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»osak azt nem értem, csak azf
nem értem, hogy a fenébe kellene
élnem 2x2 négyzetméterben?”’
(Részlet egy mai protest songhdl.)

1. A probléma kériilhatdroldsa

A mai lakdsviszonyokat elemzd irdsok! egyik kozismert tétele az a meg-
allapitds, mely szerint az elmult évtizedekben jelentds fejlédés zajlott le o
lakasépités a lakésfejlesztés teriiletén. Mindezek kovetkeztében cstkkent az
un, mennyiségi lakishiiny, s ha szerényen is, de novekedetit a lakasok alap-
tertlete. .

A kétségtelenlil pozitiv osszkép mellett azonban a lakdskérdés és ezen
belill a lakésépités, elosztas, gazdalkodéds a tarsadalom neuralgikus pontja
maradt, mivel napjainkban is lakashidny van.

A hiadny okat sokan és sokféleképpen magyarazzdk. Vannak akik az ur-
banizaciéra, a varosfejlédésre, s ennek a népesség megnivekedett mozgasara
gvakorolt hatidsira hivatkoznak. Masok a csalddok szerkezetének atalakuldsat,
a fliggetlen, 5nalls életvitel terjedését emlitik, vagy az ipartelepités teriileti
arédnytalansigainak a kévetkezményeként szélnak a lakashianyrol. Az utébbi
idében egyre markéansabban jelentkezik az a nézet is — f6ként kdzgazdaszok
részérdl — amely szerint a lakéshidny egyik alapvetdé oka az, hogy a lakas-
viszonyokba tulsidgosan mély Allami beavatkozas tortént a negyvenes évek
végén. Ennek az 4llaspontnak a képviseldi szerint az aAllam a felszabadulas
utani években a lakasok allamositdsival parhuzamosan magéara vallalta a la-
kasigények intézményes kielégitését, de wvaléjiban nem rendelkezett ehhez
megfeleld eszkozdkkel, A politika megteremtette a lakésrendszer gydkeres
valtozasinak az illuzidjat, amelyet azonban nem tudott (mert nem is tudha-
tott) megvaldsitani. Ennek ellenére meglehetfsen sokaig miikddott egy hibas
mechanizmus amely (sajit tehetetlenségi erejénél fogva is) csak jelentés fazis-
késéssel ismerte fol korlatait.

Ugy véljilk a hiany ckat a lakésviszonyok teriiletén sem lehet sematiku-
san egy tényezfre visszavezetni. Az okok lancolatdban kétségkiviil szerepe
volt politikai tényezdknek (nem vitdsan ez a teriilet is a tulpolitizdlt szférik
kozé tartozott, s ebbfl kovetkezben kevéssé keriiliek elétérbe a gazdasagi
korlitok), a kozponti gazdasigi erSk talbecsiilésének, a telepiilésfejlesztési
koncepcié diszfunkcionalis kévetkezményeinek, demografiai, életviteli Aatala-
kulasoknak és még mis Hsszefiigpéseknek is. Ami tény, az az, hogy a népes-

1 Déniel Zsuzsa: A lakasszeklor reformja. Valdség, 1981/12, sz.; David G. Ja-
nos: Lakaskérdés: piac és normak. Valdsag, 1981. 8. sz.; Heged(is Janos—Tosics
Ivan: Lakéspolitika és lakédspiae. Valosag, 1981. 7. sz.; Hegedds Jézsef—Tosics Ivan:
Lakasosztalyok és lakdaspolitika. Mozgé Vilag, 1982, 9—10. sz.; Molndrné Venyige
Julia: Gondolatok a lakaskérdés tarsadalmi-gazdasagi Osszefliggésérsl. Valodsag,
1980, 10, s=z.



ség igen jelentds részénél a lakassziikséglet valamilyen ok miatt a mai napig
kielégitetlien maradt.

A tanulmianyban nem kivdnunk arrél szdlni, hogy az elmualt évtizedek
lak4selosztdsi politikdja milyen diszfunkcionélis kévetkezményeket is eredmé-
nyezett, és nem elemezzitk azt sem, hogy mi az oka annak, hogy az orszag
jelenlegi lakasalloméanya meglehetdsen egyenlétleniil oszlik meg a kiilonbozd
tarsadalmi rétegek kozott.? A tovdbbiakban a hiadnyhelyzet magyarazata he-
lyett az a célunk, hogy a lakdshidny egyik silyos kiovetkezményével, az ideig-
lenes viszonyok kozdtt élok (al- és Agybérletben) helyzetével megismerked-
junk.

Koéztudomasi, hogy a lakassal nem rendelkezok jelent3s része ma albér-
letben, vagy &gybérletben é&l. A lakasigény kielégitésének ez a kényszerd
moddja meglehetdsen hosszi multra tekint vissza, hiszen mindig voltak olya-
nok, akik objektiv vagy szubjektiv okok miatt nem tudtak, vagy nem kivan-
ak 6nallé otthonhoz jutni. Ha térténelmi tavlatokban kozelitjiik meg a prob-
lemat, akkor elmondhatjuk, hogy az onallé lakashoz vald jog, mint allam-
polgari, alanyi jog, csak a szocialista tarsadalmak létrejottével egyidében ke-
riilt eloszor megfogalmazdsra. Mindaddig az emberek szdmdra szinte termé-
szeti torvényként létezett az a tény, hogy egyesek lakastulajdonosok, masok
viszont nem, s vannak lakassal (lakdsokkal) rendelkezék és hajléktalanok.

Az albérletben "és agybérletben, valamint mdas ideiglenes viszonyok ko-
zott él6k gondja tehat nem mai keletd, s ez a gond az orszag lakasélloma—
nyanak jelentés gyarapodasa ellenére napjainkban is tovabb él.

Mit tudunk arrdl a népességrél, amely gyakran hosszi éveken keresztiil
ideiglenes koriilmények koézott (al- és agybérletben) eli életét. Meglehetdsen
keveset, Jollehet a szébeszéd sokszor ad hirt busas jovedelmetf hozé kiadott
lakasokrdl, s azok zord, haricsold tulajdonosairdl, valamint kiszolgéltatott,
mepgalazott albérl6krdl, mégis azonban az albérleti kapcsolat legfontosabb di-
menziorél nincs hiteles informacionk. Nem ismerjiik azokat a kirldlményeket,
élethelyzeteket, amelyek életre hivjik ezt a viszonyt, hidnyos a tudasunk ar-
rol is, hogy milyen a tarsadalmi &sszetétele az albérletben él6knek. Nem tud-
juk azt sem, hogy hanyan jutnak az albérleti dijbdl pétlélagos jévedelemhez,
s hanyan kényszerilnek arra, hogy lakésproblémdik miatt fizetésiik jelentds
részét albérletre koltsék el. Amit tudunk, az az, hogy az egész albérleti vals-
sagot mélységes hallgatas veszi koril, hivatal és allampogdr részérdl egyarant.

A szociologiai viszgdlodas szadmara az albérleti viszonyokrdl az ideiglenes
viszonyok kozétt él6k szdma mondana a legtébbet. Arrél azonban, hogy ha-
nyan is élnek albérletben vagy &agybérletben, nincs megbizhatéan pontos ki-
mutatis. A hivatalos statisztikai forrasok jollehet feltiintetik az egyes nagy-
varosok al- és Agybérlfinek, valamint az ilyen célokra kiadott lakdsok meny-
nyiségének a szidmit, de ha figyelembe vesszilk azt, hogy az ilyen népesség
viszonylag gyakran vialtoztatja helyét, akkor elmondhatjuk, hogy az egy
idépontot rogzitdé adatfelvételek viszonylagos ériékilek. Nincs pontos képlink
arrgl sem, hogy hanyan laknak munkdsszillison, IBUSZ-lakasokban, villala-
tok és szovetkezetek A&ltal bérelt lakasokban, vagy éppen jogeim nélkil, ideig-
lenes kériilmények kozott.

A fenti bizonytalansagok ellenére a statisztikai adatokbél is jol korvona-
lazhaté az elmult hisz év egyik tendencidje. Mig ugyanis a lakasallomany
1961-t6] 1980-ig dinamikusan névekedett (1961 és 1965 kozott 282 356 lakas

2 Konrad Gyorgy—Szelényli Ivan: A lakAseloszids szocioldgiai kérdései. In.:
A szocialista vAirosok és a szocioldgia. Bp., Kossuth Koényvkiadd, 1971,
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épult, 1976 és 1980 kozott 452 715), addig ezzel szemben a vdrakozdssal ellen-
tétben az albérletben és dgybérletben él5k szdma nem csékkent, hanem szin-
tén ndvekedeit.? Pl Budapesten 1960-ban 31221 albérletes lakas volt, 1970-
ben mér 44 003 albérletes lakést taldlunk. Szintén Budapesten 1960-ban a né-
pesség 3,2%-a élt albérletben, 1970-ben mAar 4,9%-ra emelkedett azok széza-
lékos ardnya, akik albérletben laktak.4 Ugyanez a névekedési tendencia kir-
vonalazhaté Debrecenben, Miskolcon, Pécsett és Szegeden is, azaz, az orszag
fejlett nagyvarosaiban is a lakasok mennyiségi sziminak emelkedése elle-
nére tovabb béviilt az albérlethen és dgybérletben éléknek az ardnya.

Az 1980, évi népszamlilas példdul a kdvetkezd képet adta Szeged albér-
leti viszonyairél:

3.49. A tdrs-, al- és dgybérletes lakdsok és lakdik lakdsnagysdgesoport szerint

Ve-
: gye- ‘
Tars-, sen Térs-,
al- s Tars- Al- Agy- s g?lb-’élst Tars- Al- Agy-
akdsnagysiagesoport  agybérletes ’ érlet-
gysagesop e 4oy ben laké  berletben laké
Bsszesen Osszesen
bérletes lakas
1 szobas konyhéval 445 22 379 41 3 640 39 522 79
1 szcbéds konyha nélkiil 67 4 46 17 : 85 3 60 22
. ; Egyiitt 512 26 425 58 275 42 582 101
2 szobas konyhéaval 2028 53 19714 1 3 3280 146 31332 1
szobas konyha nélkiil - 138 7 - 131 221 23 198 -
Egyiitt 2166 60 2105 1 3501 169 3331 1
3 szobds 1177 41 1134 2 2188 157 2029 2
—X 'szobés 406 45 360 1 976 202 773 1
. Osszesen 4261 172 4024 62 3 7390 570 6715 105

Forrds: 1980. évi népszdmldlis adatai. KSH Bp. 1981. 6. k. 360. o.

Hasonlé nagységrendeket taldlunk az orszdg tBbbi nagyvarosiban is (pl
Miskole 69 775 lakasabdl 4826 albérletes, s a varosban 9072-en élnek al-, ill.
agybérletben, vagy Debrecen 63 789 lakésabdl 4448 albérletes, és 8335 16 él
ideiglenes viszonyok kézott).

2. Az albérlet jogi szabdlyozdse, s ennek problémdi

Az albérlet a jogilag szabalyozott tarsadalmi viszonyok kézé tartozik. Az
ide- vonatkozd alapvetd rendelkezéseket a Ptk. tartalmazza, s a lakésok el-
osztdsardl és a lakdsbérletrsl széld 1/1971. {II. 8.) Korm.-rendelet, valamint
ennek végrehajtdsara kiadott 1/1971. (II. 8.) Evm, rendelet pedig a jogviszonv
tarthlmi dsszefliggéseit targyalja.

Ennek értelmében a bérld a lakis egy részét lakds céljdra albérletbe ad-
hatja. Az egész lakas vagy a lakészobdk szdmdnak tébb mint 50 szazaléka
csak” arra az iddre adhato albérletbe, amig a bérld bizonyos ckok miatt tavol

8 Laké4sstatisztikai Evkonyv 1982. KSH. Bp., 1983. 9. old.
4 1970-e$ népszamlalasi adatok. KSH. Bp., 1973. 26. k. 133. old.



van (pl. gyégykezelés, katonai szolgilat, lakéhelyen kiviil végzett tanulma-
nyok stb).

Csak az elsd keziink Ulgyébe keriilld napilapot kell fellapozni, s maéris
azonnal belathaté, hogy a jogszabaly fenti rendelkezés nem érvényesiil mara-
déktalanul. A gyakorlatban ugyanis az egész lakas, lakdsok albérletbe adésira
nem csak az idézett okok miatt keriilhet sor, hanem azért is, mert =
bérld (tulajdonos) tobb lakassal rendelkezik, vagy a gyermeke szdméra meg-
vasarol lakast kivanja ideiglenes hasznositani. Tulajdonképpen ekkor mar t6-
késitett javakkal van dolgunk, azzal az esettel, mikor &ru- és pénzviszonyok
attorik a jogi szabdlyozas korlatait.

A tovabbi feltétele az albérleti jogviszonynak, hogy a lakdsban laké sze-
mélyek mindegyikére legaldbb 6 négyzetméter lakdszobaterlilet jusson. Nyilt
titok, hogy az albérletek jeleniSs része ennek a kritériumnak sem felel meg.
Vannak aki dohos, egészségtelen melléképiileteket, bédékat, s még ki tudja,
hogy milyen lehetetlen helyiségeket kin&lnak két-hirom személynek albérlet-
" Ként, mérhetetleniil magas dsszegekért (1600 Ft egy sufniért szindroma).

Az albérleti jogviszonyt a bérlé és az albérlé szerzdése hozza létre, s ez
a szerzddés visszterhes jogviszony. Elvileg tehit adott a lehetéség arra, hogy
_ a felek irdsban rogzitsék a jogszabdly adta keretek kozott a jogaikat, kotele-
zettségeiket. De nem teszik, vagy ritkan teszik ezf. A bérlé és az albérld saj-
nos, ritkdn régziti irdsban a megallapodédst. Legtobbszor széban, a részletek
fisztdzasa nélkil dllapodnak meg a felek (f6kéni az albérleti dijban), kizdrva
ezzel a késGbbi vitak targyilagos elbiraldsanak a lehetségét, s nyitva hagyva
" maguk szédméira a kiskapukat (albérleti dij fizetésének az elmulasztdsa vagy
éppen egyoldald indokolatlan felemelése, a felmonddsra vonatkozé térvényes
- rendelkezések felrigdsa mindkét oldalrél sth.). Ezzel a mulasztdsukkal a felek
igen nehéz bizonyitdsi kérdések elé Allitjdk a birdsidgokat, ha netaldn jogvi-
tira keriilne a sor.

Az albérleti kapcsolat 1étrehozdsdhoz vallalati, 4tmeneti, szolgdlati és nem
- 4llami lakasok esetén a bérbeadé hozzdjiruldsira van sziikség. Jollehet, elsG-
sorban nem a felsorolt tipusu lakésokban jon létre az albérleti jogviszony,
mégis a bérbeadéi hozzajirulds az esetek téhbségében az ilyen lakAsformak-
nal is hidnyzik.
~ Nincs pontos adat arrél sem, hogy f6ként milyen jellegi lakdsokra jel-
lemzdek az albérleti kapcsolatok. Hétkéznapi tapasztalatok alapjan ugy vél-
jiik, hogy az albérlet legalabb olyan gyakorisiggal eléfordul az allami tulaj-
donu (tandcsi bér-) lakasoknil, mint a személyi tulajdonban lev8knél.

Sajatos moédon azonban a jogi szabalyozds az Allami lakésok esetében az
albérlet létesitéséhez nem koveteli meg a bérbeadé hozzajarulasat.

Az albérleti viszony egyik kozponti kérdése az albérleti dij, ill. annak
meértéke, Mennyit kérhet legalisan a fobérls, hol kezdédik az uzsora, a lakés-
keres6k szorult helyzetének kihasznéldsa?

A jogi szabalyozds ezen a téren sem hidnyzik. A lakbérekrsdl, tovibba az
albérleti és agybérleti dijakrol sz6ls 45/1982. (X. 7.) Mt. rendelet, valamint
ennek végrehajtdsi rendelete 19/1982. (X. 7.) EVM. rend. targyalja ezt a
kérdést.

A jogszabily kimondja, hogy albérleti dij cimén egy un. alapdii, a bitor-
és agynemihasznalatért jard dij, valamint az albérlé szdméra nyujtott szol-
galtatisok szamolhatdk fel.

Az alapdij, amely az albérld Altal, tovdbbi a mas személyekkel kidzdsen
hasznélt helyiség és ezek lakberendezéseinek hasznélataért jaré dijbsl &l1,
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maximum a kizdrélagosan hasznalt helyiségre jutd lakbérhanyad kétszerese
lehet. Butor- és Agynemiihasznalatiért személyenként és havonta legfeljebb
200 Ft jar. Ha az albérletbe adé agynemiihasznilatot nem biztosif, butor-
hasznalat cimén havonta maximum 150 Ft-of kérhet.

Elméletileg teh&t az albérleti kapcsolat legfontosabb tartalmi ecleme egy-
értelmiien rendezett. A valésdgbam azonban ez a régié a non ius vilagaba
tartozik. :

Az albérleti dijat ugyanis nem a normativdk, hanem a kereslet-kinalat
vastérvényei, az dru- és pénzviszonyok hatérozzdk meg. Tekintettel arra, hogy
a jelenlegi helyzetet a lakashidny karakterizilja, igy nem véletlen, hogy az
albérleti dijakat a hidnyhelyzet kihaszndldsara iranyuld térekvesek alakitjak.
Azaz, a dijak lényegesen magasabbak a jogszabaly Altal elSirtnal.

Elvileg lehetéség van a thlzottan magas albérleti dijak peres uton vald
visszakOvetelésére, de az albérldk elenyészben kis szazaléka valasztja ezt az
utat, mert eleve nincs irdsban régzitve a szerzddés, a dij Atadasat nem kiséri
nyugta kiallitasa stb.

Az albérleti kapcsolat jogi szabalyozésardl Osszegezésként annyit mond-
hatunk, hogy az nem éri el a kivant eredményeket, mert korlatozottan ér-
vényesiil a gyakorlatban. Nem elsdsorban a jogi normdak kidolgozatlansiga
miatt, hanem azon oknal fogva, hogy a hidnyzondk befolyasolasara a jog,
mint eszkiz természeténél fogva nem, vagy kevéssé alkalmas. Amig ugyanis
a hianyhelyzet fennall, addig csak jé nagy adag eufemizmussal beszélhetiink
szerzddéses jogviszonyrdl az albérlet teriiletén, hiszen az egyenrangi, azonos
pozicioji partnereket tételez fel.

3. Kik adnak ki (létesitenek) albérletet?

A kérdésre valaszolni nem konnyd, s legalabb ilyen nehéz szamba venni
azoknak a tarsadalmi rétegeknek, foglalkozéasi csoportoknak a kérét is, ahol
elsésorban jellemzd az albérleti kapcsolat. Mivel a tarsadalmi valdsig sokszi-
niisége nehezen szorithato bele az elméleti kategoridkba, ezért egy analitikai
— éppen ezért bizonyos mértékig sematikus — megoldast valasztunk, azaz
jellemzd tipusokat vazolunk fel. Ezzel természetesen vallaljuk mindenfajta
tipizalas veszélyét, a leegyszerlisitést. A tipusok felallitisanal mellézziik a ma
gvakran oly divatos makro- és mikrostrukturailis tényezdkre vald hivatkozast,
hiszen ezek a faktorok ha jelen is vannak az egyén életében, koriilményei-
ben, csak osszefonddottan, mas hatdsokkal egyiitt a statisztikai wval6szinlség
szintjén jelentkeznek.

a) Tdések, nyugdijasok, egyediildlick;

Az idés kori népesség szdma kozismerten emelkedik mindeniitt a vili-
gon, igy Magyarorszigon is. Az ebbe a demografiai kategdéridba sorolhatéd
emberek jelentés része a vérosokban, régi tipusa, Gsszkomfortos, komfortos,
1in. nagylakasokban él. Ezeknek a lakisoknak a fenntartdsa (elssorban a né-
vekvs kbltségterhek miatt), karbantartdsa, vagy esetenként még a tisztin tar-
tisa is er6t meghaladd feladat sokuknak. Mindezen gondok feloldasa végett,
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kézenfekvd szdmukra a kozos otthon megosztasa valakivel vagy valakikkel,
azaz albérlet létesitése.

Az albérlet létesitése adott esetben tobb cél, funkeié kielégitését is szolgal-
hatja. Egyrészt az albérlet révén a lakas koltségterhei megoszlanak (sokak
szerint teljesen az albérlére harulnak) masrészt, az albérleti dij egyben nyug-
dijkiegészitésiil is szolgal. Nem véletlen, hogy éaltaldban a 2000 Ft alatti
nyugdijasok korében a leggyakoribb a lakds egy részének albérletbe adésa.
Ezen jovedelmi réteg szdmara ugyanis az albérlet az egyedilli elérhetd pdatlo-
lagos jovedelemforrés.

Az elgbbiek mellett még egy haszna van az albérleti kapcsolatnak (leg-

aldbbis a f6bérld szempontjabol). Eléfordul ugyanis, hogy az albérleti viszony
pot-szocialisotthonként, gondozéi hdalézatként funkciondl, mivel sok egyediil-
all, beteg, maganyos ember var és kap fizikai, pszichikai biztonsagot az Aalta-
ldban fiatal albérlg(k}tél. Ugye ismnerésen hangzik: ,Igy majd lesz aki el-
szalad orvosért, ha beteg vagyok.” ,Igy legaldbb tudok kinek szélni, ha éj-
szaka rosszul leszek.” A példikat sorolhatndnk tovibb, mint az emberi ma-
ganyossig, elesetiség szivszoritd tlineteit.
" Ez utdébbi funkcié néhol mar eltorzult formaban is fellelhets, hiszen meg-
esik, hogy magas jovedelmii, tehetés csaladok is inkabb albérlét koltbztetnek
az idos, &llandé gondozasra szorulé nagypapa, vagy nagymama mellé, mint-
sem vallaljak az odakdltézést, vagy az allands gondozést. Az albérld tgyis
segit, hiszen ott van — valljik nem kevés cinizmussal.

Az optimalis dllapot az volna, ha mindenki a jogos lakasigényének meg-
feleld lakiasban lakna, s az életciklusok és az igények valtozasival a lakéds is
viltozhatna. A reilis esély azonban erre meglehetdosen csekély. Nincs kelld
cserealap, az igények egyiranyba tenddlnak (belteriileti nagy lakds), s a lakas-
mobilitds is ezek miatt meglehetdsen kicsi. Igy azutdn nem is csodalhatd, hogy
sok id6s ember — a varakozasokkal ellentétben — a ndvekvd lakbérek elle-
nére sem cseréli el belvarosi nagy lakdsat kiilteriileti panelra. A gondok meg-
olddsdnak epyik lehetséges megoldisi modja szdmukra az albérlet létesitése.

b) A sziikségbdl riszorultak;

Gyakori jelenség napjainkban, hogy a fiatal vagy kevésbé fiatal hizasok
tobb évi takarékoskodas, lemondds utan lakashoz jutnak, Az &rém mellett
gondot jelent, hogy az 1uj lakdsok 4ara meglehetésen magas, s igen. jelen-
tds a havonta fizetendé rezsi koltsége is. A torlesztd részlet és a rezsi koltsége
gyakran az érdekeltek havi jovedelmének az egyharmadat, felét is lekoti, s
ez féként pilyakezdfknél esetenként aranytalanul nagy terhet jelent. Ezt
kompenzilandd a fiatalok szdmdra marad a mdsodik gazdasigba valé bekap-
csolodds (fusi, masod-, mellékallds stb.), vagy akinek nincs erre lehetdsége,
akkor az albérlet. Az albérlet ilyen esetekben Atlag 1000—1500 Ft adézatlan
tiszta jovedelmet jelent szidmukra, ami az albérlettel jaré kellemetlenséget le-
Eé\giitva, igen magas Gsszegnek mindgsitheté.

Az albérlet ezen form4ajdnal az a gond, hogy a régen vart lakids méar kez-
dettdl fogva tékeként funkcional (kényszerdiségbdl), s semmivé foszlik a bé-
kés, nyugodt, pihenésre, alkotdsra szolgalé otthon képe. Nem beszélve azokrél
a problémakrol sem, amelyek akkor jelentkeznek, amikor pl. egy negytagu
csalad adja ki egyik szobajit albérletbe, s 6k -sszezsifolédnak egy masik he-
lyiségben. Az ilyen kényszer( egylittélés altaldban &ldatlah Allapotokat ered-
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ményez mindkét f&] (mind a f6bérls, mind az albérld) szdmdra, s lehetetlenné
teszi a kulturalt életvitelt.?

c) Lakdsukat tékeként hasznositék (nyerészkeddl, manipuldlék stb.);

Egy csoportba tartoznak azok, akik lakisuk (esaladi hazuk) egészét vagy
egy részét akar évtizedeken keresztiil albérletként hasznositjak., Részint a jo-
vedelmik kiegészitése, részint az ingatlanba befekteteit téke visszanyerése
érdekében. Jellemzd itt, hogy az ingatlan (lakés) eleve meghaladja a csalad
tényleges sziikségletét, nagysiga tekintetében, illetve elfordul,  hogy a jogos
lakasigény mértékének figyelembevételével kiutalt lakas egy részét adjdk az
érdekeltek jdvedelemszerzés céljabol albérletbe.®

Ebbe a meglchetdsen szines, és sok tarsadalmi ellentmondast takard ka-
tegéridba tartoznak azok is, akik a jogi szabalyozas hézagait kihasznalva,
tébb lakds felett rendelkeznek. Pl. ha a felek hazassigi viszony helyett élet-
tarsi viszonyt létesitenek, akkor mindkét fél megtarthatja koradbbi bérlaka-
‘sat, illetve ingatlanait. Nem ritka ma mar az sem, hogy formélisan elvilnak
a héazastirsak azért, hogy a tulajdonszerzési korlitokat megkertiljék, vagy
jogerds birdsagi itéletek végrehajtasat lehetetlenné tegyék.?

Az életszinvonal emelkedésével egytittjaréd ,,sajatos jelenség”, hogy a nagy
jbvedelemmel rendelkezd sziilék kiskori gyermekiiknek sriklakéast vasarol-
nak, vagy a szabad forgalomban szovetkezeti lakast szereznek. A gyermek
természetesen a sziilékkel él1 egyiitt, s mire csaladot alapit, az albérlet révén
befolyt ésszeg kiegyenliti a vételarat. Ez az érintett fiataloknak jelentds tékét
(gazdasagi, tarsadalmi elényt) eredményez, mig mdsik oldalrél az egész jelen~
séy sérti alapuetd tdrsadalompolitikai elveinket.

A jelenlegi lakasinségben intézményesen, a mostaninal jéval hatékonyabb
tarsadalmi kontrollal kellene megakadalyozni a kiilénbozé lakésmanipuldcié-
kat. Elvarhaté volna, hogy az ingyen vagy minimalisan alacsony dsszegért
juttatott tandcsi bérlakdsok ne funkcioniljanak tékeként, még albérlet forma-
jdban sem. A gazdasigi, tdrsadalmi egyenlStlenségek csak akkor fogadhaték
el, ha tényleges tébbletteljesitmény van mogottiik.

5 Erdekes médon a kétszobds lakasok bérlsi a statisztikai adatok szerint gyak-

rabban létesitenek albérletet mint a nagyobb lakasban élo6k. Ennek valdszindleg az -

az oka, hogy egy bizonyos lakdsnagysagon feliil (3—4 szoba) mar olyan magas a
lakdk jovedelme, hogy sziikségtelen szdmukra albérlet létesitése, igy nines le-
kotve jovedelmiik jelentds része a lakdsfenntartds koltségeire,

6 A jelenleg hatalyos lakaskddex a jogos lakasigény fogalméanak a meghataro-
zasan4l 6 szabalyként csak a lakasba koltizd személyek szaméat veszi figyelembe.
Igy adédhat azutdn az a meglehetdsen nehezen magyarazhaté helyzet, hogy pl. egy
személy és egy haromtagl csalad is masfél szobas lakdsban lakik. Valdszinfleg
ennek a meglehetésen Arnyalatlan (esetenként igazsigtalan) rendszernek, szabdlyvo-
zasnak a Kkialakitdsdban ,szerepe van” az épitdiparnak is, hiszen az eleve adott
technolégiaval, magas ©Onkoltséggel, s ebbll kivetkezden egyre emelkedd &arakkal
épiti tipuslakasait, z6mében kétszobds nagységban.

Alldspontunk szerint egyébként a lakasviszonyok jogi szabdlyozdsa még nap-
jainkban is tdlsagosan hatdsigi szemléletli. Feltételezi, hogy a kizigazgatisi szerv,
jelen esetben pl. egy lakisosztaly naprakész informdcidval rendelkezik a lakas-
igénylék taArsadalmi, szocidlis, egyéb helyzetérdl. Ez a szabAlyozds véleményiink
szerint nem adekvét a mai komgazgatas szolgdltato szerepével.

7 Jogi szabalyozds esetenként igy keriilhet szembe szandékolt celk1tuzesenve1
Pl joggal valé visszaélés tilalma, .
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d) La;kasuktol (mgatlanu,ktol) tavol elok

Ez a kategéria viszonylagosan kevesebb tarsadalmi, gazdaségi, szocialis,
etikai probléma hordozéja, mint az elébbiek. Az ide tartozé emberek lakasuk-
tdl munkajuk miatt élnek tavol, dltaldban csaladjukkal egyiitt, masik bér-,
vagy szolgilati lakasban, egyediilallék esetén pedig albérletben. Ok rendsze-
rint csaladi hazat, droklakast vagy szivetkezeti lakdst adnak ki, mivel azt
feladni nem kivanjak. Az f{iresen 4llo ingatlant igy egyrészt hasznositjak,
mésrészt esetleg az orszdg maésik végében levé munkahelylikrél azt bizton-
sdgban tudjik. Ez a kategéria taldn azért a legkevésbé irritdls, mert itt nem
szociflis juttatdsként adott tanicsi bérlakasokrdl van szd az albérlet kapcesan,
hanem sajat anyagi er6bél megteremtett lakésokrdl, s érezhetben itt a leg-
csekélyebb a nyerészkedeési szandék, a munka nélkiili jévedelemhez jutis
motivuma,.

e) Unatkozok, filantrépok és dlfilantrépok;

Esetitkben a jivedelemszerzés, kiegészités csak masodlagos ok, szempont.
A 16 inditékot a térsszerzés, a kapcsolatteremtés, adott esetben az unalom
eliizése jelenti. Fdként kézépkord, viszonylag nagy lakassal rendelkezd embe-
rekrél van itt szo6, akik gyakrabban férfiak mint nék, és szivesen keresik
csinos, fiatal lanyok, fiuk tarsasagat. Ok a kozkedvelt hézi nénik, és hazi
bacsik, akik elnézébbek mint az 4atlag fébérlok (fiukat, lanyokat is fel lehet
hozni), s altaliban nem egy személynek kinilnak albérletet, hanem két, ha-
‘rom, esetenként négy fének is. Igy azutin ezek az emberek szabAlyos albér-
leti kisipart (znek, sajnos teljesen ellendrizetlentl.

Az elézdekben felvdzolt f6bb tipusok a maguk fisztasdgaban az életben
természetesen ritkén fordulnak e15 Az egyes tipusokat jellem26 sajétosségok
szerepet ugyanis abban, hogy wvalaki raszama magat albérlet létesitésére, s
ezek a tényezdk kiilsé szemléld szamadra igen nehezen ismerhetSk fel. A 16
motivumok azonban a kovetkezSk lehetnek: jovedelemszerzés (pdtlélagos
vagy munkanélkiili), anyagi raszorultsdg, kényszerhelyzet, tarskeresés, ma-
ganyoldas stb.

4. Kik keresnek albérletet, kik lesznek albéridk?

a) PalyakezdGk, fiatal hdzasok;

Ez a réteg ma mar mindenlitt természetes igényként lép fel azzal, hogy
onally lakassal rendelkezzen. Tobbségiik mdgott azonban nem &ll olyan anya-
gi, csalddi hattér, amely lehet6vé tenné, hogy ©6nallé épitkezésbe fogjon,
vagy szivetkezeti, illetve droklakéds belépési koltségét megfizesse.

Az indulasi feltételiiket neheziti az a tény is, hogy a lakasdrak a hisny
kovetkeztében évrsl évre emelkednek, s ez mind nagyobb és nagyobb indulési
tokét kovetel a fiataloktol.? Ugyanakkor ez a nemzedék a sziilékkel nem szi-

8 Egyes becslések szerint a lakasdrak évi 10—20 szhzalékos ndvekedésével le-

het szamolni, ami nyilvdnvaléan elmarad a redlbérek novekedésének évi liteme
mogott.
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vesen €l egyiitt, ami végsésoron természetesnek mondhatd, s6t, ennek a lehe-
tosége is gyakran kizart a szdmukra. Mindezek kovetkeztében marad tehéat
az albérlet. Igy 4llhat elf az a helyzet, hogy a 24 év alatti népesség 9%-a ma
is al-, illetve agybérletben lakik? A vidéki varosokban pedig az 1—3 éve
hazasok 42%;-4nak nincs 6nallé lakasa, s ez nem kevesebb mint 65000 héz-
tartast jelent.10

A fiatalok tobbsége ebben a helyzetben tehadt a tanacsokhoz fordul segit-
ségért. Ez az ut azonban gyakran tébb éves varakozast jelent, igy tehat az
amugy sem til nagy palyakezdd fizetésb6l kell fedezniiik az albérletet, s meg-
prébalni takarékoskodni is. Tovadbb bonyolitja ennél a rétegnél a helyzetet
az a tény, hogy f6ként a fiatal értelmiségiek mire a lakast megkapjak (ta-
nacsit) addig a jovedelmilk emelkedése miatt elvesztik igényjogosultsigukat
erre a forméra. Ez pedig tovibb konzervilja a helyzetiiket, A tartds, gyakran
kilatéstalannak tiind albérleti életforma nem ritkdn a héazassidg felbomlasahoz
is vezet, nem is szolva arrél, hogy a gyermekvéllalas ilyen korillmények ki-
zistt gyakorlatilag lehetetlen szdmukra. Bar az allam tobb intézkedéssel igyek-
szik segiteni a fiatal palyakezdSket (garzonlakdsok létesitése, albérlék hiéza
sth.), problém4juk mégsem megoldott, amit az is jelez, hogy tobb magas poli-
tikai és tarsadalmi férum is foglalkozott kérdésiikkel: WA Kozponti Bizottsag
szlikségesnek tartja, hogy a lakdshoz jutds esélyei valjanak kiegyenlitettebbé,
a lakdsigények kielégitésében érvényesiljon a fokozottsdg és ... a szocialis
megfontolas. Meg kell teremteni a feltételeit annak, hogy a fiatal hazaspirok
rividebb idé alatt jussanak #néllé lakashozii .

b) A didkok;

A magyar felsfoktatds zdmmel néhany nagyvarosra koncentrilodik ha-
zankban, gy sziikségszerti, hogy ezen varosokban levé intézmények beiskola-
zisi koérzete, vonzdskdre nagyobb mint ami naponkénti beutazassal (ingdzis-
sal) 4thidalhato. Egyes specidlis képzést adé kozeépiskoldkndl is hasonlé a
helyzet. Ebb8l kiovetkezik, hogy a didkok jelentés hianyada — a kollégiumi
elhelyezkedési lehetSségek mellett — az albérlet Gtjan oldja meg lakas- és
szalldsgondjat. A diadkok rendszerint nem egy egészre, vagy hatarozatlan
id6ére létesitenek albérletet, hanem egy-egy tanévre, 4ltaldban tiz honapra.

A kollégiumi elhelyezkedés lehetdsége mellett mégis miért nem lakik a
didkok jelentds része kollégiumban? Miért vilasztja a hallgatdknak egy jelen-
t6s része a lényegesen magasabb diju, gyakran kiszolgaltatottsigot jelentd
albérletet?

Néhény jellemz3 vilasz: ,Nem kaptam volna kollégiumot a magas kategé-
ridm miatt”, vagy ,,Nem is akartam kollégiumba menni, mert nem megfelels-
ek a kollégiumi viszonyock.”. )

A didkck egy részénél tehat a sz{ild magas jovedelme zarja ki a kollé-
giumi elhelyezést, mésoknal viszont taszitdlag hat a kollégiumok zsufoltsaga,
korszeriitlensége a kényszer( egyiittéléssel jaré fokozott alkalmazkodas. Nem
kevés azoknak a szadma sem, akik nyiltan elmondjdk, hogy nem szeretik a

8 Tarsadalmi Szemle, 1982, 1. sz. ‘

10 Hoffmann Istvdnné: Lakéaskoriilmények. Kossuth Kényvkiadé, Bp., 1981
92, old,

1 Kézlemény az MSZMP KB 1882. aprilis 7-i {iléséré]l. Népszabadsag, 1982.
aprilis 9.
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‘kollégiumot, .mert fiiggetlenségre vagynak, s a drigdbb albérlet ellenére is
egyediil szeretnének élni, tanulni. Ha figyelembe vessziik azt, hogy a kozel-
multban valtoztak a kollégiumi elhelyezés feltételei, dijai, aminek kévetkez-
tében a hallgaték altal fizetendd dij mar megkozeliti az atlagos albérleti dijat,
akkor ez a kollégiumi koriilmények és a hallgatdi igények ismeretében vald-
szinlileg az albérletesek szamanak emetkedését fogja eredményezni. Ezt a ten-
denciat igazolja az is, hogy az 0j kollégiumi dijrendszer bevezetése 6ta né-
mileg esdkkent a kollégiumot igényld hallgaték szédma.l®

¢) Munkahelyiik miatt albérletben élék (ingdzék, bejdrdk stb.);

Ma mar kozismert tény, hogy az ipartelepités {iteme és a munkalehetGsé-
gek szamanak novekedése mogott elmaradt (lemaradt) az infrastruktira fej-
lesztése.

Az U] munkalehetSségek nem jartak egyiitt mindeniitt megfeleld lakas-
épitéssel, s ez miatt adddhatott, hogy a magyar munkésosztélynak kozel felels
ingazik, bejir munkahelyére.

Az elébbhi problémat esak elmélyitette a munkaerokmélatl és fog-
lalkoztatottsdgi helyzet teriileti arinytalansaga. Igy sokan lakghelyiikén nem
talalnak megfeleld munkéit, s eredeti lakéhelyiiktsl tdvol dolgoznak.

Fzen embereknek egy része nem tekinti az adott teleplilést végleges le-
telepedési helynek, csupidn a munkavégzés ideiglenes szinterének. Sokan ko-
zilik munkasszallon laknak, szép szammal azonban nem tudnak vagy nem
akarnak szallén élni, s igy albérletet keresnek.

Masik csoportjuk a varost, ahol dolgozik végleges lakbhelyének szénja, de
nem sikeriilt ott még Allandé lakést szereznie. Gondoljunk itt f6ként a fiatal
palyakezddkre. Megjegyzends, hogy a munkavégzés miatt albérletben &lék
jelentds hanyada nemcesak a munkat ad6 varost, hanem annak k&zvetlen kor-
nyékét is szdmitdsba veszi a végleges letelepedés helyeként. Alatdmasztja ezt
az a kozismert folyamat, hogy még a kizségek lakossdga altalaban csitkken,
addig a varosok peremkozségeié erdteljesen névekszik.

Az elmondottak alapjan orszigosan is meglehetGsen jelentds azoknak a
szdma, akik a fentiekben részletezett okok miatt albérletben laknak. Ennek az
&llapotnak a megszintetése csak hosszil iddszak dinamikus fejlédésének lehet
a kovetkezménye, ami a mai gazdasigi viszonyok kozott az atlagosndl is ne-
hezebb feladat.

d) Egyeb okbdl albérletben é16k (elvdltak, egyediildllék,
‘deklasszdlddott elemek stb.);

Ez a csoport minden szempontbodl heterogén képet mutat akar az életvitel,
akar a jovedelmi viszonyok, akar a csaladi és tarsadalmi kétddés szempont-
jabol.

Ide tartoznak mindenckeldtt az elvaltak, akiknek a szdma 1980- ban
400 000 f& volt.l4 Ha a jovSben a valdsok tovabbra is emelkedni fognak, ak-

12 A JATE hallgatéi korében végzett felmérés 1982-ben. Giinther Agnes: Egy
egyetemi varos albérleti viszonyairdl., Eviolyamdolgozat. 1982.

18 Kulcsar Kalman: Szocioldgia. Egységes jegyzet. Kossuth Konyvk1ado Bp.,
1981. 134. old.

14 Tarsadalmi Szemle, 1982, 1. sz.
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szen a vdilassal Altaldban valamelyik fél az otthon elhagyéasara kényszeril
Mindez ha atmenetileg is, az albérleti viszonyokat erdsiti.

Kiilén csoportot képeznek azok a csalddot nem alapité emberek, akik
tartds, akar tobb évtizedes iddtartamra azonos helyen albeérlék, s allapotukon
a megszokds vagy a korlilmények miatt nem is kivdnnak vagy tudnak val-
toztatni.

A mai lakaselosztasi szisztémaban komoly hatranyban vannak az vn.
egyediilallok, még akkor is, ha szdmos pozitiv kezdeményezés (albérldk héza,
garzonlakdsok) probalja lakashoz jutasi esélyeiket novelni. A sziikos kapacita-
sok miatt azonban az egyedil él6k igen jelentds szdzaléka kényszeriil az al-
bérleti viszonyok kozé.

Megint mas kategdriat alkotnak azok a tarsadalom periféridjdra szorult
emberek (fiatal csévesek, alkoholistik, bidndézdk), akik sehol sem kivdnnak
véglegesen letelepedni, egyik virosbol a masikba, egyik munkahelyrdl a ma-
sikra, egyik albérletbsl a mdsikba vandorolnak. Esetiikben az albérlet egy ki-
latastalannak tlné életforma megnyilvanulasa,

Az eldézdekben felsorolt csoportoknak tartalmilag mast és mast jelent az
albérlet, és ennek a szallasformdnak a felszdmoldsa is — ennek megfelelben
— kiilonbozdképpen torténik,

Az elsé két emlitett csoport f8 jellemzdGje, hogy szamukra az albérlet
megsziintetését az 6nalld lakds megteremtése jelenti, Torekvésiik is erre ird-
nyul. Ide sorolhaték az elvaltak is.

Mis a tapasztalat ezzel szemben a didkoknal. Ok a tanulmanyaik befejez-
tével felszamoljak albérletiiket. Eléfordulhat, hogy albérletesek maradnak
mint fiatal hazasok, de nem ott és nem annyiért, mint ahol koribban, tanul-
manyaik soran. A didkok szamara egyébként is az albérlet nem ellatottsagi,
hanem pénziigyi hatranyként jelentkezik, elsésorban eltartéik oldalan.

A munkajuk miatt albérletben élék torekvései sszetettebb képet mutat-
nak. Sokan koziluk az albérletet csak atmenetként wvallaljdk, szobajukat a
munkaltatdé bérli,

Mas a helyzet azoknal, akik ha nem is véglegesnek, de hosszabb tavinak
tartjak az albérletet, mig Onerdbdl, vagy esetleg munkahelyi tdmogatésbél
véglegesen nem rendezik lakdsviszonyaikat.

Végil nem jelentéktelen azokmak a szdma sem, akik a lakéhely és a
munkahely térbeli kiildnvalasin nem is kivannak wvaltoztatni, s tovabbra is
rendszeresen ingaznak.

Az eldzékeben felvazolt csoportositis természetesen tendenciaszerd és
nem részletez8. Az egyes kategéridk a maguk tisztasagiban itt sem fordul-
nak el a gyakorlatban. Ezeken kiviil, pontosabban a fentieken kiviil szamta-
lan variacio, illetfleg dtmenet lehetséges mind az inditéokokat, kériilménye-
ket, formdkat illetden (pl. Osszekoltdzés, tartdsi szerzGdés megkitése stb.).

5. Kovetkeztetések, perspektivdk

Az albérletek tarsadalmi, gazdasigi megitélése — vugy véljik — nem
képzelhetd el csak az egész lakaspolitika, lakdsrendszer, lakdsgazdalkodas
keretén belul. Ez annal is inkabb igaznak latszik, mert az egész albérleti
problematika ereddje végssoron a lakdshiany, s a gazdasigi viszonyok altal
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meghatirozott lehetfségek alapjan ezzeél a hidnnyal hosszii tAvon is szdmolni
kell. :

Napjainkban az orszdg népességének jelentds része, 3 700 000 6 valami-
lyen forméaban lakdsgondokkal kiizd (cserélni kivan, albérletben lakik stb.).!5

A tavlati lakasépitési tervek 1990-re a mennyiségilakdshidny megsziinteté-
sét tiizték ki célul. Ha figyelembe vessziik azt, hogy az 11j csalddok, téredék-
csalddok szama a jovoben is valoszindleg névekedni fog, valamint, hogy
folytatodik a csalidok szétaprézodasa, akkor még a telepiilések kozétti népes-
ségmozgis csokkenése ellenére is 1990-re is lesznek kielégitetlen jogos lakas-
igények.

A lakdsssziikséglet ugyanis majdnem telitethetetlen, az effektiv magas
lakbér énmagdban nem garantalja az intenziv lakashiany kikiiszdb6lését, A
hiany fiigg az allami kinalati politikitol is.”19

A lakéaspolitika viszont az elmult évtizedekben fokozatosan, majd az
utébbi iddben radikdlisan 4talakult, (Az értékfolyamatokra helyezéditt a
hangsily) Ugyanakkor a kindlattal gyakran (f6ként egyes tarsadalmi réte-

geknél) nem 4ll szemben megfeleld vasarlderd, s ninecs tényleges lakaspiac’

sem. {A jelenlegi piac sokszor intézményi kézvetitéssel is csak szimuladlja a
piaci viszonyt.)

Mindezen folyamatok kovetkeziében ugy tlnik, redlisan nem lehet sza-
molni az albérletek azonnali gytkeres megsziintetésével. Ami elérhetd, az az
albérlet tarsadalmilag elfogadhat6é keretek kozott tartisa. Persze, ehhez sza-
mos feltételnek kell érvényesiilnie, elsGsorban a lakashelyzetnek kell lénye-
gesen javulnia.

Maga a lakdaspolifika is a sajatos eszkézeivel sokat tehetne a gondok
enyhitése érdekében.

Jo példdért nem kell talsdgosan messzire menniink, Az NDK-ban példaul
a lakasigények figyelembevétele sordn azt az allaspontot képviselik, hogy egy
személynek egy szoba jar, s ezzel a csaldd majdani valtozdsaira (gyereksziilés,
valas, nagymama odakoéltézése sth)) is tekintettel vannak.

Osszegezve tehat megallapithats, hogy az ,,albérleti ipar” 1étez6 jelenség,
és elég jelentds rétegeket érint mind a kinalati, mind pedig a keresleti clda-
lon. A két oldsal helyzete azonban nem kiegyensilyozott, az albérlék gyakor-
latilag kiszolgaltatottak. Ez pedig lehetdvé teszi az uzsora jellegll szerzédése-
ket és més visszaéléseket.

A lakassziikséglet az emberi szikkségletek legfontosabbika. Ennek az
igénynek a kielégitése nem csupan azért fontos, mert lakni mindenkinek
kell valahol, -hanem azért is, mert ha valaki lakasgondokkal kizd, akkor ez
a tény egész tevékenységére, életvitelére hatassal van,

Mindezek alapjan allithatjuk, hogy annak, hogy ma hol lakik valaki, je-
lentése van az illeté tarsadalmi helyzete, foglalkozasa, jovedelme és a kul-
turalis szintje szempontjibdl. Azaz, végsG soron a lakasviszonyokban tetten
érhetden a tdrsadalmi viszonyok is jelen vannak. Ezérf, ha a kordbbiakban a
lakaskérdésrdl, a lakdsviszonyokrdl beszéltiink, akkor kozvetetten tarsadalmi
probléméakrél is (egyenlbtlenségekrdl, érdekérvényesitési lehetdségekrdl, pozi-
cionalis differencidkrdl stb.) széltunk.

15 T4rsadalmi Szemle, 1982, 1, sz.
16 Kornai Janos: A hildny, Kdzgazdasigi és Jogi Kidnyvkiadé, Bp., 1980, 522. old.
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