TERULETI STATISZTIKA, 2015, 55(5): 484-504.

DR. CZIRFUSZ MARTON — POSFAI ZSUZSANNA

Kritikus ponton? Onkor manyzati lak asgazdalk odas
a gazdasagi vilagvalsag utan

A lakasépitések, a lakasviszonyok, s6t tdgabban a lakhatas egészét mind tarsadalmi, mind
gazdasagi szempontbol a globalis gazdasagi ciklusok, illetve e ciklusokon beliil Magyar-
orszag félperiférias helyzete mozgatjak. Ezt jelzi példaul, hogy a lakasépitések szama szo-
rosan koveti a tdgabb gazdasagi konjunktiraciklusokat, vagy az, hogy a lakasépitésbél vald
allami kivonulas szorosabban kothet6 az 1970-es évek gazdasagi valsagahoz, mint a rend-
szervaltashoz (Czirfusz—Horvath—Jelinek—Posfai—Szab6 2015, Farkas—Szabd 1995, Ko-
vacs 1992) — bar utobbi kiemelt jelentdsége tagadhatatlan a lakasszektor alakulasa szem-
pontjabol, kiilondsen, ami az onkormanyzatok szerepvallalasat illeti. Magyarorszagon a
kozelmultban a devizahiteles valsag tette a legnyilvanvalobba a lakasszektor nemzetkozi
pénziigyi mozgasoktdl valo fiiggését. A gazdasagi ciklusoktol valo fiiggés nemcsak a piaci
szereplokre vagy a maganszemélyekre, hanem az dnkormanyzatokra is igaz, amely intéz-
mények az 1990-es évek eleje Ota a tarsadalom egy része szamara lakhatast is biztositanak.
Tanulmanyunkban erre a szektorra fokuszalunk: a magyarorszagi dnkormanyzati lakas-
gazdalkodas alakulasat elemezziik, kiilonds tekintettel a 2008-as gazdasagi valsagot kdvetd
folyamatokra.

Fo allitasunk, amelyet a hivatalos, KSH altal gyt;jtott adatok segitségével tamasztunk
ala, hogy a gazdasagi valsagot kdvetden kritikus pontra érkezett az onkormanyzati lakas-
gazdalkodas, amelynek kdvetkeztében 0j kozpolitikai valaszok valtak sziikségessé. Az 6n-
kormanyzati lakasallomany a rendszervaltas ota folyamatosan leépiilt, a 2008-as valsagot
kovetden pedig felerésddtek a leépiilési folyamat egyes elemei (példaul a lakok bérleti sta-
tusa bizonytalanabba valt, bizonyos dnkorményzatok esetében felgyorsult a szanaldsok
iiteme). Allaspontunk szerint a jelenlegi helyzetben egyre tobb helyi 6nkormanyzat torek-
szik arra, hogy megszabaduljon a ,,rossz” bérl6k és ,,rossz” lakasok csomagjatol. Az ala-
csony tarsadalmi statust bérl6k kiszoritasanak elsddleges oka, hogy a roml6é gazdasagi
helyzet kovetkeztében egyre tobb a bérldk altal felhalmozott hatralék, ez pedig hatassal
van az Onkormanyzatok koltségvetésére, illetve azokra az onkormanyzati tulajdont cé-
gekre, amelyek a helyi lakasallomanyt kezelik. Ezen kiviil a szelektiv decentralizacid leg-
utobbi hullamai nyomén (amelynek kovetkeztében a szocidlis ellatassal kapcsolatos t1jabb
feladatok hérultak az 6nkormanyzatokra, dedikalt forrasok biztositasa nélkiil) a helyi 6n-
korményzatok még inkabb érdekeltté valtak a szegénységben €16 lakosok kiszoritasaban —
ennek egyik eszk6zévé az dnkormanyzati lakasgazdalkodas valik. Az onkormanyzati bér-
lakéasok jelentds részének rendkiviil rossz allapota egyrészt a privatizacios folyamat pola-
rizald jellegére (jellemzden a legrosszabb allapoti lakasok maradtak dnkormanyzati tulaj-
donban), masrészt pedig az elmaradt karbantartasokra vezethet vissza (Hegediis et al.
2009). A koltséges vagy miiszakilag és tarsadalmilag bonyolult felujitas helyett tehat sza-
mos Onkormanyzat valasztja a szanalast.
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A részletes, megyei €s telepiilési bontasu adatok segitségével bemutatjuk, hogy a fenti
folyamatok a térben roppant differencialtan zajlanak. Az dnkormanyzati lakasok kérdéskore
alapvetden budapesti és nagyvarosi probléma: tovabbra is itt talalhato a legtobb dnkormany-
zati bérlakas, illetve a nagyvarosokban jelentkezik markénsabban az a tarsadalmi-térbeli
szegregacid, amely a lakhatési viszonyokban is fesziiltségeket teremt, igy a kdzpolitikakra, a
kozbeszéd formalasara és a tarsadalmi mozgalmak lehetdségeire egyarant hatassal van. Ezért
tanulmanyunkban elsésorban a févarosi keriiletek és a megyei jogu varosok onkormanyzati
lakasgazdalkodasara fokuszalunk.

A tanulmény a kovetkezOképp épiil fel. El6szor az dnkormanyzati lakdsgazdalkodas
tagabb kontextusat vazoljuk fel: az dnkormanyzati bérlakdsokhoz kapcsolddo dontések a
2008-as gazdasagi valsaggal parhuzamosan feler6sodo lakhatasi valsag osszefiiggésrend-
szerében érthetdk meg. Ennek a lakhatési valsagnak szerepldi a helyi 6nkormanyzatok is,
amelyek a lakastulajdonukkal valo gazdalkodassal maguk is képesek a helyi tarsadalmi
viszonyokat befolyasolni. A kovetkezd részben a felhasznalt adatokat és a tanulmanyban
alkalmazott modszereket ismertetjiik. Ezt koveti az onkormanyzati lakasgazdalkodas gaz-
dasagi valsagot kovetd valtozasainak, maganak a fordulopontnak és a teriileti egyenldtlen-
ségek novekedésének elemz6 bemutatasa. A cikket az 9sszegzés zarja, amelyben a kozpo-
litikai teenddkre €s tanulsagokra is kitériink.

Az 6nkormanyzati lakasgazdalkodas tagabb kontextusa

A lakhatadsi valsag torténeti kibontakozdsa

Az 6nkormanyzati bérlakasszektor jelenlegi helyzete nem értheté meg a magyar lakasszek-
tor folyamatainak tagabb elemzése nélkiil. Roviden vazoljuk ezeket a folyamatokat, vi-
szont terjedelmi és tartalmi korlatok miatt ebben a tanulméanyban csak az dnkormanyzati
lakéasallomany helyzetével foglalkozunk részletesebben.

Magyarorszagon az 1970-es években, a lakasépités évszazados csucspontjan az Gjon-
nan épitett lakdsok kétharmada tanacsi lakas volt. Az 1970-es évek végétol, 1980-as évek
elejétél azonban az allam kivonult a lakasépités kdzvetlen finanszirozasabol (jelentsen
lecsokkent a teljes mértékben éallami finanszirozassal épitett lakasok szdma), mikozben
egyre tobb lehetdséget nyitott a mangéanerds épitkezésekre (gyakran kombinalva a magan-
¢s allami forrasokat) és a piaci erok térnyerése is jelentds volt a lakasszektorban (Hegediis—
Teller 2013). Az 1990-es évek meghatarozo lakaspiaci mozgasa az allami tulajdonu lakas-
alloméany onkormanyzatoknak valé atadasa, majd privatizacidja volt. A privatizacié elin-
dulasakor orszagosan 19, Budapesten pedig 61% volt az nkormanyzati tulajdont lakasok
aranya a teljes allomanyon beliil (KSH 2014, Lakasstatisztikai évkonyv). Ez az arany
drasztikusan lecsokkent az 1990-es évek kozepére, €s a privatizacidé — ugyan kisebb mér-
tékben — azota is folyamatosan zajlik (1. abra). Az dnkormanyzati lakasok teljes lakasallo-
manyon beliili aranya csokken, ma orszagosan 3% alatt van.
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1. dbra
Az onkormanyzati bérlakasok privatizaciojanak f6bb mutatoi
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Megjegyzés: A forgalmi érték és az eladasi ar 2013-as forintban kifejezve.
Adatok forrdsa: KSH (2014) Lakasstatisztikai Evkonyv, KSH Stadat. http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_hosszu/
h_qsf001.html

Az 1990-es évtized elsé felében tehat nagyon sokan jutottak kedvezményes aron lakas-
tulajdonhoz, viszont fontos kiemelni, hogy a lakasprivatizacio a szocializmus alatt 1étez6
lakaselosztasi rendszer egyenl6tlenségeit (Szelényi 1969) konzervélta €s erfsitette meg
(Hegediis—Varhegyi 1999).

A 2000-es évek elején erdteljesebb allami politika indult el a lakasszektorral kapcso-
latban, amely elsOsorban az épitést és a tulajdonszerzést tdimogatta. Ennek a lakaspolitika-
nak egyik kdzponti eleme volt a banki forrasok minél intenzivebb bevonasa a lakasépités
finanszirozéasaba. Ez eleinte els6sorban allamilag timogatott lakashitelek, majd piaci ala-
pon nyujtott devizahitelek formajaban tortént. Ebben az idészakban az ingatlanszektorba
aramlé nagy mennyiségl tOke hatdsara az 0jlakasépités jelentdsen megugrott.

A 2000-es évek elejének lakaspolitikai intézkedései koziil egy érintette az dSnkormany-
zati lakasszektort: allami tdmogatast lehetett igényelni 6nkormanyzati lakasok épitésére.
Ennek azonban nem volt valds hatasa a lakhatasi lehetdségek javitasaban, egyrészt a tamo-
gatasi keret nagyon sziikos volt, masrészt elsdsorban nem a raszorulokat timogato lakha-
tasi formakat valdsitottak meg bel6le, harmadrészt csak a tdmogatasi idészak alatt tobb
mint haromszor annyi lakast értékesitettek az onkormanyzatok, mint amennyi a program
keretében megépiilt (Hegediis et al. 2009).

A 2000-es évek elejének lakaspiaci felfutdsa nagyban az id6szak altaldnos tokepiaci
expanzidjanak kdvetkezménye. Ugyanakkor a tulajdonszerzés térnyerésében az is szerepet
jatszott, hogy a bérlakasszektor (mind az dnkormanyzati, mind a piaci) Magyarorszagon
rendkiviil sziik, a hozzaférés nagyon korlatozott. Ezért a lakhatds megoldasanak szinte
egyetlen mddja a tulajdonszerzés marad, kiilondsen, ha ezt kiilonb6z6 allami politikak is
tamogatjak. Ez a tendencia a lakhatas biztositasaval kapcsolatos kockazatok privatizalasat
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jelenti: a leépitett onkormanyzati bérlakasszektor helyébe a haztartasok sulyos eladosoda-
saval felépitett magantulajdoni lakasszektor 1épett. A 2008-as gazdasagi valsag hatdsara
befagy6 lakéspiac és bed6lo devizahitelek jol mutatjak ennek a modellnek a korlatait.

A valsag hatasara az dnkormanyzatok pénziigyi mozgastere korlatozottabba valt, ami
kihatéssal volt az dnkormanyzati lakdsgazdalkodasra is. A valsag utan az dnkormanyzati
lakéasszektorban kibontakozé tendenciakat vizsgaljuk jelen tanulmanyban.

Osszességében tehat megallapithato, hogy a lakhatés biztositdsanak lehetségei a val-
sag utan fokozottan sziikiiltek Magyarorszagon. A tulajdonhoz jutas az alacsonyabb gaz-
dasagi statusu haztartasok szamara egyre elérhetetlenebb (a tarsadalom széles csoportjai-
nak roml6 gazdasagi helyzetét nem tudtak ellensulyozni — a sziikiil6 hitellehetéségek mel-
lett — a csokkend lakasarak sem), a maganbérleti szektor arai pedig drasztikusan emelked-
nek,! valamint ez a szektor nagyon korlatozottan 1étezik csak a févaroson és nagyobb va-
rosokon kiviil. Mindekdzben a lakasfenntartasi koltségek fokozottan nagy terhet jelentenek
szamos haztartas szamara. Ebben a lakaspiaci kontextusban érdemes vizsgalni az dnkor-
manyzati lakdsszektorban az utobbi évek soran lezajlott valtozasokat.

Az énkormanyzati lakdsok szerepe és helyzete a lakdspiacon beliil

A kovetkez6 szakaszban roviden attekintjiik, hogy milyen kényszerpalyan van a magyar
Onkormanyzati lakasgazdalkodas, és hogy kiilonbozé folyamatok hatasara miért jutott
mara egyértelmiien fenntarthatatlan, illetve funkcidjat sem betoltd helyzetbe. Magyaror-
szagon a kdztulajdonu bérlakasokkal valo gazdalkodas alapvetéen a helyi Gnkormanyzatok
hataskorébe tartozik, mivel a lakasok a helyi nkormanyzatok tulajdonat képezik. (Ez alol
2012 ota kivételt képeznek a Nemzeti Eszkdzkezeld altal felvasarolt lakasok, amit ebben a
cikkben nem targyalunk.) A lakastorvény? ltal lefektetett alapokon a helyi dnkormanyza-
tok rendkiviil nagy szabadsaggal rendelkeznek a lakasgazdalkodas pontos kereteinek és
feltételeinek helyi rendeleti Gton valdé meghatarozasaban. Az dnkormanyzati feladatellatast
tamogato allami forrdsok a rendszervaltas ota folyamatosan szikiilnek (Vigvari 2008); az
onkormanyzati lakasgazdalkodas finanszirozasara pedig csak nagyon esetlegesen allt ren-
delkezésre allami forras. fgy a koztulajdonban allo bérlakasallomany fenntartasanak kolt-
ségei tilnyomorészt a helyi dnkormanyzatokra harulnak, amelyek a lakasgazdalkodas sza-
balyozasi keretének felallitdsaban is rendkiviil nagy szabadsaggal rendelkeznek. Mindezek
miatt a magyar onkormanyzati lakasgazdalkodas alapvetd tulajdonsaga a nagymértéki t6-
redezettség, amelynek a tovabbi elemzésére a késdbbickben visszatériink.

Az onkormanyzati lakasallomany privatizacidja az 1990-es évek elso felében a helyi
onkormanyzatok szamara egyrészt a megnovekedett feladatkorok ellatasanak pénziigyi
forrasa, masrészt pedig a politikai legitimacid eszkdze volt (Vigvari 2008). A drasztikus
privatizacio kovetkeztében a magyar 6nkormanyzati bérlakéasszektor erds rezidualizacidja
ment végbe, ami alapvetéen megvaltoztatta a lakaspiacon betdltott szerepét.

Akkor beszélink a nem piaci bérlakasszektor (esetiinkben az Onkormanyzati
bérlakasszektor) rezidualizacidjardl, amikor csokken ennek az allomanynak a mérete, és a
lakhatas megfizethetdségével kapcsolatos altalanosabb tarsadalompolitikai célkitlizések

1 Lasd példaul: http://www.penzcentrum.hu/otthon/brutalis_aremelkedes az alberletek piacan.1045579.html
21993. évi LXXVIIL torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol.
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helyett® csupén a legraszorulobb tarsadalmi csoportok lakhatasat hivatott — altalaban csak
atmeneti jelleggel — biztositani. Ez a folyamat egyiitt jar azzal, hogy a magasabb tarsadalmi
statusu csoportok kikeriilnek a nem piaci bérlakasszektor bérloi koziil (példaul privatizaciod
utjan megvasaroljak lakasukat), a megmaradé bérlok pedig egyre nagyobb ardnyban ala-
csony tarsadalmi statuszuak. A sziikiilé nem piaci bérlakasallomany egyre nagyobb arany-
ban rossz allapotu lakdsokbol all, és a fentiek kovetkeztében ez a lakasszektor egyre
stigmatizaltabba valik az onkormanyzat s a kozvélemény szamara egyarant.

A magyar dnkormanyzati lakasszektor rezidualizacioja mar az 1980-as évek elején
megkezdddott, ettdl kezdve az allam egyre inkabb kivonult a lakasépitések finansziroza-
sabol (Kovacs 1992, Farkas—Szabd 1995). A rezidualizacié folyamataban a legnagyobb
ugrast a rendszervaltast kovetd lakdsprivatizacio jelentette (vo. 1. abra). Szamos tanul-
many megallapitja (lasd pl. Hegediis, Varhegyi 1999), hogy a privatizacio felerdsitette a
lakasszektor egyenldtlenségeit: a legértékesebb lakasok megvasarlasaval nyertek a legtob-
bet a bérlok, mig a legszegényebb bérlok még a rendkiviil kedvezményes aron sem tudtak
lakasukat megvasarolni (Farkas—Szabo 1995). A szocialista lakaselosztas egyenldtlenségei
pedig azt eredményezték, hogy a legértékesebb lakasok bérldi jellemzden magasabb statu-
suak voltak. Ezen folyamatok eredményeként az 6nkormanyzatok tulajdonaban jellemzéen
a legrosszabb allapotu, legalacsonyabb értékii (a szamitasok szerint az 1990-es évek koze-
pére az dnkormanyzati bérlakasallomany felének privatizalasa utan az dnkormanyzati la-
kasallomany értéke negyedére, a févarosban hatodara esett vissza — (Farkas—Szabo 1995))
és legszegényebb bérlok altal lakott lakasok maradtak.

Ez a tendencia az elmult 20 év soran folytatodott, és a gazdasagi valsag nyoman fel-
gyorsult. A 2008-as gazdasagi valsag tovabbi hatasa egytttal az dnkormanyzatok fokozott
forrashianya volt, aminek kovetkeztében érzékenyebbé valtak az esetlegesen kieso lakbé-
rekre. A helyzetre gyakran tovabbi privatizacioval valaszoltak (ami gyakran a jobb allapota
és elhelyezkedésu lakasokat érintette), a kozszolgaltatasok atszervezéséhez hasonldan (vo.
Lux 2015). A 6 privatizacios hullam lezarulasa utan is volt 50 olyan 6nkormanyzat, mely
Oonkormanyzati bérlakasallomanyat jorészt felszamolta: az 1990-es évek kdzepén is csupan
170 olyan 6nkormanyzat volt, ahol az nkormanyzati tulajdont lakasok szama meghaladta
a szazat — (Farkas—Szabo 1995) —, ez a szam pedig 2013-ra 117-re csdkkent.

Az dnkormanyzati tulajdonu lakasok korében a kisebb méretii, rosszabb komfortfoko-
zatu lakasok felé tolodott el az dsszetétel, mar az 1990-es években (a budapesti adatokrol
lasd Balogh 1999). A félkomfortos, komfort nélkiili vagy sziikséglakasok aranya 1998-ban
30% volt, a kozmiivesitettség hianya a kisebb telepiilések dnkormanyzati lakasallomanya-
ban jelentett problémat (Banyaszné Pomsar 1999). Ugyanakkor az is megfigyelhetd volt,
hogy Budapesten az 1990-es évek masodik felében a lakbérek leginkabb a komfort nélkiili
lakasokban novekedtek (Balogh 1999), ezzel ndvelve az alacsonyabb tarsadalmi statusu
bérlok eladosodasanak veszélyét.

3 A szocialis lakasszektor rezidualis modelljét az univerzalis modellel szokas szembeallitani. Utobbi 1ényege, hogy a teljes
lakasallomany jelentds részét teszi ki a nem piaci alapon biztositott lakhatas, és ahhoz a tarsadalom széles rétegei hozzaférnek.
Az univerzalis modell célja a lakhatas minél nagyobb mértékii dekommodifikacidja, vagyis a piaci kereteken kiviil valo biztosi-
tasa. Az univerzalis joléti rendszerekben bizonyos szocialis javak allampolgari jogon és nem teljesitmény alapjan jarnak. Ez a
megkozelités szamos eurdpai orszag (keleten és nyugaton egyarant) lakasmodelljére volt jellemz6 a masodik vilaghabort utani
évtizedekben.
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A rendszervaltast kovetd privatizacid soran kifejezett kozpolitikai szandék volt, hogy
az allami lakasszektorbol szocidlis bérlakasszektor valjon, mely atlathato és célzott moédon
azok lakhatasat biztositja, akik azt piaci alapon semmiképp sem tudjak megoldani (Hege-
diis—Teller 2013). Ezt a funkciot a mai 6nkormanyzati lakésszektor tobb szempontbol sem
tolti be, amelyeket a tovabbiakban fejtiink ki.

A rezidualizacidval parhuzamosan megfigyelhetd, hogy az dnkormanyzati lakasokban
emelkednek a lakbérek. Az 1990-es évektdl redlértéken folyamatosan csdkkentek az 6n-
kormanyzati feladatok ellatasara nytjtott allami tAmogatasok és hozzajarulasok (Vigvari
2008), amely értékvesztést mas bevételekbdl (igy tobbek kdzott, bar kisebb részben a lak-
bérbevételek emelésébol) lehetett ellenstlyozni (v6. Fekete—Szabo 1999). A lakbérszintek
kozott természetesen jelentds teriileti kiilonbségek vannak, mivel minden dnkormanyzat
sajat hataskorben donthet a lakbérek mértékérdl, illetve a kiillonb6zo kategoriaju lakbérre
(szocialis, koltségelvii, piaci) jogosultak korérdl, tovabba a lakbérek mértékérdl nem is
létezik atfogo adatgytijtés. Ugyanakkor fontos kiemelni, hogy pontosan ez a széles dnkor-
manyzati hataskor adott arra lehetéséget, hogy az elmult két évtizedben bizonyos telepii-
léseken drasztikusan emeljék a lakbéreket, amelynek kiszorito hatasaira a tanulmany ma-
sodik részében tériink ki.

Az dnkormanyzati lakasszektor veszteségességét a foaramu politikai kdzbeszédben al-
talaban a felhalmozodo hatralékokkal magyarazzak. Ez részben igaz, hiszen az onkor-
manyzati lakasok lakoi kozott feliilreprezentaltak a legrosszabb helyzetli haztartasok, akik
az altalanos elszegényedés és a kozmiiarak — 1990-es évek kozepe 6ta tartd — jelentds emel-
kedése miatt gyakran keriilnek fizetési elmaradasba. A Habitat for Humanity elemzése sze-
rint példaul a szegénységi kiiszob alatt €lok 55,6%-a rendelkezett rezsihatralékkal 2013-
ban (Eurostat 2013, idézi: Habitat for Humanity 2014). Az dnkormanyzati lakasokban a
lakbérek mar az 1990-es évek elsé felében sem fedezték (a vegyes tulajdonu lakoépiiletek-
ben) a kozos koltségeket (felujitas nélkiil). Ahogyan a privatizacioval egyre inkabb
rezidualizalodott az 6nkormanyzatoknal maradé allomany, egyre kisebb lehetéség nyilt a
lakbéremelésre a benne lako népesség Gsszetétele miatt (Farkas—Szabo 1995).

A felhalmoz6dé hatralékok kezelésére az onkormanyzatok gyakori valasza, hogy a leg-
raszorulobb haztartasok helyett a fizet6képes (also) kozéposztaly tagjainak adjak ki a la-
kasokat, illetve hogy feljitasi kotelezettséget vagy tobbhavi lakbér letételét varjak el (He-
gediis—Teller 2013). A hatralékkezelés kiemelt eszkoze volt az addssagkezelési szolgalta-
tas, amelynek 90%-4at normativ alapon finanszirozta az allam 2015. februar végéig. A leg-
utdbbi torvényi valtozasok nyoman azonban ez a tamogatasi forma (a lakasfenntartasi ta-
mogatassal egylitt) megszilint, ezek biztositasa 2015 marciusatol Snkormanyzati hataskorbe
kertiilt (az erre felhasznalhat6 allami forrasok pedig nincsenek lakhatasi célokra dedikalva).
Ezen intézkedések hatasa a hatralékok tovabbi felhalmozasara még nem ismert, de vald-
szinlisithetd a probléma tovabbi mélyiilése.

Annyiban azonban nem tartjuk helytallonak az dnkormanyzati lakasgazdalkodas vesz-
teségességét elsdsorban a hatralékokkal magyarazo diskurzust, hogy az 6nkormanyzati ki-
adasok minden esetben politikai preferenciakat tikroznek. Egy megfizethetd
bérlakasszektor miikddtetése elkeriilhetetleniil kozkiadasokkal jar, és a helyi, illetve allami
szintll kdzpolitikdk dsszefliggésrendszerében értelmezendd. Az tehat, hogy az dnkormany-
zati bérlakasszektornak fedeznie kell-e sajat koltségeit, vagy arra az adott dnkormanyzat
plusz forrast allokal, szintén politikai dontés kérdése.
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Az dnkormanyzati szabalyozas és finanszirozas egyiittes kezelése, valamint az egyes
kozigazgatasi 1éptékek szerepének definidlasa (vo. Gazsé et al. 2008) az dnkormanyzati
lakéasgazdalkodasra is vonatkoztathat6. A rendszervaltas utan kialakult lakasgazdalkodasi
rendszerben az 6nkormanyzatoknak egyszerre kell érvényesiteniiik a vagyongazdalkodas
¢és a szocidlis felelsségvallalds egymasnak ellentmond6 szempontjait (Hegediis—Teller
2013). Ebbdl adddik az az ellentmondasos intézményi megoldas is, hogy altalaban ezeket
a kiilonboz6 funkcidkat az dnkormanyzat kiilonb6zo szervezeti egységeiben latjak el.

A magyarorszagi onkormanyzati lakasgazdalkodas alapvetd kényszerpalyaja abbol ko-
vetkezik, hogy nincs atfogo, orszagos lakaspolitika, és az egyes telepiilési onkormanyza-
toknak nagy szabadsaga van helyi lakaspolitikajuk meghatarozasadban. Ez egyuttal azt is
jelenti, hogy az dnkormanyzatok gyakorlatilag semmilyen koltségvetési tamogatast nem
kapnak lakasallomanyuk fenntartasara, a rendszervaltassal pedig nem valosult meg az 6n-
kormanyzati lakasszektor atfogod reformja vagy gazdasagi, politikai szerepének atgondo-
lasa (Fekete—Szabo 1999). A helyi dnkormanyzatok gyakran nem stratégiai célok, hanem
stirg6sségi helyzetek mentén kezelik lakasallomanyukat. Ebbdl a helyzetbdl logikusan ko-
vetkezik, hogy a lakasallomany helyi szinten nem tud szocialis funkciot betdlteni, hiszen
a telepiilési onkormanyzatok kiadasaik minimalizalasara torekedve ellenérdekeltek abban,
hogy lakasaikat szocialis alapon adjak bérbe. A fragmentalt helyi lakasgazdalkodas to-
vabbi kdvetkezménye, hogy az egyes onkormanyzatokat semmi sem szankcionalja, ha
megkisérlik ,,exportalni” a szocialis problémakat, vagyis ha kiilonb6z6 modokon a szegény
haztartasok kiszoritasara torekednek. A helyi szintli kiszoritasra 6szténz6 legutobbi koz-
politikai valtozas a szocialis juttatasokkal kapcsolatos szabalyozas megvaltozasa volt,
amelynek kovetkeztében tobb ellatasi forma nyujtasanak hataskore telepiilési szintre kertilt
(Kovats 2015).

Osszességében tehat amellett érveliink, hogy jelenleg az Snkorményzati lakasallomany
kritikus pontra jutott, ahol szocialis funkciojat sem tolti be megfelelden, illetve a tulajdonos
onkormanyzatok szdmara is elsésorban teherként jelentkezik. Ennek hatasara az onkor-
manyzati lakasallomany folyamatos leépiilésének vagyunk tantii. Mindekozben pedig a
valsag nyoman sokak szamara egyre megfizethetetlenebbé valik a piaci alapu lakhatas, igy
egyre nagyobb a nyomas a megfizethetd lakasszektor bévitésére. A tovabbiakban azt ele-
mezziik az onkormanyzati lakasallomanyrol rendelkezésre allo6 KSH-statisztikak alapjan,
hogy ezekre a folyamatokra milyen kezelési modok és reakciok meriilnek fel az egyes 6n-
kormanyzatok részérol.

Adatok és modszer ek

A tanulmanyban altalunk felhasznalt, 2007 és 2013 kozotti adatokat a KSH gy(jtotte az
onkormanyzati lakdsalloméanyrol,* az éves adatok a december 31-i 4llapotot mutatjék.
Ugyanakkor az adatgytijtés csak a 10 vagy annal tobb lakéssal rendelkezé 6nkormanyza-
tokra terjed ki (KSH 2014)(1080 Jelentés az 6nkormanyzatok ingatlankezelési és lakasel-
latasi tevékenységérol), ami a szamitasaink eredményeit kis mértékben, de tendenciajaban
feltehetden nem modositja. A vizsgélatunk az orszagos tendencidk mellett elsdsorban te-
lepiilési bontasu adatokat elemez. Mivel az 6nkormanyzati lakdsallomany legjelentdsebb

4 Eziiton koszonjiik Székely Gaborné segitségét az adatok rendelkezésre bocsatasaban.
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része Budapesten €s a nagyvarosokban talalhatd, ezért a megyei jogu varosok ¢€s a buda-
pesti keriiletek adataira kiilonos figyelmet forditunk.

Az onkormanyzati bérlakasok szamanak alakuldsa mellett elemezziik a lakbérbevételek
¢és lakbérhatralékok alakuléasat (az 6sszegeket a hivatalos inflaciéval korrigaltuk).

A mutatok definicidjat a KSH kiadvanyai (pl. KSH 2014, Lakasstatisztikai évkonyv)
részletezik, igy azokra nem tériink ki részletesen. Modszertani megjegyzEsiink pusztan a
kilakoltatasok szamahoz van: bar a kilakoltatasokkal az dnkormanyzati lakasgazdalkodas
egy vetiiletét szamszertsiteni tudjuk, ugyanakkor a statisztikak nem mérik teljes kortien az
Oonkormanyzati lakdsokbol kiszorulok szamat: példaul a nem bejelentett lakok vagy a laka-
sokat a konkrét végrehajtasnal hamarabb elhagyo bérlok és lakashasznalok nem jelennek
meg az adatok kozott (lasd pl. Jelinek 2011). Annak ellenére, hogy a kilakoltatasok szama
a lakossagi kiszoritast nem méri teljes koriien, a fobb tendenciakat véleményiink szerint
jol mutatja.

A tanulmany egyik kulcsgondolata az Onkormanyzati bérlakasallomany
rezidualizaciodja. A rezidualizaciéo mérésére kiilonb6z6 mutatészamokat lehet felhasznalni.
Tanulmanyunkban kitiintetetten a bérlakasok szamat és mindségi jegyeit vizsgaljuk, ami-
mel, hogy a magas statusu lakok elhagyjak az 6nkormanyzati bérlakasszektort, és igy az
alacsonyabb osztalyhelyzetiick részaranya né. Ez a tarsadalmi valtozas a hivatalos adatok
segitségével nehezen ragadhatdé meg, a lakdsmindség atalakulasa ennél biztosabban mér-
hetd.

Az 6nkormanyzati lak asgazdalkodas valtozasai a gazdasagi valsag utan

Az dnkormanyzati lakasgazdalkodasban a gazdasagi valsag utan felerdsddtek a rendszer-
valtas ota tartd kedvezétlen folyamatok, amelyekre 0j kozpolitikai valaszok valnak sziik-
ségessé. Olyan 1) vagy feler6sddo fesziiltségek jelentkeztek, amelyekre az dnkormanyza-
tok sok esetben eltérd helyi politikakkal valaszoltak. Az 1990. évi LXV., helyi dnkormany-
zatokrol sz016 tdrvény a helyi szintre delegalta a lakasgazdalkodasi feladatokat, azaz az
onkormanyzatok gyakorlatai mar az elmult 25 év soran is jelentésen kiilonboztek. A 2011.
évi CLXXXIX. torvény a helyi onkormanyzatok hataskdrében hagyta a lakasgazdalkodas
feladatat, egyéb jogszabalyok pedig sok esetben bévitették a lakhatason keresztiili helyi
korményzas mozgasterét (pl. a szocialis juttatasok jelentds részének helyi szintre helyezé-
sével), igy helyi Iéptéken eltéré rendeletekkel eltéré modon szabalyozzak a kérdéskort. A
tovabbiakban ezeket a kiilonbségeket is igyeksziink bemutatni, bar 6sszehasonlitd elemzé-
stik értelemszertien csak a helyi forrasok (rendeletek, kdzgytilési jegyz6konyvek, vagyon-
gazdalkodasi cégek éves beszamoldi stb.) részletesebb felkutatasaval és értelmezésével
lenne lehetséges.

A bérlakdsszam és mindségi osszetétele mint a rezidualizdlodas alapmutatoi

Az 6nkormanyzati lakasgazdalkodas egyik jellegzetes tendencidja, hogy az dSnkormanyzati
lakésok szdma — a rezidualizalodas egyik jeleként — folyamatosan csdkken. Bar az dnkor-
manyzati lakasok talnyomd tobbségét még 1996 elott értékesitették (Hegediis, Varhegyi
1999), ez a folyamat azoéta is zajlik, évente néhany ezer lakds privatizaciojaval. Az altalunk
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vizsgalt, 2007 és 2013 kozotti idoszak alatt az onkormanyzati lakasallomany 11%-kal, 129
ezer darabrol 115 ezer darabra csokkent. 2013-ban csupan 47 dnkormanyzat tart fenn leg-
alabb 500 lakast, viszont naluk koncentralodik az dsszes lakas 77, mig Budapesten az 6n-
kormanyzati lakasok 39%-a taldlhat6. A varosok torténeti fejlédése és az eltérd onkor-
manyzati politikdk miatt az dnkormanyzati bérlakasok aranyanak megyei értékei jelentos
szorodast mutatnak (2. abra).

2. dbra

Az onkormanyzati tulajdonban levo lakasok aranya a teljes lakasallomanybol, 2013

Budapest 5,1
Vas
Gydr-Moson-Sopron
Baranya

Csongrad
Borsod-Abauj-Zemplén
Komarom-Esztergom

Zala
Nograd

Hajda-Bihar
Somogy Orszagos atlag: 2,9
Jasz-Nagykun-Szolnok
Szabolcs-Szatmar-Bereg
Békeés

Heves

Bacs-Kiskun

Tolna

Veszprém

Fejér

Pest

0 1 2 3 4 5 6 %

Adatok forrasa: KSH (2014) Lakésstatisztikai Evkonyv. 3.7.1. és 3.9.1. tablazatok.

A lakasallomany a vizsgalt iddszakban egyes telepiiléseken drasztikusabban csokkent.
1000-nél tobb 6nkormanyzati lakas sziint meg Jozsefvarosban (1685 darab — ez a 2013-as
teljes keriileti lakasallomany 3,8%-a) és Ferencvarosban (1285 darab — 3,3%), a megye-
székhelyek koziil Miskolc (722 darab — 0,9%) szerepel az élen. Aranyaiban (a jelentdsebb
lakasallomannyal rendelkez6 telepiilések koziil) Kispesten sziint meg a legtobb lakas
(1087-r61 170-re csokkent a szamuk), az V. keriiletben felére esett vissza az Snkormanyzati
bérlakasok szama, a vidéki varosok koziil Oroszlanyban 69 (168 lakassal), mig Batonyte-
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renyén 52%-kal (216 lakéssal) zuhant a bérlakasszam. Ekdzben a lakésszambd6viilés elha-
nyagolhato: 2007 és 2013 kozott nem volt olyan telepiilés Magyarorszagon, ahol a
bérlakasszam 6sszesen 60-nal tobbel emelkedett volna (az élen Veresegyhaz all, 58 lakéasos
boviiléssel); kis 1éptékii novekedés tortént a kdzépvarosok koziil Torokszentmikldoson
(180-r61 236-ra nott a lakasszam) és Kaposvaron (1170-r61 1212-re); a budapesti keriiletek
kozott pedig csak a XV. keriiletben n6tt a lakasszam (25 darabbal).

Az onkormanyzati lakasok rezidualizalédasat a lakasszam mellett tobbek kdzott a kom-
fortfokozattal, a kozmiellatottsaggal, a fiitési moddal, a szobaszammal ¢s a felujitasi
igénnyel lehet mérni (az ott lakok Osszetételével — bar ezt is a rezidualizalédas fontos mu-
tatojanak tartjuk — ebben a cikkben részletesen nem foglalkozunk). Ebben a tanulmanyban
nem elemezziik a részletes adatokat (azok a Lakasstatisztikai évkonyvben megtalalhatok).
Példaképpen Budapest VIII. keriiletének adatait mutatjuk be (1. tablazat), ahol az 6nkor-
manyzati lakasallomany megfelezddott (10 ezerrdl 5 ezerre), de — a bontasoknak és a
bérlakasfeltjitasoknak (pl. Magdolna-negyed program) kdszonhetden javulo helyzet elle-
nére — még mindig sokkal rosszabbak a lakaskoriilmények, mint a nem dnkormanyzati
lakasok korében. Tovabba jelentds az iresen all6 dnkormanyzati bérlakasok szama: a
2011-es népszamlalas adatai szerint az 5113 6nkormanyzati tulajdonu lakasbol 504 allt
uresen.

1. tablazat
Az onkormanyzati bérlakasok rezidualizalodasanak néhany mutatoja
Budapest-Jozsefvaros példajan

Lakasszam, darab A felk(.)'mffmos,, komfo,rt nell()(uh Sla villanyfiitéses lakasok aranya, %
sziikséglakasok aranya, %
onkormanyzati egyéb Onkormanyzati egyéb Onkormanyzati egyéb
tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon
2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
10159 | 5113 | 29816 | 39376 | 47,6 31,7 13,7 6,2 19,7 11,9 53 2,8

Adatok forrasa: KSH Népszamlalas mikroadatai.’
Lakbérbevételek és hatralékok az onkormanyzati bérlakdasokban

Az dnkormanyzati lakasgazdalkodasban a telepiilések kozott differencialod folyamat a lak-
bérbevételek novekedése vagy csokkenése (lakbérbevételen a lakasbérlemények utan lak-
bérként beszedett 6sszegeket értjiik, az tizlethelyiségek stb. bérletidij-bevétele nélkiil). A
lakbérbevételek novelését indokolhatja a lakasallomany gazdasagi fenntarthatosaga (a be-
vételek altalaban nem fedezik a karbantartas koltségeit), viszont ellentétben allhat az al-
sobb osztalyok megfizethetd lakhatasanak biztositasaval. Az dnkormanyzatok lakbérrel
kapcsolatos gyakorlatai nagyon kiilonb6z6ek az orszagban (pl. rendeletben meghatarozott
differencialt lakbér- és lakbér-tamogatasi rendszerek 1éteznek). A helyi gyakorlatokbol ki-
rajzolodo tendenciakat az egyes telepiilések jogszabalyainak egyesével vald feldolgozasa-
val lehet teljesebben megérteni, és ezeket mindig helyi politikai dontések eredményének is

5 Az adatok a KSH kutatdszobajabol szarmaznak; a szerzok koszonetet mondanak Jelinek Csabanak a kutatdszobai munka-
ban nyujtott segitségéért. A KSH-t nem terheli semmilyen feleldsség az eredményekkel, illetve az azokbol levont kovetkezteté-
sekkel kapcsolatban.
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tekinthetjiilk. Bar tanulmanyunkban ilyen szisztematikus elemzésre nem vallalkoztunk,
szemléletesnek tartjuk a lakbérbevételek alakuldsanak bemutatdsat. Kiillonosen a lakasal-
lomany valtozasaval vald dsszevetés mutatja jol az eltéré onkormanyzati gyakorlatokat: a
megyei jogu varosokra és a budapesti kertiletekre a 2. tablazat tartalmazza a 2007 és a 2013
kozotti valtozasokat.

A tablazat {6 tanulsaga, hogy ebben a telepiiléscsoportban a lakbérbevételek és a lakas-
allomany alakuldsa kozott nem taldlunk egyértelmii kapcsolatot, bar kissé jellemzébb a
lakbérndvekedés. A lakbérbevétel-novekedés egyrészt biztosithatd a lakasallomany stag-
nalasaval: a XVII. kertiletben példaul redlértéken 114,8%-kal néttek a bevételek, 1ényegé-
ben stagnalo lakasallomany mellett. Masrészt megvalosithato a névekedés a lakasallomany
jelentds csokkentésével is: Jozsefvarosban példaul a lakasok negyede megsziint, a bevéte-
lek viszont kozel 85%-kal ndttek; hasonlé a helyzet Belvaros-Lipotvarosban, ahol felére
esett vissza a lakasallomany, a bevételek viszont tobb mint 50%-kal novekedtek. A 2. tab-
lazat utolso oszlopaban lathato szemléletes adat, hogy az egy lakasra juto, inflaciotol meg-
tisztitott évi atlagos lakbérbevétel-novekedési titem 2007 és 2013 kdzott a 20%-ot is meg-
haladta az V. keriiletben, 10% felett volt még a VIIIL., a XVIIL., a XIV. keriiletben, Székes-
fehérvaron, Szegeden és Zalaegerszegen. Hangsulyozzuk, hogy mindez a gazdasagi valsag
iddszakaban tortént igy, amikor az 6nkormanyzati lakasokban lakok jelentdsebb részének
feltételezhet6en romlottak a megélhetési viszonyai.

Jelentds csoportot képeznek azok a telepiilések, ahol a lakbérbevétel és a lakasallomany
egyarant mérséklddott. Ebben a csoportban is elé6fordulhattak olyan dnkormanyzatok, ahol
szandék lehetett az, hogy a hazai 6nkormanyzati lakasgazdalkodas strukturalis kényszerei
miatt gazdasagilag fenntarthatatlan lakasallomanyt csokkentve pénziigyileg fenntartha-
tobba valjon a lakasgazdalkodas — a kiillonbség az el6z6 csoporttal szemben viszont az,
hogy ez rovidtavon nem sikeriilt. Az egy lakasra jutd atlagos éves lakbérbevétel-ndveke-
dési litem is csak a telepiilések és keriiletek egy részében pozitiv: a ,,sikertorténet” Kispest
Oonkormanyzata, ahol a lakasallomany kozel 85%-a megsziint, echhez képest a lakbérbevé-
telek minimalisan csokkentek, az egy lakasra jutd lakbérbevételek viszont 2007 és 2013
kozott évente atlagosan 34,4%-kal emelkedtek. A legrosszabb helyzetben levé onkor-
manyzatoknal viszont hidba szabadultak meg a lakasok egy részétdl, az egy lakasra jutd
lakbérbevételek évi atlagos csokkenése az 5%-ot is meghaladta (XVIII. kertilet, Salgotar-
jan, XX. kertilet).

Altaldnossagban elmondhat6, hogy féleg a budapesti onkormanyzatoknél és néhany
megyeszékhelyen nagyobb a lakbérbevételbdl szarmazo Gsszegek jelentdsége, amelyek
igy ténylegesen javithatjak a forrashianyos onkormanyzatok koltségvetési helyzetét: pl.
2013-ban Jozsefvarosban az 6nkormanyzati bevételek 4,8%-a szarmazott a lakbérbevéte-
lekbdl, de ez példaul Salgotarjanban is 1,3%.
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2. tablazat
Az onkormanyzati bérlakasok szamanak és a lakbérbevételeknek az alakulasa
a megyei jogu varosokban és Budapest keriileteiben

Onkorményzati bérlakasok Onkormanyzati lakbérbevételek Az egy
lakasra jutd
éves atlagos

szdamanak I .. |ndvekedése |lakbeérbevé-

Telepiilés, keriilet szama, szdma, | valtozésa, mﬂ.ho m11_110 reélértéken, | tel-noveke-
2007 2013 |2007-2013, f;’g‘é‘;’ f‘z’f)‘;‘; 2007-2013,| dési litem

% % realértéken,

2007-2013,

%
Csokkend lakasszam, novekvd lakbérbevétel
Budapest XVII. ker. 817 783 4,2 59 164 114,8 14,4
Budapest XIV. ker. 3003 2 596 -13,6 169 423 93,0 14,3
Budapest VIII. ker. 6598 4913 -25,5 350 836 84,4 16,3
Szeged 4925 4597 -6,7 307 707 77,9 11,3
Székesfehérvar 1222 1104 -9,7 98 223 74,8 11,6
Budapest V. ker. 1516 748 -50,7 163 331 56,5 21,2
Budapest XII. ker. 1349 1261 -6,5 183 366 54,7 8,8
Tatabanya 2171 2125 -2,1 160 312 50,7 7,5
Zalaegerszeg 1025 809 -21,1 78 149 46,8 10,9
Hodmezovasarhely 802 773 -3,6 47 89 45,0 7,0
Budapest XXII. ker. 755 720 -4,6 71 132 44,2 7,1
Budapest X. ker. 2739 2476 -9,6 385 672 34,7 6,9
Budapest III. ker. 3456 3285 -4,9 535 888 28,0 5,1
Budapest VILI. ker. 3723 2941 -21,0 313 516 27,1 8,2
Budapest IV. ker. 2678 2 650 -1,0 427 700 26,6 4,2
Budapest I. ker. 1 605 1493 -7,0 175 286 25,8 52
Nyiregyhaza 2011 1921 -4,5 220 349 22,4 4,2
Pécs 4286 4052 ) 308 482 20,8 4,2
Miskole 5785 5063 -12,5 479 744 19,8 5.4
Budapest XI. ker. 1 664 1398 -16,0 185 279 16,4 5,6
Szolnok 1634 1565 42 173 260 15,9 32
Eger 942 905 -39 116 157 4,5 1.4
Budapest IX. ker. 5372 4087 -239 331 437 2,0 5,0
Gyér 4 644 4616 -0,6 547 710 0,3 0,1
Novekvé lakasszam, novekvd lakbérbevétel

Budapest XV. ker. 2120 2 145 1,2 170 318 44,1 6,1
Dunatjvaros 400 401 0,3 25 39 20,0 3,0
Kaposvar 1170 1212 3,6 97 136 8,0 0,7

(A tablazat folytatasa a kévetkezd oldalon.)
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(Folytatas.)
Onkormanyzati bérlakasok Onkormanyzati lakbérbevételek Az egy
lakasra jutd
éves atlagos
szamanak e ... |ndvekedése |lakberbeve-
Telepiilés, keriilet szama, szama valtozasa mﬂ.ho m11_110 reélértéken, | tel-noveke-
2007 2013 |20072013,| forint | forint, o550 5013, dési iitem
% 2007 2013 % realértéken,
2007-2013,
%
Csokkend vagy allando lakdsszam, csokkend lakbérbevétel
Debrecen 3793 3508 -7,5 449 580 -0,3 1,3
Budapest XVI. ker. 355 304 -14,4 21 27 -0,9 2,5
Békéscsaba 536 526 -1,9 65 82 -2,1 0,0
Sopron 1530 1218 -20,4 229 286 -3,4 33
Nagykanizsa 1003 950 -5.3 179 224 -3,7 0,3
Kecskemét 1572 1443 -82 131 160 -5,6 0,5
Veszprém 192 164 -14,6 26 32 -6,7 1,5
Budapest XIX. ker. 1087 170 -84.4 115 137 -1, 344
Szombathely 2303 2205 43 291 342 -9,4 -0,9
Budapest XIII. ker. 7092 6 544 =7,7 703 799 -12,3 -0,8
Budapest XXIII. ker. 75 55 -26,7 4 4 -12,9 2,9
Budapest XXI. ker. 1669 1539 -7,8 305 311 21,4 -2,6
Szekszard 311 311 0,0 34 35 21,1 -39
Budapest VI. ker. 1494 1121 -25,0 113 115 -21,5 0,8
Erd 128 100 -21,9 13 12 -28,8 -1,5
Budapest X VIII. ker. 1595 1402 -12,1 171 143 -354 -5,0
Budapest I1. ker. 762 601 21,1 168 138 -36,5 -3,5
Salgotarjan 1328 1060 -20,2 195 143 -43.3 5,5
Budapest XX. ker. 910 712 21,8 92 51 -57,3 -9,6

Adatok forrasa: KSH.

A lakbérbevételek mellett a lakbérhatralékok is akut problémaként jelentkeznek az on-
korményzatok szamara, amikor az onkormanyzati bérlakasallomany gazdasagi fenntartha-
tosagat probaljak meg biztositani. A lakbérhatralék kifejezetten nagyvarosi probléma (3.
tablazat): 20 6nkormanyzat esetében 2013-ban 100 millié forintot is meghaladta ez az 6sz-
szeg. Az egy lakasra juto lakbérhatralék 13 telepiilésen vagy keriiletben haladta meg a szaz-
ezer forintot 2013-ban (az élen a 100 lakasban 44 milli6 forintos hatralékallomannyal rendel-
kez6 Frd all). A nagy bérlakasallomanyt fenntarté helyi onkormanyzatok koziil viszont tobb
esetben nem latszik akutnak (a koltségvetést veszélyeztetonek) a hatralékok problémaja: bar
nem kétséges, hogy akar egy 20 ezer forintos telepiilési vagy keriileti atlag esetén is lehetnek
olyan csaladok, akik nem vagy nehezen tudjak visszafizetni a tartozasaikat.
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3. tablazat
A lakberhatralékok és alakulasuk™ a megyei jogu varosokban és Budapest keriileteiben,
2013
Lakbér- | E8y lakdsra Lakbér- | 8y lakdsra
Telepiilés, keriilet | hatralékok, U0 13KDErhatpy ités, keriilet | hétralékok, | JUt 1akbér-
milli6 forint | Ak milli6 forint | atralék,

ezer forint ezer forint
Erd 44 444 Veszprém 8 47
Budapest XIX. ker. 66 390 Budapest XVIIL. ker. 58 41
Budapest XVII. ker. 291 371 Budapest XIV. ker. 101 39
Budapest XXI. ker. 519 337 Budapest I. ker. 57 38
Budapest II. ker. 194 323 Budapest XI. ker. 53 38
Budapest X. ker. 672 272 Szeged 159 35
Salgotarjan 255 241 Miskolc 163 32
Nagykanizsa 142 149 Budapest XX. ker. 22 31
Budapest XII. ker. 187 148 Zalaegerszeg 24 30
Budapest XXII. ker. 105 146 Békéscsaba 14 27
Szombathely 268 121 Budapest XXIII. ker. 1 26
Budapest V. ker. 77 103 Dunaujvaros 10 24
Budapest IV. ker. 255 96 Kaposvar 28 23
Sopron 102 83 Gyor 98 21
Nyiregyhéaza 126 65 Pécs 55 13
Budapest VIIL. ker. 314 64 Hodmezo6vasarhely 8 10
Budapest VI. ker. 71 64 Debrecen 35 10
Budapest XV. ker. 116 54 Budapest I11. ker. 26 8
Tatabanya 114 54 Budapest XIII. ker. 48 7
Székesfehérvar 59 53 Eger 7 7
Budapest XVI. ker. 16 53 Szekszard 2 7
Kecskemét 76 52 Budapest IX. ker. 23 6
Budapest VIL. ker. 144 49 Szolnok 0 0

Adatok forrasa: KSH.
*2008=100.

A telepiilési onkormanyzatok sok esetben a lakbérbevételekkel vetik dssze a lakbérhat-
ralékokat, amely az éves koltségvetésekben szemléletesen mutatja meg a lakasgazdalkodas
fenntarthatosagat, illetve érvekkel szolgalhat a hatralékokat csokkentd, a lakbérbevételeket
pedig noveld helyi kozpolitikdk szamara. Jelzésértékl az is, hogy az adatok alapjan a 46
megyei jogl varosbol és budapesti keriiletbdl pusztan 14-ben kisebb a lakbérhatralék 6sz-
szege az éves lakbérbevétel 20%-anal (2013-as adatok). Egyes telepiiléseken viszont ezen
egyszerl 0sszevetés alapjan is gazdasagilag fenntarthatatlanok az 6nkormanyzati bérlaka-
sok: 2013-ban Erden 12 millié forint bevétellel szemben 44 millié forint hatralék 4llt, Sal-
gotarjanban 143 milli6 forint bevétellel szemben 255 milli6 forint hatralék, Csepelen 311
milli6 forint és 519 milli6 forint a két érték, de még a ,,jomodu” II. keriiletben is 138 millio
forint bevételre 194 millié forint hatralék jutott.
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A forintértékek mellett érdemes megvizsgalni a 2007-es és a 2013-as lakbérhatralékok
realértékének aranyat (3. abra). A térképen az egyedi esetek részletes elemzése nélkiil an-
nak mozaikossaga szembetlind: nincs olyan térsége Magyarorszagnak, ahol a telepiilési
onkormanyzatok korében egyértelmiien a csokkenés (1 alatti érték) vagy a novekedés
(1 feletti érték) domindlna. Sokszor egymas melletti telepiilések is teljesen mas palyat fu-
tottak be, és a gazdasagi valsag ellenére olyan telepiilések is jelentds szamban vannak, ahol
legalabb meg tudtak felezni a lakbérhatralékokat. 50 milli6 forintot meghalado és aranya-
iban is jelentds csokkenések voltak Pécsett (2013-as drakon 12%-ara esett vissza a lakbér-
hatralék), Ferencvéarosban és Obudan (16-16%). A legnagyobb novekedést elszenvedett
24 dnkormanyzat kozott csak budapesti keriileteket és megyei jogu varosokat taldlunk,
8 telepiilésen a hat év alatt (2013-as arakon) a 100 milli6 forintot is meghaladta a novek-
mény. A lista élén Kébanya (534 millio forint), Csepel (349 milli6 forint) és a X VII. keriilet
allnak (260 milli6 forint ). A lakbérhatralék-névekedésben a vidéki megyei jogl varosok
koziil Szombathely (199 millio forint ) és Salgdtarjan (182 millié forint) helyzete volt a
legrosszabb. Belvaros-Lipotvaros dnkormanyzataban nominalértéken a 87 ezer forintos
lakbérhatralék 77 millié forintra (!) nétt, de évrdl évre 100 milli6 forintra tehetd ugrasok
is voltak (pl. 2011-ben 170 milli6 forint volt az érték). Ez egyben mutatja, hogy a vagyon-
kezelé dnkormanyzati cégeknek feltehetden jelentdsen kiilonboznek az elszamolasi gya-
korlatai, ezzel nehezitve az idésoros 0sszehasonlithatd elemzéseket. JO néhany kisebb te-
lepiilésen a tizezres nagysagrendrdl egymillio forint f61¢ ugrott a lakbérhatralék (magas
fajlagos értékeket produkalva). Ot- és tizszeres kozotti, forintban is jelentés novekedés
tortént a XVIL. keriiletben (9,4-szeres ndvekedés 2013-as arakon), Tatabanyan (7,6-szoros
novekedés) vagy Kobanyan (4,9-szeres novekedés). Ugyanakkor a tobb tizmillié forintra
tehetd hatralékndvekedések olyan kisebb varosok koltségvetésére is hatast gyakorolhat-
nak, mint Kalocsa, Erd vagy Budakalasz.
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3. dbra
A 2013 és a 2007 kozotti lakbérhatralékok aranyanak valtozasa redlértéken
az onkormanyzati lakasallomanyban

Adatok forrasa: KSH.
Kilakoltatasok az é6nkormanyzati bérlakasokbol

A lakbérhatralékok ,,kezelésének” egyik eszkoze lehet a kilakoltatds. Ennek mechanizmu-
sai és céljai valtozoak lehetnek, az egyes dnkormanyzatok kiilonb6zé megoldasokkal él-
nek. A mutaté jelentdsége az, hogy mérhetdvé teszi a lakossag kiszoritasat — természetesen
azokkal a modszertani korlatokkal, amelyeket korabban leirtunk, azaz hogy a kilakoltatott
személyek csak kisebb részét képezik az 6nkormanyzati lakasokbol elkoltozésre birt lako-
soknak. Szintén aldtdmasztja a mutatd hasznalhatosagat, hogy ha valakit kilakoltatassal
fosztanak meg lakhatasatol, az jo eséllyel olyan osztalyhelyzetii személy vagy csalad, aki
lakéstulajdonhoz nem tud jutni, a piaci szektorban pedig nem vagy nagyon nehezen tud
lakast bérelni (vagy azt a varosok rosszabb fekvéstl, alacsonyabb statusu kdrnyékein vagy
mas telepiilésen teheti csak meg). A legszegényebb lakosok varosrészekbol, keriiletekbol,
varosokbol valo kiszoritasanak a kilakoltatas tehat az dnkormanyzatok szempontjabol ,,ha-
tékony” eszkoze.

A budapesti belvarosi keriiletekben a varosrehabilitacié az egyik mozgatérugoja a ki-
lakoltatasi folyamatoknak az 1990-es évek elejétdl. 1990 és 1998 kozott Budapesten 3400
onkormanyzati tulajdonu lakast bontottak le, tovabbi 869 vart lebontasra 1998 végén, ben-
niik 690 csaladdal (Balogh 1999). Ekkor az orszagos adatok alapjan is egy nagysagrenddel
tobb lebontando lakast tartottak nyilvan, mint amennyi Gjat az dnkormanyzatok épitettek
ebben az idében, mikdzben a lakasigénylok szama emelkedett (Banyaszné Pomsar 1999).
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2013-ban a Lakasstatisztikai évkonyv adatai szerint Budapesten 1840 bontand¢ lakast tar-
tottak nyilvan, amelyekben 1043 csalad ¢€lt, mindekdzben 3927 volt a nyilvantartott lakas-
igényldk szama (KSH 2014, Lakasstatisztikai évkonyv). A kilakoltatasok statisztikdi nem
mutatjak a lakosok tényleges kiszoruldsat: a bontand6 lakasokbol nem lakoltatnak ki min-
denkit (pl. a cserelakast kapottakat), és nem is minden kilakoltatas torténik bontand6 laka-
sokbol. Ferencvarosban példaul 2007 és 2010 kozott a kilakoltatasok szama 84 volt, mi-
kozben Onkormanyzati lakasat hozzavetdlegesen tizszer ennyi csalad hagyta el a
varosrehabilitacio folyomanyaként (Jelinek 2011). A kilakoltatasok viszont megmutatjak,
hogy hol talalhatok azok a varosrészek, keriiletek, ahonnan a lakossag kiszorulasa nagyobb
eséllyel valoszintisithetd, ahonnan a varosi szegénység mashova helyezddik at, vagy amely
teriiletek a dzsentrifikacio szinterei lehetnek.

A vizsgalt idészakban tobbek kozott a gazdasagi valsag hatasara (a 2010-es valasztasi
év kivételével) folyamatosan nétt az onkormanyzati lakasokbol vald kilakoltatasok szama,
2013-ban orszagosan mar meghaladta az évi ezret. (A téli honapok kilakoltatasi moratori-
umai feltételezéseink szerint csak az egyes éveken belill toltak el a kilakoltatast, az éves
Osszegeket nagysagrendileg nem befolyasoltak.) A telepiilési szintet vizsgalva a kilakolta-
tasok szama Miskolcon volt a legmagasabb 2007 és 2013 ko6zott (430 darab), ezt kdvette
Ujpest (257 darab), Pécs (252 darab) és Szolnok (222 darab). 19 6nkormanyzatnal legalabb
100 kilakoltatas tortént az idészakban. A megyei jogi varosok és a budapesti keriiletek
adatait a 4. tablazat tartalmazza. Mivel évrdl évre nagy ingadozasok vannak a szamokban,
ezért a tablazatban a kilakoltatasok szamat a 2007 és 2013 kozotti id6szakra dsszegeztiik.
Az 1000 lakasra juto kilakoltatasok szama 5-r61 9,2-re emelkedett orszagosan 2007 és 2013
kozott. A 4. tablazatban az ezer lakasra juto kilakoltatdsoknak a teljes idésorra vonatkozd
szamtani atlagat is kiszamitottuk. A fajlagos értékeket a kispesti dnkormanyzat vezeti, ahol
— mivel az dnkormanyzati bérlakasok szama is jelentdsen csdkkent — feltehetden a lakéasallo-
many leépitésével parhuzamosan relative sok csalad igy vesztette el a korabbi lakhatasat.

Fontos azt is megvizsgalni, hogy a kilakoltatasok milyen okokbol torténtek. A kilakol-
tatasok jelentds része (2007-ben 73%-a, 2013-ban viszont mar 94%-a) a hatralékok miatt
tortént (ez a gazdasagi valsag hatasara sulyosbodo lakhatasi valsag egyik indikatora lehet),
az onkényes lakasfoglalas miatti kilakoltatasok aranya 22-rél 6%-ra csokkent.

A 2007 és 2013 kozotti kilakoltatasok Osszegének telepiilési adatait vizsgalva szintén
kirajzolddnak az eltéré onkormanyzati gyakorlatok. Az dnkényes lakasfoglalas miatti ki-
lakoltatasok Jozsefvarosban (65%) és Tatabanyan (51%) alkotnak tobbséget, az abszolut
szamok alapjan Jozsefvaros (129 darab), Miskolc (56 darab, Tatabanya (49 darab és Pécs
(48 darab) allnak az élen. A hatralékok miatti kilakoltatasok sok telepiilésen kizardlagosak
vagy szinte kizardlagosak (pl. a legalabb 150 kilakoltatassal rendelkezé 6nkormanyzatok
koziil Nagykanizsan, a X., a XIII. és a XV. keriiletben), 6sszességében pedig a kilakolta-
tasokkal érintett telepiilések haromnegyedében magasabb az aranyuk 80%-nal. Legalabb
200 esetben tortént hatralékok miatti kilakoltatds Miskolcon (318 darab), a XV. keriiletben
(221 darab), Ujpesten (214 darab), Nagykanizsan (207 darab) és Pécsett (204 darab).
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4. tablazat
A kilakoltatdsok szama 2007 és 2013 kozétt
a megyei jogu varosokban és Budapest keriileteiben

Kilakoltatasok| Ezer lakasra Kilakoltata- .Ez?r,la.k fislra

Telepiilés, keriilet szama  [juto évi atlagos  Telepiilés, keriilet | sok szama | JU'0 VI atia-

Osszesen kilakoltatas Osszesen £08 kll,a kol-
tatas
Budapest XIX. ker. 83 57,6 Budapest XI. ker. 61 6,0
Nagykanizsa 207 27,9 Hodmezévasarhely 34 59
Szolnok 222 19,8 Budapest XXII. ker. 30 5,7
Székesfehérvar 127 15,5 Budapest II. ker. 23 49
Budapest XV. ker. 221 14,7 Budapest VIII. ker. 198 4,9
Budapest IV. ker. 257 13,9 Zalaegerszeg 28 4,6
Kaposvar 111 13,5 Debrecen 109 43
Budapest X. ker. 215 12,2 Budapest XIII. ker. 190 4,0
Miskolc 430 11,7 Sopron 35 4,0
Budapest XX. ker. 56 10,2 Budapest XII. ker. 35 38
Budapest XXI. ker. 110 10,1 Veszprém 5 3,7
Salgoétarjan 80 9,9 Budapest XIV. ker. 45 2,3
Pécs 252 8,7 Budapest XVII. ker. 11 1,9
Kecskemét 84 8,2 Budapest XVI. ker. 3 1,2
Szombathely 131 8,2 Békéscsaba 4 1,1
Budapest XVIILI. ker. 72 7,2 Szeged 35 1,1
Budapest VI. ker. 58 6,9 Nyiregyhaza 11 0,8
Gyo6r 215 6,6 Budapest V. ker. 4 0,8
Budapest III. ker. 153 6,5 Szekszard 0 0,0
Dunaujvaros 18 6,4 Eger 0 0,0
Budapest VII. ker. 146 6,4 Erd 0 0,0
Budapest IX. ker. 202 6,4 Budapest I. ker. 0 0,0
Tatabanya 95 6,3 Budapest XXIII. ker. 0 0,0

Adatok forrasa: KSH.

Mivel a kilakoltatasok tobbsége Budapesten torténik, ezért a budapesti keriileti gyakor-
latokat részletesebben is megvizsgaljuk (4. abra). A kilakoltatdsok az 1990-es években Bu-
dapesten f6leg onkényes lakéasfoglalas miatt torténtek (1998-ban pl. a 175 esetbdl 146 ilyen
volt — Balogh 1999). Ebben a gazdasagi valsag utani, altalunk vizsgalt idészakban valtozas
volt: Budapesten a kilakoltatasok 86%-a hatralék miatt tortént. A keriiletekben kiilonb6z6
dinamikak zajlottak: egyes keriiletekben a kilakoltatasok szdma alacsony szinten stabilnak
mondhatd, tobb keriiletben (III., IX., X., XIII., XIX.) névekvé tendencia latszik. A VIIL.
keriiletben a keriileti politika megvaltozott, a kilakoltatasok szama csokkent, a Bels6-Er-
zsébetvaros tarsadalmi konfliktusait pedig egyre kevésbé az onkormanyzati bérlakasokban
lako szegények jelentik, a helyi tarsadalom atalakuldsaban a kdzéposztaly kezdddo kiszo-
ruldsa a fontosabb tendencia. A VIII. kertiletben a varosrehabilitaciohoz koétodo kilakolta-
tasok atmeneti sziinetével magyarazhato a diagram lefutasa (a Corvin negyedben lebontott
1100 lakas haromnegyede dnkormanyzati tulajdonu volt, bar nyilvanvaléan nem minden
bontando lakasbal tortént kilakoltatas). Egyuttal latszik, hogy a belvarosi keriiletek ,,he-
lyett” a kilakoltatasok egyre inkabb az atmeneti Gvezet €s a kiilsébb keriiletek onkormany-
zati bérlakasaibdl torténnek (pl. a X. és a XV. keriiletben), ami egybevag a szakirodalom
azon megallapitasaval, hogy a legszegényebb bérlok folyamatosan kijjebb szorulnak a va-
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rosban (Ladanyi—Virag 2009). Az 6nkényes lakasfoglalas miatti és a hatralékok miatti ki-
lakoltatasok aranyaban jelentOs kertileti eltérések mérhetok: az onkényes lakasfoglalds mi-
atti kilakoltatas a jozsefvarosi 6nkormanyzat lakasaiban fordult el nagyobb szamban és
aranyban, a tobbi keriiletben a hatralékok miatti kilakoltatasok a jellemzdébbek.
4. dbra
A kilakoltatasok szama és osszetétele Budapesten, 2007-2013

A kilakoltatasok szama 2007 és 2013 kozott

ilil] H 50 db
2007 2013 20 db
gl I|i|I|!|
&kﬁlJ N A hétralékok miatti

o)
kilakoltatasok aranya,

2007-2013, %

] -700
4 70,1-800
[ 80,1-90,0
90,1 —

|:| Nincs adat

Megjegyzés: Adatvédelmi okokbol az 1 és 2 esetszamok nem szerepelnek az abran.
Adatok forrasa: KSH.

Osszegzés

A lakaspolitika korunkban a neoliberalis (vagyis piaci €s versenykdzpontli szempontokat
eléremozditd) varospolitikak megvaldsitasanak egyik kiemelt eszkdze. Ez azokban az or-
szagokban és varosokban talan szembedtlobb, ahol példaul a privatizacios folyamatok po-
litikai rendszervaltastol fliggetleniil zajlottak és zajlanak, ugyanakkor azt gondoljuk, hogy
az allitas Magyarorszagra is érvényes. A lakaspolitika erételjesen decentralizalt jellege, a
lakéasok feletti onkormanyzati tulajdonjog felerdsiti az dnkormanyzati lakasszektor szere-
pét a telepiilések kozotti versengésben. Az dnkormanyzati bérlakasokkal és szocialis bér-
16kkel kapcsolatos ,,lefelé tartd verseny” tovabb stlyosbodott az elmult években. Ennek
egyik Osszetevdje a szocidlis ellatdshoz kapcsolddod kotelezettségek széles korének helyi
Onkormanyzati szintre val6 delegéalésa.

Az dnkormanyzati lakasgazdalkodassal kapcsolatban elmondhato, hogy nagyon tore-
dezett és esetleges, hogy az egyes dnkormanyzatok milyen dontéseket hoznak lakasallo-
manyuk kezelésével kapcsolatban. Megallapitottuk, hogy a hatralékok allomanyanak és a
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kilakoltatasok szamanak utobbi években tapasztalhatd ndvekedése elsdsorban budapesti €s
nagyvarosi probléma. Altalanos tendencia, hogy az 6nkormanyzatok lakasalloméanyuk to-
vabbi leépitésére és a bérlok tarsadalmi statusz szerinti szelektaldsara torekednek (igy a
lakéasallomany szocialis funkciojat sem tolti be). Ennek kovetkezménye, hogy az dnkor-
manyzati bérlakasszektorhoz valdé hozzaférés lehetdségei egyrészt teriiletileg rendkiviil
differencialtak, masrészt pedig folyamatosan sziikiilnek. Az allomany folyamatos sziikité-
sének eszkozei a — bar lassu iitemben, de — folytatdodo privatizacio, illetve a legrosszabb
allapotu lakasok szanaldsa. Mindkét folyamat hatterében meghuzodik a legszegényebb
bérlok lakbéremeléssel vagy kilakoltatassal valo kiszoritasa.

Mindeko6zben ma egyre nagyobb tarsadalmi csoportok szamara jelent nehézséget Ma-
gyarorszagon a lakhatas piaci alapon valo biztositasa. Elenyészo a megfizethetd bérlakasok
szama azokhoz képest, akik erre szocialisan raszorulnanak, és a lakhatasi nehézségek ma
mar a kozéposztalyt is elérik. Ezt a nyomast erdsiti, hogy atfogo allami lakaspolitika nélkiil
a lakaspiac tobbi szegmense (a tulajdonosi és a maganbérleti szektor) is egyre szelektivebb
és teriiletileg egyenldtlenebb modon lesz hozzaférhetd. A hitellehetoségek dragulasaval és
a hitelfelvétellel kapcsolatos tarsadalmi bizalmatlansag kialakulasaval, valamint a jogsza-
balyi szigoritasokkal a magantulajdonhoz jutas nehezebbé valt az utdbbi években, a leg-
utobbi lakaspiaci fejlemények szerint pedig a maganbérleti szektor bizonyos szegmensei-
ben drasztikusan emelkednek a lakbérek. Ezek a valtozasok egyrészt felerdsitik a lakaspiac
teriileti egyenl6tlenségeit, masrészt pedig immar a kozéposztaly tagjainak lakhatasi lehe-
toségeire is kdzvetlen modon hatnak.

A kiterjedt, megfizethetd arral rendelkezd bérlakasszektor 1étrehozasan kiviil ezért at-
fogd modon sziikséges a lakaspiaci folyamatokat kdzpolitikai eszkozokkel (példaul lak-
bérplafonokkal, atfogod lakastamogatasi rendszerrel, a tulajdonosok és bérlok koz¢é iktatott
kozintézményekkel, a magantulajdonu lakasszektor szocialis alapu hasznositasat célzo in-
tézkedésekkel stb). tarsadalmilag és teriiletileg is kiegyenliteni. A kozeljovo fontos kérdése
az is, hogy nyilik-e lehet6ség az dnkormanyzati bérlakasszektor intézményi reformjara, be
tud-e 1épni egy nagyobb intézményi szerepld (példaul a Nemzeti Eszkdzkezeld) a megfi-
zetheto lakasok biztositasanak szerepkorébe. Amennyiben ilyen tipusi intézményi atren-
dez6dés nem jon 1étre, a magyar kozigazgatasi rendszer jelenlegi logikaja szerint nem 14-
tunk ra lehetdséget, hogy az dnkormanyzatok lakasgazdalkodasi gyakorlata jelentés mér-
tékben valtozzon: ebben az esetben a fent vazolt, a térbeli és tarsadalmi egyenldtlenségeket
erbsit6é folyamatok az onkormanyzatok altal biztositott lakhatasban varhatéan folytatodni
fognak.
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Resume

The Hungarian public housing sector is experiencing continuous disinvestment (first by the central then by local
governments) since the beginning of the 1980s. State withdrawal from the public housing sector was the most
radical after the regime change of 1989. During this period the residualization of the municipal housing stock
— at that time intended to become social housing in the sense of providing subsidized housing to the neediest
populations — accelerated. The state of the municipal housing stock then became critical following the economic
crisis of 2008. On the one hand, the economic situation of the tenants in the municipal housing stock became
more and more difficult, which led to an increase of arrears in rent or utility charges. On the other hand, the
housing stock itself — due to chronic lack of investment — is by now in critical state. In the context of selective
decentralization (meaning that certain, usually costly, competencies are delegated to the municipal level without
adequate resources) this means that the municipal housing stock primarily represents a burden for the owner
municipalities — a burden from which they have incentive to free themselves. This leads, on the one hand, to the
further dismantlement of the municipal housing stock and on the other, to local policies aiming to relegate tenants
living in poverty. In the article we analyze these processes based on data provided by the Central Statistical Office
relating to the period between 2007 and 2013.





