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Szakért6i vélemény az 5401. szamu
Torvényjavaslathoz: a lakdsok €s helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozd egyes jogszabalyokrol

A Lakastorvény 1992 aprilisdban a Parlament elé keriilS tervezete a la-
késok (és a helyiségek) bérleténck mér rég iddszerd, €s a korabbinal joval
egyszeriibb szabélyozasét tartalmazza. Alapfilozofidjat abban foglalhatjuk
ossze, hogy a korabbi merev, hatSsagi szabalyozést a bérbeadd €s a bérld
kozotti polgarjogi szerzédéssel kivanja felvaltani, torekedvén a kiilonbo-
z6 tipusd lakdsbérletek egységes szabélyozdsira és arra, hogy a bérleti
szerzédésekben kelléen érvényesiilhessenek a helyi sajatossigok. Célja a
tervezetnek a bérbeaddi pozicié erGsitése is, az onkormdnyzati bérl6k
kvézi-tulajdonosi jogositvanyainak részleges visszavonéséval. Ut6bbit egy
atmeneti idSszak kozbeiktatasaval kivdnja megvalGsitani, biztositva a bér-
16knek egy alternativ lehetSséget, a lakds megvasarlasat, kozpontilag
meghatérozott, kedvez torlesztési feltételek mellett.

A tervezet mindezek alapjan tgy lenne minGsithetS, mint torekvés a
kozponti irAnyitss minimalizdldsara, a helyi (bérbead6i) onallésag kiter-
jesztésére, a bérldi jogok csokkentésére €s a lakastulajdon arany4nak no-
velésére. A felsorolt célokkal, mint egy tj lakaspolitika alapelveivel, tob-
bé-kevésbé mindenki egyetért. A mai helyzetben azonban siilyos érvek
szélnak a tervezet ellen, amelyek alapjan jelentSsebb valtoztatasok nélkil
nem is javasolhaté a tervezet elfogadasa.

Ezen éllaspontunkhoz vezetd legfontosabb kritikai észrevételeink a
tervezettel kapcsolatban a kévetkezok:

A torvényjavaslat megkésettsége

A bérlakas-politikaval kapcsolatos torvény megkésett, €s ennek sulyosan
hatranyos kovetkezményei vannak. Egyrészt a bérlakas-szektor privatiza-
ciéja mar jelentGsen elSrehaladt, sok énkorményzat kialakitotta ezzel
kapesolatos helyi rendelkezéseit, s a bérlakés-dllomany legértékesebb ré-
sze (Budapesten gyakorlatilag mintegy 1/4-e) a piaci érték toredékéért
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mér magankézbe keriilt. Ez megneheziti birmilyen énfinanszirozé bérla-
kés-politika kialakitasat. A privatiziciés folyamat lefékezésére vagy rea-
lisabb (az 6nkorményzatok szimdra elSnyOsebb) kezelésére semmilyen
kozponti erdfeszités nem tortént, és ezek hidnyaban a legtdbb helyi 6n-
korményzat képtelen ellenéllni a névekvd lakossagi nyomasnak. Masrészt
az alacsony - a koltségeket sem fedez$ — lakbérek rendezésére az utébbi
két évben nem tortént kozponti kisérlet. Mindezek mellett a haztartdsok
anyagi terhelhetsége a korméanyzat gazdasdgi pozicidit javitd tételek
emelésével nagyrészt kimeriilt, az 6nkorményzatoknak (amennyiben a
tervezet a jelenlegi forméjaban keriil elfogadasra) egyediil kell szembe-
nézniiik a lakbérek rendezésének bonyolult problematikéjaval.

Ebbdl a helyzetbdl csak egy olyan Lakastorvény jelenthet kiutat, amely
politikai és pénziigyi értelemben egyarant a kdzponti és a helyi szint ko-
operdciGjdra €pit, €s ténylegesen lehetGvé teszi azt, hogy a helyi 6nkor-
ményzat a bériGkkel és a telepiilés egyéb lakossagi érdekcsoportjaival
egyeztetve a helyileg optimélisnak tarthaté lakbér-, tdmogatasi és priva-
tizaci6s viltozatot alkalmazza. A jelenlegi tervezet t6bb ponton nem felel
meg az ilyen tipusd, nyitott és kooperativ kdzponti szabalyozas kritériu-
mainak: dominéns (a privatizicié melletti, azt alanyi jogon lehet6vé tevs)
prekoncepciéval rendelkezik, és elutasitja mindenfajta kozponti, legalabb
részben koltségvetési eszk6zokbdl finanszirozott egységes tamogatisi
rendszernek még a gondolatat is.

A mogdttes dtfogé lakdspolitikai koncepci6é hidnya

Az elmilt két év sordn a kormanyzat nem dolgozott ki olyan lakéspoli-
tikai koncepciét, amely megfelelne a piacgazdasig kévetelményeinek, és
ugyanakkor biztositana az itmenetet az elmilt rendszer lakaspolitikija
€s az 1j rendszer kozott. Ma még mindig csak igéretek vannak egy La-
késkoncepci6 kidolgozaséra és a Szocidlis térvény részeként kozponti la-
kastiamogatési rendszer megalkotasdra. Abszurdnak nevezhetS az a hely-
zet, hogy a bérlakasokkal kapcsolatos szabalyozast anélkiil tirgyalja a
Parlament, hogy a mogottes lakaspolitikai elképzelést elfogadta volna,
azaz dontés lenne olyan lakéspolitikai kérdésekben, hogy mi lesz a bér-
lakdsok; ezen beliil is kiemelten a kézosségi tulajdonban maradé bérla-
késszektor szerepe a lakaspolitikdban (Osszefiiggésben a tobbi lakasszek-
tor, a lakasfinanszirozési rendszer stb. szabélyozisaval); ehhez mekkora
bérlakas-allomanyra lesz sziikség; milyen szerepet jatszhatnak a magan-
tulajdond bérlakasok stb.

Ugyanakkor a Tervezet az Gnkormanyzati lakdsok privatizici6janak
semmilyen életképes alternativajit nem fogalmazza meg. Szamos jel arra
mutat, hogy a tervezet elfogadasa esetén tovabb gyorsul a privatizicio,
€s sz€lsGséges, a lakossdg anyagi helyzetéhez egyiltalin nem illeszkeds
€s a lakdsproblémat sok vonatkozésban csak tovabb siilyosbité lakasallo-
many-Osszetétel alakul ki (Eurdpa egyik legkisebb bérlakés-ardnyaval). A
bérlGi jogok tervezett — és egyébként jogos — sziikitése szinte belekergeti
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a mai bérl6k legnagyobb részét a lakdsvésarlasba, anélkiil, hogy valéban
tulajdonosokkd akarnanak vélni, és ennek terheit véllalni tudndk. A mar
ma is minden nemzetkozi Gsszehasonlitdsban alacsonynak mondhaté
bérlakésszektor felszamoldsara irdnyuld torekvés véleményiink szerint
hosszii idSszakra lehetetlenné tenné korszeri lakaspolitika kialakit4st.

A helyi 6nkormdnyzatok
tényleges dontési spektruménak lesziikitése

A bevezetGben emlitett, 5nmagukban tbbé-kevésbé helyes elvek egye-
netleniil, helyenként egymdasnak ellentmondé médon keriilnek alkalma-
zdsra. Végig bizonytalan példaul, hogy vajon a bérlSk alanyi vasarlési jo-
gosultsdga hogyan fér &ssze az 6nkorményzatoknak (ak4r kiterjedt tilaimi
listdk 1étrehozasét is megengedS) onallésdgaval. Abban ugyanakkor nem
hagy kétségeket a tervezet, hogy egyik f6 torekvése a kézponti koltség-
vetés tehermentesitése, a kozponti allami felel6sségvallalds mindenéron
vald elkeriilése.

A tervezet egyik legtbbet hangsiilyozott eleme a helyi Onéllésag no-
velése. A helyi 6nkorményzatok valéban nagyon sok jogosultsigot kap-
nanak, erGsen kérdéses azonban, hogy ezek koziil melyekkel tudnanak
€lni a gyakorlatban. Egységes, részben kozponti finanszirozasi lakasta-
mogatasi rendszer hidnydban példaul politikailag szinte lehetetlen a lak-
bérek sziikséges mértékid novelése. A lakistdmogatasi rendszer helyi ha-
taskorbe (és helyi finanszirozasra) utaldsa éppen, hogy megakadilyozza
a valésagos helyi 6nallésag kialakuldsét, ahelyett, hogy elésegitené azt.

A helyi dontési 6ndllésag tényleges kibontakozisanak masik akadalyat
a tervezetben fellehetd, altaldban feleslegesnek tekinthetd szigord koz-
ponti el6irdsok jelentik (példa erre a lakaseladas esetén val6 részletfize-
tés feltételeinek részletekbe mené szabalyozésa).

Az 6nallosag latszolagos megadisa, de az ennek elemi feltételét jelentd
egységes tdmogatdsi rendszer szindékos elhagydsa végs6 soron olyan
kényszerhelyzetbe hozza az 6nkorminyzatokat, hogy gyakorlatilag csak
rossz alternativak kozott donthetnek: a bérlakdsok lakbérének alacsony
szinten tartdsa, vagy a lakisok alacsony 4ron val6 kidrusitdsa. ValGsagos,
¢rdemi dontési alternativa csak a kézponti és a helyi szint kooperéciGjaval
€s koz0s anyagi tehervillaldsaval lenne lehetséges, erre azonban hidnyoz-
ni latszik a politikai szindék és a pénziigyi akarat.

A privatizdcié szocidlis ellentmonddsai,
és a szocidlis véd6hdl6 hidnya

A bérlSk kvazi-tulajdonosi jogainak jelzett modon térténd visszavondsa
sajatos egyenlGtlenség kialakulasét is eredményezi a mai bérl6kon beliil.
A tulajdonosi jogositvinyok elvesztésének egyetlen alternativja a lak4s
olcsé aron valé megvésérlésa, amivel azonban éppen azok nem élhetnek
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(az alacsonyjévedelmiek, a nagyon rossz minGségl lal’césokba’n/hﬁzakban
lakék), akik szdméra ez a kvézi-tulajdonosi jogosultsag relative a legna-
gyobb értéket jelenti. Rajtuk kivil még azok leszriek a v’es'ztt_:sek, akxlf
olyan hazakban laknak, melyek kiilonbozé okokbdl eladasi tilalom ala
esnek. R

Az sem elfogadhat6, hogy a bérlakis-politika i{ltegréns részét képezd
tdmogatasi rendszer egy masik (a Szocidlis) torvényhez lett so’rolva. Az
emlitett hirom problémakért (koncepcio, bérla’kaspo.ht‘lka, tdmogatasi
rendszer) legjobb lett volna egy torvényben szabalyozni, illetve — ha mar
erre nincs lehetdség — a hirom torvényt egyszerre, €gymas Osszefiiggé-
seinek ismeretében targyalni és elfogadni.

*

A tervezettel kapcsolatban végsé éllaspontunk az, hogy )

A) Lakést('irvéll)lc;tocsak az ﬁigsLakéskoncepciéhoz 'illeszkedoen, annak
osszes lényegi elemének ismeretében szabad alkotni. v

B) Az egységes lakbértdmogatast kozpont feladatta kell tenni, amely
kétféleképpen valdsithaté meg: ) i _ )

— a Lakéstorvény megfogalmazza egy részben kozpontlllag, részben he-
lyileg finanszirozott, céltimogatis jellegd lakbé’rtémpgatas bevezetését az
1993, koltségvetési évtél kezdve, melynek feltételeit a helyi sajatossago-
kat és erforrasokat is figyelembe vevé kozponti irdnyelvek hataroznak
meg; va i ) o

—ga Lag{céls)fgr\%ény egyidejiileg keriil elfogaddsra a tamogatasi rendszer
szabalyoz4sat és finanszirozisat megallapito Szoc;él’is tc')rvennyel, sa lak-
bértamogatés rendszere utébbin beliil keril konkrét n}‘eghat.arozasra. )

Ha a Lakastorvény elfogadasakor e két megoldds koziil egyik sem keriil
alkalmazasra, akkor semmi biztositék nincs arra, hogy a kézponti kolt-
ségvetés illetve a Pénziigyminisztérium késGbb valéban ha;lanc!o lqsz’ az
egységes lakdstamogatési rendszer legaldbb részbeni megfinanszirozasara.

C) A Lakéstorvény tervezetének vitdja sordn el kell €rni a tervezet
atdolgozasat egy olyan javaslat irdnyaba, amely q{deml dontési alternati-
vékat biztosit a helyi szintnek, vagyis a privatizici6 mellett mas életképes
alternativikat is megenged, és nem hozza egyértelmiien hatranyos hely-
zetbe azokat a bérl6ket, akik nem vasaroljak meg lakasal’ka’t. __Ehhez se-
gitséget nydjthat példaul a ,kiegészit6 lakbér-tamogatas” otlete (3.1

ont).

’ Elt):mzésﬁnkben részletesebben is kifejtjiik a torvényjavaslattal, annak
egyes tartalmi elemeivel kapcsolatos észrevételeinket. Il:éspnk végén ki-
sérletet tesziink egy alternativ lakdspolitikai javaslat nchany fontosabb
elemének megfogalmazisara is.

1. A kozponti és a helyi szint szerei)e a bérlakis-politikdban

Egy alapvetéen piaci irdnyultsagid lakaspolitikdnak a kozOsségi Périqka:q;-
szektor vonatkozasdban harom, egyméstdl 1ényegesen kiilonboz6 logikaja
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képzelhetd el, attdl fiiggéen, hogy hogyan alakul a kdzponti korméanyzat
és a helyi 6nkormanyzatok szerepe:

— a kozponti felelGsségvallalast minimalizald ,,bérl6i- vagy dnkormény-
zati-piaci” modell;

- k('lizponti és helyi (interaktiv) programokra épiild ,,szabdlyozott piaci”
modell;

- kézponti normativ timogatasokra és erds kozponti szabdlyozasra
€épiild , korlatozott piaci” modell.

Az els6 megkozelités szerint minimalizalni kell a kdzponti szabilyozast
a polgari jogi keretek meghatarozasira. A lakashelyzet leginkabb egyéni
szerzOdések (ezzel a keresleti-kinalati viszonyok) és a helyi 6nkormany-
zatok szabilyozésai alapjan kell alakuljon, nem pedig a k6zponti lakas-
politika beavatkozasai nyoman. E modell egyik alvaridnsa a bérl6ket hoz-
za dontési pozicidba (pl. a korlatozas nélkil kimondasra kerils lakasva-
sarlasi jogosultsdg utjan). A masik alvaridns az Gsszes lényeges lakaspo-
litikai dontést a helyi 6Gnkormanyzatok hatiskérébe utalja.

A mésik két modellben a kézponti szintd allami szabilyozis az el6b-
binél szélesebb kori. Kiilonbség van azonban a két modell kézott abban,
hogy milyen médon képzelik el a kézponti szabéalyozas érvényesitését. A
»korlatozott piaci” modell Iényege, hogy a lakdsszektor egy jelentGs ré-
szére hosszabb tavon is sziikségesnek tartja a piaci viszonyok teljes ér-
vényesiilésének korlatozisit, mégpedig kozvetlen médon, a lakasok ara-
nak, lakbérének kozponti ellen6rzésével. Hangsilyozni kell azonban,
hogy ez utébbi esetben is az elképzelt kozponti szabélyozas jellege alap-
vetden kiilonbozik az eddig alkalmazott médszerektdl. '

A ,szabélyozott piaci” modellben a kézponti szabilyozis nem szindé-
kozik kozvetleniil befolydsolni a lakdsok és szolgaltatasok arat. Ebben a
modellben a szabélyozis olyan kozponti tdmogatési rendszereket jelent,
amelyek egyrészt a leginkabb raszorulék tdmogatédsaval lehetdvé teszik,
hogy ezek a tirsadalmi csoportok is részt tudjanak venni a lakaspiaci
folyamatokban; mésrészt kedvezményekkel, tobbcéli tdmogatési rend-
szerekkel kozvetve kivinja befolyasolni az 6nkormanyzatokat illetve a
lakédsokat épitSket, bérbeaddkat (tehat a kinalati oldalt) bizonyos irany-
elvek elfogadasara. Ez a modell tehét csak szik koriden kivan alkalmazni
kotelezd érvényl szabélyozokat, ezek helyett inkabb iranyelvek kibocsa-
taséval, illetve a helyi 6nkorméanyzatoknak bizonyos feltételek betartésa
esetén nyujtott tobbeéli dllami tamogatasokkal szandékozik céljait elérni.

A roviden felvazolt harom modell kozotti kiilonbség a kozponti kor-
ményzat (és ezzel a koltségvetés) szerepvillaldsinak mértékében is jol
lemérhet6. A ,bérlbi- vagy 6nkormanyzati-piaci” modell éppen ezt a kolt-
ségvetési szerepvillalast (amelyet egyértelmiien teherként értelmez) ki-
vanja minimalizalni, rabizva a tulajdonosi poziciéba kényszeritett bérlok-
re vagy az dnkormanyzatokra, hogyan oldjdk meg a lakashelyzet problé-
mait. A masik két modell jelentGs kdzponti szerepvillalassal szimol, a
kiilonbség a kdzponti timogatasok felhasznildsanak médjaban nyilvanul
meg: a ,szabélyozott piaci”, interaktiv programokra épiil6 modellben a
helyi 6nkorményzatoknak nagyobb lehetSségiik van arra, hogy a meg-
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adott keretek kozott kivalasszak a helyi lakaspiaci folyamatok jellegze-
tességeihez legjobban ill6 tdmogataési rendszereket. A ,korlatozott piaci”
modell nem tartja kiclégitének alternativ tdmogatési rendszerek opcid-
szerli felsorolésat, ehelyett a legfontosabbnak tartott timogatasokat egy-
ségesen kivinja megfogalmazni s érvényesittetni.

Megitélésiink szerint a lakdsprobléma természetébdl kovetkezik, hogy
a teljes bérl6i vagy helyi 6nallosag nem jérhatd, azt bizonyos vonatkoza-
sokban a kozpontnak korldtoznia kell; ugyanakkor ez megoldhaté koz-
vetett eszkozokkel, a konkrét elSirasok helyett az érdekeltség biztosi-
tasaval. Allaspontunk tehét a szabilyozott piaci modellhez esik legkoze-
lebb, és a 3. pontban ennek szellemében fogalmazunk meg alternativ
javaslatokat.

A torvényjavaslat ugyanakkor a teljes bérl6i és helyi 6néllésag komp-
romisszumos keverékének tekinthetd. A politikai-ideoldgiai €s pénziigyi-
koltségvetési megfontoldsok alapjan kialakitott szabalyozis elutasitja a
lakaspolitikaért valé kozponti felelGsségvallalas minimalisan elfogadhaté
szintjét is, minden lényegesebb dontési kompetenciit a bérldk illetve az
énkorményzatok szintjére delegilva. A tovabbi elemzésbdl kideriil, hogy
sok olyan (példaul szocialis) feladat is a helyi 6nkorményzatokra lenne
bizva, amelyek a helyi szinten aligha oldhatk meg jol. 2

2. A bérlakés-politika legfontosabb kérdéseinek
dsszefiiggésrendszere

A bérlakasokkal foglalkozé szabalyozas kulcskérdései a bérl6i jogok ke-
zclése, a lakbérek és a lakdsfenntartds problémakore, €s allasfoglalas a
privatizaciot illetéen. A térvénytervezet ot év gondolkodasi id6t biztosit
a mai bérléknek a lakas megvasarlast illetGen, majd pedig azokra, akik
nem véséroljak meg lakasukat (és természetesen az U] bérldkre) a ko-
ribbinal kevesebb kvézi-tulajdonosi jogosultsdgot nydjto ,tiszta bérleti
rendszert” iéptet életbe. Ez az alapelv 6nmagdaban elfogadhat6 kompro-
misszumos megoldés, amely a mai, ellentmondésos kvézi-tulajdonosi jo-
gok szikitését egy redlis alternativa adott idészakig torténd vélaszthato-
sagaval vezeti be.

A bérlakés-politika Gjraszabalyozdsa tehdt véleményiink szerint jO
iranyba indul el. A javasolt kompromisszumos megoldas f6 problémajat
mindazonaltal abban latjuk, hogy eltéré esélyeket teremt a mai bérlék
kiilonbozb csoportjai kozott az arengedmény forméjaban adott dllami ta-
mogatés megszerzésének lehetdségét tekintve. Kétségtelen ugyanis, hogy
akik az adott id6n beliil megvasaroljik lakasukat, a lakdspiacon értéke-
sithet arengedményhez jutnak. Azok viszont, akik nem vasarolhatjak
meg (mert pl. miemlék hazban laknak, vagy mert az o6nkorményzat 6t
évig a teljes lakasallomanyat tilalmi listdra teszi stb.), illetve azok, akik
bir szeretnének, nem tudnak 6t éven beliil tulajdonossé valni (mert sze-
gények ésfvagy leromlott hdzakban laknak), semmilyen mértékben nem
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részesiilnek a szubvenciobdl, tolik a bérleti joguk 6t év elmiiltaval kom-
penzécié nélkiil keriil elvonasra.

3. A bérlakds-politika egyes alapkérdései
és egy ij bérlakds- és timogatdsi politika korvonalai

3. 1 A bérl6k kvazi-tulajdonosi jogositvanyanak szlkitése

Kéztudott, hogy a mai magyar bérlakdsrendszerben a bérlok kivételes
(tulajdonosi jellegi) jogokat €lveznek. Ennek eredete visszanyiilik a ha-
bord alatti bérl6-védelmi szabélyozésra, melyet késdbb nem oldottak fel;
késGbb megerdsitést nyert az 1971-es lakdstorvényben, amely a haszné-
latbavételi dijjal elismerte a bérleti jog pénzbeli értékét; végil pedig to-
vébb er6sodott 1981-83-t6l, amikor bevezetGdott a bérleti jogrdl valé
lemondas pénzbeli (esetenként a hasznélatba vételi dij tizszeresét elérG .
Gsszegi) elismerése. Tény tehat, hogy a 80-as évek végere a bérlbk gya-
kpr!atllag »tulajdonosként” rendelkeztek bérleti joguk felett, amit csak
{qveiteles esetekben korlitozhatott a jogi értelemben vett tulajdonos, a
anacs.

Az 1988 6ta megindult ,lakaskoncepcié-gyartasi hullimban” sorra buk-
kzinta’k fel azok a nézetek, amelyek a lakbérek szintjének — legalabb a
koltsege’k fedezetét biztositd — emelését €s a bérldi jogok visszaszoritasat
javasoltak. Ezek a koncepcik azonban sorra elbuktak, részben mert nem
lHes’zkedtek bele egy hosszabb tavi programba, részben pedig azért, mert
a bérlok ellendllasa tdl erds volt ahhoz, hogy az utolsé hdnapjait €S
politikai vezetés megkockaztassa egy nagyon népszeritlen intézkedés ke-
resztiilvitelét.

A tervezet szerint a bérlGi jogviszony atruhazasinak lehetGségei szii-
kilnének, mivel a bérbeadénak a korabbinal tobb beleszdlasa lenne a
lakas pasznél_atéval kapcsolatos lényeges kérdésekbe:

— bérl6tarsi jogviszony létesitéséhez a tulajdonosnak hozza kell jarulnia
-ez (isa!'( hézastarsak esetében nem tagadhaté meg (4. §);

- bérl6 a korabbinal sziikebben meghatirozott kdzvetlen rokoni kérén
(hazastars, gyerek, sziild) kiviili személyt csak a bérbead6 hozzijarulasa-
val fogadhat be (10. §);

— a lakasbérleti jogviszony csak a sziik rokoni kérben folytathat6, és
csak akkor, ha a rokon a bérlé haldlakor allandé jelleggel a lakasban
lakott (22. §);

(25 tgr)*tési szerzOdést csak a bérbead6 irdsos hozzajarulasaval lehet kotni
(2-:; a§ )lakésban csak a bérbeadd engedélyével lehet albérletet 1étesiteni

-a ]:clkés.t.csak a szerzGdésben meghatdrozott célra lehet hasznélni (8. §).

A bérl6i jogok szempontjabdl kulcskérdés, hogy a bérlé »cladhatja-e”
(gazdasagi értelemben) bérleti jogat. Az Snkormanyzati lakdsok eset€ben
tovabbra sem kizirt a bérleti jog csere révén torténd eladésa:
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A lakést ugyan csak a bérbeadé engedélyével lehet elcserélni, de az
engedély nem tagadhat6 meg, ha a csere egészségiigyi ok, munkahelyval-
toztatds, vagy a személyi korilményekben bekovetkezett 1ényeges vilto-
zés miatt valik sziikségessé (19. §).

A lakéscserére tehat tovabbra is tag lehetGségek maradnak, és a java-
solt 1ij rendszer nem hasonlithaté a ,valédi bérlet” rendszeréhez, ahol
kozosségi bérlakas egyediil és kizardlag a helyi hatésagnak adhato vissza,
illetve azon keresztiil cserélhet6 el masik lakésra.

Misik kulcskérdés a tulajdonos felmondasi joga. Ennek sz€lesitése fon-
tos feltétel ahhoz, hogy a tulajdonos valéban szabadon rendelkezhessen
a tulajdonaval. Ebben a vonatkozésban nincs Iényeges véltozas, mivel a
szabélyozisnak az az Uj eleme, hogy a bérleti szerz6dés felmondhato, ha
a bérbeadé misik megfeleld és bekoltozhetd lakast ajanl fel (amely ki-
sebb is lehet az adott lakdsnal) az 6nkorményzati tulajdond lakdsoknal
csak a kozérdeki elhelyezés esetére vonatkozik (15-16. §).

A tervezet lehetdvé teszi, hogy a bérleti jog cserelakés biztositdsa nél-
kiil is felmondhatd legyen, ha a szerz8désben a felek ezt el6re kikotottck.
Az 6nkorményzat azonban ilyen szerz6dést nem kothet, a szabad bérbe-
adas rendszerét a tervezet az 6nkormdanyzati lakasszektorban még az ij
szerz6dések esetére sem teszi lehetdvé. Az 6nkormanyzatnak tehat a ha-
tarozatlan idejli szerz6déseknél felmondés esetén minden esetben bizto-
sitania kell cserelakast (15-16. §).

Véleményiink szerint a bérlSi jogok szikitése logikus 1€pés a piaci la-
késrendszer irdny4ba. A piaci logikdnak megfelelé szabalyozés ugyanis
annak a szemléletnek a feladésat kell hogy jelentse, amely szerint a lakast
kiadé tulajdonos — legyen az Snkormanyzat vagy magénszemély — a lakbér
révén ,munka nélkiil szerzett jovedelemhez” jut, igy az 6 jogainak kor-
latozdsa végil is helyénvald.

A tervezet valoban megteszi az elsd 1épéseket a bérl6i jogok szikité-
sére (amire a Laké4sbérlok Egyesiilete azonnal reagélt is). Ezzel kapcso-
latban két megjegyzésiink van. Egyrészt vilagos, hogy ezek nagyon dvatos
1épések, az 6nkorményzati szektorban a lakasok még mindig (korlatozot-
tan) elcserélhetSk-atorokithetdk maradnak. Miutén a legtobb esetben az
onkormanyzatokra van bizva a bérlGi jogok esetleges visszavétele, aligha
varhat6, hogy radikalis bériGellenes helyi intézkedések sziilessenek. Ta-
volrél sincsen sz6 tehat arrél, hogy az uj lakédsrendelet a ,valodi lakés-
bérletre” sziikitené le a mai bérleteket.

Ezzel egyiitt latni kell azt is, hogy a maihoz képest szikiilnek a bérl6k
tulajdonosi jogositvanyai. A bérléknek egyetlen ,menekiilési atjuk” ma-
rad, a lakds megvisarldsa; a bérlSi jogok sziikitése tehat erds kozvetett
osztonzést jelent a privatizicié irdnyaba. Azok esetében azonban, akik
barmilyen oknal fogva nem tudjék megvésirolni lakdsukat, a mai tulaj-
donosi jogositvanyok egy része végiil is elvondsra keriil (ami mér csak
azért is fajdalmas, mert sok bérlG fizetett is ezekért a jogokért, amennyi-
ben tulajdoni lakdsért vagy pénzért szerezte bérlakasat).

A béri6k kvazi-tulajdonosi jogainak értéke koéztudottan a lakbér-szub-
venci6 fiiggvénye. Ha az dtmeneti idGszakban a lakbérek (egy lakbér-ta-
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mogatasi rendszer egyidejli bevezetésével) fokozatosan a piaci szint ko-
zelébe emelkednek, akkor a tulajdonosi jogositvanyok értéke erGsen le-
csokken, elvonasuk nem okozhat kiilénosebb problémat. Ha viszont a
legtobb 6nkormanyzat képtelen a lakbérek jelentSsebb emelésére, akkor
politikai problémat jelent a bérl6i jogok szikitése. Ekkor a bérl6knek
megmaradd csaladok szdmédra kompenzaci6t kell adni, ami egyuttal arra
is jO, hogy csdkkentse a bérldk egyértelmi érdekeltségét a lakds megva-
sarlasara. A kompenzaci6 egyik lehetséges megvalésitasi formaja egy ki-
egészitd lakbér-timogatas bevezetése, amely a rendes lakbér-timogata-
son feliil jarna és jovedelemtdl fiiggetleniil adna némi plusz tdmogatast
azoknak, akiktSl tulajdonosi jogositvanyaikat elveszik. Ez a tdmogatas
csak az eredeti bérlonek jarna és csak addig, amig az adott lakasban lakik,
s valéjdban a lakbéremelések egy részének megfizetése aléli mentességet
jelentene.

Végsd soron ugy latjuk, hogy a bérlGi jogok szikitését csak részben
kellene az 6nkormanyzatokra bizni. Az 1j szerz6désekre kdzpontilag kell
meghatédrozni a bérlok jogainak minimumét (az 6nkormanyzatokra bizva,
adnak-e ezeken feliili jogokat); a meglévd szerzédésekre pedig szintén
kozpontilag kell kidolgozni és az 6nkorményzatokkal megosztva finanszi-
rozni azt a kotelezd kompenziciés mechanizmust, amely a bérl6knek
megmarado csaladokat tulajdonosi jogaik elvételéért korlatozott mérték-
ben és médon kéarpotolja.

3. 2 A lakbérek és a lakbértamogatas

Az 6nkorményzati tulajdonba kerilt lakdsok bérét a tervezet szerint az
Onkorményzatok hatdrozzak meg (egyes v€lemények szerint ezzel szem-
ben - legalabbis kezdetben — a lakbéremelés allami szabalyozasa nagyobb
garanciat nydjtott volna a bérléknek, mint ezt is a helyi kormédnyzatokra
bizni). Ezzel egyiitt a tervezet el6irja, hogy helyi szinten lakbértamogatasi
rendszert kell bevezetni, aminek a forrasa a lakiasok és a nem lakas cél-
jara szolgéld helyiségek hasznositdsabol szirmazo bevételek.

A lakbérek és a lakbértdmogatas kérdésével egy (a 24.) paragrafus fog-
lalkozik, és ez dontSen fogja meghatarozni a bérlakas-szektor jovGjét. A
lakbér jelenleg 4tlagosan a hdztartasi jovedelem 6-7%-ét teszi ki, ami
koztudottan nem fedezi még az alacsony szintd fenntartasi koltségeket
sem, és veszteségeket okoz az Gnkormanyzatoknak. A lakbérek feleme-
lése tehat elkeriilhetetlen.

A Lakéstorvény tervezete szerint a lakbéremelés Osszes politikai terhét
az 6nkormanyzatoknak kell felvillalniuk. Erésen valészindsithetd, hogy
az dnkorményzatok a konfliktus minimalizildsira torekednek, és inkabb
eladjdk a lakasaikat. A lakbérek és a lakbértimogatas tervezett szabélyo-
zésa tehat kozvetett privatiziciés 6szténzd az 6nkorményzatok irdnyaba,
melynek hatésira a lakdsrendszer még tavolabb keriil egy korszeri piaci
rendszertol.

A lakbértamogatasi rendszer kotelezové tétele 6Snmagaban fontos po-
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zitiv eleme a tervezetnek. A nyugat-eurépai orszigok is a héztartas jo-
vedelmétdl fiiggsd lakbértamogatas eszk6zét hasznéltdk a kotott lakbér-
rendszer leépitéséhez, a lakbéremelés kompenzéldsdhoz. Ennek koltsé-
geibdl ugyanakkor mindegyik orszdgban a k6zponti korméanyzat tetemes
részt vallalt. A magyar javaslattal szemben kritikailag felvethets, hogy
1ényegében kozponti forrasok nélkil kivanja a lakbértamogatas beveze-
tését (vagy legalabbis nem emlit konkrétan kozponti forrasokat e célra).
Erre pedig mar csak a telepiilések kozotti egyenlétlenségek mérséklése
miatt is sziikség van. Javasolhatd tehét, hogy az dnkorményzatok allami
tdmogatést kaphassanak a lakbértamogatasi Osszegek egy részére, pl. fe-
lére.

A lakbértamogatas tovabbi probléméja, hogy indokolatlan alkalmazasat
az 6nkormanyzati bérlakis-szektorra szikiteni. A lakbéremelés és a lak-
bértdmogatas bevezetése egyszerre piackonform és hatékony szocidlpo-
litikai eredményhez vezeté médszer, amit — kiilondsen figyelembe véve
a kozosségi bérlakas-szektor varhaté alacsony ardnyéat — indokolt kiter-
jeszteni a magénbérlakas-szektorra is.

A lakbértamogatdsi rendszerrel kapcsolatban sok az el6itélet, igy pél-
daul egyes pénziigyi szakemberek megkérddjelezik a jovedelemtdl fiiggd

tdmogatasi rendszer bevezetésének értelmét. Ilyen tdmogatasi rendszerek

azonban mar miikédnek egyes helyeken, és a jovedelem-adatok mérésé-
nek pontossaga a rendszer bevezetése utdn fokozatosan javithatd. Fontos
leszgezni, hogy a lakbértdmogatasi rendszer csak orszdgosan egységes
elvek alapjan mikaodhet jOl, azt helyi 6nkorményzatokra éppen gy nem
lehet rabizni, mint pl. a munkanélkiili segélyek megéllapitasat. Végiil meg
kell éllapitani, hogy a tdmogatasi rendszer anndl kevésbé onfinanszirozo,
minél kisebb, szocidlisabb bérlakas-szektorra keriil alkalmazasra, ami a
minél gyorsabb bevezetés melletti érv.

Osszefoglaléan megillapithatd, hogy a tervezet valéban el6remutat6
abban az értelemben, hogy az 6nkormanyzatok jogkorét és 6nallésagat
noveli, hidnyzik azonban a kézponti és a helyi szint kézitti kooperacié
minimuma is, akdr a lakbéremelés politikai terheinek, akar a lakbérta-
mogatési rendszer terheinek viselésér6l van sz6. Tovabb4, a tdmogatasi
rendszer vonatkozasiban nincs biztositva a szektorsemlegesség sem.

3. 3 A lakasprivatizici6 szabalyozésa

A Lakast6vény tervezet kiilon fejezetet szdn a lakasprivatizaci6 feltéte-
leinek szabélyozasara (34—44. §). A bérlakdsok eladasira 1969 6ta van
lehetSség, a privatizici6 felgyorsuldsa azonban csak a 80-as évek legvé-
gén kiévetkezett be, amikorra a szabalyozist egymds utin t6bbszor jelen-
tésen megviltoztattik, lehetdvé tették a nagy bérhizakban is a megva-
sarlast, és a bérlGkre nézve nagyon kedvezd pénziigyi feltételeket alaki-
tottak ki. Ennek hatdsira 1990-91-ben ugrasszerden megnévekedett az
eladisok szdma, és a tovibbi igények is jelentGsek — valtozatlan feltételek
mellett a budapesti bérlakisszektor 50-70%-a kelne el.
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Nem tilzés, ha azt mondjuk, hogy kézvetleniil a lakdsprivatizicié dj-
raszabilyozéasatol fiigg a bérleti szektor jovGje: nagysdga, lakdsmindség
szerinti € tdrsadalmi Gsszetétele, szocidlis szerepe (kozvetve termé-
szetesen més tényezSk is jelentss szerepet jétszanak). Nem véletlen, hogy
sok nyugati orszagban a lakasprivatizaci6 szabalyozasa kozponti szinten
torténik, a helyi szintnek csak végrehajtéi feladatai maradnak. Az egyik
véglet az angol lakaspolitika, ahol a lakdsbérléknek a kozponti szint altal
garantilt vételi jogaik vannak, és a helyi 6nkormanyzatnak nagyon sziikek
a lehetGségei megtagadni barmely bérlakas megvételét. A masik véglet
Svédorszdg, Ausztria és még néhény orszdg, ahol a kozponti kormany
tiltja a bérlakasok eladasit.

Az 1j O6nkorményzatok elsé masfél évében az egyik legszoritébb és
egyuttal legnehezebb dontés a lakasprivatizaciéval kapcsolatos 4llasfog-
lalas volt. Ennek egyes elemeit maguk allapithattdk meg (mely lak4sokat
nem kivanjak eladni, mennyi legyen az eladésra felajanlott lakasok eladasi
ara a forgalmi érték szazalékaban); ezen tilmenSen azonban mér adottak
voltak az elidegenités feltételei (az eladasi ar 90%-4ra részletfizetést kap
a bérl6; ennek kamata 3%, ami az egyetlen megmaradt, alacsony szinten
rogzitett kamat az egész lakasfinanszirozasi rendszerben; készpénzfizetés
esetén tovabbi engedmény kaphatd; a lakis tovdbbértékesitésére semmi-
féle korlatozas nincs).

Az adott szabélyozas keretei k6zott sok 6nkormédnyzat mar déntést ho-
zott a lakésprivatizicié helyi feltételeirdl, és sok helyen mar el is adtik
az alloméany nagyobb hanyadat. Sok telepiilésen, keriiletben azonban a
bérl6k nagy nyomasa ellenére a helyi 6nkormanyzat még nem jutott
egyezségre az eladas feltételeit illetéen. Néhany helyen kifejezetten a
Lakastorvénytdl véarjdk a dilemma megoldasat, egyértelmd Gtmutatast.

Vilagos lakdskoncepci6 nélkiil (a kozosségi bérlakasszektor tavlati sze-
repére, €s a tamogatasi rendszer alapelveire vonatkozd allisfoglalasok
hidnydban) azonban a Lakast6rvény sem ad egyértelmi keretszabalyozast
a lakasprivatiziciora. SGt, a privatizacié szabalyozésa kifejezetten zavaros
és ellentmondasos. Tovéabbra is az 6Gnkormanyzat hatirozna meg — elvileg
tag korben —, hogy mely lakdsokat nem kivanja eladni; mennyi legyen a
felajanlott lakdsok eladasi 4ra a forgalmi érték szdzalékdban, és hogy eb-
bdl mekkora hényadot kell készpénzben megfizetni. Egyesek azonban
gy értelmezik a tervezetet, hogy a vételi jog megtagadésa csak rehabi-
litdci6, miemlé€ki épiiletek és egyes egyéb speciilis esetekben lehetséges;
ha ez igy van, akkor viszont egy kényszerprivatiziciés rendelettel allunk
szemben, ahol a kézponti szabéalyozis és a bérl6 dontenek azoknak a
lakdsoknak a sorsir6l, amelyek elvileg az Snkormanyzatok tulajdoniban
vannak. J6 lenne tudni, hogy végiil is mi a térvényjavaslat készitGinek
val6di szdndéka ebben a kérdésben.

A tilalmi lista felallitdsanak, az arengedmény és a részletfizetési felté-
telek meghatdrozisinak valGjdban nagyon népszeriitlen dontései tehat
tovabbra is az 6nkormanyzatéi. Ugyanakkor a torvénytervezet részletesen
szabdlyozza a kolcsonnyiijtas feltételeit (legaldbb 25 éves részletfizetési
kedvezményt ir el6, egy Gsszegben valod befizetés esetén kedvezmény ada-
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sat, az elsd hat évre kamatmentességet, majd utdna megadja a lehetSséget
az Onkormanyzatnak, hogy a kamatot a jegybanki alapkamat szintjére
emelje (38-39. §).

Ezek a korlitozisok értelmetlennek tinnek (hiszen az dnkormanyzat
ad abszurdum akér Ggy is donthet, hogy a lakas eladasi drdanak 99%-at
készpénzben kéri, s ekkor a részlet-fizetés feltételeinek aprolékos szaba-
lyozésa teljesen elvesziti relevanciajat). Ha a térvényhozas célja a volt
allami tulajdon ésszerd pénziigyi feltételek melletti értékesitése, akkor
ezek a szabalyok semmilyen segitséget nem nyijtanak az 6nkorményzat
szdméra, hiszen a kedvezmény mértékének csokkentése és a tilalmi lista
kiterjesztése a politikailag legnehezebben megviltoztathaté elem. A ka-
matmentesség ugyanakkor egy jelképes gesztus a kdzponti kormanyzat
rész€rdl a bérlék felé, az 6nkormanyzatok szamlajara (ami raadasul tel-
jesen kiszadmithatatlanna teszi az eladasi arat).

Uj, pozitivnak tekintend6 eleme a tervezetnek a spekulicié elleni 1€-
pés, az, hogy 6t éven belilli elidegenités esetén a vevd kotelezhets az
arengedmény visszafizetésére (40. §). Ez a megoldas ugyanakkor sok
szempontbdl kérdéses. Egyrészt nyilvanval6an legalabb 6t évig befa-
gyasztja a lakdsmobilitast, illetve a rendelet kijatszasara (pl. késleltetett
szerzddések, lizingelés stb.) késztet, ami az amigy is homalyos tulajdonosi
jogokat csak bonyolitja. Masrészt a spekulicié - talan veszélyesebb —
forrésa, hogy a lakascseréket tovébbra is a vételi jog eladdsanak atjatszasa
motivalja.

A torvénytervezetnek a privatiziciéval kapcsolatos pontjai tehat na-
gyon ellentmondasosak, ami mogott kézponti szinten is jelentds vitdk
sejtheték. E vitdk feloldasa csak elfogadott egységes koncepci6 alapjan
lenne lehetséges. Ma mér azonban egyre nehezebb megfelel6 privatiza-
ciés szabélyozast kialakitani: a teljes helyi 6nallésag valészinileg a leg-
tobb helyen a lakdsallomany olcs6 aron vald kidrusitasdhoz vezetne (hi-
szen a tilalmi lista 6nmagaban nem elég erés eszk6z az 6nkorméinyzatok
kezében a privatizicio lelassitasara). Ebben a helyzetben a kézponti sza-
bélyozasnak legalabb a minimdlis eladasi arat ki kellene kétnie, a lakis
piaci forgalmi €rtéke szizalékaban, és lehet6vé kellene tennie innovativ
pénziigyi technikdk alkalmazésat (pl. indexalt hitelek nyudjtasat a vételar-
hatralékra). Széba johetnek olyan 4j pénziigyi eszkézok is, mint pl. a
kedvezmény egy részének — idSkorlatozas nélkiil — a lakas forgalomba
hozatalakor valé6 megfizettetése; helyi ,,garancia-alapok” létrehozasa a
privatizéciGs bevételek egy részébdl, a megvasarlashoz illetve felijitashoz
felvett kolesondk visszafizetési biztositékaként.

3. 4 A magéanbérlakas-szektor kialakuldsanak Gsztonzése

Jelenleg nagyon sziik magénbérleti szektor 1étezik, ahol a szabalyok sok
szempontbol kiszimithatatlanok, a lakas kiadasa a bérbeadd szdmara na-
gyon sok kockézatot rejt magiban. Ennek két kovetkezménye is van,
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egyrészt sokan azok koziil, akik tehetnék, nem adjék bérbe lakisaikat,
masrészt a bérbeaddk a lakbérbe beépitik a kockazat kéltségét.

A tervezet nem oldotta meg a jogeim nélkiili, cserelakdsra nem jogosult
lakdk elhelyezésének kérdését, mivel pusztin a biréi it elrendelése nem
jelenthet megoldast erre a probléméra. Ha pedig ez nincs megoldva, ak-
kor a magéntulajdonos bérbeadé kockdzata nem csokken, hiszen fel-
mondhat ugyan indokolds nélkiil (ha ez szerz6désben eldre ki volt kitve),
de attol még a laké benn maradhat a lakasban.

A tervezet fontos eleme, hogy nem tartalmaz semmiféle megszoritdst
a maganbérleti szektor lakbéreire vonatkozdan, azokat az Gij szerz6dések
eseteben a tulajdonos és a bérl6 megallapodésa hatdrozza meg (az 1989.
janudr 1. el6tti szerz6déseknél ugyanakkor az énkormanyzatoknak &r-
megéllapitési joguk van az Art6rvény alapjan). Ez jelentGs elGrelépés egy
valodi maganbérlakas-szektor kialakuldsa felé, kiilonosen azokkal a né-
zetekkel szemben, melyek szerint sziikséges lett volna a lakbér felsd kor-
latjénak meghatérozasara, az 6nkorményzati lakbérek szintjébdl kiindul-
va. Fontos lenne azt is kimondani, hogy a magénbérlakds-szektor ugyan-
azokat a tdmogatisokat élvezi — megfeleld dtmeneti idészak utdn — mint
az 6nkormdnyzati szektor.

3. 5 A szocidlis tipusi lakasproblémak

A tervezetbdl a lakbértdmogatasi rendszeren kiviil minden egyéb szociélis
lakéskategéria médszeresen hidnyzik. Nem keriil megemlitésre a lakis-
igénylések rendszere, a lakéstalanok, a pélyakezdSk gondjai, a teljesen
elslumosodott vérosrészek problémdi, és a bérlakdsok feldjitdsi elmara-
dasdnak kérdéskore. Ugy tinik, ezeket helyi gondokként hatdroztik meg
a tervezet készitdi, holott viligos, hogy altalaban éppen azokon a helye-
ken keletkezik a legkevesebb lakisszektorbeli bevétel, ahol ezek a gon-
dok a legsiilyosabban jelentkeznek. Addig varni pedig, amig a szabadon
bérelhetd, alacsony béri magénbérlakdsok rendszere ki nem alakul, alig-
ha lehet.

A mai koltségvetési helyzetben a pénziigyi kormanyzat kénnyen
visszaver minden olyan prébélkozést, amely konkrét 4llami timogatasi
programok feléllitasét irinyozné el6. Az azonban javasolhatd, hogy a szo-
cidlis problémak kezelését alternativ célként be kell épiteni egy tdmoga-
tasi rendszerbe.

3. 6 Budapest specidlis problémai

A tervezet csak réviden emliti Budapest esetét, és 1ényegében megismétli
az Onkormanyzati Torvény vonatkozd paragrafusit, mely szerint a F6-
varosnak csak a lakdshozjutds anyagi feltételeinek és a lakdscserékhez
val6 hozzéjarulas feltételeinek kialakitasaban lehet szerepe, a t6bbi vo-
natkozasban a keriiletek maguk dontenek. Ez a méra kialakult helyzethez
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valé alkalmazkodast jelent, annak egyidejd figyelmen kiviil hagyasaval,
hogy Budapest lakaspolitikdja lassan miikodésképtelenné vilik, €s ez még
inkabb igaz lesz akkor, ha 22 teriileti egység egyenként megkapja a lak-
bérmegillapitas, sajat lakbértamogatasi rendszer kialakitasanak stb. jogat.

Véleményiink szerint Budapest esetében sziikséges definidlni egy mi-
nimilis keretet, melybe bele kell tartozzon az egységes lakbér- €s lakbér-
tamogatasi szabdlyozas és a lakés-privatizacids feltételek egysé€ges szaba-
lyozésa. Ennek sziikségességével ma mar a keriiletek nagyobb része is
egyetért, de fontos lenne, hogy ezek az ,,alulrdl j6vé” koopericids torek-
vések a Lakastorvényben is megjelenjenek (esetenként az Onkormany-
zati Torvény vonatkozd részeinek médositdsat is beleértve).

Budapest, 1992. aprilis 28.

Fizessen eld az Esélyre!
Az Esély tarsadalom- és szocidlpolitikai folydirat.
Megjelenik egy évben hatszor.
Ara: 50 Ft.

Kaphat6 minden nagyobb kényvesboltban €s a szerkesztSségben.
Megrendelhetd: 1083 Budapest, Ludovika tér 3.






