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KERDGJELEK A SZOCIALIS BERLAKASOK KORUL

Hazank a szocialis bérlakasok alacsony aranyat tekintve a dél-eurépai ,modellt” koveti. A
lehetoségek messze elmaradnak az igényektél. A kozeljovében nem varhatoé érdemi bérlakas-
épités, a lakaspolitikanak el kéne gondolkodnia a meglévé lakasoknak a szocialis szektorba valé
bevonasanak realis lehetdségein.

Az Onkormanyzati bérlakasok szdma hazankban a rendszervaltés ota eltelt id6szakban évrél-évre
csokkent. A lakasprivatizacio elsé nagy hullama 1990 és 1995 kozott zajlott, ekkor az 1990-es 703 ezer
onkormanyzati fenntartasu lakasbol 419 ezret értékesitettek a lakok felé. Ezutan lelassult a privatizacio
uteme, 2010-re igy is orszagszerte mindossze 119 ezer szocialis bérlakds maradt, ami a teljes magyar
lakésallomany 2,8%-at jelenti. Jelentds a terlleti koncentracio: az énkormanyzati bérlakasok csaknem
70%-a a févarosban és a megyei jogu varosokban talalhatd. A lakasprivatizacid hatalmas terhet vett le
az Onkormanyzatokrol és széles rétegeket juttatott tulajdonhoz, de szamos j problémat is generalt, és
lényegesen leszlikitette a szocialis lakasgazdalkodas lehetGségeit. A relative kevés szocialis bérlakas
erételiesen hozzajarul az alacsony hazai lakas-mobilitdshoz, hiszen a valtozd munkaeré-piaci
helyzethez val6 alkalmazkodas aranytalanul magas terhet rd az egyébként helyvaltoztatasra képes és
hajlando rétegekre. Emellett az egyre ndvekvé megfizethetéségi problémak is rairanyitjak a figyelmet az
egyre sz(kul onkormanyzati szektorra.

Az atalakuld kdzép-kelet-eurdpai régié minden orszégaban lezajlott a maganositasi folyamat, igaz eltéré
mértékben. A hazaihoz hasonlo helyzet alakult ki Bulgariaban és Romaniaban (itt a szocialis bérlakasok
teszik ki a teljes allomany 3-3%-at), Szlovakiaban, Lettorszagban és Litvaniaban (2-2%). Kissé mas utat
jart be Cseh- és Lengyelorszag, ahol az dnkorméanyzati lakasszektor meghatarozé pillér maradt a
privatizacié utan is (20 és 12%). Nyugat-Eurdpaban ebben a tekintetben is sokszinl a kép. Az északi
orszagok tobbségében, az Egyesdlt Kiralysagban, Franciaorszagban, Németorszagban és Ausztriaban
hagyomanyosan nagy sullyal vannak jelen a szociélis bérlakasok, mig a déli orszagokban a magyarhoz
hasonl6 ezek aranya.

A jelenlegi helyzet

A szocialis bérlakasok jelentds része felljitast igényelne, tulzsufolt, s a benne lakok szamottevd
részének gondot jelent a lakhatasi koltségek el6teremtése. S ahogy a teljes magyar lakasszektorban,
ebben a szegmensben is alacsony a mobilitas. Az 6nkormanyzatok tulajdonaban Iévé éplletek 13%-a
gazdasagosan nem Ujithatd fel (el6bb-utébb bontas valik szlkségessé), 21%-uk teljes, 38%-uk
részleges felujitast igényel. Azaz minddssze az éallomany b6 negyede lehet hosszabb tavon is
problémamentes. A szocialis bérlemények teszik ki a magyar lakasok 2,8%-at, de ezekben lakik a hazai
népesség 8%-a — tehat ezekben a lakasokban a laks(rliség az atlag csaknem haromszorosa. Mivel
ezekben az otthonokban jorészt azok laknak, akik a privatizaci6 sordn nem voltak képesek
megvasarolni az altaluk lakott lakasokat, ezért nem meglepd, hogy korikben kilondsen magas a lakbér
éslvagy rezsihatralékos csalddok aranya. Ez az arény 30-50% kozott lehet. A Varoskutatas Kit.
becslése szerint a hatralékossag és a munkanélkiliség valdszinlisége 3-4-szer nagyobb a szocialis
bérlakasban élék esetében az droklakasban lakékhoz képest.



A bérlakasok fenntartasa, kezelése az 6nkormanyzatok szamara elég sok ,maceraval’ jar, viszont nem
tul nagy ,uzlet”. Emiatt nem is érdekeltek az Uresen &ll6 lakasok kiadasaban. A 2006-2010 kozotti
idészakban a befoly6 lakbérek dsszege minddssze az esedékessé valt feldjitasok koltségeit fedezte,
mikozben egyre n6 a mindségi deficit. A helyhatosagok jellemzben csak az égetben sziikséges
felujitasokat végeztetik el, jelentésebb, példaul az energia-hatékonysagot javitd beruhazasokra ritkan
akad forrasuk. Nem kevés gondot okoz a torvényi hattér. A bérlék Iényegében ,be vannak betonozva”
lakésaikba, az onkormanyzatoknak alig van eszkozik a lakbért vagy a rezsit nem fizetd illetve a
renitens modon viselkedd lakok kezelésére. Akinek egyszer kiutaltak egy bérlakast, azt aligha lehet
kitenni onnan. Ezen a helyzeten talan valtoztathat valamit a Késa-Rogan féle tdrvényjavaslat
elfogadésa, ami bGvitené az dnkormanyzatok lehetdségeit és sziikitené a bérlék jogait.

Lenne ra igény

Jelenleg a Magyarorszagon miikodé mintegy 3600 Onkorméanyzat kozul 201 vezet lakasigénylési
nyilvantartast. A nyilvantartott lakasigénylé csaladok szdma huszezer kordli. Ez azonban nyilvanvaldan
csak a jéghegy csucsa. Valésziniileg nem téved nagyot a Varoskutatas Kft., amikor mintegy 300 ezer
szocialis bérlakast igénylé csalad jelenlétét becsli, s ez a szam a jelenleg rendelkezésre allo allomany
két és félszerese. Mivel a lakashoz jutasban — a hitelezés visszaszorulasaval parhuzamosan — egyre nd
a készpénzes vasarlas szerepe, ezért azok az életkezdd fiatalok, akik nem szamithatnak sz(il6i, rokoni
tAmogatasra gyakorlatilag kiszorulnak az oroklakasok piacardl. Ok minden bizonnyal szivesen
koltoznének — akar ideiglenesen is — kedvezményes bérii lakésokba. Az allami ellatd intézményekbdl
kikertil§ fiataloknak sem igen lehet mas dnallé lakhatasi lehetéséglik, mint a szocialis bérlakas. Emellett
a munkahelytk kozelébe koltozni kivandk szaméara megoldas lehet ez a fajta lakhatés. A bajba kerdlt és
hiteleiket fizetni képtelen devizahitelesek is a potencialis célcsoport részesei lehetnek. S itt nem is
elsésorban a ténylegesen kilakoltatottakra kell gondolni (ezek szama ugyanis csekély, eddig nem
haladta meg az ezer csaladot), hanem a ,békés” megoldasra torekvok tomegeire. A mélyszegénységhdl
vagy a hajléktalansagbdl kitorni szandékozok természetes torekvése lehetne a szocialis bérlakas, mint
lakhatasi alternativa. Ennek hianyaban azonban csak a kisszamu szocialis szélloba vagy a rokonokhoz,
baratokhoz koltozés marad. Ez utdbbi tulzsufolt lakasviszonyokat és az ebbdl ereddé tarsadalmi
problémak tomkelegét jelenti. S persze lehetdség még az 6nkényes lakasfoglalas is.

Epiteni vagy teremteni?

A kétezres években nem volt olyan valasztdson indulé part, amelyik nem hangsulyozta a szociélis
bérlakasok fontos szerepét a raszoruld rétegek lakashoz juttatasaban. A kormanyzatok
lakaspolitikajaban azonban nem kapott kilondsebb sulyt e szektor bévitése, az alapvetd torekvés
mindig is a tulajdonhoz juttatads tdmogatasa volt. Az 1998-2002 k6zétt regnald kormany tett egy
kisérletet az Onkormanyzati bérlakasok szamanak emelésére, de kiderilt, hogy az Uj lakasok épitése
tulontdl sok koltségvetési forrast emészt fel, Ugyhogy gyorsan lekertlt a napirendrél. A 2002 utén
miikddd kormanyok is inkabb csak beszéltek a kérdésrdl, s az Uj Széchenyi Terv is feltiinéen 6vatosan
fogalmaz. Az épitSipari lobbi persze gyakran hangsulyozza, milyen fontos is volna Uj bérlakédsok
épitése. A kormany gazdasagpolitikaja els6sorban a koltségvetési egyensily megteremtésére
koncentral, a lakhatads tdmogatasardl eddig megtett intézkedések (az Ujra bevezetett szocpol és
hitelkamat-tdmogatas) egyértelmiien a lakastulajdonhoz jutast segithetik. A bajba jutott devizahitelesek
szamara egyfajta lakdsmegoldast jelentd dcsai kisérlet inkabb a kivétel, ami a fészabalyt erdsiti.

Az elkdvetkez0 években valdszinileg nem teremthetdk elé forrasok Uj szocialis bérlakésok épitésére.
Ez azonban csak a lakasépitd vallalkozasok szamara rossz hir, hiszen ezek szamanak ndvelése épités
nélkdl, bérlakas-teremtés (azaz a mar meglévo lakasoknak e szektorba vonasa) tjan is megvaldsithatd
lenne. Jelenleg a hazai lakaséllomény 6-8%-a Uresen all, ezek nagy része magéntulajdonban van. E



lakasok szamottevé része a megvaltozott ingatlanpiaci korulmények kozott vélhetéen hosszabb tavon is
eladhatatlan. Emellett a ,papiron” lakott lakasok egy része is Ures vagy feketén bérbe adott. Ezen
lakasok egy részének ésszer( és realis bérlakas-programokba valé bevonasa nagyon is elképzelhetd.
Gondoljuk &t a jelenlegi rendszer miikddését! Ha a tulajdonos bérbe adja lakasat, a megszerzett
jovedelmet komoly addteher sujtia, ha sajat maga lakik benne, mindez adémentes. Ha a fekete
bérbeadast valasztja, fokozott kockazatot vallal. Mit tehet, ha a bérlé nem fizet? De ebben a helyzetben
a bérld sincs teljes biztonsagban. Mindez bearazddik a bérleti dijakba és az indokoltnél magasabb
dijszinvonal alakul ki. Ez kiszoritja a piacrél az alacsonyabb jovedelm( csaladokat és a szocialis szektor
felé tereli 6ket. Ott viszont nincs elegendd szdmu szocialis bérlakas.

A megoldas a lakhatasi tdmogatasok rendszerének ujragondolasaban lehet. Célszer(i lenne, ha az
allam nem a lakasokat, hanem a benne él6ket tamogatnd, ha az szikséges. Nemzetkozi példak
mutatjdk, hogy a jol atgondolt és megfelelé célzottsaggal tédmogatott bérlakas-rendszerek
mikodéképesek. Eletképes lehetne olyan — akar non-profit, akar onkormanyzati tulajdond -
lakéstarsasagok létrehozasa, amelyek részben az Onkormanyzati, részben maganlakasokat
hasznositana bérlakasokként. Az Oroklakasok tulajdonosai lemondananak tulajdonuk hasznalatardl,
cserébe hosszu tavon kiszamithatd és méltanyos bérleti dijat kapnanak. A lakassal kapcsolatos 0sszes
teend6t pedig a menedzseld szervezet venne at. A tulajdonosok mentesulnének a bérbeadés terhei és
kockazatai aldl, ami a hazai kornyezetben kifejezetten kivanatos is lehet. Természetesen nem
elhanyagolhatd ellenhatd tényezé az allamszocializmus ,visszacsapasanak” tekintheté altalanos
6dzkodas mindenféle ,kozoskodéstol”. Az dnkormanyzatokra értelemszerlien komplex feladat harulna:
6k végeznék az elosztast, felligyelnék és ellenériznék a raszorultsagot, elvégeznék a szlikségessé valo
szocidlis és csaladvédelmi feladatokat, stb. Mindezt Ugy kellene megvaldsitani, hogy a rendszer
atjarhatd, rugalmas és mobil legyen. Legyen lehetdség ideiglenes belépésre, valamint felfelé és lefelé
iranyuld mozgasi lehet6ségre egyarant. Az ezekhez szikséges torvényi és intézmeényi valtozasok,
valtoztatasok kidolgozasa és a program beinditdsa nyilvan Osszetett feladat lenne. Szamos részlet
kidolgozasat alapos kutato- és elemz6 munkanak kellene megeléznie. Egy ilyen program megvaldsitasa
soran nyilvan szdmos probléma merUl fel és sok részleges kudarc bekovetkezése is varhatd. Egy
valéban miikodéképes és fenntarthatd rendszer kidolgozasa tobbéves feladat, de ha nem kezdlnk
hozza, biztos, hogy eredményeket sem fog hozni.

Petz Raymund



