Ebb&l azonban csak 14 jelentkezett, itt is
elsésorban az APEH felé torténd bejelentkezési kotelezettség miatt. Nem teljesen biztos,
hogy a tébbiek nem fizetnek adét, lehetséges, hogy csak nem szivesen kerilnek fel egy ilyen
tipusu listara. A lakbértamogatas feltételei szinte teljesen megfelelnek a normativ
lakasfenntartasi tamogatas feltételeinek, eltérés, hogy a lakbértamogatas esetében a
lakasnagysag kizaro feltétel (a normativ LFT esetében a tamogatas nagysagat befolyasolja a
normativ lakasnagysag, de attdl még lakhatnak, annal nagyobb lakasban). A masik
kilénbség a tamogatas nagysaganak kiszamitasa: a lakbér 30%-a maximum 7000 Ft/hé. A
taszari bazis miatt a magan-bérlakasoknak volt egy piaca a telepllésen, ami megszint
azzal, hogy az amerikaiak elmentek. Emiatt kilonosen nagy érdekl6dés volt a telepulésen a
program irant. A probléma, hogy a két évig nem lehet névelni a lehivott kereteket, azaz az
elsé évben megallapitott Ié&tszamnak megfeleléen vallal a koltségvetés garanciat a kbvetkezd
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évekre. Ok 100-at kértek, de csak 14-et tudtak elinditani, amit ma nem ndvelhetnek, mert
erre nincs garancia. A lakbérek 25-35 ezer Ft/hé egy 35-40 nm-es tarsashazi lakasért. Kb.
1500-1600 lakasfenntartasi tamogatast igénybevevé van a varosban, 400-500 lakasigényl6
(280 bérlakas épitettek az elmult években.)

Készeg: ltt is a legnagyobb probléma az APEH, 20-30-an is érdeklédtek, de a tulajdonosok
nem voltak hajlandéak bejelentkezni az APEH-hez. A normativ lakasfenntartasi tamogatéas
nagysaga is kb. 7000 Ft korul van legjobb esetben, igy a tdmogatas nagysaga elfogadhato,
K&szegen akar a bérleti dij 50 %-a is lehet. A lakastulajdonosok kevesebb, mint 10 %-a
jelenti be a lakasat. A jovedelemhatar nagyon alacsony, ami a csaladi potlék emelésével
még inkabb igaz. A lakbér 35-40 ezer Ft/lakas (45-50 nm), de ez nem nagyon csokken és
nem nagyon ndvekszik az alapterilettel. A program gyerekes csaladokhoz kotése korlatozo
feltételt is lehetne oldani, mert van egy olyan réteg, amelyik raszorulna erre a tAmogatéasra.
360 bérlakasuk van (40 db. adtak at 2005-ben), évente 4-5 lakas Uresedik meg. Az
onkormanyzatnak vannak piaci bér(i lakasai is, itt a lakbér akar 500 Ft/nm, az Uj bérlakasok
esetében (koltség alapu lakbér) 300-400 Ft/nm. (Lakbértamogatast is adnak, énkormanyzati
tulajdonbu lakasokban éléknek és az egyéb allami lakasokban éléknek.)

Mohacs: A legnagyobb probléma az APEH, ez visszariasztja a tulajdonosokat. 20-30
bérdeklddé is volt, de csak egy vallalta. Ez egy lakaskiadassal foglalkozé kft-t6l bérli a lakast.
Sem a jovedelemkorlatot, sem a gyermekek meglétét nem tartjak korlatozo feltételnek. (S6t
ez egyfajta célzottsagot garantal.) A kft felujitott lakasokat, de nem tudta (valdszin(lleg)
eladni, és ezért adja bérbe. A palyazati rendszer nagyon koérilményessé teszi a programot,
egyszerlUbb lenne, ha szocialis tdmogatasokhoz hasonléan le lehetne hivni a pénzeket. A
szocialis Ugyosztalynak nem okozna nehézséget a program miikddtetése nagyobb részvétel
esetében sem. Bérlakaas névjegyzékik van, de arra is csak korlatozott szamban vesznek
fel jelentkezbket (kb. 15), lenne tdbb is, de nincs értelme mert a kb. 200 bérlakasbdl kevés
szabadul fel. A bérlakassal kapcsolatos jogi Ugyeket az igazgatasi osztaly végzi, a lakasok
kezelését pedig a Varosgazdalkodasi Kift.

A lakbér-tamogatasi program tébb elemét felll kellene vizsgalni a tapasztalatok alapjan:

1. A magantulajdonu lakasok adodztatasat (altalaban az adoérendszer felllvizsgalatanak
keretei kdzo6tt) ujra kell gondolni. Fontos tarsadalmi érdek, hogy ne érje meg a lakas Uresen
tartasa, ugyanakkor, ha valaki bérbeadja, akkor vagy minimalis adét fizessen (pl. 10%) vagy
egyaltalan ne fizessen adét. A 10%-0s ado elénye, hogy a szocialis maganbérlakas szektor
regisztralva van. A mai rendszer fenntartasa gyakorlatilag megéli a programot.

2. A palyaztatasi rendszert meg kellene szintetni. Gyakorlatilag a lakbér-tamogatasi
rendszer lényegében ugyanugy mikodik, mint a normativ lakasfenntartasi tamogatas, két
fontos eltéréssel a lakasnagysag és a tamogatas nagysaganak kiszamitasa, egyéb
feltételekben megegyeznek. A program megallapithatna telepllésenként egy felsé hatart,
amelynek keretéig a koltségvetés tdbb (pl. harom) évig elkdtelezi magat, és ez a
elkotelezettség évenként tovabb ,gordul”. Ezaltal ugyanugy mikodne, mint a kdzpontositott
el6iranyzat.

3. Probléma a jelenlegi rendszerben, hogy a lakashoz jutast csak kbzvetetten segiti eld.
Els6sorban olyanok kapnak tamogatast, akik jelenleg is bérelnek, és a program nem ad
garanciat a piacra ujonnan belépdk esetében. Ha a program kiszamithatébb lesz, akkor ez
automatikusan is megoldodhat.
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4. Az igazi probléma, hogy nem segiti a munkaszerzés miatt elkoltéz6 csaladok helyzetét.
Valészinl erre uj programot kell kiirni, mert (a) az dnkormanyzatok nem lesznek érdekeltek a
LKivulrél” jové munkavallalok tamogatésaban; (b) a feltételeket is modositani kell (pl.
gyermekes csaladok). Javasolhatd, hogy a Munkaigyi Kézpontokhoz telepitsenek egy ilyen

programot.
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5.6 A bérlakas és tulajdoni lakas eltér6 megitélése az adoé-és
tamogatasi rendszerben

Nemzetkézi Osszehasonlitasok azt mutatjak, hogy a bérleti szektor a fejlett orszagok
lakasrendszereiben sokkal nagyobb szerepet jatszik, mint a magyar lakasrendszerben. A
fejlett orszagokban nem ritka, hogy a lakasallomany 30-55%-a a bérleti szektorba tartozik.

Miért vannak egyes lakasrendszerek kdzott kildnbségek e két tulajdoni forma aranyaban?

e Minél gazdagabb a tarsadalom, annal inkdbb megengedhetik tagjaik, hogy sajat
tulajdonu lakasban lakhassanak. Ez a cél beépdlt politikai ideologiakba is, ahogy ezt
a kozéposztalyi “sajat hazam, sajat varam” elv terjedése a szazad elsé felétél
mutatja. Ugyanakkor a nagyon gazdag orszagok adatai azt mutatjak, hogy nem ilyen
egyértelmii az 6sszefliggés, pl. USA vagy Svajc, ahol 40 % felett van a bérleti szektor
aranya pedig a vilag leggazdagabb orszagai k6zé tartoznak.

e Minél egyenl6tlenebb a jovedelemelosztas, annal valoszinlibb, hogy a tarsadalom
alacsony jovedelm( tagjai nem engedhetik meg maguknak, hogy sajat lakasban
lakjanak. Ez sem ad megnyugtatd magyarazatot, hiszen a harmadik vilag
orszagaiban (pl. India) az alacsony jovedelmiiek nem bérlakasokban, hanem sajat
tulajdonu — természetesen nagyon rossz minéségi — lakasokban laknak.

A magyarazatot tobb tényezd egylttes hatasaban kell keresnunk.

Magyarorszagon — ahogy ezt korabban bemutattuk — 1945 el6tt a bérlakasok aranya a
varosokban viszonylag magas volt (pl. Budapesten 60 %), majd az allamositas (1951) és a
szocialista lakasépités négy évtizede utan a bérlakasallomany orszagos szinten 25 % koril
stabilizalodott, lassu csOkkenést mutatva az utolsé évtizedekben. Az 1989/1990 korul
meginduld privatizaciéo 2002-ra az dnkormanyzati bérlakasallomanyt 4 %-ra csokkentette, a
maganbeérlakas szektor pedig — becslések szerint — 4-6 % korul alakulhat. Mindenesetre
tény, hogy jelenleg sokkal alacsonyabb a bérlakas allomany mint az azonos fejlettségl
orszagokban.

Kérdés az, hogy mi az oka annak, hogy lényegében piaci feltételek mellett nem alakul ki
nagyobb maganbérlakas szektor? Bar a lakas jogi feltételei k6z6tt semmi nem tiltja a
maganbérlakasok kinalatanak novelését, és semmi nem akadalyozza, hogy a haztartasok
lakasokat szabadon béreljenek, de — ahogy ezt az el6z6 fejezetben lattuk — a jogi
szabalyozas hianya fontos akadalya lehet a bérleti rendszer elterjedésének. Tovabba olyan
szociolégiai és torténeti okai is a bérlakas szektor bévilésének, mint a ,sajat tulajdon”
biztonsaga vagy a ,fébérl6k” negativ megitélése.

Kérdéses azonban, hogy a jogi, szociologiai és torténeti okokon kivil van-e gazdasagi
racionalitdsa a magantulajdonu lakasok ilyen foku elénybe részesitésének. Barmilyen —
bérlakasallomany névelését célul kitiz6 — program tervezésekor tisztaban kell lenniink azzal,
hogy az adott addézasi és lakastamogatasi feltételek kovetkeztében milyen iranyban és
mértékben sérilt a ,szektor semlegesség” elve. (Ez az elv azt mondja, ki hogy a lakaspolitika
egyik tulajdoni format sem preferalja 6nmagaban.)
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A kdzgazdasagi irodalom a hasznalati koltség® (user cost) irodalma foglalkozik olyan
modszerekkel, amelyek segitségével a sajat tulajdonu lakasok kézgazdasagi szerepét lehet
elemezni. A hasznalati koltség modszert tobb kérdés elemzéséhez is felhasznaltak. igy
példaul sok kdzgazdasz szerint a 90-es évek tartds ingatlanar ndvekedése az arbuborék
kialakulasanak a veszélyével jart, amit az jellemez, hogy az ingatlanok arndvekedését nem
valodi kozgazdasagi és tarsadalmi folyamatok magyarazzak, hanem a spekulacios
varakozasok. Ez a mddszer a magantulajdonosok altal lakott lakasok és a maganbeérleti
lakdsok hasznalati koéltségének 6sszehasonlitdsa révén ellendrzi, hogy a lakasarak
elszaladtak-e a valodi kereslettdl.).)

A modszer egy masik hasznositasi terllete a gazdasagstatisztika azon kérdéséhez
kapcsolodik, hogy a lakasfogyasztast miként lehet elszamolni a nemzeti szamlak kozott. A
sajat lakasban él6k a tulajdonukban Iév6 lakasvagyon szolgaltatasait veszik igénybe, amiért
természetesen nem fizetnek, ettél még azonban az orszag gazdasagi teljesitményének
szambavételekor ezt a fogyasztast is figyelembe kell venni. (Ugyanugy, ahogy a
mez8gazdasagban a sajat fogyasztasra tortént termelést.) Hasonld megkozelitést kell
alkalmaznia a fogyasztoi arindex szamitasakor, amikor a lakassal kapcsolatos szolgaltatasok
arainak valtozasat becsuljuk.

»1artds fogyasztasi cikk vagy ingatlan vasarlasa tehat kozgazdasagi értelemben nem
csak fogyasztasi, hanem egyuttal beruhazasi déntés. A megélhetésikoltség-indexben
a fogyasztas — nem medgfigyelhetd, ezért imputalt — arat kellene szerepeltetni, ami
csak jol mikddé bérleti piacok mellett kézenfekvd. llyenkor ugyanis az aktualis piaci
bérleti dijak jelentik az adott tartdés joszag altal tulajdonosa szamara biztositott
fogyasztas arat (ez az ugynevezett rental equivalence megkodzelités). llyen piac
hianyaban elméletileg is bonyolulttd valik a tartés javak fogyasztasanak arat
meghatarozni (lasd az eszkdzarazas éaltalanos definiciéjabdl levezetett ugynevezett
user cost megkozelitést, ... nem is beszélve a gyakorlati mérés problémairél. Noha
az utobbi évtizedekben egy kiemelt jelent6ségbnek tartott tartos joszag, a lakhatas —
konkrétan a sajat tulajdonu lakasban élés — aranak esetében komoly eréfeszitéseket
forditottak az elméleti fogalom gyakorlati arindexként valé megjelenitésére ... a tartos
cikkek fogyasztasa aranak mérése a vilagon sehol sem tekinthet6 megoldottnak. A
KSH gyakorlatat tekintve, a hazai fogyasztoi arindex a tartdés fogyasztasi cikkek
koérében egyszerlien magat a vételarat veszi alapul. Ez aldl csak egy kivétel van: a
sajat tulajdont lakas arindexe esetében a KSH a lakasszolgaltatas koltségindexét
veszi alapul. Ezt azonban nem a fenti meggondolasoknak megfelel6 modon méri,
hanem egyszeriien a lakaskarbantartas koltségei alapjan imputalja.7 (A KSH e tétel
miatt ellentmondasba is keril sajat definicidjaval, amely szerint a fogyasztoi arindex a
valodi arakon torténd vasarolt fogyasztas arindexe.) , (Ferenczy, at al 2000, 755 o.)

A lakasirodalomban a ,hasznalati koltség” (user cost — amit ugy is fordithatunk, hogy
ekvivalens koltség) révén probaljak meg Osszehasonlitani a tulajdoni- és bérlakasforma
koltségeit.

A lakastulajdon hasznalati kéltségével (LHK) kapcsolatban kényvtarnyi irodalom sziletett, és
a szamitasi modszerek is rendkivil kulénbdzdek attédl figgben, hogy milyen részletességgel
és milyen céllal készllnek a szamitasok. ( ) A hazai irodalomban nem ismerink olyan
elemzéseket, amelyek a lakastulajdon hasznalati kdltségével prébalta volna magyarazni a
bérleti szektort.

B A toke (beruhazas) hasznalati koltségének fogalmat Dale Jorgenson vezette be. A beruhazasi koltségek tartalmazzak a

megvasarolt ardkat, a hitel koltségeit, a nettd befektetés (equity) elvart hozamat és a kiilénb6z6 adotételeket.
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Az ekvivalens koltség megkozelités meghatarozza az adott lakas, mint egy tartds fogyasztasi
cikk 6sszehasonlithatd bérét becsili meg. A magantulajdoni lakas esetében a koltségeknek
harom eleme van: 1. a lakas megszerzésének koltségei (hitel koltségei és a beruhazas
koltsége, opportunity cost), 2. a lakas Uzemeltetés koltsége 3. az ingatlan értékének
valtozasa. A bérleti szektor esetében a koltségek egyszerlibben kiszamithatdék a kdvetkezé
tényezOk segitségevel: a lakbér, a szolgaltatasok dijai €s a lakbértamogatas.

Két megkdzelitésben is lehet ezt a problémat vizsgalni. Egyrészt, a sajat tulajdonban valo
lakhatas koltségeit és hasznait vizsgalhatjuk (keresleti oldal), masrészt a bérlakasba valo
befektetés elényeit és hatranyait a téke alternativ hasznositasaval 6sszehasonlitva.

Az elsd megkozelités tehat azt vizsgalja, hogy mi a pénzigyi hozama annak, hogy valaki a
sajat lakasaban él. A sajat lakassal kapcsolatos pénzugyi elényoket és hatranyokat kell
Osszevetni azzal a lakbérrel, ami elengedhetetlen ahhoz, hogy egy azonos min&ségi
lakasban lakhassunk.

Az Amerikai Egyesiilt Allamokra nézve (2004 vége) a kdvetkezd mddon vezethetjiik le a
sajat lakas hasznalati koltségét®. Egyszerisitett megkdzelitésben egy éves szinten
vizsgalva az imputalt lakbér a kovetkez6 mddon hatarozhaté meg:

LHK (lakastulajdon hasznalati kéltsége) = (R+W+M-G+Q-D)*P, ahol

R A lakasba fektetett téke felaldozott kamata, amit a 10 éves allamkotvények kockazat
mentes kamataival becsllhetink. Ez a koliség két tényezébdl all, egyrészt sajat
tékebefektetésbdl (equity) és hitelbdl. Ez utdbbi esetben a hitelkdltségeket — kamatratat —
kell alapul venni.

w Az ingatlanado, ami az adé rataval becsulhetiink

M Az ingatlan fenntartasi (feltjitasi) koltségei plusz az értékcsdkkenése szintén az
ingatlan értékének szazalékaban. Az irodalomban vita van abban a kérdésben, hogy ez két
kulén tényez6, vagy ugyanaz a tényez6

G Az éves tékenyereség vagy vesztesseg

Q A tulajdonnal jaré kockazati elemek, mivel a lakastulajdon kockazatosabb befektetés,
mint a pénzpiaci befektetés.

D A lakastulajdonnak jaré adokedvezmények (ingatlanad6é kedvezmény, vagy hitelek
torlesztésével jaro kedvezmeény)

P Az ingatlan ara.

Az egyensulyban lév lakaspiac esetében a lakas tulajdon éves hasznalati kdltsége egyenld
az azonos min6seégul lakas éves bérleti dijaval, igy

LHK=LB (lakbér).
Ezt masképpen is kifejezhetjuk:
LB=pu * P, ahol u= R+tW+M-G+Q-D;
LB/ y=P

Megfigyelhetd, hogy a p lényegében egy diszkont rata, amely egyensulyban 1évé
lakaspiacon a lakbérek és a lakasarak kozotti 6sszefiggést mutatja meg. A lakastulajdon

% Cess Bruggemans: South African Rule of Tumb,( http://www.sagoodnews.co.za/search/economic/211960.htm;
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hasznalati kdltsége a kamatok, az értékndvekedés, a piaci kockazatok, az adéengedmények
fuggvénye.

Amennyiben az LHK magasabb, mint a lakbér, akkor ,olcsébb bérelni, mint vasarolni”, és igy
csOkkend kereslet miatt esni fognak a lakasarak; amennyiben viszont a lakastulajdon
hasznalati koltsege alacsonyabb, mint a piaci lakbér, akkor ,olcsébb lakas vasarolni, mint
bérelni”. Nézzik el6sz6r meg, hogy az amerikai példat, majd megbecsiljiuk a magyar piacon
is a lakastulajdon a hasznalati koltségét.

12. tabla A hasznalati koltség szamitas elemei (USA, Magyarorszag)

USA Magyarorszag

R 4,5 % a 10 éves allamkoétvény kamat (ez ado | 10 éves allampapir
utani, de vannak szamitasok, amelyek ado elétti | atlaghozama 7,03%,
aranyt veszik alapul) referencia hozama 7,34

%, az atlaghozamok 6,2-
7,2 savban mozognak

w Az ingatlanadé 1,5 % Maximum 3 %, de
gyakorlatilag nem
alkalmazzak az
onkormanyzatok

M Fenntartasi koltség és értékcsokkenés 2,5% Az értékcsokkenés a hazai
konyvviteli gyakorlat

szerint 2 %

G Ingatlanok értéknévekedése 3,8 % (2 % inflacié | Az inflaci6 5 %, az
és 1,8 % a real értékndvekedés) ingatlanok  realértékének
névekedése 0-1 %

P A kockazati prémium 2 % Erre semmilyen becslés
sincs, vegyuk ua. mint az
USA 2 %™

D Adodkedvezmény nagysaga a kamatkoltség (5,%) | Nehezen becsilhet, de
és az adokoltség (1,5%) 25 %-a (addkulcs a | az Osszes lakastamogatas
fels6 hataron), 2,1% nagysaga (400 md
Ft/40000 md Ft), 1%

Bar eltér6 paraméterek mellett a tulajdon hasznalati kéltsége a mindkét esetben 5%, ami azt
jelenti, hogy egyensulyi piacon a szerepl6k a bérleti dij 20 szorosat (100/5) hajlanddk fizetni.
Budapesten bels6 kertileti bérhazban a lakbér 1-1,2 ezer Ft/nm/hé, azaz évente 240 ezer Ft,
ami lényegében megfelel a mai piaci araknak. Azokon a teriileteken, ahol a bérleti dijak
alacsonyak (mondjuk 700-800 Ft/nm/ho), ott a megfeleld lakasarnak négyzetméterenként
168 ezer Ft-nak kellene lennie, ami a tényleges piaci arak alatt van, tehat a lakasarak
felulértékeltek.

% Esetleg a biztositasi dij ad tappontot a kockazat nagysagardl.
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13. tabla A lakastulajdon becsiilt hasznalati dija USA-ban és Magyarorszagon

USA HU
R 4,5 7,03
W 1,5 0
M 2,5 2
G -3,8 -5
P 2 2
D -1,75 -1
I 4,95 5,03

A képlet fontos eleme az ingatlanok varhat6é értéknévekedése. Megjegyzendd, hogy magas
értékndvekedési elvaras esetében az LHK negativ is lehet, azaz a értéknévekedés (G) vagy
az addvisszatértés (D) ellensulyozza a kdltségeket.

Az LHK-nak ezt a megkdzelitését tdbben biraljak, mert nem veszi figyelembe a tranzakcios
koltségeket (pl. a lakasok eladasa vagy bérlete), egy id6szakra vonatkozik. Tovabba, tdbben
felvetették, hogy az LHK nagyon variabilis a kamatok fliggvényében, nehezen vehet6ek
figyelembe a kulénbdz8 hitelopciok, nehezen kvantifikalhatdak a kockazati elemek, és az
addkedvezmények is szamos — a modellben figyelmen kivul hagyott — tényezd fliggvénye
(jovedelem savok, hitel feltételek és a hitelek életkora).

Bar az LHK megkdzelitd értéke alapjan becsllt piaci lakbér koézel esik a ténylegesen
megfigyelt piaci lakbérekhez, fontos latni, hogy LHK értéke sokkal gyorsabban és
kénnyebben mdodosul, mint a lakbérek, azaz a piaci lakbérek csak hosszabb tavon kovetik az
LHK valtozasat™.

A masik megkozelités (kinalati oldal) szerint a lakbéreknek egyenlének kell lennie a
bérlakas tulajdonba fektetett t6ke koltségeivel, hiszen ha a bérlakastéke hasznalati koltsége
nagyobb, mint a lakbérek akkor a t6eke kivonulna a piacrol, illetve ha a lakbérbevétel
magasabb mint a koltség, akkor ndvekednének a befektetések, ami a lakbérek
csokkenésével jarna. Ez a tipusu elemzés a lakbérek és a bérlakastulajdon hasznalati
koltségét meghatarozé kozgazdasagi és lakaspolitikai tényez6k kapcsolatara utal,
ugyanakkor empirikusan a lakbérek alkalmazkodasa a bérlakastulajdon hasznalati dijahoz
csak hosszabb tavon igazolhato.

A lakastulajdon hasznalati koltsége a kovetkez6 tételeket tartalmazza:
o Hitel koltségek
¢ A lakas fenntartasi koltségei
e Biztositas
e Az ingatlan vasarlasaval kapcsolatos (ingatlankdzvetités, ado) koltségek
o A befektetett t6ke potencialis hozama

e Ertékcsokkenés

% Erdekes, hogy ez kilondsen a lakasfogyasztas LHK segitségével torténd szambavételekor okozott problémat, mivel a
hatalmas lakasallomany altal nyujtott szolgaltatas értéke csak lassan valtozik.
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e Az ingatlan értékének valtozasa

o Adodkedvezmények (pl. tulajdon ado befizetés, vagy a hiteltérlesztés) levonhatésaga

Piaci lakasrendszerben a magantulajdonu lakasok ekvivalens bére és a tényleges lakbérek
kozott kapcesolatnak kell lenni, ami azt is jelenti, hogy a kereslet nem mozdul el egyoldaluan
és radikdlisan a bérleti szektor vagy a tulajdoni szektor felé. Egy holland tanulmany azt
mutatta ki, hogy a lakas bérlés és a lakas vasarlasanak 6sszehasonlithatd koltsége kdzott
nincs lényeges kuldénbség, ez jovedelmi csoportonként és terlletenként (ingatlanpiaci)
valtozhat. (Elsinga, 1996)

A fejlett orszagokra vonatkozd elemzések fontos koOvetkeztetése, hogy a sikeres
bérlakasprogramok feltétele, hogy a bérlakasszektor ne jelentsen pénzigyi hatranyt, sem a
keresleti, sem a kinalati oldalon. Ezt az elvet nevezik szektor semlegességnek, amit azonban
a rendszerek nem tartottak be. A magan bérlakasszektor szerepének csdkkenése az I. VH.
ota egyeértelmien annak a lakaspolitikdnak a szamlajara irhatd, amely a tulajdonosok altal
lakott lakasokat preferalta. A magantéke kivonulasa bérlakasszektorbdl a tehetésebb és a
szocialis problémak irant érzékenyebb orszagokban a szocidlis bérlakasszektor
kialakulasahoz vezetett. A folyamatban el6sz6r a lakbérkontroll jatszott kiemelkedé szerepet,
kés6bb azonban a tulajdonosok altal lakott lakasokhoz kapcsolodd addkedvezmények és
egyéb tdmogatasok jatszottak meghatarozé szerepet.

A fejlett gazdasagokban tehat ugyanugy létezik a tulajdoni lakdsok preferalasa a
bérlakasokkal szemben, azonban ennek mértéke mas.

A probléma hazai vonatkozasai tekintetében tehat egyértelm(i, hogy bérlakds szektor
béviilése csak akkor képzelheté el, ha a hatranyok megsziinnek®, ami logikailag két modon
képzelhet6 el, egyrészt a magantulajdonhoz kotott elényok leépllnek, vagy a bérlakas
szektor a magantulajdonu lakasok elényeivel megegyezd tamogatashoz jut.

A bérlakasprogram egyik elsé feladata ezeket az el6nydket szamszerlsitése, annak
meghatarozasa, hogy nagysagrendileg mi az a tamogatas, ami kompenzélja a mai
tamogatasi rezsim feltételei kozott a bérlakasszektor szerepldit. A lakaspolitika éles
kuldnbséget tesz az Uj lakas épitéséhez kotdtt tamogatasok és a piacon jelenlévd lakas
megszerzéséhez és fenntartdsdhoz kotott tamogatas kozott. Az els6 feladat a
magantulajdonu (helyesebben a tulajdonos altal hasznalt) lakas tamogatottsaganak
mértékének megbecsuilése, mind az uj épités, mind pedig a létezd allomany esetében.

¥ Ez csak sziikséges és nem elégséges feltétel, hiszen a koztudatba beépitett bérlakas ellenesség, és a politika

kiszamithatatlansaga komoly akadalyozé tényezé lehet.
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6 Alternativ szocialis bérlakas koncepcidk

A szocialis lakasfeladatokat kulonbdzd intézményi keretek k6zott lehet megoldani, ahogy ezt
a nemzetkOzi tapasztalatok attekintésénél lattuk. A magyarorszagi kisérletek négy fébb
csoportba sorolhatéak: dnkormanyzati megoldasok, non-profit szervezetek révén, illetve
maganszektor révén. A tanulmanyban csak a bérlakas megoldasokkal foglalkozunk, de a
nem bérlakas megoldasok (pl. olcso lakasok épitése) is fontos szerepet jatszanak, amely
megoldasok szerepét kozvetve figyelembe kell vennink. Az elmult t6bb mint masfél
évtizedben a hazai lakaspolitikai irodalomban négy szocialis bérlakas koncepcio rajzolédott
ki: a tiszta dnkormanyzati modell, a lakasszovetkezeti (k6zhasznu tarsasagok) modellje, a
vallalkoz6i modell és az egyéni magan bérlakas-modell. Ezek a megkozelitések nem
kizarolagosak, tehat — ahogy erre tobb nemzetkdzi példa is van — parhuzamosan, egymas
mellett is mikodhetnek. A modellek egyértelml szétvalasztasa sem konnyd, a kdzhasznu
tarsasagok mikodése nem feltétlendl tér el egy szabalyzott piaci modelltél. Fontos kérdés,
hogy miként lehet biztositani, hogy ezeken a modellek szocidlis funkciét is (!) betdltsenek.
Ebbdl a szempontbdl az dnkormanyzatok kiemelt szerepet jatszanak, nemcsak mint a
hagyomanyos onkormanyzati modell kulcs szerepl6je, hanem mint az az intézmény, amely a
szocialis funkciot kdzvetiti a kildonbdzd nem dnkormanyzati modellekben.

6.1 Onkormanyzati koncepcié

Az onkormanyzati koncepciok kiindulépontjia az a feltevés, hogy az 6nkormanyzatok
érdekeltek abban, hogy szerepet jatszanak a szocialis lakaspolitikaban, és képesek is arra,
hogy a szocialis lakasproblémakat kezeljék.

1994-ben a kormany vilagosan latta, hogy a szocialis lakasépités visszaszorult, és ezért
megprobalkozott egy programmal, amely az Onkormanyzati céltamogatasi rendszeren
keresztiul nyujtott volna beruhazasi tdmogatast. A céltamogatas kiterjesztésének programja
legkorabban 1996-ra tudta volna befolyasolni az dnkormanyzati bérlakasszektort, és ha az uj
épitéseket is figyelembe vessziik, akkor a hatas csak 1997-re kezdett volna érvényesdlni.

1989 és 1993 kozott a lakasépités 51.500-rd1 21.500-ra esett vissza, ezen belll a
szocialis (6nkormanyzati) lakasépités 5000-rél 500 ald esett vissza. A
lakasprivatizacié soran az énkormanyzati lakasallomany 760.000-rél (1990) 491.000-
re (1993. év vége) csokkent, igy radikalisan lecsokkent az évente meglresedé,
Ujraeloszthato lakasallomany. A lakasszektor térvényi szabalyozasa az 1990 és 1993
kdzotti idészak bizonytalansagai utan az idészak végére fokozatosan kialakult. 1994
aprilisatél a helyi 6nkormanyzatok mar lényegében tisztazott korulmények kozott
alakithatjak ki helyi lakaspolitikajukat.

A kormanyjavaslat céljai azonban nem voltak vildgosak. A (bér)lakasépités tamogatasa (mint
konjunkturalis tdmogatasi forma) és a raszorulok lakashoz juttatasa (mint szocialis
tamogatasi forma) Iényegesen Kkulonb6zd célok, melyek keveredése szakmailag
megalapozatlan javaslathoz vezetett. A javasolt céltdmogatasi rendszer nem szolgalta
hatékonyan a konjunkturalis célokat, mert:

(1) kizarta azokat a telepuléseket, amelyek leginkabb érdekeltek lehetnének egy
konjunktira-politikai alapon szabalyozott lakasépitési programban® (nagyvarosok), igy

% Csak az SZJA kiegészitésben részestil6 dnkormanyzatok lettek volna jogosultak a tamogatasra.
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nagyon kérdéses, hogy egyaltalan lesz-e olyan telepllés, amely ilyen feltételek mellett
igénybeveszi ezt a tamogatast; és

(2) az Uj (a letezd lakaspiaci arakhoz képest magas koltséggel épuld) lakasok
esetében a legalabb az dnkormanyzati terhek egy részét fedezd lakbérek is tul magasak
lettek volna ahhoz, hogy a raszoruldé (adott jOvedelemhatar alatti, esetleg lakastalan)
csaladok ezeket medfizethessék; holott ilyen lakasok biztosan kiutalhatdk lennének ilyen
lakbérszinten magasabb jovedelmd, de a lakaspiacra belépni nem tudo csaladoknak.

A javasolt céltamogatasi rendszer nem volt hatékony szocialis szempontbdl, mert
a) a tamogatasok a javasolt szisztéma alapjan nem jutnak el a szocialisan raszorulokhoz:

egyreszt a személyi jévedelemadd kiegészitésben részesuilé telepilések dontd tdbbségben
a kbzepes nagysagu varosok, illetve az ennél kisebb telepilések, szemben azzal a ténnyel,
hogy a lakastalanok, a leromlott allapotu illetve elmaradt infrastrukturalis ellatottsagu lakasok
dontd hanyada a varosokban, ezeken belil is a nagyobb varosokban (f6leg a
megyeszékhelyeken és Budapesten) talalhato;

masrészt az Uj lakasépités a legdragabb megoldas eloszthatd lakasok elballitasara, és a
tapasztalat azt mutatja, hogy a tébb millié Ft-os kdltséggel el6allitott lakasokat a legritkabb
esetben szoktak a valdban raszoruld, legalacsonyabb jovedelmi csaladok megkapni, akik
mellesleg alacsony jovedelmeikbdl a draga lUzemeltetési kdltségl lakasokat fenntartani sem
tudnak

b) a javasolt céltamogatasi rendszer nem volt a leghatékonyabb megoldasa a szocialis
lakasprobléma enyhitésének, mert a szocialisan raszoruldk szamara mas moddszerekkel
(példaul lakasok szabadpiaci felvasarlasaval, vagy bérlakasok visszaadasanak
dsztdnzésével) sokkal tdbb lakast lehet elsallitani.*

c) a javasolt céltamogatasi rendszer abban az értelemben sem a leghatékonyabb megoldasa
a szocialis lakasprobléma enyhitésének, hogy nem alkalmazkodik a helyi lakaspiacok
nagyon valtozatos feltételeihez. A helyi lakaspiaci kérilmények Iényegesen kiilbnbdznek az
egyes telepulések esetében, nemcsak a szocialis tipusu igények mértékében és
csaladtipusok szerinti dsszetételében, hanem a privatizacidé lezarulasa utan megmaradé
bérlakasok volumenében, Osszetételében és az épitési piac feltételeiben is. Ennek
megfeleléen egyes helyeken alacsony szinvonalu lakasokat épitenek, masutt az
onkormanyzat kozvetlenul vagy koOzvetve magas szinvonalu magantulajdonu lakasok
épitésében vesz részt, és az ezek eladasakor felszabadul6 lakasokkal igyekszik szocialis
lakaspolitikat folytatni. Megint mas helyeken az 6nkormanyzatok folytatjak a bérlakasok
leadasanak 6sztonzését, vagy a meglévé tulajdoni allomanybdl (vagy esetleg a felszabadult
laktanya lakasokbdl) vasarolnak fel szocialisan eloszthatd lakasokat. Végul olyan példak is
vannak, ahol az 6nkormanyzatok nem latnak lehet6séget a szocialis elosztas bévitésére, és
a raszorulé csaladokat tamogatasokkal igyekeznek a piacon kedvezdbb helyzetbe hozni.

A kormany részérél nem volt komoly a javaslat 1995-ben, hiszen vildgos volt, hogy nem fog
beleférni a céltamogatasok kdézé a lakascél. Ennek ellenére jol illusztralta a szocialis
lakasproblémat, és az dnkormanyzati modellel kapcsolatos elképzelések ellentmondasait:

3 Uj lakasok épitése nagyon draga, egy eloszthaté lakas Iétesitése atlagos minéségii lakasok esetén 1995 kériil 2-4 millio Ft
kozott volt, ami azt jelenti, hogy a tervezett 3 milliard Ft/év koltségvetési tamogatas (30 %-os kézponti hozzajarulas mellett 70
%-0s 6nkormanyzati sajaterét feltételezve) évi 2.500-5.000 db bérlakas felépitésére adna lehetéséget. Az alternativ programok
koltsége sokkal kisebb, és ezért ezek ugyanabbdl a keretbdl sokkal tébb, legalabb kétszer annyi szocidlis lakas el6allitasat
teszik lehetévé, vagyis joval hatékonyabb programok.
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1. helyi szinten kell elddnteni, hogy melyik megoldas a hatékony (Uj lakas, felujitas,
stb.)

2. a lakbéreknek fedezni kell a koltségeket (mukodési és felljitasi, és részben a
tékekdltségeket)

3. lakbértamogatasban kell gondolkodni.

Kovetkezésképpen a kialakitandd tamogatasi rendszernek erre a sokszinlségre figyelemmel
kell lennie és nem szabad egytipusu megoldas felé terelni, kényszeriteni lényegesen
kil6nboz6 helyzetben 1évé dnkormanyzatokat.

Végil a 2000-ben inditott bérlakasprogram, Iényegében e modell iranyaba tett lépésként
értelmezhet6. A korabbiakban elmondottakon tul e programmal kapcsolatban két elemet kell
kiemelni:

1. az dnkormanyzati érdekeltség komplex tényez6k eredbjeként alakul ki,

2. az uj lakdsok mikodtetésére vonatkozd szabalyok teljes hianya megkérddjelezi a
programok hatékonysagat.

A lakasalap szabalyozasanak kudarca érdekes ellentmondasra hivja fel a figyelmet. Az
1993-as lakastorvény kotelezi az dnkormanyzatokat a lakasalap feldllitasara, és kozvetve
arra, hogy a lakasszektorbdl befolyt pénzt fektessék vissza a lakasszektorba. Gyakorlatilag
az oOnkormanyzatok azonban meg tudtdk kerulni ezt a rendelkezést, a lakasalap
felhasznalasat nem tudta a kdzponti kormanyzat hatékonyan kezelni.

Az 1993-as lakastorvény kompromisszumos térvény volt, amennyiben fenntartotta a bérl6k
(1989 el6tti) jogainak jelentds részét, ugyanakkor liberalizalta az Onkormanyzatok
lakaselosztasi gyakorlatat. Az dnkormanyzatok sokszor piaci versenyeztetés keretei kdzott
adtak bérbe a tulajdonukban lévé lakasokat, ami mutatja az atfogd a szocialis lakaspolitika
hianyat. Hasonldéan az 6nkormanyzatok eltérd lakbérszabalyozasa is azt mutatja, hogy nem
érvényesul egy egységes és atfogd szocialis lakaspolitika. A kildonb6z6 gyakorlatok azt
mutatjak, hogy helyi elgondolasokat inkabb a helyi pénzigyi valésag sulyossaga, mint a
szakmai meggondolasok iranyitjak.

Osszefoglalva az 6nkormanyzati modell népszeriiségét ,egyszeriisége” indokolja, és az az
ildzid, hogy az onkormanyzatok automatikusan eleget tesznek a szocialis elvarasoknak, és
nem kell mikddtetni semmilyen kézponti kontrol mechanizmust annak érdekében, hogy a
szocialis nkormanyzati szektorba bekerll6 forrasok hatékonyan kerlinek felhasznalasra.

6.2 A kézhasznu tarsasagokra éplilo és a lakasszovetkezeti
koncepcié

Magyarorszagon a lakasszOvetkezetek moOgott nincs  szdvetkezeti  tradicio. A
lakasszovetkezetek lényegében fejleszté tarsasagok voltak, ami mogott vagy egyéni
vallalkozok, vallalatok, vagy tugyvédi irodak (Ugyvédek) alltak, akik a fejlesztés megvaldsitasa
utan atadtak az éplletet az Uzemeltetd ,cégeknek” (lakasszovetkezetnek). Az lizemeltetéses
fejlesztés csak atmenetileg kapcsolédott 6ssze.

A magyar lakasszovetkezetek kulénbdznek a Nyugat-Eurdpaban kialakult formaktol abban
is, hogy kulféldén a szOvetkezet a tulajdonosa a lakasnak is, nalunk csak a k6zos részeknek,
mig a lakasok egyéni tulajdonban vannak.

A magyar lakasszOvetkezetek érdekeltek egy (Ujfajta lakdsszOvetkezeti forma
megvalositasaban, aminek a lényege tovabbra is az lenne, hogy a szoOvetkezeti tagok
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tulajdonosi jogokkal is rendelkezzenek, amit eladhatnak, stb. A lakasszdvetkezeti
bérlakasépités szdvetkezeti tagsagot feltételez, azaz a tagnak vagyoni hozzajarulassal is
tamogatnia kell az épitést, de ezért cserébe alland6 hasznalati jogot kell biztositani a lakasra
— vagyoni értékil jog. Ez a jog az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd lenne, 6rokdlhetd,
eladhat6. Az 6neré mértéke, amely a lakashasznalati jog értéke, a tag kivalasakor kifizetheté
az amortizacioval csdkkentett, és inflacioval ndvelt értéken. Ez az 6sszeg egyben kaucioként
is szolgal. A LOSZ javaslata szerint az 6nkormanyzat is tagja lehet a lakasszdvetkezetnek,
mint jogi személy, a jogalapot az apportalt vagyon — telek stb. — biztosithatja. Az
onkormanyzat, mint tag részt vehet a bérlékijelolésben — minimum az altala befizetett
alaptéke aranyaban. Az dnkormanyzat ezen felll lakbértamogatast is fizethet a bérlének.

Az épités soran tehat bérleti lakas keletkezik, de az id6vel eladhaté. (A LOSZ javaslata
szerint legalabb 10 évig ne lehessen eladnia a lakasszOvetkezetnek. A feltevések szerint a
lakasok a hitelek visszafizetése utan ,nyereségesek” lesznek, azaz a lakbérek fedezik a
koltségeket és igy a felujitasokra is Ujabb finanszirozasi forrast biztositanak. A
lakasszovetkezeteket mind a kinalati, mind a keresleti oldalon is tamogatni kell. A lakasokat
elsésorban a kozéprétegnek tervezik, évente 1500-2000 ilyen lakast kivannak felépiteni.

Kérdéses azonban a lakasszOvetkezetek részvétele ma az dnkormanyzatok szamara nyitott
bérlakasépitési programokban. Nem javasolhaté a bérlakasok létrehozasara meghirdetett
palyazat hasonlo kinyitasa a lakasszdvetkezetek felé.

A magyar lakasszovetkezeti szabalyozas hordoz bizonyos ellentmondasokat. Ezek egyike
az, hogy a lakas az esetek egy részében a tagok, mas részében a szOvetkezet tulajdonaban
van. Ez az utébbi forma gyakorlatilag bérlakasként funkciondl. A térvény két pontja
ugyanakkor azt tamasztja ald, hogy a kdzvetlenll a lakasszovetkezet altal végzett
vallalkozas sajatos szabalyozast igényel. Egyrészt leszbgezi a térvény, hogy a
lakasszovetkezet kozhasznu tevékenységet végz6 kommunalis szervezet. Masrészt ezzel a
funkcioval 6sszhangban biztositani torekszik, hogy kell6 6vatossaggal folytasson vallalkozasi
jellegl tevékenységet. A szOvetkezeti torvény szerint a tagok a vallalkozasi tevékenyseég
veszteségét kotelesek megtériteni (korlatlan a felelésséguk), kivéve, ha a szbvetkezet a
vallalkozassal aranyos vagyont kuldnitett el. Az aktudlis szabalyozastdl fuggetlendl is
allithato, ki kell zarni azt, hogy a vallalkozasi tevékenység az eredeti kdzbdsséggel
kapcsolatos funkciok ellatasat veszélyeztesse. Arra viszont van lehetéség, hogy a tagsag
egyetértésével, kulon vallalkozas létrehozasaval (az ehhez sziikséges vagyon bevitelével a
vallalkozasba) a lakasszovetkezet kdzvetetten részt vegyen a bérlakasprogramban azoknak
a kedvezményeknek az elnyerésével, amelyek a vallalkozasok szamara hozzaférheték. A
kulén vallalkozas azért is célszerlbb, mert ilyen természetli vallalkozasi tevékenység
esetében az egy tag — egy szavazat elvén alapuld szdvetkezet nem megfelel6 forma pl. az
onkormanyzat vagy mas kdézremiikddé befektetéssel szemben kockazatvallalassal aranyos
érdekérvényesités megalapozasara.

Kbézhasznu lakastarsasagok modelljének (Amman, et al, 2006) Iényege, hogy mentesiilnek a
tarsasagi ado aldl és el6jogokat élveznek a lakasépitési tamogatashoz valé hozzaférés
terGletén, kilonds tekintettel a bérlakasokra vonatkozé tamogatasokra.

A lakbérek adott projektre vonatkozo kotelezb kiszamitdasa az épitési és Uzemeltetési
koltségek, valamint a tamogatasi el6irasokban  meghatarozott lakbérhatarok
figyelembevételével torténik. Annak érdekében, hogy valaki épithessen, bizonyitania kell,
hogy kereslet van a lakasok irant. A tarsasagoknak csak Uj lakasok épitésével, felljitassal és
a lakoépuletek kezelésével lehet foglalkozniuk.

A kozhasznu lakastorvény szik korlatai, a tartomanyi kormanyok altal gyakorolt hatésagi
felugyelet és az a tény, hogy sok kdézhasznu tarsasag félig kdzintézmények tulajdonaban
van, azt eredményezi, hogy a kozhasznu épit6tarsasagokat a ,lakaspolitika
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meghosszabbitott karjanak” tekintik. Ezek a tarsasagok gyakorlatilag magangazdasagi
eszkdzokkel kormanyzati célkitizéseket valdsitanak meg. A tarsasagi formaban mikodd
kézhasznu cégek tulajdonosai lehetnek onkormanyzatok, karitativ szervezetek, partok,
szakszervezetek, vallalatok, bankok vagy maganszemélyek. Osszeférhetetlenség miatt
kizartak a tulajdonosi korbdl a kizarélag kivitelezéssel foglalkozé épitési cégeket, valamint
épitbanyagipari vallalatokat, és az ingatlankezel6ket a ,tal nagy mértéki befolyasra“
hivatkozva.

6.3 Lakasalap, lakastarsasagok

A bérlakasprogram lehetséges kilatasai a banki-pénzigyi szektor fantazigjat is beinditotta.
Szamos olyan elképzelés sziletett, amely a magantdke bevonasaval kivanta megoldani a
szocialis bérlakas problémat, természetesen az onkormanyzati és kdzponti tamogatasok
aktiv részvételével.

Egyik ilyen javaslat (MKB-MUC, 2003)

A koncepcid keretében egy projekt cég (beruhazd), egyuttmikoédve az
onkormanyzatokkal a finanszirozd hitelintézet megbizasabol és hitelébdl
bérlakasokat épit fel. A projekt cég és a finanszirozé6 bank kozo6tt tulajdonosi
kapcsolat nincs. A bérlakasokhoz féldingatlant a megfelelé infrastrukturaval a
résztvevé oOnkormanyzat biztositja. Tekintettel arra, hogy allami / dnkormanyzati
beruhazasrol van sz6, a projektet a kozbeszerzési eljaras miatt tendereztetni
szukséges. Az épull6 lakasok tulajdonosa ebben a fazisban részben a projekt cég,
részben az 6nkormanyzat, ennek megfeleléen kerll az épitési engedély is kiadasra.

Amikor a lakasok elkészlilnek, a létrehozand6 ingatlanbefektetési alap azokat
megvasarolja. A bevételbdl a projekt cég a finanszirozd banknak visszafizeti a hitelt.
Az Onkormanyzat a foldingatlanért csérébe a megfelel6 értékaranyban ingatlan
befektetési jegyet kap.

A bérlakasokat az énkormanyzat bérbe adja. A lakasberlék természetesen bérleti
dijat fizetnek a lakashasznalatért, a dij a lakastulajdonos befektetési alapot illeti meg.
A bérlék a telies bérleti dijnak csak egy részét, pl. 25 %-at fizetik ki az
ingatlanalapnak, a dij 75 %-at az 6énkormanyzat lakbértamogatas formajaban viseli. A
bérl6k, illetve az Onkormanyzat altal fizetendd bérleti dijak aranya
Onkormanyzatonként természetesen eltér§ lehet. Az a szempontrendszer, mely
alapjan az onkormanyzat a lakasokat kiutalja, szintén megyénként, varosonként
eltérd kell, hogy legyen.”

A finanszirozasi forras végul is az Alap befektetési jegyeinek vasarloitol jon (elsésorban
intézmeényi befektetdk), aminek a hozamat a lakbérek biztositjak. De:

LAmennyiben a lakasbérld, vagy az dnkormanyzat nem képes fizetni a raesé havi
bérleti dijat, az allam az e célra létrehozott Garancia Alapbdl a dijfizetést biztositja,
garantalva ily moédon a kivant hozamot, illetve egyéb bevételt a befektetési alap
szamara. Nemfizetés esetén a garancialap 15 napon belil eleget kell, hogy tegyen a
fizetési kotelezettségnek. Amennyiben a lakasbérl6k részér6l kdézmifizetési
kotelezettség (gaz, viz, villany, fités) elmaradas van és azt az dnkormanyzat sem
tudja behajtani, a Garancia Alap kotelezettsége erre is kiterjed.
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Az allami Garancia Alap igénybevételét mindamellett szigoru feltételekhez célszer(
kotni. A feltételrendszer dsszeallitasanal fontos szempont egyrészt a bérld, masrészt
az 6nkormanyzat j6vébeli fizetéképességének mérlegelése.”

A PPP-szerii konstrukciéban az énkormanyzat a lakbér 75 %-aval (lakbértamogatas) vesz
részt, a kdzponti kormanyzat pedig a Garancia Alapon keresztili kotelezettség vallalason
keresztil. A konstrukcié nyitott kérdése, hogy ki vallalja a project kockazatait: beruhazas,
lakbér — minéség, medfizethetéség, stb.

LAz értékpapir értékesithetdségének eléfeltétele az allam altal létrehozando, torvényi
garanciaval 15 — 20 évig miik6dé Garancia Alap, melybdl nemfizetés esetén a
befektetési alap gyakorlatilag automatikusan, 15 napon bellil megkapja a kivant
hozamot.”

Hasonlo logikat kdvet az Ivanyi Gyorgy (2002) altal készitett koncepcio is, azzal a nagyon
fontos kildnbséggel, hogy ott a Nemzeti Lakasalap (vagy Regionadlis Lakasalapok) komoly
koltségvetési forrassal megtamogatva mint fejleszté tarsasagok jonnének létre.

,AZ Alap létrehozasahoz szilkséges allami szerepvallalas a szabalyozasra, az induld
tékeellatasara és — amennyiben javaslatunk az allami nyugdijalap vagyon-feltdltésére a
kormanyzati politikaba beépll, alternativaként - a lakasallomanyhoz fiz6d6
értékpapirositott jogok felfutasat gyorsitd megvasarlasara és a nyugdijalapba torténd
kontribucidjara terjed ki. Az Alap 5 Mrd Ft-ig terjed6 tékefeltdltésére (ebbdl 4 Mrd
kdzvetlen lakasfinanszirozast szolgald) az indulé 3 évben &6sszesen 150 Mrd Ft
kibocsatas tamogatasara teszink javaslatot.”

A Nemzeti Lakasalap fejlesztéként vételi garanciakat ad lakasberuhazoknak, tovabba nem
zarja ki, hogy a lakasokat tovabb adja piaci értékesitésre. Lényegében allami tulajdonu
részvénytarsasag (pl. MFB tulajdonaban), amely altalanos ingatlanfejlesztési jogositvannyal
rendelkezik, és kozben gondoskodik a bérlakasokrol és ezen belul szocialis bérlakasokrol,
de az Alap 6nmaga tamogatast nem nyujt. Piaci lakbérek garantaljak a megtérilését a
befektetésnek, és a lakbértamogatason keresztil kell az énkormanyzatoknak (vagy a
kdzponti kormanyzatnak) biztositani a szocialisan raszorulé rétegek hozzaférést.

Ennek a modellnek egy tovabbi alternativ valtozatat nyujtia az NLI (2002) programja,
amelyben egyfajta PPP keretek kozott létrejové lakastarsasagok jatszanak a f6 szerepet, és
ahol a tulajdonosi szerep (lizemeltetés, fenntartas, stb) jatszhat meghatarozd szerepet,
szemben az el6z8 elgondolasok finanszirozo, fejlesztd funkcidival.

LA bérlakasok mikodtetését végzd, a regisztracios kritériumoknak megfelelé
lakasvallalatok létrejotte az elsdé években erdteljesen Osztdnzott (gyorsitott leirasi
lehet6ségek, adokedvezmények). A regisztracio feltétele a lakasvagyonnal aranyos,
megfeleld t6keerd és a lakasvagyon legalabb a leiras id6tartamara bérlakasként
torténd Uzemeltetésre vonatkoz6 forgalmazasi korlatozas. Vizsgalandd a részben
szocialis Uzemeltetést vallalo (az dnkormanyzatokkal erre nézve PPP szerzédést kotd)
vallalkozasok specialis tamogatasanak lehetésége, azonban csak olyan mértékig, hogy
ez ne eredményezzen kizarélagosan szocialis hasznositasu ,gettokat”. A ujonnan
alakult, a tamogatott szféraba belépd lakasvallalatok az elsé években (2006-ig)
beruhazasi tamogatast kapnak, és tamogatott hiteleket vehetnek fel. A program
megindulasa utan a t6ketamogatas fokozatosan csokken, és a finanszirozasban egyre
nagyobb szerepet kap a hitelezés, amit a hitelgarancia intézmény specialis programja
segithet.”

Az OTP altal javasolt megoldas (Szabd, 2002) elvalasztja egymastol a fejlesztd és
uzemeltetd szerepet: az elképzelés szerint az OTP Ingatlan Rt feladat a beruhazas
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megvalositasa, és a az OTP Ingatlan Alap adja bérbe a lakasokat, amihez az allam részben
t6ketamogatast, részben pedig lakbértamogatast nyuijt.

A lakasalap, lakastarsasagokkal kapcsolatos elgondolasok alapkérdései tehat: 1. a tarsasag
honnan teremti eld a forrasokat? 2. az ingatlanfejlesztés kinek a feladata? 3. a mikddtetés
kinek a felel6ssége? A tanulmany elsé fejezetében bemutatott amerikai példa jol mutatja,
hogy ezek a funkciok elvalhatnak egymastol.

A PPP-én alapuld6 megoldasok és javaslatok mindegyike a lakbér kérdésen bukott el. A
megvalositasi tanulmanyok mindegyike irrealisan magas lakbéreket hozott ki, amelyek
lényegesen meghaladjak a piaci lakbéreket. Szabo (2002) 2315 Ft/nm dijat, Csuka (2003)
attol fliggéen, hogy milyen tamogatasi szintet fogadunk el: 2340 — 3460 Ft/nm.

6.4 Magan bérlakas-szektor bevonasa (egyedi tulajdonosok és
bérbeadodk)

A maganbérlakas szektor nagyon sok orszagban az egyéni tulajdonosok és nem feltétlen(l
intézményi szerepl6k jatsszak a meghatarozo szerepet. llyen példaul a Németorszag, ahol a
szocialis funkciét betdlté bérlakasallomany jelentds része egyéni magantulajdonban van. A
hazai lakaspolitikusok is érzékelték ezt a lehetdséget, és 2005 elején dontés is szlletett egy
program elinditasara, amelynek korlatairdl a tanulmany korabbi részeiben mar volt sz6. Egy
j6l mikoédé lakbértamogatasi modell (pl. lakbérjegy) be tudja vonni ezt a szektort is a
szocialis lakasellatasba.
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7 Javaslat: szocialis bérlakas-program elemei
7.1 Kozgazdasagi és szocioldgiai kiindulopont

Kiindulépontunk a szocialis lakaspolitika két stratégiajanak (tulajdonosi szektoron és a
bérlakasszektoron keresztll i programok) alkalmazéasaval jaré elénydknek és hatranyoknak a
mérlegelése. A szocialis bérlakas-szektorra vonatkozd javaslatoknak messzemendlég
figyelembe kell venni a tulajdonosi szektorban folyd programokat és azok hatasait. A
tanulmany szocialis bérlakas-rendszer lehetéségeit elemezte, és nem foglalkozott a tulajdoni
szektorban megvalosithatd programokkal. Vilagosan kell latni azonban, hogy a tulajdoni
szektorhoz nyujtott tamogatasok (,szocpol’, kamattamogatas, addokedvezmény, stb.)
szocialis hatékonysaga sokkal rosszabb, mint a bérlethez nyujtott tamogatasoké, és ezért —
nemzetkdzi tapasztalatokat is figyelembe véve — csak specialis feltételek kdzott javasolhato
pl. falusi ,olcsd” lakasépitési programok, vagy atmenetileg olyan kérnyezetben, ahol a
bérlakasszektor intézményi, jogi feltételei nincsenek kiépllve.

A fejlett orszagok a szocialis lakaskérdésre adott megoldasai felhivjak a figyelmet arra, hogy
hatékony szocidlis lakasszektor egyrészt nem szigetelhet6 el a lakasfinanszirozas
rendszerétdl, masrészt pedig a illeszkednie kell a szocialis és jélléti rendszerek mas
szférdihoz. A szocidlis lakasfinanszirozas egyre inkabb nyit piackonform technikak,
konstrukcidk iranyaba, ami szlkségessé teszi, hogy az ellatds szocialis jellegét az
intézményi és kontroll mechanizmusok garantaljak. A piaci pénzigyi nyomasnak Kkitett
szocialis, non-profit lakasvallalatok jobban érdekeltek abban, hogy a ,problémas” bérléktél
megszabaduljanak, ezért az elosztasi gyakorlatot és a kilakoltatasi jogszabalyokban a
marginalis rétegek jogegyenléségét garantalni kell.

A javaslatunk lIényege, hogy parhuzamosan tobb alternativ modellben kell gondolkodni, és a
szabalyozasnak biztositani kell a megoldasi modozatok kozotti tamogatasi semlegességet. A
,semlegesseég,, bar nehezen operacionalizalhatd, de jol jelzi, hogy a szocialis lakaspolitika
eredményességét az jelezi, hogy egységnyi tamogatasbdl hany raszoruld haztartas
lakhatasi problémaja oldhaté meg.

A raszorultsag szerint is tdbb csoportot lehet megkllénboztetni, és a tamogatasnak
aranyosnak kell lennie a raszorultsdg mértékével. igy az az alporgram, ami a csaladi
hattérrel nem rendelkezé kodzalkalmazottaknak kivan segiteni kevesebb kozforrast szabad
lekdtnie, mint egy sulyosabb hatranyos helyzetben 1évé csoport lakashoz jutasi esélyeit javitd
programnak (mint pl. a roma telepek felszamolasa.) A raszorultsag kiilénb6zé formainak és
tartalmanak meghatarozasa tulmutat e tanulmany keretein, de csak olyan lakaspolitika lehet
hatékony, amely szamon kéri a programok eredményességét. Az dnkormanyzati modell
egyik hatranya, hogy az o©nkormanyzatok preferencidi, prioritisai nem azonosak a
parlamentii térvényekben megfogalmazott prioritasokkal. Emiatt a kormanyzat vagy kotelezi
az Onkormanyzatokat arra, hogy a kozponti prioritasokat (is) kovessék, vagy kulén
programokat indit azokon a teruleteken, ahol nem latja biztositottnak az dnkormanyzatok
elkotelezettségét. Fontos tehat annak az alapelvnek a lefektetése, hogy barmely megoldas
mellett is dont a lakaspolitika (decentralizalt vagy PPP-s strukturak) a programeredmények
megkoOvetelése, szamonkérése és mérése fontos tényez6k lesznek.

Tovabbi alapelv, hogy a szocialis lakaskérdés nem valaszthatd el mas joléti szféraktol és
csak azzal egyutt kezelhet6ek. Ebbél az is kovetkezik, hogy az egyes megoldasokban
elétérbe kell helyezni a ,komplex” programokat, ami adott esetben tobb &agazat helyi
egyuttmikodését is jelenti. A mai kormanyzati strukturaban ez nem kdnnyen megvaldsithato,
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ezért a szervezeti felépités kidolgozasaban erre kulén hangsulyt kell helyezni.almi ok miatt
kiesnek a rendszerbdl. Ebben a, sziikségképpen nagyon szlk szféraban (5-10 ezer lakas)
szféraban a lakhatasi problémak kezelése integralodik a szocialis problémakkal foglalkozé
szervezet (alapitvany, intézmény, stb.) tevékenységébe.

A szocialis bérlakas szektor mellett ki kell alakitani egy olyan szférat, amely azoknak a
csaladoknak ad lakhatasi eséylt, akik valamiylen egyéni, vagy tars

A szocialis lakasprogramokkal foglalkozd szakértbket megoszto vita, hogy mekkora prioritast
kell adni a ,vegyes” lakoteruletek kialakitdsanak, és — ami nem mellékes kérdés, hogy —
mekkora aldozatokat érdemes ezért hozni. Allaspontunk szerint, a vegyes lakokdrnyezet
fontos eléfeltétele a tarsadalmi integracio és kohézié megteremtésének, de nem elégséges
megoldas.

7.2 Szocialis bérlakasprogram — alapcélok és kéltségek

A szocialis bérlakas-program kiindulé pontja egy hosszabb tavon megvaldsithatd modell,
amely javaslatunk szerint az EU orszagokban mikddé szocialis lakasrendszerek minimumat
célozza meg 10-15 éven belll. Ez kérulbelll a lakasallomany 10%-at kitevd szocialis
bérlakast azaz olyan bérlakas, amelyben a bérl6k tartdos szocidlis helyzetikdn alapuld
tamogatast élveznek. Ez nem jelenti azt, hogy a program azt feltételezi, hogy a bérlakasok
onkormanyzatok tulajdonaban lesznek, de azt sem jelenti, hogy minden énkormanyzati lakas
automatikusan eleget tesz a szocidlislakas kritériumnak. (Pl a piaci alapon kiadott,
versenyeztetett bérlakasok nem tesznek eleget a szocialis bérlakas feltételeinek.

Négy szektor kilénbdztethetlink meg a szocialis bérlakaésellatasaon belll:

Szocialis szallas: Ez egy Uj kategoria, amely az intéményi ellatas és a szocialis
bérlakas kozotti atmeneti helyzetet jelenti, amely a szocialis ellatonak specialis
,Ltulajdonosi” jogositvanyokat ad. (Lasd késébb)

Onkormanyzati szocialis bérlet: ide a hagyomanyos énkormanyzati tulajdonban
leévé lakasok kertlnek, amelyek 1990 utan kertiltek az dnkormanyzatok tulajdonaba,
de amelyek vonatkozasaban az Onkormanyzat igényt tart a kozponti
lakbértamogatasra

Kontrollalt, kozhasznu szektor: azoka a ,lakastarsasagok” altal bérbeadott lakasok
tartoznak mide, amelyek eleget tesznek a kormanyzati Program Iroda el6irasainak.
Ebben a szektorban létrehozott, vagy atkerult lakasok jogosultak a téketamohgatasra
és lakbértamogatasra.

Egyedi (vagy intézményi) magantulajdonu, szocialis hasznositasu lakasok: az
onkormanyzatokon, vagy szocialis bérleti iugynokségeken keresztul bevont lakasok

kerllnek ide, amelyek bérl6i — amennyiben eleget tesznek a kormanyzati Program
Iroda el6irasainak — jogosultak a lakbértamogatasra.

A cél nagysagrendileg az, hogy 10-15 éven belul legalabb 250-300 ezer szocialis bérlakas
legyen. A kovetkez6 tablazat mutatja be a lehetséges nagysagrendeket szektoronkeént.
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14. tabla Szocialis bérlakas program fobb célkitlizései (ezer lakas)

2005 2015 2020
Szocidlis szallas 0 10 10
Onkormanyzati bérlakas 150 120 100
Kb6zhasznu, szbvetkezeti,
NGO 4 50 90
Egyedi magan 4 50 70
154 220 260

Természetesen ezek a nagysagrendek a politikai akarattdl és a gazdasagi lehet6ségektdl
fuggnek, de megvaldsithatosag hatarain belll vannak. A program alapvetéen két tipusu
koltségelemmel rendelkezik:

a, folyamatos lakbér-tamogatasi igénnyel

b, egyszeri t6keberuhazasi igénnyel (O0szténzés a potencialis szocialis
bérlakasszektor bovitésére)

A folyamatos lakbér-tamogatasi igény nagysagrendjére egyszerl becslést tehetink az 6
Onkormanyzatok jelenlegi lakbérszintje és a koltseg lakbérszint kozoétti kildnbség becslése
alapjan.

A szociadlis bérlakasok fenntartasi koltsége részét kell, hogy képezze a szocialis
kiadasoknak, mégha a mai kormanyzati és decentralizalt rendszerben ez nem is igy jelenik
meg. Ha a térvényhozok és a kormanyzati (lakaspolitika és a szocialpolitika) ugy dont, hogy
a joléti rendszernek hozza kell jarulnia nagysagrendileg 300 ezer csalad lakhatasahoz,
mégpedig a bérlakasrendszeren keresztll, akkor ennek a programnak a koltségei nem
pusztan lakaskoltségek.

7.2.1 Szocialis szallas (lakhatas) problémaja

A mai lakasrendszerben nincs lehet6ség arra, hogy a lakhatasi lehet6ségek elvesztésével
fenyegetett csaladok és személyek atmeneti megoldashoz jussanak. A varosokban az
onkormanyzati bérlakasok (amelyek ezt a funkciét betdlthették volna) szama a
lakasprivatizacio kovetkeztében radikalisan csdkkent. A megmaradt bérlakasok jelentés
része azonban ma is ezt az atmeneti ,puffer’ szerepet tolti be. Tipikusan a legrosszabb
lakdsok maradtak meg Onkormanyzatok tulajdondban, de kuldonb6z6 okok miatt
(rehabilitacio, miemlék, stb.) kis szdmban az dnkormanyzatok j6 minéségi lakasokkal is
rendelkeznek. Bar pontos felmérések nincsenek, de a bérlakasokban élék kdzel a fele
tartosan eladdsodott, és nem ritka az o©nkormanyzati tulajdonban lévé telepszerd”
képz6dmény (Huszar telep, Mésztelep, Dzsumbuj, stb) Az 6nkormanyzatok nagyon
korlatozott szamban tudnak lakhatasi lehetéséget nyudjtani a krizis helyzetben lévd
csaladoknak. Ki kell alakitani egy olyan szegmenst, amely olyan csaladok (egyeduilallék),
akik kulonb6z6 okok miatt bekertltek a szocialis ellatérendszerbe, de — egy id6 utan — nem
szorulnak ra a Kkoltséges intézmeényi ellatdsra. A szocialis széllas a hagyomanyos
onkormanyzati (szocialis) bérlakas és az intézményi ellatas kozotti forma. A célja az, hogy
egy atmeneti idére lakhatasi biztonsagot nyujtson, és egyfajta kivezetést biztositson az
onall6 életvitel felé.

Néhany fontos kdvetelmény a rendszer kiépitésével szemben:
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1. Atmeneti megoldas legyen, ahonnan felfelé és lefele is lehessen menni, azaz
intézményesen is éplljon be egy 6sztdnzés arra, hogy a bekertld csaladok akarjanak
kilépni ebbél a rendszerbdl. (A lefelé: hajléktalan szallo, stb.)

2. AKliens a szocialis szervezettel all ,jogviszonyban”, és vilagos szabalyok kellenek, ki,
mire jogosult (pl. mennyi idére) és kinek mit kell fizetnie. Ha a fizetési feltételek nem
redlisak, akkor nincs lehetéség a kilépésre. A szocialis szervezetnek kettdés szerepet
kell betdltenie: egyrészt segit (tanacsot ad, tamogatast ad, vagy tamogatashoz segiti
hozza a klienst), de ellendrzi is, szabalyokat betartat, és — ha kell — retorzidkat is
alkalmaz.

3. A programban m(ik6dé szocialis szervezet megfelel§ érdekeltsége is fontos tényezé.
Vilagos szabalyok kellenek, hogy egy-egy szocialis szervezet milyen feltételekkel
Iéphet be a programba, mit tehet meg és mit nem, és biztositani kell az ellenérzést.
Ha dnkormanyzati intézmény latja el ezt a feladatot, akkor az intézmény és az
onkormanyzat kompetenciait vilagosan el kell valasztani.

4. Legyen realis kilépési lehetéség. (Ez a legnehezebb kdvetelmény, mert er6sen sérti a
kdzéposztalyi érdekeket.)

A programban az Onkormanyzati szociadlis intézmények szerepelnek, 6k mikddtetik a
szocialis szallashelyeket. (nyilvanvaléan a program mdgott ott all az énkormanyzat.) Egyéb
(non-profit) szocialis szervezetek (alapitvanyok, stb.) is milkddtethetnek szocialis
fér6helyeket. Specialisan szocialis szallashelyek mikdodtetésére létrejott intézmény: az
onkormanyzat (illetve a kistérségben az dnkormanyzatok) létrehozhatnak egy szocialis
fér6helyeket Uzemelteté egységet, amely kht-éként mikddik, és a tulajdonaban lévé
lakasokat a kijelolt szocialis intézmények rendelkezésére bocsatja. Az intézmények a
hasznalatért ,lakbért” fizetnek.

A szocialis fér6helyek lehetnek dnkormanyzati tulajdonu lakasok, amely tartésan a szocialis
intézmény rendelkezésére bocsatanak. Fontos, hogy a kliens nem az dnkormanyzattal,
hanem a szocialis intézménnyel Iép szerz8déses kapcsolatba. A szocialis intézmény az
onkormanyzattél ,bérli” a lakast. A szocialis intézmény (vagy szocialis szallashelyek
mikddtetésére létrejott szervezet) tulajdonaban 1évé lakas.

Mikodtetési koltségek: szallashelyenként kell meghatarozni a kotétt felhasznalasu forras,
lakasfenntartasi tamogatas (normativ és kiegészit§), és — specialis — lakbér-tamogatasi
konstrukcié. Fejlesztési koltségek: az dnkormanyzatok meghatarozott keretdsszegben
igénybe vehetnek egy wun. blokk tamogatasi keretet, amelybdl csak szocialis
lakasberuhazasokat finanszirozhatnak. A kormanyzat kidolgozza a lehetséges programokat,
amelyek kozul az 6nkormanyzatok a helyi igényeknek megfeleléen palyazhatnak. Ezek a
programok lehetnek (példaul): 1. Szocialis szallashelyek létrehozasa (kis telepulések esetén
csak az egyuttmikddés esetén, a szocialis szallashelyeket mikodteté kht-val kézdsen); 2.
Szocialis bérlakasok épitése; 3. ,Olcsd” lakasépitési programok (erre ki kell dolgozni egy
tervezetet, aminek kapcsolddnia kell a telep-felszamolasi programokhoz is.)

7.2.2 Az onkormanyzati program elem

Az dnkormanyzatok fontos szerepet jatszanak a lakaspolitikdban, és a szocialis bérlakas
program is alapvetben az 6 kézvetlen és kdzvetett szerepikre épul. A mai ellentmondasokat
részben az is okozza, hogy a helyi lakaspolitika 6nkormanyzati feladat, amibe a kozponti
kormanyzatnak nincsen igazan beleszolasa. Az Onkormanyzatok igy a helyi politikai
er@viszonyoknak és helyi koncepcioknak medfeleléen alakithatjak a szocidlis bérlakas
szektorral kapcsolatos koncepcitjukat. Az Onkormanyzatoknak el kell donteni, hogy a
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rendelkezésre allo lakasallomany mekkora részét akarja szocialis bérlakasként mikodtetni,
amire egy specialis szervezetet kell létrehozni (illetve a jelenlegit atalakitani). A 1ényeg, hogy
az 6nkormanyzatok csak arra a lakasallomanyra kaphatnak kdzponti tamogatast, amelyet
elkulonitve kezelnek, amelyre nézve az elosztasi szabalyok kovetik a kdzpontilag el6irt
eljarasokat, a lakbérek kifejezik a lakhatassal kapcsolatos gazdasagi koltségeket, és ahol a
lakbér tdmogatas a kedvezményezett jovedelmétél és egyéb — rendeletben megallapitott —
feltételtdl figg.

A mai feltételekhez képest az 6nkormanyzatok jogosultak lennének a lakbértamogatas 30 %-
ara, ami joval tébb, mint amit most az lakas fenntartasi tdmogatason keresztll (esetlegesen)
kapnak. Ez a tobbletkoltség a kormanyzatnak kb. 10 md Ft plusz Onkormanyzati
tamogatasba kerline, de garantalna, hogy az énkormanyzati bérlakasok szocialis funkciojat.
A rendelet kotelezdve tenné, hogy az dnkormanyzatok a bérlakas-igénylokrdl névjegyzéket
vezessenek, ezt karbantartsak, stb.

Kérdéses ennek a lakasallomanynak a jovéje. Részben felujitasok, korszerlisitések révén
bekerllhet a kontrollalt bérlakas szféraba, amelynek tdmogatasa szektor semleges, azaz a
kiilénb6z6 tulajdoni konstrukcidju tarsasagok azonos feltétel mellett jogosultak tamogatasra,
amennyiben eleget tesznek a szocialis bérlakasok mikodési feltételeinek.

Az Onkormanyzatoknak tovabba fontos szerepik lesz abban, hogy a PPP-és programok
keretei kozott létrejott lakaséllomany és az egyedi tulajdonosok altal felajanlott
lakasallomanyba megfelel6 (a névjegyzéken szerepld) bérl6k jussanak.

Végul részben az 6nkormanyzatok feladata lesz a szocialis lakhatasi féréhelyek kialakitasa.

7.2.3 A kontrollalt lakastarsasagok (kozhasznu szervezetek)

A szocialis bérlakas program fontos eleme egy Uj tamogatott szektor kialakitasa. A lakasok
lakastarsasagok tulajdonaban vannak, amelyeket a tdmogatasok fejében (téketamogatas lés
lakbértamogatas) a tarsasag meghatarozott feltételek mellett ad bérbe. A lakastarsasag lehet
onkormanyzati alapitasu tarsasag (tiszta vagy vegyes), lakasszovetkezet, vagy tejesen
maganvallalat. Ez lehetévé teszi a maganszektor, a lakasszOvetkezetek, a non-profit
szervezetek és az Onkormanyzatok (illetve azok szervezeteinek) o©nalld vagy
egyuttmikddésen alapulo részvételét a szocidlis bérlakasszektorban.

A lakastarsasagokat nagyobb 6nkormanyzatokkal kézdsen is ki lehetne alakitani, ahol a
tulajdonosok kozoétt az onkormanyzatokon kivil maganbefekteték is szerepelhetnek. A
tarsasag forrasai kdzott nyilvanvaléan jelentés szerepet fog jatszani a hitel, ezért fontos,
hogy a tarsasag megalapozott piaci miikddése dominaljon.

A lakastarsasagok egy késébbi fazisban befektetési alapként is miikdédhetnek, amikor a piac
meggy6z6dott arrdl, hogy stabil, megbizhatd gazdasagi egységekrdl van szé. Biztositani kell
a lakastarsasagok ndvekedésének a feltételeit, hiszen a cél az, hogy a beinditott
lakastarsasagok novekedésnek induljanak, a piacrol t6két szerezzenek (hitelek,
befektetések) és igy lehetéség nyilik arra is, hogy az allam csokkentse szerepét a
finanszirozasban.

A lakastarsasag f6 tevékenysége, hogy a sajat téke, hitelek, és tdmogatasok felhasznalasa
révén lakasokat épithessen és vasaroljon, amelyeket bérbe ad. A lakastarsasagok szabadon
donthetnek arrol, hogy a lakasok uzemeltetését hogyan vegzik.
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Az igy létrejovo lakastarsasagok nagyon sok tekintetben kilénb6zni fognak egymastol.:

1. A tbkedsszetétel nagyon kildnbdz6 lehet. Az is lehetséges, hogy egy lakastarsasag
megalakul dnkormanyzat nélkil. Példaul egy vallalkozé kereshet megbizhat6 partnert
egy projectjéhez.

2. A lakasallomany nagyon kulonbozhet. Az egyes lakastarsasagoknak maguknak kell
donteni a helyi lakaspiaci feltételeknek megfelel lakasallomanyrél, nemcsak annak
Osszetételérdl, hanem arrdl is, hogy Uj lakasok legyenek, vagy régiek.

3. Kritikus pont, hogy a lakastarsasagnak lesz-e az dnkormanyzattal vagy mas céggel
megallapodasa. Ezek a feltételek nincsenek még kidolgozva, de elképzelhetd, hogy
egy minimum és egy maximum hatar is lehet adott lakbérfeltételek mellett.

7.2.4 Az egyedi magantulajdonu (és intézményi tulajdonu) bérlakas
szocialis hasznositasa

Az egyedi magantulajdonban (és esetleg intézményi, tarsasagi tulajdonban) lévé lakasok
szocialis hasznositasa fontos eréforras lehet a szocialis lakasellatas terlletén. A tamogatas
ebben a szféraban kizardlag a lakbértamogatas, és addengedmények formajaban
lehetséges.

A program iranyitasa alapvetéen az 6nkormanyzatokon keresztul térténik. Ugyanakkor az a
tapasztalat, hogy a raszoruld6 bérl6k és a lakastulajdonosok kozé érdemes az
onkormanyzatokon kivll beépiteni olyan szervezeteket, amelyek képesek hatékonyan
kdzvetiteni a kereslet és kinalat kdzott, és egyfajta szocialis garanciat is vallalni. (Hasonléan
a nemzetkdzi attekintésben leirt Social Rental agency-hez.)

A szocialis lakasugynOkségek szerz6dhetnek a lakasukat bérbe add tulajdonosokkal a
lakasok kiadasara és/vagy uUzemeltetésére. Az Ggynodkségek, kuléndsen egy nagysagrend
felett, elénydsebben bérleti feltételeket tudnak elérni, és a egyedi lakastulajdonosok jobban
érdekeltek lesznek abban, hogy lakasukat egy adott id6szakra a tarsasag rendelkezésére
bocsassak hasznositas céljara.

7.2.5 Kormanyzati feladatok

A program megvaldsithatosaganak fontos feltétele, hogy az iranyitas, ellenérzés és
szabolyozas szervezetinek kialakitdsa a kormanyzati szinten (Program lIroda). Harom
funkciordl kell gondoskodni: a, program szakmai (és politikai) koncepcioja; b, értékelés és
elemzés; c, ellendrzés, emgedélyezés és monitoring.

A program szakmai tartalmanak kidolgozasakor el kell dénteni, hogy a bérlakasprogram
milyen lakascélokat tamogat, mik lesznek a jogosultsagi kritériumok, keretfeltételek esetében
ezt kik hatarozhatjak meg konkréten. Harom lakascélt érdemes elkuloniteni:

1. megfizethetéségi probléma (jovedelem, csaladi hattér hianya)
2. telepllés politikai okok miatt (magasan kvalifikalt munkaeré letelepitése)

3. munkaerd mobilitas elésegitése (mas telepulésen vald munkavallalas lakaskiadasaihoz
valo hozzajarulas)
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A kormanyzati Program Iroda feladata, hogy kialakitsa a programban résztvevé kozvetité
szervezetek korét (nevezzik szocidlis lakastarsasagok), amelyek alkalmasak (technikailag,
jogilag és pénzlgyileg) a program céljainak végrehajtasara. A kezdeti id6szakban a
kormanyzattal is egyutt kell dolgozni. A Program Irodanak kell kidolgoznia a lakastarsasagok
regisztralasanak a feltételeit, az ellenérzés modszereit és a monitoring szabalyait.

Ez hasonlitana az angol modellhez, amelyben a lakastarsasagok mikodési engedélyét
kormany melletti szervezet adja ki, és egyuttal rendszeresen ellendrzi, értékeli a szervezetek
munkajat. A kormanyzati Program Irodanak fontos szerepe lesz a lakbérek
szabalyozasaban. A kormanyzat kidolgozza a lakastarsasagok mikodési elveit, a kdnyvelési
rendszert, a vallalat iranyitasi rendszerét, a monitoring rendszerét stb.

A lakbér kontrol a bérlakaspolitika egyik legkényesebb és legvitatottabb eleme. Harom
ponton is elképzelheté a lakbérek szabalyozasa. A tamogatott (kontrollalét) szektorban a
lakbér nem lehet egy adott maximumnal magasabb, aminek az a célja, hogy egyes
részpiacokon esetleg monopolhelyzetbe kerilé lakastarsasagok nem jussanak extra
profithoz. Tipikus esetben a piaci keresleti-kinalati feltételek miatt ezt a szintet nem is érik el.
A masodik eleme a lakbérszabalyozasnak a piaci viszonyoktél fliggd, targyalasos elven
miikddé telepulési szintl rugalmas lakbérkontroll (a résztvevék az énkormanyzat, az allam, a
lakastarsasagok és a bérl6k képvisel6i), amely mind a bérbeaddknak, mind a bérléknek
biztonsagot jelent. (Ez a szabdlyozas hasonlé6 a német rendszerhez.) Ez Iényegében azt
jelenti, hogy a maximalis lakbérszint alatt kdtétt lakbéreket csak egy meghatarozott eljaras
szerint (eseleg képletalapjan) lehet médositani. Végul pedig a lakbértamogatas keretében
meghatarozasra kerll az a lakbérszint, amely alapjan a lakbértamogatas nagysaga
kiszamitasra kerul.
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