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Szakertoi velemeny az 5401. szamu
Torvenyjavaslathoz: a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes jogszabalyokrol

A Lakastorvény 1992 4prilisaban a Parlament elé kerll6 tervezete a la-
kasok (és a helyiségek) bérletének mar rég id6szer(, és a kordbbinal joval
egyszer(ibb szabalyozasat tartalmazza. Alapfilozofiajat abban foglalhatjuk
0ssze, hogy a korabbi merev, hatdsagi szabalyozast a bérbeadd és a bérl
kozotti polgarjogi szerz6déssel kivanja felvéltani, toérekedvén a kilonbo-
z6 tipusu lakésbérletek egységes szabalyozasara és arra, hogy a bérleti
szerzOdésekben kell6en érvényesiilhessenek a helyi sajatossagok. Célja a
tervezetnek a bérbeadoi pozicio er@sitése is, az dnkormanyzati bérl6k
kvazi-tulajdonosi jogositvanyainak részleges visszavonasaval. Utébbit egy
atmeneti id6szak kozbeiktatasaval kivanja megvalésitani, biztositva a bér-
I6knek egy alternativ lehet6séget, a lakds megvésarlasat, kdzpontilag
meghatarozott, kedvez§ torlesztési feltételek mellett.

A tervezet mindezek alapjan ugy lenne mindgsithetd, mint torekvés a
k6zponti iranyitds minimalizalasara, a helyi (bérbeaddi) 6nalldsag Kiter-
jesztésére, a bérldi jogok csdkkentésére és a lakastulajdon aranyanak no-
velésére. A felsorolt célokkal, mint egy Uj lakaspolitika alapelveivel, t6b-
bé-kevésbé mindenki egyetért. A mai helyzetben azonban sulyos érvek
szOlnak a tervezet ellen, amelyek alapjan jelentésebb valtoztatasok nélkiil
nem is javasolhato a tervezet elfogadasa.

Ezen allaspontunkhoz vezet§ legfontosabb kritikai észrevételeink a
tervezettel kapcsolatban a kovetkez6k:

A torvényjavaslat megkésettsége

A bérlakas-politikdval kapcsolatos torvény megkésett, és ennek sulyosan
hatranyos kovetkezményei vannak. Egyrészt a bérlakés-szektor privatiza-
ciéja mar jelent6sen el6rehaladt, sok dnkormanyzat kialakitotta ezzel
kapcsolatos helyi rendelkezéseit, s a bérlakas-allomany legértékesebb ré-
sze (Budapesten gyakorlatilag mintegy 1/4-e) a piaci érték toredékéért
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mar magéankézbe kerilt. Ez megneheziti barmilyen dnfinanszirozé bérla-
kés-politika kialakitasat. A privatizaciés folyamat lefékezésére vagy rea-
lisabb (az 6nkorméanyzatok szamara elénydsebb) kezelésére semmilyen
koézponti er6feszités nem tortént, és ezek hidnyaban a legtébb helyi 6n-
korményzat képtelen ellenélini a ndvekvd lakossagi nyomasnak. Méasrészt
az alacsony - a koltségeket sem fedezd - lakbérek rendezésére az utobbi
két évben nem tortént kdzponti kisérlet. Mindezek mellett a haztartasok
anyagi terhelhet6sége a korméanyzat gazdasagi pozicidit javitd tételek
emelésével nagyrészt kimerilt, az 6nkormanyzatoknak (amennyiben a
tervezet a jelenlegi forméajaban kerll elfogadasra) egyedil kell szembe-
néznitk a lakbérek rendezésének bonyolult problematikajaval.

Ebbdl a helyzetbdl csak egy olyan Lakastérvény jelenthet kiutat, amely
politikai és pénzlgyi értelemben egyarant a kézponti és a helyi szint ko-
operaciojara épit, és ténylegesen lehetévé teszi azt, hogy a helyi 6nkor-
manyzat a bérl6kkel és a telepllés egyéb lakossagi érdekcsoportjaival
egyeztetve a helyileg optimalisnak tarthat6 lakbér-, tAmogatasi és priva-
tizacids véaltozatot alkalmazza. A jelenlegi tervezet tébb ponton nem felel
meg az ilyen tipusu, nyitott és kooperativ kdzponti szabalyozas kritériu-
mainak: dominans (a privatizacié melletti, azt alanyi jogon lehetévé tev6)
prekoncepcioval rendelkezik, és elutasitja mindenfajta kozponti, legaldbb
részben koltségvetési eszktzokbdl finanszirozott egységes tdmogatasi
rendszernek még a gondolatat is.

A mogottes atfogd lakaspolitikai koncepcid hianya

Az elmult két év soran a kormanyzat nem dolgozott ki olyan lakaspoli-
tikai koncepcidt, amely megfelelne a piacgazdasag kovetelményeinek, és
ugyanakkor biztositana az atmenetet az elmult rendszer lakéspolitikaja
és az Uj rendszer kozott. Ma még mindig csak igéretek vannak egy La-
kaskoncepcid kidolgozasara és a Szocialis torvény részeként kézponti la-
kastamogatasi rendszer megalkotasara. Abszurdnak nevezhet6 az a hely-
zet, hogy a bérlakasokkal kapcsolatos szabalyozast anélkil targyalja a
Parlament, hogy a mogottes lakéspolitikai elképzelést elfogadta volna,
azaz dontés lenne olyan lakéaspolitikai kérdésekben, hogy mi lesz a bér-
lakasok, ezen belil is kiemelten a kdzosségi tulajdonban marad6 bérla-
késszektor szerepe a lakaspolitikdban (6sszefliggésben a tobbi lakésszek-
tor, a lakasfinanszirozasi rendszer sth. szabalyozéasaval); ehhez mekkora
bérlakas-allomanyra lesz sziikség; milyen szerepet jatszhatnak a magan-
tulajdona bérlakasok stb.

Ugyanakkor a Tervezet az 6énkorméanyzati lakasok privatizacidjanak
semmilyen életképes alternativajat nem fogalmazza meg. Szamos jel arra
mutat, hogy a tervezet elfogadasa esetén tovabb gyorsul a privatizacio,
és szélsBséges, a lakossag anyagi helyzetéhez egyaltalan nem illeszked6
és a lakasproblémét sok vonatkozasban csak tovabb sulyosbit6 lakéaséllo-
many-osszetétel alakul ki (Eurdpa egyik legkisebb bérlakéas-aranyaval). A
bérl6i jogok tervezett - és egyébként jogos - szlikitése szinte belekergeti
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a mai bérldk legnagyobb részét a lakasvasarlasba, anélkil, hogy val6ban
tulajdonosokka akarnanak valni, és ennek terheit vallalni tudnak. A mar
ma is minden nemzetk6zi 6sszehasonlitdsban alacsonynak mondhat6
bérlakasszektor felszamolasara iranyuld toérekvés véleményink szerint
hosszU id6szakra lehetetlenné tenné korszer( lakaspolitika kialakitasat.

A helyi 6nkorméanyzatok
tényleges dontési spektrumanak leszilkitése

A bevezet6ben emlitett, Gnmagukban tébbé-kevésbé helyes elvek egye-
netlendll, helyenként egymasnak ellentmondé modon kertilnek alkalma-
zasra. Végig bizonytalan példaul, hogy vajon a bérlék alanyi vasarlasi jo-
gosultsaga hogyan fér 6ssze az dnkormanyzatoknak (akar kiterjedt tilalmi
listak létrehozasat is megenged6) onallésagaval. Abban ugyanakkor nem
hagy kétségeket a tervezet, hogy egyik f§ torekvése a kdzponti koltség-
vetés tehermentesitése, a kozponti allami felel6sségvallalas mindenaron
vald elkerilése.

A tervezet egyik legtdbbet hangsulyozott eleme a helyi 6nallésag no-
velése. A helyi 6nkorméanyzatok valéban nagyon sok jogosultsagot kap-
nanak, er6sen kérdéses azonban, hogy ezek kozil melyekkel tudnanak
élni a gyakorlatban. Egységes, részben kdzponti finanszirozasu lakasta-
mogatasi rendszer hidnyaban példaul politikailag szinte lehetetlen a lak-
bérek sziikséges mértékd novelése. A lakéstdmogatési rendszer helyi ha-
taskorbe (és helyi finanszirozasra) utaldsa éppen, hogy megakadalyozza
a valoséagos helyi onallosag kialakulésat, ahelyett, hogy elGsegitené azt.

A helyi dontési 6nallosag tényleges kibontakozdsadnak mésik akadalyéat
a tervezetben fellehetd, altaldban feleslegesnek tekinthet§ szigord kéz-
ponti eldirasok jelentik (példa erre a lakéseladas esetén valo részletfize-
tés feltételeinek részletekbe mend szabalyozasa).

Az 6néllosag latszélagos megadasa, de az ennek elemi feltételét jelentd
egységes tamogatasi rendszer szandékos elhagyasa végsé soron olyan
kényszerhelyzetbe hozza az dnkorméanyzatokat, hogy gyakorlatilag csak
rossz alternativak kozott donthetnek: a bérlakasok lakbérének alacsony
szinten tartdsa, vagy a lak&sok alacsony &ron valo kiarusitasa. Val6sagos,
érdemi dontési alternativa csak a kozponti és a helyi szint kooperacidjaval
és kdzos anyagi tehervallalasaval lenne lehetséges, erre azonban hianyoz-
ni latszik a politikai szandék és a pénziigyi akarat

A privatizacio szocialis ellentmondasai,
és a szocialis véd6halé hianya

A bérl6k kvazi-tulajdonosi jogainak jelzett modon torténd visszavonasa
sajatos egyenl6tlenség kialakulasat is eredményezi a mai bérl6kon beldil.
A tulajdonosi jogositvanyok elvesztésének egyetlen alternativaja a lakas
olcsd aron valé megvasarlasa, amivel azonban éppen azok nem élhetnek
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(az alacsonyjovedelm(ek, a nagyon rossz mindségl lakasokban/hdzakban
lakok), akik szaméra ez a kvazi-tulajdonosi jogosultsag relative a legna-
gyobb értéket jelenti. Rajtuk kivill még azok lesznek a vesztesek, akik
olyan hazakban laknak, melyek kilénb6z6 okokbdl eladasi tilalom ala
esnek.

Az sem elfogadhat6, hogy a bérlakas-politika integrans részét képezd
tdmogatési rendszer egy masik (a Szocialis) torvényhez lett sorolva. Az
emlitett harom problémakdrt (koncepcid, bérlakaspolitika, tAmogatasi
rendszer) legjobb lett volna egy térvényben szabalyozni, illetve - ha mar
erre nincs lehetéség - a harom térvényt egyszerre, egymas 6sszefliggé-
seinek ismeretében targyalni és elfogadni.

*

A tervezettel kapcsolatban végsé alldspontunk az, hogy

A) Lakastorvényt csak az Uj Lakéaskoncepciohoz illeszked6en, annak
Osszes lényegi elemének ismeretében szabad alkotni.

B) Az egységes lakbértdamogatast kézponti feladattd kell tenni, amely
kétféleképpen valésithatd meg:

- a Lakastorvény megfogalmazza egy részben kdzpontilag, részben he-
lyileg finanszirozott, céltdmogatas jellegl lakbértdmogatas bevezetését az
1993. koltségvetési évtdl kezdve, melynek feltételeit a helyi sajatossago-
kat és er6forrasokat is figyelembe vevé kdzponti irdnyelvek hataroznak
meg; vagy pedig

- a Lakastorvény egyidejlileg keril elfogadasra a tAmogatasi rendszer
szabalyozasat és finanszirozasat megallapitd Szocidlis torvénnyel, s a lak-
bértdmogatas rendszere utdbbin bellil keriil konkrét meghatarozasra.

Ha a Lakastorvény elfogadasakor e két megoldas koziil egyik sem kerdl
alkalmazasra, akkor semmi biztositék nincs arra, hogy a kdzponti kolt-
segvetes illetve a Pénzugyminisztérium kés6bb valdéban hajlandé lesz az
egységes lakastdmogatasi rendszer legalabb részbeni megfinanszirozasara.

C) A Lakastorvény tervezetének vitdja sordn el kell érni a tervezet
atdolgozasat egy olyan javaslat iranyaba, amely érdemi dontési alternati-
vékat biztosit a helyi szintnek, vagyis a privatizacié mellett méas életképes
alternativakat is megenged, és nem hozza egyértelmlen hatranyos hely-
zetbe azokat a bérl6ket, akik nem vasaroljak meg lakéasaikat. Ehhez se-
gitséget nyujthat példaul a ,kiegészit§ lakbér-tamogatas” otlete (3.1
pont).

Elemzésunkben részletesebben is kifejtjik a torvényjavaslattal, annak
egyes tartalmi elemeivel kapcsolatos észrevételeinket. irdsunk végén Ki-
sérletet teszink egy alternativ lakaspolitikai javaslat néhany fontosabb
elemének megfogalmazéséra is.

1. A kozponti és a helyi szint szerepe a bérlakas-politikdban

Egy alapvet6en piaci iranyultsag lakaspolitikanak a kozosségi bérlakéas-
szektor vonatkozasaban harom, egymastol 1ényegesen kiilénb6zd logikaja
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képzelhetd el, attdl fiiggden, hogy hogyan alakul a kézponti korméanyzat
és a helyi 6nkorméanyzatok szerepe:

- a kozponti felel6sségvallalast minimalizald ,,bérl6i- vagy 6nkormany-
zati-piaci” modell;

- kdzponti és helyi (interaktiv) programokra épilé ,,szabalyozott piaci”
modell;

- kozponti normativ tAmogatasokra és erds kodzponti szabalyozasra
épuld ,,korlatozott piaci” modell.

Az elsd megkdzelités szerint minimalizélni kell a kbzponti szabalyozast
a polgari jogi keretek meghatarozasara. A lakashelyzet leginkabb egyéni
szerz6dések (ezzel a keresleti-kinalati viszonyok) és a helyi 6nkormany-
zatok szabalyozasai alapjan kell alakuljon, nem pedig a kdzponti lakas-
politika beavatkozésai nyoman. E modell egyik alvariansa a bérl6ket hoz-
za dontési pozicidba (pl. a korlatozas nélkil kimondasra kerul6 lakésva-
sérlési jogosultsag utjan). A masik alvaridns az 0sszes lényeges lakaspo-
litikai dontést a helyi dnkorméanyzatok hataskorébe utalja.

A masik két modellben a kdzponti szint( allami szabéalyozas az el6b-
binél szélesebb kori. Kulénbség van azonban a két modell kdzétt abban,
hogy milyen modon képzelik el a kdzponti szabalyozés érvényesitését. A
»Korlatozott piaci” modell 1ényege, hogy a lakéasszektor egy jelentds ré-
szére hosszabb tavon is szilkségesnek tartja a piaci viszonyok teljes ér-
vényesuilésének korlatozasat, mégpedig kdzvetlen mddon, a lakasok ara-
nak, lakbérének kozponti ellen6rzésével. Hangsulyozni kell azonban,
hogy ez ut6bbi esetben is az elképzelt kézponti szabalyozas jellege alap-
vetden kilonbozik az eddig alkalmazott mddszerektol.

A ,,szabalyozott piaci” modellben a kdzponti szabalyozds nem szandé-
kozik kdzvetlenil befolyasolni a lakasok és szolgaltatdsok arat. Ebben a
modellben a szabalyozas olyan kdzponti tAmogatasi rendszereket jelent,
amelyek egyrészt a leginkdbb raszorulok tamogatasaval lehet6vé teszik,
hogy ezek a tarsadalmi csoportok is részt tudjanak venni a lakaspiaci
folyamatokban; masrészt kedvezményekkel, tobbcéld tdmogatési rend-
szerekkel kozvetve kivanja befolyasolni az dnkormanyzatokat illetve a
lakasokat épit6ket, bérbeadokat (tehat a kinalati oldalt) bizonyos irany-
elvek elfogadasara. Ez a modell tehat csak sz(ik kéren kivan alkalmazni
kotelezd érvényli szabalyozdkat, ezek helyett inkabb iranyelvek kibocsa-
tasaval, illetve a helyi 6nkormanyzatoknak bizonyos feltételek betartasa
esetén nyujtott tobbcéla allami tAmogatasokkal szandékozik céljait elérni.

A rdviden felvazolt harom modell kozotti killonbség a kdzponti kor-
manyzat (és ezzel a koltségvetés) szerepvallalasanak mértékében is jol
lemérhetd. A ,,bérl6i- vagy 6nkormanyzati-piaci” modell éppen ezt a kolt-
ségvetési szerepvallalast (amelyet egyértelmlien teherként értelmez) ki-
vanja minimalizalni, rdbizva a tulajdonosi pozicidba kényszeritett bérl6k-
re vagy az 6nkormanyzatokra, hogyan oldjak meg a lakashelyzet problé-
mait A masik két modell jelentds kdzponti szerepvallalassal szamol, a
kiilénbség a kozponti tdmogatasok felhasznalasanak maédjaban nyilvanul
meg: a ,,szabalyozott piaci”, interaktiv programokra épulé modellben a
helyi 6nkormanyzatoknak nagyobb lehet8ségik van arra, hogy a meg-
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adott keretek kozott kivalasszak a helyi lakéspiaci folyamatok jellegze-
tességeihez legjobban ill6 tamogatési rendszereket. A ,,korlatozott piaci”
modell nem tartja kielégitének alternativ tdmogatasi rendszerek opcié-
szer(i felsorolasat, ehelyett a legfontosabbnak tartott tamogatasokat egy-
ségesen kivanja megfogalmazni és érvényesittetni.

Megitéléstnk szerint a lakasprobléma természetébél kovetkezik, hogy
a teljes bérl6i vagy helyi 6nallésag nem jarhatd, azt bizonyos vonatkoza-
sokban a kozpontnak korlatoznia kell; ugyanakkor ez megoldhaté kdz-
vetett eszkozokkel, a konkrét elGirasok helyett az erdekeltseg biztosi-
tasaval. Allaspontunk tehat a szabalyozott piaci modellhez esik legkdze-
lebb, és a 3. pontban ennek szellemében fogalmazunk meg alternativ
javaslatokat.

A torvényjavaslat ugyanakkor a teljes bérl6i és helyi 6nallésag komp-
romisszumos keverékének tekinthet6. A politikai-ideologiai €s pénzigyi-
koltségvetési megfontolasok alapjan kialakitott szabalyozas elutasitja a
lakaspolitikaert vald kozponti felelésségvallalas minimalisan elfogadhato
szintjét is, minden Iényegesebb dontési kompetenciat a bérldk illetve az
onkormanyzatok szintjére delegalva. A tovabbi elemzésb6l kideril, hogy
sok olyan (példaul szocialis) feladat is a helyi énkorméanyzatokra lenne
bizva, amelyek a helyi szinten aligha oldhatok meg jol.

2. A bérlakas-politika legfontosabb kérdéseinek
Osszefliggésrendszere

A bérlakasokkal foglalkoz6 szabalyozas kulcskérdései a bérl6i jogok ke-
zelése, a lakbérek és a lakasfenntartas problémakore, és allasfoglalas a
privatizaciét illetéen. A torvénytervezet 6t év gondolkodasi id6ét biztosit
a mai bérléknek a lakads megvasarlasat illetéen, majd pedig azokra, akik
nem vasaroljak meg lakasukat (és természetesen az Uj bérlékre) a ko-
rabbinal kevesebb kvazi-tulajdonosi jogosultsdgot nyujto ,tiszta bérleti
rendszert” 1éptet életbe. Ez az alapelv 6nmagaban elfogadhaté6 kompro-
misszumos megoldas, amely a mai, ellentmondasos kvazi-tulajdonosi jo-
gok sz(ikitését egy redlis alternativa adott id6szakig torténé vélaszthato-
sagaval vezeti be.

A bérlakas-politika Ujraszabalyozasa tehat véleményilnk szerint jo
iranyba indul el. A javasolt kompromisszumos megoldés f6 problémajat
mindazonaltal abban latjuk, hogy eltér6 esélyeket teremt a mai bérl6k
kulonb6z6 csoportjai kdzott az &rengedmény formajaban adott allami ta-
mogatas megszerzeésének lehetdségét tekintve. Kétségtelen ugyanis, hogy
akik az adott id6n belil megvasaroljak lakéasukat, a lakaspiacon értéke-
sithet6 arengedményhez jutnak. Azok viszont, akik nem vasarolhatjak
meg (mert pL mdemlék hazban laknak, vagy mert az énkormanyzat 6t
évig a teljes lakasallomanyat tilalmi listara teszi stb.), illetve azok, akik
bér szeretnének, nem tudnak 6t éven belil tulajdonossé valni (mert sze-
gények és/vagy leromlott hazakban laknak), semmilyen mértékben nem
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részesulnek a szubvenciobdl, t6luk a bérleti joguk 6t év elmultaval kom-
penzécié nélkul kerll elvonasra.

3. A bérlakas-politika egyes alapkérdései
és egy Uj bérlakas- és tAmogatasi politika kérvonalai

3. 1 A bérlék kvazi-tulajdonosi jogositvanyanak szlkitése

Koztudott, hogy a mai magyar bérlakdsrendszerben a bérl6k kivételes
(tulajdonosi jellegli) jogokat élveznek. Ennek eredete visszanyulik a ha-
bor( alatti bérl6-védelmi szabalyozasra, melyet késébb nem oldottak fel;
kés6bb megerdsitést nyert az 1971-es lakastorvényben, amely a haszna-
latbavételi dijjal elismerte a bérleti jog pénzbeli értékét; végil pedig to-
vabb er6sodott 1981-83-t6l, amikor bevezet6dott a bérleti jogrol valo
lemondéas pénzbeli (esetenként a hasznélatba vételi dij tizszeresét eléré
Osszegi) elismerése. Tény tehat, hogy a 80-as évek végére a bérl6k gya-
korlatilag ,,tulajdonosként” rendelkeztek bérleti joguk felett, amit csak
kivételes esetekben korlatozhatott a jogi értelemben vett tulajdonos, a
tanécs.

Az 1988 6ta megindult ,,lakédskoncepcié-gyartasi hullamban” sorra buk-
kantak fel azok a nézetek, amelyek a lakbérek szintjének - legalabb a
koltségek fedezetét biztositd - emelését és a bérl6i jogok visszaszoritasat
javasoltak. Ezek a koncepcidk azonban sorra elbuktak, részben mert nem
illeszkedtek bele egy hosszabb tavi programba, részben pedig azért, mert
a bérl6k ellendllasa tul er6s volt ahhoz, hogy az utolsé honapjait €l
politikai vezetés megkockéztassa egy nagyon népszerditlen intézkedés ke-
resztulvitelét.

A tervezet szerint a bérl6i jogviszony atruhdzasénak lehetéségei szl-
kilnének, mivel a bérbeaddnak a korabbinal tobb beleszélasa lenne a
lakas hasznélatadval kapcsolatos Iényeges kérdésekbe:

- bérlétarsi jogviszony létesitéséhez a tulajdonosnak hozza kell jarulnia
- ez csak hazastarsak esetében nem tagadhaté meg (4. 8);

- bérl6 a korabbinal szlikebben meghatarozott kézvetlen rokoni kéron
(hazastars, gyerek, szul6) kivili személyt csak a bérbeadd hozzajarulasa-
val fogadhat be (10. 8);

- a lakéasbérleti jogviszony csak a sz(ik rokoni kérben folytathato, és
csak akkor, ha a rokon a bérl6 halalakor allando jelleggel a lakéasban
lakott (22. 8);

- tartasi szerz8dést csak a bérbead6 irasos hozzajarulasaval lehet kotni
(22. 8);

- a lakasban csak a bérbeadd engedélyével lehet albérletet létesiteni
(23. §);

- a lakast csak a szerz6désben meghatarozott célra lehet hasznalni (8. §).

A bérléi jogok szempontjabdl kulcskérdés, hogy a beérlé ,,eladhatja-e”
(gazdasagi értelemben) bérleti jogat. Az dnkormanyzati lakasok esetében
tovabbra sem Kizart a bérleti jog csere révén toérténd eladasa:
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A lakéast ugyan csak a bérbeadd engedélyével lehet elcserélni, de az
engedély nem tagadhat6 meg, ha a csere egészségugyi ok, munkahelyval-
toztatds, vagy a személyi korlilményekben bekdvetkezett Iényeges valto-
z&s miatt valik szukségesse (19. §).

A lakascserére tehat tovabbra is tdg lehet6ségek maradnak, és a java-
solt 0j rendszer nem hasonlithaté a ,,valddi bérlet” rendszeréhez, ahol
kozosségi bérlakas egyedul és kizarolag a helyi hatésagnak adhat6 vissza,
illetve azon keresztll cserélhetd el masik lakésra.

Masik kulcskérdés a tulajdonos felmondasi joga. Ennek szélesitése fon-
tos feltétel ahhoz, hogy a tulajdonos valéban szabadon rendelkezhessen
a tulajdonaval. Ebben a vonatkozésban nincs Iényeges valtozas, mivel a
szabalyozésnak az az Uj eleme, hogy a bérleti szerz6dés felmondhato, ha
a bérbeadd masik megfelel§ és bekoltozhet6 lakast ajanl fel (amely ki-
sebb is lehet az adott lak&snal) az dnkormanyzati tulajdont lakésoknal
csak a kozérdek( elhelyezés esetére vonatkozik (15-16. §).

A tervezet lehet6vé teszi, hogy a bérleti jog cserelakas biztositasa nél-
kil is felmondhaté legyen, ha a szerz6désben a felek ezt el6re kikototték.
Az dnkorméanyzat azonban ilyen szerz6dést nem kothet, a szabad bérbe-
adas rendszerét a tervezet az dnkormanyzati lakasszektorban még az (j
szerz6dések esetére sem teszi lehetévé. Az 6nkormanyzatnak tehat a ha-
tarozatlan idejd szerz6déseknél felmondas esetén minden esetben bizto-
sitania kell cserelakast (15-16. 8).

Véleményilink szerint a bérl6i jogok sz(ikitése logikus 1épés a piaci la-
késrendszer iranyaba. A piaci logikdnak megfelel§ szabéalyozas ugyanis
annak a szemléletnek a feladasat kell hogy jelentse, amely szerint a lakast
kiado tulajdonos - legyen az 6nkormanyzat vagy maganszemély - a lakbér
révén ,,munka nélkul szerzett jévedelemhez” jut, igy az 6 jogainak kor-
latozasa végul is helyénvalo.

A tervezet valoban megteszi az els6 lIépéseket a bérl6i jogok szlkité-
sére (amire a Lakasbérl6k Egyesllete azonnal reagalt is). Ezzel kapcso-
latban két megjegyzésiink van. Egyrészt vilagos, hogy ezek nagyon 6vatos
Iépések, az dnkormanyzati szektorban a lakasok még mindig (korlatozot-
tan) elcserélhet6k-atorokithet6k maradnak. Miutan a legtdbb esetben az
onkormanyzatokra van bizva a bérl6i jogok esetleges visszavétele, aligha
varhato, hogy radikalis bérléellenes helyi intézkedések szilessenek. Ta-
volrdl sincsen sz6 tehat arrél, hogy az Uj lakasrendelet a ,,valodi lakas-
bérletre” sz(ikitené le a mai bérleteket.

Ezzel egyutt latni kell azt is, hogy a maihoz képest sz(ikiilnek a bérlék
tulajdonosi jogositvanyai A bérl6knek egyetlen ,,menekilési Gtjuk” ma-
rad, a lakds megvasarlasa; a bérl6i jogok szlikitése tehat er6s kozvetett
Osztdnzést jelent a privatizacié iranydba. Azok esetében azonban, akik
barmilyen oknal fogva nem tudjdk megvésarolni lakasukat, a mai tulaj-
donosi jogositvanyok egy része végil is elvonasra kertil (ami mar csak
azeért is fajdalmas, mert sok bérl6 fizetett is ezekért a jogokért, amennyi-
ben tulajdoni lakasért vagy pénzért szerezte bérlakasat).

A bérl6k kvazi-tulajdonosi jogainak értéke koztudottan a lakbér-szub-
vencio fuggvénye. Ha az atmeneti id6szakban a lakbérek (egy lakbér-ta-
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mogatési rendszer egyidejl bevezetésével) fokozatosan a piaci szint ko-
zelébe emelkednek, akkor a tulajdonosi jogositvanyok értéke erésen le-
csokken, elvonasuk nem okozhat kiléndsebb problémét. Ha viszont a
legtobb 6nkorméanyzat képtelen a lakbérek jelentésebb emelésére, akkor
politikai problémat jelent a bérl6i jogok szlkitése. Ekkor a bérléknek
megmaradé csalddok szdméra kompenzaciét kell adni, ami egyuttal arra
is jo, hogy csokkentse a bérl6k egyértelmii érdekeltségét a lakas megva-
sérlaséra. A kompenzacio egyik lehetséges megvaldsitasi formaja egy ki-
egészitd lakbér-tamogatas bevezetése, amely a rendes lakbér-tAmogata-
son felll jarna és jovedelemtdl fuggetlenil adna némi plusz tAmogatast
azoknak, akikt6l tulajdonosi jogositvanyaikat elveszik. Ez a tamogatas
csak az eredeti bérl6nek jarna és csak addig, amig az adott lakasban lakik,
s valdjaban a lakbéremelések egy részének megfizetése aldli mentességet
jelentene.

Végs6 soron Ugy latjuk, hogy a bérl6i jogok szikitését csak részben
kellene az dnkorményzatokra bizni. Az (j szerz6désekre kozpontilag kell
meghatarozni a bérl6k jogainak minimumat (az énkormanyzatokra bizva,
adnak-e ezeken felili jogokat); a meglévé szerz6désekre pedig szintén
kdzpontilag kell kidolgozni és az 6nkorményzatokkal megosztva finanszi-
rozni azt a kotelez6 kompenzéciés mechanizmust, amely a bérléknek
megmaradd csaladokat tulajdonosi jogaik elvételéért korlatozott mérték-
ben és modon karpdtolja.

3. 2 A lakbérek és a lakbértamogatas

Az onkormanyzati tulajdonba kerilt lakdsok bérét a tervezet szerint az
onkorméanyzatok hatarozzak meg (egyes vélemények szerint ezzel szem-
ben - legalabbis kezdetben - a lakbéremelés allami szabalyozasa nagyobb
garanciat nyujtott volna a bérl6knek, mint ezt is a helyi kormanyzatokra
bizni). Ezzel egydtt a tervezet elGirja, hogy helyi szinten lakbértdmogatasi
rendszert kell bevezetni, aminek a forrasa a lakasok és a nem lakas cél-
jara szolgald helyiségek hasznositasabdl szarmazd bevételét

A lakbérek és a lakbértdmogatas kérdésével egy (a 24.) paragrafus fog-
lalkozik, és ez dontden fogja meghatarozni a bérlakas-szektor jovojét. A
lakbér jelenleg atlagosan a haztartasi jovedelem 6-7%-at teszi ki, ami
koztudottan nem fedezi még az alacsony szintl fenntartasi koltségeket
sem, és veszteségeket okoz az dnkormanyzatoknat A lakbérek feleme-
lése tehéat elkertlhetetlen.

A Lakastorvény tervezete szerint a lakbéremelés dsszes politikai terhét
az dnkormanyzatoknak kell felvallalniuk. Er6sen valoszinsithet6, hogy
az dnkormanyzatok a konfliktus minimalizalasara térekednek, és inkabb
eladjak a lakasaikat. A lakbérek és a lakbértdamogatas tervezett szabalyo-
zasa tehat kdzvetett privatizacids 0sztonz6 az dnkorméanyzatok irdnyaba,
melynek hatasara a lakésrendszer még tavolabb keriil egy korszerd piaci
rendszertol.

A lakbértamogatéasi rendszer kotelez6évé tétele 6nmagaban fontos po-
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zitiv eleme a tervezetnek. A nyugat-europai orszagok is a haztartas jo-
vedelmétdl fliggd lakbértamogatas eszkdzét hasznaltdk a kotott lakbér-
rendszer leépitéséhez, a lakbéremelés kompenzaladsahoz. Ennek koltsé-
geibdl ugyanakkor mindegyik orszagban a kézponti korméanyzat tetemes
részt vallalt. A magyar javaslattal szemben kritikailag felvethet6, hogy
lIényegében kdzponti forrdsok nélkil kivanja a lakbértdamogatés beveze-
tését (vagy legalabbis nem emlit konkrétan kdzponti forrasokat e célra).
Erre pedig mér csak a teleplilések kozotti egyenl6tlenségek meérséklése
miatt is szlikség van. Javasolhat6 tehat, hogy az dnkormanyzatok allami
tdmogatast kaphassanak a lakbértdmogatasi 6sszegek egy részére, pl. fe-
lére.

A lakbértdmogatas tovabbi problémaéja, hogy indokolatlan alkalmazasat
az onkormanyzati bérlakas-szektorra sz(kiteni. A lakbéremelés és a lak-
bértdmogatas bevezetése egyszerre piackonform és hatékony szocialpo-
litikai eredményhez vezetd modszer, amit - kiilléndsen figyelembe véve
a kozossegi bérlakas-szektor varhat6 alacsony aranyat - indokolt kiter-
jeszteni a maganbérlakas-szektorra is.

A lakbértdmogatési rendszerrel kapcsolatban sok az elGitélet, igy pél-
daul egyes penziigyi szakemberek megkérdéjelezik a jovedelemtél fuggd
tdmogatasi rendszer bevezetésének értelmét. llyen tAmogatési rendszerek
azonban mar miikddnek egyes helyeken, és a jovedelem-adatok mérésé-
nek pontossaga a rendszer bevezetése utan fokozatosan javithat6. Fontos
leszdgezni, hogy a lakbértdmogatasi rendszer csak orszagosan egységes
elvek alapjan miikddhet jol, azt helyi 6nkorményzatokra éppen Ggy nem
lehet rabizni, mint pl. a munkanélkili segélyek megallapitasat. Végil meg
kell allapitani, hogy a tdmogatasi rendszer annal kevésbé énfinanszirozg,
minél kisebb, szocialisabb bérlakas-szektorra keril alkalmazasra, ami a
minél gyorsabb bevezetés melletti érv.

Osszefoglaléan megallapithatd, hogy a tervezet valéban eléremutat6d
abban az értelemben, hogy az 6nkorméanyzatok jogkorét és onalldsagat
noveli, hidnyzik azonban a kdzponti és a helyi szint kozo6tti kooperacid
minimuma is, akar a lakbéremelés politikai terheinek, akéar a lakbérta-
mogatasi rendszer terheinek viselésér6l van sz6. Tovabba, a tdmogatéasi
rendszer vonatkozasaban nincs biztositva a szektorsemlegesség sem.

3. 3 A lakasprivatizacié szabalyozasa

A Lakastovény tervezet kulon fejezetet szan a lakasprivatizacio feltéte-
leinek szabalyozasara (34-44. §). A bérlakasok eladasara 1969 oOta van
lehet6ség, a privatizacio felgyorsulasa azonban csak a 80-as évek legveé-
gén kovetkezett be, amikorra a szabalyozast egymas utan tébbszor jelen-
t6sen megvaltoztattak, lehetévé tették a nagy bérhazakban is a megva-
sérlast, és a bérl6kre nézve nagyon kedvez6 pénziigyi feltételeket alaki-
tottak ki. Ennek hatasara 1990-91-ben ugrasszerlien megnovekedett az
eladasok szama, és a tovabbi igények is jelentések - valtozatlan feltételek
mellett a budapesti bérlakésszektor 50-70%-a kelne el.
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Nem talzas, ha azt mondjuk, hogy kodzvetlenil a lakasprivatizacio Uj-
raszabalyozasatol flgg a bérleti szektor jovéje: nagysaga, lakasmindség
szerinti és tarsadalmi 6sszetétele, szocialis szerepe (kOzvetve termé-
szetesen mas tényez6k is jelentds szerepet jatszanak). Nem véletlen, hogy
sok nyugati orszagban a lakasprivatizacié szabalyozasa kézponti szinten
torténik, a helyi szintnek csak végrehajtoi feladatai maradnak. Az egyik
véglet az angol lakéspolitika, ahol a lakasbérl6knek a kdzponti szint altal
garantalt vételi jogaik vannak, és a helyi 6nkormanyzatnak nagyon szlikek
a lehet6ségei megtagadni barmely bérlakas megvételét. A maésik véglet
Svédorszag, Ausztria és még néhany orszag, ahol a kbézponti kormany
tiltja a bérlakasok eladasat.

Az (j dnkorméanyzatok els6 masfél évében az egyik legszoritobb és
egyuttal legnehezebb dontés a lakasprivatizacioval kapcsolatos allasfog-
lalas volt. Ennek egyes elemeit maguk allapithattdk meg (mely lakéasokat
nem kivanjak eladni, mennyi legyen az eladasra felajanlott lakasok eladasi
ara a forgalmi érték szazalékaban); ezen tulmenden azonban mar adottak
voltak az elidegenités feltételei (az eladasi ar 90%-ara részletfizetést kap
a bérl6; ennek kamata 3%, ami az egyetlen megmaradt, alacsony szinten
rogzitett kamat az egész lakésfinanszirozasi rendszerben; készpénzfizetés
esetén tovabbi engedmény kaphat6é; a lakas tovabbértékesitésére semmi-
féle korlatozas nincs).

Az adott szabalyozas keretei kdzott sok 6nkormanyzat mar déntést ho-
zott a lakasprivatizacié helyi feltételeirél, és sok helyen mar el is adtak
az allomany nagyobb hanyadat. Sok telepilésen, kerlletben azonban a
bérl6k nagy nyomasa ellenére a helyi édnkormanyzat még nem jutott
egyezségre az eladas feltételeit illetéen. Néhany helyen kifejezetten a
Lakastorvénytdl varjak a dilemma megoldasat, egyértelm(i Gtmutatast.

Vilagos lakaskoncepcio nélkil (a kdzosségi bérlakasszektor tavlati sze-
repére, és a tamogatasi rendszer alapelveire vonatkoz6 allasfoglalasok
hianyaban) azonban a Lakastorvény sem ad egyértelm( keretszabalyozast
a lakasprivatizacidra. Sét, a privatizacio szabalyozasa kifejezetten zavaros
és ellentmondasos. Tovabbra is az dnkorméanyzat hataroznd meg - elvileg
tag kérben  hogy mely lakasokat nem kivanja eladni; mennyi legyen a
felajanlott lakasok eladasi ara a forgalmi érték szazalékaban, és hogy eb-
b6l mekkora hanyadot kell készpénzben megfizetni. Egyesek azonban
ugy értelmezik a tervezetet, hogy a vételi jog megtagadésa csak rehabi-
litdcid, miemléki éplletek és egyes egyéb specidlis esetekben lehetséges;
ha ez igy van, akkor viszont egy kényszerprivatizacios rendelettel allunk
szemben, ahol a kdzponti szabalyozas és a bérl§ dontenek azoknak a
lakasoknak a sorsardl, amelyek elvileg az dnkormanyzatok tulajdonéban
vannak JO lenne tudni, hogy végul is mi a térvényjavaslat készitdinek
valodi szandéka ebben a kérdésben.

A tilalmi lista felallitasanak, az arengedmeény és a részletfizetési felté-
telek meghatarozasanak val6jaban nagyon népszer(itlen dontései tehat
tovabbra is az 6nkormanyzatéi. Ugyanakkor a torvénytervezet részletesen
szabalyozza a kolcsonnyuijtas feltételeit (legalabb 25 éves részletfizetési
kedvezményt ir el6, egy dsszegben val6 befizetés esetén kedvezmény ada-
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sét, az els6 hat évre kamatmentességet, majd utana megadja a lehet&séget
az onkormanyzatnak, hogy a kamatot a jegybanki alapkamat szintjére
emelje (38-39. 8).

Ezek a korlatozasok értelmetlennek tlnnek (hiszen az énkormanyzat
ad abszurdum akar Ggy is donthet, hogy a lakas eladasi aranak 99%-at
készpénzben kéri, s ekkor a részlet-fizetés feltételeinek aprélékos szabéa-
lyozésa teljesen elvesziti relevancidjat). Ha a torvényhozas célja a volt
allami tulajdon ésszer(i pénzigyi feltételek melletti értékesitése, akkor
ezek a szabalyok semmilyen segitséget nem nyujtanak az 6nkormanyzat
szdmara, hiszen a kedvezmény mértékének csokkentése és a tilalmi lista
Kiterjesztése a politikailag legnehezebben megvaltoztathatd elem. A ka-
matmentesség ugyanakkor egy jelképes gesztus a kdzponti korményzat
részér6l a bérlék felé, az dnkormanyzatok szamlajara (ami raadasul tel-
jesen kiszamithatatlanna teszi az eladasi arat).

Uj, pozitivnak tekintendd eleme a tervezetnek a spekulécio elleni Ié-
pés, az, hogy 6t éven bellli elidegenités esetén a vevd kotelezhet6 az
arengedmény visszafizetésére (40. 8). Ez a megoldas ugyanakkor sok
szempontbol kérdéses. Egyrészt nyilvanvaldan legalabb 6t évig befa-
gyasztja a lakasmobilitast, illetve a rendelet kijatszasara (pl. késleltetett
szerz6dések, lizingelés sth.) késztet, ami az amugy is homalyos tulajdonosi
jogokat csak bonyolitja. Masrészt a spekulacié - taldn veszélyesebb -
forrasa, hogy a lakascseréket tovabbra is a vételi jog eladasanak atjatszasa
motivalja.

A torvénytervezetnek a privatizacioval kapcsolatos pontjai tehat na-
gyon ellentmondésosak, ami mogoétt kozponti szinten is jelentds vitdk
sejtheték. E vitadk feloldasa csak elfogadott egységes koncepcid alapjan
lenne lehetséges. Ma mar azonban egyre nehezebb megfeleld privatiza-
ciés szabdlyozast kialakitani: a teljes helyi 6nall6sag val6szin(lleg a leg-
tébb helyen a lakéasalloméany olcs6 aron valo kiarusitasahoz vezetne (hi-
szen a tilalmi lista 6nmagaban nem elég erds eszkdz az dnkorméanyzatok
kezében a privatizacié lelassitasara). Ebben a helyzetben a kézponti sza-
balyozasnak legalabb a minimalis eladasi arat ki kellene kotnie, a lakas
piaci forgalmi értéke szazalékaban, és lehetévé kellene tennie innovativ
pénzlgyi technikdk alkalmazéasat (pl. indexalt hitelek nyuGjtasat a vételar-
hatralékra). Szoba johetnek olyan Uj pénzigyi eszkdzok is, mint pl. a
kedvezmény egy részének - id6korlatozas nélkil - a lakas forgalomba
hozatalakor val6 megfizettetése; helyi ,,garancia-alapok” létrehozésa a
privatizacids bevételek egy részébdl, a megvasarlashoz illetve felujitdshoz
felvett kdlcsonok visszafizetési biztositékaként

3. 4 A maganbérlakas-szektor kialakulasanak dszténzése

Jelenleg nagyon sz(ik maganbérleti szektor létezik, ahol a szabalyok sok
szempontbdl kiszamithatatlanok, a lakas kiadasa a bérbeadd szamara na-
gyon sok kockéazatot rejt magdban. Ennek két kdvetkezménye is van,
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egyrészt sokan azok kozul, akik tehetnék, nem adjak bérbe lakésaikat,
masrészt a bérbeaddk a lakbérbe beépitik a kockazat koltségét

A tervezet nem oldotta meg a jogcim nélkdli, cserelakésra nem jogosult
lakok elhelyezésének kérdését, mivel pusztan a birdi Gt elrendelése nem
jelenthet megoldast erre a problémara. Ha pedig ez nincs megoldva, ak-
kor a magantulajdonos bérbeadd kockazata nem csdkken, hiszen fel-
mondhat ugyan indokolés nélkiil (ha ez szerz6désben elére ki volt kétve),
de attél még a laké benn maradhat a lakasban.

A tervezet fontos eleme, hogy nem tartalmaz semmiféle megszoritast
a maganbérleti szektor lakbéreire vonatkozoan, azokat az (j szerz8dések
esetében a tulajdonos és a bérl6 megallapodasa hatarozza meg (az 1989.
januéar 1. el6tti szerz6déseknél ugyanakkor az dnkorméanyzatoknak ar-
megallapitasi joguk van az Artorvény alapjan). Ez jelent8s elérelépés egy
valodi maganbérlakés-szektor kialakuldsa felé, kulondsen azokkal a né-
zetekkel szemben, melyek szerint szilkséges lett volna a lakbér fels6 kor-
latjAnak meghatarozéasara, az 6nkormanyzati lakbérek szintjébdl kiindul-
va. Fontos lenne azt is kimondani, hogy a maganbérlakas-szektor ugyan-
azokat a timogatasokat élvezi - megfelel6 atmeneti idészak utan - mint
az 6nkormanyzati szektor.

3. 5 A szocidlis tipusu lakasproblémak

A tervezetb6l a lakbértdmogatasi rendszeren kivil minden egyéb szocidlis
lakaskategdria modszeresen hianyzik. Nem keriil megemlitésre a lakés-
igénylések rendszere, a lakéstalanok, a palyakezdék gondjai, a teljesen
elslumosodott varosrészek problémaéi, és a bérlakéasok felujitasi elmara-
déasanak kérdéskore. Ugy tlnik, ezeket helyi gondokként hataroztdk meg
a tervezet készit6i, holott vilagos, hogy altalaban éppen azokon a helye-
ken keletkezik a legkevesebb lakéasszektorbeli bevétel, ahol ezek a gon-
dok a legsulyosabban jelentkeznek. Addig varni pedig, amig a szabadon
bérelhetd, alacsony bér(i maganbérlakasok rendszere ki nem alakul, alig-
ha lehet.

A mai koltségvetési helyzetben a pénziigyi kormanyzat kdénnyen
visszaver minden olyan probalkozast, amely konkrét allami tdmogatasi
programok felallitasat irdnyozna el6. Az azonban javasolhatd, hogy a szo-
cidlis problémak kezelését alternativ célként be kell épiteni egy tAmoga-
tasi rendszerbe.

3. 6 Budapest specialis problémai

A tervezet csak roviden emliti Budapest esetét, és Iényegében megismétli
az Onkormanyzati Torvény vonatkoz6 paragrafusat, mely szerint a F6-
varosnak csak a lakdshozjutas anyagi feltételeinek és a lakascserékhez
val6 hozzajarulés feltételeinek kialakitdsdban lehet szerepe, a tébbi vo-
natkozasban a kertletek maguk déntenek Ez a mara kialakult helyzethez
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valo alkalmazkodast jelent, annak egyideji figyelmen kivil hagyasaval,
hogy Budapest lakaspolitikaja lassan m(ikodésképtelenné valik, és ez még
inkabb igaz lesz akkor, ha 22 terlleti egység egyenként megkapja a lak-
bérmegallapitas, sajat lakbértamogatéasi rendszer kialakitasanak stb. jogat.

Véleménylnk szerint Budapest esetében szlikséges definialni egy mi-
nimalis keretet, melybe bele kell tartozzon az egységes lakbér- és lakbér-
tdmogatési szabalyozas és a lakas-privatizacids feltételek egységes szaba-
lyozésa. Ennek sziikségességével ma mar a kertletek nagyobb része is
egyetért, de fontos lenne, hogy ezek az ,,alulrdl jov6” kooperéacios torek-
vések a Lakéastorvényben is megjelenjenek (esetenként az Onkormany-
zati Torvény vonatkozo6 részeinek mddositasat is beleértve).

Budapest, 1992. aprilis 28.
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