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Kmecs Hajnal Evelin

Lakhatas: zart ajtok, nyitott kérdések, avagy a fejlodésben lévé tarsadalmunk
szélmalomharca

Bevezetés

Lakhatési nehézségekkel az atlagos megitélés szerint'®® az kiizd, akinek nincs hol laknia. A
Habitat for Humanity Magyarorszag jelentésébdl kideriil, hogy azok a haztartasok tekinthetdek
lakhatasi  szegénységgel érintettnek, melyek megfizethetOségi, lakasmindségi ¢és
energiahatékonysagi problémakkal kiizdenek, valamint tertileti, illetve jogi szempontbdl az
atlagosnal rosszabb, kiszolgaltatottabb helyzetben vannak.'®® A lakhatési szegénység halmazai
szamos esetben olyan metszetet hoznak létre, melyben a problémak részelemei 6sszefonddnak,
ezzel ,lakhatasi csapdat” hivnak életre. Jellemzden ennek a csapdanak a ,tuszai” olyan
csaladdok, ahol az alacsonyabb jovedelem tilnyom¢ részét lakhatasra forditjak.

A Maslow-féle sziikséglethierarchiat piramissal abrazoljak altalanossagban véve, mivel
azzal jol bemutathatd az egyes sziikségletcsoportok kozotti viszony, kiemelve azok
hierarchiaban elfoglalt helyét és fontossagat. Az elmélet alapvetése, hogy az egyén altalaban
felfelé halad a sziikséglethierarchia mentén, attol fiiggben, ahogy az éppen motivald
sziikségletek kielégililnek vagy sem. Mindig az a sziikséglet motival, amely még nincs
kielégitve. A fent emlitett piramis masik jellemzdje, hogy ha az adott sziikséglet ki lett elégitve,
akkor a magatartast befolyasold hatasa enyhiil, szerepe pedig semlegessé valik. A hierarchia
fiziologiai és biztonsdg sziikségletei az alapvetd emberi 1éthez tartozdéak. A kozosséghez
tartozas, azon beliil a megbecsiilés sziikséglete hozzajarulnak a pszicholdgiai egészséghez €s a
megfelelés érzéséhez.

A Maslow sziikséglethierarchia méasodik lépcséfokan elhelyezkedd biztonsagi sziikségletek,
a fizikai védettség és a kiszamithatosag jelen tarsadalmunkban ujraértelmezést kivan. A
lakhatasi problémak kovetkeztében a fent emlitett két alappillér meginogni latszik. A lakhatési
bizonytalansag érzete lassan Osszefonodik a létbizonytalansadg fogalmaval, amely a hattérben
folyamatos pszicholdgiai nyomast gyakorol az elszenveddre. Ennek kovetkeztében a
munkahelyen teljesitménybeli csokkenés, talterheltség, otthon pedig frusztraltsag és pihenésre
képtelenség jelentkezik.!"

A hazai gazdasagi helyzet sem segiti el6 a lakhatasi nehézségek megsziintetését - egyrészt
az allam nem vallal megfelelé mértékben tarsadalmi szerepet, valamint a segitségnyujtasa sok
esetben csak tiineti kezelés, masrészt a nyujtott tamogatasokkal inkdbb a tehetdsebb csalddokrol
gondoskodik. Ezen tamogatasok (pl. Csalddi Otthonteremtési Kedvezmény, szabad
felhasznalasu Babavaro hitel) tiszteletre méltdé kezdeményezések, viszont az ingatlanpiacon
ezek hatasara az arak magyarorszagi viszonylatot és jovedelmeket vizsgalva irrealisan magasra

168 47 £& bevonasaval késziilt El6zetes kérddiv szerint.

169 JELINEK Csaba — POSFAI Zsuzsanna: Eves jelentés a lakhatdsi szegénységrél 2018 (Budapest: Habitat for
Humanity Magyarorszag 2019).

habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/

10 RoGz Jozsef — HEIDRICH Balazs: Vdllalati gazdasdgtan és menedzsment alapjai (Budapest: Digitalis
Tankonyvtar 2013).

73



BJPSZ 2021/2.

vandoroltak. A csaladi otthonteremtési kedvezményt a megkérdezettek 43 szdzaléka gondolja
megfeleld kormanyzati intézkedésnek, mig a valaszadok kicsivel tobb, mint negyede, azaz 27
szazaléka szerint nem az a Republikon Intézet felmérése szerint. Nagyjabol ugyanennyien nem
tudtak eldonteni, hogy a CSOK inkdbb j6 vagy inkdbb rossz a magyar tarsadalom szamara.

A Republikon Intézet kutatasa alapjan a magasabb havi jovedelemmel rendelkezdk szerint
jobb a CSOK program, mig a legkevesebbet keresék kozott sokkal tobben ellenzik.™* Ez érinti
ugy az eladasi arakat, mint az albérleti dijakat. Enyhe tulzéassal az arak novekedése olyan
mértéklivé valt, hogy a tdimogatasok igénybevételével csokkentett arak is az atlagos - azaz még
ar-arany értéket tekintve elfogadhat6 - 6sszegek szintjét érik el. De az ingatlanarak novekedése
a legtobb tagallamban is felgyorsult. Magyarorszdgon és Svédorszagban az 4arak
Ossznovekedése 2015-ben ¢és 2016-ban tallépte a 20 szdzalékot. GoOrdgorszagban,
Olaszorszagban és Finnorszagban a redl ingatlanarak 2016-ban az el6z6 évekhez hasonldan
visszaesést mutattak. Gorogorszag és Olaszorszag esetében ez mar a kilencedik év, amikor a
lakasarak csokkennek.!’2

Az a réteg, mely nem tud megfeleld mértékii onerdt elteremteni, egyéb megoldas hijan a
még szabdlyozatlan albérletpiacon taldlja magat. Egy bérlakés program, esetleg az albérleti arak
szabalyozasa (pl. varosrészenként maximalizalt m2-4r) ,,gyogyirt jelenthetnének a betegségre”.

I Lakhatasi szegénység

I.1 A lakhatasi szegénység jelentése

Azok a haztartdsok érintettek lakhatdsi szegénységgel, amelyek megfizethetdségi,
helyzetben élnek.!® Egy lakasszegénységben él6 haztartds a felsoroltak koziil nagy
valosziniiséggel tobb csoportba is tartozik. Becslések szerint orszadgszerte 2-3 millio ember €l
lakasszegénységben,!’ azaz sajat borén érzi a négy lakhatasi probléma valamelyikét. Az
alacsony jovedelemmel bird, szegényebb héaztartasok mindegyik dimenzidban hatranyokat
szenvednek: jobban érintik Oket az energiahatékonysagi problémak, feltehetdleg nagyobb
eséllyel élnek az orszag olyan teriiletein, ahol nem érhetdek el olyan alapvetd szolgéltatasok,
mint az elektromos halozat, a csatornahédlézat, elérhetd kozelségben egészségiigyi
szolgaltatdsok. Jogi szemszogbdl vizsgalva példaul azok a lakdépiiletek vannak hatranyos
helyzetben, amelyek a telepiilésrendezési szabalyok szerint csak egy bizonyos szintig
épithetdek be, megadott alapteriiletiiek lehetnek. Ide tartozik még a lakhatds jogi biztonsaga,
azaz védelem az erGszakos kilakoltatas ellen, valamint érdemes megemliteni a jogilag
rendezetlen statuszuak helyzetét is (pl. szivességi lakdshasznalok, dtmenetileg csalddtagoknal
élok, 6nkényes lakasfoglalok).t™

171 REPUBLIKON INTEZET: Bizonytalan CSOK — a CSOK program megitélése (2019).
republikon.hu/media/21098/republikon_bizonytalan-csok.pdf

2 Eurdpai szemeszter - tematikus tajékoztato lakaspiaci fejleményekrdl.
ec.europa.eu/info/sites/default/files/file_import/european-semester_thematic-factsheet_housing-market-
developments_hu.pdf

173 JELINEK — POSFAI (167. 1j.).

174 JELINEK — POSFAI (167. 1j.).

15 HEGEDUS Jozsef [et al.]: Lakhatdsi sziikségletek Magyarorszdgon (Budapest: Varoskutatas Kft. 2009).
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Idedlis esetben az éallami beavatkozas targyat képezné a lakasszegénységi csapda
megsziintetése, a lakasszegénységbdl fakado hatranyok csokkentése, ennek ellenére - ahogyan
mar fent emlitettem - a lakhatasra szadnt kdzpénzek java a tehetésebb csalddokat tdmogatja. A
raszorultsagi alapon nem célzott lakhatési céli kiadasok a kdzponti koltségvetésben koriilbeliil
Kilencszeresen muljak feliil a haztartasoknak nyujtott, raszorultsagi alapon célzott
kiadasokat.'”® Ezzel szemben a progressziv, haladé szellemiségli, fejlodést szorgalmazod
kozpolitikék alapjan az allamnak kotelessége a lakasszegénységben €16k helyzetének javitasa,
ezaltal a tarsadalmi egyenldtlenségek harmonizaldsa.’’

1.2 Csoportok attekintése

Megfizethetségi problémak halmaza — lakasvasarlasra és lakasbérlésre kivetitve — két
részhalmazt rejt magaban. Az egyik részhalmazban azok az emberek talalhatoak, akik keresete
alacsony, igy az ingatlanpiaci arakkal nem tudjak megfeleléen felvenni a versenyt. A masik
részhalmaz elemei azok az emberek, akiknek a keresete magasabb, viszont ez sem elegendd
ahhoz, hogy az ingatlanpiaci arakkal felvegye a versenyt. Elad6sodottsag, hatalmas
rezsikoltségek, lakashitel elmaradés, ezek mind a megfizethetségi problémak tarhazat novelik.
Hazankban a lakdsérak atlagosan a haztartdsok éves jovedelmének nagyjabol 6t-hétszeresének
felelnek meg, nyugat-eurépai szinten azonban ez a szorzé6 maximum kett6-négyszeres.'’®

A lakdépiiletek allapotat a lakdsmindség €s az ingatlan energiahatékonysaga fedi le. A
lakasmindség adja azokat a kritériumokat, amelyek alapjan eldonthetjiik, hogy az adott ingatlan
felyjitott, felujitasra vard — feltjitandd vagy atlagos allapotu. Ide értenddéek még az épiilet
szerkezetére vonatkozo dolgok, a funkciondlis és az esztétikai munkélatok megléte — azaz a
komfort szint és az épliletmindség. Az emlitetteken tul a lakéssilirliség is meghatarozza a
lakdsmindséget, azaz az egy szobdra, illetve az egy lakora jutd alapteriilet nagysidga. Az
energiahatékonysdg az éplilet energia-megtartd jellemzdire és energia felhasznalasi
sziikségleteire terjed ki. Az energia-megtartd jellemzOk kozé sorolhatoak a foként ho- és
vizszigetelések, mig az energia felhasznalasi sziikségletek alatt a viz- és villamos-, valamint
egyéb energiatakarékossag értenddek.

Teriileti szempontbol az ingatlanok tobb okbol lehetnek kiszolgaltatottak. Az elzartabb,
kisebb telepiiléseken (népesség maximum 999 £6),'8° melyek a varosoktol, megyeszékhelyektdl
messze helyezkednek el, sokkal kisebb eséllyel taldlhatdé sokféle munkalehetdség, esetleg
egyaltalan nem is taldlnak az ott ¢l6k. Ebben az esetben nekik ingazniuk kell, amely tobb id6t
¢és energiat igényel, mint a lakohelyhez kozelebb 1évé munkahelyeknél. Nehezebb a megfeleld
egészségiigyl ellatds igénybevétele, siirgds esetben a bajbajutottak helyzete sokkal

176 JELINEK — POSFAI (167. 1j.).

17 CzIFRUSZ Marton: Lakhatdsi problémdk és megoldasok. Az énkormanyzatok lehetdségei (Budapest: Friedrich-
Ebert Stiftung — Megtjuldo Magyarorszagért Alapitvany — Periféria Kozpolitikai és Kutatokézpont 2019) 3.

178 BENYEI Zoltan — VIDA Judith — VIDAKOVICS Erika: A lakhatdsi krizis-helyzetek megelézésének lehetséges
szabalyozasi-finanszirozasi formdi.
foglakprojekt.hu/downloads/doktar/IX-BenyeiZoltan_VidaJudith_VidakovicsErika/A lakhatasi_Kkrizis-
helyzetek_megelozesenek lehetseges_szabalyozasi-finanszirozasi_formai.pdf

179 Nemzeti Epiiletenergetikai Stratégia (2015).
ec.europa.eu/energy/sites/default/files/documents/EU%C3%81T_164 2 2105 Nemzeti%20%C3%89p%C3%B
Cletenergetikai%20Strat%C3%A9¢gia%20150225%20pdf.pdf

180 KOVACS Zoltan: Népesség- és telepiilésfoldrajz (Budapest: ELTE Eotvos 2002).
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kiszolgaltatottabb. Az oktatds soksziniisége sem biztositott,’8! igy a gyermekek legrosszabb
esetben még az altalanos iskolai éveiket sem tudjak erételjes ingazas nélkiil befejezni. Az
¢lelmiszer-hozzaférhetdség abban az esetben, ha helyben nem torténik allattartds és/vagy
mezOgazdasag, szintén korlatozott. A vidéki, kisebb telepiiléseken €10k mellett azok is teriileti
nehézségektdl szenvednek, akiknek lakokornyezetében a kozbiztonsdg nem megfeleld,
valamint a zajszennyezettség €s a fényszennyezettség is megjelenik.

Jogi szemszogbol vizsgalva példaul azok a lakdépiiletek vannak hatranyos helyzetben,
amelyek a telepiilésrendezési szabalyok szerint csak egy bizonyos szintig épithetéek be,
megadott alapteriiletliek lehetnek. Ide tartozik még a lakhatas jogi biztonsaga, azaz védelem az
erdszakos kilakoltatas ellen, valamint érdemes megemliteni a jogilag rendezetlen statusziiak
helyzetét is (pl. szivességi lakashasznalok, atmenetileg csalddtagoknal €16k, Onkényes
lak4sfoglalok).182

Az elébb bemutatott csoportok halmazokat alkotnak, amelyek nem csak, mint kiilonalloak,
hanem egymas metszeteiként 1étrejovo hatranyos helyzetet eredményeznek. Ezek a metszetek,
azaz az Osszefonodo problémdak hivjak életre a lakhatédsi csapdat, igy aki belesziiletik vagy
belekeriil ebbe a csapdaba, annak nagyon nehéz beldle kikeriilnie. Ha valaki egy-egy dimenzid
mentén feljebb is tudja kiizdeni magat az elképzelt tarsadalmi 1étran, a tobbi dimenzidban
elszenvedett hatranyai rendre visszarantjak a tarsadalmi hierarchia aljara. Az alacsonyabb
jovedelemmel rendelkez6 valamennyi teriileten hatranyokat szenvednek: jobban érintik éket az
energiahatékonysagi problémak, nagyobb valoszintiséggel élnek az orszag azon részein, ahol
nem érhetdk el alapvetd szolgéltatasok, illetve jogilag is sokkal kiszolgaltatottabb a lakhatéasi
helyzetiik, nagyobb ardnyban és jovedelmiikh6z képest is nagyobb lakashiteleket kénytelenek
felvenni, jovedelmiik nagyobb szazalékat koltik lakhatasi koltségeikre €s nagyobb eséllyel
lesznek hatralékosok.183

A megfeleld lakas fogalmanak csupan egy-egy elemét emelik ki az eurdpai orszagok altal
megfogalmazott lakasprogramok céljaik meghatarozasakor. Az emlitett, megfeleld lakast érintd
fogalmi elemek a kovetkezdk: a lakhatas jogi biztonsaga, tehat a védelem az erdszakos
kilakoltatas ellen; alapszolgaltatdsokhoz és infrastruktarahoz vald hozzaférés (pl. ivoviz,
energia, szennyvizcsatorna, filités, vilagitds); megfizethetdség (a lakhatdssal kapcsolatos
kiadasok nem veszélyeztethetik mas alapvetd sziikséglet kielégitését, illetve megszerzését);
lakas alapvetd mindségi €és mennyiségi elemei (pl. alapteriilet, fiités, stb.); az elesett csoportok
lakéshaszndlatanak lehetdségét mindig biztositani sziikséges (pl. i1ddsek, gyerekek,
mozgaskorlatozottak, haldlos betegek, stb.); az elhelyezkedés (a megfeleld lakdsnak olyan
helyen kell lennie, amely lehetdvé teszi a munkaba jarast, valamint egészségligyi szolgaltatas,
oktatas, és egyéb szocidlis szolgaltatasok igénybe vételét).’8* A felsoroltak alapjan nagyon
eltérdé koncepciokat is kovethetnek. A fejlett orszagok lakaspolitikajanak azonos elve, hogy a
lakhatasi problémat az elmult idészakot megfigyelve az alacsony jovedelmii haztartasok
lakéashelyzeteként (megfizethetdség) illetve a rossz mindségli lakasokban valo ¢élés
probléméjaként vizsgaljak. Ezzel egyiitt a szocialis lakasprogramok mindinkabb specifikus

181 AToL Dorottya: Kedvezétlen helyzetben 1évé fiatalok lakhatdsi esélyei, QALL- Végzettséget mindenkinek! 2014.
182 HEGEDUS [et al.] (173. Ij.).

183 JELINEK — POSFAI (167. 1j.).

184 UN Committee on Economic, Social and Cultural Rights, General Comment No. 4 (Art. 11 (1), The Right to
Adequate Housing), 13 December 1991, U.N. Doc. E61992/23.
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problémakat kezelnek, mint az elkiiloniilt telepek kérdése, vagy a nagyvarosokban ¢l
kozalkalmazottak gondja, tehat az, hogy nem képesek megfizetni a nagyvérosi lak4sarakat.®®

I1. Lakohely, lakhatasi bizonytalansag
I1.1 A lakhatasi bizonytalansag meghatarozasa

A lakhatési bizonytalansag egy folyamatosan fennallo szorongas, amely nem csupan a lakhatasi
szegénységgel érintetteket szippantja be, hanem kiterjed mindazokra is, akik jovedelmiik €s
egzisztencidjuk révén ugyan jo lakasmindségi korilmények kozott, teriileti szempontbol
elényods fekvésh helyen élnek, megfizethetdségi problémakkal viszont kiizdenek. A lakhatasi
bizonytalansdg egy fliggd allapot, amely folytonos nyughatatlansagot és a létbiztonsag
hianyosséagait hordozza magaban.

I1.2 Erintettek

A lakhatési bizonytalansag érinti a mar emlitett, lakhatasi szegénységgel sujtott embereket, azaz
a lakhatasi csapda ,,foglyait”, valamint egy olyan tarsadalmi réteget, amely kifejezetten nem
képezi szerves részét a mar emlitett kategoriaknak. Ezek a ,foglyok” a lakhatési
bizonytalansagot a létbizonytalansaggal mossak ossze,'®® hiszen a fizikai védettség és a
kiszdmithatosag, tehat a Maslow sziikséglethierarchia masodik 1épcséfokan elhelyezkedd
biztonsagi sziikségletek nem keriilnek kielégitésre. Lényegében a lakhatdsi bizonytalansag a
lakhatasi szegénység elészobdja, illetve a lakhatasi szegénységbdl valo kitoréshez hasznalt elsd
1épcs6fok. Mindenképpen érdemes idejében felfedezni ezt a jelenséget, hiszen konnyedén
atjarhatova valik a két fogalomkor.

I1.3 A lakhatasi bizonytalansag ,,tiinetei”

A lakhatasi bizonytalansdg a hattérben folyamatos pszicholdgiai nyomast gyakorol az
elszenveddre. Ennek kovetkeztében a munkahelyen teljesitménybeli csokkenés, tulterheltség,
otthon pedig frusztraltsdg és pihenésre képtelenség jelentkezik. A megfelelési kényszer, a
stabilitas elvesztésétdl valo félelem, a kilatastalansag érzete azzal kapcsolatban, hogy a ,,biztos
pont” elérhetetlen tavolsagban van a bizonytalansdgban ¢l6 ember mindennapjait
befolydsolhatja. Ez belsé ellentétet, kényszeres megfelelni-akarast ¢és zavartsagot
eredményezhet.

I1.4 Kivalto okok

A kivalto okok tobbfélék lehetnek. Az aktualis hazai gazdasagi helyzet hatdssal van a lakhatési
bizonytalansag kialakuldsara — az atlagbérek alacsonyak a lakhatasra forditott kiadasokhoz
képest, igy a takarékossag egy jovobeli lakas vasarlashoz nem megoldhatd. Ahhoz, hogy
eredményes ¢és jovedelmezd munkalehetdséghez juthasson a lakhatasi bizonytalansaggal
szenvedd, bizony esetekben a csalddjatol tavol kell fenntartania egy lakast, igy az adott
koltségre — a torekvésekkel ellentétben — mégis csak kevesebb bevétel jut. Jelenlegi
tarsadalmunk nem az allanddsagra van berendezkedve, de a régmult emlékei még a roghdz

185 HEGEDUS [et al.] (173. 1j.). )
18 POGATSA Zoltan: ,,A szegények gazdalkodasa” Uj Egyenléség (2017. 03. 17.)
ujegyenloseg.hu/a-szegenyek-gazdalkodasa/
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kotottséget és a fizikdlis stabilitast tdmogattdk. Farkas Tamds tanulmanya szerint ,,a
megfizethetd lakhatas a tarsadalmi mobilitas egyik alapvetd eleme”, viszont az elmult tizenot-
hisz évben egyre nagyobb, foként ,,generacids jellegli szakadék™ tatong a lakdspiaci
lehetéségeket illetden, amely miatt a fiatalokat wjabb hatranyok érik. '®'Ez az ellentét
megjelenik a lakaspiacon is.

11.5 A lakhatasi bizonytalansaggal jaré kovetkezmények

Gazdasagi (anyagi) szempontbol a lakhatasi bizonytalansag hosszu tadvon rossz tartalék-képzési
stratégiat eredményezhet, tehat, ha példaul valaki hossza ideje €l albérletben, és emiatt nem tud
tartalékot képezni egy sajat ingatlanhoz, az nehezen fog tudni ebbdl a helyzetbdl, ebbdl az
ordogi korbdl kilépni. Mivel az albérleti dijat rendszeresen fizetnie kell, igy fel sem meriil annak
a lehetdsége, hogy a késObbiekben a jovedelmének lakhatasra forditott részét egyéb célra
fordithassa. Egy ugyan olyan 0Osszegli lakashitel esetében a befizetési kotelezettség a
meghatarozott idészakon tul mar nem jelentkezik, valamint szabadon donthet arrol a tulajdonos,
hogy értékesiti az ingatlant.

Pszicholdgiai szempontbol a bizonytalansag rovidtavon teljesitmény kényszert, hosszatdvon
folyamatos elégedetlenséget, pihenésre vald képtelenséget, esetleg agresszidt valthat ki. A
sziikebb kornyezetét eliilldozi maga mell6l a bizonytalansaggal sujtott ember, mig végil a
kudarcélmény teljes egészében maga ala temeti. A tagabb kornyezetben sem tud beilleszkedni
az elszenvedd, ujabb tarsas kapcsolatok kialakitdsa sokkal nehezebbé valik szamara.
Tarsadalmi szempontbol (egyéntdl fiiggetlen kornyezetre gyakorolt hatisa — munkahelyi
kapcsolatok, érzelmek munkara valo kivetiilése) is kifejezetten artalmas ebben az ,,6rvényben”
megragadni, ugyanis a munkahelyi kdrnyezet — mivel emberi alapokon nyugszik —nem toleralja
jol a negativ hatasokat. A pesszimizmus, az ingerlékenység és a sikertelenség érzete nem
csupan atmeneti, hanem tartds allapottd is valhat, ezzel egyiitt a gondolkodasmodot és a
hozzaallast, szemléletmodot is karosan befolyéasolhatja. 88

I11. Allami szerepvallalas a lakhatasi szegénység és bizonytalansag felszamolasara

Az éllami szerepvallalas elengedhetetlen a lakhatdsi problémék megoldasdhoz. Jelenleg az
dllam a kovetkezd lépésekkel segiti, tamogatja a nehézséggel kiizdoket:'® Csaladi
Otthonteremtési Kedvezmény, Falusi Csaladi Otthonteremtési kedvezmény, Babavaro hitel,
Energiahatékonysagi hitel, Szocialis lakdsok. Mig a felsorolds elején emlitettek inkabb a
modosabb, mar jelenleg is megfeleld hattérrel rendelkezd réteget segitik, addig az igazan
raszorulokat ezekkel nem tudjdk megcélozni, illetve kiemelni jelenlegi életkoriilményeik koziil.
Magyarorszag Alaptorvényének XX. cikke szerint ,,Magyarorszag torekszik arra, hogy az
emberhez méltd lakhatas feltételeit és a kozszolgaltatdsokhoz vald hozzaférést mindenki
szamara biztositsa.”'®® Az allam viszont egyre inkabb kivonul a lakdsszegénység
megoldasabol,’®! valamint nem megfelelé moédon avatkozik be, igy kdvetkezményeképp a

187 FARKAS Tamas: ,,A joléti lakaspolitikaktél a maganbérleti szektorig: az angol lakastdmogatasi rendszer
rekommodifikacidja” Esély 2018/6.

188 KozMA Judit: ,,A szegénység pszichologiai vonatkozésai” Esély 2003/2.

189 Létez6 tamogatasok listdja tvi.kormany.hu/letezo-tamogatasok-listaja

190 Magyarorszag Alaptorvénye, XX. cikk.

191 JELINEK — POSFAI (167. 1j.).
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lakésszegénység folyamatosan mélyiil és a tarsadalmi kiilonbségek novekednek. Az allam
kivonulasa megfigyelheté a maganbérleti piac ellentmondasaiban iS. Manapsag nem konny(
magantulajdonu lakashoz jutni a lakéspiacon, igy tobb és tobb szegénységgel kiizdd haztartas
keriil a maganbérleti piac alsdé szegmenseibe, ahol az utdbbi években kialakult az
uzsoraalbérleteknek is nevezett kizsakmanyolé jellegi lakaskinalat.'®? A legalacsonyabb
jovedelmii haztartasok teljes havi jovedelmét meghaladja ma mar egy atlagos 40-60 m?-es lakas
bérleti dija. Emiatt sokan a maganbérleti piacra sem tudnak belépni és olyan — piaci vagy
allami — intézményes megoldasok felé¢ orientalodnak, mint a munkdasszallok vagy a csaladok
atmeneti otthona. Az allam olyan intézményi ellatast biztosit a rdszoruld haztartasok szamara,
amelyek nem a lakhatdsi problémék orvoslasara lettek Iétrehozva, hanem atmeneti
krizishelyzetek kezelésére.!%® Az allam az érintett haztartasok lakhatési problémait aranytalanul
nagy raforditassal, intézményesitett szegénységi csapdaba zarva kezeli. Szakértéi becslések
szerint a hajléktalan emberek és a csaladok atmeneti otthonaiban €16 hdztartasok harmadanak
nem ezekre a koltségvetési szempontbdl draga (ugyanakkor talterhelt, alulfinanszirozott,
nehezen hozzaférhetd és rossz mindségil) intézményes ellatasokra lenne sziiksége, hanem
csupan megfizethetd, j6 mindségii lakhatasra.*%*

A nem megfeleld allami intézkedések megmutatkoznak az energiahatékonysagi
beavatkozasok teriiletén is. Becslések szerint a teljes magyar energiafogyasztas hatoda
megtakarithatd lenne a lakoépiiletek energiahatékony feljitasaval. ,,A lakhatasi problémak
enyhitését megcélzd kozpolitikdk és intézmények nélkiill a lakaspiac egyenl6tlenségei
folyamatosan novekednek, és sokan kényszeriilnek méltatlan koriilmények kozott élni. A
lakéasszegénységnek egyéni, haztartasi €s 0ssztarsadalmi szinten is karos tovabbgyliriizé hatdsai
vannak. Ezek ellenstlyozasa akkor lehetséges, ha egyértelmii allami politikakkal biztositjuk
mindenki szdmara a megfizethetd, j6 mindségii lakhatast.”'®> Ennek Magyarorszagon
legismertebb modja az Onkormanyzati szocialis bérlakasépités. Amig nincs atfogo,
0sszehangolt allami lakaspolitika €és ennek végrehajtasara szakosodott stabil intézményrendszer
(példaul lakhatasi minisztérium €s annak szervei), addig csak tlineti €s feltételezhetden jo
gyakorlatok  1étezhetnek. Az univerzdlis lakaspolitikdhoz tovabbi  intézkedések
sziikségeltetnének (a megfizethetdség tamogatasa érdekében) a maganbérleti szektor és a 1étezd
szocidlis bérlakas allomany szabalyozasaban, a Kkiterjedt és szocidlisan célzott lakhatasi
tdmogatasok  bevezetésében vagy az alacsony jOvedelmiiek energiahatékonysagi
beruhazasainak segitésében.

IV. Albérlet — atmeneti megoldas vagy ¢életforma?

Attol fiiggetleniil, hogy hatalmas terhet jelent a maganbérlet az alacsony jovedelmil
haztartasoknak, mégis hasonld ardnyban élnek albérletben, mint az atlagos és magasabb
jovedelemmel rendelkezék. 1%

192 AMON Kata — BALOGI Anna: A4 magdnbérleti piac alsé szegmense (Budapest: Habitat for Humanity
Magyarorszag, 2019).

198 pAL Gabriella [et al.]: Csalddok datmeneti otthonai Budapesten II. (Budapest: SZOTAKER Bt., 2003).
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IV.1. Miért éppen albérlet?

Azért albérlet, mert tigy vélem, hogy a lakhatdsi bizonytalansag az albérletet kényszerbol
valasztokban teljesedik ki.

Empirikus vizsgalatot folytattam annak érdekében, hogy teljesebb képet kapjak a lakhatdssal
kapcsolatos véleményekrdl, illetve az albérletben €16k motivacioirdl.

Az 5 kérdéses eldzetes kérdoiv segitségével 47 valaszadot értem el. Zart- és skala-
kérdésekkel talalkoztak, azaz elére megadott valaszok koziil valaszthattak, illetve egytdl tizig
terjedd skalan adhattdk meg, hogy véleménylik szerint milyen mértékben volt igaz a megadott
allitas. A valaszadok onalloan toltotték ki a kérdbdivet, online formaban. A célom az volt, hogy
szakdolgozatom témajaval kapcsolatosan kapjak néhany timpontot, ami alapjan a tovabbiakban
elkezdhetek dolgozni. A mintavétel véletlenszertien, a kozdsségi médian keresztiil érte el az
alanyokat, a valaszok alapjan nem jelenthetd ki, hogy a kérdoéiv reprezentativ. Az adatgyiijtés
megkezdése 2019 nyarara tehetd. A kérdések megfogalmazasakor torekedtem arra, hogy azok
minél rovidebbek legyenek, és a szohasznalat a kozérthetéséget segitse eld. A kapott adatokat
excel tdblazat segitségével elemeztem.

Kozel 300 vegyes korcsoportu, nemil, egzisztenciaji és csalddi allapoti megkérdezett
toltotte ki a 20 kérdéses, albérleti viszonyokra vonatkozd kérddivemet. Itt is zart- és skala-
kérdéseket tettem fel, valamint a vélaszadok egyes pontoknal tobb Ilehetdséget is
megjeldlhettek. A 20 kérdésbol egy volt csupan nyitott kérdés. Az online kérddivet dnalldan
to1totték ki a megkérdezettek. A mintavétel ismét véletlenszerti volt, annyi célzatossaggal, hogy
a kozosségi média feliileten 1étrehozott, albérlettel kapcsolatos csoportokban is megjelentettem
a kérddivet. Az eredmények tovabbra sem mindsiilnek reprezentativnak, az adott valaszok az
alap sokasdgra nem teljes mértékben kovetkeztethetdek, viszont meghatarozott trendeket
mutatnak. Az adatgyljtés 2019 nyaradnak végétdl 2019 decemberéig tartott. A kérddiv elején
leginkabb demografiai, azon beliil szlir6kérdések felhasznalasaval, majd a pontosabb eredmény
érdekében kontrollkérdésekkel igyekeztem a lent ismertetett csoportokat meghatdrozni, majd
attértem a szakdolgozatom konkrét témajat érint6 kérdésekre.

Mindkét kérddiv elemzésekor iigyeltem arra, hogy a kiértékelés az Adatvédelmi torvény
feltételeinek betartdsaval, anonim médon torténjen meg. 1%’

Az albérletpiac aktiv résztvevéi a tulajdonosok ¢és az albérlék. Mar ebben a
megfogalmazasban is feltlinik, hogy egyik fél mennyire fligg a masiktol, kirajzolodik az ala-
folérendeltségi viszony.

Az albérletek kiadoi 3 csoportba oszthatdak: befektetdk, orokosok, kiilfoldon élok. A
befektetdk elsddleges célja a profitszerzés, éppen ezért torekednek ra, hogy a kiadott ingatlanok
a legmagasabb kerettel rendelkezd célcsoporthoz keriiljenek. Az 6rokosok, azaz azok, akik
oroklés utjan jutottak kiadhatd lakéshoz, nem mindig élnek a kézelben a kérddivek alapjan.
Naluk vagy az eladas, vagy az albérletbe adas a legkézenfekvébb lehetéség. Ok nem mindig
torekednek arra, hogy a lehetd legmagasabb profitot szerezz€k, igy az ingatlanra forditani sem
szeretnének. Céljuk, hogy minél kisebb energia befektetéssel valamennyi hasznot szerezzenek.
A kiilfoldon €16k csoportja is megjelenik a kiadd lakasok piacan, 6k azok, akik életvitelszertien,
valésziniileg munkalehetdség miatt kiilfoldon €lnek, és azért adjak ki lakasukat illetve hazukat,
hogy allagat megovjak (kissé ellentmondasos, de a lakatlan haz hamarabb tonkremegy).

1972011. évi CXIL. térvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol.
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Résztvevok az albérlok oldalarol: egyetemistak, kiilfoldi egyetemistak, palyakezdok, friss
hazasok, vidékrol betelepiiltek, csaladok. Természetesen ezen szereplok kozott is lehet atfedés.
A motivacioikat tekintve beszélhetiink kényszerrél ¢és Onként vallalt albérletben ¢l
¢letformarol. A kényszer oldalon megjelennek példaul a vasarlashoz tul magas ingatlanarak, a
csaladi hattér hianya, az alaptdke hianya, a kevés kollégiumi féréhely. Az onként vallalt
albérletezés kialakulhat amiatt, hogy a benne ¢lok gyakorta valtanak munkahelyet, illetve -
ugyan stabil munkahelytik van, de - munkakoriikbdl kifolyodlag a letelepedést nem engedhetik
meg maguknak, esetleg jovOben kiilfoldi tartozkodast terveznek, igy nem akarnak fenntartani
egy ingatlant, amivel a késébbiekben iigyintéznivalojuk lesz, valamint az adott albérloknek nem
alakult még ki megfeleld egzisztencidjuk, igy ,,ahol a munka, ott a lakhatds” alapon még nem
akarnak megallni egy helyen.

Az egyetemistdk alacsonyabb éaron szeretnének kivenni albérletet, a szinvonalra vald
igényiik megvan, de anyagi okokbdl az kevésbé fontos, mondhatni hattérbe szorul. A kényszer,
mint kivalto ok lehet az, hogy nincs kollégiumi féréhely, nem lakik elég messze ahhoz, hogy
pozitivan birdljak el a kérelmét, nem tud tanulni a kollégiummal jar6 alapzajban stb. Az
Onkéntes alapon valasztott része az, hogy valaszthat lakohelyéhez kozelebb esé egyetemet,
donthet Gigy, hogy tanulas helyett inkdbb a munka vilagaba csoppen a lakohelyéhez kozel. A
kényszer-onkéntesség megoszlas a kérddivek kiértékelését kovetden 65-35%.

A kiilfoldrdl érkezett egyetemistaknak az ar kevésbé fontos szempont, viszont ezért
magasabb szinvonalat varnak el. A kényszer, mint olyan, kevésbé jelenik meg, szédzalékosan
kifejezve 40-60% a megoszlasa az 6nkéntességgel a lefolytatott beszélgetések alapjan.

A pélyakezddk szamdra bizonytalan a munkavégzés helye, hiszen még csak most kezdték el
a karrierjiiket. Mivel még nem kiforrott, milyen irdnyba 1épjenek, azaz, hogy inkdbb a sziilok
lakohelye felé huzzanak, esetleg a gyakorlati hely felajanl nekik egy allast, vagy ott keressenek
munkat, ahol tanultak, illetve fontoljak-e meg a kiilfoldi munkavallalas lehetoségét
tapasztalatszerzés szempontjabol azt eredményezik, hogy érdemesebb albérletben élniiik,
mintsem még egy kialakult kép nélkiil elkotelezddniiik egy ingatlanvasarlassal. Az érem masik
oldala, hogy hitel felvétele lakas célra az igazolt munkaviszony hidnya miatt nem megoldhato,
a csalad pedig nem tudja tAmogatni 6ket. Kényszer-onkéntesség megoszlas 40-60%.

A friss hazasok altalaban kéz a kézben jarnak a palyakezddkkel, igy vannak kdzos vonasaik.
Keresetiik még valosziniileg alacsony egy lakashitel felvételéhez, plane, ha az alaptdke sem all
rendelkezésre. A csaladi segitség felmeriilhet olyan formaban, hogy az emlitett alaptékébe
befizetnek, illetve a lakohelyliket osztjdk meg a friss hazasokkal, de tapasztalataim és
megfigyeléseim szerint nem ez a jellemzd. A kényszer-onkéntesség megoszlas naluk 70-30%.

A vidéken ¢€l6knél kétféle kényszer 1ép fel, amikor is eldontik, hogy a varosban — €s ezzel
egyiitt az albérletpiacon — kivanjdk megvetni a labukat. A munkaviszonyok nem mindig
biztositjak a megélhetést, mert lehetséges, hogy a munkahelyek szdma nem éri el azt a szintet,
hogy minden ott €16t kiszolgaljon, illetve, ha van is megfeleld mennyiségii betdltetlen allas,
nem megoldhatd, hogy annyi munkadrdban dolgozzanak az érintetteknek, hogy abbol a
lakhatéasra forditando 6sszeg rendelkezésére alljon. Kényszer-onkéntesség megoszlas 75-25 %.

A csaladok esetében nagy az atfedés a vidéki kisebb telepiilésekrdl nagyobb varosokba, vagy
a fovarosba betelepiiltekkel. Egy csalad, ha vidékrdl varosba koltozik, nem tudja olyan aron
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eladni az ingatlanjit, mint amit a varosi piac diktal,**® igy nagy valésziniiséggel az albérletet
fogja valasztani. Természetesen fenndll annak is a lehetdsége, hogy albérleti dij helyett torlesztd
részletet fizessenek, viszont nagy a veszélye annak, hogy tilvallalja magat a csalad, és a
bevételek nem érik el a kiadasok szintjét. Esetiikben a kényszer-onkéntesség megoszlas 80-
20%.

A kindlat egyesiti 6nmagéaban az arat, a szinvonalat és a mindséget. Itt koszonnek vissza a
lakasszegénység feltételei, azaz a lakdsmindség, megfizethetoség, energiahatékonysag, teriileti
¢s jogi helyzet. Az ar az (tehat a megfizethetdség), amely az elsddleges szempont. Teljesen
mindegy, kinek milyen igényei vannak, ha az az adott a&ron nem elérhetd. Ez egy erds kényszer.

A szinvonal tartalmazza az elhelyezkedést,'®® tehat fontos, hogy az albérlet hol helyezkedik
el, milyen a kozbiztonsag arrafelé és mennyire j6 a tomegkozlekedés. Belso elrendezés alatt a
lakas kialakitasa értendd, mennyi szoba van, milyen a kihasznalhatosaguk, elférnek-e az ott
lakok, milyen a lakassiirtiség. Esztétikai szempontbdl is meg kell vizsgalni a kindlatot, a falak
frissitd festésen atestek-e stb. Az elhelyezkedéssel Osszefliggésben a lakokozosség nem
mindegy, hogy milyen 0sszetételd, lehet, hogy a lakok bioritmusa teljesen mas, és nincsenek
tekintettel egymadsra, zajosak, figyelmetlenek a szomszédok.

Mindség alatt féként a miszaki paraméterek értendéek.?® Fontos, milyen az épiilet
szerkezete, az allékonysag, a falazat anyaga, egészségre gyakorolt hatdsa, az épiiletfizikai
tulajdonsagok, az energiahatékonysag, hogy példaul a lakas szigetelése korszertsitve legyen,
ne azzon be, ne legyen penész.

A mindség ¢és szinvonal majdnem minden eleme - megfeleld t0ke megléte mellett -
orvosolhat6 problémakat rejt magdban (vésarlds esetén kornyék feltérképezése, meglévo
elrendezés atalakitdsa, albérlet esetén jo tomegkozlekedéssel rendelkezd tertiletre, felujitottabb
lakasba koltozés), de példaul a lakokozosség egy nehezen megfoghat6 és kivédhetd probléma.

A konfliktus kiteljesedése, azaz a kényszer-profit elve azt jelenti, hogy az ingatlanok
tulajdonosai a magasabb profit reményében raszamolnak arra, hogy az albérldk ra vannak
szorulva a kiadé lakasokra, teljesen mindegy, hogy azok mennyibe keriilnek. Kihasznaljak azt
a tényt, hogy az albérlok gy is kiveszik az adott albérletet, mast nem tehetnek, ha nem akarnak
az utcara keriilni. Az albérletet kiadok - az interneten elérhetd albérleti hirdetések alapjan - ugy
tlinik, hogy a megndvekedett kereslet miatt megtehetik, hogy az arakat megemelik, illetve a
megfeleld feltételeket sem mindig biztositjak. A kényszer-profit nem etikus, a kereslet-kinalat
torvényszerliségét a lehetd legrosszabbul fogja meg.

Konkluzio: megoldasi javaslat a szabalyozatlan albérletpiacra

Az albérletpiac szabdlyozasa a mar emlitett, lakasszegénységi dsszetevOk nyomvonala alapjan
kellene, hogy megtorténjen. A foként miiszaki, lakdsmindségi és energetikai szempontok, a
teriileti elhelyezkedés, a megkdzelithetdség és beépitett elemek, anyagok mindsége egy olyan
savos/tablazatos, objektiv szempontrendszert hoznanak 1étre. A vizsgalathoz pontokat rendelve
megkaphatnank az adott ingatlan dsszpontszamat. A végsé pontszdm egy intervallumot jeldlne

198 CSURGO Bernadett: Vidéken lakni és vidéken élni — A varosbol vidékre kéltozék hatdsa a vidék dtalakuldsdra:
a varos kornyéki vidék (Budapest: Argumentum — MTA TK Szocioldgiai Intézet, 2013).

19 GKI GAZDASAGKUTATO ZRT.: A budapesti lakdspiac helyzete: Kialakulhat-e lakhatdsi vdlsag? (2019).
www.gki.hu/wp-content/uploads/2019/10/GKI1_A-budapesti-lakaspiac-helyzete-1.pdf

200 GKI GAZDASAGKUTATO ZRT. (198. 1j.)
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ki, azaz, hogy az albérletet milyen dsszegben lehet kiadni. Természetesen az albérlet kiadojanak
is kedvezne az 0j rendszer, hiszen a bejelentett jovedelem utan a jelenlegihez képest kevesebb
ado kerlilhetne levondsra, valamint, és ez, ha lehet, fontosabb, a bejelentés jogbiztonsagot
eredményezne mindkét fél szamara.

Véleményem szerint az allami szerepvallalast novelni kellene az albérletek szabalyozasat
illetéen, illetve az onkormanyzatok bevonasat indokoltnak tartom. Az 6nkorményzatok altal
kiadott szocialis lakasok esetében megfigyelhetd, hogy az erdsen lelakott, lakasok felajitasara
palyazatokat irnak ki. A felujitds fejében olyanok vehetik bérbe adott idétartamra, akik a
,hagyomanyos” értelemben véve, azaz raszorultsdgi alapon nem lennének jogosultak az ott
lakésra. Ez mar egy elényds irany, viszont meglatdsom szerint az ezekben az esetekben kiadott
miszaki adatlapok, és az azokon meghatarozott szempontrendszer kezdetnek megfeleld alapot
biztositananak az albérletek bekategorizalasdhoz. Elképzelésem szerint az Onkormanyzat
megbizasabol — és a jovébeli albérldk kérvényére — szakképzett értékbecslok végeznék el a
felmérést ¢s allapitandk meg az ingatlan 6sszpontszamat.

83



