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Mihalyi Péter
A szocialisbérlakas-program esélye

Uj helyzet van. Az oktdberi 6nkormanyzati valasztasok nyoman a tizennégy
févarosi kertiletben és tiz megyel jogu varosban tobbségbe keriilt a balli-
beralis tabor. Ezzel megnyilt a ,Jakhatasi valsag” megszuntetésének és a
mainal kiterjedtebb szocialisbérlakas-rendszer kialakitasanak elvi lehetd-
sége, mint ahogyan az elmult szdz év soran kiovetelésként és igéretként oly
sokszor megfogalmazddott. Igény biztosan van ra: a Varoskutatas Kft. becs-
lése szerint orszagos szinten kozel 300 ezer csalad szamaéara lenne ez meg-
felel6 megoldas. Indokoltnak tlnik a valtozas azért is, mert sok valasztét
irritaltak azok a hirek, miszerint a kormanyzathoz kozel allé tisztviselSk és
uzletemberek a fideszes énkormanyzatoktdl nevetségesen alacsony bérleti
dijért jutottak lakashoz a févaros legfrekventaltabb részein. Raadasul még
az sem igaz, hogy egy tomeges bérlakasépitési program kizardlag a jogosul-
taknak és a balliberalis oldal szavazdinak tetszene. Az elmult évtizedekben
ezt a javaslatot az épitGiparban tevékenykedd magancégek és szervezeteik
is erGteljesen toltak el6re — azon egyszer( oknal fogva, hogy nekik mindegy,
ki allja a szamlat, csak legyen megrendelés.

Véleményem szerint azonban belathaté idétavon belil a lakhatasi valsa-
got nem lehet megsziintetni — leginkabb azért nem, mert nemzetkozi mér-
cével mérve nincs ilyen sem az orszagban, sem Budapesten. A jelszavak
szintjén persze a tobbség egyetért azzal, hogy ,,mindenkinek joga van lakni
valahol”, és mindenki tudja, hogy Budapest utcain sok hajléktalan él, meg
azt 1s, hogyan mennek fel a lakasarak, de amikor a valasztékat képvise-
16 korméanyzati és onkormanyzati emberek beruhazasi dontéseket hoznak,
akkor tucatnyl mas prioritds megel6zi ezt a szempontot (pl. egészségiigy,
oktatds). Ez eddig is igy volt, és valdszintleg a belathatd jovében is igy lesz.
E bonyolult és ellentmondasos szituicié megértéséhez és a realis esélyek
prognosztizalasahoz sok évtizedet kell visszamenni a magyar lakasgazdal-
kodas torténetében. Igyekszem rovid lenni.

A lakdsprivatizdcio kezdetei. A lakasok tulnyomé tobbsége Magyarorszagon
mindig is magantulajdonban volt — 1945 el6tt is, meg utana is. A falvakban,
kisvarosokban, ahol a népesség fele élt, szinte minden lakas magantulajdonu
volt, vagy maganerdbdl épiilt. Mint azt Szelényi Ivan és Konrad Gyorgy mar
a hatvanas évek végén kimutatta, ez a falu és varos kozott ingazé (tobbnyire
nem képzett vagy alacsonyan képzett) munkassagnak, mely az ipari munkas-
sag felét vagy nagyobb felét adta, kettds kizsakmanyolast jelentett. Merthogy
— bar a szocialista munkabérek nem fedezték a varosi lakhatas koltségeit — a
magasabban képzett varosi munkasok/alkalmazottak allamilag szubvencionalt
(még ha nem is mindig kilonésebben magas szinvonald) lakdsokhoz jutottak.

Az 1945-6s, illetve az 1952-es allamositdsok utan megnétt allami
bérlakasrendszer visszaszoruldasa az 1960-as évek elején elkezdddott. Mig



a szocialista tervgazdasag alapmegoldasa a varosokban az allami bérlakas
volt nagyon alacsony lakbérekkel, és két orszagban, a Szovjetuniéban és az
NDK-ban az allami bérlakas a rendszervaltasig megérizte dominans szere-
pét, nalunk a magasabb minGségi igények kielégitésére kezdtek elterjedni
a szovetkezeti lakdsok, majd a tarsashdazak is. 1969-ben mar a lakaspriva-
tizacié gondolata is felmerilt, s az () gazdasagi mechanizmus szellemében
sziiletett is egy kormanyrendelet ,,az allam tulajdondban all6 hazingatlanok
elidegenitésérdl”’. Eszerint az allami lakééplileteket tarsashazza kellett vol-
na alakitani, hogy a benntuk 1évé6 lakasokat és nem lakas célu helyiségeket
el lehessen idegeniteni a bérléknek. A szabalyozas nem tette lehet6vé, hogy
a vételar eltérjen a helyi forgalmi értéktdl, de eldirta, hogy ha a bérld ma-
ganszemély, és egy Osszegben fizet, kapjon arkedvezményt. Ha nem tudja
vagy akarja kifizetni a vételarat egy osszegben, kapjon részletfizetési ked-
vezményt a vételar 90 szazalékara 25 évre évi 3 szazalék kamattal. Egyes
varosokban és fGvarosi keriiletekben el is kezdG6dott az értékesités. Néhany
lakast és helyiséget eladtak, de az U gazdasagi mechanizmus egészéhez ha-
sonldan ez a program is megtorpant.

Az 1980-as évektll kezdve a bérlakasépités csokkent, és mindenki sza-
mara nyilvanvald lett, hogy a meglév6 allomany is pusztulasnak indult.
Részben ez volt az oka annak, hogy ilyen-olyan jogi konstrukcidk keretében
villaszerd épiletekben talalhaté 80-100 ezer tanacsi és szolgalati lakast az
akkori bérl6k mar 1990 el6tt is meg tudtak (illetve vissza tudtak) szerezni
maguknak. Vagyis az értékesebb, jobb allapoti vagy jobb helyen levd bér-
lakasok kezdtek kikerilni az allami ellenérzés alél. Mindezt azok a hallga-
télagosan eltlrt technikak tették lehetévé, amelyek révén a lakdk bérleti
joga lényegében piaci adasvétel és csere targyat képezhette. igy a korab-
bi kedvezményezettek pénzzé tették a korabban — vélt vagy valds érdemek
alapjan, esetenként raszorultsagi alapon — kapott tAmogatast.

1989-ben nem volt alternativa. Egyfel6l azért nem, mert a rendszerval-
tas pillanatdban mar bevett gyakorlat volt, hogy a bérlék — a hasonlé ma-
gantulajdonu lakas négyzetméteraranak 50 szazalékat fizetve, csere utjan
,oroklakas”-t kaphattak. Ez az ekkortajt mar bevett gyakorlat 1ényegében
kizarta a reprivatizaciot is (amit Csehszlovakiaban, Roméaniaban és ma-
sutt is fészabalynak tettek meg), mert egy ilyen bérlakas-oroklakas csere
utan az ) tulajdonost az eredeti, 1945 el6tti tulajdonos kiperelhette vol-
na a lakasabdl. Ugyanez volt a helyzet a masik oldalon is: 1990 utan nagy
méltanytalansag lett volna a radikalis lakbéremelés azokkal szemben, akik
kisebb oroklakast adtak egy nagyobb bérlakasért, hiszen 6k azt feltételezték
a dontés pillanataban, hogy a bérlakasok bére a jovében is alacsony marad.
Masfeldl azért nem lett volna j6 megoldas leallitani az efféle lakascseréket,
mert az 4) maganvallalkozasok elinditasa szempontjabdl a lakasvagyon pri-
vatizacidjanak kilonosen nagy jelentdsége lett. Harmadsorban pedig az je-
lentett erds korlatot, hogy az énkormanyzatok egyik pillanatrdl a masikra
rakényszeriiltek arra, hogy a korabbinal 1ényegesen nagyobb felelGsséggel
gazdalkodjanak a kézpénzzel. Minden polgarmester tudta, hogy sorsa valé-
jaban a helyi valasztok kezébe kertlt.
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1990 és 1995 kozott azutdn pontosan az tortént, amit e cikk szerzdje —
részben Liska Tibor hatasara — 1981-ben egy Valdsdg-cikkben javasolt: az
allamositott bérhazak lakasait, illetve a szocializmus idGszakaban épitett
allami tulajdonu lakasok tulnyomo részét nyomott Aron az éppen akkor ben-
ne laké bérl6k vasarolhattak meg. Az adott helyzetben nem is igen tortén-
hetett volna ez masképp. Mint mar emlitettem, a tandcsi bérlakdsok meg-
vasarlasanak lehetGsége — ha korlatokkal is — jogilag mar 1969 6ta létezett.
Ertékesités esetén a bérléknek elévasarlasi joguk volt, rdaadasul a bérleti
jog 6rokolhetd is volt. Ez 2005-1g (!) igy maradt. Mindez pedig azt jelentette,
hogy bar a tulajdonos még az allam volt, a tanacsok, illetve késébb az 6n-
kormanyzatok tulajdonosi jogukat mar csak igen korlatozottan gyakoroltak
— igy példaul nem vizsgal(hat)tak a raszorultsagot. Mindekozben kiderult
(és fontossa is valt), hogy finanszirozhatatlan mértéket ért el a lakasszektor
forrasigénye. Mig a nyolcvanas évek elején a kozvetlen koltségvetési tamo-
gatasok 6sszege a GDP 3 szazalékat érte el, ez 1989-ben mar 6 szazalék volt.
A kozvetlen tamogatasok mellett jelentSs volt a szubvencionalt lakbérrend-
szeren keresztil érkezd burkolt tAmogatas is. Ennek mértéke 1989-ben — a
Vilagbank szamitdsai szerint — 44 milliard forintot tett ki, a GDP tovabbi
2,6 szazalékat.

Es végil: mint minden ,nagy tizlet” esetében, a bérlakasok privatizacidja
is lehetGséget teremtett a csalasra, a jaratlan, gyakran idGs és beteg 0j tulaj-
donosok kisemmizésére. A kortarsak ezt nevezték lakdsmaffia-blinzésnek.
ErGs érvek szoltak amellett, hogy j6 lesz ezen a folyamaton minél hamarabb
tallenni.

Harom feltételnek kellett volna nagyjabdl egyidejlleg teljestilnie ahhoz,
hogy az allami tulajdond lakasvagyonbdl mkods allami bérlakasszektort
lehessen csindlni. Elszor is vissza kellett volna venni azokat a kvazi tulaj-
donosi jogokat, amelyeket a bérlék addig gyakoroltak. Ennek sem 1990-ben,
sem kés6bb nem volt politikai realitdsa. Masodszor: kezelni kellett volna az
Ujonnan megalakult teleptilési 6nkormanyzatok forrashianyat is. A nyolcva-
nas évek masodik felében ugyanis a tanacsok kb. kétszer annyi pénzt forditot-
tak a lakéhazjavitasra, mint amennyi a lakbérbevételiik volt. Es ez sem volt
elég — a karbantartasi és felujitasi hatralék évrdl évre nétt: 1994-ben csak a
févarosban 300 milliard forint, az éves GDP 7 szazalékanak megfelel6 6sszeg
volt ez a hatralék. A bérlakas-privatizaciénak ez a vetiilete 1994-ben dramai
moédon kerult reflektorfénybe, amikor két évvel a privatizacidé utan 6sszeom-
lott egy szazéves lakohaz a budapesti O utcaban. Egy ember meg is halt.

Végil jelentls lakbéremelést kellett volna végrehajtani. Ez nyilvan sokat
arthatott volna a helyi 6nkorméanyzati képviseld-testiiletek népszertiségének.
Ismerve a megmaradt bérlGk szocialis 6sszetételét, a lakbéremelés raadasul
gazdasagi szempontbdl is értelmetlennek tlint, mert azonnal nétt volna a se-
gélyre szoruldk szama és az erre forditott kiadasok dsszege. A piaci és az alla-
milag szabalyozott bérek kozott ugyanis éridsi szakadék tatongott. Hegedls
Jozsef és Tosics Ivan 1981-ben ugy becstlték, hogy Budapesten akkor egy
atlagos szoba albérleti dija 1500 forint volt, mikézben egy allami bérlakas
atlagos lakbére 243 forint, azaz éppen egyhatoda egy szoba albérleti dijanak.



1990-ben — éppen az elsé 6nkormanyzati valasztasra késziilve — nagyon is
észszerd volt tehat az 6nkormanyzatoknak az a torekvésiik, hogy megszaba-
duljanak bérlakasaiktél, kiilonésen ha az elérhetd privatizacios bevételeket
1s mérlegelték, és arra gondoltak, hogy mi minden hasznosat tudnanak eb-
b6l épiteni, vasarolni. Raadasul a keriiletekben egymastdl figgetleniil zajlé
folyamat 6nmagat erdsitette: minél tobb bérlakastol ,sikertilt” megszabadul-
ni, annal kevésbé érte meg a megmaradt lakasallomannyal veszddni.

Darabszamok és értékadatok. A koz-
tulajdonban 4ll6 lakasallomanybdl
1990 utan 6t év alatt kb. 500 ezer ta-
nacsi lakas ment at a bérlék tulajdo-
naba. Ehhez jarult még kb. 140 ezer
olyan allami tulajdont lakas eladésa,
amelyek vallalati, illetve miniszté-
riumi tulajdonban voltak (HM, BM
stb). A bérléknek a forgalmi érték
feléért vagy még ennél is olesébban
adtak el a lakasokat, és a szerzddés-
ben rogzitett kamatok is joval a pia-
Az 6nkormanyzatok beszallnak az ingatlantiz- ci szint alatt voltak. Igy par év alatt
letbe... Forrds: Népszabadsdg, 2015. febr. 13.  szinte eltlintek az allami bérlakasok.

Ahol megmaradtak, ott jellemzben az
épuletek elhelyezkedése, az ingatlanok allaga vagy a mtemléki besorolas
miatt nem lehetett vagy nem érte meg megvenni a lakasokat. Késébb, az
kilencvenes évek kozepén, amikor az inflacié varatlanul meglédult, a ka-
matkiilonbség még inkabb kedvezett a fix kamat mellett eladésodott varosi
bérl6k szazezreinek. Ebben az idGszakban tehat mar az volt a racionalis
1épés az allam részérdl, hogy fizetési kedvezményt felkindlva 0sztonozze a
gyorsitott hiteltorlesztést.

Atlagosan 1 millié Ft/lakas taAmogatasi 6sszeggel szamolva ez a fajta la-
kéasprivatizacié — akkori arszinten szamolva — 600-700 millidrd forintnyi
transzfert jelentett az érintett csaladok, azaz 1-1,5 millié6 ember szamara.
A bérléknek eladott lakasok szamottevs része — kozelitd becslés szerint 130-
140 ezer lakas — mar az 6téves tovabbértékesitési moratériumot megeldzéen
is piacra kerult. Vagyis az implicit tamogatas gyorsan készpénzre, azaz be-
fektethetd t6kévé valtozott.

Majdnem mindeniitt ugyanez tortént. A magyar privatizaciés modell indu-
laskor abban kilonbozott a szamunkra kozvetlen relevanciaval bird cseh,
szlovak, lengyel vagy szovjet szituaciétol, hogy ott ez a fajta indul6téke nem
4llt rendelkezésre. Eszaki szomszédunknél példaul a szolgaltaté szektorban
a maganvallalkozasok beinditasanak egyik legfébb akadalya éppen az volt,
hogy a piacon egyaltalan nem volt iroda céljara kibérelhet6 helyiség vagy
lakas. Csehszlovakiaban a klasszikus szocializmus vilaga uralkodott: a va-
roslakék mindegyikének volt lakasa, de csak egy, és az is bérlakas volt. igy
tehat nem volt mit bérbe adni a nullarél indulé kisvallalkozasoknak, mert
senkinek sem volt ,felesleges” lakéasa.
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A magyarorszagihoz hasonléan, s6t annal még nagyobb aranyban, harom-
négy éven beliil a bérl6khoz kerilt a teljes allami lakasallomany legalabb
kétharmada Romaéanidban, Litvanidban, Szlovénidban, Kazahsztanban, s6t
Kinaban is. Egy 2002-es allapotokat tikroz6 tanulmany szerint a balkani
orszagokban — tehat Albanidban, Bulgariaban, Horvatorszagban, Moldova-
ban, Maceddénidban és Szerbidban — a kézosségi tulajdonu lakdsok aranya
mindenttt 5 szazalék ala siillyedt. Mara csak Csehorszagban és Lengyel-
orszagban maradt meg szamottevl énkormanyzati lakasszektor (20 és 12
szazalék).

*

Hogy ez a vagyonatcsoportositas raszorultsagi szempontbol igazsagos lett
volna, aligha mondhaté. Mas megoldas azonban — mint fentebb lattuk — nem
volt. Tébbévnyi tavlatbdl visszatekintve volt a bérlakés-privatizacionak még
egy fontos kovetkezménye. Az a tény, hogy ilyen sokan ilyen nagy értékd
vagyonhoz jutottak, a varosi kozéposztaly nagy részének (ideértve a bukott
partallam elitjét is) konnyebben elfogadhatova tette a vallalati szféranak
azt a privatizacids gyakorlatat, amelynek csak egy szlik menedzseri réteg
valt nagy nyertesévé. (A foldkarpétlasnak is volt ilyen hatdsa.) Ez nem
pusztan feltételezés: visszaigazoljak a kozvélemény-kutatasi adatok is. Egy
2008 februarjaban végzett felmérés szerint a megkérdezettek 57 szazaléka
visszamendleg is helyesnek tartotta a lakasprivatizaciét. Ha ma kérdeznénk
meg a budapesti nyugdijasok véleményét, jelentGs résziik bizonyosan azt
mondand, hogy nagyon j6l jartak annak idején, amikor megvették a lakasu-
kat, mert mai nyugdijukbdl a magas rezsikoltségek mellett lakbért biztosan
nem tudnanak fizetni.

Persze kérdés, hogy ha a magyar privatizacié is elismerte volna — leg-
alabbis a lakdsvagyon vonatkozasaban — a reprivatizaciét, valtozott volna-e
ez az elfogadottsag. Gondoljunk csak arra, hogy a varosi, allamositott lakas-
allomany 1945-ig jelent6s mértékben ,,zsid4” tulajdon volt, ami azt jelentette
volna, hogy az életben maradtak és az eredeti tulajdonosok leszarmazottai
jutottak volna éridsi ingatlanvagyonhoz (mint ahogyan ez példaul Csehszlo-
vakia nagyvarosaiban tortént).

Név szerinti példdk. A rendszervaltas idején Orban Viktor és felesége
szolnoki lakasukat a budapesti, IX. kertleti Mester utcai 50 négyzetméte-
res onkormanyzati bérlakasra cserélték, azt harom év mulva egy nagyobb
(135 négyzetméter) négyszobas bérlakasra, immar a belvarosi Haris kézben.
A politikus a bérleményt az 6nkormanyzat koltségén ujittatta fel. A csak-
nem 6 milli6 forintot éré ingatlant 563 ezer forintért vasarolta meg, majd
havi ezer dollar koriili 6sszegért bérbe adta egy amerikai holgynek 1994—99
kozott, de Ggy, hogy ezt a bevételt az szja-bevallasaval nem addzta le. 2002
majusaban (éppen az elbukott valasztasokat kévets napokban) ezt a belva-
rosi lakast Orban 63 milli6 forintért eladta az osztrak Arno Wimpffennek,
Kékessy Dezsé — Orbanék baratja, tzlettarsa, az Orban-kormany parizsi
nagykovete — késGbbi vejének. Majus 9-én az Orban csalad a Kutvolgyi ut
és a Cinege utca sarkan egy 1252 négyzetméteres telken allé csaladi hazat
vasarolt 75 milli6 forintért.



Schmidt Maria ma mar tizmillidArdokat éré ingatlancége, a Budapesti In-
gatlan Hasznositasi és Fejlesztési (BIF) Nyrt. is az 1989 utani lakaspiaci
helyzet kihasznalasabdl nétt ki. Ijgy kezdddott, hogy két palyakezdd bol-
csész, Ungar Andras — Schmidt Maria hazastarsa — és Komlés Gabor 1991-
ben csaladi kolesonokbdl harom korabbi tandcsi lakast vasarolt a pesti Ki-
gyo6 utca 2. alatt. T6lik Lupis Jézsef vasarolta meg ezeket, kés6bb a harom
palyakezdd tizletember kozosen felvasarolta az egész hazat, majd egy szom-
szédos, hasonldan patinas épiletet is a VAaci utcaban. ,,Az els6 26 lakason 50
milliét kerestiink” — nyilatkozta késébb Komlés. Az tizleti modell 1ényege az
volt, hogy Ungarék felismerték: 6ridsi hidny van olyan belvarosi ingatlanok-
ban, amelyeket gyorsan és olcsén irodava lehet atalakitani.

Es most mit lehet(ne) csindlni? Amit a politikai kéznyelv jabban lakha-
tasi valsagnak nevez, az kiilonb6z6 — de kétségtelentl 6sszefliggd — problé-
mak egyvelege. Egyfeldl évtizedek 6ta szemet szir6 probléma a sz szerinti
értelemben vett hajléktalansag — éppen Ugy, mint barmely mas nyugat-
eurdopal nagyvarosban. Raadasul az elmult tiz évben a jobboldali tébbsé-
gl onkormanyzatok tobb izben is megvontak a lakhatas jogat (Id. miskolci
kitelepitések), kriminalizaltak a hajléktalansagot — ez megsokszorozta a
szocialisbérlakas-hiany optikai ,kaprazatat”.

Az aktualis problémak masik korét a harom Orban-korméany alapvetGen
elhibazott (Am a valaszték szemében nagyon népszerd) intézkedései ge-
neraltak. Itt van, és még nem latjuk a végét az 6t-hat éve tartd épitSipari
fellendiilésnek, amit egyfel6l a nagy allami kozépulet-beruhazasok, masfe-
161 — a maganerGs lakasépitésben — az alacsony jegybanki alapkamat, az
afacsokkentés, a CSOK, a Babavar6 program, az energiakorszerlsitésre
adott tamogatasok stb. taplalnak. Nemzetkozi hatdsra, par év alatt jott 1ét-
re a budapesti Airbnb-piac — ez is novelte az épitési keresletet, hiszen el6bb
fel kellett ujitani 12-15 ezer lakast, és csak azutan lehetett ezeket kiadni.
Mindezek egyiittesen, rég nem latott litemben hajtottak fel az épitSipari bé-
reket, az ) és a hasznalt lakasok arat, s ennek nyoman a lakasbérleti dija-
kat és az albérletek arat is.

Egy fideszes elsd vonalbeli politikus (mas 6sszefliggésben mondott) 6nkri-
tikus szavait idézve: a kormany ,tultolta a biciklit”. Akiknek volt lakasuk,
telkik, azok ennek ellenére viszonylag konnyen és gyorsan tudnak ,felfel¢”
haladni a piacon, viszont a korabbinal is rosszabb helyzetbe kertultek azok,
akik csaladi ingatlanhattér nélkil prébalnak belépni az ingatlanpiacra.
Ezért 6k, a maguk nézdpontjabdl, okkal szeretnének minél t6bb Gjonnan
keletkezd szocialis bérlakast latni.

Ugyanakkor nem lehet eléggé hangsulyozni, hogy Budapest lakossaga
1980 (!) 6ta évrél évre csokken. Az egykor 2 milliés f6varosban ma mar csak
1,75 millidan laknak. Ardnyait tekintve Miskolcon még rosszabb a helyzet,
de cs6kken Pécs lakossaga is; Debrecen és Gy6r népessége stagnal. A lakas-
piac egyensulya szempontjabol ez mindenképpen kedvezd. Igazi lakhatasi
valsag azokban a nagyvarosokban van, ahol a népesség olyan gyorsan ng,
hogy azzal a lakasépités nem tud 1épést tartani; ezért emelkednek a lakas-
arak és a lakbérek. Ez a helyzet Stockholmban: ott 1980-ban a lakossag-
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szam 1 milli6 alatt volt, 2019-ben mar elérte az 1,6 milliot. Londonban a két
megfelel6 szam 6,7 és 8,8 millid, Bécsben 1,6 és 1,9 milli6, Amszterdamban
717 ezer és 867 ezer. Hol vagyunk mi ett61?

A kozvélekedéssel ellentétben a bérlakaspiac Magyarorszagon ma is vi-
szonylag kiterjedt, bar nem akkora, mint a rendszervaltas eldtt volt, és rela-
tive is jéval kisebb, mint Bécsben, Londonban vagy Stockholmban. A 2016-
os mikrocenzus szerint a lakasok 14,6 szazaléka a magyar fGvarosban is
bérlakasként hasznosul. Csakhogy ennek kozel 80 szazaléka piaci bérlakas
— a raszorultak (és kiilonosen a hajléktalanok szamara) megfizethetetlentl
magas, s6t emelkedd lakbérszinteken. Raadasul az 6nkormanyzati lakasok
egy része 1s ,piaci’ bérlet, bar a lakbér azért nem éri el a redlis piaci szintet.
Mégis, a kéztulajdonban 1év6 budapesti lakasok szama valahol 55 ezer korul
jar — ez nem is olyan kis szam. Az atlagos allami és a maganpiaci lakbérek
kozotti kiillonbség a févarosban 2018-ban tobb mint hatszoros (20 ezer Ft/
hé, illetve 125 ezer Ft/ho), ami akkor is nagyon magas érték, ha figyelembe
vesszilk az ugyancsak nem jelentéktelen mingségi kiilonbségeket is. Vagyis
a lakbérek torzuldsa nagyjabdl ma is ugyanannyi, mint a nyolcvanas évek
elején volt.

Ha az Gjonnan poziciéba kerult varosvezetGk és a mogottiik allo 6nkorméany-
z6 testiletek a kozvélemény szamara is érzékelhetd itemben tényleg szeretné-
nek létrehozni egy szocidlisbérlakas-alapot, amely aranyait tekintve megfelel
az osztrak, francia vagy angol ,mintanak”, akkor nagyjabdl hatféle megoldas
van, amelyeket persze elvileg kombinalni is lehet vagy lehetett volna.

1. Igen nagy szamban vannak iires lakasok magantulajdonban is, legalabb
520 ezer, és még Budapesten is kb. 9 ezer. Bar ezt a ,lehetGséget” megcélzo
javaslatok legalabb tiz éve kozkézen forognak, a tény az, hogy a kihasznal-
hatatlan lakasok szdma nem cstkken, hanem né. 1990-ben még csak 250
ezer Ures lakas volt az orszagban. Itt nyilvanvaléan a demografiai valtoza-
sok hatasa 6sszegzbdik (csokkend sziletésszam, emelkedd haldlozas, orsza-
gon beluli és hatarokon tuli vandorlas), és ezért nincs fizetGképes kereslet az
efféle lakasok irant. A tulajdonosokat bérbeadasra kényszeriteni — példaul
emelt szint{ ingatlanaddval — igazsagtalan lenne, és 6riasi ellenallast valta-
na ki. Rdadasul az ingatlantulajdonosokat az elmult évtized soran folyama-
tosan azzal riogattak, hogy az allam kutya kotelessége a mindenkori bérlék
védelme, s ezért tobbszor is kilakoltatasi tilalmat rendeltek el. Igaz, az ilyen
kovetelésekkel el6allé politikusok mindig tgy értették a dolgot, hogy ,,csak”
az allamot és a bankokat tiltsak el a kilakoltatastél, de nehéz elképzelni
olyan szabalyrendszert, amelyben a ,haziurak” konnyedén meg tudnak sza-
badulni a bérl6ktdl, mas gazdasagi szereplGk viszont nem.

2. A rendszervaltas idején logikus feltételezés volt, hogy az 1960-as évektil
kezdGédben megépllt panelos lakételepek viszonylag gyors titemben fognak
leértékel6dni, mint ahogyan ez mas orszagokban (példaul az egykori NDK-
ban) tortént. Kézenfekvs gondolatnak tiint, hogy ezt a lakasallomanyt majd
szocialis bérlakasként lehet hasznositani. De a folyamat 2001-t61 nem ebbe
az iranyba ment. Miutan kozel félmilli6 lakas, vagyis 1-1,5 millié szavazo
tartozott ebbe a korbe, erds tarsadalmi nyomas volt a déntéshozokon arra



nézve, hogy tombrehabilitaciéval, fltéskorszerisitéssel, nyilaszardk cseré-
jével, varosképjavitd falfestésekkel az allam ,megmentse” ezt az 6ridsi va-
gyont. Nagyjabdl-egészében ez sikerult is (kiilonésen Budapesten és a nagy-
varosokban), merthogy a lakastulajdonosok szazezer forintos nagysagrendd
allami taAmogatast kaptak az Gn. panelprogramok keretében. Napjainkban
mar ezek a sok tizmilliard forintnyi k6zpénzbdl feljavitott panellakasok igen
magas négyzetméter-aron forognak a piacon. Szinte egyikbdl sem lett szoci-
alis bérlakas...

3. A devizahitelesek megmentése érdekében 2011-ben létrehozott Nemzeti
Eszkozkezels Zrt. (NET) is alkalmas lett volna arra, hogy kiinduldépontja
legyen a tomeges szocialisbérlakas-programnak. A kormany nem sajnalta
a pénzt, legalabb 140 milliard forintot koltott arra, hogy a bajba jutott adé-
soktdl — pontosabban a nekik hitelt nyajté bankoktdl — megszerezzen 36
ezer lakast, s6t még egy 500 hazas szocidlis lakételep épitését is beigérte
a Pest megyei Ocsén. Elgszor az 500 haz terve csékkent 80-ra, majd pedig
egy hirtelen fordulattal a Fidesz-kormany 2018 végén bejelentette, hogy a
NET és az egész konstrukecié megszlinik, amint sikerul toredékaron vissza-
vasaroltatni a porul jart devizahitelesekkel sajat lakasaikat. Természetesen
sikerult! Itt is egy nagy lehet8ség uszott el.

4. Az is egy megoldas, ha a nagyobb 6nkorméanyzatok maguk fognak nagy-
szabasu uj épitkezésekbe azzal a deklaralt megszoritassal, hogy a varosok
kevésbé preferalt — lényegében lakatlan — tertletein kis méretd, alacsony
komfortfokozatu lakételepet épitenek. Ez elvileg azért lenne j6, mert igy
a koltségek is alacsonyabbak lennének, és ,garantalva” lenne, hogy a jobb
anyagi helyzetl, magasabb tarsadalmi presztizsl rétegek nem allnanak be
a bérlakast igénylGk sordaba (mint ahogyan ez a szocializmus negyven éve
alatt tortént). Ezzel az elgondolassal ,csak” harom baj van. El6szor is az,
hogy mar rég lebontottak azt a tiz hazgyarat és hat paneliizemet, amelyekre
a paneltechnolégia raépult. Ezeket elGszor Gjra fel kellene épiteni. Az is el6re
boritékolhatd, hogy mind helyi, mind orszagos szinten nagy lenne a tarsadal-
mi ellendllas az effajta (a szocializmus idején CS-lakasnak, azaz cs6kkentett
értékd lakasnak nevezett) projektekkel szemben. Es végil a hajléktalanokon
még ez a megoldas sem segitene, ha és amennyiben a bérlakasokat az 6nkor-
manyzatok a palyakezdd fiataloknak, a nagycsaladosoknak szannak, mert
éppen 6k mint kedvezményezettek tiltakoznanak a leghangosabban az el-
len, hogy az egyébként is alacsonyabb értéki ingatlanaik értéke még tovabb
csokkenjen a rezsifizetésre is sokszor képtelen hajléktalanok miatt.

5. Az is lehetGség, amely elvileg gyorsabb és latvanyosabb el6rehaladast
tudna garantalni, hogy az onkormanyzatok nagy pénzeket forditsanak
meglévé — de kilonféle okok miatt — alacsony piaci értékd lakasok felvd-
sdrlasara. Csak Budapesten a lakasok 4,3 szazaléka — kiozel 34 ezer lakas
— tekinthet6 szubstandardnak, ahol tehat hiAnyoznak az alapveté komfort-
feltételek. Elvileg itt nincs fizikai értelemben vett korlat, csak pénziigyi.
A szubstandardnal jobb, félkomfortos lakasbdl is van quantum satis...*

! Amennyi csak kell (latin) — a szerk.
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A valbésagban azonban ez az Ut is nagyon rogés. Nyomban felvetGdik
ugyanis a kérdés, hogy mi torténjen azokkal a csaladokkal, amelyek a sajat
fejuk folul eladjak a tet6t? Ha redlis, piaci aron adtak el az ingatlanukat,
akkor a kapott pénzért csak egy hasonlé méasikat tudnanak vasarolni — azt
meg allami beavatkozas nélkul is megtehetik vagy megtehették volna. Jobb
lakast maguknak mibdl vegyenek? Ha viszont az énkormanyzatok hajlan-
dék lényegesen (30-40 szazalékkal) a piaci érték felé menni, akkor elkeril-
hetetleniil kialakul a jaradékvadaszatnak az a formédja, amelyet — mint mar
emlitettik — a rendszervaltas idején a lakasmaffia mivelt. Vallalkozé szel-
lemd spekulansok megszorult csaladok rossz mindségil lakasait vasarolnak
fel, majd pedig ugyanezeket a lakasokat haszonnal tovabbértékesitenék az
onkormanyzatoknak, azaz feltdAmadna a lakasmaffia. Konnyl elképzelni,
hogy ebbdl mekkora politikai botrany lenne.

6. Sok baloldali, civil aktivista allami bérlakasépitési programot kovetel
az 0j fépolgarmestert6l. A szocializmus negyvenéves tapasztalatai szerint
ez egyértelmlien tévat. Ehelyett bolcsebb lenne annak a nyugat-eurépai
mintanak az atvétele, ahol az 6nkormanyzatok azzal a feltétellel 6sztonzik
és tamogatjak a nagyszabasu, tobbtucatnyi vagy akar tobb szaz lakasbol
allo, uzleti alapon kalkulalt épitési projekteket, hogy a befektetdk a lakasok
5-10 szazalékat az onkormanyzat altal kijelolt, raszorulé Gj tulajdonosok-
nak és/vagy bérléknek juttatjak — 30-40 szazalékkal a piaci ar alatt (de nem
egyhatod aron!). Ez nemcsak a raszoruld, alsé kozéposztalybeli kedvezmé-
nyezetteknek j6 (a hajléktalanokon ez a megoldas sem segit), de csokkenti
a teruleti szegregaciét is. Ez a modell sok orszagban miikodik, de kiépulése
hosszabb 1d6t vesz igénybe. Olyan t6keerds tizleti befektetékre és lakas-in-
gatlankezeld vallalkozasokra van sziikség, amibdl Magyarorszagon pillanat-
nyilag egy sincs. Es persze azis nyilvanvalo, hogy az 5-10 szazaléknyi olcsén
eladott vagy bérbe adott lakas miatti veszteséget a befektetdk a ,maradék”
90-95 szazalékra fogjak haritani.

Hosszabb tavon ez a megoldas tlnik a leginkabb redalisnak. A dilemmat
agy érdemes megfogalmazni, hogy lehet-e Ugy szocialis bérlakasszektort
muikodtetni, hogy nincs uzleti bérlakasszektor? Merthogy ma nincs ilyen
Magyarorszagon! Az olyan bérlakas-tulajdonos is fehér holld, akinek leg-
alabb harom-négy lakdsa van. Ha ennyire széttoredezett a piac, akkor az
ellendrizhetetlen, szabalyozhatatlan, és persze nem is adbztathaté normali-
san. Ausztridban, Németorszagban, Svajcban vagy Anglia nagyvarosaiban
sok ezer lakassal gazdalkodd, nyereség-orientalt professziondlis iizleti vdl-
lalkozdsok uraljak a bérlakaspiacot, és ebbe épult be évtizedek soran egy
raszorultsagi alapon miikods, szocidlis szempontokat érvényesité allami/
varosi lakaspolitika. Ebbe az iranyba kellene menni.



