Kaszas Ivan
Politika - szocialpolitika - lakaspolitika...
na de mi lesz a bérlakasokkal?

A mai kormanyzat megréja azokat, akik tollat vesznek a keziikbe, és
sOtétnek lattatjak a jelent és a kozeljovot. Optimistan, derls arccal kel-
lene felsorakoznunk, arccal a jovd felé, bizva abban a korményban, amely
tizendt milli6 magyar kormanya. (Csakhogy ez valahonnan olyan isme-
rés!)

A bérlakas-szektor deriire okot egyaltalan nem ad6 helyzetére és egy-
két osszefliggésre szeretném felhivni a figyelmet, habar Murphy szerint
,»Sose vess fel olyan problémat, amelyre nem ismered a megoldéast.”

Még csak annyit, hogy manapsag kénnyen megkapja a demagdg cimkét
(vagy még rosszabbat is) az, aki csak biral, de nem mellékeli a megoldési
javaslatot. Nos, rendben. A tokéletes megoldast egyetlen mondatban
0sszegezni lehet: piaci szintli lakbérekhez piaci szint(i szolgéltatas (ami-
hez természetesen piaci szintd munkabérek és jovedelmek kellenének).

A téma fontossagat az is bizonyitja, hogy ma Magyarorszagon a lakos-
sag tébb, mint 20%-a bérlakéasban €él. Mivel a lakés a léthiztonsagnak, az
esélyegyenl6ségnek, az egészségmegdrzésnek, a csaladtdmogatasi és a né-
pesedéspolitikanak is egyik igen fontos tényezéje, indokolt, hogy a bér-
lakésban €16k szaméra is elérhetd legyen egy tarsadalmilag elismert élet-
szint, vagy trivialisan fogalmazva: a lakbér és a kdziizemi dijak mellett
(és utan) a nyugdijasnak vagy munkanélkilinek tejre és kenyérre is fussa.

Az ,allampérti partdllam” még az Otvenes évek elején létrehozta az
allamositott ingatlanok kezelésére az IKV-t illetve annak jogel6djeit. Ez
a szervezet - az akkori struktiranak megfeleléen - rogton tarsadalmi
feszlltséglevezetd célpontta is valt... s az maradt mindvégig. Mégis, ma,
szembeszallva egyes (inkabb politikai toltet(i) véleményekkel - az IKV-
kat azonnal meg kell sziintetni, és az ott dolgozdkat szélnek kell ereszteni
-, érdemes veégiggondolni a rajuk bizott ingatlankezelési feladatokat és
tevékenységi koroket.

Az allami ingatlanok kezelését az 1945 és 1950 kozotti atmeneti id6
utén a 244/1950. (X. 1.) MT sz. rendelet szabalyozta atfogdan. Eszerint,
a kezel6 feladata: a rendeltetésszerl hasznalat biztositasa, és a haszno-
sitasi feladatok - a lépcs6zetesen egymasra epulé Uzemeltetési, fenntar-
tasi, karbantartasi és feldjitasi feladatok - ellatasa; az ingatlan szikség
szerinti atalakitasa; a kozterhek viselése. A 6/1987. (IX. 1) EVM sz.
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rendelet a kezelés mértékét kdrvonalazza, amely szerint a kezel6t, ha a
jogszabaly mésként nem rendelkezik, megilletik a tulajdonos jogai, és ter-
helik a tulajdonos kotelezettségei. Tevékenységi kore kiterjed a bérbe-
adas Utjan hasznositott lakasok, a nem lakés céljara szolgéalo helyiségek,
és a be nem épitett telkek kezelésére.

Jogszabalyok hataroztdk meg az aldbbiakat is:

- a bérbeado és a bérl6 jogait és kotelezettségeit;

- a hazkezel6i szolgaltatasokat (épllet, jarda tisztantartasa, haztartasi
szemét elszallittatasa, személyfelvonok és egyéb kdzponti berendezések
hasznélatanak biztositasa stb.);

- a nem lakas céljara szolgal6 helyiség bérbeadasaval kapcsolatos fel-
adatokat;

- tarsashazak és vegyes tulajdonban Iévé ingatlanok kezelését;

- az ingatlantulajdonos atruhazott kotelezettségei tekintetében az Epi-
tési Torvény és a Polgari Torvénykdnyv a tulajdonjogra és a szomszéd-
jogra vonatkozo rendelkezéseit;

- a lakbéreket és helyiségbéreket;

- a fenntartés és felljitas fedezeti forrasait;

- az allami tulajdonban all6 ingatlanok elidegenitését.

Az emlitett alapvetd jogszabalyok mellett a kezelés hatékonysagat érin-
t6 specidlis jogszabalyok is szllettek, ugymint helyiséggazdalkodasi ren-
delkezések, az ingatlankezelést érint6 addkra vonatkozé jogszabalyok,
illet6leg a tet6térbeépités és emeletraépités elGirasai.

A feladatok ellatidsara - szervezeti formaul - véallalatot hoztak létre.
Ennek bels6 felépitése jogszabalyokhoz, illetleg az id6vel valtoz6 sziik-
ségszerliségekhez igazodott. Sajnos - a dontési jogkor attételez6dése
folytan - a felel6sség és a hatékonysag alland6 torzulasnak volt Kitéve.
A helyi iranyitast a keriileti miszaki osztaly latta el, az agazati iranyitast
Budapest esetében a févaros keretén belul miikod6 féigazgatdsag, vala-
mint - a maga tertletén - minden jogszabalyt alkothatd minisztérium és
féhatosag. Végeredményben az IKV-k mikddését tébb mint ezer térvény,
jogszabaly, rendelet és hatarozat szabalyozta, amelyek sok esetben egy-
maésnak is ellentmondtak. A vallalat dontési jogkort a hasonld kdzszol-
galtatasi, allami iranyitas ala tartozo vallalatokkal szemben fennéllasa 6ta
nem gyakorolhatott.

Egy 1960. évi felmérés szerint a mintegy 72 000 &llami tulajdont h&zbol
kb. 52 000-et kellene részben feldjitani; 6500-at korszer(siteni; bontani
kellene majdnem 10 000-t. A feldjitasi elmaradas mintegy 10 mdFt volt;
1972-re méar meghaladta a 20 MrdFt-ot; 1991-ben ezt az 0sszeget mar
200 MrdFt-ra lehet becsilni.

Az éplletallomany osszetétele kulondsen Budapesten és a vidéki ipar-
varosokban kedvez6tlen. A rendelkezésre &ll6 pénzeszk6zok mar kez-
dettSl fogva nem voltak elegendék a feladatok ellatasara. A pénz (és a
megfeleld szintli karbantartdsi kapacitas) hianya csak novelte a feszilt-
ségeket. A folyd épuletfeltjitasok és korszer(sitések a lakossag és a val-
lalat kdzotti ellentmondast, feszultséget I1ényegesen csdkkenteni nem tud-
tak. Ugyanakkor azt is meg kell jegyezni, hogy a témegkommunikécios
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szervek csak az ingatlankezelés negativ jelenségeit tartak fel, ezzel szem-
ben sosem ismertették azokat az objektiv okokat, amelyek az ellentmon-
dasok forrasai voltak.

Az épuletallomany allapota kezdettél fogva a lakbéreket messze meg-
halad6 anyagi raforditast igényelt volna, ezzel szemben csak a lakbérek
meghatarozott szazaléka volt fenntartasi kiadasokra fordithatd. Tovabb
rontotta a helyzetet az a tény is, hogy lakéhaz-feldjitasrél mint fogalomral
csak a 70-es évek eleje Ota beszélhetink. A kordbbi koncepcié alapjan
inkdbb nagyobb terlleteket szanéltak, és helyikon lakotelepi monstru-
mok épultek (Kelenféld, Ujpalota, Lagymanyos stb.).

Az eredendd, leginkabb politikai indittatasu hibas koncepcidk vezettek
a méara mar szinte tarthatatlan allapothoz.

Mindenképpen szolni kell az allamositasok utan kialakitott lakbérszin-
tekrél. Ezek meghatarozésa, alacsony - 6nkoltséget el nem érd - szinten
tortén6 megallapitasa allami, politikai dontés eredménye volt. Ebben az
id6szakban, gy vélem, semmiképpen nem beszélhetiink még szocialpo-
litikai tényez6krél, inkabb a Nagy Szomszédtol atvett ideoldgiai otletrdl.
Mi ingyen adjuk a lakast a proletaridtusnak, és a hozza kapcsol6dé szol-
galtatasokeért is csak minimalis dijat kériink Arrél persze mélyen hallgatni
illett, hogy a munka bérét is ennek megfelel6en hataroztak meg.

A forint bevezetésekor az 1939. évi atlagszinthez képest az altalanos
atszamitasi kulcs 1 a 10-hez volt, a lakbér tekintetében azonban csak 1
a 3-hoz. E dontést anélkiil hoztak, hogy figyelembe vették volna a magan-
illetve allami tulajdonban 1évé lakdsok aranyat. (Ekkor még rendkivil
alacsony volt az allami és egyéb bérlakasok aranya, a jelentds tébbség
magantulajdonban volt.) A széles kihatasu allami intézkedésekre csak
1946 utan kerult sor. A ,,visszaszoritott” magantulajdonra méretezett lak-
bér 1948-ban modosult el6szor, amikor is a kodziiletek altal helyreallitott
illet6leg Ujonnan épitett lakasok bérét 2,70 Ft/m2-re emelték. Ezt kove-
téen - csak a kronoldgia kedvéért — még az alabbi idépontokban tortént
lakbérrendezés, azaz emelés: 1953, 1956, 1971, 1980, 1990.

Egy bekezdés erejéig azért érdemes Kitérni a jelentdsebb burkolt lak-
béremelésekre is. Els6 volt a liftdij, majd a 60-as években az antennadij.
Ezeket két igen kemény csapas kdvette. A 18/1990. (I. 31.) MT sz. ren-
deletben bevezetett vizdij, melyet az6ta is szorgosan lehet emelni. Ez
mar olyannyira nem burkolt lakbéremelés volt, hogy egyenesen a szoba-
szam és a lakas komfortfokozata alapjan allapitottdk meg a némenklati-
rat. A masik fajstlyos gy az volt, hogy 1990. februar 6ta a lakoét terheli
a lakéas berendezési targyainak cseréje is, annak ellenére, hogy azok nem
a bérld tulajdonai: a lakas leltardban szerepelnek

A lakbér fenntartasra fordithaté alacsony hanyada mellett figyelembe
kell venni azt is, hogy az ingatlankezel§ szervezet - megalakuldsakor ku-
16n fejlesztési forrasokkal nem rendelkezvén - a lakbérbevételekbdl fej-
lesztette ki Uzemi vagyonat. E fejlesztés természetesen az épuiletekre for-
dithatd 6sszegek mértékét csokkentette. Ezt a hanyadot tovabb rontottak
olyan hat6sagi intézkedések is, mint az ismeretlen helyen tartézkodé kiil-
foldi tulajdondban lévé épliletek kezelése vagy egyes varosrendezeési fel-
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adatok - ideértve a varosképet alakito épitGipari munkakat is - ellatasa.
S6t, a 4/1960. (X. 2.) EM sz. rendelet kotelez6vé tette egyes személyi
tulajdonban 1év6 ingatlanok épitésugyi hatdsag altal elrendelt tatarozasat,
feldjitasat a lakohaz-javitas terhére. Azt hiszem, nem szikséges részle-
tezni, melyek voltak ezek az épuletek

Minden véllalat eredményességét - igy az ingatlankezel6ét is — dontéen
befolyasoljék a jogi szabalyozés tendencidi. Az ingatlankezel§ véllalatok
1956-ban a helyi tanacsok gazdasagi feladatokat ellatd szakigazgatasi
szerveként mikodtek. Meghatarozé céljuk a szolgéltatasi jelleg erdsitése
illet6leg kifejlesztése lett volna. Ezt viszont keményen korlatozta, hogy
az igények kielégitésére az eszkdzok a vallalatok létrejotte Gta és egész
fennallasa alatt nem voltak elegendéek Mindezt tovabb torzitotta, még
kedvezé6tlenebbul befolyasolta a jogi szabalyozas. A kezelés fedezeti for-
rasat, a lakbért el6szor a 8000/1946. (VII. 19.) ME sz. rendelet szaba-
lyozta. Az alacsonyan kialakitott lakbérszinttel aranyban a bérl6é a bér-
beadotol csak a foldben vagy a falban elhelyezett vezetékek (viz, csator-
na, gaz, elektromos) allagaban - illetve a kdz6s hasznalata helyiségekben
- keletkezett és életveszéllyel fenyegetd hidny megszintetését kovetel-
hette.

Ezt kovetben a lakasbérleti jogszabalyok a bérbeadoét terhelé kotele-
zettségek korét a lakbér médositasa nélkil bdvitették. A 35/1956. (IX.
30.) MT sz. rendelet méar a természetes elhasznalédas minden potlasat
(burkolatok, falazat, nyilaszarék, berendezési targyak) bérbeaddi kotele-
zettségként allapitotta meg, kiegészitve mindezt az id6kdzben hatalyba
Iépett Polgari Torvénykdnyv a szavatossagi jogra vonatkoz6 rendelkezé-
seivel. Az 1971-ben és 1980-ban bekdvetkezett lakbér-rendezések a fenn-
tartas és a lakbér-szint egyensulyanak helyreéllitasat nem tudtdk megol-
dani, mert az ar- és értékviszonyok inflaciés hatasa a korabbi viszonylagos
egyensulyt megbontotta. Hatranyos volt az is, hogy a bérbeaddéi megté-
ritések korét ugyan jelent6sen megemelték (teljes bekerilési koltség a
korabbi korlatozott atharitas helyett), viszont - emiatt - a lakéhaz fenn-
tartasara fordithatd 6sszegeket nem az épiiletre, hanem a lakasra koltotték

A teoretikus elemz6k a kezelés ellentmondasossaganak alapjait a tu-
lajdoni rendszerre és a tulajdonosi érdekképviseletek hidnyéra vezették
vissza. Allaspontjuk szerint az ellentmondas a tulajdoni viszony milyen-
seégében, illetéleg a Polgari Torvénykonyv &ru- és pénzgazdalkodasara
jellemz6 tulajdonosi jogositvanyok megoszlaséban rejlett. igy a lakdépi-
let az egységes allami tulajdon része volt, a tulajdont a kezel§ tartotta
nyilvan, és a foldtdrvény szerint a tulajdonosi irdnyitast gyakorlé szerv az
ingatlant kezelésbe adta, de az IKV csak korlatozott kezel6i jogkdrt gya-
korolhatott, mert

- a lakas hasznélojat a lakasligyi osztaly jeldlte ki;

- a nem lakas céljara szolgal6 helyiséget a tanacs igazgatasi osztalya
jelolte ki;

- a hasznalatbavételi dijak nem a kezel6t illették meg;

- az elidegenitésbdl szarmazd bevétel a tanacsé volt.
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Sok minden mellett ezek miatt is, az allami tulajdonnak vagyoni érde-
keltségd, a piaci viszonyokhoz alkalmazkodni tudé gazdaja nem volt.

Mindezekkel szemben a tarsadalmi elvaras a bérbeadoval szemben
mindig is maximalis volt, mig a jogviszony maésik alanyaval, a bérl6vel
szemben ez még nem érvényesil. igy aztan jelent6s mar a lakbér-nem-
fizetés (nem mindig csak szocialis okokra visszavezethetéen), a lakéskar-
bantartasi kotelezettség nem teljesitése, s6t a szandékos rongélés is. (Az
épulet és a lakdkdrnyezet megvédésére sincs egységes kdvetelményszint.)

Az ingatlankezelés jovdjének és hatékonysadganak meghatarozésa
komplex feladat. Nem lehet az el6zmények objektiv értékelése nélkdil
realis véleményt nyilvanitani. Az objektiv és szubjektiv korilmények, a
tarsadalmi valsag, a politikai tényezék: mindezek egyiittesen erésen be-
lejatszanak, hogy a bérlakas-szektor fenntartasanak és kezelésének re-
formja hogyan val6suljon meg.

A bérlakas-szektor atalakitdsa az 6nkormanyzati tulajdon létrehozésa-
val latsz6lag megteremt6dott, mert megsz(int az a kotottség, hogy az al-
lami bérlakast csak az allami ingatlankezel§ szervezet kezelheti. Az &llam
(a kormany) részérdl zsenidlis huzéas volt, hogy a maig felgyllemlett prob-
Iémékat - mint létrehozojuk - ,,atpasszolta” orvoslasra az Uj tulajdono-
sokhoz, az dnkorméanyzatokhoz, de mindehhez elfelejtette biztositani a
fedezetet, és féleg a feltétlentl sziikséges jogalkotasi hatteret, azaz egy
Uj lakastorvenyt.

A parlament elé val6 beterjesztésre elkészilt ugyan egy Ugynevezett
Nemzeti Lakéaspolitikai Koncepcid, amelyet hat minisztérium képvisel6je
ellenjegyzett, gazdaja még sincs - hacsak nem a Népjoléti Minisztérium
(mert a kinevezett kormanybiztos ott kapott szobat). A koncepcié készi-
t6i szamos alapvetd probléméat megkeriltek, vagy egyszerien elfelejtet-
tek. Ugy tlinik, szamukra a valddi vildg csak kivétel. En csak egyetlen
mondatot idézek ebbdél a mdbdl: ,,...ne legyen allampolgéri jog a szocilis
gondozottsdg. Szocidlis gondozésra ott van sziikség, ahol az egészségi al-
lapot teszi azt szikségesse, és ebben az esetben a gyogykezelés helyet-
tesiti a szocialis gondozast”.

Ebben a koncepcidban - amely még azt sem tudja, hogy a szocialis
elesettség nem azonos az egészségi allapottal - nincs valasz arra, hogy
mi lesz azokkal, akik mar ma sem tudjak kifizetni az egyre emelked6
rezsit. Nincs valasz arra, ki potolja és hogyan az épuletfeldjitas 40 év alatt
elmaradt szazmilliardos nagysagrendi hianyat.

Erdemes egy rovid passzus erejéig a Fépolgarmester ar 1991 augusz-
tusaban kiadott programjavaslatabdl is idézni. ,,Az ingatlankezelés min6-
ségének javitasara és a koltség-haszon-elvnek alavetett ésszer(isitésére
az egyetlen lehetséges eszkdz a privatizalas. A privatizalast a kertleti
onkormanyzatok hajthatjak végre, oly médon, hogy az egyes haztémbdok
ingatlankezelésére nyilvanos palyazatot hirdetnek. A palyazatok elbirala-
sa gy torténik, hogy a bérl6k kodzgyllése valaszt a palyazatok kozul.”
Ennek az elképzelésnek az a hibaja, hogy alkot6i nem ismerik a valdsa-
got. A gyakorlati szamok és a tapasztalatok alapjan, ha egy profitorientalt
véllalkoz6 a minimélis elvardsoknak eleget akar tenni, akkor ahhoz a
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jelenlegi lakbér minimum kétszerese sziikséges. Rossz esetben (kdzponti
flitéses,’ liftes hazban) akar harom-négyszeresére kellene emelni a lakbé-
reket. Es akkor még nem beszéltiink példaul arrdl, hogy a XIV. kertlet-
ben a lakok altal a némenklatara szerint fizetett viz- és csatorna-dij va-
lamint a Vizm(vek szamlaja kdzott csak 1991-ben mintegy 40 milli6 forint
volt a kllonbség. Ezt a kulonbséget ki fogja allni? Mert a bérl6k mar
teljesit6képességik hataran vannak.

Az egész vertikumban a legfontosabbnak az tlnik, hogy az énkormany-
zatok mint U tulajdonosok milyen elképzeléseket alakitanak ki. Ok van-
nak a legnehezebb helyzetben, szinte kényszerhelyzetben. A bérlakés-
fenntartas intézményi rendszerére generalis megoldast tulajdonképpen
nem lehet ajanlani, mert ahany énkormanyzat, annyiféle megoldas lehet
a legalkalmasabb. Mas egy nagykdzség, 50 bérlakassal, s mas egy megye-
szekhely 50 000-rel. S megint mas Budapest, amelyb6l nem nagyon lenne
célszer( 22 vérost csinélni, ahol mindegyikben méaskent hataroznak meg
a lakbért; de nem hazhat6 ugyanabba a skatulyaba példaul a XVI. kerllet
1800 bérlakéassal, és a XTV. kerilet 32 000 bérlakéassal.

Az Orszaggy(ilés hatarozata Ugy szél, hogy az 6nkormanyzatok sajat
hataskoriikben dontsék el a bérlakasok értékesitésének Utemét, feltéte-
leit, az ingatlankezelés modjat és szervezetét, a bérbeadok és a bérldk
jogait, illetve a lakbér mértékét. De hogyan?

Barmilyen dontés el6tt azonban egy valamit el kell fogadni és el kell
fogadtatni. Az ingatlan- és vagyonkezelés szakma. Az idevonatkoz6 jog-
szabalyokon kivil specidlis mliszaki, pénzigyi, kdzgazdasagi szakismere-
tek Gsszességét igényli.

A tevékenység atalakitasi folyamata mar 1991-ben megindult, de ezt
f6éleg az motivalta, hogy a mindenki altal megutéltatott IKV név még a
k6ztudatbol is eltlinjoén. Ezzel szemben a problémak megmaradtak, st
sulyosbodtak, valamint megmaradtak a feladatok is, a munka, amit vala-
kinek el kell végeznie.

A kisebb bérlakas-allomannyal rendelkezd dnkormanyzatok viszonylag
jobb helyzetben vannak, mert vagy rabizzak a feladatokat egy hasonld
jellegli szervezetre (GAMESZ), vagy szétosztjak a feladatokat az énkor-
manyzati apparatus szervei kozott, vagy megbiznak vele egy gazdalkodd
szervezetet.

Mindegyik valtozatnak meglehet mind a jé, mind a rossz oldala. Példaul
veszélyes lehet, ha egy magantulajdont kft. kapja a megbizést; Iévén,
hogy maximalisan profitorientalt, igyekszik minél kevesebbet - meglehet,
a sziikségesnél is kevesebbet - forditani a kezelésre és az Gzemeltetésre,
szemben a non-profit vagy korlatozottan nyereségérdekelt eddigi keze-
I6vel. Ezzel szemben all az az 6riasi el6ny, hogy nem kell fenntartani egy
(a vallalatok szdmara viszont koételezd) tulméretezett adminisztrativ és
gazdasagi apparatust. Ha az eddigi kezeld szervet vagy vallalatot az 6n-
kormanyzat részévé teszik, fenndll az a veszély, hogy a jolképzett miszaki
és gazdasagi szakembereket, akikre tulajdonképpen a legnagyobb sziikség
van, azonnal elveszitik, mert rajuk is vonatkozna a kdzszolgalati dolgozék
bérnémenklatirjja.
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Sulyos gondnak érzem azt is, hogy az IKV-k személyi allomanyaban -
kilonbozé régi érdemek és Gjabb keletl személyi 6sszefonddasok ered-
ményeként - még mindig szép szammal vannak alkalmatlan, esetenként
korrupt vezetdk, és feladat nélkiili beosztottak. Fél6, ha az atalakitast és
annak személyi feltételeit a jelenlegi vezetésre bizzék, elsGsorban ezek
az emberek mentédnek at.

Az dnkorméanyzatokrdl sz6l6 1990. évi LXV. torvény, az 1991. évi XX.
torvény, és a févarosi és a kertleti 6nkormanyzatokrél sz6l6 1991. évi
XXIV. torvény rendelkezései alapvetéen lehet6vé tették az atalakitast.
A vagyonatadasi torvény az allami vagyon koréb6l a lakasokat és helyi-
ségeket, az ingatlanok tdlnyomo tobbségét, az intézményi és kozterlleti
vagyont 1991. IX. 1. hatarnappal az dnkorményzatok tulajdonédba adta.
Sajnos az 6nkormanyzati vagyonra a térvény még nem biztositott teljes-
kord tulajdonosi jogokat. Hianyzik az 0j Lakastorvény, amelynek alapjan
a lakasgazdalkodas is az 6nkormanyzat hataskérébe fog tartozni. Az in-
gatlankezelés fedezeti- és forrasalapjai a jelenlegi torvények értelmében
a tulajdon, a vagyonértékd jogok és a bérleti dijak. A vagyon jelentds
része forgalomkeéptelen, masik része pedig csak korlatozottan forgalom-
képes. A vagyoneérték(i jogok csak igen kis mértékben mobilizalhatok, a
lakbérek és bérleti dijak pedig a fenntartast is alig fedezik. A felljitasok
mintegy 200 milliard forintra becsiilhet6 minimalis elmaradéséara az 6n-
kormanyzatoknak méar semmilyen fedezete nincs.

A kordbban mar kifejtett véleménynek megfeleléen, hogy tudniillik Bu-
dapestbdl ne legyen 22 vaéros, lehetséges lenne egy févéarosi, viszonylag
egységes koncepcio, bizonyos ingatlankezelési feladatok 0sszevonasa, a
lakbérek tél-ig hataranak megéllapitasa stb. Ez azonban a keriiletek
egyedi torekvései és elképzelései miatt valdszinlleg nem fog megvalésulni.

A bérlakéasok kezelésérdl Gjat, a mai helyzetnek megfelel6t kitalalni
nem nagyon lehet. Mégis megprobalok vazolni egy csomagtervet, amely
a tulajdonjogok, a jogi szabalyozas alland6 valtozasai kdzott is alkalmas
lehet 5-30 ezer koriili bérlakéas-allomany kezelésére.

Alapvetéen meghatarozd, hogy az Uj felépitésben a valtozasok kezel-
hetdvé tételére kell térekedni. Az 0j rendszer masik fontos eleme a jog-
szabalyi deregulacié kell legyen. E kdvetelményeknek a jelen gazdasagi
kornyezetben a vallalkozasi forma felel meg a legjobban. Kft.-kben gon-
dolkodom, azzal a megkdtéssel, hogy a gazdalkodd szervezet tulajdonosa
vagy legalabb tobbségi tulajdonosa és létrehozéja az dnkorméanyzat le-
gyen. igy biztositva lenne az énkormanyzati testllet iranyité szerepe; a
feladatellatds mindségét érdekeltségi rendszerrel lehetne befolyasolni.

A jelenlegi IKV-k feladatait az alabbiak szerint kiiloniteném el a sza-
kositott kft.-k kozott:

1. pénzligyi, szamviteli kbzgazdasagi feladatok:
az onkormanyzati testllet hatarozatai alapjan a tervezés, az éppen ér-
vényben [év6 jogszabalyok alapjan a pénzigyi, szamviteli, k6zgazdasagi
munkak, a tars kft.-k bérelszamolasi és szamlaellenérzési feladatainak el-
Végzése;

2. véllalkozasi, menedzseri feladatok:
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pénzcsindlas, elidegenitési és visszavasarlasi utasitdsok végrehajtasa, val-
lalkozasi és (zleti tevékenység;

3. Uzemeltetési, kezelési feladatok:

a bevétel meghatarozott hanyadabdl a kézponti berendezések tizemelte-
tése, a lakodhazon belili, an. kirendeltségi feladatok ellatasa, a gondno-
kok, haz- és jardatakaritok munkaltatdi feladata;

4. felgjitasi feladatok:

a képviselbtestiilet hatarozatai alapjan felujitasi, épitési, tres lakas hely-
reallitdsi munkak szervezése, elvégeztetése, felligyelete;

5. vegyes tulajdonu ingatlanok kezelése:

a vegyes tulajdont ingatlanoknal a jelenlegi tarsashaz kirendeltségi fel-
adatok elvégzése, az 6nkormanyzati tulajdonban maradt egyes lakasoknal
a specialis mlszaki és elszamoléasi feladatok

Vita targya lehet egy gyorsszolgalati tevékenységet ellatd, kdzvetlen
veszélyeket elharito fizikai allomany megtartasa. Célszerlinek tlinik a bér-
leti szerz6déskotési munkédk athelyezése a polgarmesteri hivatal tevé-
kenységi tertletéhez, mert feladata a lakasosztalyok és a helyiség-gazdal-
kodas szerves része.

A kertleti vagyont jelenleg két, kdzel azonos struktaraja allami szer-
vezet kezeli: az IKV és a GAMESZ. Egy egységes szemlélet(i iranyitas
kialakitdsdban szinte kézenfekv® az ésszerl 6sszevonds. A véazolt kft-k
mellett taldn csak a GAMESZ altal ellatott terlletek Uzemeltetésére
szlikséges egy Ujabb kft.-t létrehozni.

Ebben a valasztott felallasban rendkivil fontos az 6nalloan mikodo es
gazdalkodd egységek kozotti informéacids kotelezettseg, valamint az ira-
nyitasi és ellendrzési er6vonalak kiépitése egymas felé, az 6nkormanyzati
testiilet bizottsagai és a polgarmesteri hivatal szakapparatusai felé.

A kozmlvek, utak, parkok és egyéb forgalomképtelen vagy részben
forgalomképes vagyontargyak kezelésére létrehozhat6 kft.-vei mér a tel-
jes onkormanyzati vagyon fel lenne térképezve. Kovetkez6 Iépésként
ezekbdl a kft.-kbdl vagyonkezeld részvénytéarsasagot lehetne alapitani,
amely a késébbiek folyaman akér biztositasi és banki tevékenységet is
folytathatna. Természetesen megvan a jogszabalyi lehet6ség arra is, hogy
az IKV-t és a GAMESZ-t, valamint az egyéb 6nkormanyzati tulajdonu
cégeket megbontas nélkul alakitsak at kft.-vé, és Ugy alapitsdk meg a
vagyonkezel§ részvénytéarsasagot. Egy biztos: a feladatok maradnak, és
valakinek vagy valakiknek mindenképp el kell azokat latniuk.

A lakéspolitikaban, azon belil is a bérlakas- szektorban a szabalyozési
folyamatokat csak széles kord tarsadalmi megegyezés bazisan lehet meg-
val6sitani. Amikor Budapest 22 kerulete kdzil 21-ben liberalis iranyzatu
dnkormanyzat szabja meg az iranyt (a konzervativ tobbségl parlamenttel
esetleg szemben), a kdvetkez6 valasztdsra gondolva mindenképpen ke-
resni kell a valés tarsadalmi megegyezeést.

A kulféldi modszerek vizsgalata mindig csabito, de hazai megvalosita-
suk minden esetben szinte lehetetlen. A volt szocialista orszdgokban a
bérlakas-szektorban legalabb akkora a cséd, ha nem nagyobb, mint na-
lunk. (Az egyetlen kilénbség talan csak az, hogy elegend6 szamu lakés
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van.) Es a fejlett nyugateurdpai allamok? A mindenki altal emlegetett
vallalkozoi bérlakas? Szamoljunk! Nyugaton egy atlagos bérlakas beke-
rulési koltsége 2 év lakbérébdl tértl meg. A harmadik év lakbére hozza
be az addigi harom év Uzemeltetési, karbantartasi koltségeit, és teremt
némi felGjitasi alapot. Profitot hozni a negyedik évben kezd a bérlakas.
Ez a lakbér azonban nem haladja meg a jovedelem 20-25%-4t. Nem aka-
rom itt leirni a részletes szamitast, de a mi ar- és kéltségviszonyaink alap-
jan egy kétszobas 6sszkomfortos lakés bére a fenti metodika alapjan dur-
vén havi 120 000 forint lenne.

A bérlakasban él6knek, és pont a bérlakas koltségeivel kapcsolatban
lenne a legnagyobb sziikséguk a szocialpolitika eszkdzrendszerére. A bér-
lakas és a kozlzemek egy része az dnkormanyzat tulajdondba kertlt
ugyan, de az allami tamogatas és koltségkiegészités is megsziint. Ebben
a vonatkozasban a szocidlis segélyek koltségterhei teljes egészében az
onkormanyzatokra maradtak

A jovbre vonatkozoéan is alaptézisnek kell lennie, hogy ne a lakést és
a hozza tartozé kodzmliszolgaltatast segitsik, hanem sziikség szerint a
benne lakdt. Az mar més kérdés, hogy az ar- és bérviszonyok alapjan a
bérlakasban él6k hany szézaléka szorulna méar ma is szocialis timogatasra.

Egy egységes keruleti vagyonkezelés mindenképpen segitené a segé-
lyek fedezeti forrasanak kdzpontositasat, az igy csokkentett adminisztra-
ciés koltségek plusz bevételt is jelentenének, és jobban egységesithet6
lenne a tervezhetd bevételek mellett a kiadasi normativa is.

Végezetill csak annyit, hogy az ENSZ gazdasagi, szocialis és kulturalis
jogok nemzetkdzi egységokmanya tobbek kozott az aldbi jogokat is tar-
talmazza: a lakhatashoz, az emberhez mélté kérnyezethez valo jogot.



