A Magyar Nyugdijas Egyesiiletek
Orszagos Szovetségének allasfoglalasa
a lakaspolitika és a lakdsgazdalkodas

reformjarol

A Kormaény lakispolitikai koncepcija, majd az ezen alapul6 térvényter-
vezetek még ebben az évben az Orszdggyiilés elé keriilnek. A Magyar
Nyugdijasok Orszdgos Szovetségének Elndksége szikségesnek tartja,
hogy a lakaspolitika €s a lak4sgazdélkodas kérdéseiben elGzetes 4llasfog-
lalast alakitson ki. Teszi ezt annak reményében, hogy megéllapitisai mind
a koncepcioban, mind a torvénytervezetekben figyelembe vehetdk, érvé-
nyesithetok.

Az dllam felelGssége

Az éllami koltségvetés természetes trekvése, hogy sajat kiadasait csok-
kentse, a finanszirozési feladatokat leadja. Ez a lakéspolitikdban éppen
gy nem megy, mint az egészségiigyi és a kdzoktatasi politikaban. Nincs
olyan kozosség, olyan elkiilonitett pénziigyi alap, amely ezeket a felada-
tokat a hozzé tartozé pénz nélkiil 4t tudni vallalni.

Az allam azzal, hogy a volt tanicsi bérlakdsokat a helyi nkorméanyza-
tok tulajdondba adta, nem szabadult meg a feldjitdsi elmaradisokban
megtestesiils ,,dllamaddssagt6l”. Hidba keriilnek at ezek a terhek a helyi
Onkormanyzatokhoz, ha ezeknek sincs erre pénziik. Nem lehet a telepii-
Iés kotelezGen ellatand6 feladata az ottani lakosok lakdsgondjainak meg-
oldésa, legfeljebb akkor, ha a polgdrmesteri hivatal elére tudja 10-15
évre, hogy milyen mértékd lesz a normativ allami tdmogatas, és nagyjabol
mekkora lesz a helyi bevétel.

Az allamnak a lakasellitasban szikséges felelGsség- és tehervallalasat
neheziti, hogy hazédnkban nemcsak lakéasvalsdg van, hanem oktatési,
egészségiigyi, infrastrukturilis, kornyezeti és megélhetési vélsag is. A
nyugdijasok egyre novekvd hinyada nem éri el a létminimumhoz sziik-
séges jovedelem-minimumot. A régi nyugdijasok nyugdijdnak halmozott
értékvesztése szdzmillidrdos nagysagrendd. Ezért is fontos a lakiskon-
cepci6 kialakitasakor az allami funkcidk kozotti érdekegyeztetés, sorolas,
prioritas-képzés.

Az illam kotelessége védeni a lakasbérlGket a szertelen lakbéremelé-
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sekkel szemben, garantélni a lakdsbérlok jOhiszemten szerzett jogait, Esz-
szertien korlatozni a bérhéaztulajdonosok és bérhdzkezelSk bérlSkivalasz-
tési és felmondasi jogat. TAmogatési rendszerrel kell elérni annak az elv-
nek az érvényesiilését, hogy a komplex lakhatési kiadasok ne haladhassik
meg a mindenkori nettd csaladi jovedelem 30 szézalékat.

A lakhatési koltség lakbéren kiviili dsszetevSinek drégitdsat (villany,
giz, melegviz, tiizeléanyag stb.) csak a lakasagazatért, illetve a kozjoért
felel6s kozponti fGhatdsaggal egyeztetve lehessen végrehajtani. Jogsza-
balyi garancia sziikséges ahhoz, hogy a helyi 6nkormanyzat a lakbérbe-
vételt és a bérlakdsok elad4sibdl szdrmazd bevételt csak a lakasellatas
javitasara fordithassa.

Utdlag ne legyen vitathat6, hogy aki bérlakdsat megvette, aron alul
vette-e meg vagy sem. Abbdl kell kiindulni, hogy a bérlS a lakasat ,la-
kottan” vette meg, és az eddigi rafizetéses lizemeltetés terhét is magéra
villalta. A lakds hozam alapjin szimitott ,vagyonértéke” a vétel idGpont-
jaban negativ volt.

Jogszabilyi garancia sziikséges, nehogy a helyi onkorményzat a sajat
bérlakasukat megvett csalddokra illetve lakdsukra kiilonad6t vethessen
ki abbél az indokbdl, illetve azon a cimen, hogy a lakédsvétel &ron alul
tortént, s ebbdl a csalddnak a jelenlegi adofilozofia szerint jovedelme
szarmazott. Ilyen add kivetése utSlag egyoldala szerzOdésmodositasnak
mindsiil, tehat jogellenes.

Létminimum és lakdsminimum

Elvileg és tavlatban helyes kovetelmény, hogy a lakds nagysaga és mind-
sége a lakast szerzd illetve hasznal6 csalad jovedelemszintjével legyen
aranyos. Rovid tdvon és a konkrét gyakorlatban azonban csak abbdl lehet
kiindulni, hogy a lakdsminimum a létminimum egyik eleme: a lakasnagy-
sagnak fiiggenie kell a csaldd [étszdmatol és Osszetételétdl is. Olyan ,,igaz-
sag” nem létezik, hogy egy 6t-hat tagd csalad egyszoba-konyhés lakdsban
éljen, mert csak erre van pénze.

A piaci lakdsdrakat illetve lakbéreket megfizetni nem tudé rétegek leg-
alabb egy évtizedig a tarsadalom tobbségét teszik ki. A lakbérek ,libera-
lizilasa” a csaladok tobbségét tenné kiszolgéltatotta,  Taszorulttd”. A bér-
lakéist igénybe vevd, illetve sajét lakést épit6-vevé magénhaztartdsok de-
ficitjét sem az allam, sem a helyi 6nkorményzat atvallalni nem tudna. A
lakhatési koltségek szertelen novekedésének hatdsira a magasan Iétmi-
nimum feletti csalddok is létminimum ald kerilnének.

A villalkozéi- és munkajovedelmek novekedésének tovabbi differen-
ci4lédasa olyan helyzet felé visz, amelyben mind t6bb csalad Onalapian
képes lesz megoldani lakasgondjat. Ezt a helyzetet azonban nem szabad
kivetiteni az egész tarsadalomra. A csaladok tobbségénél mar ma sem az
a gond, hogyan jutnak lakishoz, hanem az, hogy a lakhatéssal kapcsolatos
folyamatos kiaddsok hogyan férnek bele jovedelmiikbe, kiadasi szerkeze-
tikbe.
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A lakbérek jelentGs emelése az érintett csaladok szamara elviselhetet-
len. A jelenlegi bérléket — kiilonésen a nyugdijas és a tobbgyermekes
csalddokat — meg kell védeni a tulzott lakbéremelésekkel szemben. A
helyi dnkorményzatok ebbdl szdrmazé kérét csak a kdzponti koltségvetés
tudja kiegyenliteni. Sziikséges kimondani, hogy az 6nkormanyzatok ren-
delkezési jogainak korldtozdsa, az ebbdl szarmazé karuk — allami kolt-
ségvetésbdl valé — megtéritése alapvetd kovetelmény. Még sok éven at
korményzati feladat a lakbér fels§ hataranak differencialt és évenkénti
meghatarozasa, a lakasbérldk jéhiszemien szerzett jogainak kormanyzati
szintd garantaldsa, a bérbeaddk bérl6vilasztasi joganak korlatozésa.

A jogi rendezés modja

Nem elfogadhat6 az olyan megoldas, hogy a lakéaspolitikaban, lakasgaz-
dalkodasban, a lakhatdssal kapcsolatos tdmogatasokban bekovetkezd
konkrét és operativ valtozdsokat a kormany pusztin egy valsdgkezeld
programban rogzitse, és rendeletekben szabalyozza. Minden lényeges
kérdést a lakdstorvényekben kell megvilaszolni. Nem elég, ha a lakas-
torvények csak a legéltaldnosabb keretfeltételeket régzitik, hiszen a la-
kossagot nem a ,keretfeltételek”, hanem a konkrét mértékek érdeklik.
Erdeksérelem esetén nem tudndnak az érintettek torvényre hivatkozni,
csupan néhany rendeletre, végrehajtasi utasitisra.

A rendelet koztudottan olyan szabélyozas, amely éppen arra nem ko-
telezd, aki azt hozta; médja van barmikor megvaltoztatni sajat hatasko-
rében — torvényi felhatalmazés alapjan és az Orszaggyilést kikeriilve. Ha
valahol sziikség van torvényi garancidkra és jog-meghatarozasokra, ez €p-
pen a lakésszerzés, a lakéstulajdon és a lakasbérlet teriilete.

A lakéstorvényben kell rogziteni a lakdsbérleti jogviszony keletkezésé-
nek és megszinésének feltételeit, elfogadhaté okait, a bérbeadd €s a
bérlé jogait, kotelezettségeit, a lakbér felsé hatdranak évenkénti kisza-
mitasi és meghatarozasi modjat. Az dllami koltségvetésben kell keretet
biztositani a szocidlisan hatranyos helyzeti csalddok altal lakott bérlakas-
dllomany mdkodtetésére, és mindazon csalddok lakbértdmogatasara,
amelyeknél a komplex lakhatési koltségek a nettd jovedelem 35-40 szé-
zalékat meghaladjak.

Onfinanszirozé lakdsbérleti rendszer

Ha a tavlati cél a lakasbérleti rendszer onfinanszirozdva tétele, akkor
meg kell hatérozni, hogy a folyé iizemeltetési kltségeket, az amortizéciot
és a feldjitasokat fedezd lakbér miként folyjon be a bérhéz tulajdonosa-
hoz, iizemeltetSjéhez; a tdmogatést a bérld, az lizemeltetd vagy a haztu-
lajdonos kapja-e.

Ugy nem tehetd a lakasbérleti rendszer dnfinanszirozéva, hogy az allam
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(a koltségvetés) jogutdd nélkiil” kivonul a bérlakés-politikdbdl — magara
hagyva a helyi 6nkorméanyzatokat és a lakasbérlGket.

A szolgéltatas-tipusi bérlakis-allomany onfinanszirozéva, jovede-
lemtermelGvé tétele csak tavlati cél lehet. Rovid tavon ez azért lehetet-
len, mert

— a bérlakéis-dllomany felijitasi elmaradasa jelentds;

— a lakossag széles rétegeinek — kiilonosen a nyugdijasoknak — folya-
matosan cs6kken a reédlértékben szamitott jévedelme;

— nincs méd és fedezet a lakbéremeléshez jogosan tartozd lizemelte-
tési-szolgaltatasi szinvonal névelésére.

Egy 6nfinansziroz6 lakasbérleti rendszer harom , fedezeti elv” egyideji
és egyméssal Osszehangolt érvényesiilését feltételezi:

— a lakbérbevétel fedezze a koltségeket, az amortizaciot, a feldjitasi
alap képzést;

— a csaladi foly6 jovedemnek az alapvetd kiaddsok utdn fennmaradd
része fedezze a lakbérkiadast;

— az Onfinanszirozé lakbér fedezetét magaban foglalé bérek és jarulé-
kaik mint koltségek fedezve legyenek a véllalati teljesitmények, a hozza-
adott érték oldalarol.

A hérom feltétel egyike sem teljesithets beldthat6 id6n beliil. A f6 gat
a nemzetgazdasag alacsony jovedelemtermeld szintje, ami eléggé objek-
tiven meghatdrozza a munkajovedelmek és nyugdijak realszintjét. Ez
utdbbi pedig objektive meghatdrozza a csalad iltal elviselhetd lakbérmér-
téket. A meghatérozottsagi, okozati sorrendet megforditani képtelenség.
Hiszen nem lehet a béreket €s a nyugdijakat reilértékben a haromszo-
rosukra emelni, hogy ezekbe az uzleti tipusi (csekély nyereséget is tar-
talmazd) lakbér beleférjen. Ha pedig ezt nem lehet, akkor még hosszi
ideig az érintett csaldidok 70-80 szizaléka ,részorultnak” mindsitends,
tehat tamogatasban részesitendd.

Olyan csaldd nem lakoltathat6 ki, amelynél bizonyitott, hogy a csaladi
jovedelem alacsony volta 6nhibdjukon kiviili (csokkent munkaképesség,
oregkor, sok gyermek). A nyugdijas csalddok kilakoltatasat térvény tiltsa.
Kilakoltatas tekintetében a fizetésképtelen csalddok nem vonhatok azo-
nos elbiralas ala.

Lakdshitelezési rendszer

Jelenleg Magyarorszigon a lakasra szorulé hazasparok, csalddok kb. 80
sz4zaléka sajat er6bGl és normal kamati hitelbSl képtelen lakasgondjat
megoldani; arra sincs reménye, hogy bérlakasba koltézhessen. Eppen
ezért egyeldre nem, vagy csak sziik korben alkalmazhat6 a kettGs inde-
xelési hitelezési rendszer, amelyben a hitelek kamata az inflici6hoz iga-
zodna; a torlesztés évente emelkedne az atlagos nomindlbér-indexnek
megfelelGen; a téketartozis pedig a fogyasztéi drindexszel néne.

Ez a rendszer egy olyan megszoritassal sem érvényesithetd, hogy a tor-
lesztés és a kamat egyiittes Osszege nem haladhatja meg a hitelfelvevé

A Magyar Nyugdijas Egyesilletek Orszdgos... 63

csaldd jovedelmének elviselhetd hanyadat, pl. 25-30 szézalékat. Figye-
lembe kell venni a csaldd terhelésének kiszamitasanal a feldjitasi alap
képzés kotelezettségét és az Gn. kozos koltségeket — tarsashiz esetén.

Ha az igénybe vett hitel csak egymilli6 forint, és a kamatlab csak 20
szAzalék, akkor ez egy évre szamitva 200 ezer forint, torlesztéssel egyiitt
kb. 300 ezer forint. Ehhez jon az évi kb. 40 ezer forintnyi feldjitasialap-
befizetés és a kb. 30 ezer forint kozos koltség. A lakhatas ,szikitett 6n-
kolisége” (villany, gaz, fiités nélkiil) havi 30 ezer forint koriili lenne, ame-
lyet jelenleg tiz csaladbdl taldn egy tud megfizetni.

Vagy villalja az dllam a havi kb. 20 ezer forintos timogatast, vagy meg-
tartja a torlesztési tdmogatds rendszerét. De arra, hogy akér a lakésva-
sarlasbdl, akér a lakisbérletbdl az dllam kivonuljon, egyelSre nincs lehe-
tGség. ValGszini, hogy az iizleti alapon &ll6 hitelezési rendszer az allam-
nak tobbe keriilne, mint a jelenlegi rendszer.

A bérhdaz mint vagyon

A jelenlegi lakbérszint mellett egy bérhiz lakottan negativ vagyonértéket
képvisel, mivel éves hozadéka negativ. Ez azt jelenti, hogy a bérhazillo-
many tulajdondnak atvétele a helyi 6nkormanyzatok Gsszvagyonat nem
néveli, hanem csokkenti. Ha a tarsadalombiztositds vagy a nyugdijalap
hozzéjut ilyen bérhazakhoz, akkor ez szimédra nem segitség, hanem t6bb-
letteher.

Eppen a bérlakésillomany negativ hozama és tékeértéke miatt a leg-
hatarozottabban el kell vetni azt az elképzelést, hogy a lakasfinansziro-
zésba az dllam bevonja a nyugdijalapok és a biztositasi alapok egy részét.
A nyugdijalap csak olyan ,mikodd t6két” fogadhat el — akar ingyen is
-, amelynek éves hozadéka ad6zas utén is eléri a 10-15 szazal€kot, és a
viszonylag stabil hozadékot az dllam garantélja.

Hatérozottan tiltakozni kell az olyan elképzelések ellen, hogy az allam
az inflaciés ratatdl messze elmaradd nyugdijemelésekkel a nyugdijalapban
pénzt takarit meg, és ezt t6késitve egy masik szocidlpolitikai keretbe -
a lakasfinanszirozisba — helyezteti 4at. Az ilyen megoldas alkotmanyelle-
nes is, mert sérti a szocidlis biztonsdg nyugdijasokra vonatkoztatott elvét;
torvényellenes, mert sérti a tirsadalombiztositasi és nyugdijalap 6nallo-
sdgit, onkorményzati jellegét.

Erdekvédelem és érdekegyeztetés

Elvi kiindul4sunk az, hogy a lakasbérlet nem tekinthet6 olyan bérletnek,
mint a helyiség- vagy foldbérlet. A bérlakids — és minden maés lakas is —
a csalad egyetlen, massal nem pé6tolhaté otthona, életszinvonaldnak, €let-
vitelének, j6léti szintjének alapeleme. Nincs szocidlis biztonsag lakésbiz-
tonsag nélkiil. A lakhatas joga alapvets jog. A létminimumhoz a lakis-
minimum hozzéitartozik.
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Kiméletlen és a jelenlegi helyzettel nem szdmol6 felfogés az, hogy min-
den csalad tizleti alapon juthasson bérlakashoz, és a bérbeaddval szaba-
don 4llapodjon meg. A csalddok tobbsége erre anyagilag nem alkalmas.
Ha megsziinne a lakaskiutalds rendszere, akkor valami mast kellene al-
litani a helyébe azok szamara, akik nem rendelkeznek sem megfeleld
lakassal, sem sorsuk alakitdsdnak kozvetlen, 6nalapi eszkozeivel

Mir a koncepcié készitése sordn egyeztetni kell egymassal az olyan
allami-tarsadalmi funkciokat, felelGsségeket, mint a lakashoz valé allam-
polgari jog, az esélyegyenlGség, a lakhatasi biztonsdg, a finanszirozhatd-
sag, az onkormanyzati felelGsség, a lakasépitS ipar jovedelmezisége, a
lakasépitésbe fektetett téke megtériilése, a bérlakdsokban €l6k tehervi-
selé képességének megteremtése, a komfortossag, és az infrastrukturalis
ellitottsag kovetelménye.

Legalabb elvileg meg kell hatdrozni, milyen alapon €s milyen ardnyok-
ban fognak megoszlani a lakhatas terhei az allami koltségvetés, az 6n-
kormanyzati koltségvetés és a maganhaztartas kozott. Mind a harom te-
hervisel6nél kiilén-kiilon meg kell hatarozni sajat hozzajaruldsanak fede-
zetét, a fedezet forrésat, s ehhez igazodéan a hirom ,jovedelemtulaj-
donos” minimélisan sziikséges bevételét. A tehermegoszlas jelentésen be-
folyasolja egyrészt az addztatds, masrészt az adébevételek felosztasanak
rendjét.

A lakbér megéllapitasanal, emelésénél a bérbeaddk és a bérldk kozotti
alku (,,érdekegyeztetés”) lehetetlen, mert nincs az ellenérdeki felek ko-
z6tt méd a megéllapodésra. Ennek oka, hogy az iizleti alapon 4ll6 lakbér
és a bérld altal elviselhetd lakbér kozott athidalhatatlan a tavolsag.

A térvénytervezetek nem indulhatnak ki a bérbead6 és a bérld kozotti
viszony mellérendeltségi jellegébdl, amig jelentSs a lakéshiany. A bérlé
aldrendeltségét nem enyhitené, hanem fokozn4, ha ezentil a bérleti jog-
viszonybdl fakadé jogvitdk elbirdlasa kozvetleniil a birdsagokra tartozna.
Hiszen igy a bérldt a lakbéremeléssel, a bérlet felmonddséval szemben
nem egy szerzett jog védené, hanem a birésag. A bérbeadé egyoldala
dontési jogaval szemben a bérlének pusztan az az er6tlen joga maradna,
hogy a birésaghoz fordulhat. Ez éppen olyan képtelenség, mint ha a bérlo
hatarozhatna meg egyoldalian a lakbér nagysagat, a bérbeadé pedig ezzel
szemben birdsdghoz fordulhatna.

A bérlé teljes védtelenségét jelentené — és igy elfogadhatatlan — az a
javaslat, hogy az dnkormanyzat mint bérbead6 tulajdonos a lakasszerzs-
dést csere-elhelyezés mellett, lakdsgazdélkoddsi okokbdl is felmondhatna.
Az ellen is tiltakozunk, hogy ha a bérlé meghal, a lakésbérleti jogviszonyt
folytaté hozzatartozt magasabb bérleti dij fizetésére lehet kényszeriteni.
Eddig a bérl6 szerzett jogaihoz tartozott annak vélelmezése, hogy a lakast
nem a csaladfé bérli, hanem maga a csaldd; ha tehét a csaladfé meghal,
a lakasbérleti jogviszony valtozatlan feltételekkel folytathaté volt. A to-
vébblakhatas joganak érvényesitését veszélyezteti az Onkényes lakbér-
emeléssel szembeni védettség joganak megszinése.
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Egyértelmii vdlaszokat!

A koncepciénak egyértelmi vélaszokat kell adnia a kovetkezo kérdé-
sekre:

— mi lesz a bérlakas-dllomény felGjitasi elmaradasaval?

— milyen csaldd tekinthet$ ,raszorultnak” lakdshoz jutas €s lakbérlet
tekintetében?

- hogyan férhet bele egy atlagos jovedelemszinti csalad foly6 jovedel-
mébe a lakhatis koltsége (lakbér, torlesztés, kamat, k6zds koltség stb.)?

— emelheti-e a helyi 6nkormanyzat a lakbért egyoldalGan?

— a helyi 6nkorményzat a magasabb lakbért nem fizetd csalddot kila-
koltathatja-e?

- terhelhetG-e jelzdloggal az djonnan vett vagy épitett lakas, amely la-
kottan csekély forgalmi értéket képvisel?

— mi lesz azokkal a nyugdijas csalddokkal, amelyek bérlakasban €lnek,
vagy éppen nemrég vasiroltdk meg lakasukat, ha a lakhatds koltségei
jelentdsen emelkednek?

— hogyan éllithaté meg a lakashoz jutis esélyeinek csdkkenése?

— hogyan éllithaté meg a varosi lak6épiiletek 4llapotinak tovéabbi gyors
romlasa?

— hogyan tehetd a lakashelyzet és a lakdsgazdélkodas attekinthetévé
és kezelhet6vé?

— mi lesz a tlirhetetlen lakdshelyzet( olyan csalddokkal, amelyek 6n-
erébdl képtelenek lakashelyzetiikon javitani?

- megsziintetheté-e tavlatban a lakhatdsi koltségek és a csaladi jove-
delemszint kozotti fesziiliségbdl adodd csalddi fedezethidny?

— mibdl lesznek képesek a helyi 6nkorményzatok révid tavon finanszi-
rozni a bérlakas-gazdalkodas deficitjét?

Lakbérek és nyugdijak

A lakaspolitika most késziil§ atfogé reformja, a lakisgazdasdg piacositdsa
a nyugdijasokat masként érinti, mint a fiatal csaldidokat. Tobbségliknek
van rendes lakédsa. A f6 vesz€ly az, hogy mind a sajit tulajdond, mind a
bérlakis fenntartdsdnak, hasznalatdnak koltségei varhatéan jelentGsen
emelkednek. Magatdl értet6ds, onvédelembd] fakadd kévetelés az, hogy
a nyugdijak adott évi emelése ne csak a bolti drak emelkedésére nyijtson
fedezetet, hanem a lakbérek, a koziizemi dijak, a tarsashdzi kozos kolt-
ségek, a felijitasialap-képzés, a lakashiteltorlesztés, a kamat, az ingat-
lanadé stb. emelkedésére is. Egyetlen nyugdijasnak se kelljen 6nhibajan
kiviil alacsonyabb komfortfokozatd (esetleg sziikség-)lakasba koltoznie.

Ha megkezd6dik a lakéasgazdasdg piacositasa, akkor a tavlati nyugdij-
reform mellett vagy inkdbb azt megel6zGen sziikséges a mai nyugdijasok
nyugellstasinak azonnali reformja, a megnévekedett megélhetési koltsé-
gekhez valé igazitdsa. Ez a reform nem szocidlpolitikai jellegd, hanem a
nyugdijbiztositas elvén alapuld. A nyugdijas ember aktiv kordban megha-
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tarozott havi vasirlderSre szerzett jogot, és nem meghatarozott szimi
ezresre.

A nyugdijas szociélis biztonsaga érdekében sziikséges, hogy amennyi-
ben lakbére, torlesztése emelkedik, ezt kapja meg emelés vagy kiegészités
formdjaban. Ha egy nyugdijas csaldd a lakbérrel néhany hénappal elma-
rad, ez csak kivételes esetben szamitson szerzddés-szegésnek.

Budapest, 1992. mércius
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