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Privatizacié

a lakasrendszerben

A privatizacio a kelet-eurdpai tarsadalmak és kiilondsen Magyaror-
szag esetében — véleménylink szerint szerves része a tarsadalmi-
gazdasagi rendszer fokozatos strukturalis atalakulasdnak. A magyar
lakasrendszer esetében a tervgazdasdg felbomldsa lényegében a hat-
vanas évek végétdl datalhato, és kisebb-nagyobb kitérokkel jol kita-
pinthaté folyamat. A lakasrendszerben a privatizdciét a magansziéra
fokozottabb szerepeként foghatjuk fel, amely kiilonbozd integracios
rendszerekbe illeszkedik bele: részben a piaciba (a magénlakasok es a
bérleti jog adas-vétele), részben pedig a reciprokativba (egymaést kol-
cstnosen segitd, ,kalakas” lakdsépites).

Hangsulyozni kell, hogy a tulajdonviszonyok (azaz a lakésok allami
és magantulajdona) nem voltak meghatérozd elemei ennek a folya-
matnak. Sokkal fontosabbnak tekintheté a tulajdoni formakhoz kot-
hetd jogok tartalmanak a szabdlyozasa, igy példaul a magantulajdon
korlatozasa, amely akar a ,hasznalat jogatol” is megfoszthatta a tu-
lajdonost, formalis tulajdonjoganak érintetlenill hagyasaval. Az egyéni
magantulajdon korlatozasa szerves eleme volt a kelet-eurdpai lakés-
modellnek, mégis ennek valamilyen fokozatos atalakulasat figyelhettiik
meg az elmult két évtizedben. Mig a hetvenes évtizedet lassu atalaku-
las jellemzi, addig 1982-tél a folyamat felgyorsul, és 1990-ben illetve
1991-ben radikalis atalakulas kovetkezik be.

A privatizaciénak az altalunk hasznalt szélesebb értelemben az a
lényege, hogy a maganszféra egyre nagyobb vagyon felett rendelke-
zik, és az allamnak egyre kisebb szerepe van a lakasrendszeren belili
pozicick befolyasolasaban. Ugyanakkor az idészak egészét egyfajta at-
meneti allapot jellemzi, amikor a magdnszféraban akkumulalt els-
nyok forrdsa jelentés részben az &llami beavatkozas, részben szub-
venciok, részben korlatozasok szelektiv feloldasanak formajdban. (En-
nek valtozatos konkrét formai alakulnak ki: készpénztdmogatés, ar-
rendszer, épitési szabélyozas, épitési tilalmak illetve feloldasuk.) Na-
gyon fontos hangsulyozni, hogy kozgazdasagi értelemben nem a piaci
gazdasagi kapesolatok ontorvényii terjedésérél, hanem ,,4llam és piac”
illetve ,,csaladi gazdasag és piac” interakei6irdl van szo.

Ebben az &tmeneti idészakban tag tere nyilik a spekulativ és kor-
rupciés tipusu befektetéseknek. Ezek forrasa az allami szabélyozas
megvaltozasa, amikor kiilonbézé kampényok keretében az értékesitesi
ar piac alatti, és a rendelkezési (tulajdonosi) jogok kiszélesedése és
politikai elfogadtatdsa miatt a vagyon felértékelddik.

Az allami tulajdonu bérlakdsok elidegenitése pusztan egyik eleme
ennek a folyamatnak.

Privatizdcié a lakdsrendszerben 61

A bérlakasok privatizaciéjanak térténete

A bérlakasoknak a bentlakéd bérlék tulajdonaba adasara 1969 ota
van jogszabalyi lehetéség. A nyolcvanas évek mésodik feléig azonban
csak jelentéktelen mennyiségil lakas eladasara keriilt sor, mivel a ren-
delet nagyon sok korlatot szabott a megvasarolhato lakasok koret és a
megvasarldas modjat illetden (pl. csak 12 lakésosndl kisebb épiiletek
keriilhettek szdba, ahol a lakéknak legalabb "i-e kérte a megvasarlast
stb.). Az utébbi 1—2 évben azonban a megvésarlds irdnti lakossagi
igények ugrasszeriien megnéttek (ld. 1. tabla), f6leg annak hatasara,
hogy — folyamatos jogszabaly-modositidsok eredményeként — az ela-
das tilté rendelkezései oldédtak, és a megvasarlds a bérl6k szamara
egyre kedvez&bb feltételekkel vélt lehetségessé.

Az érvényben 1évé szabdlyozds alapjan Budapesten a bérlék rend-
kiviil kedvezd aron vehetik meg lakasaikat. A vételar a tobblakdsos
épiiletben 1évé lakdsok esetén a becsiilt forgalmi érték (mely altala-
ban a realis értéktsl jelentdsen elmarad) 15Y%/;-a, ha a lakés 15 éven
beliil nem volt felujitva, 30%-a, ha az épiiletet 15 éven beliil felujitot-
tak, és 40%,, ha 5 éven belil volt a felGjitds. Az ilyen moédon meg-
allapitott vételar 10%/,-4t kell a bérlének készpénzben kifizetnie, a
a maradék 90%,-ra 20—30 éves részletfizetési kedvezmény kérhetd,
amelyre évi 3%-os kamatot szamolnak (egyosszegl fizetésnél a teljes
vételarbél kedvezményt adnak).

A magyar bérlakéseladas szabalyozdsa a bérlok szdmara sokkal ked-
vezébb feltételek mellett torténik, mint a nyugati orszdgok esetében.
Még a privatizaciot a legnagyobb mértékben megengedd, ideologiai
okokb6l tdmogaté Anglidban is sok olyan feltétel van beépitve az el-
adasi szabalyokba, amely fékezi a negativ tarsadalmi hatéasokat.
fgy a kiilénbségek a magyar rendszerhez képest a kovetkezbk: a) a
megvasarlasnak feltétele, hogy a bérlé legaldbb 2 éve lakjon a lakas-
ban: b) a lakéis piaci arabol adott engedmeény fiigg attél, hogy hany
éve lakik a bérld a lakasban: az arengedmény az érték 449/-a, plusz
minden két éven tuli bentlakott év utdn két szazalék; c) az Aar-
engedmény maximélva van, a lakas értékének 70%p-dban, vagy 3500
fontban; d) harom éven beliili eladas esetén az engedményt vissza kell
fizetni. Ebben a szabdlyozdsban lemérheté a torekvés a privatizacios
nyereség korlatozdsara, ami teljesen hidnyzik a magyar szabalyozas-
bol. Nalunk a bérld nyeresége egyenes aranyban novekszik a lakés
értékével, a nagyértéki villalakdsok esetében a nyereség sokszorosa a
lakételepi lakéasok esetében elérhetének.

Korébban az emlitett kedvezé pénziigyi feltételek kotelez6k voltak,
ma mar csak ,,ajanlasok”, hiszen a helyi tandcsok rendelettel eltérhet-
nek ezektdl, és akar ingyenesen, vagy akar teljes forgalmi értéken is
eladhatjik bérlakdsaikat. A F6varosi Tandes azonban nem élt a diffe-
rencialas lehetéségével, és elrendelte a kordbbi szabalyozds kotelezd
jellegli fenntartasat.

Az adatok mutatjak, hogy az eladédsi folyamat gyorsuld ilitemben
beindult. A vételi igények rohamosan névekedtek, és 1989-ben mar
meghaladtdk az allomany 109/;-4t. Budapesten, becsiilt adatok szerint,
az 1990. év végére mintegy 120—150 ezer bérlakas elidegenitésre vald
kijelolése tortént meg, ami mar a bérlakdsallomény koézel egyharma-
dat jelenti. Ugyanakkor feltételezhet6, hogy a vaséarlasi szdndék a leg-
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jobb szinvonalu lakésokra iranyul. Igy példaul a Budapesten 1982 és
B 1989 kézott beadott vasarlasi igények 43%-a a ,legjobb” kerliletekbdl
Z (I, 1L, XI. és XIIL) érkezett, mikozben a bérlakasoknak csupan 17%g-a
e van ezekben a keriiletekben.

A bérlakasok privatizacidjanak fejleményeit értékelve nemcsak az
o~ eladott vagy eladasra kijeldlt lakdsok szdma alapjan tudunk kiilénb-
a séget tenni az utébbi 1—2 év és a korabbi id6szak kozott. A privati-
k= z4ci6 felgyorsuldsdval parhuzamosan Uj tipusd problémak is jelent-

keznek. A korabbi, ,lasst privatizicié” id6szakanak fé problémaja az
volt, hogy a legjobb teriileteken 1évé, legértékesebb lakasokat tudtidk
Y :;“ i} = z" = 2 & megvasarolni bérléik, akik e lakdsokhoz legtobbszor pozicidjuk révén
jutottak hozz4, s ezt az elényiiket most mar piaci eldnnyé is at tudték
:»:a % E fr.o: % § > § valtani. A legutébbi idészakban }&11 témegessé ‘.ﬁé privatizéi:ii 0j prob-
lémékat is felvet. Egyrészt azt, hogy zsugorodik a részorulok szamara
i Ujraeloszthaté lakasallomany (egyes keriiletekben, részben a nagyara-
H OO NO N nyu privatizdcié kovetkeztében, mér alig van megiiresedd bérlakis,
S el BT D ami pedig az egyetlen lakashoz jutdsi lehetésége jonéhény tarsadalmi
ol s T csoportnak). Masrészt azt, hogy a mar-mar hisztérikussa valo tomeg-
hangulatban olyanok is tulajdonossd akarnak valni, akikrél nyilvan-
- valo, hogy hosszabb tavon nem lesznek képesek a lakéépiilet fenntar-
M0 o e =t 8o §g2 tasanak minimalis terheit se vallalni. :
N0 H = O~ © w% .3 Mi lehet a magyarizata a privatizacié felgyorsulésanak-felgyorsi-
S L RIS Ei EE tasdnak a nyolcvanas évek masodik felében? Tdobbféle magyarazat is
28 lehetséges, s ezek nem zarjak ki egymast:
g Qi irendt Mg lonl 88° — az allami bérlakésok ,,tulajdonosi” oldalarél politikai és gazda-
SIS b E% sagi érvek meriiltek fel az elladésokkfelgyorsitésa melleict: egyrészt1 a
* 88 politikai elit az addiginal szélesebb korben szeretett volna részesiilni
i § ﬁ § oé SRR Eé a megvésarlas konkrét elényeibél, méasrészt ez tiinhetett az allami la-
A R kaspolitikaval kapcsolatos novekvé elégedetlenség levezetése legegy-
ﬁ% & szer(ibb modjénak (az alternativa a lakbéremelés és/vagy a berlakas-
genugLe| = g fertmtalité}s lrendszlerénizlitradilkélis étlalallzitésa,kaz IKV;{k monopoilfceliy—
m OO~ || 8ad zetének felszamolasa lett volna, melyek egyike sem konnyd politikai
DTSy & EE% feladat), s emiatt a pénziigyi kormanyzat minden lehetséges férumon
s| t8g hangoztatta a bérlakasok eladasanak sziikségességét;
=l 53 — a bérlok zome eleinte gyanakvassal fogadta a megvasirlas sza-
28 g 2SR g 55 2 mukra egyre elényosebb feltételeit, s eldszor csak azok mentek bele,
o : K : LaPiRl 3 §§§ akik esetében teljesen nyilvanvaléak voltak az elénydk (magas telek-
— BloLes érték, a haz jo allapota); kés6bb azonban, az egyoldalu lakbéremelése-
S| % E E 4 ket hangstlyozé koncepciék hatasdra (és latva, hogy az IKV-kkal nem
o ;Elw 5 §§ térténﬂ'{ sa’emmi) eluralkodotfc a lakbféremelésté.l ‘va}lé félelem _és tek}e-
RRL=283T2B3|y] 23 ke tetlenség érzete, s olyanok is beadtdk a vételi igényiiket, akik racio-
.0 o e 0,00 | il iR B nalis szamitdsok esetén sohasem akartak volna tulajdonosokka vélni
el B A e R e =g g ig (mindehhez még hozzajott a tulajdonosi retorika erdsddése, melynek
P | BE5da azonban a bérlak4sok esetében — szemben a terméfolddel — nem volt
Slv3g kel doéntd szerepe).
£ |8| 233
= £88
oy ::ch iﬁ‘ = zﬁ é :’Dg A privatizicié, mint az eldénydk és hatranyok egyoldali kombinaciéja
8 o @ & Py R §
%;6 8 it Eo . E ?‘jﬂ qgg gﬁ EES a)kKoncentréltan jelentkezé elényok, szétszértan jelentkezd hatra-
Tul o oW W g|a E3amT nyox:
0:11 = 5 & o t?ulg E =) (BRE . A bérlakésok eladésaval kapesolatos jelenlegi politikai helyzetnek
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létezik egy tagabb értelmd magyarazata is, amely a kozponti lakéas-
politikai beavatkozasok tarsadalmi hatasaival érvel. Nagyon leegysze-
riisitve ezt a sémat, a kérdés az, hogy egy politikai déntésnek mennyi-
re specifikdltak a haszonélvezéi illetve karvallottjai. (Lényegében egy
politikai koltség/haszon elemzési modellrdl van sz6.)

Ha jol definialhaté csoport a kéarvallottja egy dontésnek, akkor sza-
mitani lehet arra, hogy jelent6s ellenallisba fog iitkdzni a dontés ke-
resztiilvitele. Gondoljunk itt a mai lakbéremelési tervek altal kivaltott
ellenallasra, vagy a ,kamatadé” miatti ellendllasra. Ebben az érte-
lemben masodlagos kérdés, hogy mennyire ,fair” vagy ,nem fair” egy
déntés, a kérdés pusztan az, hogy milyen erds tarsadalmi csoportok
érdekeit érinti.

Ugyanakkor fontos kérdés, hogy a dontés haszonélvezdéinek milyen
erts a politikai befolyédsa, azaz ha egy jél definidlhatd esoportrol van
sz6, akkor varhatd, hogy komoly lépéseket tesznek e dontés keresztiil-
vitelére. Ha viszont riehezen definialhato, ,,difftz” tarsadalmi csoport-
r6l van szo, akkor aligha vérhaték jelentdsebb politikai lépések ennek
érdekében. Igy példdul a ,kamatadé” esetében az elényoket a lakas-
piacra ma belépd lakdstalanok, vagy &ltaliban az adéfizetdk élveznék,
de semmi esetre sem lehet konkrétan koriilhatarolni ezt a térsadalmi
csoportot.

Vildgos, hogy politikailag az a koncepcié vihetd konnyen keresztiil,
amelyiknek j6l megfoghaté haszonélvezéi vannak, karvallottjait wvi-
szont nehezen lehet kortilhatarolni. Tipikusan ilyen a bérlakasok eli-
degenitése. Itt a haszonélvezdk kore jol definidlhatd, a karvallottak
pedig (a jovGbeni generacio) nem alkotnak befolyasos tarsadalmi cso-
portot.

b) A kozponti koltségvetés tehermentesitésének eszkoze (jol hangzo
gazdasagi érvek kozponti szinten):

A koézponti pénziigyi szervek egyértelmt, rovid tavu koltségvetési
megfontoldsokon alapuld elkotelezettsége a bérlakasok gyors és szé-
les kord privatizdlidsa mellett eleinte kozvetlen médon érvényesiilt: a
helyi tanacsok az armegallapitasba nem szolhattak bele, s a bérlok
megvasarlasi kérelmét csak tilalmi listdval védhették ki (magat a lis-
tat azonban egyre nehezebben tudtik megvédeni). 1989-ben lényeges
valtozas tortént annak megengedésével, hogy az eladasi &r helyi szin-
ten keriilhetett megallapitasra (Budapesten ezt a lehetdséget a keriile-
tekre nem érvényesitették). Ekkor sem ért véget azonban a kozvetlen
kozponti beavatkozds, hiszen az eladasi feltételek egyik legfontosabbi-
ka, a hosszu lejaratt részletfizetési kedvezmény tovabbra is kitelezéen
jar a véasarloknak. Jol mutatja a pénziligyi kormanyzat teljes privati-
zicio melletti elkotelezettségét, hogy ez az egyetlen olyan lakascélu
kolesén (mert hogy lényegét tekintve ez kolesén, még ha részletfize-
tésnek hivjak is), melynek kamata nem véltozott, s még mindig az
inflacié elbtti idészakra emlékeztetd, fixen régzitett 39/-os szinten
van megallapitva.

A kozponti-helyi konfliktus 0j mederbe terelédott az 8szi hely-
hatésagi valasztidsok utdn, amikor is a kormdanynak viszonylag gyor-
san sikertilt meglépnie minden aremelési elképzelését, s a helyi on-
kormanyzatokra csak a helyi addk kivetésének lehetdségét hagyta.
(Az 0nalld helyi lakéaspolitika leglényegesebb elemeit, igy pl. a szabad
lakbér-megallapitas jogdt ma még nem gyakorolhatjik az dnkormany-
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zatok.) A helyi adok kivetése azonban a lakossdg leterheltsége miatt a
legtobb helyen csak illuzio, s igy ma az ¢nkormanyzatok kézvetett
modon vannak arra kényszeritve, hogy bérlakiasaik gyors — és ezért
elkertilhetetlentil dron aluli — privatizaciéjdval jussanak némi bevé-
telhez rovid tdva anyagi problémaik megoldasara. A helyi énkorméany-
zatoknak ma tehat ,,6nként” kell azt tenniiik, amit eddig lényegében
kotelezé volt megtennitiik.

c) A kozponti lakdspolitika elkeriilésének eszkize (jol hangzo poli-
tikai érvek kozponti szinten):

A Dbérlakasok elényds feltételekkel torténd privatizicidjat megengedd
politikusoknak nincsen nagy kockazatuk (legaldbbis révid tavon), s
konnyen népszerliségre tehetnek szert. A privatizdcio leallitisa vagy
piaci arviszonyok kozé helyezése ezzel szemben nagy politikai kocka-
zatot jelent, hiszen ezt a 1épést lehetetlen ,,igazsigos” maodon végrehaj-
tani (mindig lesznek olyanok, akik e lépés karvallottjainak wvallhatjik
magukat, a szomszédjuk megvehette, de 6k nem sth.).

A lakéspolitika ma nem vélaszthaté el az elmult egy-masfél év po-
litikai kiizdelmeitél. Minden komolyabb politikai erd szamara vilagos,
hogy a lakdsprobléma ma is fontos tarsadalmi kérdés, amely szerves
része a legnagyobb tarsadalompolitikai kérdéseknek (szegénység, mun-
kanélkiiliség stb.). A kozponti kormanyzat szamdara ugyanakkor ez ko-
moly terhet jelent.

Itt érdemes parhuzamot vonni az angliai privatizacié politikai hatte-
rével. Anglidban a privatizacié egyik indoka a kozponti kormanyzat
lakaskiadasainak visszaszoritidsa, amelyet a bérlakisok eladdsa révén
kivantak elérni. Ugyanakkor emogttt az a politikai érv is meghtizo-
dott, hogy a privatizacio révén cstkkentik a t8bbnyire munkasparti
helyi 6nkormanyzatok hatalmat, amire a kdzponti torvények lehet8sé-
get adtak. A mai helyzet nagyon hasonlé Magyarorszagon, hiszen a
privatizédcid feltételeit a kozponti torvények befolyasoljak, és a politi-
kai nyomdas a helyi ¢nkorméanyzatokra nehezedik, amelyek gyakorla-
tilag nem tudnak ellendllni ennek a nyomaésnak.

A privatizacié alternativai

Gyakran hangoztatott érv, hogy a bérlakasok olesé aron térténd
eladasa lehet, hogy hatranyokkal is jar, de ,nincs ennél jobb megol-
das”. Az érv mogott egy olyan gondolatmenet hizddik meg, hogy az
elmult negyven év &llami lakéspolitikdja ziillesztette le ezt a szektort
mai allapotara, s ebbdél csak egyetlen kiut van, az &llami iranyitas
minél teljesebb és gyorsabb megsziintetése. Ebbél a gondolatmenetbsl
annyi kétségtelentiil igaz, hogy az &allami bérlakisszektor mai forma-
jaban rosszul mukddtetett vagyon. Kovetkezik-e ebbél az, hogy a
problémak - egyetlen megolddsa a vagyon minél gyorsabb — s ra-
adasul a mai &llapotéabdl kivetkezéen minél olesébban térténs — el-
adasa? Természetesen nem. Létezik egy mdasik megoldds is, amellyel
véleményiink szerint a kozosségi bérlakasszektor mikodtetésének ha-
tékonysaga jelentésen megndvelhetd, anélkiil, hogy a sziikséges szo-
cialis feladatok ellatdsa csorbat szenvedne.

Az altalunk elképzelt jobb megoldas alapgondolata az, hogy a bérla-
kasszektorban a szubvencidkat nem a targyaknak (lakdsoknak) kell
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adni, altaldnosan alacsony lakbérek formajaban, hanem a ténylegesen
részorulé személyeknek, lakbértdmogatis formajaban. A kozvetlen és
nagyaranyu lakbérkontrollt tehat fel kell valtani a lakbértamogata-
sokkal, ami szdmos nyugati orszag tapasztalata szerint sokkal kevés-
bé ellentmondésos forméja az allami szubvenciék nyujtadsanak.

Egy maésik fontos dsszetevéje egy miikodSkeépes bérlakdsmodellnek a
tulajdonosi (bérbeadéi) és a kezeldi funkcidk szétvalasztasa, s az ingat-
lankezels vallalatok mai monopolhelyzetének megsziintetése. Itt nem
csupan arrél lehet szo, hogy egy-egy haz miikodtetését, fenntartasat
a legkedvezébb ajanlatot tevé cég nyerje el nyilt verseny alapjan,
emellett széba johetnek ,,non-profit” megoldasok is. Igy elképzelhetd
alternativa a mai bérlékozosségekhez hasonlé rendszer, melyben a la-
koéhézak bérlsi kozvetlen beleszdlast kapnak az adoft héz ligyeinek
intézésébe, s a lakbérbevétel meghatarozott hanyada felett maguk ren-
delkeznek. Az ilyen, esetenként kaldka tipusu elemeket is tartalmazé
megoldasok a piaci logika alapjan talin nem a legoptimalisabbak, de
a lakoss4gi jovedelmek mai szintje mellett még hosszabb ideig elkertil-
hetetlennek tlnik az ilyen alternativik megengedése is.

frasunk elemzd része alapjan joggal felvetheté a kérdés: ha létezik
is a mainal sokkal racionalisabb, hatékonyabb modell a bérlakéisszek-
tor mukodtetésére, vajon van-e bevezetésének politikai realitasa? Veé-
leményiink szerint igen, de csak akkor, ha a kdzponti korméanyzat en-
nek néhiny lényeges elemét keretszabédlyozés jelleggel felvéllalja, és
a helyi onkorményzatok vezetésében is nagyobb hangstlyt kapnak a
hosszabb tavii megfontoldsok. A bérlakésokban lakok egy részét a lak-
bér-tamogatisokkal, egy masik részét pedig dtmeneti ideig érvényben
1évé kompenzaciés mechanizmusokkal (pl. a bérlék mai tulajdonosi jo-
gositvanyanak &4tmeneti jelleggel tulajdoni hényadra valtdsa) lehet
az 1j bérlakas-politika mellé allitani, vagy legalabbis ellenallasukat
cstkkenteni.
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A MULT ES JOVO

zsid6 kulturdlis folydirat a két vildghdbord kozdtti hdrom évtizedes
pdlydja utdn 1989-t6l ismét megjelenik évente négyszer. A folydirat
azokra a szellemi értékekre tdmaszkodik, amelyek megérzik és ujra-
élesztik az egyetemes és magyar zsidé kultdra hagyomdnyait, és fel-
tarjdk 1ujabb kincseit.

A MULT ES JOVO hosszabb tdvii megjelenése csak az eléfizetk td-
bordnak szélesitésével érhetd el. A szerkeszt@ség arra kéri olvasdit,
hogy eléfizetésiikkel tdmogassik a folydirat életben tartdsdt.

Az elbfizetési dijat az aldbbi szdmldra lehet befizetni:

Magyar Hitel Bank — Mult és Jovs Alapitvdny 222—20378

Eléfizetési dij: egy évre 592,— Ft, fél évre 296,— Ft.

Az eléfizetbk kedvezményes dron vdsdrolhatjik meg a folydirat kordb-
bi szdmait.

Szerkesztéség: 1012 Bp., Mdrvany u. 17.






