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1. A Févarosi Onkormanyzat lakaspolitikajanak alapelvei

Az ¢élhetd nagyvarosi 1ét megteremtése a huszonegyedik szdzad egyik legnagyobb kihivésa.
Mindannyiunk érdeke, hogy az orszag fovarosa, Budapest a kdzelebbi, €s a tdvolabbi jovoben
is olyan véaros legyen, amelyben jo élni, j6 dolgozni, ahol helye van idésnek, fiatalnak,
csaladosnak ¢és egyediilallonak egyarant. A privat tér mindsége, a lakas €s a lakokornyezet
nagymértékben hozzajarul a jo életmindség kialakitasahoz. Ehhez tartja szem el6tt a Fovarosi
Onkormanyzat Kézgytilése, amikor hosszi tavi lakaspolitikai koncepciot és kdzéptava
lakésprogramot alkot.

A helyi 6nkormanyzatokrol sz6ld 1990. évi LXV tv. 63/A § b) pontja a lakéspolitikaval
kapcsolatosan feladatokat hataroz meg a Févarosi Onkormanyzat szdmadra, az a tény azonban,
hogy az egyes allami tulajdonban 1évd vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdondba adéasarol
szo0lo 1991. évi XXXIII. torvény a korabbi allami lakasallomanyt Budapesten a keriileti
onkorményzatok tulajdonaba adta, a Févarosi Onkorményzat szdmara elsédlegesen kdzvetett,
illetve szabalyozo6 jellegii, illetve tudatossagnoveld, informalod, befolyasolo eszkozokkel valo
lakaspolitikat tesz lehetdvé.

A lakaspolitikai koncepcid perspektivat kivan mutatni a Budapesten ¢ldknek és a jovOben a
varosban letelepedni szandékozoknak, tovabba a lakasépitésben tevékenykedo befektetoknek,
beruhazoknak is egy olyan atfogo jovoképpel, amely befolyasolja egyrészt a jelenbeli
fejlesztési folyamatokat, masrészt a helyi szinten megvaldsuld gyakorlatokat is.

A Févarosi Onkormanyzat célkitiizéseit a jogszabalyokban foglalt keretek kozott maradva,
lehetdségeit ésszerlien kihasznalva kivanja megvaldsitani. Ennek megfelelden lakaspolitikai
célkitlizései megvalositdsahoz az alabbi alapelveket veszi figyelembe.

¢ Olyan, a dinamikusan valtoz6 igényeket figyelembe vevo stratégia megfogalmazasa
sziikséges, amely a varosi lakasallomanyt komplex egésznek tekinti, legyen az
maganszemély, onkormanyzat, vagy valamely civil, vagy piaci tarsasag tulajdonaban.

¢ Fontos cél a mar meglévd lakasallomény és az €piild lakasok és lakokornyezetek
mindségének és varosépitészeti kvalitdsanak egyiittes megorzése, tovabbfejlesztése, annak
érdekében, hogy a varosi Iétforma megujuljon és a varos kornyéke, kornyezete
megorzddjon, kikapcsolodasra, rekredciora alkalmas maradjon.

¢ A lakaspiaci folyamatok tekintetében kiszdmithatdsagot indokolt biztositani a befektetdk,
¢és egy¢b ingatlanpiaci szereplOk részére. A lakaspiacot a koncepcié nem meghatarozza,
hanem befolyéasolja.

¢ A lakaspolitika a tarsadalmi kirekesztés csokkentésének fontos eszkoze. Az jonnan
kialakitott lakokornyezetben, az Gjonnan épiild lakésoknal, illetve a lakasok
rekonstrukcioja soran biztositani kell az egyenld esélyli hozzaférést mindenkinek,
beleértve az akadalymentes hozzaférést a fogyatékos emberek szdmara is.

¢ A lakaspolitikai célkitiizéseket a Budapesti Varosrehabilitdcidos Programban
megfogalmazott elvekkel és célokkal, valamint a Févéarosi Onkormanyzat Szocialpolitikai
Cselekvési programjaval, €s a varosrehabilitacio célkitlizéseivel 0sszhangban kell
meghatarozni. A Varosfejlesztési Koncepcioban, a Kozéptavl Varosfejlesztési
Programban, a Teriiletszerkezeti Tervben és a FOvarosi Szabalyozasi Kerettervben foglalt
tertileti fejlesztések az intézményi és miiszaki infrastrukturalis feltételekkel a lehetd
legteljesebb Osszhangban fogalmazodjanak meg.

¢ A kormanyzati ¢és az Onkormdnyzati tdmogatasi politikdk Osszhangban szolgaljak a
lakhatas minden formajat, a lakastulajdonlést, €s a bérlést is beleértve. Ennek érdekében
célszerli eldsegiteni a lakasbérlés presztizsének fejlodését.



2. Helyzetelemzés

2.1 Budapest lakaspolitikajanak helye az atfogé
fejlesztéspolitikaban

2.1.1 Az Europai Unio lakokornyezettel kapcsolatos politikai

A lakokornyezet, azon beliil pedig a varosi kdrnyezet fejlesztése eurdpai viszonylatban
hosszabb iddszakra tekint vissza. Az Eurdpai Kozosség altal kialakitott politika
elézményeinek tekinthet6k a nemzeti korméanyzatok azon toérekvései a hetvenes és nyolcvanas
évekbdl, amelyek a leromlott varosi teriiletek megujitasat nem kizarolag épitészeti és
funkcionalis szempontbol tekintették, hanem az érintett teriileteken €16k életlehetdségeinek
javitasat is megcéloztak. A kilencvenes évekre ez a paradigma erdsodott fel, amikor a
szlomosodott teriiletek iranyitott és korlatozott lakossageseréjével az adott célteriilet
statuszanak stabilizalasa valt a legfontosabb célla.

Az Eurdpai Unio6 nyolcvanas évek végi tdmogataspolitikai reformja a varospolitikdban a
migracios folyamatok kdvetkeztében erdsdodo varosi szegregacio enyhitését célozta meg. A
kohézid erdsitésére az 1. célkitlizés hatalya aldl kiesé varosokban egy kisérleti programot
inditott be majd az 59 véros tapasztalatain alapulva 1994-ben megalkotta az URBAN
kozosségi kezdeményezést. A Bizottsag altal jovahagyott programok keretében olyan integralt
rehabilitacios programok folyhatnak, amelyek nem csak a lakokdrnyezet atalakitasat, hanem a
tarsadalmi beilleszkedés €s a helyi gazdasagi potencidl ndvelését is szolgaljak. A program
legnagyobb jelentdsége mégis az volt, hogy egy olyan mddszertan kidolgozasat tette lehetove,
amely a mai regeneracios beavatkozasok alapjat képezi. A revitalizacidhoz kapcsolodo tudas
terjesztése az Urbact haldzaton keresztiil valosul meg.

Az Eurdpai Unio regionalis politikaja a Strukturalis és Kohézios Alapokon keresztiil valosul
meg. A regionalis politika a régiok gazdasagi fejlettségében 1évo kiilonbségek csokkentését
célozza, s a beavatkozasok a helyi gazdasagi potencial ndvelésére iranyulnak. A
gazdasagfejlesztés logikajahoz szorosan kothetd a varosi szlomok felszamolasanak igénye,
hiszen azoknak kozvetlen hatadsuk van a helyi munkaerdpiacra €s gazdasagi potencialra.

A 2006-2013-as tamogatasi idészakra a Strukturalis és Kohézios Alapokra vonatkoz6
szabalyozasi rendszer — a jelenlegi tervek szerint — jelentdsen atalakul. Az érvényben 1€vo
harom beavatkozasi célkitlizés és négy kdzosségi kezdeményezés helyett harom tematikus
célkitlizés jon 1étre, a Konvergencia program, a Versenyképesség és foglalkoztatas programja
¢s a Teriileti egyiittmiikddés programja. A tervezési folyamat ugyan még nincs lezarva,
azonban a legujabb tervezetekbdl mar egyértelmiien kitlinik, hogy a kordbban az URBAN
kozosségi kezdeményezés alatt futd programok folytathatdsdga mind a Konvergencia, mind a
Versenyképesség altalanos célkitiizésein beliil biztositva lesz. Igy varosi regeneraciora,
rehabilitacios tevékenységek tdmogatasara a jovoben is a 2000-2006 tdmogatasi idészakban
nyujtott tamogatassal egyenértéki forrasok allnak majd rendelkezésre.

Az Europai Unid a tAmogatasi politikaja a részvételt elosegitd, integralt stratégidkat timogatja
mely a vérosi kornyezetek tekintetében magéban foglalja a fizikai kdrnyezet rehabilitacidjat, a
rozsdadvezetek rendezését, és a torténelmi és kulturalis 6rokség megdrzését €s bovitését a
vallalkozasi kedv elémozditaséra, a helyi foglalkoztatottsag €s a kozosségfejlesztés szintjének
javitasara iranyulo intézkedésekkel, valamint a valtoz6 demografiai struktirak
figyelembevételével a lakossagnak nytjtott szolgaltatasokat.

Ezzel ellentétben a Strukturalis Alapok keretein beliil a lakhatast, a kdzvetlen lakéaspolitikai
célkitlizéseket az Eurdpai Unio nem tamogatja. Igy csak olyan értelemben kapcsolhato 6ssze



az EU strukturalis politikdja a lakhatdssal, mint ahogyan a lakokornyezetre iranyuld
fejlesztések hatassal vannak magara a lakoingatlanok értékére, az életmindség €s szinvonal
valtozasara az érintett telepiilésen vagy telepiilésrészen.

Ezért van az, hogy az EU orszagaiban a jol lehatarolt célteriiletek rehabilitacidja sordn a
programelemek koziil a lakaselemet mindig nemzeti forrasbol tdimogatjak. A rehabilitacios
programok célja a teriiletek felértékelése, ami kozvetetten hathat a lakasok felujitasara is,
hiszen a beavatkozasok nyoman n6 a lakasok értéke. Kifejezetten a lakdépiiletek felujitasat
olyan nagyon sziik kisérleti kutatasi-fejlesztési programok tartalmazhatjak csak, amelyek egy-
egy konkrét épiilet kapcsan vizsgaljak a miiszaki, szervezési €s pénziigyi megoldasok
alkalmazhat6sagat, atiiltethetdségét. Ezek a beavatkozasok tehat segitséget, utmutatast
adhatnak, de az eur6pai unios forrasokat nem nyitjak meg a kozvetlen lakaspolitika szamara.

2.1.2 Kapcsolodo budapesti fejlesztési politikak

Budapest fejlesztési politikajat kozéptavon a varakozasok szerint a 2003-ban elfogadott
Viarosfejlesztési Koncepcid alapjan elkészitett Kozéptava Fejlesztési Program (Podmaniczky
Program) hatarozza meg, amelynek az ¢lhetdbb, hatékonyabb és szolidarisabb varos
megteremtés¢hez elengedhetetlen elemeit a Magprogram 6sszegzi. A fovaros a gordiild
hétéves pénziigyi tervezéssel hatdrozza meg, hogy mely projektekhez rendel forrasokat, ami
egyben azt jelenti, hogy Kozéptava Varosfejlesztési Programnak alapvetden figyelembe kell
vennie az elébb emlitett 7 éves finanszirozasi tervben foglaltakat, hiszen az képezi a févaros
teljes fejlesztési pénziigyi keretét.

A fejlesztési programok lakaspolitikai dsszefiiggései tobb szinten érvényesiilnek. Mint azt az
eurdpai unids lakokdrnyezeti politika kapcesan is kiemeltiik, a fejlesztések leginkabb csak
kozvetetten hatnak a lakhatas, lakésfelujitas szinvonalara, hiszen a felértékelddo teriiletek
ingatlanpiaci pozicio-javulast indukalnak, ugyanakkor a févarost nem koti az Unid
lakaspolitikatol mereven elzarkézo attitlidje, a fdvarosnak joga és lehetdsége van kdzvetlen
hatést kifejteni a varosi emberek lakhatésara.

A budapesti fejlesztési elképzelések az Eurdpai Unio céljain tilmutatnak, hiszen a Kézéptava
Fejlesztési Program az épitett kdrnyezet javitasa, a varosi térszerkezet fejlesztése alatt
targyalja a komplex varosrehabilitacids alprogram prioritasait. Ezen beliil a lakokornyezet
megujulasa kozvetetten kapcsolodik a lakéteriiletek komplex rehabilitacidjahoz (valamint a
lakoteriiletek komplex rehabilitacids és a nagy lakotelepek rehabilitaciés modszertananak
kidolgozéasahoz), illetve kozvetleniil a szocialis rehabilitdcidohoz (itt mar mintaprojektek
elinditasa is cél, specialis tamogatasi elemek €s természetesen a modszertan kidolgozéasaval).
A lakokornyezet felértekelddése kovetkezik a kozteriiletek megujitasi alprogramjanak
hatasaibdl is.

A Magprogram a rehabilitacios kérdéskoron tul napirenden tartja a tavfiités modernizalasanak
problémajat és ahhoz jelentds EU tAmogatas megszerzését tartja esélyesnek. (A lakotelepek
problémakore részleteiben ezen kiviil nem szerepel a Magprogramban.) Az 1j, fovarosi
tulajdontl ingatlanokon lakoteriiletek kialakitasa is a Magprogram részét képezi, azonban
szigoruan PPP konstrukcioban — tehat hosszabb tdvon a fovarostol forrast nem igényelve. Az
Uj lakoteriiletek kialakitasa azt célozza, hogy redlis alternativa keriiljon kialakitasra a varoson
beliil a varoskorny¢€k zoldteriilet-pazarlo fejlodését lassitando, és agglomeracios mindségii —
z6ldovezeti tarsashazas beépitésii — lakhatasi lehetdségeket biztositva. A 9 évre sz016
Magprogram az €lhetd, hatékony €s szolidaris jellegii varos érdekében hatarozza meg a
legfontosabb fejlesztési prioritasokat és timaszkodik a K6zéptavi Programban definialt hét
kiemelt fejlesztési térségre, valamint a 18, térben le nem hatarolhat6 horizontélis programra.
A horizontdlis és térbeli programokban megjelenitésre keriilnek olyan programelemek is,
amelyekre jelenleg nincsen forrasa a fovarosnak, és a jovobeli pénziigyi lehetdségek dontik el,



hogy milyen mértékben tudnak érvényesiilni. A lakaspolitika teriiletén is adodnak ilyen
elemek, pl. a hajléktalan ellatds modernizalasa és az egységes lakastamogatas bevezetése
kérdéskorében.

2.1.3 A kormanyzati lakaspolitika alakulasa, Budapest részesedése a nemzeti
politikakbol

A magyar lakaspolitika 1990 utan hattérbe szorult. A 80-as évek végén eldkészitett
reformtorekvések kudarcba fulladtak, a gazdasag visszaesése, a novekvo inflacio, a
lakashitelezés 6sszeomlasa és a lakasprivatizacié felgyorsuldsa miatt. A 90-es évek elsé
felében két nagy lakéspolitikai kérdés kertilt eltérbe. Az egyik a lakédsprivatizacid, amely a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol
sz616 1993. évi LXXVIIL. torvényben kapott szabad utat, a masik a cs6édbe ment
lakashitelezési rendszer szanalasa, amit atmenetileg a régi hitelek részleges elengedésével és a
kamatok emelésével rendeztek. Ebben az idészakban a lakéaspolitika helyét a nagy tarsadalmi
reformok valtottak fel: az onkormanyzati rendszer atalakitasa és a gazdasag stabilizacioja valt
a politika kozponti kérdéséve.

A kilencvenes évek masodik fele az intézményépitéssel folytatodott, elsdsorban a
lakashitelezés pénziigyi hattere alakult at radikalisan. A bankszektor privatizacioja, a
bankverseny intézményi elemeinek megjelenése elvileg megteremtette a hatteret a
lakashitelezés kibontakozasanak. Megjelentek a specialis lakashitel-intézetek, mint a lakas-
takarékpénztarak (1997), és a jelzadlogbankok (1998), az intézményi struktura kialakitasa
azonban még kevés volt a lakashitelezés altalanos elinditdsdhoz.

A 90-es évek masodik felére gyakorlatilag megsziint a lakéshitelezés, akinek volt pénze, nem
vett fel hitelt, akinek nem volt, az pedig nem volt hitelképes. Kezdetben a bankok sem
tartottak jovedelmez0 iizletnek a lakashitelezést. A lakasrendszer kulcsa a jelzaloghitelezés
meginditasa volt. Egy normalisan miik6do lakasrendszerben a lakas aranak 80 esetleg
kilencven szazalékat is hitelbdl finanszirozzak, nalunk viszont egyre inkabb készpénz alapon
valosult meg a lakasfinanszirozas.

1998-ban a kormany 1) lakasprogramot hirdetett meg, amelynek két évig — hasonldan a
korabbi kormanyzati programokhoz — gyakorlatilag alig volt hatasa. A lakéasépitésben 1999
volt a negativ cstics, amikor kevesebb, mint 20 ezer 1) lakas épiilt az orszagban. A valtozast a
2000. év jelentette, amikor a kormanyzat két terlileten is radikalisabb 1épésekre szanta el
magat: a lakashitelezés és a bérlakdsépités teriiletén.

Lakastamogatasok 1998-2003, milliard Ft

1998 1999 2000 2001 2002 2003
Kdézvetlen tdmogatasok 49,6 51,5 71,6 87,2 87,6 88,6
Lakashitelekkel kapcsolatos
tamogatasok 38,1 33 29,8 31,8 44,5 96,3
Addkedvezmények 2,4 4.4 7,7 17,1 34,8 57,8
Osszesen 90,1 88,9 109,1 136,1 166,9 2427

Forras: Varoskutatas, 2004

A lakashitelezés teriiletén két program indult be 2000 januarjdban. Az egyik — a , kiegészitd
kamattadmogatas” — az 11j lakasokhoz kapcsolodott, az j lakasok épitéséhez vagy 1j lakasok
vasarlasahoz felvett hitelek kamatait tdimogatta, a masik pedig az akkor egyetlen ilyen bank
(FHB) jelzaloghiteleit. Az els6 konstrukcid mogott elsdsorban az épitdipari érdekcsoport allt.
A masik konstrukcioban kdzvetleniil a bankok voltak érdekeltek, kezdetben ez a kér az FHB-
ra korlatozodott, majd belépett az OTP és a HVB bank is.



Mivel a lakasszektor csak lassan reagalt a tdimogatasi feltételek valtozasara, bovitették a
felhasznalok korét, a tamogatast kiterjesztették 20 éves hitelekre, és kiilonodsen a jelzaloghitel-
tamogatas kapott nagyobb lendiiletet, amikor a legnagyobb magyar bank belépett a piacra.
2002 tavaszara a 3%-os kamattamogatas 9-10%-ra novekedett, amihez még az SZJA
maximum 240 ezer Ft-os adokedvezménye is hozzajarult. A valasztasi kampanyban a
lakésprogram komoly szerepet kapott, a lakasépitési szamok is javultak, bar még mindig nem
érték el a blivosnek tekintett 40 ezret.

Elemzo6k 2002 6szén mar vilagosan lattak a lakashitelekhez kapcsolodd tdmogatasi rendszer
ellentmondasait. Az elsd probléma ezek szerint a taltimogatas volt, ami azt jelentette, hogy a
jelentds szamu haztartas csoportositotta at megtakaritasait a ,,lakasszektorba”, ami azzal is
egylitt jart, hogy a gazdasag egészében csokkentek a megtakaritdsok. A masodik probléma a
koltségvetési kiadasok novekedése volt, ami 2002 6szén még nem éreztette hatasat, mert ez,
hiszen a lassan felfuto hiteladllomany miatt késleltetett hatassal jar és hosszu tavu koltségvetési
elkotelezettséget jelent. A harmadik probléma a tdmogatasok célzottsaga volt, hiszen az
intézkedés legnagyobb haszonélvezdi nem a leginkabb raszorultak voltak, ma mar tudjuk,
hogy a timogatasok 60 %-at a jovedelemelosztas szerinti felsd 20 % kapja (ebben az
idészakban példaul a szerényebb mértékben novekvd budapesti lakasépités mellett
észrevehetden felgyorsult a varosbol valo kikoltdzés). Mégis a gazdasagi nehézségek miatt
keriilt sor 2003 végén a szabalyok szigoritdsara, amelynek keretében a kormanyzat
csokkentette mind a kamattdmogatas mértékét, mind pedig a SZJA kedvezményt. Ezeket a
1épéseket szdmos kedvezménnyel kompenzalta, mint a lakasépitési kedvezmény emelése, a
lakéstakarék-pénztaraknak adott kedvezmények, végiil pedig az un. ,,fészekrako6 program”
keretei kozott a fiataloknak adott garanciabiztosités.

A 2000 utani lakasprogram masik kiemelt eleme a bérlakas-épitési program volt. Az program
keretében az dnkormanyzatok juthattak palyaztatasi rendszeren keresztiil forrdsokhoz. Ezt az
intézkedést is széles korli szakmai tAmogatas vette koriil. A szakértok eldtt ugyanis vildgos
volt, hogy a 9 szazalékos dnkormanyzati bérlakas allomany, €s a tovabbi 4-5 szazalék koriil
magéanbérlakas-allomany az eurdpai hagyoméanyokhoz képest kirivoan alacsony. Az irany
kétségkiviil jo volt, ugyanakkor komoly kétségek vetddtek fel a program hatékonysagaval
kapcsolatban. Az egy lakdsra jutd koltségeket sokan tulzottnak vélték, bar 6sszehasonlitva a
jelzaloghitelezésen keresztiil adott timogatas nagysagaval (jelenértékben szamitva) ez
korantsem volt egyértelmii. A palyaztatasi rendszerrel kapcsolatban is sok kérdés felvetddott,
igy pl. nem voltak vilagosak a dontési kritériumok, emiatt a politika befolyasat lehetett sejteni
a dontések mogott. A 2002 tavaszi kormanyvaltas utan az 0j kormény visszafogta ezt a
programot, elsésorban azért, mert tilsdgosan magasnak taldlta az egy 0j lakasra juto
tdmogatas mértékét.

A lakashitelezés €s a bérlakésépités programjai mellett azonban egyre fontosabb szerepet kap
a lakasfelujitasok tamogatasa. A meglévo lakasallomany felujitasi igényét szemlélve
megallapithatjuk, hogy a mai lakésallomany — bar az elmult évek soran javult — még szdmos
mindségi hidnyossaggal kiiszkodik (penészes falak, vizesedések, egyéb felujitasi igények). A
statisztikakbdl kitlinik, hogy a lakéshelyzet-valtoztatast korszeriisitéssel, feltjitassal,
bovitéssel megoldd haztartasok (évente 170 ezer haztartas) beruhazasai orszagosan évente
mintegy tizezer lakéassal egyenértékii alapteriilet-ndvekedést hoznak 1étre. A hitelezés
atalakitasabol, illetve a lakas-takarékpénztari szerzodések szamabol tehat arra lehet
kovetkeztetni, hogy ez a tendencia tartds marad, folyamatos keresletet kell majd kielégitenie
az épitdipari dgazatoknak. A tarsashaz-felujitasok telepiilés-szinti, illetve kozponti
programjai, valamint a komplex panelfeluyjitasi (a jovOben részben varhatoan bontassal
egybekotott) programok varhato hatésa e kereslet er6s6dését eredményezi. Ennek
eredményeképpen a ,,panel program” szerepe a a kdvetkezd években fel fog értékelddni.



A tamogatasi programok mellett a lakaspolitika fontos teriilete a korszerli jogszabalyi hattér
biztositasa. Altalanossagban megéllapithat6, hogy a mai rendszer szamos teriileten problémat
okoz. A rendszervaltast kovetden sok jogszabaly a rendszerek alalakitdsanak
kompromisszumaként sziiletett, amelyek a lakaspiaci viszonyok valtozasaval egyre inkabb
gatjaiva valtak a fejlodésnek. Az dnkormanyzati lakasgazdalkodas, tarsashazak miikodése, a
lakéasszovetkezetek helyzete és az épitési szabalyzassal kapcsolatos problémak illetve az un.
lakasmaffia kezelésében szamos vitatott és megoldatlan feladat var a szabalyozokra. A
kormanyzat kapacitdsait azonban a tdmogatasi politikak kototték le és ez negativan hatott a
jogszabalyok moédositasanak folyamatara.

Az allami tamogatasokkal fellobbantott lakasberuhazasok fellendiilésének Budapest és a
hozzé tartoz6 agglomeracids gyiirli hatarozottan elényélvezdje volt. Budapest és
agglomeracioja 1998-ban a lakasépitésekbdl 28,5 szazalékban részesiilt, 2002-ben mar 33
szazalékban. A dinamizmust jol jelzi, hogy mig az orszagos lakésépitések szdma a
masfélszeresére nétt az 1998-2003-as idoészakban, addig Budapesten tobb mint
megkétszerezddott a lakasépitések szama. Az agglomerécios gylirii és Budapest viszonyaban
2002 volt a fordul6év, amikor a fovaros leeldzte a varost koriilvevo agglomeraciot és 2003-
ban, 2004-ben egy nagyobb ndvekedéssel sem sikertiilt az agglomeracios dvezetnek elérnie a
budapesti épitések dinamikusan novekvo szamat. Egyebek mellett ennek is kdszonhetd, hogy
a kiilfoldi bevandorlasokkal egytitt Budapest vandorlasi mérlege 2004-ben — 1993. 6ta eldszor
— ismét egyensulyba keriilt.

A lakasépités alakuldsa Budapesten, a budapesti agglomeracioban és Magyarorszagon

Epitett lakasok szama

1998 | 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Budapest 2683 | 2745 2928 4075 5718 5745 10152
Agglomeracids 6vezet 3119 | 2877 3397 4253 4838 5624 8190
Orszag 20323 | 19287 21583 28054 31511 35543 43912

Epitett lakasok aranya

1998 | 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Budapest 13% 14% 14% 15% 18% 16% 23%
Agglomeracios dvezet 15% 15% 16% 15% 15% 16% 19%
Osszesen 29% | 29% 29% 30% 33% 32% 42%
Orszag 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Forras: KSH éves adatai

A lakaspiaci folyamatok felgyorsuldsanak tovabbi elemei — mint a lakéashitelezés kiteljesedése
¢s a lakashitelekhez kotodo tamogatasok — Budapesten kifejezetten éreztették a hatasukat.

A lakashitelek torleszto-részleteihez kapesolodd adokedvezmény kedvezden érintette az egész
régiot: Budapest részesiilt az 6sszes adokedvezmény 18-19 szazalékaban (Pest megye 11-12
szazalékkal népességaranyan feliil részesedett), és 2000 és 2003 kozott az adokedvezményt
igénybe vevok 14-16 szazaléka Budapestrdl igényelte a tdmogatast.

A tdmogatas mértékét tekintve megallapithatd, hogy a budapestiek (és a Pest megyeiek) az
orszagos atlagnal 11-35%-kal magasabb adokedvezményben részesiiltek. Az 0sszes
lakéshitelekhez kapcsolodo adokedvezménybdl 2003-ban az igényld 40 ezer fovarosi lakos 6
millidrd Ft tdmogatast kapott, évi atlagos kozel 145 ezer Ft-ot (2002-ben ennek az 6sszegnek
még csak a fele kertilt vissza a fovarosi lakosokhoz, akkor kozel 30 ezren voltak jogosultak az
ado-visszatéritésre).



Az orszéagos lakaspolitika budapesti hatasait azonban nem csak a haztartdsok szintjén, hanem
a fovarosi ¢s a keriileti dnkorméanyzatok szintjén is nyomon lehet kdvetni. Budapest az elmult
4 ¢év soran nem tudott lakonépességének megfeleld aranyu timogatasban részesedni a
lakéascélu tamogatasok allami programjaibdl, az 6sszes tamogatasnak csupan 10,6 szazaléka
jutott a févarosra a 7 allami program keretében. Az aranyt igy is leginkdbb a IX. keriiletben
zajlo tombrehabilitacid timogatasa javitja, hiszen a varosrehabilitacids tdmogatasok
kétharmada ide kertilt (2001-ben kapott a IX. keriilet 245 milli6 forintos forrast).

A budapesti és Pest megyei hitelfelvevok részesedése a lakashitelekhez kapcsolodé adékedvezményekben
2000-2003-ig
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A kozponti bérlakasépitési €s felujitasi programokban a Budapesthez kot6édo részvétel (a
fovarosban tevékenykedd egyhézi szervezetek szerepvallalasat nem tekintve) jelentds volt, 13
keriilet 6sszesen 32 beruhdzasat tamogattak. A kiilonb6z6 bérlakas-€épitési tamogatasi
programokbdl 2000 és 2003 kozott a févarosba jutott a tamogatasok 11,6 szazaléka. Az
iparositott technologiaval épiilt lakoépiiletek energiatakarékos felajitasara megszerezhetd
tamogatasoknak azonban csak elenyész6 hanyada, 1,3 szazaléka jutott Budapestre.

2.1.4 A fovarosi és keriileti lakaspolitikak kapcsolata

A kertileti onkorményzatok a kilencvenes évek atalakulasi folyamatainak eredményeképp
eltérd kiinduld allapotbol indultak. A kiillonbozdéségek okai sokrétiiek: az eltérd nagysagu
bérlakasallomanybol, telekdllomanybol, az épiiletek fizikai allapotanak kiilonboz0ségeébdl,

! A 2003-as adatok a 2002-es adatokon alapulé becslés eredményei.



illetve a keriiletek teriiletén 1€vo lakodvezetek sulyabol adodik. A kiindulo helyzetet
befolyasolta tovabba a keriiletek gazdasagi potencialja, valamint a lakossag Osszetétele is.

A decentralizacié eredményeképpen 1étrejott magyar onkormanyzati rendszer sajatos moédon
definialta a fovarost, illetve a fovaros ¢és a kertiletek viszonyat. A korabbi centralizalt modellt
kétszintli onkorményzati rendszer valtotta fel, ahol a telepiilési és megyei dnkormanyzatok
kozotti hierarchikus viszony megsziint. Az 1990-es Févarosi torvény szabalyozta a fovarosi és
kertileti onkormanyzatok feladatait, és a feladatok finanszirozasahoz rendelkezésre allo
forrasok megosztasat. Ez a rendszer, ami késobb beépiilt az 6nkormanyzati torvénybe a
forrdsmegosztas illetve a célzott tdimogatasok specialis rendszerén keresztiil a keriileti
egyenldtlenségek kiegyenlitéséhez jarult hozza, és egyuttal biztositotta a keriiletek szdmara
azt az 6nallosagot, hogy az egységes keretszabalyok ¢és politikak altal nem vagy éppen
hianyosan kezelt problémakra helyben nyujtsanak adekvat valaszt.

A bérlakasprivatizacio eldrehaladtaval vilagossa valt, hogy az allomany csokkenése egyuttal a
magasabb bérlakédsallomanyt ,,megtartd” keriiletek szdmara egy szocidlisan is elesettebb
tarsadalom kertiletben tartasat jelenti. Ugyanis pontosan azokban a keriiletekben ment végbe
kisebb aranyt privatizacio, ahol a lakasokat megvasarolni nem képes, azaz hatranyosabb
helyzetli lakossag ¢l, igy a rendszervaltas vesztes keriiletei a kiegyenlité rendszer miikddtetése
ellenére sulyosabb szocidlis problémakkal szembesiilnek és hatranyosabb helyzetbdl indulnak
fejlesztéseik végrehajtasakor.

A Févarosnak keretszabalyozé® szerepe van a lakaspolitikaban, a gyakorlatban a keriiletek
alakitjak ki a lakaspolitika beavatkozasait, azok technikai részleteit és az eszk6zok
alkalmazasat. A fovaros, mely alig rendelkezik sajat lakasallomannyal, és a keriileti lakasok
elosztasdban sem vesz részt a lakéaspolitika szamos teriiletét szabalyozo feladatain keresztiil
tudja csak befolyasolja.

A bérlakasallomany privatizacio kedvezotlen kdvetkezményeire az egyes keriiletek valtozatos
beavatkozéasokkal valaszoltak. A problémakat tobbek kdzott olyan teriileteket érintettek, mint
a sulyos szocialis helyzetben 1év6 bérldi allomany, tulajdonossa valt elesett rétegek, az
allomény fenntartasanak és lizemeltetésének kérdései alkottak. A keriiletek kiilonb6z6
megoldasokat talaltak a helyi szocidlis juttatdsok rendszerének kialakitasara, a lakasallomany
portfolidjanak tisztitadsa érdekében néhany keriilet lakasért-életjaradék programot miikddtet,
vagy lépcsdzetes lakascserével mobilizaljak a lakosokat a szegmens egyes tipusai kdzott, a
leromlott allomanyt felujitjak, értékesitik vagy lebontjak (ezt f0képp a rehabiliticios
tevékenységet folytatok alkalmazzak). A bérleti szektor fenntarthatova tétele érdekében a
lakéasok ¢és bérleti tipusok differencidlasaval (és a lakbérek novelésével) alakitjak a szektor
bevételeit, és olyan intézményi kereteken beliil miikodtetik lakasaikat, amelyek a
lakésszektort, mint az onkormanyzati vagyon egy részét atlathatova vagy éppen a
keresztfinanszirozasi lehetéségeket kihasznalova teszik.

A kertiletek fejlesztési potencialjanak egy tovabbi 6roksége és kulcskérdése az épitési

telekallomany, illetve az 0j épitések szdmara elérhetdvé tehetd barnamezds vagy eredetileg is
lakéfunkcidval hasznosulo telkek elhelyezkedése, mennyisége. A befektetdi keresletnek elébe

* A févarosi nkormanyzat feladata kiilonosképpen a varosfejlesztési és varosrehabilitacids program, az ehhez
kapcsolodo szabalyozasi tervek elkészitése, valamint a lakasgazdalkodas ellatasa. Ezalatt a lakasépitési és
lakésrehabilitacios terv elkészitése és annak 6sszehangolt megvalositasa, az Snkormanyzati lakasokat érintd
lakbérovezetek 1étrehozasa, a lakbérmegallapitas és lakasfenntartasi tamogatas kialakitasa értendd, ezen kiviil a
févaros megszabja az dnkormanyzati lakashoz valé jutast és azok cseréjének feltételeit. A fovarosi
keretszabalyozas gyakorlatilag minden lakassal kapcsolatos technikai részlet kidolgozasat a keriiletek
rendeletalkotdsi és végrehajtasi hataskorébe utal. Ebbdl adodoan az egyes keriiletek elvileg gyokeresen eltérd
megoldasokat alkalmazhatnak mas-mads elvek mentén megfogalmazott (vagy meg nem fogalmazott)
lakaspolitikaikban — a térvényi kereteken belil.
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meno keriileti épitési szabalyozasok és telekpolitika alakitasa az elmult évek tapasztalatai
alapjan a keriiletek kozotti verseny kiélezOdését hozta magaval, novelve a lakasépités
dinamizmusat és a keriiletek kozotti kiilonbségeket.

A helyi lakaspolitikak tovabbi Iényeges feladata a tarsashazi €s lakotelepi épiiletalloméany
esetenkénti rossz allapotanak javitasa, ami a keriiletek jelentds részét arra 6sztondzte, hogy
sajat tamogatasokat (altalaban palyazati rendszerben) miikddtessen az épliletek felujitasara,
illetve segitse a tarsashazak bekapcsolodasat a fovarosi vagy allami kozponti programokba.
Sok helyen forrashiany korlatozza a kozvetlen tamogatast, masutt pedig az 6nkorméanyzat
technikai segitséggel jarul hozza a tulajdonosi szandékok megvalosulasdhoz (pl. engedi, hogy
az 6 lakasara jegyezzék be a visszatéritendd tdmogatashoz kapcsolt hitel jelzalogat). A
keriileti rehabiliticios programokkal vald 6sszhang a fovarosi lakdspolitika szamara is
relevans, hiszen a Varosrehabilitacids Kereten keresztiil, a jogszabalyban kijelolt akcio-
illetve célteriileteken a fOvaros is biztosit — kiilon 6nkormanyzati lakoépiiletek érint6 €s kiilon
a tarsashazi palyazatan keresztiil — forrast a felujitasokhoz. A definialt teriileteken kiviil
elhelyezkedd épiiletek is palyazhatnak az alap forrasaira, de alacsonyabb tdmogatasi
Osszegért. A Varosrehabilitacids Keret mintegy 10 éves miikodésének idoszaka alatt szdmos
ellentmondas mertilt fel, tobbek kozott amiatt, hogy a kertiletek privatizacios bevételeibdl
szarmazo6 hozzajarulast, ami az Alap bevételeinek mintegy 40 szazalékat teszi ki, a
keriileteknek csak egy része fizeti be.

A Fovéros ehhez annyiban jarul hozza, hogy a Rehabiliticios Keretbdl tamogat tarsashaz-
Oonkormanyzati lakasokat tomoritd hazakra iranyul6 és komplex rehabilitacios felujitasokat. A
lakésprivatizacids bevételeket sajat forrasbol kiegészitve ez éves szinten (a 2000 6ta
szEétosztott tamogatasokat vizsgalva) mintegy 1,5-2 milliard Ft tAmogatés szétosztasat jelenti.
Erdemben hat keriilet részesiil a nem tarsashazas projektek timogatasabol, és a timogatés
mintegy fele a ferencvarosi rehabilitacios folyamatot tamogatta.

A kertileti politikak célrendszerében az értékmegdrzes, gazdasagi felemelkedés és a szocialis
integracio célkitlizései a lakaspolitika szamara is mds-mas iranyt, illetve eltérd hangsulyokat
jelolnek meg. Amennyiben a keriiletfejlesztés és azon beliili programok céljat és hatasat
javitasaval, magasabb statusza csoportok, pl. a szuburban teriiletekrdl a varosba
visszakoltozOk szamara vonzova tétele a legfontosabb cél.

A helyi szintii és finanszirozasu lakaspolitikai eszk6zok kialakitdsakor megfigyelhetd egyfajta
trend a kozponti €s fovarosi lakaspolitikai elemekhez vald kapcsolodasra, illetve azok
szambavételére a helyi koncepciok kialakitasakor. Ugyanakkor tény, hogy barmennyire is
egyiittes cél a helyi fejlesztési potencial kihasznalasa és egy kiegyensulyozott szocialis
ellatorendszer miikodése, a jelenlegi finanszirozasi keretek kozott az intézmények mitkodési
logikdaja arra 6sztondz, hogy a keriiletekben olyan fejlesztési politikak érvényesiiljenek,
amelyeknek hatdsa az elesettebb rétegek tavoltartasa és a kapcsolddo szocialis problémak
helyi kezelésének minimalizéalésa.
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2.2 A lakaspolitika intézményi, jogi kereteinek megvaltozasa

2.2.1 A lakasallomany tulajdonosi szerkezetének valtozasa

Budapesten az dnkormanyzati bérlakasok alloméanya 50 %-r6l 12 %-ra csokkent 1990 és 2001
kozott, és 1ényegében azota is ezen a szinten stagnal. Az 6nkormdnyzati (korabban allami
tulajdonq, tanacsi kezelésii) lakasallomany privatizacidja mar a rendszervaltas elott
megkezdddott, és a 90-es évek elején jogszabalyi timogatassal felgyorsult. Az 1993. évi 78.
torvény (az un. lakastérvény) mar kotelezi az onkormanyzatokat a bérlakésaik eladasara, ez
alol kivételt csak a rehabiliticiora kijelolt teriileteken 1€v6 vagy miiemléki védelem ala es6
lakéasok esetében tesz.

Mara tehat az 1990-es allami bérlakasallomany tobb mint 82 szdzaléka a lakasban €16, volt
bérld tulajdondba kertilt. SOt a folyamat még ma sem allt le, bar a torvényi kotelezettség
megszilinte és az allomany csokkenése miatt jelentdsen csokkent. 2001 és 2003 kézott 7000
bérlakast adtak el a budapesti onkormanyzatok.

A budapesti 6nkormanyzati lakdsallomany privatizacioja 1990-2003-ig

90%

80% -
70% - //1r///AA____4y———4r—-—4&———4k———4k———1k——-ﬁﬁ
60%
50% o /A/
40% \
30(?%) ‘><
20% e
A;ﬁ:,,l———i/ "\\\:\~ *
10%
— M

0%

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

—e— Onkormanyzati lakasok aranya
—m— eladott lakasok aranya a teljes dnkormanyzati bérlakasallomanyhoz képest

—x— Osszes eladott lakas aranya az 1990-es allomanyhoz képest

Forras: KSH Lakasstatisztikai évkonyvei

Az dnkormanyzati bérlakésok privatizacidja a lakéaspolitika lehet6ségeit jelentds mértékben
beszlikiti, ugyanakkor egyértelmiien ki kell mondani, hogy a 90-es évek elején nem volt
politikai alternativa, és ezt a tobbi kelet-eurdpai orszag tapasztalatai is alatamasztjak.

A lakasprivatizaci6 szamos fontos kovetkezménnyel jart. A megmaradt bérlakasallomany
rezidualizdlodott, azaz az atlagnal sokkal kedvezdtlenebb mindségii lakdsok maradtak az
onkormanyzatok tulajdonaban, és a bérlakdsokban az alacsony jovedelmii és tarsadalmilag
hatranyos élethelyzetii csoportok valtak jellemzdévé. Az 6nkormanyzati bérlakasszektor
rezidualizacioja annak a kovetkezménye, hogy a torvény altal meghatarozott feltételek mellett
a jobb lakasokban, illetve altalaban kiegyensulyozott anyagi lehetdségek kozott €l6knek volt
leginkabb érdemes megvésarolni a lakasukat.’ (A lakasokat piaci értékiik 10-15 %-ért

? Az 6nkormanyzati lakdsokban maradtak kozott az atlagosnal tobb az egysziilés csalad, a hetven feletti
egyediilallok és a nagycsaladosok aranya (Székely, 2001). A 1999-es Lakasviszonyok felvétel tantisaga szerint
az Onkormanyzati bérlakasok tobb mint 63%-a tatarozasra szorul, mig ez az arany a privatizalt lakasok esetében
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értékesitették az onkormanyzatok, a vevok részére a privatizacios nyereség abszolut nagysaga
a lakasérték nagysagaval volt tehat ardnyos.) A legrosszabb lakasok esetében ezzel szemben a
privatizaciobol szarmazd egyéni nyereség kérdésessé valt, illetve a legalacsonyabb
jovedelmiiek, akik mar a 90-es évek elején is kozmii- és lakbérhatralékokkal kiiszkodtek, meg
sem tudtak lakasaikat megvasarolni, szdmukra nem volt alternativa a privatizacio. A
lakésprivatizacio tarsadalmi szelekcios mechanizmusai miatt a tiszta, vagy tobbségi
onkormanyzati épiiletek szIomosodése nagy veszély, megtigyelhetd, hogy a varosi
szegénytelepek ott alakulnak ki, ahol a tobbségi dnkormanyzati tulajdon megmaradt.

A lakasprivatizacio soran sokan ugy jutottak ingatlantulajdonhoz, hogy anyagi helyzetiik nem
tette lehetové, hogy a tulajdonukba keriilt lakas és épiilet fenntartési, korszertsitési koltségeit
finanszirozzék. Ezzel egyenrangu probléma, hogy az 1 tarsashdzakban nem alakult ki az 4j
tulajdonosi magatartas. A lakaspolitikai vitakban visszatéré gondolat, hogy célszer(i lenne
visszavasarolni azokat a lakésokat, amelyeket a tulajdonosok nem tudnak fenntartani, azonban
a tulajdonosi jog atruhazasa, a visszavasarlas a tarsult szocialis problémat kapcsolodo
programok nélkiil nem képes feloldani.

A lakasprivatizaci6 egy tovabbi lényeges kovetkezménye volt, hogy kialakultak un. vegyes
tulajdont épiiletek, tarsashazak, amelyek mind magan- mind 6nkormanyzati tulajdont
lakéasokat (és természetszerlileg akar magan-bérlakasokat) tartalmaznak. 2003-ban
Budapesten 10850 ilyen tarsashazat tartottak nyilvan, €s ilyen épiiletekben helyezkedett el az
onkormanyzati lakasallomany mintegy 50%-a, kdzel 33 ezer lakés. A vegyes tulajdont sok
megfigyeld negativ jelenségnek tekintette, ami korlatozza a rehabilitacio lehetdségeit és
tipikusan noveli a konfliktusokat az eltérd tulajdonosi korbe tartozoé lakok kozott. Ugyanakkor
fontos elénye a vegyes tulajdonnak, hogy biztositja a leszakado tarsadalmi rétegek integralt
lakhatasat.

A lakasprivatizaci6 és a befektetési céli lakasvasarlasok dinamizaléddsa megerdsitette a
magan bérleti szektort is. A maganbérlakasok aranya ma Magyarorszagon kb. 3-5 szdzalék,
Budapesten mintegy 5-6 szdzalék, és a maganlakast bérldk tobbsége atlagos vagy azt kissé
meghalado6 jovedelmii: a harmadik vagy a negyedik jovedelmi 6tddbe sorolhatd. A KSH
2002-es Lakbérfelvétele alapjan a budapesti maganbérlakasok havi bére a lakasok
elhelyezkedésétdl fiiggden 43 €s 66 ezer Ft kozé volt tehetd, azaz mintegy 800 és 1140 Ft
kozotti négyzetméter aron lehetett lakéast bérelni, mig az dnkorményzati lakbér
(komfortfokozattdl fliggden) ennek nyolcada-huszada volt. A Lakastorvény kitér a bérlok
helyzetével kapcsolatos kérdésekre, de ezt elsésorban a nem privatizald bérlék védelmére
teszi, és a kialakult maganbérleti szektor bérbeaddi vagy bérloi oldala szamara valéjaban nem
tartalmaz biztositékokat. A magéanbérleti szektor atlathatatlansagéat okozza emellett az is, hogy
az adoterhek csokkentése érdekében a bérbeadok nem jelentik be a lakaskiadasbol szarmazo
jovedelem-forrast. Az 0j kdzponti lakbérrendelet ezen adomegkeriilés kiiktatasa céljabol afa-
kedvezménnyel jutalmazza a programba bekapcsolédokat, de a személyi jovedelemado teher
befizetése alol nem mentesiti dket.

2.2.2 A lakaskezelés valtozasa, tarsashazak

A 90-es évek lakasprivatizaciojanak fontos kovetkezménye a lakaskezelés radikalis
atalakulasa. A tobb-lakasos épiiletek lakaskezelését a rendszervaltas eldtt a
lakasszovetkezetek (65 ezer lakés) és a 15 fovarosi ingatlankezeld vallalat 1atta el (420 ezer
lakas), illetve kisebb épiiletek esetében tarsashaz szervezeti keretei kozott kezelték az
épiileteket. Az dnkormanyzati lakasok értékesitését megeldzte az épiiletek tdrsashazza

»csak” 41,2%, de gyakorlatilag minden mindségi jellemzd kedvezdtlenebb az dnkormanyzati tulajdont lakasok
esetében.
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alakitasa, és amennyiben egy-egy épiiletben a lakasok tobb mint 50 %-a magantulajdonba
kertilt, akkor az épiilet kezelésérdl mar a tobbségben 1évé magantulajdonosok dontdttek.
2001-ben Budapesten 36 ezer 4 lakasosnal nagyobb épiilet volt, a lakdépiiletek 20 %-a,
amelyek dontd tobbsége magan tulajdonban vagy vegyes tulajdonban van. (A Népszamlalas
adatai szerint tiszta onkormanyzati tulajdonban csupan 2655 épiilet maradt.)

A centralizalt épiiletkezelést felvaltotta egy decentralizalt, szétforgacsolodott rendszer,
amelyben a demokratikus tulajdonosi dontéshozatali mechanizmus valt uralkodéva, annak
eldnyeivel és hatranyaival. Fontos, sokszor nem kelloképpen értékelt elénye a tulajdonosok
kozvetlen kontrollja a kdzos koltségek €s a beruhdzasi dontések felett. Hatranya azonban a
szakértelem gyakori hidnya, a dontések lassusaga, illetve gyakran a dontésképtelenség, amit

az okozott, hogy a ,,kisebbség” szdmos dontési helyzetben blokkolhatta a tobbség térekvéseit.

A tarsashazak 40 szdzalékaban a kozos képviseldi feladatokat valamelyik lako latja el, és csak

az épiiletek 26 szazalékat kezelik az erre szakosodott szervezetek. Gyakori, hogy a
tarsashdzak egy-egy (nem az épiiletben lakd) maganszemélyt biznak meg a k6zos képviseloi
feladatok ellatasaval. A lakaskezelés teriiletén valodi verseny alakult ki, ami nemcsak
leszoritotta a kezelési dijakat, hanem teret engedett szdmos innovativ megoldasnak.
Ugyanakkor sok tarsashdz esetében a hozzaértés hidnya komoly gondokat jelentett, és jelent
ma is. A kiilonboz6 épiilet-felujitasi tamogatéasi programok hatékonysaga nagyban fiigg a
tarsashdz-kezelés szakszeris€gétol, €s attol, hogy mennyire képes a tarsashaz vezetése a

lakok/tulajdonosok tdmogatasat megszerezni. A KSH 2003-as vizsgalatdban tarsashdzak 5-10

szazalékat jellemezték a megkérdezettek mitkodésképtelennek; 40 szazalékuk csak évente
egyszer tart kozgytilést, mig kb. a tarsashazak felében €16k jelezték, hogy rendszeresen (az
adott probléma felmeriilésekor) tartanak kozgytilést.

Problémak és felujitasok a budapesti tarsashazakban

Problémak az épiiletben (%) Felujitasok 1999 6ta az épiiletben (%)
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Forras: KSH Lakasviszonyok felvétel

A decentralizalt lakdépiilet-fenntartasi modell hatranya, hogy komoly egyenldtlenségek
vannak a tarsashazak lehetdségei kozott, ami részben az épiilet adottsagaitol fiigg, részben
pedig a lako tarsadalmi 6sszetételétol. A budapesti tarsashazak harmada képes bevételhez
jutni szabad helyiségek kiadasaval, reklamfeliiletek bérbeadasaval stb. De kétharmaduk
semmilyen bevételhez nem jut. Jelentds probléma, hogy az épiiletek sokszor vegyes
tarsadalmi 0sszetétele miatt a szegényebb, alacsony jovedelmi lakok nem képesek a dijakat
befizetni. A tarsashazak kb. 10-15 szdzaléka kiizd alland6 anyagi gondokkal, aminek a
kovetkeztében az alap-karbantartési feladatokat sem képesek ellatni.
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Az épililetallomany rossz allapotat jelzi, hogy az épiiletek 40 szazaléka esetében jeleztek
valamilyen fontosabb problémat. Az épiiletek allapota annak ellenére gyakran kritikus, hogy a
tarsashazak kétharmadaban jelezték a megkérdezettek, hogy 1999 6ta tortént valamilyen
felujitas.

Alapvetd gond, hogy a tarsashazak vegyes Osszetétele és a szocidlis jovedelem potlo ellatasok
hidnyossaga miatt gyakori a késedelmes fizetés. A tarsashazak 38 szazalékban jelezték, hogy
laknak az épiiletben olyanok, akik rendszeresen tartoznak. A tarsashazak tizemeltetése tehat
nem problémamentes. Barmilyen nagyobb felujitas vagy beavatkozas anyagi hatterének
eléteremtése szintén problémasnak tlinik a megkérdezettek tobbsége szerint: a magasabb
kozos koltség megfizetésére valo tobbségi hajlanddsag csak a haztartasok harmada szerint van
meg, és negyediik szerint senki sem volna hajlandé magasabb kozos koltséget fizetni a siirgds
felujitasi munkak elvégzésére.

2.2.3 A lakasszektor intézményrendszerének atalakulasa

A magyarorszagi lakdsépités a rendszervaltast kovetden alapvetd valtozason ment keresztiil.
A kereslet kezdeti visszaesése és a megindult privatizacié kovetkeztében felaprozodtak az
épitdipari és ingatlankezel6 nagyvallalatok, az egyes szakemberek, szervezeti egységek
onallositottak magukat. Igy az épitipari termelés drasztikus csokkenése, amit a
foglalkoztatottak szamdnak csokkenése is kisért, egyiitt jart az épitdipari vallalkozasok
szamanak robbanasszerii novekedésével. Ezt kovetden a szektorban megjelent a kiilfoldi toke
is. A fordulat a GDP alakulasaban 1994-ben, az épitési kereslet felfutasaban pedig két évvel
késdbb, 1996-ban kovetkezett be. Az épitdiparnak a nemzetgazdasagon beliil elfoglalt helye
1990 6ta jelentdsen lecsokkent, ugyanakkor mind az épitdipar, mind az épitéanyag-ipar
termelése — az utdbbinak egy 1999-es visszaesésétol eltekintve — nott.

A lakéspiaci és —politikai szereplok korének radikalis atalakulasa, illetve a lakaspiac
dinamizalodasa olyan térbeli folyamatokat indukalt, amelyek egyik kiemelt térsége a
fovaros.*

2004-ben Budapesten a legalabb 50 lakdsos maganberuhazasok keretében kivitelezés alatt allo
lakéasok 31 szazaléka, 6162 lakas a rozsdadvezetben kapott helyet. A 2004-ben atadott lakdsok
szama 2460, mig az tjonnan megkezdett épitkezések lakasmennyisége 2374. A beruhdzasok
zO6me volt ipari ingatlanokon zajlik, korabbi katonai teriilet ujrahasznositasaval épiil a
Kiralyhago Lakopark és az Obuda Lakokert. Ez azt jelenti, hogy 0j teriiletek feltarasa felé
mozdulnak el a beruhdzok.

A budapesti lakasberuhazasok tobb mint kétharmadat 2003-ban és 2004-ben is gazdasagi
tarsasagok épitették, az értékesitési célu lakasépités megduplazddott. Ez azt jelenti, hogy az
¢épitdipari szakma nagyon komoly varosformalo szereppel rendelkezik, egytttal pedig olyan
gazdasagi erdt képvisel, amelynek meghatarozo ereje lehet a varostervezési folyamatokban is.
A lakéspiaci kereslet diktalta koriilmények mentén alakul6 kindlat nemcsak a jovedelmi és
megtakaritasi viszonyokat tiikkr6z0, hanem a tdmogatasi rendszerrel dsszefliggésben a

42003-ban 1771 épiiletben épiilt meg 6313 lakas, ez a szam 2004-ben mar 10152-re nétt, 1650 épiiletben, és
mintegy 37,5%-kal nagyobb alapteriileten folytak épitkezések. Az 1000 lakasra jutd épitések szama alapjan
2003-as csucstarto keriiletek a I'V. (a foly6 fejlesztések ekkor az uj Képosztasmegyer.-negyed, Megyer lakopark,
Juharliget-lakopark, Istvan haz voltak) IX. (itt 8 50-310 lakéasos beruhazas folyt), XIII. (a budapesti legnagyobb
15 fejlesztésbol hét talalhato itt), XIV. (5 100 lakas feletti beruhazas folyt itt szamos aprobb mellett), X VIIL. (a
Napfiird6 otthonpark dominalta) és a XX. keriiletek (itt a varoskozpont épités folyt) voltak. A Studio
Metropolitana és az E-build vizsgalddésa alapjan kideriilt, hogy a tavaly megkezdett {itemek lakasszdma alapjan
legnagyobb, 2004-ben inditott budapesti lakasprojektek a Sun Palace, a Marina Part, a Kondorosi Lakopark, a
7061d Liget Apartmanhéz és a Varosliget Apartmanhéz. A legnagyobb, 2004-ben befejezett budapesti
lakasprojektek: a Romai Kert, a Fiivészkert Lakopark, a Nadorliget I11., és a Central Park 1.
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lakaspiacra belépok haztartasszerkezetét kovetd tomeges kislakas-épitéssel jellemezheto (a
lakasok tobb mint fele 2004-ben 60 m” alatti) — ami az adott teriilet beépitési stirliségéhez
illeszked6 megoldast jelent. A nagyobb volument épitéssel jellemzett kertiletek korében a
tarsashdzas épitések 3 és annal tobb szobas lakdsainak ardanya kb. 25-60% kozotti, a nagyobb
arany a XI., XIV., XVIIL. ¢és a XX. kertiiletben volt — ez utobbi két teriilet gyakorlatilag az tn.
belsd szuburbanizacid célpontja.

A keriiletek magatartasa az épitési teriiletek feltarasaval (1d. a barnamezds teriiletek
hasznositasanak eldretorését az elmult évben) olyan 1) varosfejlédési folyamatokat
eredményezett, ami a szervezett lakasépités kezébe adta a keriiletek 1) pdlusainak
kialakulasat, ezaltal a helyi infrastruktirak, szolgaltatasok ujabb keresletét generalva. A
keriileti szabalyozasok rugalmas alakitésa tehat elébe ment a lakéskinalatnak, és olyan
dinamizmust eredményezett, aminek kdszonhetden a lakasépités sulypontjai a pesti keriiletek
koziil a zugléi, és a XIII. keriileti folyamatokat tovabb erdsitette. Budan a XI., és a III. keriilet
tovabbra is megmaradt sulyponti teriiletként. A fejlesztdi érdekek tehat mindvégig alakitjak,
dinamizaljak a keriiletek lakaspolitikajat.

2.3 Budapest tarsadalmi 6sszetétele és lakasellatottsaga

2.3.1 Tarsadalmi valtozasok Budapesten

A politikai és gazdasagi rendszervaltast kovetd masfél évtizedben radikalis véaltozasok
kovetkeztek be a tarsadalom szerkezetében. A tarsdalom szerkezeti valtozasok kovetkeztében
a lakéskeresletet meghatarozo tényezok is modosultak, melyek hatdsai csak fokozatosan
jelennek meg a lakasberuhazasokban, lakashasznalatban.

Budapest népessége — mas eurdpai orszagokhoz, nagyvarosokhoz hasonldéan — fogy. Az
orszag népessége 1981 6ta folyamatosan csokken, de Budapest lakonépessége az orszagos
atlagot magasan meghalad6 aranyban csokkent. Budapest lakoénépessége az elmult 10 évben
12 szazalékkal csokkent. A cs6kkenés oka, a természetes fogyas, bar a vandorlasi kiilonbozet
alakulasa nagyjabol azonos mértékben felelds a lakossag fogyatkozasaért.

A vandorlas hatasa nem egyforma a varos minden teriiletén, a jelentds varoson beliili
migracio is érezteti hatasat. Mig egyes kiils6 keriiletekben akar 10 szdzalékos lakonépesség-
novekedés mutatkozhatott, a belsd keriiletekben az utolsé két népszamlalas kozott 20 szazalék
felett, 80 000 fovel csokkent a népesség. A varosbodl az agglomeracidba kikoltozok
meghatarozo6 hanyadat a kisgyermekes csaladok jelentik. Kutatdsok tantisaga szerint
dontésiikben a fajlagosan olcsobb, nagyobb méretii lakasok jelentenek vonzerdt, illetve —
hasonl6an az europai tapasztalatokhoz — kulcsszerepet jatszik a zoldovezeti, kertes lakas, jo
levegd biztositasa a gyerekek szamara.

Bar a kikoltozés soran tizezrek keriiltek a korabbinal jobb lakaskoriilmények koz¢, a
kozszolgaltatasokban — foként az intézményhaldzat mikoddtetésében — jelentkezd anomalidk, a
kikoltozés miatt is novekvd — nagyobb részben kézuti — forgalombdl fakado levegd-, €s
zajartalmon keresztiil az életmindség csokkenése lényeges, a lakossag széles rétegeit — és
gyakran a kikoltozoket is — hatranyosan érintette.

A kilencvenes évek elso felében az agglomeracios telepiilések a kertvarosi jelleg mellett
megjelend varosias szolgaltatasok fejlesztésével 0sztonoztek a bekoltdozést, ez azonban —
foként a gyermekintézeti kapacitasok iranti — a telepiiléseknek visszajuttatott SZJA-hanyad
drasztikus csokkentésével parhuzamosan jelentkezd — kielégitetlen igények ugrasszerti
novekedése miatt az évtized végétdl észrevehetden csokkent. A lakaspolitikanak ezért az
egyik legfébb célkitlizése, hogy a varos népességmegtartd erejét ndvelje, a nagyvarosokban
mindenhol megfigyelhetd haztartasnagysag-csokkenés mellett leginkabb a gyermekes
csaladokat megcélozva.
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A fiatalok ¢és csaladosok mellett a varosnak az id6sek lakhatési koriilményeivel is
foglalkoznia kell, hiszen Budapesten — a varost elhagyo gyermekes csaladok miatt is — jobban
érezteti hatdsat a fejlett nyugat-europai orszagokra jellemz6 id6sodo tarsadalom. A
fovarosban az orszaghoz €s a régidhoz viszonyitva is kedvezotlen a lakossag kormegoszlésa:
magas a 60 éven feliiliek (23 % az orszagos 20 %-hoz képest) és alacsony a 14 éven aluliak
(12,8 % az orszagos 16,6 %-hoz képest) aranya. A kor elérehaladtaval n6 a fogyatékossag
kialakuldsanak kockazata is, igy a lakaspolitikai koncepciot e tarsadalmi csoport igényeinek
figyelembevételével kell megalkotni, kiilonds tekintettel az akadalymentes fizikai kornyezet
kialakitasara.

A népességfogyas ¢s a lakasallomany relativ allanddsédga mellett tovabb javult a
lakasellatottsag. A fovarosi lakasok lakstirtisége egyre csokken. A lakott lakdsok szdmanak
1999-2001 kozotti 3,6 szazalékos csokkenése a népességszam 12 szézalékos fogyasa mellett
ment végbe, ami a XX. szazad fejlett orszagaira jellemz06 fokozatosan novekvo egy fore jutod
lakotér tovabbi emelkedéséhez jarult hozza. A lakasok laksiirlisége tovabb mérséklodott.
Budapesten 100 lakott lakasra 2001-ben atlagosan 232 laké jutott, mig a keriiletek atlaga 190
¢s 290 kozott ingadozott.
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Szaz lakott lakasra juté lakok szama Budapest Keriileteiben, KSH, Népszamlalas 2001
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A potencialisan lakhat6 lakofeliiletekre, azaz a teljes lakasalloményra vonatkozé lakok szama,
még jobban kiemeli Budapest helyzetét, és még jelentdsebb eltéréseket mutat a kertiletek
kozott. Lakasellatottsag tekintetében ugyanis a fovaros orszagos 6sszehasonlitasban az elsd
helyen all, 2003-ban atlagosan 204 lakoé jutott szaz lakasra. A két sz€éls6séges értéket az V.
keriilet adja 143 lakoval illetve a XVII. keriilet 271 lakoval. A fejlett Eurépa mas
nagyvarosaival valo 0sszehasonlitasban azonban Budapest az egy fore jutd lakasteriilet
tekintetében még mindig — nagyjabol a gazdasagi fejlettségnek megfeleld — hatranyban van,
az orszag és a varos gazdasagi fejlédésével parhuzamosan az egy fore juto lakastertilet
tovabbi novekedése varhatd. A szaz lakésra atlagosan jutd lakok szamanak csdkkenését
mutatja a kdvetkez6 grafikon is.

Szaz lakasra juté lakok szamanak valtozasa Budapest keriileteiben, Budapest Kézikonyv, 2004
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Budapesten a nyugat-eurdpai nagyvarosok mintajara korabban és gyorsabban kezdédott az
atomizalodas folyamata, mint az orszag mas teriiletein. Az orszagban atlagosan itt a
legkisebbek a haztartasok. A folyamatos csokkenés mellett 2001-ben mar csak 2,25 {6 volt a
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haztartdsok atlagos lélekszama a févarosban, ami 0,3 fovel kevesebb, mint az orszagos atlag.
Pest megye héaztartasnagysaganak az elmult 10 évben tortént emelkedése jelzi a kikd1t6zo
gyermekes — azaz nagyobb lélekszamu — haztartasok szaméanak novekedését, hiszen Pest
megyében az elmult 10 évben megfordult a trend és ndvekedett az atlagos haztartdsnagysag.

A Budapest lakaspolitikajat leginkabb befolydsold masik demografiai jellemz6 az
egyszemélyes haztartasok ardnyanak novekedése. Az egyszemélyes haztartasok aranya
orszagos Osszehasonlitadsban itt a legmagasabb, a népszamlalas adatfelvétele szerint minden
harmadik haztartas egyszemélyes haztartas volt. A valtozasokat jol jelzi, hogy a budapesti
egyszemélyes haztartasok aranya a két népszamlalas kozott eltelt 10 év alatt 8 szazalékkal, 23
szazalékrol 31 szazalékra nétt.

A haztartdsok elaprozodasa, €s az egyszemélyes haztartasok aranyanak jelentds ndvekedése
egybeesik a lakotérfeliilet-igény novekedésének trendjével, hiszen az egyszemélyes
haztartasokban, ¢és a kisebb héaztartasokban altalanossadgban is nagyobb az atlagos egy fore
jutd lakotérfeliilet, mint a tobbszemélyes haztartasok esetében. A haztartasok
atomizalodasanak tovabbi novekedése mellett tehat a lakotérfeliilet novekedése is varhato.

Szaz haztartasra juté személyek szama, KSH, Népszamlalas Egyszemélyes haztartasok aranya, KSH, Népszamlalas
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A lakésallomany boviilésének €s a lakonépesség fogydsanak egyiittes hatasa, hogy
Budapesten 2001-re megfordult a lakdegység/haztartdsszam arany és a varos torténetében
eldszor tobb mint 6tvenezerrel tobb lakoegység all a haztartasok rendelkezésére, mint ahany
haztartas jelen van Budapesten. Ez a tendencia azonban nem igaz minden haztartésra, hiszen
még mindig 12 000 olyan haztartas, csalad €l a varosban, amely nem rendelkezik kiilon
lakoegységgel, mas haztartasokkal kdzosen — egy fedél alatt — élnek.

Budapest és az agglomeracio sajatos varosszerkezeti modellt kovetett, amelyben mind az
ovezeti, mind pedig a szektoralis elemek fellelhetdek. A kelet-eurdpai varostejlodés egyik
kovetkezménye az a sajatos teriilet-felhasznalasi dvezetesség volt, amelyet leegyszeriisitve az
jellemez, hogy a varoskdzponttol tavolodva a beépitettség €s lakstliriiség egy ideig — kovetve a
nyugat-eurdpai modelleket — csokken, majd — elsdsorban a lakotelepi beruhdzasok
kovetkeztében — emelkedik, és a kertvarosoknal ismét csokken. A rendszervaltas koveto 15 év
ezt a szerkezetet nem tudta alapvetéen modositani. A teriilet-felhasznalast meghatarozoé jogi
¢s tulajdonosi viszonyok megvaltoztak, sok szempontbdl komplexebbé valtak, de mindent
egylittvéve a piaci viszonyok megerdsodését kovethetjiik nyomon a beruhazok dontéseiben
(pl. bevasarlokozpontok épitése, a gazdasagi vallalkozasok térbeni mozgasa). Jol jellemzi ezt
a piaci lakasépités fovarosi koncentralodéasa: 2004-ben a Budapesten épitett lakasok tobb mint
80 %-at gazdasagi szervezetek épitették, ez az arany pl. Pest megyében mintegy 16 % volt.

A budapesti agglomeraci6 lakashelyzetét az 1999-es és 2003-as KSH lakésfelvételek”
segitségével mutatjuk be, ahol modszertanilag az Gvezeti (keriileti) elhelyezkedés és az épiilet
tipusa alapjan relevans csoportokat, lakaspiaci szegmenseket alakitsunk ki®.

Haztartasok és lakéegységek szama, KSH, Népszamlalas
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A lakaspiaci szegmensek kialakitasakor a kovetkezo épiilettipusokat kiillonboztettiink meg:

e Lakotelepek: viszonylag homogén lakastipust képvisel, a tobb lakasos, tobb emeletes,
majdnem kizarolag komfortos, 1945 utan épiilt épiiletekben 1évo lakasok.

e Virosi lakas (tarsashdzban): tipikusan a belvarosi, és varosias régi épitésti lakésokat
jelenti, de a varosi foghijbeépitések is ide keriilnek, amelyek mar inkabb a 80-as éveket
kovetd iddszakot jellemzik.

° A KSH 1999-es és 2003-as vizsgélatat Farkas Janos iranyitotta.

Moédszertani Fiiggelékben.
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e Téarsashaz: a nem lakotelepi €és nem varosias kornyezetbe épiilt tobb lakasos épiiletek
keriiltek ebbe a csoportba.

e (Csaladi haz: maximum 3 lakasos épiiletben 1évo lakasokat jelenti, tipikusan 6nalld
kerthasznalattal.

A budapesti agglomeracidban nagysagrendileg a lakotelepi lakasok, varosi lakasok és a
csaladi hazak azonos sulyt képeznek (30-30-30 %), és 10 szazalék koriili a tarsashazak
aranya. Az orszag lakéasallomanyan beliil 2/3 a csaladi hdzak aranya 20 szazalék a lakotelepek
¢s 10 szazalék a varosi aranya, mig a zoldovezeti tdrsashazak kb. 5 szazalékot képviselnek.

A lakasok megoszlasa épiilettipus szerint

Budapest és az Orszaa &
. .. rszag osszesen

agglomeracié
Lakételepek 33% 19%
Varosi lakas 27% 11%
Z’oldove,zet| 9% 59,
tarsashaz
Csaladi haz 29% 65%
Egyéb 1% 1%
Osszesen 100% 100%
N (ezer db) 935 3740

Forras: KSH Lakasviszonyok felvétel, 2003

A lakastipusok kialakitasanak masik dimenzidja az ,,6vezeti” elhelyezkedés, amely a kertileti,
illetve a telepiilés hatarokat kovette:

Belvaros: 1. és V. keriilet

Belsd pesti keriiletek: VI., VIL., VIIL és IX. keriiletek)

Budai keriiletek: II., III., XI., XII. és XXII. kertiletek

Atmeneti dvezet: XIIL., XIV., X., XIX. és XX. keriiletek

Kiilsé teriiletek: XXI., XXIII., XV., XVI., XVII. és XVIII. keriiletek
e Agglomeracios dvezet

A lakaspiaci szegmensek jelentdsen kiillonboznek egymastol a bent lakok demografiai és
tarsadalmi Osszetétele tekintetében. A gyermekes csaladok aranya a csaladi hazas teriileten a
legmagasabb (42 %), de az atlagnal magasabb a kiilso keriiletek és az agglomeracio
lakotelepein. A lakaspiaci szegmensek tarsadalmi dsszetétele tekintetében a kiilonbségek
jelentdsebbek: a budai keriiletek és a belvarosban atlagosan 45 % azoknak a csalddoknak az
aranya, ahol a csaladfo iskolai végzettsége egyetem vagy foiskola, ez az arany a kiilsé
tertileteken 20 % alatti. Megfigyelhetd ebben a csoportositasban is a lakotelepek kozotti
kiilonbség is: a budai lakotelepeken a felsdfokt iskolai végzettségli haztartasfok aranya
haromszor akkora, mint a kiils6 lakotelepen. Az iskolai végzettséggel megegyezd irdny
kiilonbségeket lathatunk a haztartasok egy fore juto atlagos jovedelme tekintetében.

2.3.2 Lakasallomany Budapesten

Budapesten talalhat az orszag lakasallomanyanak egy 6tode. 2004-ben 835 000 lakas volt a
fovarosban. Budapest teriiletén a harom legelterjedtebb lakdovezeti forma a varosias (35,5%),
a lakotelepi (34,8%) és a csaladi hazas (22,1%) ovezet. Az orszagos lakasallomanyhoz
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viszonyitva elmondhato, hogy Budapesten taldlhato a lakotelepi lakdsok harmada (33,7%),
illetve a varosias beépitésii lakasok fele (47,9%).

Budapesten lakédsallomanya régi, az orszagban a legéregebbnek mondhato. A varosban a
masodik vilaghaboru el6tt épiilt lakasok aranya majdnem kétszer akkora, mint az orszag
egészében. Budapesten tiz lakasbol négy a haboru eldtt épiilt. Ennek megfeleléen a védelem
alatt 4116 miiemléképiiletek szama is magas, 2030 ilyen épiilet van Budapesten. A régi
épiiletek fenntartdsa, izemeltetése, de felujitasuk is sokkal kdltségesebb, mint a modernebb,
ujabb épitésii lakasok esetében.

A lakasok nagysag szerinti megoszlasa Budapesten dvezeti bontasban (2001) (%)

Ovezet -39 40-49 |50-59 |[60-79 |80- 100%.
m2 m2 m2 m2 m2 N

1 — Véaroskodzpont 29,9 15,6 16,4 20,0 18,1 265436

2 - Koldnia, ipari dvezet 46,1 14,5 15,6 12,2 11,6 4791

3 - Lakotelepi ovezet 17,2 17,7 38,7 242 2,2 260294

4 - Tarsashazi és udiiléovezet | 7,8 10,2 19,4 26,1 36,5 51895

5 — Csaladi hazas, kertvarosi |10,2 8,4 10,4 21,5 49,5 165654
ovezet

Budapest 0sszesen 19,7 14,4 23,1 22,1 20,7 748070

Forras: KSH, 2001

Mig a régi épiiletek aranya és a miiemléképiiletek felujitdsanak nehézkessége csak ramutat a
hazak fenntartasaval jelentkezd esetleges problémakra, addig a rossz allapota lakasok aranya
mar a valdsagos helyzetet mutatja. Budapesten 2003-ban a komfort nélkiili vagy
sziikséglakasok szama elérte a 40 000-et, ami a teljes lakasallomany 6 szazaléka. A kovetkezo
két abrarol latszik, hogy a sziikséglakdsok és komfort nélkiili lakésok legnagyobb szdmban a
belso kertiletek varosias teriiletein, leginkabb dnkormanyzati tulajdonu lakasokban illetve a
kiilvarosias részeken, kiilteriileteken sokszor engedély nélkiil épitkezve talalhatoak.

Komfart nélkilli lakisok arnya
KSH, Népszamialis 2001

|||||
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Lakasok kényelmi viszonyai (komfortossag, felszereltség) folyamatosan novekszenek, de a
fejlodés nagymértékben fligg a tulajdonosi szerkezettdl, teriileti eloszlastol. Az 6sszkomfortos
lakasok aranya a fovarosban 1990-t61 kezdddo tiz év alatt tobb mint 10 szazalékponttal
novekedett és 2001 februdrjaban meghaladta a 60 szazalékot, a legaldbb komfortosak aranya a
90 szazalékot. A lakasok atlagos felszereltsége meghaladja az orszagos atlagot, vizhalozattal
rendelkezd, csatornaval elltott illetve 6sszkomfortos lakasok aranya magasan az orszagos
atlag folott all, ami leginkabb a varosias beépitettségnek a kdvetkezménye.

kifejez6 mutatokkal mérve megallapithatd, hogy a kritikus teriiletek zsufoltsag tekintetében a
lakoételepi lakasok, és a mindség tekintetében a régi épitésti varosi lakasok.

2.3.3 Laketelepi lakasok

A lakételepeken lakok magas aranyabdl €s a lakotelepek rehabilitaciojanak ujszeriiségébdl, a
tarsashdzi szerkezet okozta nehézkességébdl fakadodan a lakotelepek problémaja kiilon
targyalast érdemel. Budapesten pedig kiemelten is fontos a lakételepekkel foglalkozni, hiszen
egyrészt a lakésallomany jelentds hanyadat alkotjék a panellakdsok, masrészt pedig a
panellakasok jelentés hanyada Budapesten talalhat6. Budapest lakasainak egyharmada,
260.000 lakas lakotelepi ovezetii kornyezetben van. Ezen lakasok haromnegyed része a
hetvenes-nyolcvanas évek lakdsépitési hullamdban épiilt, e teriiletek erkdlcsi és fizikai
avulasa, elhasznalodésa a kedvez6 folyamatok beinditas érdekében az ilyen lakonegyedek
megitélésének, illetve fizikai-kornyezeti viszonyrendszerének javitasa jelenti a lakotelepi
rehabilitacio elsészamu céljat, amely — mas eurdpai nagyvarosokhoz hasonldéan — nem
nélkiilozheti a jelentds allami szerepvallalast sem.

A lakételepi lakasok ardnya a teljes lakasallomanyon beliil

A lakételepi 6vezeteken beliil is a legrosszabb megitélésiiek a paneles technologiaval éviilt
lakételepek, leginkabb a hidnyos hdszigeteléssel parosulo, energiapazarlo fiitési rendszerek,
€s a monotonia miatt. A lakotelepi lakasok haromnegyed része késziilt panel technikaval.
Budapesten minden negyedik lakés panel lakételepi lakéds. Az orszag minden minden tiz
panellakasbol négy Budapesten talalhato.
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Paneles épitésii lakasok megoszlasa a lakasallomany szazalékaban (2001) (%)

Ovezet Panel Osszes lakas | Panel  lakotelepi
(lakotelepi) lakas aranya (%)
Budapest 189667 748070 25,2
Megyei jogu varos 211870 753393 28,1
To6bbi varos 72420 978090 7,4
Osszesen 478329 3728676 12,8

Forras: KSH, 2001

A lakotelepek jelentds részénél a lakossdgcesere mar a szocializmus utolso két évtizedében is
igen jelentds volt melyet a privatizdcido még jobban felerdsitett. A magasabb statust réteg
jelentds hanyada megvasarolt lakasat a piacon jol értékesitve elhagyta a lakotelepeket. Ezzel
szemben az als6kozép-rétegek, és az alacsony statust rétegek, akik kevésbé mobilak, és a
lakésok megvasarlasa szamukra erejiikon feliili tehervallalast jelentett, csapdaba estek ebben a
lakasosztalyban. Ennek nem utolsé sorban az az oka, hogy az ide tartoz6 lakéasok fenntartasa,
foleg mas lakasosztalybeli, ugyanilyen paraméterti lakdsokhoz képest, fajlagosan dragabb
(tavfiités miatti magasabb rezsi, elkeriilhetetlenné valo felujitasok).

Emellett szamolni kell azzal, hogy a budapesti lakotelepek mar épitésiik 6ta — az akkori
lakéashoz jutasi rendszer sajatossagai, foként az eredeti tulajdonviszonyok kovetkeztében,
maig hatdan — jelentds statuszkiilonbségeket mutatnak €s igy a rehabilitacio soran szem eldtt
kell tartani a lakotelepek heterogenitasat. Nem lehetséges olyan univerzalis stratégiak
kidolgozasa, melyek az orszag 6sszes lakotelepe estében sikerrel alkalmazhatoak. Szem el6tt
kell tartani egyrészt a lakotelepek statusat meghatarozo tényezoket, ugy mint a
varosszerkezeti helyét, az épités idejét, beépitési modjat és épitészeti jellegét (tipusterv),
fizikai tényezOket (hianyossagok, hibdk), a lakok tarsadalmi dsszetétele és a lakotelep
ingatlanpiacon elfoglalt helyét.

A lakokdrnyezet mindségét, a lakok otthonossag érzését jelentdsen befolyasolja, hogy ismerje
a szomszédait, ami — még idealis allapotok kozott is — az egy épiiletben talalhatdo magas
lakasszam megnehezit. Nem véletlen tehat, hogy a lakotelepekkel kapcsolatban felhozott
egyik leggyakoribb ellenérv a 1épcsdhazak, zoldfeliiletek, a ,,kozosségi tér” rossz allapota.

Budapesten tobb vizsgalatot is végeztek a tartoszerkezetek allapotanak felmérésére és arra a
kovetkeztetésre jutottak, hogy a panelek ¢életkora — ha a jelenlegi allapotban hirtelen valtozas
nem kdvetkezik be — minimum 80-100 esztenddre tehetd7. Ennek értelmében tehat a fovaros
paneles lakotelep allomanya legalabb tovabbi 50-90 évig nyujthat otthont a lakossag jelentds
részének. Folyamatos javitasra, illetve fokozatos cserére szorulnak viszont az ennél
Iényegesen rovidebb (5-30 év kozotti) €lettartamu épliletgépészeti és elektromos rendszerek
¢és egy¢b felszerelések.

2.3.4 Ures lakasok

Budapesten a 2001 évi népszamlalas alkalméval a lakasok 91 szazalékat talaltak lakott
allapotban. Az iires lakasok szdmanak megbecsiilését azonban az adatfelvétel nehézkessége és
a lakésok nem lakas céljara valo haszndlata is neheziti, ennek értelmében az adatokat kelld
ovatossaggal kell kezelni. A 2001 februari népszamlalas soran Budapesten 0sszesen 73.380

7 Ezeknek a legkritikusabb részét az eléregyartott elemek csatlakozasanal, az épités helyszinén kialakitott un.
monolit vasbeton csomoépontok képezik.
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nem lakott lakast irtak 0ssze, amely a fovaros teljes lakdsallomanyanak kozel 9 szazalékat
jelenti.

Ures lakésok széma
KSH, NépsTAmIlés 2001
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O 100to149
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O ot 49

A nem lakott lakasok tobb mint négy6tdde a népszamlaléasi adatok szerint iires lakés volt,
kozel egyotodét nem lakas céljara hasznaltak. Ezen beliil a lakotelepi lakasok 5 szazaléka, a
villanegyed tipusu lakdovezetekben pedig a lakésok 12 szazaléka nem lakés céljara szolgél. A
kisebb teriiletegységeket tekintve azt lathatjuk, hogy egyetlen kisebb egységben sem ér el a
tarsadalom szerkezetére vonatkozo kritikus aranyt az iiresen 4116 lakasok aranya. Erdekes
Osszefliggések szarmazhatnak ugyanakkor abbol a ténybdl, hogy egy a kozelmultban késziilt
reprezentativ felmérés szerint mind a békdsmegyeri lakotelep, mind pedig a Belso-
Ferencvaros lakoinak csaknem 9 %-a rendelkezik masik lakassal.

Az tresen allo lakasok teriileti elhelyezkedésébdl azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy az
iresen allas, mint jelenség nem a legrosszabb tarsadalmi statuszu teriileteken jellemzd, és az
elhanyagolt liresen all6 lakasalloméany miatti szIlomosodéssel a kozeljovoben nem jelent
sulyos tarsadalmi problémat.

A hasznélaton kiviili lakasok azonban a kozérdek szempontjabol kihasznalatlan értéknek
szamitanak, igy a jelenség mélyebb megismerése javasolhato.

2.3.5 Lakastulajdonosi szerkezet

A rendszervaltas oOta eltelt 15 év gazdasagi — tarsadalmi — kozigazgatdsi rendszert atalakito
folyamatainak egyik legjellemzdbb megjelenése a lakéspolitikdban végbement valtozasokban
lelhet6 fel. A lakasallomany birtokosi szerkezetében, a lakasfeltételek atalakulasaban, a
lakashoz jutas és fenntartas biztonsagaban bekovetkezetd valtozasok a teljes lakossag
jovedelmi lehetdségeire kihatottak, bizonyos fokig a tarsadalmi egyenlétlenségek latvanyosan
megnyilvanul6 szimbolumava valtak.

A kilencvenes évek elso felében a bérldk a lakasok piaci értékének toredékéért (15-30%)
vehették meg az altaluk bérelt lakasokat. A vételarnak csak egy kis részét kellett egy
Osszegben kifizetni, a fennmarado részt hosszl tavu €s igen kedvezd kamatozast hitellel
lehetett torleszteni. A privatizacidval az allam latszélag megszabadult a megoldhatatlannak
ting felujitasi munkalatok terhe alol. A vasarlok viszont olyan lakasokhoz jutottak, amelyek
felujitasa meghaladja anyagi erdiket.
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Bér- és szolgalati lakasok szamanak csokkenése Budapesten, dsszehasonlité abra
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Budapesten az orszagos atlagot joval meghaladé mdodon volt az allam részese a lakaspiacnak,
igy a lakésprivatizacio is sokkal erdteljesebben érzékeltette hatasat. A fovarosi lakésallomany
a rendszervaltaskor 46-54 szazalékos aranyban oszlott magantulajdonu és allami tulajdonu
lakasokra. A lakasprivatizaci6 soran 320 ezer dnkormanyzati tulajdont bérlakas kertilt
magantulajdonba, igy az dnkormanyzati lakasok részardnya Budapesten az 1990-ben
szamitott 50%-r6l 8,6%-ra mérséklédott. Ezen 6nkormanyzati tulajdonua lakasok
keriiletenkénti elhelyezkedése meglehetdsen egyenetlen, az allomany tobb mint fele a pesti
belvarosi keriiletekben (VI, VII, VIII, IX, XIII keriiletek) koncentral6dik.

Az 6nkormanyzati lakasallomanyok alapteriiletei komfortfokozat szerinti bontasban
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Az allami bérlakésszektor kilencvenes években lezajlott privatizacidja nem egyformén érintette
a kiillonb6z6 mindségli lakasokat. A lakok a jobb mindségli lakasokat voltak hajlanddak
megvasarolni, illetve akik képesek voltak megvasarolni bérelt lakasukat, azok mar amutgy is
jobb mindségii lakdsokban laktak. A megmaradt bérlakasok jelentds része tehat alacsony
komfortfokozatu, kis méretii és leromlott allagu.
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A Keriileti onkorményzatok altal kezelt lakasbérlemények szama
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Jelenleg a févarosi dnkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasok 62 szazaléka 1919 el6tt; tobb
mint haromnegyed része a II. vilaghabort el6tt épiilt épiiletben talalhato, a lakasok 21
szazaléka komfort nélkiili vagy sziikséglakas, 15 000 lakas mindsége elfogadhatatlan. A
szolgaltatdo onkormanyzatok statuszat, megitélését rontja, hogy az dnkormanyzatoktol lakast
bérldk koziil sokan a XXI. szdzadban elfogadhatatlan mindségili lakasokban laknak, hogy az
onkormanyzati lakas sokak szamara, illetve a kozmegitélésben egyet jelent a rossz
mindséggel. A bérlakasok statuszdnak csokkenése természetesen nemcsak az dnkormanyzati
bérlakasokra van hatdssal, hanem az egész lakasszektorra kihat.

A budapesti keriiletek altal kezelt lakasbérlemények szama

30000

25000 -

20000

15000

10000 -

5000

0 4

1996 W1998 002000 M2002

Bar a lakésprivatizacidé mind az &llam, mind a lakossag részérdl kedvezden fogadott és
tamogatott 1épés volt, az intézkedés dsszhatasa nagymértékben deformalta a lakastulajdonlas
szerkezetét. A lakhatas a magyar tarsadalomban az elmult 10 évben 6sszek6tddott az
ingatlantulajdonlassal. A lakastulajdonlas, a lakésért felelosséget vallalo tulajdonosi szemlélet
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kialakulasat segitette eld, mégis 1éteznek olyan élethelyzetek, amikor a lakéasbérlés a
megfeleld alternativa. Egy-egy ember életében ilyen lehet fiatalkorban az életkezdéskor, vagy
a munkahely térbeli valtozasa miatt. Masrészt nincs olyan tarsadalom, amelyben mindenki
képes lakassal rendelkezni, azt fenntartani.

A bérlakaspiacon kiemelten talalunk fiatalokat, illetve egysziilds — tehat hatranyos helyzetben
1év6 — csaladokat.

2.4 Lakasarak és megfizethetoéség

2.4.1 A lakasok megfizethetésége Budapesten

A korszer(i lakaspolitika kulcsfogalma a lakasok megfizethetdsége. A lakaspolitika
paradigmavaltasat jelzi, hogy a lakaspolitikusok programjaikat egyre kevésbé a lakashiannyal,
a lakéasallomany nem megfeleld mindségével, az alacsony lakasépitési szamokkal stb.
igazoljak, hanem a megfeleld piaci kereslet hidnyaval. A megfizethetdségi problémat kiilon
kell elemezni a lakhatas folyamatos biztositasa esetében, valamint abban az esetben, amikor a
lakéshelyzet megvaltoztatdsara van sziikség ahhoz, hogy a haztartas megfeleld
lakéaskorilmények kozé kertiljon.

A folyamatos lakaskoltségek megfizethetoségét a lakéaskiadasok (lakbérek, hitelkoltségek,
tizemeltetési koltségek) haztartasi jovedelmeken beliili ardnyaval mérhetjiik. Nemzetkdzi
gyakorlatban azon haztartasok esetében beszélhetiink megfizethetdségi problémarol, amelyek
jovedelmiiknek tobb mint 25-30 szazalékat koltik lakasra.

A lakashelyzet megvaltoztatdsanak megfizethetdsége fiigg a haztartdsok jovedelmétol,
vagyoni helyzetétol, lakasaraktol €s a hitelek elérhetéségétdl. Ezek a tényezdk egyiittesen
befolyasoljak a haztartasok lakashoz jutasi lehetdségeit.

A 90-es évek elsd felében a lakésarak redlértéke csokkent, és bar a jovedelmek realértéke is
csokkent, de lakasarak realérték-csokkenése nagyobb volt. Ennek kovetkeztében a
lakésar/jovedelem hanyados® csokkent a nyolcvanas évek végére jellemzd 6-7 koriili értékrol
5-re. (Lakésindikatorok, 1990) Ezek az adatok elsésorban a trendeket érzékeltetik, hiszen sem
a lakés értékére, sem a haztartas jovedelmekre nem all rendelkezésre teljesen megbizhatd
adat. Budapesten a lakdsok megfizethetdségi mutatoi kedvezotlenebbek, mivel a fovarosi
lakasértékek 1992 és 2003 kozott 40-50 %-kal voltak magasabbak, mint az orszagos atlag,
mig a haztartasjovedelmek csak 15-25 %-kal. Igy a lakasérték/jovedelem hanyados
Budapesten mindig magasabb volt, mint az orszagos index. Az agglomeracids telepiilések
megfizethetdségi indexe szintén kedvezo6tlenebb, mint az orszagos atlag, de valamivel
kedvezdébbek, mint Budapesten. A lakdsarak Budapesten mai aron szamolva 1992-ben
atlagosan 11 millié Ft-ot értek, 1999-ben 7,1 milliét és 2003-ban 14,4 milliot. Ez azt jelenti,
hogy mig 1992 és 1998 kozott 35 %-kal emelkedtek, addig 1999 ¢és 2003 kozott
megdupldzodtak a lakasarak.

8 A lakésar/jévedelem héanyados (LA/J) a leggyakrabban alkalmazott mérészém, amely egy meghatarozott lakas (atlagos vagy
median) arat veti 6ssze egy meghatarozott (atlag vagy median) haztartas jévedelmével. El6nye, hogy egyszer(, kbnnyen
értelmezhet6 (hany év haztartasi jévedelem sziikséges egy atlagos lakas megvasarlasahoz), de ugyanakkor nem veszi
figyelembe a lakaspiac fontos elemeit, mint példaul a hitellehet6ségeket, a jévedelem-eloszias jellegét és a lakaspiac
szerkezetét.
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Atlagos lakasarak, haztartas-jovedelmek és a LA/J oll6 alakulasa 1992 és 2003 kozott Budapesten és az
agglomeraciéban

1992 1999 2003

Atlagos lakasar (millié Ft)

Orszag 6sszesen 1,8 3,8 9,6

Budapest 2,5 5,6 14,4

Agglomeracio n.a. 4,4 10,1
Atlagos haztartasjovedelem (millio Ft/év)

Orszag 6sszesen 0,4 0,8 1,6

Budapest 0,4 0,9 1,9

Agglomeracié n.a. 0,8 1,6
Lakasar/jovedelem ollé (LA/J)

Orszag 6sszesen 4,9 5,1 6,1

Budapest 6,0 6,2 7,5

Agglomeracié n.a 53 6,3

Forras:MHP, 1992 KSH, 1999, 2003 Lakasviszonyok

Annak ellenére, hogy a lakasar/jovedelem hanyados kedvezdtleniil alakult, 2000 utan a
lakashitelezés timogatasa kovetkeztében a megfizethetdség alapvetden javult. Ezt a lakasar-
megfizethetéségi index’ alakulasaval jellemezhetjiik.

A Lakashitel Megfizethetoségi Index Budapesten (1999, 2003)

1999 2003
Kamat (%) 23 6
Atlagos lakasar (millié Ft) 53 13,4
Lakasar 80 %-a (millid Ft) 4,2 10,7
Szikseéges torlesztés (millio Ft/év) 1,0 0,9
Sziikséges jovedelem (millio Ft/év) 3,3 3,1
Tényleges jovedelem (millié Ft/év) 0,9 1,8
LMI 27 % 60 %

Osszehasonlitasként bemutathaté az LMI értéke 1999-re és 2003-ra Budapesti agglomeraci6
esetében. 1999-ben Budapesten az atlagos haztartasjovedelembdl egy atlagos lakés aranak 27
%-a volt finanszirozhatd, ami jol jelzi a lakédsfinanszirozasi rendszer kedvezdtlen voltat.
(Hegediis-Varhegyi, 1999) 2003-ban ez a mutaté 60 %-ra nétt, mivel a kamatok csokkenése
¢s a kamattdmogatasok kovetkeztében a hitelek elérhetdbbé valtak. Ez az érték azonban — a
relativ javulas ellenére — joval elmarad a nyugat-eurdpai és a fejlett orszagokétol. '

9 A lakasar-megfizethetéségi index (LMI) azt méri, hogy az atlagos jovedelem mellett felvehetd hitel segitségével megdfizethetd
lakas értéke hany szazaléka az atlagos (atlag vagy median) lakas értékének. Az index az atlagos haztartasjovedelem aranyat
méri ahhoz az ,idedlis jovedelemhez”, amely elegendé egy atlagos lakas megvasarlasahoz. A hitel feltételei altalaban: 20

szazalék készpénzarany, 30 szazalék torlesztés/jévedelem arany, 25 éves hitel. (Indexenként és orszagonként ezektdl a
feltételektdl eltérhetnek.) Ha az index értéke 100-nal kisebb, akkor egy atlagos helyzetii csalad nem tudja
megvenni az atlagos lakast.

10 Ausztralidban pl. az index értéke 137, ami azt jelenti, hogy egy atlagos ausztral csalad az atlaglakés értékénél
37 %-kal magasabb értéki lakast tud finanszirozni.
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2.4.2 A lakasarak valtozasa és ezek tarsadalmi kovetkezményei

A lakasarak a kiilonb6zd lakéaspiaci szegmensekben eltérden alakultak. A KSH 2003as adatai
alapjan szamolt lakéasérték becslések hasonloan mas elemzésekhez egyértelmtien bizonyitjak,
hogy Budapest kiilonbozo teriiletei kozotti arkiilonbségek jelentdsek.

A kiilonbségek iranya ismert: a négyszeres kiillonbséget képviseld két szElsé pdlust a rossz
varosszerkezeti elhelyezkedésti lakotelepek és a budai tarsashazak jelentik. A trendek is
tobbé-kevésbé ismertek.

1999 ¢és 2003 kozotti lakasar-ndvekedés a lakdsvagyon tarsadalmi csoportok kozotti elosztasat
is atstrukturdlta. A lakasarak a kiilonbozd lakésszegmensekben eltéréen novekedtek, de a
kiilonbségek nem olyan markansak, mint ahogy az varhaté volt. Altalaban a kiils teriiletek
értékelddtek némiképpen le: az agglomeracios telepiilések €s a kiilsd pesti teriiletek csaladi
hazas részein a lakasarak atlag alatti értékben novekedtek. A varakozasokkal ellentétben a
lakotelepi lakéasok értéke is 1ényegében az atlagnak megfeleléen novekedett, ami azt jelenti,
hogy a lakételepek egészében a leértékelddési folyamat nem érzékelhetd.

2.5 Lakaspiac

A piacgazdasag megerdsodésével egyre inkdbb professzionalizalodik a lakésépités is. 1998
ota folyamatosan, 2001 6ta pedig gyorsulo iitemben csokken a lakossagi épitkezések,
novekszik a vallalkozoi lakasépitések ardnya, a lakasépitéseken beliil ndvekszik az
értékesitésre épitett lakasok aranya.

Budapestet hagyomanyosan lakashiany jellemezte és ez a tendencia igaz volt a rendszervaltas
utani elsé évtizedre is. A fOvarosban az 1000 lakosra jutd épitett lakasok szama 1984 o6ta
folyamatosan az orszagos atlag alatt volt. A két legutobbi népszamlalas kozott eltelt 10 évben
a fovarosi lakasépités (5,4%) a nyolcvanas évek épitéseinek 30%-at sem érte el. A lakasépités
messze alatta marad az orszdgos atlagnak is (7,5%), ezzel szemben a Budapest kornyéki
agglomeraciot is magaban foglald Pest megyében az atlagot meghaladé (13,3%) volt a
lakasépités tliteme.

A lakasépitési engedélyek szama 1993 és 2004 kozott
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A lakasépités Budapesten 1990 és 2001 kozott stagnalt, csupan 3,4 szazalékkal nott a lakasok
szdma. Az elmult 6t évben a kedvezményes lakéshitel konstrukcidok bevezetésével igen
dinamikusan megindult a lakasépitkezés a févarosban.
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A hasznalatba vett lakasok szama 1993 és 2004 kozott
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A lakasépités allami tdmogatasanak 0j formai, a kedvezményes kamatozasi hitelek az 1999
évi mélypontrol kozel dupldjara emelték az évente épitett lakasok szamat, a lakdsépités egyik
legfontosabb helye a fovaros lett. A févarosban az 1000 lakosra jutd épitett lakasok szadma,
ami 1987 ota folyamatosan az orszagos atlag alatt taldlhatd eldszor 2002-ben (3,9 vs 3,1)
majd 2003-ban (3,7 vs 3,5) ismételten megeldzte, 2004-ben pedig jelentésen meghaladta (6,0
vs. 4,4 az orszagos atlagot, és a rendszervaltozas ota el0szor az 1980-as évek atlagat is (5,75)
alatt marad. A fovaros tehat egyre inkabb a lakasépitések teriiletéve valik.

Tavaly rekordot ért el a fovaros az j lakasok atadésa teriiletén: az orszag minden negyedik
lakésat a fovarosban adték at. Budapesten a hasznalatba vételi engedélyek szama tavaly
meghaladta a 10 ezret, ami tobb mint 60 szazalékos, ugrasszerii novekedést jelent. A kiadott
lakésépitési engedélyek a jovore vonatkozo lakasépitési szandékot mutatjak: Budapesten 20
széazalékos gyorsulo ilitemii ndvekedést mutat 2003-hoz képest.

Budapesten a viszonylag kisebb méretli lakasok wuraljak a lakaspiacot, mig az
agglomeracioban az atlagosnal is nagyobb méretii lakdsok épiilnek. Az épitett lakasok (2003)
atlagos alapteriilete 74,2 nm, ami az orszagos atlag 78%-a, és 65%-a Pest megye hasonlo

crer

Az épitett lakasok atlagos alapteriilete Budapesten (m?)

1993 11994 1995 [1996 [1997 |1998 |1999 |2000 |2001 |2002 |2003

85,6 193,77 190,3 101,6 |100,2 |100,2 [106,3 |101,5 |90,9 [81,2 |74,2

Forras: Budapest szamokban, Onkormanyzati tajékoztaté, 2004

A févarosban a kis méretli lakasok épitésének trendje egyrészt a befektetdi
profitmaximalizalas hatasa, masrészt az egyre novekvo egyszemélyes haztartasok szamara, és
a lakésépités tamogatasi modelljére adott beruhdzasi valasz. A varos egészséges fejlodéséhez,
a nagyobb csaladok megtartasdhoz azonban sziikséges az is, hogy a tavolabbi jovoben a
nagyobb méretli lakasok piacan is megfeleld kindlat, valaszték legyen.
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Az elmult évtized lakasépitései a csaladi hazas dvezeteket preferaltak, sokszor azzal a
kockazattal, hogy az dvezet jellegéhez kevésbé illeszkedd, nagyobb lakostiriségli €s beépitésii
ingatlanok a lakokornyezetet felbomlasztjak, a nem kornyezetbe 116 beruhazasok. Az 1990-et
koveto lakasépitéseket vizsgalva lathato, hogy Budapesten ebben az iddszakban épiilt 40 ezer
lakas 48 szazaléka csaladi hazas 6vezetben, 14 szézaléka tarsashazi €s villanegyedben
talalhato és 21 szdzaléka épiilt lakotelepi kdrnyezetben. Figyelni kell azonban arra, hogy a
nagyobb beépitésii ingatlanok az adott korzet kornyezetébe illeszkedjenek, és ne a szélesebb
értelemben vett lakokdrnyezet rovasara menjen az épitkezés. Figyelemre mélto, hogy az
elmult néhany évben a korabbinal joval erdsebben érvényesiil a beépitett teriiletekhez
csatlakozo, zoldovezeti tarsashdzas lakasépités tendencidja, a rozsdadvezeti épitkezések
mellett ez a szuburbanizacids szempontbodl kedvezének mondhato trend biztato jel a jovore
nézve.

2.6 Lakasmobilitas

A magyarorszagi (és értelemszeriien a budapesti agglomeracio térségét jellemzo)
lakéasrendszer egyik legfontosabb kritikus pontja az alacsony lakdsmobilitas, amely azt jelzi,
hogy a csaladok nem képesek rugalmasan alkalmazkodni a lakasigények valtozasahoz. igy
varhatdan lesznek olyan haztartdsok, amelyeknek a lakasfogyasztdsa elmarad attol a szintt6l,
amelyet jovedelmeik és preferenciaik alapjan megengedhetnének maguknak, és forditva, a
lakéspiac merevsége miatt a haztartdsok egy része olyan lakasban lakik, amely meghaladja a
csalad nagysagéanak ¢és jovedelmeiknek megfeleld lakasfogyasztast, de egyebek mellett a
lakaspiac merevsége és a kinalat rugalmatlansaga miatt nem képesek alkalmazkodni. A
lakasjovedelmek ¢€s a fogyasztas inkonzisztencidjat mutatja, hogy a haztartasok 37 %-a lakik
olyan lakasban, amely magasabb vagy alacsonyabb mint a sajat jovedelem csoportjanak
lakasszintje.'" A budapesti agglomeracio lakaspiacan tehat magas azoknak a haztartasoknak a

' A haztartdsokat a lakasérték és a jovedelem szerint 5 csoportba rendezve, az inkonzisztencia mérészama
azoknak a haztartasoknak az aranya, akik legalabb két cella tavolsagban vannak a diagonalis elemtdl. A
diagonalis cellakba esett a haztartasok 27 %-a, egy cella tavolsagra 36 %, legalabb két cella tavolsagra 37 %.
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széama, akik viszonylag hosszu ideig éIlnek rosszabb vagy jobb lakaskoriillmények kézott, mint
amit preferenciaik, anyagi hatteriik és lakassziikségletiik indokolna. "

A Budapesti Agglomeracioban a haztartadsoknak 3-4 %-a (hozzavetdlegesen) 30-40 ezer
haztartas valtoztat lakast évente. A lakasvasarlasok ennél joval magasabbak lehetnek, hiszen —
kiilonosen a 2002 és 2004 kozotti kedvezd hiteltamogatasi feltételek mellett — sokan
vasaroltak befektetési céllal lakast.

A lakaspiac szerkezete a 90-es években radikdlisan megvaltozott. Az Budapesti Agglomeracio
egészében az 1j lakasépités 25-30 %-at tette ki a koltozéssel jaro tranzakciok teljes szamanak.
Az onkormanyzati bérlakas-szektor szerepe a lakasprivatizacio, és az dnkormanyzati
lakéasépitések leallasa kdvetkeztében besziikiilt, ennek nagysagrendje hozzavetdlegesen 5-10
% csokkent. A lakasvasarlas nagysagrendjét 50-60 %-ra becsiilhetjiik, a maganlakasok
bérlése, ami az Osszes tranzakcid 10-15 %-ara becsiilhetd. Végiil tovabbi 10-15 %-ra
becsiiljiik az egyéb jellegii tranzakcidk aranyat

Az 1996 és 2003 kozott bekoltozott csaladok aranya lakasszegmensekben (%)

Budai
keriiletek

Lakotelep @
Varosi @

Tarsas/
csaladi

Csaladi

Atmeneti Kiilsé pesti | Agglomeréacio

Belvaros Pest bels6

@ ®

26-
20-25
-19

Ezeket az ardnyokat természetesen modositjak az ingatlanpiac ingadozasabodl szarmazo
ciklusok. A mobilitasi rata eltér a kiillonb6z6 lakasosztalyokba tartozo lakasok esetében, a
varosi tobblakasos épiiletekbe tartozo és a lakdtelepi lakésok esetében atlagosan masfél-
kétszer magasabb a mobilitasi rata, mint a csaladi- és tarsashazas teriileteken. Az atmeneti
Ovezet és kiilsd kertiletek lakotelepein a lakossag 1/3-a az elmult 7 évben koltozott a lakasdba,
mig a stabilabb csaladi- és tarsashéazas teriileteken a csaladoknak kevesebb mint 1/5-¢
koltozott.

A budapesti lakaspiacon 1996 és 2003 kozott lakast valtoztatd csalddok 2/3-a koltozott el ugy
a lakasabol, hogy a korabban hasznalt lakasa bekeriilt a lakaspiaci forgalomba, akar
lakéseladds révén, akar ugy, mint kiadhat6 bérlakas. A lakaspiacon a tranzakciok
Osszekapcsolodnak: a folyamat az 1j épitésii lakasokkal vagy az un. autondm (elhalalozas,

12 A lakassziikségletek az életciklus soran valtoznak (életciklus modell), amihez a lakasfogyasztasnak alkalmazkodni kell. Ez az
alkalmazkodas azonban nemcsak lakasmobilitas utjan kdvetkezhet be, hanem az adott lakason beliili valtozasokban is, mint a
lakasfelujitas, bovités, korszerisités. A hazai lakasirodalom régota hangsulyozza, hogy a magyar lakasrendszerben a lakas
felujitasa, korszer(sitése, bdvitése nagyon jellemzd alkalmazkodasi médszer, ami 6sszefiigg az alacsony mobilitassal, annak
részben oka és részben pedig kovetkezménye.

13 Oroklés, szivességi lakashasznalat, stb.

33



0sszekoltozes miatti) megiiresedésekkel, amit -- feltevéseink szerint hasonld aranyokban —
ujabb megiiresedések és tranzakciok kovetnek. A 1990-es évek masodik felében 11 épités
vagy autonom megliresedés atlagosan 2,5 tranzakciot eredményezett, mig az 1990-es évek
elején a tranzakcios lancok hossza 1,89 volt. ™

Mi tortént a lakassal miutan elkoltoztek a lakasbol? (1996 és 2003 kozott koltozok korében, %)

O eladtak m bérbeadtak O lakott maradt O Ujra bérbeadtak

m albérlet volt @ lebontottak m egyéb

magy014% B59%

09,5%
O 44,8%

H 3,0%

A tranzakcios lancok akkor zarodnak le, ha a lakds lakott maradt (pl. a sziildk a lakasban
maradnak, illetve valas miatt bomlik fel egy haztartas) vagy megsziinik a lakas. A 90-es
években a lakdsmegszlinések szdma ¢és aranya is csokkent, ennek megfeleléen csupan 4-5 %-
ban volt oka a lakaslancok félbeszakadasanak. Els6 lakashoz jutdk (pontosabban azok a
csaladok, akik korabbi lakasukat nem értékesithették vagy adhattdk bérbe) aranya az 1996 ¢és
2003 kozotti idoszakban kb. 43 % volt. Az elsé lakast vasarlok — a varakozasoknak
megfelelden — nagyobb aranyban jelennek meg a varosi lakasok és lakotelepi jellegii lakas
szegmenseiben (a tranzakciok kozel fele), de az adatok azt is igazoljak, hogy még korantsem
altalanos az, hogy a fiatalabb csaladok els6 lakésa egy olcsobb arfekvésii lakotelepi/varosi
lakas, amit a lakdsmobilitasi Ut késObbi szakaszanban egy jobb mindségli csaladihaz/tarsashaz
kovet.

14 Az 1980-as években a tranzakcios lancok hossza 1,41 volt a vidéki varosok lakéaspiacain.
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Az els6 lakashoz jutok aranya az 1996 és 2003 kozotti lakastranzakciékban

Budai A .
Belvaros Pest belsd keriiletek Atmeneti Kiilsé pesti | Agglomeracio
Lakotelepi
| @
Tarsas/
csaladi
35-49 Csaladi

A lakasmobilitas €s a haztartasjovedelmek és lakasfogyasztas kozotti szorosabb kapcsolat
azzal veszéllyel jar, hogy a rosszabb lakésallomany teriileteken a tarsadalmi (és etnikai)
szegregacio felgyorsul.” A kiilonbozé lakasszegmensek kozotti mar ma is tapasztalhato
jelentds kiilonbségek tovabb novekedhetnek, igy a hatékonysag (gyorsabb alkalmazkodas)
szemben allhat a tarsadalmi igazsagossag elvével. A lakasukat valtoztatd csaladok (akik
korabbi lakasukat eladtik) az esetek 16,5 %-ban sajat megitélésiik szerint alacsonyabb értékii
lakasba koltoztek. Egyértelmi, hogy a lefele iranyuld mobilitas joval jellemzoébb a lakotelepi
lakasok esetében, mint tarsashazak és a csaladihazak esetében. Ez azonban nem feltétlentil
jelenti azt, hogy e jelenség mogott a szegénységi, kényszerkoltozés huzodik meg. Az
¢letciklus késdbbi szakaszaban ugyanis teljesen természetes jelenség a ,,lefele” mobilités.

' Bar a szakemberek kozott telies egyetértés van abban, hogy a lakasmobilitds fontos tényezéje a lakasrendszerek
hatékonysaganak, ugyanakkor az elmélet nem mond semmit arra nézve, hogy mekkora kell, hogy ez legyen. Valéjaban
egyaltalan nem biztos, hogy magasabb lakasmobilitasi indikatorok hatékonyabb lakasrendszert feltételeznek. Vannak olyan
tarsadalmi-fejlédési id6szakok, amelyek nagyobb (sokszor nem éppen ©nkéntes, szabadon valasztott) migraciéval jarnak.
Példaul a tarsadalmi szegregacidés folyamatok sokkal erételjesebben megjelennek azokban a lakasrendszerekben, amelyek a
haztartasi jovedelmek és a lakasfogyasztas kozott szorosabb kapcsolatot teremtenek, tehat egyfajta gazdasagi értelemben
hatékonyabbak. A magyar lakasrendszer példaul hosszu ideig a lefelé filtraciot nem kényszeritette ki, mivel a lakaskoltségek
implicit tAmogatasa (azaz hatésagi arrendszeren keresztiili alacsonyan tartédsa) kévetkeztében a relative alacsony jovedelm(
haztartasok nem kényszeriiltek rosszabb lakasba koltdzni. igy a kiilénbdzé tarsadalmi csoportok térbeli elkiildniilésének
folyamata a rendszervaltas el6tti lakasrendszerekben nem valt meghatarozéva, még akkor sem, ha a szociolégusok allandéan
felhivtak a figyelmet a szegregacié veszélyeire. A hatékony lakasrendszer tehat bizonyos feltételek mellett a tarsadalmi
elkllonulés (szegregacio) névekedéséhez vezethet.
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Az alacsonyabb értékii lakasba koltozok aranya az 1996 és 2003 kozotti (megiiresedéssel jaro)
lakastranzakciokban.
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Egy-egy lakasszegmens lakasrendszeren beliili helyzetét és tarsadalmi megitélését jol
jellemzi, hogy a csaladok mennyire érzik hosszu tavon megfeleldnek lakasaikat. A lakotelepi
¢s varosi lakasokban €16 csaladoknak kozel fele atmeneti megoldasnak tekinti lakasat, mig a
tarsashazak esetében ez 30 %, a csaladi hazakban €16k esetben csak 18 %. A lakotelepi és
varosi lakas sok esetben egy dtmeneti, vagy annak tartott helyzet a csaladok lakasutjaban.

2.7 A lakassal valo elégedettség és koltézési szandékok

A csaladok 62 %-a valaszolta, hogy elégedett lakasaval. A lakashelyzetiikkel elégedetlenek 36
%-ban emlitettek olyan tényezdket, amelyek a kornyék allapotaval fliggott 6ssze
(kozbiztonsag, zoldteriilet hidnya, stb.). Kézel ugyanilyen aranyban szerepeltek azok a
tényezok, amelyek a lakaspiacon valo felfelé mobilitasra engednek kovetkeztetni (nem
rendelkezik 6nall6 lakassal, kicsi a lakas, csaladi hazba szeretne koltozni, stb.). A valaszolok
az esetek harom negyedében e két tényezdt (kornyék ¢€s a lakés fizikai allapota) emlitették. Az
elégedetlenség mogott azonban egy Uj tényezd a megfizethetdségi problémak, amit az esetek
22 %-aban emlitettek.

A lakasukkal elégedetlenek tilnyomo tobbsége (61 %) valtoztatni szeretne lakashelyzetén, de
a csaladok egy része elfogadja, beletdrddik kedvezdtlennek értékelt lakashelyzetébe. Ezek a
csaladok altalaban az idésebbek, alacsonyabb jovedelmiiek, és alacsonyabb iskolai
veégzettségliek. Ugyanakkor, azok kozott, akik 1ényegében elégedettek jelenlegi helyzetiikkel
vannak viszonylag sokan, akik valtozasokat terveznek (18 %). Igy Gsszesen a budapesti
agglomeracioban €16 csaladok 34 %-a tervezte, hogy valtoztat lakéashelyzetén.

Ezek a tervek az esetek 31 %-aban hosszabb (5 éven tulnyulo) elképzelések, igy aktivan 220
ezer csalad gondolkodik lakashelyzetének megvaltoztatasan. A lakashelyzetiiket valtoztatni
kivano csaladok 12 %-a tervezi azt, hogy a jelenlegi lakésat korszertisiti, boviti. Koriilbeliil
184 ezer csalad tervezi, hogy lakast valtoztat, az esetek 56 %-ban az egész csalad koltozik, 44
%-ban pedig csak a jelenlegi haztartas egy része.
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A lakassal valo elégedetlenség oka (emlitett tényezok aranyaban)

csaladi
okok: 3% munkaerd
piac; 2%

lefelé mobil;
229%, kornyeék;
36%
felfelé
mobil; 38%

A tervek szerint 60 ezer haztartas szeretne koltozni egy éven beliil'®, ami masfél-kétszerese a
tényleges (30-40 ezer) lakasvaltoztatasnak. 2003-ban a lakasvaltoztatasi tervekkel foglalkozo
csaladok 24 %-uk kivan 0j lakasba koltozni, ami 8-12 ezer 0 lakast jelentene évente, ami
nagysagrendileg azonos a 2003-ban épitett uj lakasok szamaval (11.300).

A lakast valtoztatast tervezok majdnem a fele (47 %) csaladi hazba kivan koltozni, 16 %-uk
zoldovezeti tarsashazba, és csak 38 %-uk lakotelepre vagy egy hagyomanyos vérosi bérhaz
lakéséba. Tehat a kereslet 2/3 a csaladi és zoldovezeti tarsashazak felé iranyul, ami —
amennyiben helyesen fejezi ki az elvarasokat — ardnyat tekintve pontosan a meglévo
lehetdségek forditottja: a lakdsallomanynak jelenleg 2/3-a lakotelepi, vagy és varosi
bérhazban 1évo lakas.

A Budapesten €16 lakasvaltoztatasi szandékkal rendelkezdk 65 %-a tervezi, hogy Budapesten
marad, az agglomeracioban ¢l6knek pedig 1ényegében ugyanennyien (65 %-a) akarnak az
adott agglomeraciods telepiilésen beliil mozogni. A szuburbanizacios torekvések jelenlétét
bizonyitja, hogy a budapesti lakdsvaltoztatok tobb mint 30 %-a az agglomeracié valamelyik
telepiilésre kivan koltozni. Az agglomeraciobdl viszont csak a lakasvaltoztatasi szandékkal
rendelkez6k mintegy 5 %-a akar Budapestre koltozni.

A budapesti lakossag kikoltozése soran a meghatdrozo mozgésirdny az elmult masfél
évtizedben — foként a kilencvenes években — az agglomeracion beliil a fébb utvonalak mentén
elhelyezkedd telepiilések lakossag-novekedése volt, és ezzel egyidejlileg megfigyelhetd volt a
legmagasabb statuszl észak-nyugati szektor ,.telitddése”. A kikoltozok javarésze a
kozéposztalybol kertilt ki, de az egyes szektorok kozott eltérés van az alapjan, hogy mennyire
valnak a legmagasabb statusziak célteriileteivé: az észak-nyugati és nyugati szektor
egyértelmiien a magas tarsadalmi statusu rétegek befogadodja és itt az *elit’ lakdsok aranya is
kimagaslo, mig pl. az els6 generacios értelmiségiek a tobbi szektor felé torekednek. A
magasabb statusu teriiletek gyakorlatilag a budapesti magas presztizsii teriileteknek
feleltethetok meg. A koltozési szandék vizsgalata pedig ramutat arra, hogy az olcsobb,
alacsonyabb presztizsii teriiletekre azok koltoztek, akik eleve olcsobb varoson beliili
teriiletekrdl jonnek, €s esetleg a lakasfenntartds gondjaival kiizdenek. A Dunatol keletre
elhelyezkedd szektorokban és a Déli szektorban a magas statusu lakdsok mennyisége
megegyezik a fovarosban taldlhato lakasok aranyaval, valamint az itt €16 népesség

' Becslésiink a valaszok két kategoria (1-2 éven belil, 3-5 éven beliil) megoszlasara épiil.
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diplomdsainak aranya fele a maradék két szektorban élokének, €s tigy tlinik, hogy ez az
ovezet a konszolidalt helyzetii kozép és also-kozép réteg lakohelye. A délre esd szektorok
ezen beliil kissé magasabb statusza lakossagot tomoritenek.

A lakasvaltoztatasi tervek teriileti iranyai

Budapesten Agglomeraciéban
lakoék élok
Kdzvetlen kdrnyék 16,7% Kdzvetlen kdrnyék 14,8%
Kerilleten beli 272% |y e 50.1%
Mas kerulet 22,2% Budapestre 4,9%
Agglomeracio 31,7% Agglomeracion belil 26,2%
Tavolabb 2,3% Tavolabb 4,0%

Forras: KSH Lakésviszonyok

A lakasvaltoztatast tervezé csaladok 56 %-a kivan egész csaladjaval masik lakasba koltdzni,
azaz nagysagrendileg 109 ezer csalad tervezi, hogy mozog a lakaspiacon mégpedig ugy, hogy
korabbi (jelenlegi) lakasat értékesiti. A felfelé mozgo csaladok atlagosan 9,6 millié Ft értékii
lakéasbol szeretnének atlagosan 17,7 milli6 Ft értékii lakasba koltdzni, illetve atlagosan 54 nm-
es lakasbol 85 nm-es lakésba.

2.8 Tarsadalmi kirekesztés

Az Eurodpai Unio lakasirodalmaban a marginalis lakashelyzetek vizsgalata egyre nagyobb
jelentdséget kap, mivel ez a problémakdr 6sszefiigg a tarsadalmi kirekesztodés kérdésével,
ami az Europai Uni6 szocialpolitikdjanak egyik kulcspontjat jelenti. A marginalis
lakéshelyzetek vizsgalatat harom nagyobb problémakor szerint kiilonithetdek el. Els6ként a
tarsadalmi kirekesztés lakhatassal kapcsolatos teriileti megoszlasat targyaljuk, a szegregécio, a
gettésodas problémajat. Ezt kdvetden azokat a problémakat targyaljuk, amikor sériil a
lakhatas biztonsaga, veszélyeztetett a lakhatas. Ez leginkabb a dijfizetési hatralékkal €16
haztartasok esetében jellemz0. A tarsadalmi kirekesztés lakhatassal kapcsolatos
legszélsOségesebb esetei a hajléktalanok, rejtett hajléktalanok problémaja, amikor az
allampolgarok lakhatasa teljesen megoldatlan, akar életiiket is veszélyeztetheti.

2.8.1 Teriileti megoszlas

1990 6ta eltelt 15 évben a tdrsadalom egyharmadénak helyzete romlott, sokak életkoriilménye
a létminimum koérnyékére csuszott. Ezzel parhuzamosan feler6sodott a tarsadalom
polarizalddasa, a térbeli szegregacid, helyenként, példaul a belsd varosrész egyes
lakoteriiletein, illetve az &tmeneti zona vegyes iparteriiletein, a nagymértékii €s gyorsulo
titemi lakokornyezeti romlés, tarsadalmi fesziiltségeket teremt.

A véroson beliil egyes teriiletek leromlasa egymast erdsitdé mechanizmusok altal er6sddhet. A
kovetkezd abra szemlélteti tobbek kozott a lakokornyezet népszeriitlenségének, a csakis
szegényebb lakosok altal alkotott lakokozdsségnek, a forrashianynak és az antiszocialis
viselkedésnek egymasra hatasat.
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A kontrolalatlanul leromlott lakokdrnyezetek megmentése sokkal koltségesebb, mint a
szegregacid megallitasa, amit a lakdspolitika a rossz mindségili lakdsok koncentraciojanak

megakadalyozasaval el6zhet meg.

A tarsadalmi kirekesztés korforgasa

Aki teheti, >
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/ \ Kevesebb
. Lo forras a
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r |
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A varos tarsadalmi tagozodasat, a jovedelemkiilonbségek és a tarsadalmi statusz tertileti
megnyilvanuldsat mutatja a felsdfoka végzettséggel rendelkezOk teriileti megoszlasa. A
masodik térképen az egyes teriiletek statusza, a magasan kvalifikalt lakossag
preferenciavalasztasa hogyan valtozik a varoson beliil.

KHE, Népszimidtis 2001

Fetsafoki vigretiseggel rendelkezik a

ranya

39

Falsalfoki vegzettséggel rendelkazdk aranyinak valtozasa
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2.8.2 Amikor sériil a lakhatas biztonsaga

Budapesten 50 ezer haztartds van, amely nem rendelkezik megfeleld lakhatdssal, mas
haztartassal, csaladdal kénytelen ,.egy fedél alatt” éIni. Ok alkotjak az onkormanyzatok altal
meghirdetett lakdsokra jelentkezoket, az évi néhany tucatnyi lakésra jelentkezd tobb szaz
csaladot. Vannak keriiletek, ahol az elmult 10 évben véltozatlanul ugyanaz a stabil 300-400
csalad jelentkezett lakasbérlésre, és akiknek lakhatasat azota sem sikeriilt megoldani. A
jelenlegi bérlakasszektor mellett a lakast bérld egysziilds csaladok nagy része is kényszerbdl
bérel lakast, sokszor jovedelmi lehetdségein messze tulmutatd mértékben.

A hatralékossdg a marginalis lakashelyzet egyik fontos jellemzdje. Kialakuldsat részben a
rendszervaltas strukturalis valtozasaival, részben pedig a piaci gazdasagban 1évo kockazatok
magyarazzak. Az atmeneti gazdasdgokban a lakaskiaddsok az energiadr és kozmiikoltségek
miatt olyan mértékiire novekedtek, hogy az alacsony jovedelmiiek korében a haztartasok
lakéaskiadas/jovedelem ardnya elviselhetetlen mértékiivé nétt (a lakbérek ndvekedése kisebb
mértékben jarult hozza ehhez a folyamathoz). Egyre nagyobb mértékli hatralékok
halmozédtak fel, bar az Onkormanyzatok és véllalatok igyekeznek ezeket ,.eldugni” és
kozponti tdmogatasbol és a dijbevételekbdl finanszirozni. A hatralékossag kérdésnek tobb
Osszetevdje van:

o Olyan kozmiirendszerek épiiltek ki, amelyek nem voltak ,,koltségérzékenyek™, és ahogy
a vallalatok piaci kornyezetbe keriiltek, fennmaradasukért olyan koltségeket (dijakat)
vetettek ki, amelyek megfizethetetlenek voltak. A haztartasok lényegében véletlentil
keriiltek ezekhez a szolgaltato vallalatokhoz, és fogyasztasukkal nem, vagy csak
korlatozott mértékben tudjak befolyasolni az arat. (Ilyenek pl. a tavho szolgaltato
vallalatok)

. A hatralékok masik alapvet6 oka, hogy a vallalatok miikodése nem hatékony (a
dijbeszedés nem hatékony) és a dijban a lakossaggal megfizettetik ennek
tobbletkdltségét.

e A legtdobb esetben nincs mod arra, hogy a haztartasok fogyasztasa alkalmazkodjon a
megvaltozott arfeltételekhez, nincs megoldva az egyéni mérés, stb. (Pl. a tarsashazak
problémaja)

. A hatralékok felhalmozodasa részben 0sszefiigg a fizetési hajlandosaggal — azaz vannak
olyan héztartasok, akik képesek lennének fizetni, de a szankcidk hianya miatt
eldnyOsebbnek latjak, ha nem fizetnek ( ,,potyautas” probléma).

o A haztartasi koltségek hirtelen emelése (energiakoltségek, de ilyennek tekinthetd egy
sziikebb korben a régi OTP hitelek feltételeinek egyoldalu megvaltoztatasa).

A hatralékok nagysagrendjére nincsenek pontos adatok. Becslések szerint ma
Magyarorszagon kb. 500 ezer haztartas hatralékos (a harom legjelentdsebb koltséget jelentd
szolgaltatas teriiletén: aram, gaz és tdvhd), az Osszes haztartas 13%-a (ESZCSM, 2004). A
felhalm(l)7zott kozmiitartozas 6sszegét 13-14 milliard Ft-ra, egy fore jutd dsszegét 18 500 Ft-ra
becslik.

"7 Ezen kiviil szamolni kell a hiteltartozdsokkal, amelyek részben az 1989 elétti (allamilag garantalt alacsony
kamatozasu) hitelek, részben pedig az 1989-1994 kozotti (allamilag nem garantalt) hiteleket jelentik. A
hiteltartozasok azonban a ,,mult 6roksége”, ebben az értelemben (legalabbis reményeink szerint) nem termelédik
ujra.
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A lakbérhatralékok aranya is jelentds, egy-egy varosban elérheti a bérldk 50 %-at is.
(Varoskutatas, 2001)

Jelentés ma Magyarorszagon azoknak a haztartdsoknak a szama, akik nem képesek
megfizetni lakhatdsi koltségeiket vagy alapvetd sziikségleteikrdl kell lemondaniuk. A
koziizemi dijak és a lakbér, hiteltorlesztések hatralékainak novekedése jol jelzi ezt a
folyamatot. 1999-ben a haztartdsok 7 szazaléka (253 ezer haztartas) valaszolt ugy, hogy a
kérdezést megel6z6 évben hatraléka volt a koziizemi dijak vagy/és a lakbér, kozos koltség
kifizetésében. 2003-ban a haztartasok 6 szdzaléka, mintegy 228 ezer haztartds nyilatkozott
gy, hogy a lakasfenntartis komoly megterhelést jelent a csalad részére.'® Az 1999-es és
2003-as KSH Lakasviszonyok segitségével mutatjuk be, hogy a hatralékossag hogyan filigg
Ossze a haztartasok és a lakasok jellemzdivel. 1999 és 2003 kozott nincs nagy elmozdulas.
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Forrés: Lakasviszonyok, 1999, 2003 KSH

'8 Valészintisithetd, hogy a lakossagi megkérdezésen alapuld vizsgalatok alulbecslik a hatralékos haztartisok
nagysagat.

41




A tarsadalmi-demografiai jellemzOk bevondsaval készitett elemzést a kovetkezdkben
Osszegezhetjiik:

o A budapesti haztartasok esetében nagyobb a hatralékossag, mint a vidékiek esetében,
bar a kiilonbségek csokkennek 1999 és 2003 kozatt.

o Az dnkormanyzati lakasokban élok kozott 4-6-szor nagyobb a valosziniisége a
hatralékoknak.

o A t6bb lakasos épiiletekben €16 csaladok esetében nagyobb a hatralék valosziniisége.
e Aziskolai végzettség novekedésével csokken a hatralékok valdszinlisége.
. A haztartasfé koranak novekedésével csokken a hatralékok valoszinlisége.

e Azokban a haztartasokban, ahol legalabb egy keres6 kora csaladtag munkanélkiili, a
hatralék valdsziniisége megnd.

e A hitellel rendelkezd (tulnyomodrészt 1990-ben a hiteliiket vissza nem fizetd) haztartasok
esetében a kockazat szintén nagyobb.

e  Azegy fore juto jovedelem csokkenésével ndvekszik a hatralékok valoszintisége.

o Tovabbi ,,kockézati” tényez0 a haztartds nagysag €s az egy sziilds haztartas szerkezet.

2.8.3 Az otthontalanok, hajléktalanok problémaja

A hajléktalan-ellaté rendszer Budapesten 1989-ben az otthontalanok tomeges megjelenésére
adott gyors valaszként indult fejlddésnek. A munkasszallok tomeges bezarasaval kozel 50.000
ember lakhatdsa valt megoldatlannd, és a helyzetet tovabb nehezitette a munkalehetdségek
csokkenése is.

A fOvérosban az elmult 15 évben allandosult a hajléktalanok jelenléte és a FOvarosi
Onkormanyzat aktiv és 6nként vallalt irAnyitasaval kiépiilt szocialis hajléktalan-ellatorendszer
¢s annak fovérosi szintli koordinacidja. Az ellatds a téli idészakban 5-6000 fOnek nyujt
menedéket, mig 2500 {f6l6tt van a tartds bentlakast biztositd intézetek férohelyszama.

Az utcan, aluljaréban alvas azonban kiterjedt, és a mindennapok emberét felhaborito jelenség
Budapest utcain. A jelenség szocialis vonatkozasai mellett a varos megitélését, a varosban
¢16k, vagy ide latogatok biztonsagérzetét is rontja, csokkenti. Az 2005-ben eldszor megtartott
részleges lefedettségli hajléktalanszamlalas alkalmaval tobb, mint 600 utcan alvo, otthontalan
embert szamoltak meg. Az utcai szocialis munka intenzitdsdnak ndvelésével, a szocidlis
segitségnyujtast a lakhatdssal 0sszekotd szolgaltatasok biztositdsaval el kell érni, hogy a
kozteriileten alvas megsziinjon a varosban.

A nemzetkozi szakirodalomban széleskorti vita alakult ki arr6l, hogy pontosan milyen
helyzetli csoportok tekinthetd hajléktalannak. Ennek nyoman a hajléktalansadg két definicidja
hasznalatos, egy tadgabb ¢s sziikebb értelmezés. A sziikkebb definicidi, az un. ténylegesen
hajléktalanokat jelolik, akik utcén, kozteriileteken élnek, illetve akik a hajléktalan ellatod
intézményrendszerben talalhatok; a tagabb értelmezés a bizonytalan lakéashelyzetiieket és a
rossz lakdskoriilmények kozott éloket is magéba foglalja. A hajléktalan fogalom hazai
hasznalata a sziikebb értelmezést fedi le, ez tiikr6zodik a torvényi meghatarozasban is:

e  hajléktalan a bejelentett lakohellyel nem rendelkezd személy, kivéve azt, akinek
bejelentett lakohelye a hajléktalan szallas™ (1993/111. 4/2)
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o hajléktalan az, aki ¢jszakait kozteriileten vagy nem lakas céljara szolgald helyiségben
tolti” (1993/111. 4/3)

A sziik értelemben vett hajléktalansdg a rendszervaltas idészakaban jelent meg ujra a
szocialista rendszert kovetden, amikor hivatalosan nem Iétezett a hajléktalan probléma. A
hajléktalansag jboli megjelenésének kozvetlen oka a rendszervaltdshoz és a gazdasagi
valsaghoz kotddo valtozasok voltak: a munkanélkiiliség hirtelen megjelenése és ezen beliil is
a munkdésszallok bezardsa, a lakds és szocialis tdmogatasok sziikiilése, a szocidlis ¢és
egészségiigyi intézményrendszerben tortént leépitések, a megélhetési koltségek, kiilondsen a
lakaskoltségek drasztikus emelkedése. Mindezen strukturdlis valtozasok eredményeképpen
mar 1990-ben is a ,effektiv hajléktalanok™ szdmat 10-15 ezerre becsiilték a szakértok, 300-
400 ezerre azoknak a szamat, akiknek lakhatasi helyzetiik bizonytalanna valt. Az alabbi tabla
a hajléktalanok, illetve a hajléktalansaggal veszélyeztetettek szdmara vonatkozd becsléseket
foglalja 0ssze. Az egyik legutolsd, 2002-es becslés szerint orszagosan 25-30 ezer hajléktalan
van, akiknek a fele Budapesten talalhat6.

2.8.3.1 A hajlektalan populacio 6sszetétele

A hajléktalansag jelenségének kutatdsa annak megjelenésével egy idében kezdodott meg, a
hajléktalan ellatdsban dolgozo6 szakemberek altal. A 90-es évek elso felére a kisebb kutatasok voltak
jellemz6ek, melyek egy-egy intézmény kliensei korében késziiltek. Atfogdbb, nagyobb kutatasok
mind a hajléktalanokra, mind az intézményrendszerre vonatkozoan a kilencvenes évek kodzepétol
torténtek. A kutatasok korlatjaként meg kell emliteni, hogy épp a hajléktalan populacio jellemzoi
miatt, reprezentativ felmérést nem lehet végezni. Mig az intézményekben élok viszonylag jol
elérhetok, eddig a kozteriiletek ¢loknek csak toredékét lehet bevonni a vizsgalatokba.

A hajléktalan populaciot legnagyobb részben, 80-90%-ban férfiak alkotjak, a néket tehat sokkal
kisebb mértékben érinti a hajléktalansag problémaja. A korosszetételt tekintve a kozépkoruak
tilstlya érvényesiil, a hajléktalanok haromnegyede 30-60 év kozott van, atlag életkoruk 42-45 év. A
hajléktalanok iskolazottsagi szintje bizonyos tekintetben magasabb, mint a teljes népességé, az
altalanos iskolat el nem végzettek, illetve a csak altalanos iskolat végzettek ardnya esetiikben
alacsonyabb, viszont a fels6foku végzettségek aranya joval alatta marad a teljes népességre jellemzd
aranynak. A hajléktalanok kétotode rendelkezik szakmadval, ezen szakmék t6bbnyire elavult, nem
piacképes szakmak. Megélhetési forrasukat tekintve kb. a felének van valamilyen munkabol
szarmaz6 jovedelme, egyharmaduk részesiil valamiféle szocialis jarulékot, segélyt, viszont majd
egyotodiik nem rendelkezik semmiféle jovedelemmel. Meg kell azonban emliteni, hogy az atlagos
jovedelmi szint nagyon alacsony, egy kisebb felmérés szerint az atlag jovedelme 10 ezer Ft volt .

A hajléktalan 1étben eltoltott idot tekintve a hajléktalanok két 6tdde tobb mint 10 éve, majd
fele (45%) pedig tobb mint 3 éve hajléktalan, vagyis a populacid jelentds része hosszi tavon
benn ragad a hajléktalan 1étben. Az jonnan, egy éven beliil hajléktalanna valok aranya a
teljes hajléktalan populacio 10-15%-ra tehetd. Arra sajnos nincsenek informacidk és nehezen
is mérhetd, hogy milyen ardnyban és milyen tartésan képesek kilépni a hajléktalan 1étbdl.

2.8.3.2 A hajléktalansag okai

A hajléktalansag kozvetlen kivaltoé okaként a hajléktalanok majd kétharmada valamilyen
csaladi, személyi konfliktust jelolt meg, ezek koziil is a legjelentdsebb a valas. Egyharmaduk
kototte gazdasagi okokhoz, jovedelem elvesztése stb., és egytized koriil volt azoknak az
aranya, akik valamilyen intézménybdl valé elbocsatasukat kovetden valtak hajléktalanna.
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A hajléktalansag okai

Budapesti éves

Komplex program,

Okok felmérés, 2001 2001 Okok
résztvevok

36% Csaladi konfliktus
Személyes konfliktus 62% 31% Valas

34% Jovedelem hianya
Gazdasagi okok 29% 21% Albérlet hianya
Intézetbdl vald elbocsatas 9% 13% Allami gondozasbol val6 kikeriilés
Osszesen 100% -
n 2415 317

Forras: Gydri, 2001, Gyuris 2002
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3. 3. Cselekvési terv
3.1 Stratégiai célok

3.1.1 Vonzo varos, kellemes lakohely

Budapest lakokornyezeti értékének ndveléséhez vonzo, kiegyensulyozott, a lakokat befogadni
¢s megtartani képes lakokornyezetek megteremtése sziikséges. A varos lakhatdésaganak
novelése érdekében olyan lakdsallomannyal kell rendelkeznie, amely térben, mennyiségben és
mindségben széles valasztékot nyljt az atalakuld, fejlodo lakasigények kielégitésére.

Ehhez 2020-2025-ig — a népesség-elorejelzéseket figyelembe véve, amely megkdzelitdleg
stagnald lakossdgszamot prognosztizal, és a mai bécsi lakasviszonyok elérésével szamolva —
mintegy 18-12 millié m” uj lakésteriilet létrehozasa sziikséges.

3.1.2 Folyamatos informacio, kiegyensilyozott lakaspiac

A foévarosi szinten dsszehangolt lakéaspolitika kialakitasahoz €s a folyamatok nyomon
kovetéséhez az indikatorok széles korét felhaszndlo, az érdekelt feleket bevono, a megfeleld
mennyiségi teriilet és lakaspiaci folyamatokrol, annak varhato valtozasairdl megalapozottan
informalo rendszer kialakitasa sziikséges. Mindezt annak figyelembevételével kell
megvalositani, hogy a tovabbra is donté mértékben a maganszféra keretei kozott miikodod
lakésrendszerben kell a fovarosi lakéspiac keresleti és kinalati oldalanak kiegyensulyozasat
megvalositani, az egyes lakdsépitési szegmensekben a megfeleld lakdsvalasztékot
folyamatosan biztositani, a valtozé viszonyokhoz alkalmazkodo jogszabalyi kdrnyezetet
megteremteni.

Ehhez altalanos értelemben 1épésrol-1épésre javuld gazdasagi kornyezet, a Fovarosi
Onkorményzat részérol pedig a folyamatok allando figyelése, és — egyiittmiikddve a
lakaspolitika mas szerepldivel — az orszagos és fovarosi jogszabalyok testre szabasanak, a
lakéasépitéshez sziikséges teriiletek szabalyozasi tervi feltételeinek rendszeres €s atlathatd
biztositasa, illetve a sajat tulajdonti objektumokkal, teriiletekkel vald elérelato és innovativ
gazdalkodas sziikséges. A jogszabalyi valtoztatasoknal arra kell térekedni, hogy a
magantulajdon és a kdzosség érdeke minél jobban dsszehangolodhasson.

3.1.3 Szolidaris varos, harmonikus tarsadalom

A fovarosi lakasrendszernek képesnek kell lennie arra, hogy a kiilonb6zo lakossagi rétegek
lakhatasi lehetdségeiben mutatkozé esélyegyenldtlenségeket mérsékelje, az emberhez méltod
lakhatasi koriilményeket segitse eld a varos minden polgara részére. A kiilonféle tarsadalmi
rétegek szamara a kiilonboz6 tulajdontl €és hasznalati jogcimii lakasoknak olyan valasztékat
kell kialakitani, amely alkalmas az ideiglenesen, vagy tartdsan krizishelyzetben 1évok szamara
is a normalis emberi é€let, az Gjrakezdés elérhetd hatterének a megteremtésére.

Ehhez olyan specidlis lakasallomany létrehozésa és fenntarthatdo mikodtetési rendszerének
kialakitasa szlikséges, amely lehetdvé teszi a tdrsadalmilag hatranyos helyzetben 1€vo
csoportok megfeleld lakhatasanak biztositasat, legyenek palyakezdok, idosek, fogyatékkal
¢16k, vagy barmilyen mas okbol krizishelyzetben 1évok.

3.2 Hosszu tava jovokeép

A budapesti lakasallomany mennyisége tavlatban az életszinvonal ndvekedése, illetve az
atlagos csaladnagysagnak az eurdpai nagyvarosokban megfigyelhetd csokkenése
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kovetkeztében, valamint a varos megtartd-képességének novelése érdekében novekszik.
Hosszl tdvon mintegy 1,6-1,7 millié lakossal szamolva, az egy fore juto lakasteriiletnek a
jelenlegi 29 m2-rdl 33-36 m2-re ndvekedésével kalkulalva (utobbi Bécs jelenlegi
lakasviszonyainak felel meg) a tervezés idotavlataban — 2020-ig — varhatéan mintegy 4-10
millié m2-rel tobb lakasteriiletre lesz igény. A szilikségszeriien, a mindségjavitas érdekében
megsziing lakasokkal is szamolva a kdvetkezd 15 évben 6sszesen mintegy 5-12 millié m2
lakasteriilet épitése prognosztizalhatd (az elmult évek lakasépitési iitemének folytatodasa kb.
8.000.000 m2 1;j lakasteriilet megépitését jelentené). atlagosan 90 m2-es uj lakasokkal
kalkulalva ez évi 4.000-9.000 lakas épitését jelenheti.

A lakasallomany minéségi jellemz6i tekintve mintegy 7-9 éven beliil varhat6, hogy az
elmult évek ota fokozott titemben épiild kis lakdsokba kolt6z6 ,,fészekrakod™ egyediilallo
fiatalok, fiatal parok esetében a gyermekek megérkezését kovetden a lakéassal kapcsolatos
térigény jelentdsen megnd. Ez a hazai és az eurdpai kutatasok szerint is egybeesik a
zoldovezeti, kertkapcsolattal rendelkez6 lakasigény megjelenésével, és ebbdl a lakasfajtabol
viszonylag Budapesten szerény a kinalat. Ezért sziikséges az — elejét véve a kényszerii
szuburbanizacié novekedésének, egyuttal csokkentve az elmult évtizedben kialakult
»szuburbanizacios korfolyamatot” —, hogy a kovetkezd évtizedben az 11j lakasok egyre
nagyobb hanyada 80-100 m2 tertileti, z6ldovezeti lakas legyen. Varhat6 ugyanakkor az is,
hogy a lakasukat kin6vd ,,fészekrakok™ jelentds részének jovedelmi viszonyai nem fogjak
lehetdvé tenni az egyszeri mindségi lakéascserét, az ¢ szdmukra jelenthet kinalatot a
szinvonalas magan-bérlakasépités megjelenése. Ehhez az anyagi hétteret az orszag euro-
z6nahoz vald, 2010-re tervezett csatlakozasa utan a prognosztizalhatéan a Nyugat-europai
hitelfeltételekhez kozelitd magyarorszagi hitelezési viszonyok (a jelenleginél lényegesen
alacsonyabb kamat, joval hosszabb futamidd) biztosithatjak, illetve tehetik a privat
bérlakasépitést rentdbilis, hosszl tdvon is megbizhato, kifizetddo tizletagga. Ennek
kovetkeztében varhato a lakasbérlés ma még inkabb kényszerként jelentkezd tarsadalmi
megitélésének javulasa, illetve a jelenleg 6sszesen mintegy 15-16 % nyi bérlakés-allomany
20-25 %-ra novekedése.

A lakasallomany gyarapoddsanak folyamata eléremozdithatja — a ,,1épcsdzetes lakashoz jutas”
filozofiajat kovetve — a szerényebb koriilmények kozott €10k, illetve a kifejezetten rdszorulok,
szocialisan hatranyos helyzetliek fedélhez jutasat is, aminek kdvetkeztében varhato, hogy 10-
15 év mulva senkinek se kelljen az utcén aludnia.

A lakasépités térbeli viszonyrendszerében harom tényez0 jatszik meghatarozo6 szerepet. A
torténelmi varosrészek kiszélesedo rehabilitaciojan beliil épiild lakasok mellett novekvo
szerepet kapnak a rozsaddvezetekben létesiild 1) lakonegyedek, az ilyen lakasok aranya a
jelenlegi 24 %-r6l mintegy 40 %-ra novekszik majd. A lakételep-rehabilitacié kapesan
megépiild — és mennyiségében varhatéan csak kisebb szerepet jatsz6 — lakdsok mellett
jelent6s hanyadot tesznek ki a kertvarosias lakéteriiletekhez csatlakozoan, zoldmezos
beruhazasként megvalosulo tarsashdza zoldovezeti lakasépitési projektek, amelyek a
tavolabbra koltozes alternativajaként 6kologiai €s varosiizemeltetési szempontbdl is [ényeges
szerepet toltenek be.

A rehabilitdcio sordn létrejové mindségi lakokornyezet kialakitasaban jatszanak kulcsszerepet
a fovarosi és érintett keriileti dnkormanyzatok egytittmiikodésével szaporodo projekt-
tarsasagok, amelyek alapvetd szerepldit jelentik a lakokdrnyezetek megtjitasdnak, a varos
megvalosulo fejlesztésének, tovabba a magantoke varosfejlesztési szerepvallalasaban is. Ezért
alapvetd az allami tAmogatasi politikaban a lakoéteriilet-megujitas lakéson kiviili
tevékenységeinek — pl. kozteriiletek, kozparkok megljitasdnak — nagyobb aranyl timogatasa.
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3.3 Kozéptavu célkitiizések

3.3.1 Fovarosi szinten koordinalt lakaspolitika

1. Cél: A févarosi szintli lakaspolitikdnak olyan féorumai jojjenek 1étre, amelyek egyrészt az
atfogo és a kertileti lakaspolitikak 6sszehangolasara, masrészt a varos és a kormanyzat,
harmadrészt a privat szerepldk és civil szervezetek kozotti parbeszéd helyeiként
szolgalhatnak.

Az onkormanyzati térvény a fovaros teriiletén a helyi onkormanyzatok lakasgazdalkodasi
feladatait nagyrészt a keriileti 6nkormanyzatokra haritja, a Févarosi Onkormanyzatnak
inkabb koordinativ, javaslattevo funkciot ad. Ezzel szemben a maganszemélyek és piaci
szereplok részére Budapest egyetlen egészkent jelenik meg, ezért fontos, hogy a keriileti
lakaspolitikak és a keriiletek lakasgazdalkodasai dsszehangoltan torténjenek. Ennek forumait
kivanja megteremteni a Févarosi Onkormanyzat az Eurdpai Unié gyakorlatdbdl ismert nyilt
koordindcié médszereit alkalmazva. A Févarosi Onkormanyzat a Budapest egészét érintd
lehetoségek feltarasaval és tervei ismertetésével segitheti a keriileti onkormanyzatok
munkajat. Az 6sszegytilt tapasztalatokat dsszegezve azutan hatékonyabban tudja
kommunikalni a kormanyzat felé, Budapest egészét érintd javaslatokkal, felterjesztésekkel
élhet.

2. Cél: A kiilonféle forumok 6sszehangolasara konzultativ Lakaspolitikai Szakmai
Kollégium hosszu tavi miikodtetése sziikséges, a fovaros éves lakasfejlesztési tervének
elokészitése, az azok végrehajtasaval kapcsolatos észrevételek, javaslatok megtétele, az
aktudlis tennivalok meghatarozasa érdekében.

A hosszu tavu lakaskoncepcio és kézéptavu cselekvesi terv elokészito szakaszaban létrehivott
konzultativ testiilet, a Lakaspolitikai Szakmai Kollégium szakmai tudasaval és tapasztalataval
segitette a lakaspolitika céljainak megfogalmazasat. A testiilet hosszu tavu fenntartdisa a
Jjovében is segitheti a lakdspolitika célkitiizéseinek megvalésuldsat. A Févarosi Onkormanyzat
mar egy 1995-6s hatarozataban kinyilvanitotta azt a szandékat, hogy egy Lakaspolitikai
Testiiletet kivan létrehozni. A Lakaspolitikai Szakmai Kollégium, mint mar létezo testiilet
alkalmas ennek a szerepnek a betoltésére. A Kollégium a lakaspolitikai cselekvési terv
megvalosulasanak véleményezo és monitorozo forumaként is szolgalhat a jévoben. A szakmai
kollegium oOsszetételébol és szakmai tapasztalatabol kifolyolag a harom szinten is
(kormanyzattal, keriileti onkormanyzatokkal és privat-civil szereplokkel) folytatott parbeszéd,
egyiittmiikodes folyamatanak monitorozadsara is alkalmas forum lehet.

3. Cél: Budapest az allami lakascéltl timogatasokbodl jusson minden évben a népességi
sulyanak megfeleld aranyt timogatashoz, kiilondsen sziikséges a rehabilitacids teriiletek
kozosségi teriiletei megujitasanak a jelenleginél magasabb aranyu kormanyzati
tamogatasa.

A lakascélu allami tamogatadsok programjai pdlyazat utjan teremtenek lehetéséget a helyi

lakaspolitikai célkitiizések megvalositasahoz extra forrdasok bevondsara. A fovaros

kézigazgatasi szervezeti formajanak osszetettsége, a tobbrétegii politikai szandékok
osszehangolasanak nehézségei kovetkeztében, a varos onkormanyzatai a tamogatdsi
forrasoknak csak 10 szazalékat nyerték el. Az orszag paneldllomanyanak 40 szdzalékat kitevo
budapesti panellakasok az iparositott technologiaval épiilt lakdingatlanok energiatakarékos
felujitasa programbol példaul 2004-ig a palyazati tamogatas 1,4 szdazalékat nyerték el
fovarosi panelhazak. A jobb padlydzati eredmények eléréséhez sziikséges a palydzatok

Budapestre alkalmazhatosagat javitani, illetve a keriileti és fovarosi szakmai iranyokat és
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forrasokat 6sszehangolni. Elo kell segiteni, hogy a tamogatasoknak lakossagaranyos részét,
azaz 17 szazalékat nyerje el a fovaros. Tekintettel arra, hogy a nagyvarosok sajatos
problémait — pl. a novekvo mobilitassal osszefiiggésben a kozlekedési halozat nagyobb
mértékii romlasat, a kozteriileti parkolds csokkentési, a gyalogos feliiletek novelesi igényeinek
fedezetét a jelenlegi onkormanyzati finanszirozdsi rendszer nem biztositja, mindenképpen
indokolt legalabb a palyazati rendszer olyan atalakitasa, amely a nagyvarosok vonzerejének
novelése érdekében a lakoteriiletek kozteriileti megujitdsat segiti elo.

4. C¢él: Sziikséges, hogy az Eurdpai Unio6 Strukturalis Alapjai tamogatasahoz sziikséges
Nemzeti Fejlesztési Tervezés sordn a lakohelyi szegregacido mérséklését eldsegitd és
lakékornyezeti rehabilitaciot tamogato intézkedések fogalmazodjanak meg.

Az Europai Unio Strukturalis Alapjai, mint bevonhato tamogatdasi forrasok a hatalyos
szabalyozas értelmeben lakasok épitésére, felujitasara nem hasznalhatok fel. Ennek ellenére a
varosi kérnyezethez, lakokornyezethez, és kozlekedesi fejlesztésekhez, a lakhatas
biztonsagahoz és a tarsadalmi kirekesztés elleni kiizdelemhez kapcsolodo intézkedésekkel
kozvetve elosegitheto a Budapesti allampolgarok lakasmindségének javitasa. llyenek lehetnek
példaul a kozteriiletek megujitdasat, az energiaracionalizalast jelento beruhazasi célu
programok illetve tudatossagnovelo, foglalkoztataspolitikai, kisvallalkozas-fejlesztési,
szakképzési humanerdoforras-fejlesztési programok a hatranyos helyzetii varosi teriileteken. A
2007-2013 kézotti koltsegvetesi tervezesi idoszakra a Nemzeti Fejlesztési Terv elokésziileti
munkdiban, és legfoképpen a regiondlis tervezés kapcsan Budapestnek az az érdeke, hogy a
lakhatas biztonsagat hangsulyozo intézkedések keriiljenek elfogadasra. Ebben a munkdaban
kiilon figyelmet kell szentelni a helyi kis és kozépvallalkozasok bevondsara, amely folyamat a
tarsadalmi kohézio novelése szempontjabol is fontos.

Ilyen program lehet a lakastulajdonnal rendelkezo datmenetileg vagy tartosan kereso nélkiil
lévo haztartasok lakhatasanak a munkaeropiaci-reintegracioval ésszekotott tamogatasa. A
lakastulajdonlassal jaro felelésségtudatukra szamitva a munkahelyiik megtartasara is erésebb
motivdciokkal rendelkezhetnek. Az Europai Unio foglalkoztataspolitikai iranyelveinek
megfeleloen a Strukturalis Alapok felhasznalasanak Nyugat-Europaban mar t6bb helyen
kiprobalt, bevalt modja lehet ennek a célcsoportnak a tamogatasa.

Az europai tébboldalu egyiittmiikodés keretében igen fontos az Europai Bizottsag adltal
meghirdetett Kozosségi Kezdeményezések (Interreg, URBAN, stb.)és utodprogramjaik tovabbi
hatékony kihasznaldsa, Budapest aktiv koordinalt részvétele javasolt az uj programozasi
idoszakban is.

5. Cél: A lakas ¢és lakhatassal kapcsolatos adatokbol j6jjon létre egy olyan nyilvanos
lakéspolitikai adatbank, amely az 6nkormanyzatok lakasgazdéalkodasi adatait és a piaci
folyamatokra jellemz6 adatokat gytijti 0ssze és szolgaltatja kertileti és éves bontasban.

A Févarosi Onkormanyzatnak koordinativ szerepet kell jdtszania, hogy a kiilonésen a févaros
lehetoségeit és problémdit jelentd informaciok a kormanyzati tervezést és a piaci szereplok
ingatlanfejlesztési terveit hatékonyan befolyasolni tudja. Az 6nkormanyzati torvény
felhatalmazadsa szerint a Févarosi Onkormdnyzat ,, elkésziti a lakdsépitési és
lakasrehabilitdacios tervet és osszehangolja megvalositasat”, ami a piacgazdasag elveinek és
gvakorlatanak keretei kozott elsésorban informacioszolgaltatasi feladatokat jelent. A
szolgaltatott adatok minimalisan sziikséges allomanyat az onkormanyzatok képviseloivel és
szakmai szervezetekkel egyiittmiikodve kell meghatarozni. Az adatokat amennyiben lehetséges,
keriiletenkeénti és éves bontdasban kell a nyilvanossagra hozni. Az informacioszolgaltatasnak
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elegendonek kell lennie a lakdspolitikai cselekvési tervben megfogalmazott célkitiizések
megvalosulasanak figyelemmel kiséréséhez.

6. Cél: A kertiletek ¢és a fovaros esetében a koltségvetésben kiilonvaljon egymastol a
lakédsgazdalkodas és tamogatasi (szocial) politika. Els@sorban a rentabilis lakbérek
szintjének keriileti szinti megallapitasa, azok fovarosi 6sszehangolasa segitheti el6 ezt a
folyamatot.

A fovarosi onkormanyzatok a jelenlegi rendszerben szocialis lakbérek megallapitasaval
segitik a raszorulo bérloket, ily modon sok keriilet kéltségvetésében nem valnak kiilon a
lakasgazdalkodasi feladatok, és a tamogatasi (szocial) politika. A keriileti onkormanyzatok
tulajdonaban lévo lakasok lakbérét a lakastorvény értelmében a tulajdonos onkormanyzat
rendeletben hatdrozza meg. A Févarosi Onkormanyzat a lakbérovezetek és a lakbér-
megdllapitas elveinek meghatarozasaval befolydsolhatja az 6nallo keriileti
onkormanyzatokat. A févaros onkormanyzat a keriileti lakdasgazdalkodast a tamogatdasi
formaktol megtisztitott lakbérek megallapitasaval, a viszonyok egyértelmiisitésével segitheti
elo.

7. Cél: A Févarosi Onkormanyzat tartson fenn aktiv, a varoslakok informéacidigényeit
kielégitd tajékoztatd halozatot, amely a kiillonbozo szolgaltatasokrol, tdimogatasi formakrol
ad t4jékoztatast.

A Févarosi Onkormdnyzat a teriiletére vonatkozéan a lakdsokkal kapcsolatos informdacios

szolgaltatas miitkodtetése a lakhatads biztonsaga és a lakaspiaci mobilitas elosegitése

erdekében indokolt. A piaci szereplok és a sajto hasonlo kezdeményezéseivel szemben a

szakeértok tapasztalata alapjan a varoslakok még mindig nagyobb bizalommal vannak a koz

szolgalatat megvalosito onkormanyzatokkal szemben. Az informdcioszolgaltatast civil
kozszolgaltatasi szerzodéseken keresztiil szervezetekkel és Csaladsegito Szolgalatokkal
egyiittmiikodve valosithatia meg az onkormanyzat. A szolgaltatas kiterjedhet tobbek kozott
lakasberléssel és lakasvasarlassal kapcsolatos jogi tandcsadasra; kiterjedhet az idoseknek
nyujtott kiilonbozo mobilitast eldsegito szolgaltatdasokra; kiterjedhet a fogyatékosok részere
eloallitott akadalymentesitett lakasregiszter létrehozasara; kiterjedhet a tarsashazi k6zos
képviselok részére informdcios fiizetek és napok szervezésére, kiterjedhet a takarékos csaladi
koltsegvetést elosegito informacios fiizetek, haztartasi naplok eléallitasara; a kiilonbozo
tamogatasi formdakat 6sszegzo kiadvanyok szerkesztésére.

3.3.2 Lakoteriileti rehabilitacio

(varosrehabilitacio a hagyomanyos varosi tertileteken és lakotelepeken)

8. C¢l: A hagyomanyos beépitésii, varosi Ovezetbe tartozo lakoteriiletek koztertiletei
megujitadsa soran a gyermekes csalddok szamadra is alkalmas olyan lakoteriiletek
létrehozasa sziikséges — pl. a tombbelsdben 1étrehozott kertekkel —, amely reélis, vonzé
alternativat jelent a varoson kiviilre koltdzéssel szemben.

A lakossagi konzultacio altal megerositett kutatasok alapjan egyértelmiivé valt, hogy a
kikéltozok meghatarozo hanyadat jelento kisgyermekes csaladok a gyermek kornyezeti
viszonyainak érdekében hagyjdik el a varost, amelyben kulcsszerepet jatszik a kozteriiletek
dllapota, a vonzo zéldteriiletek hianya. (A varosba valo visszakéltézések viszont azt is
mutatjak, hogy a kialakult ingdzo életmod nem feltétleniil egészségesebb a gyerekek szamara.)
A varos lakossagmegtarto képességének javitasa érdekében fontos, hogy a hagyomanyos
beépitésii, varosi ovezetbe tartozo lakoteriiletek megujuljanak, leginkabb oly modon, hogy a
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gvermekes csalddok szamdra is valaszthato alternativat adjanak. Ehhez olyan kozteriileti és
tombbelsoben lévo zoldfeliiletek sziikségesek, melyeket a nagyobb rehabilitacios teriileteken uj
parkok kialakitasaval, illetve a varosszovetet nem bolygato beruhdzdsok esetén a meglévo
parkok rendben tartasaval, zold udvarok, belso kertek létesitésével, illetve ezek dsztonzésével
kell elérni.

9. Cél: A lakdkornyezetet megujitd varosrehabilitacid szervezett megvaldsitdsahoz az
Eurdpai Uni6 0 programozasi idészakanak megkezdéséig, 2007-ig minél tobb keriiletben
J0jjOn létre projektszervezet a varosi teriiletek megujitasara, a varosrehabilitacid
eldsegitésére.

A varosrehabilitacio megvalositasa az ingatlanpiacon valo jartassagot feltételezo, aktiv
szerepvallalast igényel az onkormanyzatoktol. Az onkormanyzatok profiljatol azonban tavol
allnak ezek a feladatok. A kézépso Ferencvaros megujitasat iranyito SEM IX és a Jozsefvaros
megiijitdsdt elésegité REVS Rt. példdi azt mutatjdk, hogy bar mds-mds szervezeti formdban, a
rehabilitacio kiilonbozo feladataira szerzédve, mads ideologia mentén jottek létre, mégis
mindketto erdteljesen segiti az adott onkormanyzatokat a keriiletek vonzerejének javitasaban
és a varosi teriiletek megujitasaban. Az onkormanyzatok aktiv cselekvoképességének
elosegitésehez, a lakdasgazdalkodasuk korszeriisitéséhez javasolt, hogy minden, zomében
varosi ovezettel rendelkezo keriilet a varosrehabilitacio elosegités érdekeben hozzon létre
projektszervezetet. A Févarosi Onkormanyzat a szervezetek koordindlt mitkédésének
megteremtése érdekében, sziikség esetéen — pl. a meglévo palyazati rendszer soron kiovetkezo
korrekcioja soran — vallaljon aktiv szerepet a szervezetek létrehozasahoz sziikséges forrasok
biztositasaban, illetve sajat tamogatasi politikdjat, mint osztonzé mechanizmust haszndalja fel.

A varosrehabilitacios projektszervezeteket ugy kell létrehozni és felépiteni, hogy azok
felkésziilten, eredményesen hasznalhassak ki az Europai Unio tamogatasi forrdasainak a
lakoteriiletek megujitasaval (is) Osszefiiggésbe hozhato részét. A szervezetet, amelyet akar
meglévo szervezet atalakitasaval is elo lehet allitani

10. Cél: A hagyomanyos varosi beépitésii teriileteken egyetlen varosrehabilitacids kdrzetben
se érje el a sziikség-, és komfort nélkiili lakdsok egyiittes aranya a 20 szazalékot.

A sziikség-, és komfort nélkiili lakasok fenntartasa a gyakori felujitasi igényei miatt

gazdasagtalan, tartos hasznalatuk pedig egészségiigyi problémakhoz vezethet. Hosszu tavon

cél az, hogy Budapesten senki nem éljen a minimalis norma alatti lakasban illetve

lakaskoriilmeények kozott. A komfortot nélkiilozo-, és sziikséglakasok szamat 2020-ig felére

kell csékkenteni, ami kb. 20 000 lakas atalakitasat vagy megsziintetését jelenti.

Az egy lakasban él6 tobbcsaldados haztartasok szamanak felére csokkentése 8000 haztartas
gondjain segithet. A 16 000 zsufolt lakaskoriilmények kozott élo tobbcsalados haztartas koziil
a legtobben az onkormanyzatok segitségere varnak, hogy bérlakas-kiutaldssal segitsenek

lakashelyzetiikon. Ezeknek a csaladoknak az emberhez mélto lakaskoriilményeit biztositani
kell.

Ennek a folyamatnak teriiletileg kiegyensulyozottan kell megvalosulnia. A teriiletileg
kiegyensulyozott varosrehabilitacio és a szlomosodes elkeriilése érdekben fontos, hogy a
keriileteknél kisebb kb. 4-5000 lakot befogado teriileti egységek, a varosrehabilitacios
korzetek szintjén legyen kiegyensulyozott a rehabilitdacio folyamata, ne maradjanak a varos
szovetében ,, lepusztult” zarvanyok. Ezért elo kell segiteni, hogy 2010-re a varosi beépitesii
teriileteken, 2020-ra pedig a varos egész teriiletén egyetlen varosrehabilitacios korzetben se
érje el a sziikseg és komfort nélkiili lakasok egyiittes aranya a 20 szazalékot.
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11. Cél: A lakotelep-rehabilitacio keretében 2010-ig 3-6 modellteriileten komplex lakoteriileti
rehabilitacid induljon meg konkrét eszk6z és szempontrendszer alapjan.

Kapcsolodva a kormany panelprogramjahoz, a tarsashdzak elokészito munkajanak
tamogatdsdra tapasztalatataddasi forumok létrehozasaval, kiviteli tervek, megvaldsithatosagi
tanulmanyok készitésének tamogatasaval, mediacioval

A budapesti lakotelepek jelentos statuskiilonbségeket mutatnak. A mintaprogramokat az
illetékes keriileti onkormanyzatok egyiittmiikodésével, és az allami lakdscélu tamogatdsok
felhasznalasaval sziikséges elinditani. A lakotelep-rehabilitdacio 3-6 modellteriileten torténo
megvalosulasahoz ki kell dolgozni a hatékonysag-elemzés, monitorozdas szempont-, és
eszkozrendszerét. A helyi kis és kozépvallalkozasok, illetve a lakossag kiilonbozo
csoportjainak bevonasa a rehabilitacios folyamatba a tarsadalmi kohézio szempontjabol is
fontos szempont, amelyre a programok kialakitasanal tigyelni kell.

12. Cél: Folyamatosan eld kell segiteni azt, hogy az egy lakasra jut6 energiafelhasznalas ne
novekedjen, és ahol lehetséges csokkenjen is.
A gazdasagosan, olcson kornyezet-kiméloen fenntarthato lakasallomany és lakastizemeltetési
rendszerek kialakitasa a novekvo energiakoltségek miatt a haztartasok elemi érdekében all,
madsrészt a varos kornyezeti minoségét is jelentosen befolydsolja. Ezért — megfelelo intézményi
partnerekkel egyiittmiikddve — aktivan kezdeményezések sziikségesek a haztartasok
kornyezettudatos gondolkodasmodjanak erositésében, takarékos energiafelhasznalasanak
elosegitéseben. A lakasok energiafelhasznalasanak hatékonysaga érdekében a Fovarosi
Onkormanyzat feladata kiilonésen a tavhé-szolgaltatdsi kozpontok eloszté rendszereinek
felujitasa. A magantulajdonban allo lakasok hoszigetelésének, a nyilaszarok energiatakarékos
dtalakitasa azonban nem tartozik tamogatasi feladatai kézé, azokat kormanyzati forrdasok

bevonasaval indokolt megvalositani.

13. Cél: A 2010-2020 iddszakban a budapesti lakésépités minél nagyobb ardnyban a
rozsdadvezetben valosuljon meg.
A Budapest kornyéki zoldgyririi, a varos teriileten még megtalalhato parkok, zoldteriiletek
vedelmében és a varos arculatanak értékorzo fejlesztése érdekében fontos, hogy a
lakasberuhazasok jelentos része a rozsdadvezetekben valosuljon meg. A volt ipari, vasuti,
katonai teriiletek ujrahasznositisa részben elkezdodott, részben viszont az ilyen teriiletek meg
feltaratlan lehetoségként ékelodnek a varos szévetébe. Tavaly a lakasépitések 24 szdzaléka és
az 50 lakdsos nagyobb volumenii beruhdazasnal a teljes lakasmennyiség 31 szazaléka a
rozsdateriileteken keriilt atadasra. Tovabbi teriiletek felszabaditasaval és kiilonbozo osztonzo
rendszerek bevezetésével el kell érni, hogy a budapesti lakasépitések 40 szazaléka a
rozsdadvezetekben valosuljon meg.

3.3.3 Szektor-semleges lakasbérlés

14. Cél: A lakasbérlés alternativaja egyre inkabb terjedjen el a varosban, és 2020-ra a lakasok
25 szazaléka bérlakasként tizemeljen. Ezt az aranyt exponencialisan, elsésorban 2010
utan, Magyarorszag eur6-zonahoz valo csatlakozasa utan kell novelni.

Nyugat-europai nagyvarosok példaja azt mutatja, hogy minden orszagban — a

lakastulajdonlas szerkezetétol fiiggetleniil — a nagyvarosokban a lakdsbérlok aranya

magasabb, mint az orszag dtlaga. Ez a varosi életformanak, a valtozo munkaero-piaci
helyzetnek, illetve a fizetoképes keresletnek valo megfelelés kovetkeztében is alakult ki.

Bécsben példaul az orszagos 30 szdzalékos aranyt joval meghalado 80 szazalék feletti a

51



lakasbérlok aranya. Budapesten a rendszervaltast kovetd lakdsprivatizacio hatdsara 50
szazalék koriili értékrol 2003. végére 7,5 szazalékra csokkent az onkormanyzati bérlakasok
aranya. Emellett azonban a maganbérlakas-szektor is megjelent, az dsszes lakdson beliil
legalabb 7-8 szazalékos arannyal bovitve a bérlakdsok szamat.

Mivel a mai ,,fészekrakok” — egyediilallo fiatalok, vagy gyermektelen fiatal parok — csaladja
5-6 éves idotavban jelentosen névekedni fog, ugyanakkor a jévedelmi viszonyok sokak
szamara nem fogjak lehetové tenni nagyobb oroklakads vasarlasat, varhatoan névekedni fog a
nagyobb bérlakasok iranti kereslet, ez a szegmens viszont a budapesti lakdasallomanyban csak
elenyészo hanyadot tesz ki.

A megtakaritasok és a banki kamatok ingatlanpiaci beruhdzashoz valo viszonya varhatoan
jelentosen valtozni fog az orszag euro-zonahoz valo csatlakozasat kévetoen. Erre az idore
szabalyozas réven el kell érni, hogy a lakasbérbeadas biztonsaganak feltételei mind a
bérbeadok, mind a bérbevevok szamara biztositva legyenek. Tekintettel arra, hogy a
kozvélemény ma ,,ablakon kidobott pénznek tekinti a lakasbérlést” a lakdsbérlés
alternativajanak népszerisitésére jo kommunikaciora van sziikség. Ezt kiilfoldi példak
gvakorlatanak bemutatasaval, ismertetok készitésével és forditasaval lehet el6segiteni.

3.3.4 A Kkereslet és a kinalat 6sszhangjanak megteremtése

15. C¢él, hogy névekedjen a nagyobb alapteriiletii lakasok aranya Budapesten, hogy a
csaladoknak is megfeleld ¢letkoriilményeket tudjon nyujtani a varos. Az épitett lakasok
atlagos alapteriilete legkésobb 2010-t61 ismét 90 négyzetméter folott legyen, €s
novekedjen az akadalymentesen elérhetd lakasok szama is.

Jelenleg Budapest lakdspiacat a kisméretii lakasok épitése uralja — az uj épitésii lakdsok
kétharmada 60 m” alatti —, mig a nagyobb lakdsok nagyobb részben az agglomerdciéban
épiilnek. 2003-ban Budapesten az épitett lakdsok dtlagos alapteriilete 74,2 m’, Pest megyében
118,3 m’ volt. Fontos ezért, hogy a lakdsok dtlagos mérete vijra elérje az 1995 és 2001 kézotti
ertékeket. A varos rendelkezik olyan feltaratlan teriileti tartalékokkal, amelyek alkalmasak
lehetnek a meglévo lakoteriiletekhez csatlakozva, a megfelelé infrastrukturalis fejlesztésekkel
ellatva, a természeti kornyezet értékeit hangsilyozo és gyermekes csaladok, illetve az
idésebbek szamara is kedvezo, akadélymentes lakokornyezetek kialakitasara. Jelenleg egy
ilyen teriilet, a fovaros tulajdonaban lévé Mocsaros-diilo felmérése és elokészitése van
folyamatban a févaros hétéves koltségvetési tervében nevesitve, a Podmaniczky terv részeként.
A Mocsaros-diil6 fejlesztésének tapasztalatait felhaszndlva, a keriiletekkel torténo
egyiittmiikodéssel és a koltségmegosztdsrol szolo megallapoddsokkal hasonlo tipusu teriiletek

rrrrr

16. Cél: Az iddsek szamara felmérések alapjan olyan alternativ lakhatasi formakat kell
fejleszteni és tAmogatni, amelyek hosszl tavon tudnak vonzo €s emberhez mélto
koriilményeket biztositani a budapesti iddsek részére.

Budapest lakossaganak kordsszetétele nagyon kedvezdtlen, minden otodik lakoja 65 év feletti.
Emellett a varos az orszdagos dtlagot meghalado modon oregedik is, és a 75 év feletti lakosok
kétharmad része egyediil él. Az eddigi demografiai tendenciak figyelembevételével a varos
tovabbi eloregedése jelezheto. Bar a lakashianyos nyolcvanas, kilencvenes években
megfigyelheto volt a tarsadalomban az a folyamat, hogy az idosek atadtak lakasukat a
felnovekvo fiatal nemzedéknek, az elmult idészakban mindinkabb elotérbe keriil azonban az a
meggyozodés, hogy az idos emberek segitésének egyik legfobb helyszine sajat otthonuk. Ennek
a szemléletvaltozasnak a hatdsai a lakaspolitikara is kihatnak. Emellett szol az a
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gazdasagossagi szempont is, hogy a tartos bentlakdsos intézmények az otthondpolds
alternativaja mellett tulsagosan pazarloak, magas koltségigénnyel rendelkeznek. A
nyugdijashazak rendszerében hosszi tavon a fizetoképes kereslet kielégitése érdekeben elo
kell segiteni a nem-szocialis otthon jellegii, szolgaltatasokkal egybekatott lakhatasi formak
piaci kindlatanak megteremtését.

17. Cél: A raszorul6 iddsebb emberek apolasat-ellatasat ugy kell biztositani, hogy a tartds
bentlakast biztositd intézményekbe bejutasi varakozasi id6 2015-re 1ényegesen
csokkenjen.

Azok az idosek, akik mar nem tudjak onallo életvezetésiiket fenntartani és csaladjuk sem tud
roluk gondoskodni, tartos bentlakdsos intézményi elhelyezést igenyelhetnek. Budapesten a
fovaros altal fenntartott tartos bentlakast nyujto intézményekbe varakozok szama jelenleg
2500 f6. Ezeknek a férohelyeknek egy részére jovedelmi és anyagi viszonyaiktol fiiggetleniil,
raszorultsagi alapon keriilhetnek be az idosek, mig a civil és piaci alapon létesiilo
idosotthonok dltalaban emelt szintii ellatast biztositanak és egyszeri — atlagosan 5-10 millio
forint koriili — belépési dijat kérnek, amit sok idos ember nem tud kifizetni. Az idosebb
emberek szocialis ellatasat oly modon kell akar alternativ ellatdsi formdakat keresve, akar a
férohelyszam novelésével elérni, hogy a jelenlegi akar két éves varakozasi ido legalabb egy,
legfeljebb fél évre csokkenjen.

18. Cél: Az esélyegyenldség érdekében ne épiiljon onkormanyzati tdimogatassal olyan
lakokornyezet vagy lakas, amelynek hasznalatabdl barmely fogyatékos ember vagy
csaladja kiszorul az akadalymentesség hidnya miatt.

Az akadadlymentesen hasznalhato lakas, illetve lakokornyezet nemcsak a fogyatékos emberek
szamara nélkiilozhetetlen, hanem kényelmesebb, biztonsagosabb hozzaférést biztosit az idos
emberek és a babakocsival kozlekedo, illetve kisgyermeket nevelé emberek szamara is. A mai
ingatlanpiaci helyzet azt mutatja, hogy lakohdzbol vagy magancélokat szolgalo lakasbol
hamar valhat kézcélu létesitmény, példaul orvosi rendelo, élelmiszerbolt, étterem. Ezért
fontos, hogy az onkormanyzat tamogatasaval csak olyan beruhazasok jojjenek létre, amelyek
akadalymentességiikkel széles rétegek igenyét képesek kielégiteni.

3.3.5 Onkormanyzati lakasallomany a Févarosban

19. Cél: A fovarosi onkormanyzatok lakésallomanyan beliil kétharmadaval csokkenjen a
szlikség ¢és komfort nélkiili lakdsok ardnya. Az alacsony komfortfokozata lakdsok szamat
megkozelitdleg 7000-rel kell csokkenteni.

Az allami bérlakasszektor kilencvenes években lezajlott privatizdacioja nem egyformadn
érintette a kiilonbozo mindségii lakasokat. A lakok a jobb mindségii lakasokat voltak
hajlanddak megvasarolni, illetve akik képesek voltak megvasarolni bérelt lakasukat, azok mar
amugy is jobb mindségii lakasokban laktak. A megmaradt bérlakasok jelentos része tehat
alacsony komfortfokozatu, kisméretii és leromlott allagu. Jelenleg a fovarosi 6nkormanyzatok
tulajdonaban lévé lakasok 62 szazaléka 1919 elott; tobb mint haromnegyed része a 1.
vildghaboru elott épiilt, a lakasok 21 szdzaléka komfort nélkiili vagy sziikséglakas, 15 000
lakas minosége elfogadhatatlan. A szolgdltato 6nkormanyzatok statuszat, megitélését rontja,
hogy az énkormdanyzatoktol lakast bérlok a XXI. szazadban elfogadhatatlan mindségii
lakasokban laknak, hogy az 6nkormanyzati lakds egyet jelent a rossz minoséggel. A szocidlis
varosrehabilitacio mintaprogramjai ezeknek a lakdsoknak egy részét felvaltja, de sziikséges a
fennmarado allomany mindségének a folyamatos javitdsa is.
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20. Cél: Sziikséges a fovaros teriiletén 1évo dnkormanyzati bérlakas-allomany komfortositasa,
amelyet a lakdsallomany mennyiségi csokkentése nélkiil indokolt megvaldsitani.

Budapesten a lakasprivatizacio elott 420.000 lakas volt 6nkormanyzati tulajdonban; a
lakasallomany felét alkotva. A lakasallomany 2003-ra 80%-kal 71.000-re csokkent. Mig
orszagos szinten az ezredfordulora megsziint az onkormanyzati bérlakasok allomanyanak
fogyadsa, Budapesten ez még mindig folyamatos, jelenleg kb. évi 4-5 szdazalékos mértékben. A
budapesti onkormanyzatok lakasingatlan-mobilitasa 2002-ben a mindségi fejlesztések menten,
de allomanycsékkento hatassal zajlott: 4610 lakast adtak el és 2163 lakdst vasaroltak,
épitettek az 6nkormanyzatok.

3.3.6 A lakasmegtartas tamogatasa €és a tarsadalmi kirekesztés felszamolasa

21. Cél: Senki se veszitse el lakhatasat a koziizemi dijhatralékok miatt. Ezért sziikséges az
addssagszolgalat tovabbi fejlesztése.

Az elmult években Budapest 23 helyi onkormdanyzata egyiittesen évente 25-30 ezer
haztartasnak nyujtott 6nkormanyzati lakasfenntartasi tamogatdast, mintegy évi 900 millio Ft
osszegben. A tamogatas a haztartdasok atlagosan 3 szazalékahoz jutott el. A Halozat
Alapitvany ugyanebben az idoszakban un. Budapesti Lakasrezsi Tamogatast nyujtott 20 ezer
tavfiitéses lakasban élo és 40 ezer egyéb fiitésii lakasban miikodo haztartasnak, 6sszesen
mintegy évi 1,2 milliard Ft osszegben. Ezzel a Budapesti Lakdsrezsi Tamogatds a tavfiitéses
lakasokban élo haztartasok 8 szazalékahoz, az egyéb lakdasokban miikodé haztartasok 5
szdzalékahoz jutott el. Ehhez képest elenyészo, alig otezer, azon hdztartdsok szama, amelyek
normativ lakasfenntartasi — allami — tamogatasban részesiiltek Budapesten.

A pénzbeli tamogatasi rendszerek mellett azonban hatékony lehetne a mar egyszer
kilakoltatdssal fenyegetett haztartasok szamdra tandacsado szolgalat miikédtetése,
adossagrendezési és életvezetési tamogatasok nyujtasaval. A szocidlis torvény 2003. évi
modositasa altal torvénybe foglalt és a legtobb onkormanyzat altal bevezetett adossdagkezelési
szolgaltatas azonban csak a hatralékosok toredékéhez, Budapesten dsszesen alig 250
csaladhoz jut el. A lehetoségekhez képest — lehetdség szerint kormanyzati forrasbol
megvalositva— az adossagkezelési szolgaltatas kiterjesztését és igy a kilakoltatassal
fenyegetett csalddok szamanak csokkentését kell elérni.

22. Cél: A tetemes koziizemi dijhatralékot felhalmozott haztartasok esetében a lakhatas
biztonsaganak megdrzése érdekében indokolt a tartozasok fejében torténd tulajdonjog-
atruhazas jogi €s szabalyozasi lehetdségének kidolgozasa.

Szakértoi becslések alapjan Budapest lakossaganak 25-30 szdzaléka jovedelmi lehetoségeit

vagy fizetési mordljat tekintve nem képes a lakastulajdonlassal jaro feladatok és felelosségek

teljesitésére. Ezeknek a haztartasoknak a nagy része jelenleg lakdsvagyonnal rendelkezik, és
allami forrasokat hasznal fel a vagyon fenntartasaval jaro koltségek kifizetésére. A jelentos
koziizemi dijhatralékot felhalmozott lakok kilakoltatdasa helyett ki kell dolgozni a jogi
feltételeit annak, hogy a tulajdonjog-atruhazas felében a dijfizetési hatralékot eltoréoljék ugy,

hogy a hajdani tulajdonos tovabbiakban bérloje maradhasson a lakasanak, a sajat- és a

bérlakas értéke kozotti kiilonbséget dijakra, illetve lakbérre forditva.
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Studio Metropolitana Urbanisztikai Kutato Kozpont Kht.

Készitette.

A helyzetértékelés szerzoi

Csizmady Adrienne (BME Szocioldgia és Kommunikaci6é Tanszék)
Hegediis Jozsef (Varoskutatas Kft.)

Kravalik Zsuzsanna (Studio Metropolitana Kht.)

Teller Nora (Varoskutatas Kft.)

A Lakaspolitikai Szakmai Kollégium résztvevoi

Battha Pal; Beleznay Eva; Beliczay Erzsébet; Borszéki Gyula Csanadi Gabor, Cser Karolyné;
Csider Laszlo; Forro Zoltan; Fiirjes Arpéd; Gyori Péter; Hegedlis Jozsef; Ivanicza Istvan;
Juhdész Istvan; Kispal Sandor; Leitner Jozsef; Magyar Laszlo; Mehrli Péter; Molnar Gyorgy;
Nagy Szabolcs; Polinszky Tibor; Sinka Lajos; So6ki-Toth Gébor; Sods Janos; Szabd Balazs;
Urban Jozsef; Dr. Variné Dr. Kénig Edit; Varjasné Székely Eva; Zettisch Ferenc

A Keriileti lakaspolitikai egyeztetések résztvevoi

Asztalos Lajos, XVI. Keriilet; Berta Zoltan XIX keriilet; Borszéki Gyula, XIII keriilet;
Csaszarné Dr. Miklos Erzsébet Févarosi Onkormanyzat; Csécsei Béla VIII. keriilet; Erddsi
Sandor ifj., VIII: keriilet; Faller Lenke, XIX. Kertiilet; Fehér Gabor X VIII. keriilet; Gergely
Jozsef, VII kertilet; Gyorffy Jozsef X1 keriilet; Kiraly Csaba, XV keriilet; Kurunczy Katalin
XV keriilet; Mitnyan Gyorgy, XII. keriilet; Molnar Gyorgy VIIIL. kertilet; Molnar Katalin, V.
keriilet; Polinczky Ferenc, XXI. keriilet; Szlavik Zoltan, XXI. keriilet; Toth Agnes Rita, XXI
keriilet; Toth Krisztina, Dr. IV keriilet; Vanyiné Marianna V. keriilet; Variné Dr. Konig Edit
Dr. Févéarosi Onkormanyzat

Kiilon koszonet a munkahoz nyujtott szakmai segitségért, otletekért, gondolatokért az
alabbiaknak

Ajus Ferenc, Balazs Zoltan, Csanadi Gabor, Csider Laszl6, Csizmady Adrienne, Gauder
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Jozsef, Sooki-Toth Gabor, Szlics Katalin Dr., Teller Nora, Ujj Attila, Varjasné Székely Eva
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