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Bevezeto

A lakas, mint az egyik alapvet egzisztencialis sziikséglet 1ényegébdl kiindulva
— a lakaskérdés esetében — olyan teriiletrél van sz6, amely valamilyen szinten
érinti az Osszlakossagot, formalja az emberek életét, kornyezetét, viselkedését
és egyéb cselekvését. A lakés jelentds befolyassal bir minden egyénre, életének
szocialis, gazdasagi, pszichologiai és egyéb aspektusara. Kozvetleniil vagy koz-
vetetten kihat az emberi 1ét gyakorlatilag minden szintjére, a kdzvetlen szom-
szédsagtol a telepiilésen- és az allamon keresztiil egészen a globalis civilizaciés
szintig.

A lakaspolitika a politika egyik olyan szegmense, amely a legszélesebben
befolydsolhatja az embereket, ezért a jol megszervezett lakhatas j6 alapot nyujt
az adott 4llam egyéb mas jellegii feladatainak megszervezésére is. Nem megle-
pd, hogy egyes — ma nagyon fejlett — nyugat-eur6pai orszagok a 19. szazad
végén éppen a lakaspolitika szisztematikus megalapozasaval kezdték meg a
rohamos fejlodésiiket. Természetesen ezekben az orszagokban a lakaspolitika-
nak tobb évszazados gyokerei és hagyomanyai vannak.

Mivel a lakasiigy széles korli és komplex kérdés, amely dsszefonddik sza-
mos egy€éb mas teriilettel is egy-egy orszag esetében, ezért a lakast — szabaly-
szerlien — nem csak a piacra bizzék, hanem a hatésagok kiilénbsz6 eszkozokkel
célszerlien beavatkoznak annak érdekében, hogy iranyt szabjanak ki, és ezzel
egyben formaljak az egész rendszert.

Mint &sszetett kérdés a lakas-, valamint a lakhatas kérdése szocialis, jogi,
gazdasagi, urbanisztikai, kozigazgatasi, pszicholdgiai, politikai szempontbdl is
vizsgalhat6, ma pedig — az eldbbieken til — egyik legfontosabb eleme a vizsga-
latoknak az egészséges kornyezet megteremtése, amely sziikséges a tartalmilag
és mindségileg jobb lakds-, és életkoriilményekhez. A lakds nagy értéke,
immobilitasa, hosszi élete megkiilonbozteti ezt az ingatlant a tobbi arutdl.

A lakas szocialis jelentdsége megmaradt mind a mai napig vilagszerte szinte
minden orszagban, €s a kiillonboz6 allamok ezen a teriileten igyekeznek az al-
lami és koz-timogatasokkal, szubvenciokkal segiteni a tarsadalom egyes kate-
géridinak. Mint hosszu tavi fogyasztasi javadalom a lakas az épitkezések ese-
tében elbsegiti a gyartds technologiai fejlodést, javitja a foglalkoztatast. A
hasznalat esetében pedig a jobb életkériilmények nagyobb munkaképességet
biztositanak. Mint gazdasigi kategéria a nemzeti jovedelem nagysagatdl és
elosztasatol fiigg, a személyi jovedelmek szintjétdl, az életszinvonaltdl és egyéb
gazdasagi kategériaktdl. A felsoroltak alapjan sziikségesnek bizonyul a piac-
gazdasdgi viszonyok megteremtése a lakas épitése, hasznalata, valamint a koz-
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érdeki folyamatos értéket képezd lakasalappal val6é gazdalkodas soran. Ezeket
a lakaspolitka eszkozeivel és intézkedéseivel lehet iranyitani.

Az atalakuléban 1évo, volt szocialista orszagok altalaban a nyugat-eurdpai
allamok példaira épitve hozzak létre az idevonatkozo sziikséges lépéseket. Eb-
ben nagy segitséget nyujtanak a lakasokkal foglalkozé nemzetkozi intézmények
is. Azonban a lakaspolitika terén, a hasonlé célok ellenére, orszagtdl orszagig
nagy kiilonbségek tapasztalhatok, mondhatni nincsen egy sikeres modell, ha-
nem az adott allam specifikus probléméinak megoldasara vannak megfeleld
megoldasok. Mégis, minden allamnak dénteni kell arrél, hogy az adott koriil-
mények €s feltételek mellett, milyen lakaspolitikat valaszt. Az atmeneti hely-
zetben 1évd orszagokban ez a feladat még Gsszetettebb, hiszen azokban a terv-
gazdalkodashoz tartozott a lakaspolitika, az atalakulas soran pedig a piacgaz-
déalkodasba kell azt atszervezni, méghozzad Ggy, hogy az Ossze szocialis-
gazdasagi atalakulas egyik alapja legyen.

A lakdshoz valé jog

Jogi szempontbdl a ,lakashoz vald jog” értelmezése az egyik alap aspektus,
amely altalanosan befolyésolja a lakaspolitikat, akar attol is fuggetleniil, hogy
miként illetve milyen szinten szabalyoztak ezt a jogot az adott orszag jog- rend-
szerében.

Az utébbi években vildgszerte az emberi jogokrdl zajlé targyaldasok soran
gyakran elhangzik a lakashoz vald jog is, amelyet az ENSZ és egyéb vilagforum
globalisan elfogadott emberi jogként, és mint ilyet beépitett szamos, emberi
jogokra vonatkozé konvencidba. Adott allam a konvencid alairasaval jelzi, mi-
ként képzeli el az emberi jogokat, hogyan viszonyul ezekhez a hivatalos politi-
kdja, ezen beliil a lakashoz kapcsolatos kérdésekhez is, noha az alairassal még
az 4llam altalaban nem vallal kotelességeket. Ezzel kapcsolatosan azonban ki
kell emelni, hogy a legtébb emberi jogokra vonatkozd nyilatkozatban nem csak
a ,lakashoz valé jog”, hanem a ,megfelelé lakasra valo jog” is elfogadott.
Azonban mindeddig nem sziiletett meg definicié arra vonatkozolag, hogy a
kifejezések alatt mi érthetd. Az ENSZ Habitat II. nevii konferenciaja Isztam-
bulban 1996-ban kiilon kiemelte a ,,megfeleld lakasra™ vald jogot, és hangoztat-
ta, hogy az allamoknak torekedni kell arra, hogy a kormanyaik segitsenek az
.allampolgaroknak a lakas probléma megoldasdban. A zar6 dokumentumban a
Habitat II. konferencia résztvevoéi kiemelték, hogy ,,a megfelel6 lakashoz vald
jog olyan értelmezést kapjon, amely egy egészséges, biztonsagos, hozzaférhetd
és anyagilag lehetséges védo helyet jelent, és tartalmazza az alap kommunalis
szolgaltatasokat, felszerelést, illetve a lakds hasznalonak a jogi biztonsagot,
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valamint szabadsagot barmilyen lakassal kapcsolatos diszkriminaciotdl.” A
vilag szervezetek altal hozott nyilatkozatokkal szemben az eurépai deklaraciok
kevésbé altalanosak, igy az 1996. évi revidealt eurdpai szocialis alapokmany
szerint ,,az alaird orszagok kotelességet vallalnak hatasosan bizonyitani a lakas-
hoz valé jogot, és ennek érdekében megfelel6 1épéseket tenni, csokkenteni a
hajléktalansagot, illetve a hajléktalanok problémait véglegesen megoldani, va-
lamint a lakdsok arat olyan mértékre hozni, hogy azokhoz az allampolgarok
koénnyen hozza tudjanak jutni”.?

A nizzai EU csucsértekezleten 2000-ben az Eurdpai Unié alapjogairél sz616
okmannyal uj cselekvési teriilet nyilt meg, amely 6sszekothetd a lakhatassal. Ez
a teriilet ,,a szegénység korlatozasa és a szocialis kizartsag csokkentésére” vo-
natkozik.’ A szegénység és a szocialis kizartsag kérdéseinek megoldasa szoro-
san Osszefliggenek a lakas problémaval és az emberek egészségével. Ez alka-
lommal az EU — ko6zos follépés érdekében — kidolgozta azokat a célokat, me-
lyeket a tagélllamoknak tiszteletben kellene tartani, és a nemzeti szinten tovabb
fejleszteni, és amelyek, egyebek kozt, kitérnek a ,,mindenki szamara hozzafér-
hetd tisztességes és egészségiigyileg elfogadhatd lakasokra, beleértve az altala-
nos infrastrukturalis szolgaltatasokat is (4ram, viz, fiités), melyek sziikségesek
az elfogadhat6 életvitelhez” .

A lakashoz valoé hozzaférés az Eurdpai Unid korabbi 15 tagja kdzott a BIPE
2000° jelentése alapjan négy szintre oszthat6 a lakasra vald jogosultsag:

— az alkotméanyban garantalt jog szerint,

— a torvénykezésben alapitott jog szerint,

—a ,,lakashoz vald jog” politikai deklaralasa alapjan,
— garantalt lakashoz valo jog szerint.

A felsorolt szintek koziil a legkevésbé igényes ,,az alkotméanyban garantalt jog”,
a legigényesebb pedig a ,,lakashoz valé jog”. Az Eurdpai Uni6 korabbi 15 tagil-
lama koziil hétben a lakdshoz vald jog beépiilt az alkotményba, ugyanennyi
orszagban ezt a jogot a torvények rogzitették, 13 orszag ismeri a lakashoz vald
jog politikajat, és csak harom allam garantalja a lakashoz valé jogot (legalabbis
egyes kategdridk szamara, mint pl. az idésebbek, rokkantak, politikai menekiil-
tek illetve eliildozottek). Csak Svédorszagban késziilt olyan térvény, amely
megkoveteli a helyi hatésagoktdl, hogy lakast biztositsanak mindazoknak, akik
a svéd teriileteken élnek.

! The Second UN Conference on Human Settlements (Habitat IT) 3-14 June 1996 Updated 20
June 1996.

2 Hrvatska u 21. stoljeéu. Stanovanje. Ured za strategiju Republike Hrvatske, Zagrab, 2003. 7.

* The Charter of fundamental rights of the European Union.

* Uo.

3 BIPE, 2000: European public policy concerning acces to housing. Project direktor Patrick
de la Morvonnais, consultant Nayih Chentouf. BIPE. Boulogne Billancourt, September 2000.
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Az ellentétes oldalon vannak azok az orszagok, amelyekben a lakishoz vald
jogot az alkotmanyban irjék eld, de erre vonatkozélag nincsenek kiilon torvé-
nyek illetve specifikus politika.

A lakashoz vald jog megvaldsitasanak terén a vezetd szerepet rendszerint a
kodzponti hatalom kozigazgatasi testiiletei és a helyi dnkormanyzatok toltenek
be, de megjegyzendd, hogy léteznek kiilonbozd kézpontositott illetve decentra-
lizalt megoldasok, melyek bevonjak a non-profit szektort és a kormanyon kiviili
szervezeteket.

A non-profit szervezetek szerepével kapcsolatosan Eurdpaban jelentds elté-
rések léteznek egyes orszagok kozott. A nyugati demokracidval rendelkezd
orszagokban a szerepiik igencsak fontos, amig az atalakul6 orszdgokban hattér-
be szorulnak, st egyes orszagokban melldzik 6ket a lakashoz val6 jog terén.

a) Megfelelo és minimalis lakhatas

Rendszerint minden egyes orszagban masképp definialjak a ,,megfelel6” és a
,,minimalis” lakhatas fogalmakat, hiszen ezeket befolyasoljak az adott orszag
specialis koriilményei, amelyek alatt értend6 a foldrajzi elhelyezés, pénziigyi
lehet6ségek, altalanos standard, életszinvonal stb. Ha ezeket nem is szabélyoz-
zak torvényekben, azok mégis ,kiolvashatok” a fiskalis, szocialis vagy lakas-
politika egyes el@irasaibdl, vagy a lakashoz kapcsolddé jogok megvalésitasidhoz
eldirt feltételekbdl.

A ,megfeleld” lakhatas szintjének meghatdrozdsa arra a mindségre vonat-
kozik, amelyet a lakossag kétségteleniil ilyennek fogad el, azt a standardot,
melyet a térsadz}lom altalanos célként tiiz ki a jovOre nézve, beleértve a fizika-
lis, mindségi és jogi aspektusokat is. A megfelel lakhatas definialasa nem
korlatozodik csak a lakés teriilet nagysagéra és felszereltségére, hanem a lakas
hasznalataval kai.;)csolatos jogbiztonsagi status kérdésekre is kiterjed. A miisza-
ki-technoldgiai értelemben a megfeleld lakhatast az () épitésii lakasok épitésé-
vel, fenntartasaval és hasznalataval kapcsolatos normativak formaljak meg.

A megfeleld lakhatastdl eltérden a ,,minimalis” lakhatés alacsonyabb szintet
jelent a tarsadalom altal elfogadott és megkivant nivotol. Altalaban azt a legala-
csonyabb szintet kell rajta érteni, amelyet a tarsadalom még toleral, de mégis
elfogadhatdt annyira, hogy kielégitse a hasznalé alap sziikségleteit. Ennek de-
finialasa leginkabb a fizikai jellemzdkre és a jogi aspektusokra terjedne ki, az-
zal a céllal, hogy a lakas egységek legalabb arra a szintre emelkedjenek, amely
minden haztartas szamara biztositana a lakhatds minimalis szintjét.

Az atalakul6 orszdgokban gyakori, hogy ezeket a fogalmakat nem definiél-
tak, és a hivatalos lakaspolitika sem veszi ezeket szamitasba. A nyugat-eurdpai
orszagokban pedig nagy lépéseket tettek a lakasiigy szocialis vonatkozasai te-
rén, mégis az Eurdpai Uni6 globalis szintjén sziitkség mutatkozik arra, hogy a
lakas minimalis standardjat jogi-kotelezettségi értelemben definialjak.
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b) A hatosagok szerepe ¢és feleldssége

A lakas hangsilyozott szocialis és gazdasagi aspektust tartalmaz, amibol kitii-
nik a kimagaslo politikai jellege is. A lakas sziikségleteket, foleg a fejlett de-
mokréciaval rendelkezd nyugati orszdgokban, nem fedezik csak a piaci kindlat-
kereset elv alapjan, hanem az allam is bizonyos beavatkozasokkal, intézkedé-
sekkel, politikai akaratdnak megvaldsitdsaval formalja a lakas rendszert, és
célszeriien iranyitja a lakas piacot.

A legtSbb orszagban az alkotméanyban régzitik a lakashoz kapcsolatos hato-
sagi hataskoroket, szerepet és felelosséget. Elvben a legtobb orszagban a la-
kasiigy els6sorban a helyi hatosagok iranyitasa alé tartozik, ami érhetd is, hi-
szen a lakas mint ingatlan egy bizonyos telepiiléshez k6tddik, és a helyi dnkor-
manyzat legjobban képes felismerni a helyi sziikségeket, valamint a polgarai-
nak a lakéassal kapcsolatos problémait is. A tobbszoér médositott horvat alkot-
many 134. szakaszanak el6irdsa szerint a helyi 6nkormanyzatok hataskorébe
tartoznak azok az feladatok, amelyek a telepiilés lakhatas ligyeire vonatkoznak,
és amelyeken keresztiil a polgarok kézvetleniil intézkedhetnek.®

A legtdbb orszag lakaspolitikajanak egyik alapcélja az hogy, biztositson
megfelelé szam( lakast mindazoknak az allampolgaroknak, akik egyébként ezt
nem tudjak megvaldsitani. Ennek végrehajtasat — a terjedelmet és szintet illetd-
en — a helyi 6nkorményzatok végzik. Hogy ezt miként valositjak meg, az a kor-
ményok elképzeléseitl fiigg és varialodik az egyik orszagtdl a masikig. Altala-
ban a lakaspolitika irdnti feleldsséget kozosen vallaljak a kozponti allami szer-
vek és a helyi 6nkormanyzatok, azonban a lakas szektorban a kulcsszerepet az
allam vallalja. A politikat és a stratégiai célokat a kormany hatarozza meg, an-
nak érdekében, hogy az allampolgaroknak megfeleld életkoriilményeket bizto-
sitson. A nemzeti hatésagok éltalaban feleldsek az alapérdekek, célok és intéz-
kedések megalapozasaban, amelyek magukba foglaljak a jogi keret és a pénz-
igyi eszk6zok kirajzolasat is az adott politika megvaldsitasanak érdekében. A
lakaspolitika gyakorlati megvaldsitasa rendszerint tartalmazza a megfeleld fele-
16sség elosztasat is, mert a feladat komplexitasara és jelentdségére nézve, cél-
szerll, hogy az igazgatas minden szintje vallalja a munka egy-egy részét.

Az igazgatasi és politikai struktira, valamint az iranyitas jelentdsen kiilon-
boznek egyes orszdgokban, és foleg a helyi 6nkorméanyzatok 6nallésaban bon-
takozik ki. Egyes orszdgokban a helyi szervek igen széles hataskort kapnak még
a lakaspolitika tervezésében is, amig a végrehajtasra ez természetes értddik.
" Viszont a regionalis szervek altalaban nem vesznek részt sem a tervek kidolgo-
zasaban, sem a végrehajtasban, de ki kell emelni, hogy a szovetséges allamok-
ban azért a regionalis testiiletek masképpen mikddnek a lakéaspolitikat illetden,
és ilyen rendszerekben nagy részt ezek a szervek vallaljdk magukra az allam

6 Ustav Republike Hrvatske, tisztazott széveg (Narodne novine 56/90, 135/97, 8/98 tisztazott
szdveg, 113/2000, 124/2000 41/01, 55/01).



8 — SzoNDI ILDIKO

altal kijeldlt szerepet. A helyi onkormanyzatok altalanos feladata a fizikai ter-
vezés és a teriilet rendezése, az épitkezési teriilet, infrastruktira és kisér6 szol-
galtatisok hozzaférhetdségének biztositasa, valamint a szociélis jellegli bérla-
kasok elosztasa, illetve kiilonb6z6 személyre szo16 lakastamogatasok elosztasa.

A vérosok és kozségek szintjén torténd lakaspolitikaval kapcsolatosan, a
nyugati allamok példajabdl levonhatok bizonyos kovetkeztetések. Ezek alapjan
a helyi lakaspolitika els6sorban politikailag determinalt kérdés, mely kétségte-
leniil id6t és folyamatossagot kovetel, hiszen a cél egy olyan telepiilést Iétre-
hozni, amelyben ,,6rom lesz lakni minden embernek”. Ez a politika, miutan
definialta a tematikat, foltétleniil el6 kell, hogy irja a célokat és a munka prog-
ramot. Ennek megvaldsitasa hosszu folyamat, amely a dontések meghozatalaval
kezd6dik, majd azok végrehajtasaval fejezédik be. Szoros kapcsolatban all mas
tevékenységi teriiletekkel is, mint pl. a kozgazdasaggal, a kornyezetvédelem-
mel, szocioldgiai vonatkozasokkal, folddel valo gazdalkodassal, technikai kér-
désekkel stb. Ugyanakkor nem szabad elfelejteni, hogy szamos orszagban bebi-
zonyosodott, hogy a lakéasépités politikaja jelentosen segit a munkanélkiiliség
elleni kiizdelemben, és az adott telepiilés lakosai szdmara mindig kedvezo.

A kozponti kormany politikdja batorithatja a helyi onkorményzatokat arra,
hogy azok helyi lakaspolitikat vigyenek. A kormany altal vallalt kockazat a
lakas és a lakasépitési programokkal, 6sztonozheti a helyi szerveket nagyobb
aktivitasra azzal a céllal, hogy a polgarok elégedettek legyenek, valamint, hogy
a telepiilés kedvelt lakohely legyen az Gsszes ott laké szdméra. Eur6pa orszaga-
inak tobbségében trenddé valt, hogy a kozponti kormanyok bevonjék a helyi
dnkormanyzatokat az igen széles lakaspolitikai keretekbe. Ennek hatterében az
is 4ll, hogy az egyre magasabb standard eredményezi a lakossag nagyobb igé-
nyeit és a lakasokkal kapcsolatos nagyobb elvérasat, féleg azok mindségének €s
annak javitasa szempontjabél.

A felsorolt tevékenységek megvaldsitaisiban az illetékes minisztériumok
mellett, részt vesznek a hierarchia szerint felallitott kiilonb6z6 intézmények.
Tobb orszagban mellettiik, ténykednek még a lakaspolitikara és lakasokra spe-
cializalt szervezetek. A kutatasi, tervezési, kutatasfejlesztési, valamint ezek
alapjan létrejott eredmények kozlési tevékenysége szintén nagy, kodzérdekil
jelentdséggel bir. Az ilyen jellegii intézmények logisztikai timaszt nyljtanak az
igazgatasnak, a gazdasagnak és egyéb lakaskérdésben érintett szerveknek, €s
ezzel biztositodik a rendszer fejlesztése, intézményesen, és azon kiviil is.” Mel-
lettiik az allam hasznalhatja a nem korméanyzati civil tarsadalmi szervezetek
altal nygjtott segitséget, hiszen a nyugati orszagokban bebizonyosodott, hogy
ezeknek a lakaspolitika megvaldsitasa soran igen jelentds szerepiik lehet, elso-
sorban a kozigazgatasi szervekkel vald egyiittmiikodés soran.

7 Hrvatska u 21. stoljeéu. Stanovanje. Ured za strategiju Republike Hrvatske, Zagrab, 2003.
10.
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Torténeti vonatkozdsok

A lakaspolitikanak manapsag igen jelents politikai szerepe van, de ez igaz mar
a korabbi idokre is. A ma fejlett, nyugati orszadgokban a lakaspolitika a politika
események kdzéppontjaba a 19. szdzad masodik felében keriilt, amikor nagy
titemben elindult az iparosodas és az urbanizacid, melyek az addig nem tapasz-
talt varosfejlesztésekben mutatkoztak meg. A demokratikus rendszerek kibon-
takozasaval, amikor a politikai partok és a szakszervezetek mar felismerhetd
szereppel jelentek meg, végre stabilizalédott a varosok urbanisztikai koncent-
racidja is. Neves teoretikusok azt tartjak, hogy a tudat, hogy a polgaroknak
lakast kell biztositani, akkor kristalyosodott ki, amikor a tarsadalom demokrati-
zalddott, sét, hogy éppen a demokratizalas eredményezte az eszményi valtozast
a lakassziikségletet illetGen. Ett6] kezdve a lakas és a lakdsban vald élet a koz-
¢letben allanddan jelenlévd politikai és szocialis kérdés lett. Ezt a feladatot
az6ta mind a mai napig az allam feladatanak és kotelességének tartottak.

A 19. szazad végén a nyugati orszagok lakaspiacan a dominaltak a spekulans
vallalkozdk, akik nagy szami, szerény standarddal rendelkezd, lakdegységet
épitettek fel, és azokat igen magas bérért adtak ki. A lakassziikségleteket a piaci
térvények szerint, a kinalat—kereset alapjan elégitik ki, az allam pedig nem
avatkozott be, hiszen agy tekint ra, mint barmelyik masik vallalkozasra. Azon-
ban a spekulans vallalkozdk érdekei nemsokara titkdztek a munkasok politikai
szervezOdésekkel ebben a szocialisan nagyon érzékeny szféraban, majd az al-
lam is beavatkozik a lakasiigybe. Egyes orszagok lakasellatasa, annak megval-
toztatasa az allam altalanos gazdasagi és politikai helyzetétol fiiggdt. Mar a 19-
20. szazadforduldjan Hollandiaban az alkotmanyba épitették be az allam kote-
lezettségét, hogy az allampolgarainak megfelelé konszenzussal meghozték a
Lakhatasrdl szol6 deklaraciot.?

A nyugati orszagokban lényegében mar a 19. szazad masodik felében lefek-
tették a lakaspolitikara vonatkozé alapokat. Egyik fontos 1épés ezen az Gton a
munkasok szervezddéseibdl keletkezett. Hogy védjék magukat a bérbeadd laka-
sokat épitd spekulans vallalkozoktol, lakasszovetkezeteket alapitottak, melyek-
nek kiilonbozé jellegli jogi személyiségiik volt, de altalaban alacsony nyeresé-
gli, vagy non profit egyesiiletek voltak. Rendszerint tamogatta dket a szakszer-
vezet, jotékonykodd szervezetek és az Egyhaz, olykor pedig maguk a munka-
adok is, hiszen szimukra és a piacon val6 sikeriikh6z szitkségesnek bizonyult a
mindségi munkaerd alkalmazasa. A lakasszovetkezetek a polgarok onszervezd-
désének eredményei, valamint a szolidaritas elért szintjének a kibontakozddasa.
Ugyanakkor valasz is a tarsadalmi fejlédésének valsagéara és a piac arra vonat-
kozé alkalmatlansagara, hogy az egyre nagyobb méretii varosi munkastémegek
szamara elfogadhatéan megoldja a lakassziikségletek kielégitését. Az é&llam

8 Socijalno stanovanje u Europi, Drustvena istrazivanja, Zagrab (folydirat, az eurépai szocia-
lis lakhatésra vonatkozé téma-szam) 1994. 3. sz. 1-103.
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bizonyos kedvezményeket adott a lakasszovetkezeteknek (pl. olcsé épitkezési
fold vasarlasa), igy azok id6ével atalakultak lakast biztosité non profit szerveze-
tekké, amelyek egyebek kozt a megtakaritasok gyiijtésével és a kedvezményes
feltételek melletti hitelezéssel is foglalkoztak. Svédorszagban és Németorszag-
ban jellegzetes, hogy ezekbe a lakasegyesiiletekbe a magéanszféra is bekapcso-
l6dott, a lakassal nem rendelkez6k o©nszervezkedésébe, ¢és az 4llam
,,szimpatidja” is megnyilvanult az ilyen jellegi mozgéasokkal kapcsolatosan.

A lakaspolitika masodik jelentds komponense az un. szocialis lakéasok épité-
se, amelyeket eleinte a szocialisan veszélyeztetett haztartasoknak osztanak ki, a
lakbér tamogatasa mellett. Ezek a lakdsok kezdetben relative kicsik voltak,
gyakran csak egy kiilénallo szobabdl élltak, melyekhez kozos konyha és WC
jart. Az ilyen lakasok mindsége lassan javult, de folyamatosan. Ez volt a valasz
a varosokban kialakult Oriasi méretii lakashianyra. A szocialis lakasok felis-
merhetdk szintén mint a munkaerd mobilitisanak a dont6 tényez6je. A helyi
hatésagok épitik ezeket, késobb a nonprofit lakasszervezetek is. Az 4llam ilyen
jellegli beavatkozasa a lakasfogyasztasba a mai napig kiilonb6zd formékat
nyert a fejlett orszagokban, és valoban a lakhatason beliil a szocialis politikdnak
ez a legfontosabb tényezdje.” Megfigyelhetd, hogy a 20. szazadban a szazad
elejétd] egészen a hetvenes évekig a szocialis lakdsok arénya a fejlett orszagok
lakasalapjainak struktirajaban novekedett, majd azt kovetben - a
lakastulajdonosi viszony tdmogatasanak folytan — ismét csokken.

A 19. szazadban a lakasfogyasztas, a lakas vasarlasa €s bérlése az aru jelleg-
gel birt, és a kinalat—kereslet torvényei alapjan milkodstt. A 19-20. szézad for-
duldjan a bérbeadd lakasok folott ellenérzést vezettek be, tehat az allam be-
avatkozott a lakas fogyasztasba, €s ezzel véglegesen ez a teriilet elveszitette a
tiszta piacgazdasagi jellegét. Foleg a haborlk utan, amikor ismét hidnyoznak a
lakasok, gyarapodnak a bérleti dijak ellendrzésére vonatkozo kovetelések. Az
allam ellendrzi a lakasok bérlésének feltételeit, ami magaban hordozza a bérleti
szerzddések megkotését bizonyos — az allam altal meghatarozott — feltételek
mellett. A lakdsok bérleti dijat osszhangba akartdk hozni a munkaerd araval,
illetve a munkasok fizetéseivel. Hogy megkonnyitsék a bérlok helyzetét az ilyen
lakasokban, az allamok kifejlesztették a lakbérek tadmogatasdnak kiilonbdzd
programjait. Az allam ellenérizte a bérbe adott lakdsok min&ségét is. A bérbe
adott lakasok minimalis mindségi szintje iranti kovetelések idovel novekedtek.
Franciaorszagban példaul a 19. szdzad kdzepén kiilonboz6 szabalyok rogzitet-
ték azt, hogy tiltott pincehelyiségekben lakni.

Az allamok ilyen jellegii orientalodottsaga a lakasok bérbeadéasat, mint iizleti
tevékenységet egyre kevésbé tette kivanatossa. Ezért a fejlett allamokban a
lakasalap struktirajaban a magantulajdonu lakasok ardnya csokkent. Nagy-Bri-
tanniaban 1950-ben a lakasok 29 % -a a polgarok tulajdonaban volt, 1982-ben

? Uo.
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ben 59 %, amig a bérbeadasra szant magantulajdon( lakasok viszonya megval-
tozott 53 %-rol 11 %-ra csokkent.

Az 0jabb idékben nagyon aktivak az urbanus jellegii megiijulas programjai.
A korabbi egész telepiilések ledontését kitlizétt programok helyett, manapsag a
régi hazak felujitasra keriilnek, javul a kommundlis és szocialis infrastruktira
mindsége, és a felszereltség. Ilyen programok kiilongsen fejlettek azokban az
orszagokban, amelyekben nincsenek nagyobb gondok a lakdsok mennyiségével,
hanem azok mindségi jellegii hianyaval.

Fontos megemliteni az allam szerepét és aktivitasat a marginalis tarsadalmi
csoportok lakasellatasban a szocialis térodés keretein beliil. Eleinte csak egy
éjszakat (alvast) nyujté menedékhelyek voltak Eurdpa-szerte. Az (ijabb idékben
novekedett ezek mindsége is, és egyre nagyobb irdntuk a sziikség, féleg a nagy
véarosokban. Az ilyen jellegli lakasellatasi programok kiilén foglalkoznak a
hajléktalanokkal is, mint elkiilonitett csoporttal. Ok rendszerint a helyi hatdsa-
gok szocidlis torédésének szertedgazo jellegli ellatasi korébe tartoznak.'

A 1II. vilaghaborut kovetden a nyugat-eurdpai orszagokban egyre kevésbé
tartozott a tiszta piaci viszonyok befolyasa ala a lakaskérdés, és ez érvényes
azokra a haztartasokra is amelyek lakastulajdont szereztek. A szocialis allam
koncepciojanak keretein beliil a lakdsiigy megoldasa a gazdasagi és szocialis
fejlodés részeként torténik. Az allam a lakasfogyasztasra ugy tekint, mint elsé-
rangu politikai kérdésre, igy az allam elkezdte tamogatni azokat a haztartasokat,
amelyek el6szor vasarolnak lakast. Itt els6sorban a lakastakarékossagot és az
adokedvezmények tamogatasat kell érteni. Féleg a vagyont illetden a kozépré-
teget kell érteni az ilyen tamogatast élvezok kozott, azokat 6sztonzi az allam
arra, hogy csatlakozzon a lakaspiacra. Ezzel 6sztonzik a lakas épitkezés is,
amely szorosan Osszefonodik a gazdasagi aktivitds szamos mas formdjaval. A
lakastulajdont szerz$ haztartasok bizonyos szocidlis €s anyagi biztonsagot él-
vezhetnek. Ezek a lakasok rendszerint jelzalog alatt allnak, ezért a haztartasok a
hitel kifizetése miatt 6sztonzottek a takarékossagra, és racionalis viselkedésre.
Hollandidban a tulajdonban lévé ingatlanok 95 %-a jelzalog alatt all. A 20.
szazad nyolcvanas éveiben Svédorszagban a lak4sokkal kapcsolatos timogata-
sok 53 %-a azoknak a haztartasoknak jart, melyek a lakast tulajdonban szerez-
ték meg."

A nyugat eurdpai lakaspolitika a két vilaghabort kézotti idészakban jelentds
fejlodésen ment at. A keletkezett problémakat az 4llam jelentésebb beavatko-
zasaval lehetett volna megoldani, amely a szakértok kézremiikbdésén alapul, és
melyet a raciondlisan szervezett adminisztraci6 intéz. A II. vilaghabor( utan a
nyugati orszagokban a lakas rendszereket mar vilagosan iranyitjak. A haboruas

1% Az Eurépai uni6 szintjén mitkodik a Nemzeti szervezetek eurépai szovetsége, amely a haj-
léktalanok kérdésével foglalkozik.

" Hrvatska u 21. stoljeéu. Stanovanje. Ured za strategiju Republike Hrvatske, Zagrab, 2000.
12. Lasd Hrvatska u 21. stolje¢u. Stanovanje. Ured za strategiju Republike Hrvatske, Zégrab,
2003. 12.
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események, pusztulasok, menekiilések kovetkeztében, jelentds lakéashiany ke-
letkezett, és ez a tendencia megfigyelhet6 egészen a 20. szazad hatvanas évekig.
Eppen ezért igyekeztek a lakaspolitika terén minél nagyobb szémban lakasokat
épiteni, és ennek a célnak a megvalésitasa miatt a mindség, illetve a kdrnyezet
masodlagosak voltak. A jelentds szami lakas épitését csakis az allam tAmogata-
saval lehetett megoldani, ezért kiilonb6zo tervezési rendszerek alakultak ki a
lakashiany poétlasa érdekében. A hangsuly teljes mértékben a mennyiségen vollt,
a lakaspolitika sikerének egyetlen mércéje az Gjonnan épitett lakdsok szama
volt. Egy iddben bevezették a lakbér ellendrzését is, azzal a szandékkal, hogy
azokat ne emeljék fel talsagosan, hiszen a lakas hiany ezt lehetévé tette volna.
Egyes allamokban bevezették a lakasteriiletek racionalis hasznalatat, hiszen sok
lakasnélkiili csaladnak is kellett biztositani tetét a feje folé. A lakashidnyt a
legtobb nyugati orszag egy idd utan megoldotta, és ezekben az uj épitésii laka-
sok szdma a 20. szazad hetvenes éveiben csticsosodott ki. A trend megallt, ami-
kor kideriilt, hogy az ilyen lakasok jelentds része nem , kelt el” a tervezett hatar-
idon beliil, s6t még bérldk sem jelentkeztek értiik.

Az iiresen maradt lakdsok szamanak emelkedése a nyugat-Eurdpai orsza-
gokban felujitotta a vitat a lakaspolitikardl és a célok atértékelésérol. Az otlet
nélkiili lak6tombok éles kritikara talaltak, amig az 0j lakasok tekintetében meg-
emelték a felszereltségre és a mindségre vonatkozo eldirdsokat. A standard és a
fogyasztdi képesség novekedése eredményezte, hogy a polgarok nagyobb
igénnyel fordultak a lakasok felé, hiszen szdmukra azok mar nem csak a fejiik
folotti tetdt jelentette, hanem minGségi lakoteriiletet, a pénziigyi lehetéségeikkel
osszhangban. Ezt kovetden pedig a mennyiség helyett a lakaspolitikaban a mi-
ndség lett a mérvado cél. A Housing Systems in Europe — Part [. tanulmany-
ban'? kozolt forrasokbdl meritve a 20. szdzad masodik felének lakaspolitikaja-
nak iranyelveit illetéen a kovetkezOk tapasztalhatok:

Az 4llam magas szint(i befolyasa foleg a lakashidny kérdésének enyhitése
érdekében tapasztalhat6 szinte minden eurdpai fejlett orszagban, azzal, hogy ez
a tendencia Déanidban mar 1965-ben, Anglidban és Nyugat-Németorszagban
1970-t6l, Franciaorszagban és Svédorszagban 1975-ben, Belgiumban pedig
1980-ban hattérbe szorult, amig Hollandiaban az allam 1990-ben is még igen
fontos szerepet vallalt a lakashidny megoldasaban.

A felsorolt allamokban a lakdsok mindségére a nagyobb hangstlyt el6szor
Anglidban és Belgiumban nyilvanitottak ki, igen koran, mar 1955-tél. Svédor-
szagban 1965-ben, Nyugat-Németorszagban, Franciaorszagban 1970-t61, Dani-
aban és Hollandiaban 1975-t8l lett ez a fontos elv, azzal, hogy Belgiumban
1975-1980 kozott rovid ideig a mindség mint irdnyelv héttérbe szorult, majd
1980-t61 ismét az egyik legfontosabb tényezdvé valt.

"2 Housing Systems in Europe — Part 1.; A Comparative Study of Housing Policy (Peter
Boelhouver, Harry van der Heiden), Delft University Press, 1992., 273.
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Az emlitett tanulmanyban harmadik fontos tényezSként kiemelték a nagyobb
hangsuly sziikségességét a lakaselosztasra jogosult, célzott csoportokra nézve,
valamint az 4llam hattérbe szoritasat a privét vallalkozasok mogé. Hollandiaban
ez a tendencia csak egy igen rovid ideig, 1970-1975-t81 és 1985-1990 kzott
tapasztalhat6, Belgiumban pedig 1980-t6] kidvetkezett be, Svédorszagban vi-
szont ez nem is tortént meg. A tovabbi négy megfigyelt orszag koziil legkorab-
ban Nyugat-Németorszagban (mar 1955-t61) jelentkezett ez a folyamat, azzal,
hogy rovid ideig (1965-1970) hattérbe szorult, majd ismét megjelent. Daniban
1965-t61, Anglidban 1970-t6l, Franciaorszagban 1975-t8] tapasztalhaté ez a
trend.

Végiil a negyedik vizsgalati pontot a mindségi és mennyiségi lakashianyt
megoldani célzd irdnyt, és az allam hatékonyabb részvételét Hollandiaban,
Belgiumban, és Svédorszagban egyaltalin nem tapasztalhatjuk, Franciaorszag-
ban, Németorszagban, Angliaban és Danidban 1985 6ta ismét megjelenik ez a
trend."”

A 20. szdzad 6tvenes-hatvanas éveiben a piac orientalt orszagok tobbségé-
ben a szocialis 4llam koncepcidja keretében, megvitatasra keriilt a lakasrél mint
piacon megval6sitandd befektetésrdl sz616 dilemma. A lakasépitd ipar jelentds
Osztdnzbje mas gazdasagi tevékenységek szdmara is, a lakas pedig ,kiilon ér-
téknek” (merit good) szamit, amely mindenki szdmara sziikséges, e mellett pe-
dig fontos szocialis kérdés megoldasat is szolgalja. Ugyanakkor szinte &rok
értéket képez.

Az eddigi targyalasbol kideriilt, hogy a lakas politika nem egységes fogalom,
hogy a fejlett nyugati orszdgokban sem lehetett teljes megelégedésre megoldani
ezt a kérdést, és hogy az allam beavatkozasa szinte elkeriilhetetlen. A legutobbi
id6ben a lakaspolitika ezekben az orszagokban elfordul az altalanos fogyaszto-
tol, és az egyes célzott csoportok felé irdnyul, mind példaul a populacids cso-
portok felé. Ezekre jellemzo, hogy nem foltétleniil alacsony jévedelmiiek,
azonban a trsadalom segitsége nélkiil nem tudjak megfelelden megoldani a
lakés problémaéjukat. A tarsadalom (allam) tdmogatja az alacsony jévedelmiiek-
kel egylitt ezt a kategoriat is, kiilonb6zd szubvenciok formajaban. Az utdbbi
idében jellemzd, hogy ezek a tdmogatdsok mar nem a lakdsra mind termékre
vonatkoznak, hanem azok egyes személyeknek és azok kiilon problémainak
megoldasara vonatkoznak.

A lakasfogyasztas teriiletén az allam szerepétol fiiggben a lakaspolitikaban
két tipusat kiilonboztetjiik meg: a tagabb, és a kiegészité lakaspolitikat. A ta-
gabb jellegii lakaspolitika az Osszlakossag lakassziikségleteit igyekszik kielégi-
teni, ezért a lakas gazdalkodas teriiletére jelentds eszkozoket fektet be, viszont
nagy befolyasa van az ellendrzést illetéen nemcsak az épitkezéseket tekintve,
hanem a lakas alap elosztasat és hasznalatat is, méghozza szinte minden tarsa-
dalmi csoportra €s épitére nézve. Mondhatni, hogy az elmilt idében a svéd,

1 Uo.
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francia, (nyugat-) német és holland lakaspolitika ide sorolhatd, noha Nagy-
Britannia épitette a legtobb szocialis lakast. A tagabb lakaspolitika a szocialis
allamok fejlddésének koncepcidjaval kothetd 6ssze, amelyekre jellemzd, hogy a
lakéasra valé jogot az allam feleldsségévé teszi.

A kiegészitd lakéaspolitika az allam szerepét illetéen sokkal kevesebb befo-
lyast és szereplést var el. Az allam csakis kisebb beavatkozasokkal fordul az
egyébként a piaci médon miikddo lakds rendszer felé. A kozhatalom elsésorban
a specifikus tarsadalmi csoportokkal foglalkozik, azokkal, amelyek a lakasok
szempontjabdl kedvezodtlen helyzetben vannak, és nem tudjak 6nalléan megol-
dani a lakas problémajukat. Ezek szamara az allam fedezi a lakdsokkal kapcso-
latos sziikségleteket, és oldja meg a problémakat. Nagy-Britannia és az USA
lakaspolitikaja tartozik ehhez a tipushoz, melyre jellemzd, a nagyszamu kisebb
teriiletdl allami tulajdont lakasok épitése és bérbe adasa a gyengébb jovedelmi
haztartasok szamara. Megjegyzendd, hogy az USA lakaspolitikdja a szocidlis
jellegli lakasok épitése szempontjabol jelentdsen kiilonbozik az eurdpai orsza-
gokétol. Egyes kutatasok alapjan példaul az 1979. évi befektetOk szerinti meg-
oszlast megfigyelve lathatjuk, hogy USA-ban a magan épitdk voltak 99,9 %-
ban a befektetok, és csak 0,1 %-ban az allam vagy a helyi hatésagok. Az eurd-
pai orszagok koziil Németorszagban ez idében 90,5 % magéanépitd, 7,7 % non-
profit szervezet, és 1,8 % éllami (helyi onkormanyzati) befektetd jelentkezett.
Hollandiaban a maganvallalatok aranya 69,6 %, a non-profit szervezeteké 27,7
% és a kormany (6nkormanyzatok) aranya 2,7 % volt. Svédorszagban 66,2 %
magénvallalati, 31,9 % non-profit szervezeti és 1,9 % allami (helyhatdsagi)
befektetés volt. A francidknal 50,4 % maganvallalati és 48,7 % non-profit szer-
vezeti befektetés mellett az allam csak 0,9 %-kal vallalta az inveszticidkat. Vé-
giil Nagy-Britannidban a magan szektor 54 %, a non-profit szervezetek 9,7 %
aranya mellet, az allami és helyi szervek 35,1 %-kal jarultak hozz4 a lakasok
épitéséhez."

A 20. szazad nyolcvanas éveitdl bekovetkezett az Gin. szocialis allamok val-
saga, melyre jellemzo, hogy a szocidlis programokban igen magas pénzdsszeget
jelentett a lakasok koltségeinek tdmogatasa. Ekkor megvaltozik a célirany, és a
lakasok fogyasztisanak (épitésének) tamogatdsa csokkent, helyette az alanyi
tamogatasok jutnak el6térbe, azok javara, akiknek a tdmogatas a fontosabb. E
korszakban keriil eladasra a szocialis lakasok egy része, méghozza a benniik
laké kozéprétegli haztartasok szamara. Ezzel bizonyos szintii piaci tobbletet
vezettek be a lakés fogyasztasba.

A nyolcvanas években nétt a lakasfogyasztas, hiszen jabb tendencia mutat-
kozott meg, a fejlett orszagokban az allampolgarok egyre inkabb arra toreked-
tek, hogy a lakasuk f6l6tt tulajdont szerezzenek. Ezt az dllamok is timogattak a
bérlakdsokkal szemben, és e célbdl kiilonbozé intézkedéseket és tdmogatasi
rendszereket dolgoztak ki. A magantulajdont lakdsok megvasarlasa mellett, a

" Hrvatska u 21. stolje¢u. Stanovanje. 15.
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fejlett orszagok masik jellegzetessége a lakas standard és minéség novekedése,
melyet 4ltaldban a lakas atlagos netto teriilete alapjan is ki lehet fejezni. Ha erre
ravilagitunk, akkor tapasztalhatjuk — az European Commission, 1998, Housing
int he European Union adatai alapjan —, hogy Luxemburgban a legnagyobbak a
lakasok, hiszen 1995-ben atlagosan 113,0 m’ nagysagu lakasok alltak rendelke-
zésre, ugyanakkor az 1995-ben épitett 0j lakasok atlag nagysaga 135,0 m? volt.
Belgiumban a lakésalapban 1év6 lakasok étlag teriilete 1991-ben 86,3 m? volt,
az abban az évben épitett 0j lakdsoké pedig 131,4 m? A volt NSZK-ban 1993-
ban a lakasalapban 1év6 lakasok atlagnagysaga 70,3 m? volt, az abban az évben
épitett 0j lakasoké pedig 94,9. Gorogorszagban is hasonld tendencia figyelhetd
meg. A régi lakasok nagysaga 1991-ben 79,6 volt, az 4j lakasoké pedig 117,0
m’. Franciaorszagban 1995-ben az alapbeli lakasok 85,4 m?, az ujak pedig 99,4
m? nagysagiak voltak.

A spanyoloknal csak kisebb teriiletngvekedés tapasztalhatd 1991-ben, hiszen
az alapban létez6 lakasok 4tlagban 85,3, az jak pedig (1995 évi adat szerint)
91,9 m’ teriiletiiek voltak. Az ireknél sem volt nagy a teriilet novekedés, de ott
a lakasalapban 1év6 lakdsok nagysiga 1995-ben 98,0 m? volt, az ujaké pedig
99,4 m*. Hasonlé nagysaguak a lakasok Olaszorszagban is. 1995-ben az alapban
atlagban 92,3 m® volt a lakasok nagysaga, az uj lakasoké pedig 93,1 m2 Tobb
eurdpai fejlett orszdgban tapasztalhato az ellenkezé irany, azaz, hogy az (j la-
kasok kisebb méretiiek, mint a meglévok. Daniaban ez még nem annyira szem-
bet(ing, hiszen 1995-ben 107 m® volt a lakasalapok laké4sainak nagysaga, az
jaké pedig 95,0 m?, de a tobbi észak-eurdpai orszagban (kivéve Finnorszagot's)
ez mar jobban latszik. Nagy-Britannidban az 1991 évben 79,7 m? lakasok he-
lyett mar atlag 76,0 m® lakasokat épitettek, Svédorszagban pedig 1993-ban a
92,0 nagysagl meglévd lakasok helyett az ujak atlagos nagysaga csak 71,3 m2
Hollandiaban is 1995-ben az atlagosnak szamito 98,0 m? lakdsok helyébe az
tjak 73,0 m? nagysagaak. Végiil, de nem utolsésorban a szomszéd Ausztridban
isa korabbn (1995 €vi adatok alapjan) 85,3 m* nagysagl lakasok helyébe atlag-
ban 73,0 m® nagysagu lakasok épiiltek.'s Az utobbi két esetben szocxahs jellegti
lakasokrol van szo, azaz Hollandia és Ausztria az atlag 73,0 m” nagysagi funk-
cionalis lakasokkal igyekszik megoldani a lakasproblém4jat azoknak is, akik
bizonyos szempontbol hatranyos helyzetiiek.

A 20. szazad nyolcvanas éveinek kdzepéig a fejlett orszagokban a lakdsok
privatizdlasanak programjai keriiltek el6térbe. A gazdasagi valsag és instabilitas
miatt nehezebben valésithatok meg a magantulajdonu lakasok tamogatiséra
iranyulé lakaspolitikai reformok. Az allam szerepe ezzel nem gyengiilt, hanem
csak megvaltozott a stratégidja. Mar nem biztositja kozvetleniil a lakéasokat,

1% A finneknél 1995 ben 75,0 m? volt a lakdsalapokbeli lakésok nagysaga, az Gjonnan épitet-
teknél pedig 79,7 m?, ami nem utal a nagy lakasok épitésére, de eltéré a szomszéd orszagok ten-
denciaitél).

'® European Commission, 1998, Housing int he European Union adatai alapjan.
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hanem az éaltalanos feltételeket biztositja a lakdsprobléma megoldasahoz. A
korabbi szerepét a szocialis lakhatasban atruhdzza a non-profit lakasszerveze-
tekre. Az ujonnan épitett lakdsok szama a legtdbb orszagban csokken. Az
European Commission 1998, Housing Statistics in the European Union forrasa
alapjan példaul Belgiumban 1980-ban 4,9 4j lakas épiilt f61 ezer fére, 1990-ben
4,1, 1995-ben pedig 3,8. Finnorszagban 10,4 vj lakas épiilt fel 1980-ban, ez a
szam 1990-re mar 13,1 nétt, majd rohamosan csokkent, 1993-ban 6,0, 1995-ben
pedig mar csak 4,9 az uj lakasok szama. A szomszéd Svédorszagban is hasonlé
tendencia megfigyelhet6. Itt 1980-ban 6,2, 1990-ben 6,8, 1995-ben pedig 1,5 az
ujonnan épitett lakasok szdma. Déaniaban 1980-ban 5,9 1995-ben pedig 2,5 volt
az Gjonnan épitett lakasok szama. Nagy-Britanniaban a vizsgalt korszak elején
1980-ban 4,3, a korszak végén pedig 3,4 @j lakast épitettek. Dél-Eurépaban —
Olaszorszagban — 1980-ban 5,1, 1990-ben 3,2, 1995-ben 2,9 j lakast épitettek.
Hollandidban 1980-ban 8,1 uj lakast épitettek 1995-ben pedig 6,1. A Kozép-
eurdpai orszagok kozill Ausztridban 1980-ban 6,8, 1990-ben 4,7 volt az Gjonnan
épitett lakasok szama, de 1995-re ismét novekedett az (1) lakasok szama, amely
6,6 tesz ki ezer fore. Ezekkel szemben Németorszagban (1980-ban 6,3, 1995-
ben 7,5), frorszégban (1980-ban 8,2, 1995-ben 8,5) vagy Luxemburgban (1980-
ban 5,6, 1995-ben 7,0) nétt az (ij lakasok szama."’

A kilencvenes években a munkanélkiiliség, a karrier diszkontinuitasa, a la-
kossag kiilonb6z6 kategoriainak (iddsek, bevandorldk, fiatal munkanélkiiliek)
szocialis kizartsaga, illetve az egységes piac kialakulasa jelentésen befolyasol-
jak a lakasrendszerek megvaltoztatasat.

A lakaspolitika programjai egyre nehezebben felelnek meg a lakossag de-
mografiai valtozasainak. Az urbanus zénakban jelentésen n6 az egyszemélyes
haztartasok szama, melyekre jellemz$ a magasabb rezsi-koltség. N6 az iddsek
populacidja is, amely sajat pszicho-fizikai igényeinek megfeleld lakasokat igé-
nyel. Ezekre jellemz az alacsonyabb jovedelem, valamint az is, hogy kisebb
lakasokba koltdznek, amikor a csaladbol elkstdznek a gyerekek. A varosok
kozpontjaba — a leggyakrabban eloregedett hdzakban — laknak tovabba a szegé-
nyebbek, valamint a migransok is. Az dket befogado épiileteknek a felujitasa tul
koltséges, elofordul, hogy a lakasok lakatlanoknak szamitanak.

A dinamikus munkaer6 piac a fejlett orszagok elé Gjabb kovetelésekkel for-
dul a lakaspolitikat illetéen. A munkaerd koltozéshez szitkséges a megfeleld
lakasalap, ezzel kapcsolatosan felmeriil a szétvalasztott haztartasok lakhatasa,
amikor a munkavallalé tagjai kiilon élnek a csalad tobbi tagjaitdol. A magas
munkanélkiiliség kedvezotleniil befolydsolja a lakasépitkezéseket, hiszen a
fiatal munkavallal6k nehezen jutnak munkahelyhez, igy nem kaphatnak hitelt, a
munkahellyel rendelkez6k is bizonytalanok, ezért dvatosan vallaljak a hitel
fizetését.

17 Lasd European Commisssion, 1998, Housing Statistics in the European Union.
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A lakaspolitika fontos feladata a hajléktalanok kérdése is, amely részben
szocialis jellegii, masrészt viszont lakaspolitikai is. Mivel az Egyesiilt Eurdpa-
ban a lakés kérdés egyik kozos érdekili probléma, értheté azon térekvés, hogy
egységes standardok létrehozasara torekednek a tagallamok. Ugyanis a lakas-
politikat illetéen jelentds eltérések léteznek a tagallamok kozott, habar a leg-
tobb régi tagallamban elért az a szint, amelyet megfelel6 lakhatdsnak mindsithe-
t6. Ennek fényében mar létrejottek a regionalis és szocialis alapok a
lakaspolitkai programok tdmogatasara.

Az Eurdpa Unidbeli orszagok reszort miniszterei évente egyszer talalkoznak,
hogy megosszak a tapasztalataikat a lakaspolitikat illetéen. Ezen a téren az Eu-

sre

the European Union, 1998.

A lakdsrendszer az dtmeneti orszdgokban

A kelet-eurdpai orszagokban a rendszervaltas el6tt az allam tartotta a keresleti
és a kinalati oldalt, és nem engedte a piaci mechanizmusokat érvényre jutni. Az
allami tulajdon®i bankok osztottak az alacsony, fix kamatd, hosszi idére vonat-
kozo lakéashiteleket, melyek visszafizetését nem biztositottak kellden, ezért
ezeket inkabb tdmogatasnak lehetne nevezni, mint valédi hitelnek. Az ingatla-
nok épitdi pedig az allami tervezés résztvevoi voltak, és nem pedig az ingatlan
piacé.

Magyarorszagon a ,,luxuslakas-ellenes” intézkedések, a ,,zart varosok™ poli-
tikaja, az ,,egy csaladd — egy lakas” elv jellemezték a rendszert, valamint a ma-
ganszektorban az épitéanyag hianya, illetve a szigoru foglalkoztatasi politika.
Magyarorszagon a nyolcvanas években a lakasrendszer tavolodott e koncepcio-
tol, aminek kovetkezménye az volt, hogy az allami illetve lakossagi lakasberu-
hazasok megnévekedtek, a politika bizonyos korlatok kdzott ,.engedélyezte” a
lakéas fogyasztasat.'"® A GDP-hez és a gazdasagi fejlettségez mérten jo lakokor-
nyezet alakult ki, azonban a tdmogaté rendszer sokba keriilt, a lakaselosztas
pedig nem felelt meg a szocidlis kritériumnak, és részben tarsadalmi egyenlot-
lenséget okozott. A rendszervaltas utan viszont az ingatlanpiac gyorsan 4tala-
kult, a korabbi nagy épitdipari vallalatokat privatizaltak, éppagy, mint a lakasok
nagy részét. A piaci lakdsmodell bontakozott ki, de maradtak a tarsashazak
fenntartasanak és feltjitasanak problémai, a lakaskiadasok aranyanak noveke-
dése a haztartadsok anyagi lehetoségeihez képest, valamint a hitelek szerepének
csokkenése, és ezzel kapcsolatosan a lakasépités is visszaesik. Magyarorszagra
jellemz6, hogy amig a piaci lakasrendszerekben a hitel a lakésérték 60-80 sza-

18 HEGEDUS JOZSEF — VARHEGY! Eva: A lakdsfinanszrozas valsaga a kilencvenes években.
Kézgazdasdgi Szemle, XLVI. évf. 1999. 2. szam (februar), 101. p.
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zalék kozott mozog, addig nalunk ez 10 szazalék ala esik."” Ebbdl kifolyolag
Hegediis J6zsef — Varhegyi Eva arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy a lakashi-
telezés szerepe az elmult években ,egy relativ alacsony szintrél gyakorlatilag
nullara esett vissza”.?® Hazank beruhazasai e téren a GDP-hez, illetve az 6sszes
beruhazasra nézve nemzetkozi attekintésben alacsonyak. Nemzetkozi 4tlagban a
lakasberuhazasok a GDP 3-8 szazalékat, és a teljes beruhdzas 15-30 szazalékat
teszik ki, Magyarorszagon a mult szazad kilencvenes éveiben 3-5 és 14-22
szdzalék kozott mozogtak. A lakasépitések visszaesése az utdbbi iddben jelen-
tés. 1991-ben feleannyi, 1997-ben pedig harmadannyi lakés épiilt, mint 1980-
ban.” v

Az atalakulas a kozép-kelet eurdpai orszagokban nehéz, és fajdalmas folya-
matnak bizonyult. Az orszagok tobbségében nem tértént meg a megfeleld gaz-
dasagi novekedés, jelentds a munkanélkiiliség, az inflacio, a fizetések csokken-
tése, ezzel egyiitt jelentdsen csokkent az ujonnan épitett lakdsok szdma, a meg-
feleld szocialis jellegli lakasrendszer pedig nem jott létre. A lakaspolitikdban
jelentkezett az igény a lakasépitésre vonatkozdan, foleg miutan a lakasok leg-
nagyobb része a privatizacié soran magéntulajdonba keriilt, amig az allami tu-
lajdonti lakasok nem tudjak kielégiteni az igényeket. A szocialis jellegli lakasok
szdma jelentGsen csokkent, a lakossag bipolarizalodott, és a szegényebbek ne-
hezen jutnak lakdsokhoz. A lakdsok standardja alacsony, féleg a varosokban,
éppugy mint a folszerelés és a kommunélis ellatottsag.

Lassan azonban a lakaspolitika kzéppontba keriilt. Magyarorszagon parla-
mentaris bizottsdgot hoztak létre, Szlovénidban Nemzeti lakasprogramot €s
Nemzeti lakas tigynokséget alapitottak, éppugy mint Lengyelorszagban, és Ro-
maniaban is. Bulgaridban ez utébbihoz hasonlo, Lakasépitési Alapot hoztak
1étre.

A volt szocialista dllamokban fiskalis korlatokba titkozott az atalakult orsza-
gok lakaspolitikdja. A makro 6kondmiai politika kévetkezményeképpen a kor-
manyok ,,lefaragtak” a koltségvetési deficitet. Az atalakulas soran tortént recesz-
szio cs6kkentette a lakasokba vald befektetéseket, a lakastakarékoskodas dvatos
politikdjat eredményezte, és a fizetések nagysaga szempontjabol a lakossag
kozotti még erdteljesebb szakadas kovetkezett be. Mivel a fiskdlis nyomas
kényszeriti az ilyen orszagok kormanyait, hogy a kiadasokat azonos szinten
igyekezzen tartani, vagy tovabb csokkentse azokat, a lakaspolitikaban alig var-
hato elorelépés.

Azonban a bankok és bankrendszerek hirtelen megtortént privatizalasa
mégis eldreléptetést jelentett, a gazdasagi helyzet javulasaval és a jogi keretek

1 Uo. 102.

2 Yo.

2 ByckLEY R. M.: Housing Finance in Developing Countries. A Transaction Cost Approach.
Development Economics, The World Bank 1989 December, WPS 347. 2. V6. HEGEDUS JOZSEF —
VARHEGYI EVA: i. m. 102,

2 Uo.
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megteremtésével, egyre t6bb bank érdekelt jelzaloghitelt adni lakasépités célja-
ra. Természetesen a jogi kereteknek oriasi a szerepiik. Az ezen a téren megtor-
tént reformok nem csak, hogy biztositjak a lakaspiac miikodésének feltételeit,
hanem egy id6ben lehetévé teszik a tulajdonjog atruhazasat, és a hitelezést,
alacsonyabb koltségek mellett. A jelzdlog jogbeli reformok jelentdsége az in-
gatlan piac fejlédése szempontjabol bir nagy jelentdséggel.

Kiilonb6z6, volt szocialista orszagban kifejlédtek a lakas finanszirozasi
rendszerek tipusai, melyek beépiiltek a gazdasidgba. Az alap modellek — szerzé-
déses rendszer, lizleti bank modellje, jelzalog bank modellje, és a szekundaris
jelzalog bank — modelljei mellet ezek kombinaciéi is eléfordulhatnak. Az alta-
lanos tendencia a magéanfinanszirozas intézményesitése felé vezet, ami magaban
tartalmazza a kovetkezé hdrom elemet: univerzalis banki szektort, a jelzilog
bank valamelyik véltozatat, amely biztositja a tékepiacon a lakas megszerzésé-
nek finanszirozasat, és a tamogatott lakéstakarék modelljét.

A jelzilog bankok a német vagy svéd teriileten a lakasfinanszirozasra
»Szakosodott” pénzintézetek, amelyek Eurdpa szerte elterjedtek, ma mar az
atalakult orszagokban is ,otthonosak”. A rajuk vonatkozé térvények életbe
léptek Magyarorszagon, Lengyelorszagban, Csehorszagban, Lettorszagban,
Esztorszagban, Oroszorszagban és Bulgaridban). A lakastakarékok viszont szi-
goril szabalyok és allami ellendrzés alatt mikodve szintén a lakasfogyasztast
tamogatjak. Ez utébbi intézmények Németorszagban nagyobb valtozasok nélkiil
mar t6bb mint 60 éve miikddnek. A lakastakarékot az allam 6szténzi prémiu-
mokkal, melyek tulajdonképpen vissza nem téritendé tamogatasok, és jelentds
lakéasépitési eldnyokkel rendelkeznek.” Egyrészt, mert a szolidaritas és énsegit-
ség alapjan mikodnek, azaz tamogatjdk a magan kezdeményezéseket, ezzel
pedig az allam , kimenti” magat az eszkdzok és a polgarok szamara a lakasok
biztositasa feladata aldl. Masrészt mert a magantulajdond lakas kelld biztonsa-
got garantdl a polgarnak, a lakastulajdon foleg az id6s korosztdlynak jelent
megnyugtatast, hiszen a bérleti dijté!, az adotol és egyéb terhektdl mentes lakas
nem jelent plusz koltséget, igy a nyugdij elegendé a megélhetéshez

A 20. szazad kilencvenes éveiben a Vilagbank nagy projektet készitett el ,,A
lakds indikatorainak programja” cimmel, azzal a céllal, hogy kimutatasra keriil-
jon az empirikus 0sszefonddas a gazdasagi ndvekedés szintje és a lakasszektor
hatésai kozott, a lakésszektor hatdsainak szabalyozasa érdekében. A projektben
felsoroltak a lakaspolitikara relevans 25 indikéatort, melyeket hat kiilénbozd
modulba (csoportba) soroltak be. Ezek a kdvetkezok:

1. a lakas elérhetésége (alfordability), amely a lakdsok érara, a bérletek
nagysagara, és a haztartas jovedelmére vonatkozik;

» Zehnder a.:Verband der Privaten Bausparkassen, In. Housing Finance for Sustainable
Development, Proceedings of the Fannie Mae Research Roundtable, fannie Mae, Washington D.
C., 1992, 207.
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2. a lakas finanszirozasa, a jelzalogra, a hitelekre és a kamatlabakra kiterje-
dok;

3. a lakas mindsége, a lakas mindségének kulcsfontossagh tulajdonat foglal-
ja magaban;

4. a lakas gyartasa, a lakas gyartasara és a befektetésekre vonatkozik;

5. a lakdsok timogatasa, a tdimogatasokra és a célzott timogatasra terjed ki;

6. a szabalyozas ellen6rzése, a foldre és a lakasokra, a foldtulajdoni
nyilvantarasokra, a tulajdon atruhazasara, a bérleti dijak ellenérzésének,
a vagyon adéztatasara vonatkozo szabélyozasra terjed ki.*

A magyarorszagi helyzet

Magyarorszagon 2000 februérjaban fordulat kovetkezett be a lakaspolitikaban.
A kormény két programot inditott el, melyek koziil az egyik a lakashitelezési
rendszer meginditasat célozta meg, a masik pedig az onkorményzati bérlakas
szektor felszamolddasat kivanta meggatolni. Azonban az egyébként indokolt
program intézkedései ,,nem voltak képesek szamot vetni a haztartasok torekvé-
seivel, a piac reakcidival, és olyan folyamatokat inditottak el, amely mind kdlt-
ségvetési szempontbdl, mind pedig szocialis szempontbdl tarthatatlanna valtak,
és a programok eredményessége is megkérdojelezddott. Kiillonosen a lakashite-
lezés tamogatasi programja okozott gondot, mivel olyan technikikat alkalma-
zott, amelyek hosszi tava elkotelezettséget jelentettek, és aminek a hatasat ro-
vid tdvon korrigalni sem lehet” *

Az EU csatlakozas jelent6s hatassal lesz a lakaspiacra, a lakaspolitikara. Az
Eurdpai Unié pénziigyi forrasaibol lakascélu fejlesztések nem tdmogathatok.
Ennek tobb oka van, az egyik legfontosabb talan az, hogy a lakaspolitika nem
tartozik a kozos politikak kozé, igy az Unid sem vallal szerepet a problémék
kezelésében. Az EU miniszterei az éves Osszejoveteleiken az egyeztetések €s
lakasstatisztikdk kiadasa mellett hangsulyozzak, hogy nem is akarjak a lakas-
politikat az EU politikak kozé sorolni. Azonban kozvetett timogatasként a la-
kéascélokra hasznalhatok a strukturalis timogatasok, ezeken beliil Magyarorszag
szamara vérhatéan 2004-2006 k6zott 1,9 milliard eurd jut majd.”® A Struktura-
lis Alapok timogatési rendszere azonban csak konkrét gazdasagi haszonra ira-
nyuld beruhazasokat tamogatja. Az EU kozvetett tamogatasara lehetdség van

2 Hrvatska u 21. stoljeéu. Stanovanje. Ured za strategiju razvitka Republike Hrvatske. Koz-
munkatigyi, fel(jitasi és épitészeti Minisztérium, Zagrab, 2003. Roviditett véltozat (munkaanyag)
34, ’

25 HEGEDUS JOZSEF — SOMOGY! ESZTER: Lakashitelezés, tamogatasi alternativak és megfizethe-
tdség (lakashitel- és tamogatasi konstrukciok hatdsainak modellezése. Improvement of Economic
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azért is, mert az EU tdmogat olyan célokat is, melyek névelik egy konkrét terii-
let potenciéljait. ,,A magyar Nemzeti Fejlesztési Tervben megtalalhatok olyan
intézkedések, amelyek alapjan lakotelepek, belsd telepiilésrészek kozteriiletei-
nek, parkjainak” felujitasat szorgalmazzak.” Jellemz6, hogy a tdmogatast a
teriilet értéknovelésén keresztiil lehet kérni, nem pedig a lakoépiiletek felijita-
san keresztiil. Azonban a kozteriiletek mindségének javulasa hatassal lesz a
lakasok értékére, vélhetéen azok felijitasara vonatkozd beruhdzasokra is.
Azonban a ,keleti blokk” orszagai hasonlo lakésproblémaékkal kiizdenek, €s
lényegében a lakasszektorban jelentésen lemaradnak a nyugati orszagoktdl,
féleg a lakdsmindség hidnyossagainak szempontjabol. A 2004. majus 1-jén
csatlakozott 10 orszagra jellemz6 a lakotelepek problémaja. Ezeknek az orsza-
goknak a varosi lakossaga korében 20—40 % a lakotelepi lakasok aranya, amig a
nyugati orszagokban 3-7 %-ig terjed ez az arany.*

27 Yo. 2.
28 Yo.



22 — SZONDI ILDIKO

ILDIKO SZONDI

LES ACTUALITES DE LA POLITIQUE DE LOGEMENT D’APRES
DES ASPECTS INTERNATIONAUX ET HISTORIAUX

(Resumé)

Le domaine de logement, I’'un des nécessités existentielles fondamentales,
touche plus ou moins tous les habitants, forme la vie, ’entourage, le mode de
vie, le comportement des gens.

Le logement porte une grande influence sur tous les individus, sur 1’aspect
social, financier, psychologique etc. de leur vie. Directement ou indirectement,
influe tous les niveaux de I’existence humaine: du voisinage du territoire, de
I’Etat jusqu’au niveau de la civilisation globale.

La politique de logement est le segment de la politique qui peut influer les
gens le plus largement, c’est pour cela qu’a travers la politique de logement
bien organisée peut offrir un bon fondement pour organiser les autres devoirs
de I’Etat donné.

Il n’est pas étonnant que certains pays de I’Europe de I’Ouest sont déja bien
développés grice a leur politique de logement fondée systématiquement a la fin
du 19° siecle.

Les pays post-socialistes qui sont en formation, ont effectué les démarches
nécessaires selon les modéles des Etats de I’Europe de I’Ouest, a ’aide des
institutions internationales qui s’occupent des logements. Quand méme,
concernant la politique de logement, malgré les mémes buts, il y a de grands
divergeances selon les pays, on ne peut pas trouver un seul bon modele, mais il
y a des solutions pour les problémes spécifiques de 1’Etat donné.

En tout cas, tous les Etats doivent choisir leur meilleure politique de
logement en tenant compte les circonstances et les conditions données. Dans les
pays qui se trouvent dans une situation provisoire, ce devoir est encore plus
compliqué, car la politique de logement a fait parti de I’économie planifiée, et a
I’époque de la trasformation, il faut I’adapter & 1’économie de marché, en tant
que I’un des fondements de la transformation sociale-économique.
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