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A LAKHATASI tamogatasok rendszerének ujragondolasat, nonprofit, onkormanyzati lakastarsasagok létreho-
zasat ]avasol]a a lakhatas javitasara szerzonk, a GKI Gazdasagkutato Intézet ugyvezeto 1gazgat01a

KERDOJELEK A BERLAKASOK KORUL

Hazank a szocialis bérlaka-
sok alacsony aranyat tekint-
ve a dél-eurdpai ,,modellt”
koveti. A lehet6ségek messze
elmaradnak az igényektdl.
A kozeljov6ben nem véarha-
t6 érdemi bérlakdasépités,

a lakaspolitikanak el kéne
gondolkodnia a meglévd la-
kasok szocialis szektorba
valé bevonasanak redlis le-
hetdségein.

Petz Raymund

Az Onkormanyzati bérlakasok
szama hazdnkban a rendszer-
valtas 6ta eltelt idészakban év-
rél évre csokkent. A lakaspriva-
tizécio elsé nagy hullama 1990
és 1995 kozott zajlott, ekkor az
1990-es 703 ezer 6nkormanyza-
ti fenntartdast lakasbol 419 ezret
értékesitettek a lakoknak. Ez-
utan lelassult a privatizacio iite-
me, 2010-re igy is orszagszerte
mindossze 119 ezer szocidlis
bérlakds maradt, ami a teljes
magyar lakasallomany 2,8 sza-
zalékat jelenti. Jelentds a tertileti
koncentréci: az onkormanyzati
bérlakasok csaknem 70 szaza-
Iéka a févarosban és a megyei
jogt varosokban talalhatd. A la-
kasprivatizacio hatalmas terhet
vett le az OGnkormanyzatokrol,
és széles rétegeket juttatott tu-
lajdonhoz, de szamos 4j problé-
mat is generdlt, és lényegesen
leszlikitette a szocidlis lakas-
gazdalkodas lehet(ségeit. A re-
lative kevés szocidlis bérlakas
erételjesen hozzéjarul az ala-
csony hazai lakasmobilitashoz,
hiszen a valtoz6 munkaerd-pia-
ci helyzethez valo alkalmazko-
das aranytalanul magas terhet
r6 az egyébként helyvaltoztatas-
ra képes és hajland6 rétegekre.

Alacsony mobilitas

A szocidlis bérlakasok jelen-
tds része feldjitast igényelne,
talzsafolt, s a benniik lakok
szamottevd részének gondot
jelent a lakhatasi koltségek
el6teremtése. S ahogy a teljes
magyar lakasszektorban, eb-
ben a szegmensben is alacsony
a mobilitds. Az dnkormdanyza-
tok tulajdondban 1évd épiiletek
13 szdzaléka gazdasdgosan nem
Ujithato fel (el6bb-utébb bon-
tas valik sziikségessé), 21 sza-
zalékuk teljes, 38 szazalékuk
részleges feltjitast igényel. Az-
az mindossze az allomany bd
negyede lehet hosszabb tdvon
is problémamentes. A szocialis
bérlemények teszik ki a ma-
gyar lakasok 2,8 szazalékat, de
ezekben €l a hazai népesség 8
szazaléka - tehat ezekben a la-
kasokban a laksiriiség az atlag
csaknem hdaromszorosa. Mivel
ezekben az otthonokban jorészt
azok laknak, akik a privatizacié
sordan nem voltak képesek meg-
vésarolni az altaluk lakott laké-
sokat, ezért nem meglepd, hogy
koriikben kiilondsen magas a
lakbér- és/vagy rezsihatralékos
csaladok aranya. Ez az arany
30-50 szazalék kozott lehet.

A Dbérlakasok fenntartasa,
kezelése az oOnkormanyzatok
szamara elég sok ,maceraval”
jar, viszont nem tul nagy ,iiz-
let”. Emiatt nem is érdekeltek az
iiresen all6 lakasok kiadasaban.
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Bérlakasok Angyalfoldon. A kormany gazdasagpolitikaja els6sorban a lakastulajdonhoz jutast segitheti

A 2006-2010 kozotti id6szak-
ban a befoly6 lakbérek Gsszege
minddssze az esedékessé valt
felujitasok koltségeit fedezte,
mikozben egyre né a minéségi
deficit. A helyhat6sagok jellem-
z0en csak az égetden sziikséges
felujitasokat végeztetik el, jelen-
tésebb, példaul az energiahaté-
konysagot javito beruhdzasok-
ra ritkdn akad forrdsuk. Nem
kevés gondot okoz a torvényi
hattér. A bérlék 1ényegében ,be
vannak betonozva” a lakasukba,
az onkorményzatoknak alig van
eszkoziik a lakbért vagy a rezsit
nem fizetd, illetve a renitens mo-
don viselkedd lakok kezelésére.
Akinek egyszer kiutaltak egy
bérlakast, azt aligha lehet ki-
tenni onnan. Ezen a helyzeten
talan valtoztathat valamit a Ko-
sa-Rogan-féle  torvényjavaslat
elfogadasa, ami bdvitené az on-
kormanyzatok lehetGségeit, és
sziikitené a bérldk jogait.
Jelenleg a Magyarorszagon
miikédd mintegy 3600 onkor-
manyzat koziil 201 vezet la-
kasigénylési nyilvantartast. A
nyilvantartott lakasigényld csa-
ladok szdma huszezer koriili.
Ez azonban nyilvanvaléan csak
a jéghegy cstcsa. Valgszinileg
nem téved nagyot a Varosku-
tatas Kft., amikor mintegy 300

ezer szocialis bérlakast igény-
16 csalad jelenlétét becsli. Ez a
szam a jelenleg rendelkezésre
allé allomény két és félszerese.
Mivel a lakédshoz jutdsban -
a hitelezés visszaszorulasaval
parhuzamosan - egyre né a
készpénzes vasarlds szerepe,
ezért azok az életkezdd fiatalok,
akik nem szamithatnak sziildi,
rokoni tdmogatéasra, gyakorlati-
lag Kkiszorulnak az oroklakasok
piacarél. Ok minden bizonnyal
szivesen Koltoznének - akar
ideiglenesen is - kedvezményes
bérli lakasokba. A bajba kertilt
és hiteleiket fizetni képtelen
devizahitelesek is a potencidlis
célcsoport részesei lehetnek. A
mélyszegénységhdl vagy a haj-
léktalansaghol kitorni szandé-
kozok természetes torekvése le-
hetne a szocialis bérlakas mint
lakhatdsi alternativa.

Epiteni vagy teremteni?

A kétezres években nem volt
olyan valasztason indulé part,
amelyik nem hangsilyozta a
szocidlis bérlakasok fontos sze-
repét a raszoruld rétegek lakas-
hoz juttatdsaban. A kormanyza-
tok lakdspolitikdjaban azonban
nem Kkapott kiilonosebb sulyt
e szektor bivitése, az alapvetd

A lakasok megoszlasa tipusonként 2009-ben (szszaick)

Szlovénia
Szlovakia
Svédorszag
Spanyolorszag

torekvés mindig is a tulajdon-
hoz juttatds tamogatdsa volt.
Az 1998-2002 kozott regnald
korméany tett egy kisérletet az
Onkormanyzati bérlakasok sza-
manak emelésére, de Kideriilt,
hogy az Uj lakéasok épitése tu-
lontdl sok koltségvetési forrast
emészt fel, Ugyhogy gyorsan
lekeriilt a napirendrdl. A 2002
utdn miikodd kormanyok is in-
kébb csak beszéltek a kérdésrol,
s az Uj Széchenyi Terv is felti-
néen Ovatosan fogalmaz. Az
épitbipari lobbi persze gyakran
hangstlyozza, milyen fontos is
volna Uj bérlakdsok épitése. A
kormany gazdasagpolitikdja el-
s@sorban a koltségvetési egyen-
sdily megteremtésére koncent-
ral, a lakhatds tdmogatasara
eddig tett intézkedések (az Gjra
bevezetett szocpol és hitelka-
mat-tdmogatds) egyértelmtien
a lakastulajdonhoz jutast segit-
hetik. A bajba jutott devizahi-
telesek szamara egyfajta lakas-
megoldast jelenté Gcsai kisérlet
inkabb Kivétel, ami a f6szabalyt
erdsiti.

Az elkovetkezd években vald-
sziniileg nem el6teremtheték a
forrasok uj szocidlis bérlakasok
épitésére. Ez azonban csak a la-
kasépitd vallalkozasok szamara
rossz hir, hiszen ezek szamanak

Romania
Portugélia
Olaszorszag
Németorszag
Magyarorszag
Luxemburg
Litvania
Lettorszag
Lengyelorszag
frorszag
Hollandia
Gorogorszag
Franciaorszag
Finnorszag
Esztorszag
Egyesiilt Kiralysag
Dénia
Csehorszag
Ciprus
Bulgaria
Belgium
Ausztria
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novelése épités nélkiil, bérlakas-
teremtés (azaz a mar meglévo
lakasoknak e szektorba vonasa)
atjan is megvaldsithato lenne.
Jelenleg a hazai lakasalloméany
6-8 szazaléka iiresen all, ezek
nagy része magantulajdonban
van. E lakdsok szamottev§ ré-
sze a megvaltozott ingatlanpiaci
koriilmények kozott vélhetGen
hosszabb tavon is eladhatatlan.
Emellett a ,papiron” lakott laka-
sok egy része is lires vagy ,feke-
tén” bérbe adott.

Ujragondolni a rendszert

Ezen lakdsok egy részének ész-
szerl és redlis bérlakasprogra-
mokba valé bevondsa nagyon is
elképzelhetd. Gondoljuk &t a je-
lenlegi rendszer mtikodését! Ha
a tulajdonos bérbe adja lakasat, a
megszerzett jovedelmet komoly
adoteher sujtja; ha sajat maga la-
kik benne, mindez adémentes.
Ha a ,fekete” bérbeadast valaszt-
ja, fokozott kockazatot vallal. Mit
tehet, ha a bérl6 nem fizet? De eb-
ben a helyzetben a bérld sincs tel-
jes biztonsadgban. Mindez a bér-
leti dijakba arazddik, és az indo-
koltndl magasabb dijszinvonal
alakul ki. Ez kiszoritja a piacrol
az alacsonyabb jovedelmi csala-
dokat, és a szocialis szektor felé

A lakasallomany feldjitasra var

Deli modra

AZ ATALAKULO kizép-kelet-eurd-
pai régio minden orszdgdban
lezajlott a lakdspiaci magdnosi-
tdsi folyamat, igaz, eltéré mér-
tékben. A hazaihoz hasonld
helyzet alakult ki Bulgdridban
és Romdnidban (itt a szocidlis
bérlakdsok teszik ki a teljes dl-
lomdny 3-3 szdzalékdt), Szlovd-
kidban, Lettorszdgban és Litvd-
nidban (2-2 szdzalék).

KISSE MAS utat jdrt be Cseh- és
Lengyelorszdg, ahol az onkor-
mdadnyzati lakdsszektor megha-
tdrozo pillér maradt a privatizd-
Ci0 utdn is (20 és 12 szdzalék).
Nyugat-Eurdépdban ebben a te-
kintetben is sokszint a kép.

AZ ESZAKI 0rszdgok tobbségé-
ben, az Egyestilt Kirdlysdgban,
Franciaorszdgban, Németor-
szdgban és Ausztridaban hagyo-
mdnyosan nagy sullyal vannak
Jjelen a szocidlis bérlakdsok,
mig a déli orszdgokban a ma-
gyaréihoz hasonlo ezek ardnya.

tereli Gket. Ott viszont nincs ele-
gend6 szamu szocialis bérlakas.

A megoldas a lakhatési tAmo-
gatasok rendszerének djragondo-
lasdban lehet. Célszerd lenne, ha
az allam nem a lakasokat, hanem
a benne éloket tdmogatnd, ha az
sziikséges. Nemzetkozi példak
mutatjak, hogy a jol atgondolt és
megfelel6 célzottsaggal tdmoga-
tott bérlakasrendszerek miikodd-
képesek. Eletképes lehetne olyan
- akdar nonprofit, akar onkor-
manyzati tulajdonu - lakastarsa-
sagok 1étrehozésa, amelyek rész-
ben onkormdanyzati, részben ma-
ganlakasokat hasznositananak
bérlakasokként. Az oroklakasok
tulajdonosai lemondandnak tu-
lajdonuk haszndlatarol, cserébe
hosszi tavon Kkiszamithat és
méltanyos bérleti dijat kapna-
nak. A lakéssal kapcsolatos 0sz-
szes teend6t pedig a menedzseld
szervezet venné at. A tulajdono-
sok mentesiilnének a bérbeadas
terhei és kockazatai alol, ami a
hazai kornyezetben Kifejezetten
kivanatos is lehet.

Természetesen nem elha-
nyagolhat6 ellenhaté tényezd
az allamszocializmus ,visszacsa-
pasanak” tekinthet§ altalanos
0dzkodas mindenféle ,kozosko-
déstél”. Az oOnkormdnyzatokra
értelemszertien komplex feladat
harulna: 6k végeznék az elosz-
tast, feliigyelnék és ellenériznék
a raszorultsagot, elvégeznék a
sziikségessé valo szocidlis és
csaladvédelmi feladatokat —stb.
Mindezt 4gy kellene megvaldsi-
tani, hogy a rendszer atjarhatd,
rugalmas és mobil legyen. Le-
gyen lehetdség ideiglenes belé-
pésre, valamint felfelé és lefelé
iranyuld mozgasi lehetGségre
egyarant. Az ezekhez sziikséges
torvényi és intézményi valtoza-
sok, valtoztatdsok kidolgozasa
és a program beinditasa 0ssze-
tett feladat lenne. Szamos részlet
kidolgozdsat alapos kutato- és
elemzémunkanak kellene meg-
elznie. Egy ilyen program meg-
val6sitasa soran nyilvan szamos
probléma meriil fel, és sok rész-
leges kudarc is bekovetkezhet.
Egy valéban fenntarthatd rend-
szer Kidolgozdsa tobbéves fel-
adat, de ha nem kezdiink hoz-
z4, biztos, hogy eredményeket
sem fog hozni.
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