DOKTORTI ERTEZKEZES

AZ INGATLANKEZELES KUZGAZDASAGI PROBLEMAI,
SZEREPE A LAKASGAZDALKODASBAN ES AZ ELET-

MODBAN

KESZITETTE: BACZKO ISTVAN






TARTALOMJEGYZEK

oldal
BEVEZETES 6
1. A LAKASGAZDALKODAS LENYEGE, TYRTENETI
' FEJLODESE MAGYAROSZAGON 11
l.1. A vdros az‘ember szdmdra térbeli €s
tdrsadalmi keret 11
l.2. A vdrosok kialakuldsa, fejldéddsilk meg-
hatdrozdja a termeldsi mdd 13
l.2.1. Lakds szerepe az emberi életben 24
l.2.2. Lakdshelyzetiink sajdtossdgat €s
problémdi 26

1.2.3. ‘A lakds mint termék €s mint killdnleges dru 42

1.3, Lakdsgazddlkodds a lakddpilletek €llamo~
sitdsdt kdvetden 1970-1g 53
1.3.1. A lakdsgazddlkodds rendszerének f&bb
ellentmonddsat 57

1.3.2. A lakdsgazddlkodds tovdbbfejlesztdse, el-

vérésok feltételek 60
2. AZ ELETMOD KAPCSOLATA A LAKASGAZDALKODASSAL 70

LAKAS ES ELETM0d VISZONYA
2.1. Eletmdd, €letkériilmények, életsainvonal 70
2.1.1. Eletmdd~ vdrospolitika 72
2.2. Eletmdd €s a lakds viszonya, lakds mint az

dletkrdvrilmény rdsze 78
3. A LAKASGAZDALKODAS ES AZ INGATLANKEZELES

FOBB USSZEFUGGESEI 97
3.1. Ingatlankezelds mint a lakdsgazddlkodds

része. Kezelds, ilzemeltetds fenntartds 97
3.2. Ingatlankezelés, ezen belill a lakdhdzjavitds

fejldédése 1945-t81l napjainkig . 102
3.3, Az ingatlankezelds problémdi, korszeril—

s1tésil szilksdglete. 112



oldal
4, JAVASLAT A LAKASGAZDALKODAS TOVABB~-
FEJLESZTESERE: TERULETI LAKASGAZ- :
DALKODAS 115
4.1, Lekdsfejlesatds megitdldse a Zakdezgények
' oldaldrdl - 116
4,1.1. Szocidlis lakds, szabadbéril lakds mint a
lakdsgazddlkodds elemei e a lakdsfejlesz-
tds segitdi ‘ 118
4.2. Ingatlankezeld vdllalat helyett Lakds-
gazddlkodd Vdllalat . ' 126
4.2.1. Lakdsberuhdzdsi feladatok dtvétele,
elldtdsa 130
4.2.2. Fenntartdsi felddatok médosuldsa 135
4.2.3. Lakdsfelujitdsok iddépontjdnak meg-
hatdrozdsa ) ’ 142
4.2.4. Mddosult kapecsolatok, szilkséges egyiltt-
milksdések ‘ 145
USSZEFOGLALAS : | 147

IRODALOMJEGYZEK



" TABLAZATOK JEGYZEKE

1/ Népesség alakuldsa fontosabb vdrosainkban
2/ A legfontosabb lakdsadatok vdltozdsa
3/ Lakott lakdsok tulagjdonjelleg szerint

4/ A lakott lakdsok tulajdonjellege ¢€s
haszndlati jogeim szerint

5/ Lakdsok épitédsi &v szerint

6/ A lakott lakdhdzak emeletszint €sa
: lakdsszdm szerint

7/ A lakott lakdesok felszereltsége
8/ A lakdhdzak falazat szerint

9/ A lakott lakdsok a lakdk kordsszetétele
€s komfortossdg szerint

10/ A lakott lakdsok Llaksilriisdge, nagysdga
 telepilldsenként

ll/ A lakott lakdsok a hdztartds tdrsa-
dalmi foglalkozdsi csoportok szerint

12 Lakott lakdsok lakdéi a kor &€s hdz-—
tartds dsszetdtel szerint dllami
tulajdonu lakdsok esetén

13/ Megépitett lakdsok szdma egyes eurdpai or-
gzdgokban

14/ Lakdsok lakbérei konfort fokozat szerint
15/ Egyszeri igénylési letdtek nagysdga

16/ Jovedelem &s lakdselldtottsdy

17 Jbévedelem €s csalddnagysdg

18/ Jdvedelem €s mindsdgi szobaszdm
. foglalkozdsi csoportok szerint

19/ J8vedelem &s szobaszdm lakdsok tulag—
donjellege szerint

20/ Lakott lakdsok osztdly és réteg—-tagozddds
szerinti megoszldsa megoszldsa lakds-
alapterillet, lakdra jutd alapteriilet s
lakdslakd létszdm szerint

21/ Lakdskdltségek egyenldtlen eloszldsa az
azonos mindségil szobdért fizetett kolt-
8égek szerint

oldal
23
a7

28
30

31

32a
34
34

356
37

37

38

38
64
64
81
82

86
87

89

90



oldal

22/ Az Ssszes— s dllami- lakdsdllomdny

terilletenkénti megoszldsa , . 104
23/ A kezelt lakdépilletek &s bérlemények

szdma 107
24/ A lakdhdzjavitdsi eldirdnyzat fel-

haszndldedval 108
25/ Felujitott lakdsok sadma az V. Jtéves

tervben 110
26/ Lakdsok &s népessdg megoszldsa telepil~- &

lések szerint 128
27/ Lakdsézaporulat €s lakdsigénylds tele-

pilésenként ‘ 1?3

28/ Lakdsok igénylésének €s Epitdsdnek
meglszldsa szobaszdm €s €pitési
jelleg szerint Szegeden 132



ABRAK-JEGYZEKE

oldal

1/ Achet-Aton Echnaton fdrad vdrosa

/te. XIV. sz. elsd fele/ . 15
2/ A kZialakult regiondlsi k&apontok

vonzdskdrzetet 22
3/ vidéki ingatlankezeld szervezetek helyett

a népgazdasdg rendsserdben 99
4/ Budapesti dllamt lakdsok kezeldeti

rendszere . 100
5/ Pénzigyt Ssszefilggdsek az dllami :

lakdépités 101
6/ Allami lakdsalappal vald gazddlkodds,

szocidlis €s szabadbéri lakdsok 12¢

7/ A lakdsgazddlkoddsi szervezet &s a
févdllalkozdi rendszer bevezetésének _
hatdsa a lakdsdpitésre 136

8/ Lakdhdzjavitdsi munkdk Ssszetdtele
felosztdasa silrgbessdg iltemezds £e
kivitelezdi szervezetek kézdtt 139



BEVEZETO

A szocialisté tarsadalmunk tagjai részére egész sereg
juttatast biztosit, ttbbek k&zdtt az egészségiigyi el-
latast, az iskolai képzést, a nyugdijakat, szervezett
idilést, a gydgyszereket stb. Ezekhél « akar térités és
aka&r ingyenes szolgaltatds = egyértelmil a cél: meghata~
rozott szolgdltatast biztositani az igényldknek, az érv

ra raszoruldknak.

Ilyen juttatds volt az &llami bérlakéds, amely kordl ki-

bontakozott a tarsadalmi vita. A vita kiinduldépontja az,
hogy nincs elegendd lakas, masrészrdl viszont kitiizétt
cél, hogy a jogosultak 6ndlldé lakashoz jussanak. Az elem~
zések alapjéan egyértelmﬁvé valt, hogy nem oldhatd meg e
kérdés csak az uj lakésok épitésével. Igy eldtérbe kerfilt
a meglévd lakasvagyon és annak fenntartésa, amelyrdl
"kiderlilt", hogy leromlott allapotban van, bar bovild
erofeszitések szintere lett a IV. Otéves tervtdl kezdddd-
.en. Az igényeket azonban az erSfeszitések ellenére sem
tudtuk =~ attdél fliggetleniil, hogy két Otéves tervben 891
ezer uj lakas épilt - kielégiteni. A csalddok lakasigé-
nye mellett megjelentek a kﬁlénvéltak, idﬁsek, 6néalld

haztartast vezetettek kbre, tovabba az az igény, amely



szerint egy-egy csaldd az életében, életmdéddjaban bekdvet-
kezett valtozasokat szeretné realizdlni, egy masik na-

gyobb-kisebb, kombortfokozatban més kategéridju lakéasban.

Az orszag lakéasalloménya ma meghaladja a 3,6 milliét,
ebbdl 760 ezrzet‘a tanadcsok,mintegy 140 ezret az egyéb
éllami gazdalkodd szervek kezelnek, 2,7 millidé lakés
pedig személyi tulajdonban van. A tanécsi kezelésii lako-~
‘@bUilatak brubth erteke tibb mint 244 millisrd forint.

amely az Osszes allami ingatlannak mintegy 12 $ea,”

A lakédsépités és =-gazdalkodéds az elmult éytizedben az
MSZMP KB és a Minisztertanéacs altal 1970-ben kézésén meg-
hatarozott elveknek megfelelden alakult. Az allam, a val-
lalatok és a lakossig erdfeszitéseinek eredményeként a
lakéashelyzet jelentSs mértékben javult. A lakdsépités
szamszerli mutatdéi altaléban jobbak, mint a legtdbb eurd-
pai orszagé. Tiz év alatt 891 ezer uj lakéas éplilt. Az
© 1990-ig sz06106 tavlati lakéasépitési és =fejlesztési tery
szerint pedig tovéabbi 1,2 millidé lakds felépitéséyel

szamolunk.

)

* Jantner Antal: A lakbéhézfenntartéas helyzete, a megol-

dasra vard feladatok. Magyar Epit@ipar 1983/8.




A lakéaséallomany bovitése mellett a lakasok fenntartésa

folyamatos és megfeleld szinvonalu karbantartasa, kor-
szerlisitése, felujitasa és lizemeltetése ma mar a lakéas-
épitéssel azonos rangu feladat szerves része a lakas-

ellatas, lakasgazdalkodas rendszerének.

.. E feladatokat létjék‘e; az ingatlankezeld szervezetek,
émelyek jelenlegi tevékenysége és iranyitasa tobb szem-
pontbdl sem felel meg a fokozatosan megnévekedett kéve-
telményeknek, annak ellenére, hogy az ingatlankezelés
és lakdhazfenntartés pénzligyi feltételei az elmult tiz
évben jelentdsen javultak. Nem javult azonban ilyen mér-
tékben a tevékenvség szinvonala, sOt lényegesen.eimaradt :
a jogos tarsadalmi igényektdl. A lakossag = elsOsorban |
a fOvarosban - elégedetlen a lakasszolgdltatédsi tevékeny-

ség ell&tasaval.

A Kdzponti Bizottsdg és a Minisztertandcs 1981, oktdber
22-i, a lakasgazdalkodas és -—elosztas fejlesztésének
iranyelveivel kapcsolatban allast foglalt: "Erﬁsitve'a
bevalt lakaspolitikai elveket, tovabb kell fejleszteni

a lakasgazdalkodasi rendszert. E13 kell segiteni, hogy

" a  jogosultak belathatd iddn bellil ©n4dllé lakashoz jussa~
nak; Az igények kielégitésében a fokozatossag éfvényesﬁljn

jbn. Novelni kell a lakosség.érdekeltségét a sajat szer-



vezésui épitkezésben. Indokolt, hogy a lakashoz jutas és
a lakésfenntartéas &allami témogatdsa egyre inkabb a csa~
ladok szociélis;jévedelmi és vagyoni helyzetétﬁl.ngg—
jon. A lakeossag anyégi erdforrésait jobban mozgdsitva,

a teherviselést egyenletesébbé k;Il tenni az &llam és

. a lakosséag, illetve a lakossag egyés csoportijai kﬁzbtt.

A lakbérek jelenleg a lakoh&z fenntartdsi és feluﬁifési
.kﬁltségeinek csak a kisebb részét fedezik, ezért a lak-
béreket =~ életszinvonal - és szocidlpolitikénk : figyelem~
_ bevételével - fokozatosaﬂ emelni kell, hogy azok fede-
zetet nyujtsanak a lakéhézak‘fenntartéséhoz‘t'x Széleskérﬁ’:
tarsadalmi vita utén 1982. 4prilis 7-én a fenti szervek
- egylittes hatarozatot hoztak, amelyben jovahagyéasra ke~
riltek a lakésépités, lakasfenntartés, lakésgazdélkodés
és elosz£é§ iradnyelvei, illetve azok a korszerilisitések,
- amelyekkel a meglévd ellentmondasok feloldhatdk, vagy

..mérsékelhetSk.

.1983. elejétdl életbe léptek a lakadsgazdalkodéssal Ossze-
fliggd intézkedések, s igy azokbdl kiindulva azon lépé-
seket szlikséges megtenni, amelyek az eldzSekben felva-

LY

©  zoltak megvalbésitasat eldsegitik.

¥ Kbzelmény a MSZMP KB 1981. oktdber 22-i #lésérSl IT/2.



Kiadasra kerililtek aZok-az dgazati irényelvek, amelyek
.az ingatlankezell szervezetek tovabbfejlesztését céloz-

zak.

Az ATB 1982. juliusi hatédrozata kijel&lte az ingatlan-
kezeld szervezetek tovébbfejlesztésének feladatadt,sdt a
" £6varosi ingatlankezeld szervezeteknél megkezd@ddtt a

szervezetek korszeriisitése is.

Munkéamban els®sorban az &llami bérlakasokkal, azok bovi-
tésével, fenntartésaval, ﬁzemeltetésével,hasznositéséval
foglalkozom, keresve kézgazdasagi 6sszefﬁggééeket a la-
kdsgazddlkodasban az ingatlankezelés terililetén az élet-
szinvonal, életkdrlilmény és a lakés viszonydban., Az elem~
zések alapjén‘felvézolok egy lehetséges megoldast allav
késgazdélkodés tovébbfejlesztéséré, az érvényben lévd
jogszabalyok, eldirasok szabadabb, rugalmasabb értlémezése

mellett, az &llami bérlakadsok vonatkozdsdban,
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1 LAKASGAZDALKODAS LENYEGE, TURTENETI FEJL.O'DE‘SE'.
MAGYARORSZAGON |
!
1.1. A vdros az ember szdmdra térbeli €s tdrsadalmi
keret |

A varos, mint minden teleplilés: emberi alkotds és generéa-
cidkat atfogd idd terméke, azokat tudatos emberi akarat
és cselekvés hozza létre. A varosnak mint emberi alkotds-
‘nak fontos sajatossaga, hogy nem egy ember vagy embercso=-
port hozza létre, hanem az egymast kovetd generacidkban
tovabbéld és folyton megujuld kdz8sség soha meg nem szii-
'nd tevékenysége. A varos él3 organizmus, amely sziiletik
és amig él, az életfenntartds parancsainak engedelmeske-
dik, sziikségleteit kielégiti, ami az organizmus &llandd
mik&ddését, folytonos, meg nem sziind tevékenységét valtja
ki. A viros életét nem a természeti tdrvények szabjik
meg, mert organizmgsa - a bioldgiai analdgiak alkalmaza-

s&nak helyénvaldsaga ellenére is - els@sorban tarsadalmi

‘organizmus, amelynek létezésében és életmik6désében - ha
.érvényesililnek is a természeti tdrvények = irdnyitd erd-

. vel mégis a tarsadalmi tdrvények jatszak a £fo& szerepet.

A varos lefontosabb sajétosééga amellyel a varos a tele-

- .plilések sordbdl kiemelkedik az, hogy k&zpontja egy t%—.mv
'nak és a magasabbrendii szerepkdreivel a benne €10k és a
:kérnyeZG telepililések bizonyos sziikségleteit is kielégiti.:

A varoshoz hozzatartoznak.a sajatos tartalmukkal ilyen



- -_— 0 - - , P .
tényezdk mint: varostudat, varoskultura, varosszeretet,

varosigazgatids. A szemléld eldtt a varos elsdsorban a

testével, kiilsOségeivel, mint a benne él8 tarsadalom

térbeli kerete tiinik fel. Minden teleplilés alapvetd

rendeltetése, hogy az ember szdmidra lakdé-~ és munkahe-
lyet biztositson. Ehhez terlilet szilikséges, -'amelyen héa-
zak tlizemek, ﬁﬁhelyek_épitheték, terek és utcak létesit-
hetok, tzeletek és intézmények rendezhetdk be. A te-
lepiilés tehat a lakdépliletek, munkahelyek és intézmé-

nyek hosszu sorat, az épliletek bizonyos térbeli rendjét’

és a telepiilés céljaira lefoglalt egész teriilet célsze-
ri berendezését és felszerelését kivanja meg. Mindez
egylitt alkotja a telepililés testét, amely szinhelye‘éé
kerete a benne liiktetd varosi életnek. Ez a keret fog-
lalja egységbe az egylivé tartozé részeket, és alkot be-
151k =- tekintet nélkiil nagysdgara, népességére és tér-
beli kiterjedésére - egy telepiilést. A nagysérendi/.miné-
-ségi, jogi és egyéb viszonyok kiilénbdzS8sége szerint minl-
sl azutan egy-egy telepiilés falunak vagy varosnak.

A térbeli keretet betdltd varostest kialakitasa,

az épliletek és utcdk rendje és mindsége szabjadk meg, vég-
eredményben a varos alkatat szerkezetét, és alakitjak

ki a varosképet.




1.2. A vdrosok kialakuldsa, fejlddésilk': meghatd-
rozdja a termeldsi mdd
Az emberek letelepedése akkor kévetkezett be, amikor meg-
" tdrtént az elsd tarsadalmi munkamegosztas az allattenyész-
tdk és a fdldmiiveldk kdzdtt. A legkoribbi tepeliilések lét-
- rejbttét a régészek idOszamitidsunk eldtt 5000 uténi év-
'szézadokra teszik, amelyek Egyiptomban, Palesztinaban,
- Sziridban, Mezopotamiaban és Iranban keletkeztek.
" A varosok i.e. 3400 koriil jelennek meg, amikoris a ter-
-melSerdk fejlddése soran az Oskozbsségi tarsadalom felbom-
lik megjelenik a rabszolgafarté tarsadalom. Keletkézését
‘a mez8gazdasigi termékfeleslegnek gyors ndvekedése és a
kézmlivesség specializaldédasa teszi lehetdvé. A létrejott
termékfeleslegeket a kézmiiiparosokkal, majd kereskeddkkel
cserélik ki, amely utdébbiak is leteleplilnek. A varos kia-
lakulasat segitette eld a tamadasok elleni védekezés, mi-
.szerint a telepliléseket er6ditésekkel, séncokkal, arkokkal
‘vették kdriil, katonasiagot tartottak. Az emberiség a tudas
'kezaetén volt, nem értetﬁe:- nem tudta magyarézafét.adni
;.a természeti jelenségekpek. E jelenségek magyardzatival
,fqglalkozé'varézslak papok, taniték, bdlcsek, tudésok ré-
vtege fejlddstt ki. Ezen személyek is letelepililtek a varos-
.ban, ahol felépitették a csillagvizsgald helyeket, &ldozati

helyeket hoztak létre, késObb templomokat kolostorokat.

’
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A kultikus helyek kultikus telepiilés haldézatot hoztak
létre. Igy keletkezett a varos, mint kultikus telepiilés,
kézmiiiparral, kereskedelemmel rendelkezd, a hatalom képvi--
seldjének is székhelye, ahol nagyobb szamu émbercsoport

él. Jellemzd ra a nagyobb méret, a magasabb foku gazda-
sadgi igazgatasi, kultikus, védelmi majd miivelddési igénye=-"
ket kiszo0lgald intézményrendszer és épliletek egyiittes je-
‘lenléte. E varosok elrendezésében hatirozott rendszer ész-
elehtd: fSforgalmu utak és azok mellett elhelyezkedd fonto-
sabb épliletek, kereszt-utcak, templomok, k&zépiiletek. Egy
ilyen varos Echnaton farad &ltal az i.e XIV. sz. elsd fe-
lében alapitott Achet»AtonAa "Nap ragyogasa" varos' /l.sz.

" &bra/.

Varos alatt a torténelem kiildnb&zd korszakaiban mas és
mas telepliléstipusokat értéttek. Az eurdpai tdrténelemben
a varosnak harom f6 tipusa valtotta egymast, az antik, a
k8zépkori és a modern varos. Ez a hdrom tipus az egymast
kévetG h&rom tarsadalmi formacidbél, a rabszolgatartd
renszerbol, alfeudalizmusbél és a kapitalizmusbél ndtt ki,

s ez hatarozza meg jellegzetességeiket.

Az antik va&ros a nagybirtokos arisztokracia igazgatéasi,

" katonai és kulturdlis k&zpontja volt, s a benne kifejlddo

ipar és kereskedelem szerepe, ha fontos is, a varos jellege

szempontjabél masodlagos volt. A varos kdrzetében laké

+ Perényi Imre: A vérosépités torténete
Tankényvkiaddé, 1961.
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parasztok és a varosban lakd iparosok és kereskeddk a fold-
birtokos artéztokracia uralma alatt 4llottak. Az antik va-
ros "demokraciaja" ezekre az arisztokratédkra korlatozddott,
csak nekik volt teljes poigérjoguk, egyediil 0k voltak a va-
ros politikai vezetdi, s természetesen 8k voltak a varos és
vidéke t&bbi lakéjdnak gazdasadgi kizsdkményoldi. A parasz-
ti és ipari munkat megvetették. "Minden kézmiives mocskos
mesterségben forgolédik, szellemnek helye a mﬁhel?ben nem
lehet" - mondotta Cicero. Méltdésagukkal egyediil a tavolsa-
- gi, hagybani kereskedelmet és a rabszolgamunkara alapo-
zott nagylizemi ipari véllélkozést tekintették Osszeférhetd-
nek. "Polgaroknak" /cives/ nevezték magukat, de e szdnak
semmi kéze nincs a kbzépkori és modern "polgar" foéalmé-.
hoz, mert hatalmuk nem ipari-kereskedelmi tevékenyésgﬁ-

kdn, hanem nagybirtokosi minGségiikén alakpult.

Az antik varos mindenestiil ennek az arisztokracianak a
szolgalataban &llt. Iparosai, kereskeddi nem termeltek és
-nem szallitottak a falvak sééméra; a parasztnak be kellett
J:érn;e a falusi ipar primifiv ﬁermékeivel. A varos és a falu

kézt alig volt éruforgalbm} a koztik levd munkameéosztést
1:nem a piac kdzvetitette, hanem a kizsakmanyold £61dbitokos,
- aki a paraszttol elsajititott termékekbdl tartotta éi a ne-
ki dolgozd, 6t ellatd varosi iparost és keresked6t; Ez a
. magyarazata az antik ipéros és kereskedd filiggd helyzetének:

nem tudta tevékenységét a falusi tdmegekkel vald széleskori

)
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drucserére alapozni, ezért ki volt szolgdltatva a varosi
arisztokracidnak. Barmilyen magas életszinvonalat, kényel-
mi és kulturdlis ellatottsagot is biztositott tehat az
antik varos fﬁrdGive%, szinhazaival, vizvezetékével,
kbzponti flitésével és egyéb, ma is megcsoaélt berendezé-
seivel, fejlddésképtelen tarsadalmi strukturdja miatt ha-
lalra volt itélve, és ezt a haldlos itéletet a népvandor=' -

las végre is hajtotta.

A kOzépkori varos, noha van kapcsolata az antikkal, tel-

jesen uj fejlemény. Italiaban, az ibériai félszigeten,

Franciaorszagban a varosi élet ujjasziiletése tobbnyire a
ramai varosok falai k&zdtt ment végbe, s ebben szerepe-

volt az antik technikai és kulturélis hagyomanyoknak is,

de a kialakuld kézépkori varos madr nem a nagybirtokoé

arisztokrédcia kézpontja, hanem egy uj tarsadalmi osztily,

a polgarsag fészke.

A'népvéndoriés utédni szazadokban Eurdpaban kihalt a keres-
kedelem, elsorvadt a varosi ipar, elfalusiasodott az élet.
Néhol még a roémai vérsofaiak kézt is szantdofoldek terjesz-
kedtek. A varosokbdél a rdémai nemesséqg pedig kezdettdl fog-
va falun élt, parasztjai koérében. A rdmai vérééokbah csak

a keresztény plisp6kSk maradtak, 8k is mint féldesurak.

A IX. szdzadban megkezd6d6ttAa grofi varak épitése, s a



plispokdk is helyreallitottak a régdéta omladozdé rdmai va-
rosfalakat. A varak és varosok mellé huzédtak a védelmet
keresd kereskeddk, s létrejottek az elsd kereskedbtele-
pek, a "vicus"-ok. A X-XI. szdzadok folyamdn ezeket a
"vicus"-okat is fallal vették koéril, illetdleg belefog-
laltdk a var vagy a varos kibdvitett erdditésébe. Ez
volt az elsd lépés a kdzépkori varos kialakulasa felé.
Valdjadban azonban akkor jott létre a varos, amikor a
. plispbk vagy a gﬁﬁ;iparos és f&ldmiiveld szolganépe Ossze-=
' olvadt a szabad kereskeddkkel és egyiittesen kivivtdk a
- szabadsagukat. Harci szervezetiik az un. kommuna volt, a
feudalis uraktdl vald filiggetlenségre Végyék szévetgége.
A XI-XII. szazad folyamén‘Nyuga—Eurépéban sorra gyodoztek
a kommunak. A plisptk8k és a grdfok kénytelenek voltak 6n-
kormanyzattal felruhdzni a volt szolganépeikkel egyesiilt
kereskeddket, s maguk vagy kikdltdztek a vérosbél,vér—
bél, vagy annak eg§ sarkdra szoritkoztak, ahol Ok mérad-
tak az urak. A varos vezetését a kommuna vette étlvélasz-
" tott tisztviselBivel, a biréval és az eskiidtekkel, A gyG-
.éehanuténgyorsan fellendiilt a varosok gazdasagi éiete,
s megindult az iparosok céhekbe vald szervezkedése. A
ﬁéres vezetdi, apatricusok azonpan a kereskedebGl kerﬁl-'
itek ki, s csak sokkal késObb sikerililt a céheknek is részt

rkapniuk a varospolitikaban.



A gazdagodé varosok addéja és polgarainak szabadségsze—' 
retete nagy segitséget jelentett az uralkododénak az onallo-
sagra torekvd, engedetlen feudalis nagyurak megfekezese-
ben, ezért nemcsak partoltak és vedtek a varosokat,.hanem
ujakat is alapitottak, felruhazva Oket kivaltsag forma-
jaban azokkal a jogokkal, amelyeket a kommunak harcban
 vivtak ki. A k&zépkori véros ilyenforman mar keletkezése'
pillanatdban kizarta falai k&ziil a feudalis uralkoddosz-

" tadlyt, s igy nem lett egyhdzi, kdzigazgatési, katonai
.kézpontté, mint az antik varos. Ehelyett k&zpontjava valt
a szabad iparnak és kereskedelmnek. Hamarosan nemcsak a
feudalis urak, hanem a paraéztok szamara is kezdett ter-.
melni; széllitaﬁi és a‘féllendﬁl6 aruforgalom piacéVé
lett. |

A modern varos ugy ndtt ki a a k&zépkoribél, hogy a varo- -

si polgar mar nem csupan a paraszt termékeit vasarolta

meg, hanem a paraszt munkaerejét is kezdte igénybe venni.
E16bb ugy, hogy nyersanyagot adott ki falusiaknak, sAaz
altaluk készitett ipari‘terﬁékeket /elsésorbanvposztét,
vasznat/ munkabér fejében értékeSitésre étvette, majd
ipari nagylizemet, manufakturat létesitett.a varosban, s
odatoborzott elszegényedett varosi iparosokbdl, f8leg azon-
ban féldtelenné valt parasztokbo6l bérmunkasokat. A XVIII.
szazad masodik felében Angllaban megsziiletd és szaz év

alatt egesz Eurdpaban veglgmeno ipari ‘forradalom azqtan
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azutan a technikai talalmanyok egész soraval megterem-
tette a tdkés gyaripart és vele a nagyipari varost, nagy-

szerli palotaival és s6tét nyomornegyedeivel.

A modern varos - pérhuzamosan a polgarsag politikai ura-
lomra kerﬁléséyel - kbzigazgatasi kozpontta is valt,
egyesitve igy az antik és kozépkori varos funkcidit.
Mindazokat a kényelmi berendezéseket,'amelyek valaha az
’antik Varos ankazépkoritéljoly eldnydsen megkiilénbdztették,
. @ modern varos sokszorosan és sokkal szélesebb réteéek |
_szamara nyujtja, bar mindézekbél elsSsorban a tdkés pol-

gédrsag, a burzsodzia részesiil.

<

A magyar varosfejlddés szerves része az eurdpainak. Hazénk

teriiletén” is megtaldljuk az eurdpai varostorténet elsd
két szakaszanak emlékeit, vannak modeén és sziilettek szo-
cialista vArosaink.Ehhez azonban hozza kell tennﬁnk}
; hogy varosiasodasunk sziﬁvonaia nem éri el alklasszikus
?eurépai'szinvonalat. A varosi polgérségunk viszonylégos
':gyéngesége, ipari és kereskedelmi elmaradottséaga mind a
feudalizmus, mind a kapitalizmus koréaban, rényomta'bélye-
':gét varosiasodisunkra, amelyet még a kedvezdtlen tdrté-
‘nelmi kdriilmények is akadalyoztak. ‘
'Hazank varoshaldézata a kedvezd természeti és gaZdaség

‘foldrajzi’ tovabba a kedvézthen torténelmi feltételek
\ :

egylittes hatasara tSbb évszazadon alakult ki. Fontos



szerep ﬂutott a tarsadalmi politikai fgltételeknek is. -
A varosok népessége altalaban mezégazdéséggal foglal-

. kozott csak kis hanyada foiytatott ipari, kereékedelmi
tevékenységet. Az urbanizacid - amely alapvetden a ter-
melékenyebb ipari tevékenységek fliggvénye - folyamata
Magyaroszagon a tOkés nagyipar kialakulaséaval kededétt
el. A tBkés nagyipar és ezdltal az urbdnus telepiilés-
rendszer kialakulasat nagyban gatoltak a Habsburg Biro-
‘dalomban kialkitott vamhatdrok. A kiegyezést k6v¢t6en.
valamelyest megélénkil az ipari tevékéhység, amely az
Osztrak allami és magantdke szazadforduldn tdrtént erd-
teljes behatolasdnak k&vetkezménye volt. A hagyomanyos
.magyar élelmiszer ipar mellett nehézipéri lizemek jét-

tek létre. Hazankban a kiegyezés utani elsd korszakban
1867-t51 1890-ig az alfdldi varosok fejlddése a leg-
gyorsabb és Pest-Budan kivﬁl csak ott talalhatdék nagyobb
- varosok. Az ezt kdvetd idSszakban 1890-1914-ig a dgnén-'
tuli és északkeleti felvidéki vérosoh.fejl6désnek indul-
tak, majd utdélérték az alfoldi varosok fejlettségi szint-
jét. Ideiglenesen egyensﬁlyi helyzet éllt eld az egész
‘orszég terililetén. 1914-1945~ig a dunégtuli és északkelti
felvidéki varosok fejl6dése tulhaladtg az alfoldi varosok
feﬁlGdési litemét és ﬁéreteit. 1945 utan eldszdr a fejld-
dés az északkelti Felvidékre és Dunéntulra korléatozd-

~dott késOGbb megkezddddtt tudatos tervezéssel varos-
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fejlesztéssel az ellentmondéds felszamoldsa. A varosia-
sodas mértékét jol szemlélteti tObbekdzdtt a népesség

alakulasanak fejlddése /1. sz. téblézat/;

A fovaroson kiviil ma hazankban 6t kialakuléfélbén 1évo
regiondlis centrumot taldlunk:
Miskolcot, 1954-ben 135.000, ma 194.606  lakossal
Debrecent, 1954-ben 118.000, ma 181.092 o
Szegedet, 1954-ben 93.746, ma 161.855 "
Pécset, 1954-ben 97.000, ma 159.746 .

Gyort, 1954-ben .65.000, ma 119.714 L

A varosok vonzasteriilete jelentds, azonban nem fedi az

egész orszag teriiletét /2. sz. abral/.

: TN
"“l T | GJ’ﬂ

s

L] Teljes varasi vonzis
it MR

Pestleges nagyvarosi vonigs

Cenirum nolkili terile!




l.sz. tablazat

Népesség alakuldsa fontosabb varosainkban

/1000 £8/

Megnevezés 1869 1910 1941 1949

Budapest 302,1 1l1lo0,5 1712,8 1590,3
Debrecen 43,0 ' 87,2 119,6 111,0
Gydr 27,4 46,2 60,6 58,8
Kaposvar 6,9.'- 24,6 33,5 ' 33,5
Kecskemét 30,8 - 49,6 59,5 57,3
Miskolc . 30,7 76,2 114,7 109,1
Nagykanizsa 15,9. 27,3 31,9 29,7
Nyiregyhaza 18,5 33,4 53,9 48,4
6zd 3,6 12,2 21,4 24,8
Pécs 29,0 60,2 88,5 88,3
Salgétarjan 5,1 18,9 26,7 26,6
Sopron 22,4 36,7 46,1 A35,é.
Szeged : 46,8 79,1 92,0 86,6
Szombathely 12{9‘ 37,2 38,0 47,6

Forras: Dr. Korodi Jbézsef-Dr. Koszegfalvi Gydrgy
Varosfejlesztés Mégyaroszégon
Kossuth 1971.




A népesség adatai mellett a varosiasodast reprezentalja

a telepiilések lakasszama is az emlitett varosoknal.

Miskolc 63.789"
Debrecen 59.775
Szeged 56.348
Pécs 52.704
GydSr 40.019
1.2.1, Lakds szerepefaé embert €letben

' A varosok ellatd szerepkdrében a legfontosabb létesit-
mény, amely legszorosabban kdti Ossze az ember életét

a varossal, az ember lakasa. Az ember ma fokozott igé-

nyeket té&maszt a varossal szemben, és nemcsak azt var-

ja el, hogy otthonanak rendezett, szép és egészséges
kdrnyezet legyen, hanem azt is, hogy a lehetd legnagyobb
kényelmet nyujtsa/lakésa fel legyen szerelve mindazékkal

. a miiszaki segédletekkel, amiket a modern technikai fej-
.vlﬁdés ezen a téren nyujthat. Mindebben avaros szerepe
rendkivil sokoldalu, s az volt mar a tokés gazdaségi vi-

'f szonyok koréban is. Akar azonban a lakasépités fefvszerﬁt—

len volt, egyes varosokban legfeljebb az épitési'ﬁerﬁletek

" kijeidlésével, az uthalézat kiépitésével, a kdzmiivek

. I
.

*1980 évi népszamlalas 27. lakéasadatok II. 44. oldal



hélézafénak fenntartisaval, egyes k&zszolgaltatasok
nyujtésaval tették lehetdbvé, hogy a lakas a kényelmet
szolgalja. A varoslakdknak tobbnyire magadrahagyottan kel-
lett otthondrdl gondoskodnia. Ha volt hozza megfeleld
anyagi ereje, maga épitkezett, ha nem, reményteleniil
kizkddott a lakbér uzsoraval.

A szocialista gazdasagi rendben az emberek lakasvi=

szonyainak megjavitdsa k&z8sségi feladat lett, ahol ele-

“ mi feladattd mindsil a lakasépités. A lakaskérdés a ié-
kossadg legszélesebb rétegét érintd tarsadalmi kérdésf

A lakaskorilmények kihatnék a népesséé egészségi alla-
potara, munkabirasara, csaladi életre, alkotékedvére.

- A zsufolt nedves aldpincézetlen, sGtét levegbtlen lakés
betegségek forrasa; a tarsbérlet a hiadnyosan felszerelt

. vagy alig kézmﬁvesitettllakés nem nyujt kényelmet és fel-
frissiilést, ellenben a bés;zuségot és idegfeszililtséget
dllandésithatja. -

Az ember életének legalabb felét lakégéban t6lti. Nem
kézémbéé tehat, hogy ezt éz idot menn?ire kényelmes kdrnye-
zetben éli le. A joél meéépitett, felszerelt és kézmﬁQesih
tett lakés, sok munkatdl és faradsagtdl kiméli meg az embert[
fokozza az életkedvet, pihenést nyujt; egyuttal qz’élet-

mdd meghatidrozésénak is szamottevd tényezdje.

3

4.
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1.2.2. "L&4Kdshelyzetink sajdtossdgatl €s problémdz

Az 1970-es évtizedekben a népesség é&s lakashelyzet alaku-
lasat tébb'tényez6/befolyésolta. A lakasallomany névekedé-
se a felszabadulas 6ta az elmult évtizedben volt alegje-

1.
lent®Gsebb, javultak a népesség lakasviszonvai. Az ujonnan

épitett lakasoknak d6ntd hanyada két- és tobbszobas. Nagy-
mértékben csbkkent az egyszobas lakasok aranya,ajavult a
‘lakasok nagysagszerinti Osszetétle, nétt a lakasok atla-
gbs alapteriilete. A lakésok kozmivel jhlé ellatottsaga

és egyéb felszereltsége jelentds mértékben javult. A je-
:flent6s fejlddés eredményeként lényeges?n mérséklddtek a
 megyék kozotti kildnbségek, de tovébbr; is kedvezStlen
kézségek lakdsainak felszereltsége. A lakasok komfortos-
sdg szerinti 6sszetétele~éz ujonan épftett lakasok jobb
felszereltsége a régi lakéasok egyrészének korszeriisitése

. valamint a lakéasmegsziinések kévetkeztében jelent6sen‘ja-
vult. Igy a komfortos lakasok szama nagymértékben;tébb mint

kétszeresére emelkedet, a konfrot nélklilieké pedig t8bb mint

3egyharmaddal csBkkent . /2.sz.tdblazat/.

nAz elmult idGszakban a lakasépitéstnaéymértékben $egitette
. az egyéniﬂkezdeményezés 'Aigy jelentds allami témqgatéssal
.-nagyranyu lakasépités foiyt. Legjobban az &érdklakasok és a
" tarsashizakban 1lévd lakésok‘széma emeikedett, ném'éoﬁkgl

maradt el ettdl a lakéaszdvetkezeti laﬁésok szamadnak gyarapo-

dasa./.3.,sz. tablazat/. !
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.o ¢go .Sz.tébla ’

A LEGFOUTOSABB ADATOK VALTOZASA
1970 - 1980,

y Szdm / 1000 - ben / Index 1980,
Megnevezés: ’
: 1970. 1980. 1970 = 100
Osszes lakds 3.122 3;542 113
1 szobds 1.140 973 68
2 Bzobds 1.349 1.720 128
3-x szobds 333 849 255
szobak szama 50120 7.065 138
Felszereltséa )
Villannyal 2.782 3.349 120
Vezetékes vizzel 1.096 2,222 203
Haldzati és palackgdz 1.559 2.651 170
Szennyvizelvez.csatorna 1.149 2.318 - 202
Vizoblitéses VC, 825 1.822 221
Flirddszobdval 936 2,073 215
Komfortossag ., .
Komfortos 747 © L.751 234
Félkomfortos 287 377 132
Komfort nélkiili 2.0Q0 1,288 64
100 lakott lakdsra .
‘Juté laké 327 £6 303 £6 .93
100 lakott szobara .
juté laksé 199 £6 151 £6 - 76
100 lakdéhdzra jutd y
laké 464 £06 457 £6 - 98
100 lakott lakdsra
jutd szoba 164 £6 201 £6 123
100 lakott lakasra . :
© juté flirddszoba 32 £6 - 61 £6 191
Egy lakott lakasra |
jutdé alapteriilet 51 m2 59 m2 116
Torras: 1980, évi népszimldlds 24. Lakdsadatok I,




..é..sz.tébla

A _LAKOTT LAKASOK TULAJDOUJELLEG SZERTUT

Coalidiniz] Wirsasnig | Lokessai— )
P jellegii ¢ vetkezo~ Allami éo
Lv: Osszesen . 1T e .
épliletben 01oL1anur ti eayéh
s zemé Ly i
t L o 4 d o n u
1000 - ben .
1970, 3.034 2.108 58 . 49 319
1980, 3.417 2.157 210 173 877
5 2 z a 1l é k¥ b a n
1970. 100.0 69.5 1.9 1.9 27.0 i
t
1980, 100.0 63.2 6,1 6.1 5.6
+

Forrds: 1980, évi népsz:mlildis 24, Lok

tsadotok I.

12.0ld.



Az allami tulajdonu lakdsok allomadnya c¢sak kis mértékben
nott, viszont a lakaspolitikai céloknak megfelelden tovabb
csOkkent - kbzel felére - a tarsbérleti lakasok aranya

szamuk azonban Budapesten még mindig szamottevd /4.sz.tébla-

zat/. A lakdsallomany korat tekintve kitiinik, hogy nagygbbik )
részik 1945 utéan épilt és az orszag lakéasai koziil minden
negyedik Budapesten, a kdzségekben miﬁden otodik, mig a va-
rosokban minden harmadik az utolsdé 10 évben épililt ujra uj

lakas [/5.sz. tablazat/.

' K6zel a felére csékkent 1970 bta azoknak a lakésoknék a
_szama és aranya ahol a 3 és tobb haztdrtas lakik.'Ugy;n-
akkor jelentdsen megndtt azoknak a lakasoknak a széma, ame-=-
lyekbdl egyediilalldak, ill. csaladot nem képezd személyek
élnek. Ma‘mér egyharmadé&al t6bb azoknak a lakasoknak a
széma, mint 10 évvel korébban, amelyben egy éenerécié él,
100 ezerrel csdkkent 1970 &ta a harom gemeracids /fiatal-,
kbzép~-, és kazépkoruakllakésok szama és aranya de vg;umenﬁk
'még mindig jelentGs /360.ezer, 15 %/.

'A lakéhiza szama nagymér tékben emelkeéett ezenbellil a tSbb-
t emeletes lakdéhazaké is. Mipdemellett az orszag lakdhazai-
“nél~azt latjuk legnaéypbb része féldszintés, csaladias .
_jellegii épiilet ez a kazéégeken kiviil %ég a varosokra, sot
Budapestre is jellemz6.'A tébblakasos lakohaz varosi ‘kon-
centriltsédga tlikrézddik é lakohazak laksﬁrﬁségi mutatéinal

is /6. sz. tablazat/. ‘4' ( ,




A lakott lakdsok haszndlati ‘jogcimei:

Albérlet- Lgybér-
ben “letben

Tulajdono={ -~ . : Térsbér- | . lakdk
rf b He R = Dobérletis e 6 Bgyébs
J gis % leti: =5
Ce bL Ce da % Lo hc Ak jt k'

9SSzESEN: 3.502.418 © .634.177 908. 241 4.4 2.435.175 | 963.485 9,642 | 8.263 175.077 18,820
Budapest ' 726.691 305.385 421.306 42,0 265,887 | 433.813 7.455 | 2.274 48,812 7.305
Vérosck /Bp. nélkiil/ 1.164.164 806.817 357,352 69.3 741.155 | 386.080 1.627 2,889 89.934 4.1z
Coongrid megye - 162,710 131,603 | - 31.107 80.9 9,406

Szeged ' 58,303 36.442 21,861 62.5 32,750 | 23.345 172 81 6.715 105

S zia-z adl 6 kb an A lakott lakdsok %-dban A lakdék %=dban

075 8-% B 58 N: 100.0 Tdad 25.6 il 2842 0.3 0.2 1.7 0.2

Budapest 100.0 42,0 58,0 SHES, 61 L el 0.3 25 0,4
Vérosok /Bp.nélkil/ 100.0 69.3 2051 65.5 BhnL 0.1 073 2.6 gl
Csongrid megye 100.0 80.9 19¢L TT5 % 2242 0.1 0.2 2.2 O.1
Szeged 100,0 62.5 37.5 58. 1] o5 0.3 0.1 o] 0.1

34,120 215 305 9.724 woTE L

(O}3




. o;- eSZ.babla

A TAKASOK EPITEST LV SZERINT,

o 900— N gig=s q = : q = 2
: Osszesen: 1899 19500 192 1945 1960 1970 1970 - 1979
1919 1944 1959 1969 1979 koz20tt épllt la-

kdsok %-ban

Teriil

(4]
e

0S8SS8ZESEHN: 3.542.418 495.437 386.168 671.790 478.686 626.193 884.144 24,9

1%

cbbdl:
Budapest 726.691 125,785 107.545 175.514 55.473 101.033 161.341 22.2
Vérosok /Bp.ndlkiil/{ 1.164.164 148.716 100.041 8 124,699 240,191 392.115 337
Osongrid megye 162.710 26.990 22.050 LS ST 46.339 28.5
Szeged 58.303 7.788 356l 10. 386 22,185 38,1
|
8eg g U AT AR K
o Pt e e | { |
0 g8 7Z'ES EH: 100,0 14.0 10:9 19,0 17T i 24,9 ;
| | | |
Budapest 100.0 1753 14.3 i onta i 7.6 | 13.1 i 22,2 3
{ H i
Vézosok 100.0 12.8 8.6 13:B 10,7 i 20,6 i3y
t i
f 2 i e
Csongréd megye 100.0 16.6 13.6 18,6 .1 fees 14,6 {5 255 !
i 1 !
~ A i : | 5
Szeged 100.0 13.3 10.8 1357 603 | 17.8 { 38,1 {
i !

Porrés: 1980, évi népszdmld 24, Lakdsadetok I,




6.

sz. tablazat

Lakott lak6éhazak emeltszint és lakas-

- szam szerint.

Megnevezés ' Szam (1¢oo-ben/ | Index:1980
1970 1980 1970 = 100
LAKOHAZ
Osszes lakéhéz_ 2120 2251 106
Fb6ldszintes 2059 2177 106
Emeletes 61 74 122
1l emeletes 32 23 74
2-4 " 26 42 158
5 felett 3 9 290
Lakéasszam
1 lakésos lakdhaz | 1848 2030 110
|2 " " 160 ' 108 68
1.3-nal tdbb 112 113 100 ‘

Forras: 198o. évi népszamlidlds lakisadatok I.




A lakasok felszereltsége /7. sz. tablazat/ jélentSSen

javult, amely elsBsorban az uj &sszkomfortos lakasok
Osszes lakason beliili valtozasabol addédik. A lakasok épi-

tésének technoldgiai megoszlasat mutatja be a 8. sz. téb-

lazat. A két déntd anyag és ebb8l kévetkezd technoldgia a
két tipusu lakasépitést reprezentdlja, mépedig a tégla és

- kO maganlakasépitést, ezen bellil is a csaladdih&z épitést,
és a korszeri panel, blokk és 6nt5tt-falas.techn616gia

az allami lakésépitést.A.iakott lakasok és lakdk kordssze- .
tételét vizsgdlva kitlinik, hogy az 8sszes lakés koréssze- y
: tetel szerlntl 1akassav3a1bansmereplo lakasokbdl a komfor—
tos lakasokban lakok.zbme a csak fiatalkoruakbdl /55 7 %/,
.csak k&zépkoru /50,3 %/Afiatal és kozépkoru /62,4 %/,

kozép és Sregkoruak [44,3%/ és haromgeneracids korSssze-
tétei lakik. Ezzel szemben az 8sszes oregkoruak altal la=-
kott lakasbdl 64 % komfort nélkiili, fiatal é&s &regkoruak
altal lakott lak&asbdl 45,8 % a komfort nélkili.

Az 6sszkomfortos_lakésbél-légtébbet 46,9 %-ot a fiatal és

:kézépkoruak lakjak mig a komfort nélkiili lakisokban legt&bben

27,4 %-a csak Sregkoruak laknak. /9. sz. téablazat/ -

A lakashelyzet jellemzo mutatoga a lakslirliségi mutatdszam,

" . amely a 100 szobara, lOO lakasra jutd lakosok szAmMAt feje-

" zi  ki.
Ha a 100 szobdra jutd lakosszamot nézzik jelentds valtozas

kovetkezett be. Ez az érték 1930-ban 248, 1954-ben 267,



A_LAKOTT LAKASOK FELSZERELTSEGE

7.82z. téblazat

A lakott lakisok szazmalékdban
‘Megnevezés:

1970. 1980,
Villannyal elldtott 92 98
Vezetékes vizzel elldatott 36 65
Gdazzal elliatott 51 78
Csatornival elldtott 38 68
Vizoblitéses WC~vel
ellatott 27 58

Forras: 1980 évi népszamlalas lakasadatok II.

A LAKCHAZAK FALAZAT SZERINT

8.s2,; tablazat ‘-

—

, Szém 1000 - ben Index: 1980
Megnevezés:
1970. 1980, 1970=100
Tégla, k& 864 1.159 134
Panel,beton, blokk,
ontott fal 36 49 135
Bilyog, sar, dongolt
fold l.212 1.038 86
Fa és egyéb 8 5 59 -
\
.Forrdss: 1980, évi népszamlalds: lakdsadatok



A
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A TAKOTT LAKASOK A TAKCE KORGSSZETHTELE ES KOLRORTOSSAG SZERINT. / 1980, / 9.sz. tablazat
% : sk n g e
= : 5 ; o] e N e et Ossze~ Eomfor- Pélkom- | Komfort Ossze~ Komfor- | Félkom- | Komfort
Korgsszetetels USSEesen: Somforyos i | melkoRtont L?“*?‘F sen: tos: fortos: nélkiili: sen: tosyt fortos: nélkiili:
3 tos: nélkiili: 2 : : St Tt
R s e - o o B S R L e ey R
Lakds a lakdk kor- *
Gsgzetétele szerint.|, : &
_Csak fiatalkoru 270.093 |- 150,392 21,772 97.929 100.0 5547 8.1 3642 7.9 8.6 5 3e5.87 wtb
Csak kozépkoru 457.920 230.446 52.108 175.366 100.0 503 11.4 38.3 13.4. 13.2 Za: 1348 < »13.6 ;
Csak dregkoru 550,170 I5F 171 46,589 352.410 100.0 215 8.5 64.0 16,1 8.6 12:350 e 24
Fiatal és kézépkoru | 1.315.812 821,758 | 152.572 341.562 100,0 62.4 11,6 26,0 38,5 46,9 - 40.5 2635
Tiatal és Sregkoru 102,722 45,119 10.538 47,065 100,0 43,9 10.3 45,8 3.0 2.6 22,8 1';3.6 :
K6zép és bregkoru 315.262 139,598 37.568 138.096 100.0 44,3 11.9 43.8 9,3 8.0 - 10.0 e 0T
Tiatal-kdzép és- e e PSR SAA - o S e a 8.
vt 359,359 193.035 52,238 114,036 100.0 5357 145 31.8 10.5 11.0 13, 9
Sgyutt 3e311s418 TaT312519 373,385 -1 1.266.514 100.0 R b 11,1 D=6 98.7 98.9 99.0 98.3
Lakds lakdnépesség :
nélkiil 45,147 19.487 3.766 21.894 100.0 43.2 8.3 48.5 155 1.1 ) L7
<i e -
!
0SSZESBEHN: 3.416.565 1.751,006 377.151 | 1.288,408 ! 100,0 | 51.3 11.0 37T 100.0 100.0 100,0 100,0
] i

Porrds 1980.6vi népszémldlds 24, Lakdsadatok I.
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1960-ban 215 és most 15l-re alakult /1l0. sz. tadblazat/.

Lényeges mutatd az egy fdre jutd lakdterililet. Az elsd
ilyen felmérés szerint 1954-ben az 1 lakosra jutd lakéd-
teriilet a vidéki varosokban 7,2 m2, Budapesten 8,6 m2

volt, a jelenlegi 19 mz—el szemben /1l. sz. tabléazat/.

Erdekes képet mutat a-lakott lakasok lakdéi, a lakék kor-
.€s haztartasdsszetétele szerint az allami tulajdonu la-
kasokban.

Ak&r az 1 haztartas, akér.a kettd és a harom, vagy tobb
haztartast nézzik, a legtébb lakdé a fiatal és kézépkoruak-
;-561 tev3dik ki. Azonban az 1 haztartéasban aé 1 csalad do-
mindl,a kettd és a harom héztartésban a csalad és nem csa;

144 haztartas [1l2. sz. tébiézat/.

Megallapithatdé tehat, hogy az elmult két évtizedben tarsa-
dalmi-gazdasdgi fejlddésilink sordn torténelmi jelentdségi
eredmények szililettek a lakéshélyzet javitasa terén.

Husz év alatt /1960-1980 k&z6tt/ az orszagban 1 millidé 500
ezer lakas éplilt. A csalidoscknak csaknem a fele kdltSzdtt
iuj, korszerii otthonba. A lakasépités évenkénti mértéke az
1970-es években - az orézég 10,7 millidé lakosara szamitva
‘= minden ezer személyre:8;4 uj lakasnak felet meg. Ez méas
ey:épai pxgzégoknak lakégpitésének‘teljesitményével Ossze-

"vetve is jO eredménynek szamit /13.sz. tablazat/.

Az utébbi 20 év nagyaranyu lakasépitési atalakitotték a va-

rosok, falvak arculatit. A meglévd 3,6 millids lakéséllomény

H
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lo.

tablazat

A LAKOTT LAKASOK LAKSURUSEGE, NAGYSAGA TELEPULLSENKENT

1980.
. I . l -, : e
. Teleptildstipus: 100 lakasra jutd 100' " .
. 12k Szoba szobara | lakdsra lakéra
JuEg La juté alapteriilet/m2/
Budapest 276 191 145 53 19
Viarosok 306 204 150 58 19
Kozségek 313 203 154 63 20
Usszesen 303 201 151 59 20
Szeged 287 208 138 58 20
~Forras: 1980,évi népszdmldlds, Lakdsadatok.
ll.sz. téblazat
A LAKOTT LAKASOK A HAZTARTASI TARSADALII FOGLAL-
KOZASI CSOPORMJIA SZERTNT
. , Lakds, ahol a hiztartdst Inaktiv
v Osgzegen:
mez63azd.-i[»nem mezdgazd.} nem fiz. keresd
fizikai | fizikai . |/szellemi/
forlalkozdsu aktiv keresd
1000 ~ DYen
1960. 2,711 948 1,133 353 277
1970. 3.034 468 1.300 564 702
1980, 3.3T1 230 1.372 641 1,128
szdazalékbdban
1960, 100.0 35,0 41.8 13.0 10,2
1970, 100.0 15.4 42,8 18.0 23.2

Forris: 1980, évi népszimldlids Lakasadatok I.



, - AT ~ F P ——
LAIO“” AKSSOK T.iKOI A LAWOK XOR- =S HiZTARTASOSSZETETELE SZERTNT.

Songan o iSias  ALLAIT TULAJDONU TAKASOK

¥
T % o I e
'éft'~>8’ ;}t-i_‘ - Ossze- Csak fia-| Csak kozép- CUsak Piatal és| Matal és| Kozép €s Fiatal x4 100 lgkisra jutd - lake
e R biano bbb R ~sen: talkoru: koru: sregkoru: | kdzépkoru| sregkoru: | tregkoru: | zép és ey FEiT e
' 7’_‘;:;f;‘ S =% : Arsgkoras sen: - gemerdcibval

, a lakék hiztartis és ;
d Esszetétele szerint.
tartdsban : S ; S o R = 23
>salid St 1 1,771,392 | 194,047 T 151,723 . 99.476 990,591 41.650 131.103 162,802 312 < 2441 33T 405 b
saldd it - 94.292 384 231 64 55,192 4,117 2,404 31.900 520 503 | 516 } 529 -
s t5bb csaldd = 4,310 11 - - 2.491 88 12 1.708 829 1.100 | 844" | 806
\ csaldd-héztartds 224,105 16.636 62.052 | 83.331 12,062 18,514 27.340 4,170 125 108 | 214 | 332

ecyiitt: - , 2,094,099 211,078 | 214.006 | 182,871 | 1,060.336 64.369 160,355 200.580 274 182 | - 334. | 421
»tartdsban ; ; : " d i
\14d-hiztartis _J,593 3.030 496 185 71.602 6.012 3.802 44,466 547 539 544 553
1 csaldd-hdztartis 43,859 1.940 5.598_ 4.539 T.142 10,385 11,470 :.735 222 206 221 333
11434 és nem csaldd hiztart, 139.958 5.600 3.267 1,846 62.576 14,120 12.063 40.490 396 348 387 437

egylitts S 313.410 10.570 9.361 6,570 141,320 30,517 27.341 7.731 348 275: | 390 | 484
t6bb hiztartds . : Szmfesses
13d-hiztartds 10.036 73 6 = 5,897 162 53| - 3.810] 862 790 | 884 | 831 ;
1 csaléd-héztartds : 10,746 ..906 | - =388 339 2.605 2,551 1.579 2.282 377 33782339 | 383
2144 és nem csaldd hiztart, = 37.120 837 =361 130 14.368 - 2,334 1.756 17.484 591 548 § - 573 | 653

egylitt: 57.902] - 1.866 551 469 22,870 54047 3.493 23.506 549 ~ 407 ;. 530 | 604
SSZESEN: siaes.annl assma | 233918 | 189,910 | 1i22e.555] 9g9m o on.ews| steord] temr - tes| s |Fms o

orrés: 1980, ev1 Hep331m1m1_u. 27, Lak 5 datok II. 92.0ld.




fel ebben az idoSszakban épiilt.

13. sz. tablazat

Megépitett lakasok szama egyes eurdpai orszagokban

lakas /1000 lakos

Orszég 1970 1981 Index o
1970 = 100
Bulgaria 5,4 8,0 148
Csehszlovakia | 8,6 6,7 78 .
Dania 10,3 4,2 ~ 41
Finnorszag 10,6 9,5 90
Franciaorszag 9,3 7,2 77
NDK 4,5 7,5 167
Norvégia 9,4 8,3 88 ‘ '

ENSZ EGB 1981. Evkdnyve

Alakasokkal megépililtek az iskoldk, bbdlcsddék kereskedelmi
€s szolgaltatasi létesitmények, az utak a parkok és jat-
szbterek is.

Jelentdsen valtozott a lakidsillomény mindségi, és szobaszam
szerinti Osszetétele, a lakdsok felszereltsége és kdzmivesi~
tettsége. Az egyszobas lakdsok aranya az 1960. évi 60 %-rdl

-

1980~-ra 28 %-ra csdkkent.
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Ma mar minden negyedik lakas harom, vagy tdbbszobéas.

A 100 szobdra jutd lakdk szama az elmult két évtizedben
236-r61 151-re mérséklddsétt. Enyhilt a lakasok québbi
zsufoltsdga. A 100 lakasra jutd személyek szama ez ids
alatt 361l-rdl 303~ra cs8kkent. Ez azt jelenti, hogy. atla-

gosan harom személyre jut egy lakas.

Az elért eredmények ellenére a lakdskérdés mégis az egyik

legnagyobb megoldéasra véré'probléma. Ebben szamos tényezd-
nek van szerepe. |
" Ilyenek példaul: a multbéi O6r6kolt rossz lakésélldmény, a
' haborus évek utadn az &llami lakasépités alacsony szintje,
ugyanakkor a maganerds lakasépités elhanyagoldsa, a hely-
telen telépﬁlésfejlesztééi politika kovetkeztében a.véro-
sokba vald tulzott litemii bedramlas, a sokszor indékolatlan.
mértéki szanéléas, bontés..
Meggyorsult a tSbb generacids csaladok kiilénvalasa, jelen-
’t6é a csaladok elaprozdodasa, a részcsaladok, egyediilalldak
-szdmanak novekedése, s ezzel 8nalld kiildn lakésra'iéényt
'itarfék szamanak névekedése. Mindezek kovetkeztében orsza-
gosan még mindig tsbb szazezres nagysagredlii a mennyiségi

lak&shiany.

.

+ A lakéashelyzet megitélésénél azt is figyelmbe kell venni,
" hogy a mennyiségi lakéssziikséglet mellett - a tarsadalmi
gazdasdgi és kulturdlis fejlddés eredményeként - ndttek

a jobb minGségli €és nagyobb lakasok iranti 'igények. Az a



lakgs, amely korébban még komfortfokozatu, szobaszama,
alapterﬁiete vagy fekvése tekintetében kielégit6Avolt

mar sok esetben nem elégiti ki az igényeket. A lakésellé—‘
tds terililetén gondot jelent az is, hogy.a lakasallomany
szobaszam szerinti &sszetétele nem felel meg a csaladok
nagysag szerinti Ysszetételének, tovabba, hogy a lakas-
dllomany teriileti elhelyezkedése sem esik egybe a lakossag,

illetdleg a csaladok telepiilések szerinti megoszléasaval.

A varosokban, kiiléndsen a f6varosban jelentds a lakéas-
hidny, ugyanakkor a k&zségek egy részében szamottevd

ires lakas taldlhaté. 1

A lakéashelyzetet az is befolyasolja, hogy a lakadsallomany
héromnegy;de személyi tulajdonban van; Ezeknél a kdzpoOnti
lakésgazdalkodasi célok /5 lakasok jogb kihasznalasa, a
lakasmobilitas é.i.t/ nem vagy csak kisebb mértékbep ér-
vényesithetdk.

Ez a gond viszont az allami lakasokndl is eldfordul. A la-
késék jelentds részében kevesebben lagnak, mig mas lak&sok-
ban a csaladok zsufoltam élnek. A tulzottan kézponﬁositogt
lakéaselosztas - gazdalkodis sem segitett ezeknek a gon-

]

doknak a megoldasaban.



1.2.3. A lakds mint termék s mint killénleges dru

A munkafolyamatban az ember tevékenysége a munkaeszkdz
révén véghezviszi a munkatargy eleve célul kitﬁzbt£ at-
alakitasat. E folyamat eredménye a termék: "formavéitoi—
tatédssal emberi sziikségletekhez idomitott természeti
anyag."x A lakasépités soran a munka targya mar elsdsor-
ban nem a természetbdl kiszakitott dolgokra irényul, ha-
nem a feldolgozas magasabb foka&n nyert £élkész-termékek,
alkatrészek, amelyeknek végs®O fogyasztésra vélé alkalmas-
sd tételéhez még tovabbi munka szlikséges.

Vizsgaljuk meg a lakast, mint a targyiasult munkat, annak

drujellegét, fliggetleniil attdl, hogy ki é€s hogyan épitet-

te, milyen médon cserél bérldt, tulajdonost.

Az aru olyan termék, amelyet nem sajat szllkségletre ter-
melnek. Milyen sziikségletet elégit ki a lakés? A lakéas a
tarsadalom legkisebb egységének a csaléddnak, vagy akar
egyes embereknek iddben valtozd tevékenységének. szinhelye,

térbeni kerete, feltétele a munkaer® ujratermelésének.

Olyan konkrét sziikségleteket elégit ki, mint az alvas,
testapolas, étkezés, pihenés, betegség, miivelddés, utd-
dokrdl vald gondoskodads, illetve ezeknek ad mélt& - vagy

esetenként méltatlan - keretet.

X Marx: a T6ke I. k&t. Marx Engels Mivei 23. kdt. 171. old.



Roviden: a munkaerd ujratermelésének egyéni /[csaladi/
infrastrukturéaja.
Ahhoz, hogy a termék aruva valjon, szllkséges, hogy létez-

zen tarsadalmi munkamegosztds, illetve a termeld egysé-
gek gazdasagi elklilénliltsége létezzen. A szocializmus fej-
lettségének mai fok&n a munkamegosztls specializilédéas
kialakult, az egyes termeld szOvezetek gazdasagilag elkii-
16nllltek és altalaban gazdalkodasuk mozgatdrugdja a nye-

reség [tArsadalmi tiszta jBvedelem létrehozésal/.

A kovetelmény mé@s oldalrdl az lenne, hogy a specializélt
termeldk termékeiket cserélik a munkamegosztds soran.
Esetiinkben az egyik fél a lakastermeld - épitSipari szer-
vezet - megvan, terméket is eldallit, amelyet nem sajat
szllkségletére termel /specidlis esetektdl eltekintve; pl.
vallalati bérlakas/, azonban a masik fél hidnyzik, illet-
ve sajatosan van jelen. Mégpedig a szocialista &llam meg-
bizdsab6l a tulajdonosi jogok gyakorlésénak terliletre le-
adott jogositvanyabdl kiindulva a Tanécs képviseli a ma-
sik felet. Ezen dllamigazgatést sz?rvezet nem folytat
kdzvetlen maga termelést, nincsenekféhhez megfeleld ter-~
melési eszkdzel sem. Rendelkezik viszont pénzeszkdzdkkel,
amelyet a tanacsi kdltségvetésben és tanéési fejlesztési
alapban Osszpontosit. Ennek forrédsa a sajét forrés, at-

engedett allami jovedelmek és a tandcsoknak biztositott

kdzvetlen &llami té&mogatds. Mig a éajét forrésok a tanécs



44

felligyelete alatt all6 koltségvetési intézmények milkd-
dési bevételei; a lakoss&g altal fizetett addk, besze-

dett illetékek, dijak képezik, addig az &tengedett &lla-

mi jovedelmek az adott tanacs teriiletén miik6dd vallala-

tok, szdvetkezetek elvont jovedelmeinek tanécs rendel-

kezésére bocsatott része. A kbdzvetlen &llami témogatéas

- amely mértékét az orszaggyiilés hatarozza meg -~ az
allami kOltségvetés terhére kapja a tanécs, amelynek
forrasa az allami vallalatok és sztvetkezetek Altal ter-
melt tirsadalmi tiszta jovedelem k&zpontositott része,

illetve a lakossag befizetései.

Itt tehdt mér 6ndllésult pénzmozgdsokkal &llunk szemben,
amely az aruforgalmon kivil megy végbe.
Mint tudjuk a k&zvetlen termékcsere az arukapcsolat leg-

egyszeriibb médja.

Fejlett Arutermelésben ez nem lehetséges, amiért is a
csere k6zbensd allomésat a pénzzé valas képezi - érték
nem valtozik, csak alakvaltozias tdrténik /metamorfozis/

- és a kapott pénzért lehet ujabb masik terméket véasarol-
ni, fliggetlentil attdl, hogy &nmaga nem arutermeld.

Ilyen értelemben tehadt a Tanacs a tarsadalmi munkameqgosz -
tédsban sajdtos - a sajat terililetiikén hatdé - feladatokat

latnak el: képviselik a lakosséag érdékeit, gondoskodnak



a jogszabdlyok végrehajtésdrdl, védik és erdsitik a szo-
cialista tOrvényességet és térsadalmi tulajdont, felllgye-
letet gyakorolnak, aﬁyagi eszktzeiknek és térsadalmi erd-
forrasailknak birtokédban gondoskodnak a teriilet fejlesz-
tésérdl, szervezik a helyi milivelddési, egészségligyi, szo-
cidlis, lakés—-, kommunélis-, kereskedelmi elldt&st és

egyéb szolgaltatasokat.

Kimondhatjuk-e ezek utén, hogy a lakés aru? - még mindig
eltekintve egyéb tényezdk kdzrehatasatodl.
Ehhez tovabbi vizsgilat szlikséges. Nézzilkk meg a lakéast

azon szempontok szerint is, hogy mint az Arunak, van-e
hasznalati értéke és csereértéke.

Megéallapithatd6, hogy barmely lak&snak vannak hasznos
tulajdonséagai: biztositjédk az életfeltételeket, védenek
a hideg ellen, a munkaerd ujratermelését biztositjék
é.i.t. Ezek a hasznalati értékek a lakds mint dolog és
az ember k&z0tti viszony léteznek, Ez a haszndlati érték
nemcsak az egyén részérdl, hanem tarsadalmi hasznélati
értékkel is bir, hiszen a tarsadalmi termelésben 1észt-

vevOk életfeltételeit biztositja, masrészt a lakdstermelés
lakastdmege tarsadalmi szilkségletet elégit ki - mint lattuk
eldzdekben - attdl mennyiségileg-mindségileg elmaradva.

Yizsgdljuk most meg a csereértéket

Az aru értéke az abban testet O6lt6tt munka, mely a csere-
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értékben, mint felszini: kifejezédés megjelenik,

A térsadalmi termelésben résztvevd vallalatok teyékenysé-
gét /tarsadalmi értékelését/ az elkiil¥nliltségbdl fakadd
druviszonyok miatt elsGsorban a piac végzi el az érték-
tbrvény érvényestilésével é&s érdekkdzyetitd szerepével.

Az értéktdrvény termelést szab&lyozd funkcidja viszont

akkor érvényesiil, ha a termelés strukturdja a piaci j&-
vedelmézﬁségi viszonyhoz igazodik. A piaci joévedelmezd+
ségi viszonyok alapjan mbédosuld termelési struktura pe-
dig akkor felel meg a tarsadalmi érdeknek, ha az arak
mozgasa ténylegesen a felhaszndlodi értékitélet valtoza-
sat tlikrodzi.

Ezen a ponton meg kell &llni. Eddigi elemzés alapjén ki-

5
mondhatjuk, hogy a lakds rendelkezik azon dltalé&nos tu-

lajdonsédgokkal, amelyek aruva teszik. Meg kell vizsgdlni

viszont, hogy a mai 1létezd lakésok tulajdonjellege befo-

lyasolja-e tovabbi kdvetkeztetéseket.
A jelenlegi lakésok lehetnek
- &allami lakésok:
a tanacsi bérlakés
a tandcsi értékesitésll lakas
és egyéb allami lakas
- személyi tulajdonu lakasok:
az OTP, MESZOV ... szervezésében éplild lakas
az egyedi tdrsashdzban létesiild lakés

és a csalddi hazban léteslild lakas.



47

Nyilvéanvald az elsS kérdés, hogy az egyes lak&astipusok.
épitését ki finanszirozza, masodik, hogy a lakasok elosz-

tasa hogyan t&rténik.

Az &llami lakadsok forrésa a tandcsok fejlesztédsi alapja,

amelyet a vallalatok, intézmények bérld « illetdleg vevd-
kivadlasztasi joguk gyakorléasahoz szllkséges befizetések
és a tanacsi értékesitésli lakasok vevdinek befizetései

ndvelnek. A szervezett maganépités keretén bellll az Or-

szdgos Takarékpénztar finanszirozza az értékesités cél~
jara éplild lakésokat. Az egyedl tarsashdz akcidban és a
csaladi haz épitésekor felmeriild kﬁltségeket maguk a le-
endd tulajdonosok fizetik, illetye sajat tdkéjllk mellé

az OTP-t31l épitési hiteleket wvesznek fel,

Nézzllk meg az elosztas mdédjat!

E helylitt elégedjlink meg azzal, hogy az &llami lakédsok el-

osztisdra a helyi tanadcsok végrehajtdé bizottsigai &ltal
készitett lakaselosztéasi. terv szolgél.x

Tehdt itt nincs piac, itt egy szocialista elosztési viszony
van! A maganlakasok esetében nem egységes a kép., Ha vala-

mely tOkével rendelkezd szery, pl. OTP épit lakdsokat,

azokat a piacon értékesiti. Ha viszont valamely magdnszemély

X Részletesen: A lakasok elosztasardl és a lakasbérletrdl
sz616 1/1971. /II1.8./ Korm.sz. rendelet és végrehajtéa-
sara kiadott 1/1971. /I1.8./) EVM, sz. rendeletekben,
amelveket a 43/1982. /X.7./ MT és 17/1982 [X.7.] EVM
rendeletek alapjan médositottak. :
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= vagy maganszemélyek csoportja épit lakédst, a lakdsérté-
kesités piaca az épittetd/k/ és a kivitelezdk /tervezdk/

placara vonatkozik. Az els®C esetben a kész lakésnak ki-

hirdetett ara van és a vevd szabadon d&nthet, itélheti meg

a lakast és az érté kért arat. A masodik esetben sokszor

az épittetdk sincsenek tisztdban az elkésziilt lakésok ra-
fordit8saival, értékével /maszek kdmilves, kontdr, munka-

id8ben végzett munka .../. Ezen lakdsok Ara tehdt akkor

alakul ki, amikor valamely okndl fogva eladésra keril és
ezt megeldzBen az adas-vételhez &rat kell meghatéarozni as

ad6lap miatt, ez pedig a helyi forgalmi ar,

Annyit szllkséges itt még megemliteni, hogy az &rakat, he-
lyi forgalmi &arat sok tényezd befolyasolja, ElsGsorban

befolyasolja a telkek &ra, illetve annak elhelyezkedése.

Olcsb6bb a telek egy kozségben és sokszorosa ennek pl. Uj~-
' szegeden, vagy a Rézsa-dombon. Befolyasolja a kivitelezés
hatékonysaga, technoldgiaja, tOmegszerilsége. Befolyésolja

az arat az is, hogy mennyire rendelkezlink lakdssal, hiany

van-e beldle vagy sem. VArosainkban t&bbszazezres lakas-
igényléssel allunk szemben, mig falun, k&zségekben ires
lakdsok Allnak kihaszndlatlanul. Es természetesen az sem
mindegy, hogy az &allam az értéktdrvény hatésanak korlato-
zasan keresztiil milyen areltéritgseket alkalmaz éppen a

tarsadalom tagjainak javara a meglévd tarsadalmi egyenldt-



lenségek csbkkentése érdekében. Ennek példdja, hogy a
tanadcsi bérlakasért az elBGAllitési érték tBredékét ki~
tevd hasznilatbavételi dijat kell fizetni.

A lakls aruvoltardl az eddigi elemzés alapjén 8Bsszegezve

megdllapithatdé, hogy aru mert:

E18szbr: a lakds olyan termék, amely tarsadalmi szilkség-
leteket elégit ki /ezen bellll a tarsadalom tagjainak a
szilkségletét is/, amely szlikséglet mds mdédon nem elégit=
‘hetd ki.

Masodszor: a lakédst a té&rsadalmi munkamegosztéds sordn
gazdasagilag elkiilénlilt szervezetek hozzak létre /gazda-
sagileg elkiildnliltnek tekinthetd a hézilaéosan sajat ott~
honat épitd csaladd is/.

Harmadszor: az &ruhoz hasonldan a lakésnak is van haszné-
lati értéke és wvan értéke.

Vannak viszont sajatossélgai, amelyek:

ElSsz0r: a lakas sajatos hasznélati értékkel bird, tartéds
fogyasztasi cikk, amely végs® felhaszndlésra késziilt,
személyes fogyasztés céljara. R
Mésodszor:ca lakéas t&bb generécién'keresztﬁl amortizals-
dik, elhaszn&lbdési ideje /élettaréama/ hosszu 1dot vesz
igénybe.

Harmadszor: ujratermelése 1s sajatos, mert felhaszndlésa

nem a produktiv szfér&ban jelentkezik, elhasznilédésa

soran nem eqgy uj terméknek adja at értékét.



Negyedszer: az ujraelBallitisi értéke nem a fogyasztdas

sorédn gyllik Ossze, a lakdsfejlesztésre forditott tSke-
befektetés a produktiv szfératdl vald elvonast jelent.:

Az elemzés kimutatta, hogy a lakas aru, méghozz& kUlén-

leges aru, sajatos jegyei vannak, mint &runak, de ugyan-
igy a fogyasztasi szférédban vald viselkedése is v&ltozik

attdél fliggben, hogy a lakéas milyen tulajdonjelleggel bir.

A lakésok allami tulajdonabdél fakad, hogy a lakas ara a
Jakas tulaidonviszonyabdl kdvetkezSen dllami lakas eseté-
ben haszndlati &r, amelyet a bérld a lakas hasznalatéért
fizetett lakbérben térit meg, mig személyi tulajdonu‘laf
kadsok esetében a vételi &r, illetve a megépités k&ltsége,
tovabba a szocialista &dllam a lakas esetében bizonyos
szocidlis szempontok miatt korlAtozza az értékté:vény ér—
vényeslilését, jelentOs preferenciat nyujt a lakds épité-
séhez, fenntartasdhoz, amelyet a tarsadalmi tiszta jo-

vedelem ujraelosztasa sorén biztosit.

Az Allami lak&s aru, amely sajatossdag a termelését kdvetd

piacon még viszonylag® tisztan jelenik meg, mig a lakds

X Azért viszonylag, mert a piac itt is bizonyos korléatorias
ala esik, de a lakéasépitést rdvid tavon a normativ eld-
irasok befolyasoljék, a haztartasok véleménye csak késUbb
és attételeken keresztill jelenik meg.



elosztéaskor aléaszﬂéHﬁH59 érték csak potenciélisan van

jelen, de azt a lakassal rendelkezO a lakasjuttatésban
részesiild felé nem érvényesiti, illet&e nem a 1akésbén
tdrgyiasult munka mennyiségének megfelelBen cserélddik
a lakés. Az allam szocidlpolitiké&janak megfeleld ~ saja-
tos médon - meghatarozott feltételek megléte alapjan az
4r meghatarozott részét tdrsadalmi juttatéasként biztosit~

ja a tarsadalom tagjai szamara.

Az igy elmaradd arkilldnbséget a tarsadalmi tiszta jbve-
delem k8zpontositott részébdl finanszirozza annak ujra-
elosztasa soran. Igy tehat az dllami lakéasépités k&zyetlen
kOzponti irédnyitasabol k&vetkezOen az értéktbrvény korla-
tozaséaval allunk szemben.

A lakasok maganlakas jellegébdl fakaddan a lakas arumivol-

ta tisztdbban jelentkezik az OTP utjan forgalmi &ron va-
sdrolt vagy az allampolgérok személyi tulajdon&ban &115
lakasok eladéasakor. Ezen ligyleteknél a piaci mechanizmus
miikddik [az értéktSrvény funkciondl/.

D8nt a piac értékitélete, hogy az adott lakéasért kért arat

realizalhatja-e az eladd. Hasonld a helyzet a csalddi ha-
zak megépitését.kbvet6 értékesitéskor is, mig addig a
csereérték itt is potencidlisan van megq.

A szocialista.é?ufelfogés valtozasa tikrdzddik a lakés

. .. 'L . 2 L @
arumivolténak elismerésében vagy el nem ismeréseben.



Ma a szocializmus fejlddése egyuttal az druviszonyok fej~
15désének kérdése. Ha az aruviszonyok egyébként Altalé-
nosak az egyébként nem arunak termelt jészAgok is fel~-
vesznek &rutulajdonsagot. Példa erre, hogy mig az &llami
lakésok cseréje a bérldk kozdtt kdzvetlenll t8rtént, nagy
pénzdsszegek cseréltek gazdat, fliggetlentil attéi, hogy

elismertiik a lakast arunak, avagy sem.



1.3, LAKASGAZDALKODAS LAKOEPULETEK ALLOMOSITASAT

KOVETOEN 1970-IG

1952=ben &llami tulajdonba kertiltek [1952. évi 4.sz,.
tvr./ mindazok a magadntulajdonban 116 héazingatlanok
[lakdéhazak, villak, Uzlethdzak, raktlrak/, amelyekben

" 6-nal t&bb lakdszoba volt, és amelyeket egészében, vagy
részben a tulajdonos bériet utjan hasznositott, Az &alla-
mositds aldl mentesliltek a bérbdl és fizetésbBl é&10k,
szévetkezeti tagok, alkotoémiivészek, dolgozd parasztok

. és kisiparosok hazingatlanai, ha az hat lakdszobanal

nem volt nagyobb. A vidéki varosokban az Usszes lakd-

. hézak 1l %$-a keriilt &llami tulajdonba. Az 1954, évi
juliusi Ssszesitések szerint-a 324,543 lakdhazbdl 15,6 %y
az Ssszes 515.815 lakasbdl 30,2 % volt &llami tulajdon-
ban. a vidéki varosokban. A kdzel 155 ezer vidéki varos-
‘ban 1év8 &llami lakds mellett 7 160 lakés /6200 lakdhéz/

'pedig szdvetkezeti tulajdonban.®

A lékésgazdélkodés - a szocialista &allamokban « a lakéas-

szllkségletek kielégitésére, a lakasalap fejlesztésére,

megdvasédra, karbantartasdra, a lakasviszonyok fokozgtos.

- X yidéki Varosok. 1961. KJK:



megjayvitadsara iranyuld tevékenység. Magaban foglalja,h a
fejlesztést [épitést/, a megdvast /fenntartést, karban-

tartast/ és az elosztast /a lakdsok hasznositasat/.X

E sokrétlli feladatot irdnyitja Agazati szinten az Epités~ !
tigyli és Varosfejlesztési Minisztérium, s végrehajtdja a
megyei, illetve varosi Tanécs. A feladat végrehajtéséban
ko6zremilkddnek a Beruh&zasi Vallalatok éé a kiilénbb6zo
ingatlankezelS szervezetek, épitdipari-, szolgéltaté'vélv~

lalatok.

Hazdnkban is, mint a t&bbi szocialista orszagban, a tar--
sadalom jo6létében a csaladok életkérlilményeinek javita-
sédban kiemelkedd szerepe van a lakéasellatéasnak, igy koz-

ponti szerepet kapott a lakasigények kielégitése.

Az els® 15 éves lakasfejlesztési program elsdOsorban a

mennyiségi lakéshiény megézﬂntetésére Osszpontositotta
az er6ket; de a célkitlizések kézétt.szerépelt a lakéasale-
lomany minGségi javitasa is. A kormany &altal meghataro-
zott program &llami és maganerSbdl 1961, és 1975, k&zétt

egy millié lakas megépitését irédnyozta eld.

1970-ben a MSZMP Kdzponti Bizottsdga és a kormédny egylit~
tes hatarozata alépoéta meg a lak&sell&tds komplex rend-

szerét, amelyben a lakasépités mellett mar megfeleld sze=

X Kbzgazdasagi Kislexikon, Kossuth K. 1977.



wepet kapott a lakasfenntartés, a lakbérek réndezése, to-

vabba a lakaselosztas és gazdadlkodas korszerlisitése:is.

Igazsagosabbd valt a lakéselosztads, a teherviselés, Az
d4llami bérlakdsok kiutalédsandl ettdl kezdve kell épitési

hozzajaruléast, lakashaszndlatbavételi dijat fizetni.

Boviilt az allami tamogatés: a bérlakas juttatlsban részt-
vevGk a lakashasznalatbavételi dij Osszegébll, a telep-
szerll t6bbszintes lakdéhdzépités keretében a sajat lakéast
épitdk [vasarldk/ pedig a lakas épitési k&ltségeibdl /el~
adasi arabdél/ a gyermekek és eltértottak utén szocial-

-politikai kedvezményt\képnak. A munkaltatd szervek dolgo-

- 20ik lakésépitésének téamogatédsara lakasépitési alapot kéw
. ¥ A
pezhetnek. A tanadcsokn&l nbvekedett a lakasépitésre for-

dithatdé pénzligyi forrés.

Ekkor fogalmazddott meg az a k&6vetelmény, hogy a lakbérek
fedezzék, illetOleg kozelitsék meg a lakésok folyamatos
fenntartdsi /lizemeltetési, karbantartési és felujitési/
koltségeit. Ennek megfelelden sor keriilt a lakbérek ren-
dezésére 1971-t81l. Ugyanakkor fogalmazddott meg az is,

. hogy olyan lakéaselléatési rendszert szllkséges kialakitani,
~amelyben minden csaldd az igényének, illetdleg a jévedel-

mi, a vagyoni és szocidlis helyzetének megfeleld formé~-

ban elégitheti ki lakasigényét.

. Ezzel a tanadcsok a koradbbin&dl lényegesen nagyobb szere-=

'
A"
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pet kaptak a lakéaselosztas és gazddlkodas rendjében. Els®
izben alkothattak meg a helyi tanAcsrendeleteket,
Megszliiletett a'méSOdik 15 éves lakéasfejlesztési program
is, amelyben mdr k&rvonalazddtak a lakdsprdblémék és meg-
oldasuk jellegének valtozasai. Erzékelhetd yolt, hogy a -
hetvenes évek végén masok a gondok, mint a hatvanas évek
‘elején voltak. Az ;22&-1999; kdz8tti 15 éves lakésépitési
program ~ figyelembe véve az ujratermelddd mennyiségi
hidnyokat és a fokoz0dé minSségi igényeket is - 1 millid
200 ezer, a szlikségletet jobban, magasabb szinten kielé—'
gitd uj lakas felépitését iranyozta eld, A téavlati terv
elsd harmadaban az V. dtéves terv idGszakéban /1976-1980/
tbb mint 450 ezer uj lakas épililt. Igy a VI, és VII. ot~
éves terv idGszakéban &sszesen 750 ezer lakéast kell fel-
épiteni, azaz éves szinten &tlagosan 75 ezer lakés épité-
séhez kell a szlkséges anyagi-miiszaki feltételeket meg-

teremteni.

1978~ban ismételten vizsgilat aléd vették a lakéshélyzet;
alakuldsdt. Az MSZMP KB 1978. oktdéber 12-i Ulése &tfo~
gdan foglalkozott az épitdanyagipar-épitOipar helyzeté-
fét, fejlesztését illetve a lak&sépités és gazdllkodéas-

1990-ig sz616 iranyelveiben dsntéttek.



1.3.1. A lakdsgazddlkodds rendszerének Fobb ellent~-

monddsat

A lakasrodl, oktatésrdl és az egészségiigyrdl vald gondos-

kodas, az ezekkel kapcsolatos majdnem ingyenes ellé&tés

a szocialista épités programjava valt,
Fz természetesen azt is jelentette, hogy a tarsadalmi
" tiszta jovedelem és a lakosségi jovedelmek bizonyos ré-
.szét koOzpontositani kellett a kiadédsok fedezésére és a
kb6zpontilag meghatérozoft igények kielégitésére, Igy a
;akésﬁgy a kozponti pénziigyi-, épitésligy- és életszin-
' vonal - politika kezében maradt. Az e kérdésekkel foglal=-
kozd kézponti szervek a népgazdaségi tervezés maradvany-

. részének ‘tekintik a lak&sgazdalkodéast, és ily médon az

‘minden esetben a népgazdasag sulyos terheként jelenik meg.

Egy tanulmany szerint: "E paradox helyzet aéért allt eld,
mert a lakéasligy irényitéé-étnyulva a megyék, de még in-
kabb a varosok, a kdzségek és a lakadshoz jutni széndékozé.
. hadztartasok feje £516tt - a tervutasitéasok naturalidkban
llmegjelen6 nyelvére forditjé le intézkédéseit. Ezzel egy-
értelmien kizadrja azt a lehetOséget, hogy a felsorélt
- intézmények, valamint a haztartasok sajat érdekeik szerint
| 6héi16anwés a kdzpontilag tervezﬂethéi haﬁékonyabban hhisz-
.- nadlhasséak fel a rehdelkezésﬁkre bocsajtott bénzﬁgyi kere-

teket, A&llami tamogatéasokat és kélcsényujtéSi l'ehetb‘ségeket.x

* David G.Janos valasza a "Milyen intézkedések szilkségesek
egy j6l miik8d8 lakasgazdidlkodisi szisztéma létrehozé?&r

hoz? c. kdrkérdésre. Tarsadalmi Szemle 1981, nov..
: i
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A kialakult lakasgazdalkodasi politika a népgazdaséagi

terv szintjéﬁ Osszeegyeztetl a lakaskérdés teriiletén ho-
zott intézkedéseket, a gazdasdg egészének problémaival,
de a megvaldsulas soran lehetetlenné teszi, hogy intéz-
kedései 6nalldé életre kelljenek. igy a gazdalkodd egysé-
gek, a kbzigazgatasil egységek és a héztartésok szintjén
nem jOn létre szerves kapcsolat a gazdasdgi tevékenység

és a lakadsfelhasznaléasi,- lakédsfenntartasi tevékenységek

. kozott.

Az ismételten ujratermelddd lakashiany megsziintetésében a
témeges lakasépitést lattdk egyediili Udvbzitd megoldasnak.
Ez a mennyiségi laké&shiany elsSsorban a varosokban Jelent-~
kezétt, amely oka, hogy a falusi lakoss&g a lakas irént

" felmeriilt igényét Onmaga oldotta meg: sajat jovedelme

4ltal behatéaroltan. Az itt keletkezd igényt cstkkentve sokan .o

a varosba koltdztek uj munkahelyilk miatt, ezzel is tovabb
névelve a varosi lakashiényt. Tetézte ;zt, hogy a varosi
lakossag viszont a politikai programban megfogalmazott
lakaskdriilmények javitadsat a kdzponti szervektdl varija

el mégpedig a realitdsoktél elsmﬂuﬁk.ligények szintjén,

Ez a varosi lakéashiany a lakésok épitésének igényektdl
elmaradd mennyiségi giényébél, a fenntartéas teriiletérdl
ad6ddé allagromlasbdél a lakaspolitikai elvek és ezt meg-

hat&rozé elosztasi szempontok egylittes eredményeként



szliletett. Ugy tilinik a szociédlis kateééria is tul széles,
lehet®ség van a lakés rendelésére /mint a gépkocsiknal,
hiszen ugy is t&bb év mulva kaphatja meg/, amely ellen
az elosztési normék szigoritdsaval yédekeziink /letéti
dij, 5 éves munkaviszony .../. |

Az épitdipart és lakasgazdalkodést egy helyen iranyitd

. épitSipari agazat a kbzponti életszinvonal-politikat egy-

oldaluan csak a ndvekedésre orientéltan fogta f6l. Az épi~
tési agazat a lakds épitésre biztositott, de a lakosséag
épitdi és vasarléi aktivizalasénak ndvelésére szant kbz-

* vetlen és kdzvetett tamogatasokat is, a lakosséag eileh6rv
zése nélkil hasznidlta fél;

Az ingatlankezeld szervezetek az egyré ndvekvd kdzponti

‘tdmogatés ellenére sem tudték a lakasok felujitését, kar=
bantartasat szilkséges 'szifiten végezni, A dotéacidt az épi-
t3ipar lecsapolja, masrészt a kezeld szervezetek érdekelte
.sége nem a gazdasagosabb megoidésokra Osztdnzi a vallalae
tokat /egyeldre kapacitds hidny van/ masrészt az 6n&lld
Zgazgélkodésok sziik terliletre behatarolt /karbantértés,
izemeltetés/.

Szilkséges tehat egy olyénjlakésgazdélkodési szervezet lét--
rehozéasa, aki rendelkez;k - mint tulajdonos -~ az &altala
{izemeltetett, fenntartott épliletekkel, lakésokkal /mint
barmely ipari vadllalat termeldeszkSzeivel/ feleljen tu=-

lajdondért tulajdonosként, amely mellett szlikséges széamara



lehet@yé tenni a gaazdadlkodast, azt, hogy nyereséget

termeljen.

1.3.2. A lakdsgazddlkodds tovdbbfejlesztése, ¢lvdrd-
8ok, feltételek |

1980-81-ben megérleldddtt, hogy a lakasgazdilkodas eg-
digi gyakorlata mar tObb szempontbdl nem felel meg a
. megvaltozott tarsadalmi-~gazdasdgi és lakéspolitikai k&ve-

telményeknek.

A kialakult ellentmondéasok és kialakitott célkitlizések :
alapjan egy hosszabbtavu atfogd korszerlisités indult ei,
amelynek kezdetét az MSZMP KB 1978. oktdber 12-i hata-
rozatatdl lehet szamitani.

Ujabb intézkedések keriiltek kiadasra l9él—ben£ amelyek
kedvezd irényba hatottak. ElOsegitették a lakasalap jobb
kihasznalasat, a lakéasokkal vald ésszeriibb gazdalkodast,
fokozddott az anyagi 6sztdnzés a lakasok cseréjére. Az
otthonhazak szabalyozéasa ﬁegkénnyitette az egészségﬁgyi_
ellatéast és rendszeres gondozast igényld 1d0s személyek,
hazasparok részére nyugdijas hazak, Yglamint a fiatal
hézasok lakashoz juté&sat szolgald garzonhézak és szobae
bérld-hdzak épitését.

A méasodik 15 éves lakasépitési program mellett 199Q«ig



300 ezer, tHbbségében allami lakés felgjitéséfvalamint
70-80 ezer lakéas korszeriUsitése, komfortesitdsa lett bee
tervezve, |

Alapvetd célkitilizésként lett meghatdrozva: minden arra
igényt tartd csalad [személy/ megfeleld lakéssal rendel-
kezzék, hosszabb tavlatban pedig az, hogy minden személy-

re egy lakdészoba jusson.

A lényegileg 1970-es alapokra épiild és 1983, januydr 1-t81l

érvénybe lépett lakdselosztls és gazdilkodds tovabbfejlesz~

tésének és korszerilisitésének fontos feltételeként fogalma-~
zb6dott meg a meglévd lakésalép kihasznédlésaban rejld tar-
talékok feltéfésa, a lakéasok cseréjének fokozottabb anya~
gl Osztbnzése, a lakascserék szervezeti feltételeinek meg-
teremtése, a lak&sligyi hatésagi eljarasok egyszerilsitése,

a tandcsok lakdsgazdalkoddsi hataskdrének, a lakdsok felet~
ti rendelkezési joganak ndvelése, s mindezeknek a megfeleld
jogi szabalyozassal tOrténd alatamasztasa. Ezen utdbbi
feltétel kielégitésre keriilt éor a korabbi jogszabdlyok médo+
sitadsaval, illetve ujak kiad&sival, amelyek az alantiake

ban foglalhatdk Ossze.

A tanacsi lakaselosztés, lakésgazdélkodés korébe a jﬁvében'

is elsGdlegesen a tanacsi bérlakasok, tovabba a tanéacsi

€

beruhéazasban allami témogatédssal értékesitett un, tanécsi

L
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értékesitésli /kbzismert elnevezéssel: szdvetkezeti/
lakasok tartoznak. Ez utdbbi lakéiselosztisi forma vi-
szont 1985. uté&n megvaltozik és az éplild lakasok &allami

kézponti tamogatés nélkiil -~ csak az altalanos pénziigyi

és szociAdlpolitikai kedvezmények figyelembevételével ke~
rilnek értékesitésre, de tovébbra is tanicsi elosztésban

a lakéasligyi hatdésagok &altal t&rténd vevdkijeldlés utjan,

A j6v6bén kiterjed a tandcsok hataskdre a szervezett ma~-
éénlakésépités keretében /OTP, lakasszdvetkezet, munkale
tatd/ épllld lakasok elosztéséra. Ezeket a lakdsokat az
éves tandcsi.lakdselosztdsi tervben szerepeltetni kell,
Ugyanigy, ezen elosztasi tervben kell szerepeltetni a la-_L
kadscserék eredményeként megiiresedd lakdsokat is. |
Megszigorodott a vArosokba vald tulzott bedramlas vissza-
fogasa érdekében a lakdsigénylés, miszerint a f&varos-
ban 6t/ éves munkaviszony ¥agy allandd lakodhely a feltétel,
mas varosokban elsBdlegesen a sorqléénél a varosi lako-
sokat veszik eldre.

A lakasigénylések benyujtéasakor, illetve megujitéasakor
egyszeri igénylési letétet kell fizeEni, melynek naéységét

a helyil tanacsok hatérozzak meg. /1l5.sz. tdblazat/

A mdédositott rendszerben k&vetelmény a " fokoza{-_osség" a
lakasigény kielégitésénél, amelyén a kiutalt lakés nagye

sdgat, mindségét kell érteni.”

%X Ezen intézkedés felveti viszont, hogy egy csalad"egész
életében" kdltdzhet, és egyenldreaza kielégitési lehetd-
ségek fiayelembevételével, varhatdéan nem akkor, amikor azt

7 csaldd igényelné,



v

LehetBség lett a tandcsi bérlakads térités ellenében vald

lemondasara a tanécs, illetve ingatlankdzvetitd szerv

L

javara /utdbbinil magasabb dij ellenében/, Ha a lemondd
az igényéﬁek megfeleld lakéast épités vagy vasdrlas utjén
biztositja, lehetséges ideiglenesen a tanécsi bérlakis=
ban is maradni meghatéarozott ideig. LehetO8ség nyilt, hogy
lakastulajdonnal rendelkezd idds emberek = ha azt az in-

gatlankbzvetitd szervnek értékesiti -« a nyugdijasok hazé-
1

ban kaphassanak tané&csi lakast., A lakasmobilitlst szol-

gélja, hogy az ingatlank®zvetitd szery a szémira bizto-

sitott }akéscsere alappa% lakéscserékét bonyolitson le,
nint az egyik cseréld fél. !

Lényeges valtozas kdvetkezett be a laiéshaszpélatbavételi
dijak meghatédrozésénal is. Figyelembe:veszik a ténYleges
alapterﬁietet és annak fiiggvényében szadmoljdk a hasznidlat=-
bavételi dijat a korébbi szobaszam és komfortfokozat mege
hatarozasan tulmenden.

‘Bevezetésre keriilt a "nem szocialis ténécsi bérlakas" fo-

f T [
galma, illetve gyakorlata, amely szerint ilyen lakést a

hasznalatbavétell dij 6tszbrbséig terjedd dij ellenében
| =

a tanacsi bérlakasra nem jogosult is kaphat. Ilyen eset~

ben a lakés_bére a t8bbszfrbse lehet az &altalanos elVek

o

szerint megdllapitottnak.
b
'4

L
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Alkalmaziasra keriilt a lakasok teriileti elhelyezkedésének

negfeleld Gvezeti rendszer, amely a lakasok bérét és hasz-

nalatbavételi dijat ndvelheti, illetve csbkkentheti.

A lakasfenntartas &llami tamogatdsé&nak csdkkentése érdekében

©'1983. julius 1-t81 sor keriilt a lakbérek emelésére. Azért, hogy

a bérldk kiadasai ne ndvekedjenek ugrasszeriien, az allami bér-

lakasok bérléi'éllami hozzajarulast kapnak. A teljes lakbért

1983. julius 1l-t0l kell fizetni. A lakbérnévekedés ellensulyo-
_ z&sara az arra legjobban raszoruld nagycsaldadosok és nyugdi-
jasok szocialis tamogatast kapnak /l4. sz. tdblazat/.

A jogszabaly alkotdk arra szamitanak, hogy nagy lakdssal ren-
delkezdk - amennyiben igényliket meghaladdé - kisebbre cseré-
lik el a megndvekedett lakbér hatasara.

[}

Lehetdség nyilt, hogy a bérl6k’bér16k6zésséget.alakitva részt-

vegyenek a lak6hazak kezelési, lizemeltetési és fenntartési
munkaiban, amely ellenében a lakbér normativ hényadaval ren-
delkezhetnek. '

Valtozas tOrtént a lakasberendezési tdrgyak felujitésaval,

- cseréjével kapcsolatos kdltségek viselésében. Amennyiben uj
vagy teljes felujitaspan részesitett, tovadbba az adott lakégr
ban teljeskOriien ki lettek cserélve,a berendezési targyak

annak azt ko&vetd cseréjével, felujitasival Osszefliggd kélt-~
ség mar teljes egészében a bérldt terheli. Ezzel &sztdndzni

- kivdnjak a lakdékat a lakas megbévasira a takarékossagra.

A kialakitott lakbérekkel szemben - a teherviselés aranyo-
sitasan tul - még szamos kdvetelmény meriil fel. Indokolt és
szilikséges, hogy a lakbér nyujtson fedezetet a lakbéhazak fo-
lyamatos izemeitet&si, karbantartasi és felujitdsi k&ltsé-
geire. Ugyanakkor az'elmafadt felujitasok pbtlasabdél az el-
avult hdzak helyredllitdsé&bdl eredd tdbbletkdltségeket nem

haritjak at a lakékra azt az &llami kdltségvetés fedezi.
= '




" A tagan értelmazett lakdsgazdilkodas Attekintését k8vetd-

en Osszegezhetjlk az elmondottakat, amely Osszegzés egy-

ben kiinduld alapja a lakasgazdalkodés tovabbfejlesztésé~

nek, mint lehetséges megoldéasnak.

A felszabadulds utdn uj lakéselosztdsi rendszer szilletett.

Ezt két tényezd motivalta: egyrészt az akkori évek rendki-
vidl rossz lakasviszonyai, a haborus lakésveszteségek, =
rossz allapotu, korszeriitlen, zsufolt lakasok « méAsrészt

a lakéashelyzet javitéasanak politikai elk8telezettsége.

Azt feltételezték, hogy a szocialista &dllam intézményesen
képes garantalni a dolgoiék lakashoz juttatéasat, alacsony
lakbérek mellett az &llami lak&sok fenntartasat. A cél.tev-
.hét egy olyan egységes lakadsrendszer kialakitésa volt, |
amely kizdrta a lakashoz jutasban és a fenntartasban a pi-

aci viszonyok érvényesfilését.

Viszonylag rovid iddn bellil vilagossé vait, hogy egy ilyen

rendszer nem valdésithatd meg.

A lakasgazdalkodasban 1971-ben bevezetett valtozasok lénye-
.ges eldrelépést jelentettek a kordbbi iddGszakok lakasgaz=-
dalkodasi rendszerhez képest. A lakéspélitikéba helyet
kapott a kUlBnptzd lakasépitési formak tamogatasa. Korabban,
a hatvanas éveket még az &llami és a magéanlakés épités'

éles szétirdlasztlsa jellemezte.
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Az 1971-es valtozéas egy "tObbcsatornas" lakdshoz jutési
rendszert hozott létre, ami egy szociélis lakasgazdalko-
dasi rendszer természetes velejardjaként értékelhetd.

Ezek a csatornak kildnb8z8 mértéki dllami téamogatést élvez-
nek, ami elvileg lehetdvé tenné, hogy a j8vedelmi, vagyoni
kiildnbségek mérsékeltebben jelentkezzenek a kiildnbdzd
tarsadalmi csoportok lakashelyzetében, A laklselosztési
csatorndk tamogatdsi politik&jat azonban épitési- és te-
leptilés-politikai meggondoléasok uraljak, ami csdkkentette,
illetve sok esetben megszlintette annak szocidlis tartal-
mat. A legnagyobb tamogatést élvezd é€pitési formak déntBen
az allami épitGipari &altal kivitelezett lak&sokhoz kap-
csoldédnak. Szubvencids rendszerbe érvényesililt a naturalis=
.mennyiségi szemlélet. Az &llami épitdipar és egyaltalén

a lakasagazatra forditott k&ltségvetési kiadasok hatékony-
sdga nem itélhetd meg, azokat ugyanis nem a lakésok hasz-
nalati /forgalmi/ értékéhez, hanem maturdlis paraméterei-

. hez viszonyitjak.

_§zﬁkségszerﬁ\tehét a lakésépitési‘témpgatés uj rendszerét
kidolgozni, nem épitési formakhoz kéthi, hanem elk{ildni~
teni a lakossag tamogatasat az epltoipartol A merev tamo-~
, gata51 rendszer mellett sokkal nagyobb problémanak teKinthe-
td a tényleges lakéspiaci folyamatok megvdltoztatiasa és

helyes megoldas megtaldléasa.



Lathatd, hogy a lakéségazat irényitadsanak jelenlegi ine=
tézményi rendszere és az elosztdsi mechanizmusok alkalmate«
lanok a lakaspiaci fesziiltségek kezelésére.

Célszerﬁ‘tehét adtértékelni a lakéasépités és fenntartds

eddig mesterséges elkiilonlilését, az ezeket "kiszolgald"
tervezést, a lakésok hatésagi kiutalésat, az ingatlan-
kezelés 6nk8ltséges gazdalkoddsat. Nemcsak a terilleti,
lakaselosztasi, lakasigénylési szabalyok utjan sziikséges 1,.
és lehetséges a tovabbi varosbadramlést hkadélyozni,'ha—

nem érdekeltség megteremtése utjan is.

A lakasgazdalkodasban a tanacsoknak és.a vallalatszerten
niksds ingaflankezel6 szerveknek eltérd hataskért és fela=
datkdrt kellene adni. T
Keresendd annak mdédja, amellyel a lakossdg pénzeszkozei
bekapcsolhatdk a lak&sépitésbe. Olyan feltételeket sziik~-
séges teremteni, amely az épitdipart leszoktatja az ar-
felhajtd szerepérdl, olyan kivitelezésre szoritja, amely
révidebb &tfutasi iddt, takarékosabb megoLdést eredményez,
A lakéasellatas-fejlesztést célszerll lenne a jOvOben egy
atfogd, orszdgos regiondlis és helyi szinten Osszehangolt,
a klilonb6zd &gazatfejlesztéseket koordindld teleplilésfej-

lesztési politika kereteibe illeszteni;’ - ‘.
{

A lakéasgazddlkodas tovabbfejlesztését ¢élzd uj jogszabalyok
Jelentek meg 1983-ban, amelyek keretet adtak a hosszabb idst

igénybé vevd munkénak,amely a lakadsgazddlkodast javitja,



azaz az uj lakésok épitésénél, a lakasok eloszt&sanéal,
fenntartadsanal, valamint a meglévd allomannyal vald
gazdalkodasnal, a lakésmobilizélésnél eredményt mutat
fel.

Keretet adtak, amelyen bellll lehet8ség van a helyi lakés~

gazdalkodas tovéabbfejlesztésére is.

T



2. AZ ELETMOD KAPCSOLATA A LAKASGAZDALKODASSAL,

LAKAS ES ELETMOD VISZONYA

A lakés eszkdz a tartalmas emberi élethez, igy egyik lé-
nyeges feladata az életmdéd jobbitédsa. A mondanivaldnk
vilagosabba tétele megkOveteli az alapfogalmak tiszta-
zAsat az €letmdd a lakdsgazddlkodéds k&lcsbnhatdsainak
bemutatasat. Vizsgdljuk eldljardban az életmddot és

Osszetevdit.
2.1. Eletmdd, €letkdrilmény, €letszinpvonal

Az életmbdot ugy szoktdk értelmezni, hogy az emberek
/egyének, csaladok, rétegek, osztllyok/ élettevékenysé-
gének rendszere,amely magdban foglalja azoknak a szemé-
lyi és targyi feltételeknek Osszességét, valamint azokat

a politikai, téarsadalmi és gazdasagi kdrilményeket, ame-
lyek kozott az emberek /csoportjaik/ élete folyik.

Az életmdéd magaban foglalja az. életkdriilményeket, az élet-
szinvonalat is.

Az életkOSrlilményen azt a tarsadalmi kdrnyezetet értijiik,

amelyben egy adott tarsadalom tagjai életilket és tevé-
kenységiiket folytatjdk. Az életkSrilmények magukban fog-
laljék az adott tarsaddlom jellegébdl fakadd emberi jo-

gokat és kotelességeket, az emberek anyagi és szellemi



szilkségletei kielégitésének lehetSségét.

Az életkdrlilmények fogalmdhoz olyan tényezdk is tartoz-
nak, mint az &ltalé&nos munkakOtelezettség és a munkahoz
vald jog, a létbiztonsé&gi, az idosek és betegek anyagi

és szocidlis ellatasa, lakésellatds, a mozgasszabadsag,

a turizmus lehetOsége, a pihenéshez, tidilléshez wvald jog,

stb.

Az életszinvonalon az anyagi és szelleml javak, valamint
szolgaltatéasok iréht megnyilvanuld, a termelderdk és ter-
melési viszonyok altal meghatlrozott azlikséglet-kielégi-
tési szintjét értjlik. A marxista-kbzgazdaszok egyetérte-
nek abban, hogy az életszinvonal objektiv fogéiom és‘a
szllkségletkiegészités valdsagos folyamatait‘viisgéljék.

A polgari kdzgazddszok egy része az életszin&éﬁélat ob-
jektiv, mas részlk viszont kizérdlag szubjektiy kategd-
riaként kezelik. Az életszinvonal szubjektiv megkbzelité-
se a fogyasztbébdl kiindulva az egyének szubjektiv kielé-
gitettségi érzetét vizsgalja.

A fentigkbdl kitﬁnik, hogy az életmdd ‘a tarsadalmi viszo-
nyok egyik vetlilete, ezért alapvetd tipusai azonosak a
térsadalmi formacidkkal. Igy ma beszélhetlink a tOkés és
szocialista életmdédrd6l. A valdsédgban ennek a két alap-
tipusnak- is szémos,yariénsét lehit megkﬁibnﬁﬁztetni.

A lakésgazdélkodas atfogdé fogalom, ameiybe beletartozik



a lakasépités, 1lakaselosztads lakasfenntartés, lakés-
mobilitds kérdései. E tényezdk mindegyike k&zelrdl érin-
ti az egyes emberek életkdriilményeit és amennyiben na-
gyobb embercsoportot érinﬁ,az életmédon kereszt{ll befo-
lyasolhatja a kézhangulatof, ktzérzetet, a munk&hoz vald

viszonyt.
2.1.1. Eletmdd-vdrospolitika

A népesség életkdrlilményei alakulasdnak meghatdrozd ténye-

z0je a mindenkori lakdshelyzet mennyiségi és minGségi jel-

lemz8i. A varost alkotd elemek a varos szerkezete és fi-
zikai &llapota iddben és térben - lakossidgénak életmdd-
javal egyltt - valtozd. A valtozdst ma madr nem lehet spon-
tén folyamatnak tekinteni, irdnyitani és szervezni sziiksé-

ges. A varospolitikat ugy lehetne megfogalmazni, mint

a telepiilések tarsadalmi-gazdaségi és mlszaki célkitlizégej-
nek, eszkdzeinek és vé§rehajtasanak rendszerét, amelynek legfom-
tosabb eszkdze a varosépités. Az épitést - s itt vizsgdla-
dasunk szempontjabdl a lakéasépitést és azokat kiszolgild
intézményépitést - itt tégan szllkséges értelmezni, mivel
vizsgdlédasainkba az uj épités mellett ide értjlik a meg-
1évd allomany védelmét,'felujitésat is.

Kordbban a lakasépités gondjali és eredméﬁyei els3sorban



a lakdstermelés mennyiségi oldalardl jelentkeztek, amely-
ben a lakés és kdrnyezete egysége nem érvényesiilt, ma egy-
re jobban a min3ség keriil eldtérbe.

1945 utén rendkivill rossz mindOségll lakasalapot 6r6kdltiink.
Sem mennyiségben sem minGségben nem elégitette ki a sziik-
ségleteket. A vadrosokban komfort nélk{ili munk&s-bérkaszar-
nydk, falun a cselédhazak. A lakasok 70 %~a egyszobés,
tulzsufolt. A lakasoknak kevesebb mint felében volt csak
villanyyildgitéas, egybtddében vizvezeték, mosdd helyiség,
firdGszoba csak egytizedében,

Az elst 15 éves lak&sépitési terv /1961-1975/ egymillié

lakdsépitést irdnyzott eld a lakdshidny ellensulyozasdra
{faz eldzd 1945-t31 1960-ig terjedd 15 éves id3szakban
dllami és magdnerdbdl 590 ezer lakas épllt az orszégban;/
amikor az orszag lakésalapja 2,8 millidé lakast tett ki.A
megépitésre keriilt /1 millid 50 ezer/ lakasok 55~56 %;a
varosokban épilt,18 %-a a falvakban,az uj lakodterfileteket
célcsoportok lakasberuh&zasok utjan és ezekhez kapcsolddd
nem teljes hanem aiapfoku intézmény elléatéasat, tovabha

a kozmli és kdzlekedéshaldozatokat biztositotta. Az V. &t-
éves tervben mar a telepszeril, tSbbszintes maganerds
lakésépités infrastrukturalis feltételeinek megteremtése
is k6zponti té&mogatast kapott. A csalédihézas~1aké3épi—

téshez azonban nem kapcsolddott az infrastruktura &llami



tadmogatasa, igy a magénerSs lakasallomdny boviilés kor-
szerlisitése mellett aznincs bekapcsolva ~ ellatva - viz-

és csatornahaldézatba, uthdlézata hianyos. A varosi la-
kasépités, jelentSsen megndvelte a varosok beépitett te=
riileteit, a tOmeges periférikus épités megvéltoztatta

a teleplilések funkciondlis, mlszaki fizikai és morfoldégiai
szerkezetét,

Az uj lakdtelepek infrastrukturdlis ellatottsdguk miatt

&dltalédban monofunkcionalisak - inkabb alsdévdros jellegli-
ek, semmint funkcibgazdag varosteriiletek lettek. A maga-
sabb szintll vdrosi ellatas tovabbra is a varosok kdzponti
terideétén koncentraldodik. A lakasfejlesztés elemeinek nem
megfeleld aranya térsadalmi szegregacids folyamat forra-
sa is. Az uj lakéterfileteken €10k demografiai, térsadalmi
Osszetétele nagymértékben eltér a régebbi lakasillomédnyban
lakék Osszetételétdl.

Az extenziv jelleqil varosfejlddés a lakOhelyek kézti kidz-
lekedési igények ndvekedését eredményezte, tovabbéd a moou-

16vS varostdl varosképileg is idegen, elszakadd varosré-

tapasztalhatd a csaladdnagysag szerinti Osszetétel és az uj
lakasok befogaddképessége szerinti Osszetétele kdzdHtt. Ez
.abbél fakad, hogy a tSmeges lakasépités kezdetén a lakas-
tervezésnél a férdhely - pontosaﬁban a fekhely - fogal-

mat vezették be, és alkalmazték,igy viszont csak a jogosult-
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sdg<normdk férBhelyszdmdnak megfeleld lakdét lehet elhelyei—
ni ezen lakésokba!, ezért mar egy-két fonyi lakélétszamtdbb-
let is elhelyezési-elrendezési nehézséget okoz és zsufolt-
sédgot teremt.

M&s oldalrdél e behataroltséag akként is jelentkezik,.hogy

a paneles lakdépliletek miiszaki kétottségei miatt tébblet
férShelyeket utdlag sem butorzat kiegészitésével, és 4t~
rendezésével, sem helyiségek bels® a&talakitésdval nem le-
het létesiteni. Befogaddképességlik tehat kotétt, utdlag al-
taléban-nem is n6velhetd. A lakésok ilyen adottséga az

ujabb lakasigények sziiletését eredményezik.x

Az uj lakasépités mellett hattérbe szorult a meglévd lakis-
4llomény értékeinek megOrzése és korszeriisitése, A lakés- |
épités mellett ez is tényezdje a varosokbdl vald kidram-
lasnak, melyek a lakételepekre, villanegyedekbe, csaladi
hazak a varos k&zvetlen kdrnyezetében 1évS helyekre irényul.
Megindul a leromlott vArosrészek slumosodéasa. Kialakult a
régi és uj lakésok mindségei kdz&tti ellentét, amelyet
ilyen mélységben nem tiikr6znek a lakbérdifferencidk.

Azt lehetne megfogalmazni, hogy tarsadalmi-gazdaséagi feij-
18désilink olyan szakaszba . érkezett, amikor a gazdasag in-
tenziy~-szelektiv fejlesztésének szilikségessége keriilt elé-

térbe, amellyel Osszefliggésben a lakasfejlesztés terén is

* Halmos Béla: A lakéasférdhely fogalmarol

Varosgazd. taj. 1978/4.




@z Intenziv 8sszeteyBk ndvekedésének yan jelentdsége.

Az extenziv véros- és lakédsfejlesztésnek nincs tere a
tovabbiakban, elfogytak az {ires terliletek, a bontva—épif—
ve t8rténd lakasépités egyre kOltségesebbé valik.

A jovObeni varosfejlesztéseknél szikséges megalapozni és
egyre jobban megvaldsitani a szocialista varos tipuséat,
Vitdk folynak még e kérdésben, tele kérddjelekkel, wvan-e
szoctalista varos.™ Nyilvdn wvan, és kell is, hogy legyen
kiil6nbség a szocialista és t8kés térsadalmakban lév3 va-
rosok k&z6tt. MAr inditékdban a fejlesztd politikidban is
eltérések vannak, masok a téArsadalmi igények.

Célkitlzésilink, hogy kiilnb8zd telepilésekben lakd emberek,

csalédok életkdrlilményei k8z8tt ne legyen nagy‘éitérés,
megsziintesslik a tarsadalmi stétuszok szerinti Syezeteket.
Az infrastrukturdban, alapellédtasban meglévd kiilénbségeket
mérsékeljllk a falu és varos viszonylatéaban,

A varospolitika helyes gyakorléséhoi dltalé&nossa s=ziikséges

tenni a nyilt varospolitikat, de azt helyesen kell értel-

mezni: "A lakossdgi vélemények ismerete nem azt jelenti,
hogy a politikai, gazdasagi vezetés annak birtokéban ezt
égyuttal cselekvésl programnak tekintse, hanem, hogy cselek~
vési programjanak kialakitésa soran figyelembe vegye, mint

szociolégiai tényt, tarsadalmi realitast,"**

X VITA. Varosépités 1979/7.

*x Bakonyil Dezsd: Uton a nyilt varospolifika gyakorlatéhoz,

Varosépités 1980/2.



A nyilt varospolitikénak mdédszere lehet a tan&cskozasi
kOzpontokban vald megtargyalasa, mindazon kérdéseknek,
amelyek a lakossag széles kdrét érintik.

Jol kell kivalasztani a varoslakokkal megvitatandd kér-
déseket. Ilyen lehet a lakassal kapcsolatos igények ~ amely
alapjan a lakasfejlesztésii .dontések korrigdlhatdk, vagy a
ko6zvetlen lakdkornyezettel Osszefliggd létesitményekkel,

a szolgdltatasokkal vald ellatottsag.

A varospolitikéhoz szfikséges lakossagi vélemények &lta-
1énositﬁatéségét jelenleg negativan befolyésolja, hoqy
ezen rendezvényeken a nyugdijas koruak jelennek meg, amely
egy rétege a tarsadalomnak és igényszintje-strukturija
eltérd az Altalanostél. Ennek feloldéaséara leheﬁ6ség, hogy
az adott varos nagyobb {izemeiben lehetne e férﬁhokat meqg-
tartani, ahol az aktiv életkoruak mar jobban k&zelithetik
az altalanos igéﬁyszint kialakitésat. Elvarhatdé annak biz-
tositésa, hogy a tarsadalom fejlddésével parhuzamosan a
lakossagban kialakuld uj igények megimserhetdvé és azok
kielégithetdvé valjanak.

Olyan lakok&rnyezet kialakitdsa az igény varosainkban,

amely lehetdvé teszi minden foglalkozéasi réteg, csalad,
korosztaly szamédra, hogy megtalalja a maga életének kor-
szerli keretét, életformajat, amelyet a szocialista varos-

alakitéds jegyei famjeleznek.
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2.2. Eletmdd €8 a ‘lakde viszonya, lakds mint az

€letkdrtiimény rdsae

Az életkdrilmények sok mindentBl - igy tobbek kdzdtt a
jéveaelemtal -, a lakas~ és munkafeltételektdl, a téarsa-
dalomban elfoglalt helyzettdl fliggnek. Az életmdéd pedig
még szélesebb és Ysszetettebb fogalom, amibe példaul az

is beletartozik, hogy miképpen hasznaljuk fel az iddnket,
mennyi a szabadid®nk, és azt mire forditjuk. Az életkdriil-
ményekre és az életmddra, az iddbeosztidsra vonatkozd
statisztikai adatok vizsgdlatéra, szocioldgiai felmérévv
sekre, szllksége van a t&rsadalomtudomé&nynak, hogy pontos
képlink legyen , hogy a munkdsok, a mez8gazdasdgi dolgozdk,
az alkalmazottak, az értelmiségi foglalkozédsuak k{#ildnbdzs
rétegeinek életkdrlilményei és életmddja egymdshoz képest
‘miként valtoztak, vagy az e rétegben tartdzkoddknak, il~
letve beleszliletSknek milyen esélyeik vannak a mas réteqg-
be waldé atkerfllésre. Cak az atfogd tudomanyos igényesséqr
vizsgdlatok adnak, amelyek kiterjednek az egésé tarsada-
lomra, a tényekre alapozot£ targyszerli ismeretet, amalyok
alkalmasak a tarsadalom vezetdi, a politikai doéntéshozok
szédmara a gazdaség- és tarsadalom-politika alakitéséhoz.
Vizsgilatomban nem célom, hogy az életmdd minden‘ténye26~

jével foglalkozzam, itt csak a lakéssal Osszefliggs kérdé-

sek keriilnek megtargyaléasra.



A lakés fontos meghatarozéja az emberek kdzbsségi maga-
tartasénak, illetve az emberek tehetsége, képessége, sze~-
mélyisége sokoldalu kibontakoétatésénak. Ezen alapszik a
lakas kiemelkedd fontossidga az egyén és a kOz&sség szamara.
Azt, hogy a lakads hogyan tudja bet8lteni feladatat, szoro-
san Osszefligg az adott tarsadalom fejlettségi szintjével.

A lakéaselléatasban tehat kifejezésre jutnak a 1akésgazdéi—

’ kodés meghataroz6i, amelyek befolyadsoljdk a lakidsépitési
formdkat, arényokat /allami, személyi tulajdonu/ meghatés-
rozzadk a preferencidkkal kapcsolatos értékrendet /szoc.
tamogatas, hitel, kamat/. Hatnak viszont masfel®l olyan
tényez8k is, mint a jovedelem elosztas, tarsadalompoli-
tikai célkitiizések [szocidlis. lakés/, a kulturél;s szint
és a tarsadalom mobilitéasa. -

A lakas az emberi élet egyik legfontosabb =~ &s huzamosabb
id8szakon &t fontos - tartbzkodasi helye, s igy a lakéssal..

kapcsolatos alapvetd funkcidk /alvas, testépolas, étkezés,

pihenés, betegség/ hatasukban fizikai és pszchikai vonat-
koz&sban déntden befolyasoljak a lakasban lakdék kbzérze-
tét,

Az életmdd és lakas viszonYéban meghatérozd, hogy az abban
bentlakdénak a tarsadalmi, gazdasagi viszonyokban elfoglalt
helye milyen. Mas életmddot, €letvitelt &l egy falusi pa-
raszt, egy szellemi dolgozé, egy kisipéros. Eltérés wvan az

aktiv keres® és nyugdijas k&zott, tovébba a fiatalok, sot



a gyermekes és gyermektelen csalddok kdzdtt is,

A KSH vizsgalatok szerint a kiilénb&zd rétegekbe tartozdk
dtlagos helyzete k&zeledett egymadshoz.Ez annyit is jelent,
hogy ténylegesen cs8kkentek a kiilénbdzd tarsadalmi oszté~
lyokba és rétegekbe tartozdk jovedelmi kiillénbségei. A

jovedelem-kiildnbségek &sszefligghetnek a lakdshoz jutés

kérdéseivel. Egy tanulményx feldolgozyva a KSH &ltal éven-
te szervezett hdztartés statisztikai (1976 évi/ adatokat,
arra a kbévetkeztetésre jutott a jovedelemszint ndvekedé-~
sének fliggvényében javulnak az atlagos mennyiségi és mind-

ségi lakéskérﬁlmények.xx /16.sz, tédblazat/

A vizsgalatok kimutattdk azt is, hogy a haztart&sok lakas-
helyzetében mutatkozd kiildnbségek szamottevd része nem |
magyardzhatd meg a jovedelmekben mutatkozd egyenl6t1en;
séggel. A jbvedelemcsoportokon bel{ili egyenl&tlenséget a
relativ szdréds mutatdjaval jellemezve megadllapithatd, hogy
a szobaszam 42-54 %, a min®ségl szobaszém pedig 55-84 %-o0s
értéket ad, mikdzben az egyedi héaztartésok jévedehne - a
legmagasabb jtvedelemcsoportot kivéve - csak 2-8 g$-kal

sz6rddik a csoport jBvedelemdtlaga kdriil.

X paniel Zsuzsa: Jovedelemelosztas, lakaselosztés.
. Valésag 1981/2. . -

Hasonlé eredményre jut: W ~erd Zsuzsa-Hrubos Ildiké

A lakashelyzet tarsadalm; meghatarozottséqardl - eqy
Budapesti vizsg8lat efbdmenyei alapjan c. tanulmanyuk-
ban. Varosgazdasidgi t&jéKoztatd 1981/2.

A



16,sz., tablézat

Jbvedelem és lakasellatottsag

Jovedelem~ Atlagos Szobaszéam Min6ségix,
csoportok jbvedelem db/£6 szobaszam
Ft/f5/év 4 db/£f5
1, - 11.279 0,38 0,61
2. 16.145 0,49 0,92
3. 20.388 0,54 1,08
4. 22.746 0,58 1,24
5, 25,177 0,62 | 1,35
6. 27.550 0,67 1,46
7. 29.944 . 0,72 1,58
8. 32.333 0,75 | 1,70 5
9. 36.561 c,81 1,86 ;

10, 50.589 0,94 2,29

Forréds: Daniel Zsuzsa: J6vedelemeloszlas, lakéseloszl as.
Valdsag 1981/2.

x = a mutatd a jobb minSségll lakést /fﬁrd6séobéval van
- - ) - A‘" -
ellatva a lakas az adott“szobaszam/ f6 mutatdt 2x-re

értékeli stb./ t8bbletszobaszamként értékeli.



A csaladnagysdg és a lakaselosztas kozdtti 6sszefﬂ§gés

azt mutatja, hogy minél nagyobb a csalédd, annal valészinﬂbb,
hogy* rosszabbak a lakasviszonyai. A csaladméret és jove-

delem viszonyat mutatja a 17, sz, tablédzat., Egyértelmi

tehdt, hogy a jovedelemek nbvekedésével a csalddlétszam

csdkkend tendenciat mutat.

17,sz,tablazat

Jovedelem és csaladnagysdg

Jévedelem Jovedelem Gyermekek A héztartés
csoport Ft/fo/év dtlagos dtlagos lét-
szama f£06 szadma fo

Aktiv koru héaz-

tartasok atlaga 23.542 1,23 3,10
Legalacsonyabb |
jo6vedelmi cso- l
por tok !
1. 11.279 2,6 4,01 !
2. 16.945 1,6 . 3,55 !
3. . 20.388 1,36 3,49 |

Forras: Daniel Zsuzsa: J6vedelemeloszlas, lakaseloszlas
Valdésag 1981/2.



Ha bekapcsoljuk a vizsgalatba a lakédsell&atottségot, ki-
deriil, hogy a 17.sz. tadblazatban szefepl6 legalsd két jo-
. vedelemcsoporthoz tartozik a népesség 36 $~a, & Ok birto-~
koljak, a minOségi szobaszam—-allomanynak mind®ssze 23 %;ét.
Ha viszont a harom alsd csoportot 6sszegezzlik, akkor a
k8vetkezd aranyokat kapjuk: népesség 49 %-a birtokolja a
lakasallomany 35 %$-at. Egyértelmli tehat, hogy a gyermek-
szam és a lakéasméret k&zott nincs pozitiv lineéris.kapcso~
lat. Nagyobb csaladnak £fOként t6bb haldészobara van szlik-
sége, mig a k&z8s helyiségek szdma nyilvan nem n3 arényo-
san a csalad méretével.

Mas oldalrdl kutatva annak okat, « amely vildgjelenség

és igy Magyarorszdgon is érvényeslll - hogy negativ korre-

l4cidé van jbvedelmi. szint és csalédnagység kozott, mely

magyarézatlra a koévetkezOket sorolhatjuk fel:

- szerepe van aban a demogrifiai és kulturdlis tényeéék—
.nek, azaz nagyobb jdlétben é10 milveltebb hédzasparok
inkabb képesek hatékony csalédtervezésre;

- a joéléttel jard fokozott egészségvédglem inkabb biztn-
sitja a gyermekek életben maradasat, tehat kisebb a
"tulbiztositas" igénye;

~ tovabba e he;yzetben 1évdk keresnek alkalmat - mivel,
~hogy jobban van r& lehet8ségiik .~ a nemzedékek ©6n&lld

lakdsban valé elhelyezkedésére.
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A népesség tdrsadalmi-helyzete is befolydsolja a lakasel-

oszlast. A foglalkozdsi csoportok eltérd képzettségi - mi-
veltségi szintet képviselnek, eltérS életmddot folytatnak,
killénb62z3 fogyasztdi szokésokkal birnak, ami részben indo-
kolja is laké&sigényeik eltérését,

A foglalkozési csoportok relativ j&vedelmi és lakashelys
zetét, valamint a csoporton beliili egyenldtlenség szerinti

rangsort mutatja be a 18.sz. tabldazat,

A té&bl&zat a legalacsonyabb joyedelemmel rendelkezd8k szd< .
zalékdban fejezi ki a t8bbi foglalkoz&si csoport jdvedele
mét és a legrosszabb lakashelyzetben 18y3k szadzalékéaban

a tobbi csoport relativ lakashelyzetét.

A legalacsonyabb -/évi 18.900 Ft/£f3/ jovedelemmel a segéd-
munkas héztartdsok rendelkeznek, a legkedvezStlenebb at -
lagos lakashelyzetben a kettBs jSvedelmit munkdsok voltak

1976~ban.

Nagy JjelentOsége van egy-egy csaldd lakashelyzetének ala-
kulasaban az érékélt,adottségnak.“E; részben szelleml Ordke~
ség: a csaléd kulturélis atmoszféraja, a szlildk ambicidjsi -
nak hatésa, a gyermek neveltetése és az igy kialaknlt igény-
szint. Nem elhanyagolhatd azonban a fizikai 6r6kség, am.i

a csaladi tulajdonban 1évd lakast, hdzat, illetve a bhér-

lakds haszndlati jogénak az Ortklését jelentdi,



18.sz.t8hlAzat

Jovedelem és min8ségi szobaszam foglalkozdsi

csoportok szerint

Atlag a legalacso- A csoporton beliili ki-
nyabb értékili muta- egyenlitettség rang-

Megnevezés t6 szdzalékéban sora
Jovedelem  MinGségi Jovede- MinGségi
szobaszidm  lem szombaszam

Szak és. betan.

munkas 118 140 5-6 6
Segédmunkas 100 101 8 9 ‘
Termelést ir. |

munkéas 136 178 2 4
Szdv.paraszt 113 117 9 8
Term.ir.paraszt 149 166 1 .3
Kettds j6v.munkds 123 100 4 7
Kettds jov.

paraszt 128 104 5-6 5
Vezetd értelmi- :

ségi 168 250 7 1
Egyéb szellemi 148 217 3 2

Forrds: Daniel Zsuzsa: Jovedelemeloszlas, lakéseloszlas

Valdésag 1981/2,
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Minél kedvez&bb e szemp?ntokbél az indulds, annal na-
gyobbak az igények és esélyek a jobb lakaskdriilmény meg-
teremtésére is. Tapasztalhatd az is, hogy magasabb jdvedel-
" mi szintllek k&z6tt az eltérd foglalkozas miatt nincs lénye-

ges killonbség lakashelyzetiiket illetden.

A lakdhely is befolyasolja a lakashelyzetet. A kdzségek
infrastrukturdlis helyzete nem biztositja azt a minGSégi
lakast, mint a varos. Igy, mivel a foglalkoz&si csoporton
beliil a’ tevékenységgel Osszefliggésben nagyj&bdl meghaté-.
rozott a lakdhely is, egyes csoportok, mint példadul a sz6~-
vetkezeti parasztok viszonylag rosszabb lakéskérﬁlménYek
k6zo6tt élnek, mint példaul a zO6mmel a varosban lakd ér-
telmiség,

A lakaselosztast befolyadsolja a tulajdonforma is.

Az 1967. évi héztartas-statisztika szerint az aktiv koru .
hédztartasfd szerint osztalyozott haztartédsok 67,5 %-a
lakott sajat tulajdonu, 24,6 %-a bérlakasban és a haz-
tartéasok 7,9 %-a nem rendelkezett $nalld lakéassal.

Erdekes képet mutat a tulajdon szerint osztdlyozott haz-
tartésok jovedelmét és lakéshelyzetét bemutatd 19.sz.tib- .

lazat.

Ugy gondolna az embey, hogy azok laknak jobb k&rtilmények
kdz8tt, és elsBsorban sajat tulajdonu lakasban, akik

"megengedhetik" magunka.



19,s2z, tadhlazat

Jovedelem és szobaszam lakasok tulajdon jellege

szerint
Jovedelem Szobaszam Minoseg%
szobaszam

Tulajdon Atlag Relativ Atlag Relativ Atlag Relativ
R/fC/év szbr&s R/fS/év szbras R/f6/évy széréas

% % 2%

Sajat tul.| 21.860 45 0,65 55 1,21 75

Bérlakas 25,581 41 0,63 57 é.53 70

Forras: Daniel Zsuzsa: Jbvedelemeloszlas, lakaseloszlAas.
Valésag 1981/72.

A tablazatbdl kitilinik, hogy a sajat tulajdonu lakasban

lakdék jbvedelmét a bérlakdsban lakdk évi JjBvedelme mintegy

20 %-kal meghaladja. E helyzet kialakuldséban déntd a lako-

hely hatadsa a lakédselosztdsban. A lakéhelybSl adédd kény-

szervalasztas erOsebb a jovedelmi helyzetbdl adddd ddnté-

seknél. Kozségekben nincs lehet3ség bérlakasba kdltdzni,
mig varosokban a hosszu varakozasi idd®d is ezt a kényszert
fejti ki. Ha ehhez még a csalddi hattér hatésa is kedvezd,

akkor a sajat tulajdonu lakasszerzést, épitést valasztjalk,

NyilvaAnvaldan igen fontosak a lakaskdrlilmények, amelyeket

vizsgalva az tlinik ki, hogy az aAtlagod tekintve - amelyen

’



beltil lehetnek tdrsadalmi csoport szerint eltérések -

a legkedvezObb helyzetben a vezets és értelmiségi réte-
gekbe tartozd csaléddok vannak, s altaladban a segédmunkas-
rétegek csaladjainak a legelmaradottabbak a lakaskoril.-
‘ményeik. Az el8bbi csalidoknak 9, az utdbbiaknak 33 $-a
&1 egyszobas lakésban. Az eldbbieknek 71, az utdbbiasknak
csak 15 %$-r6l1l mondhaté el az, hogy azonos igénnyel mér-
ve a haztartéasokban 818k shamanak megfelel a lakas nagy-
sdga és_komfortja. Az elGbbieknek 26, az utdbbiaknak vyi-
szont csak 13 %-a jutott elsd lakasként Adllami tulajdonu
bérlakashoz, vagy szolgalati lakashoz . ™

Mé&s oldalrél, tOSbbek kozott a lakoslirliség oldaléardl mu-~
tatja be a tarsadalmi helyzettel Osszefliggl eltéréseket

.a 20. sz. téblazat.

Az életkdriilményt lényegesen befolydsold tényezd a ]akés-
kOltségek nagységa. A lakaskSltség fogaimén a lakassal kap-
csolafos kiadasok, amelyek lehetnek:

1/ a4llami bérlakéasban é18 f6béfl6k altal fizetett lakbér:
2/ az albérletben é1l8k albérieti dija

3/ sajat tulajdonu lakast épitdk az épitéssel jard:

kol tségének esedékes dija

A Ko6zponti Statisztikai Hivatal: Eletk®&r{ilmények, lakas-

viszonyok.
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20. sz.tablazat

Lakott lakasok osztaly és rétegtagozodés szerinti meg-

oszlasa lakasalapteriilet, lakéra jutd alapperllet,

lakéra jutd alapteriilet -és lakéast lakd létszéma

szerint
" Osztéalyok, Bgy lakds- Egy lskéra  Egy lakas-
p ra jutd jutd alapsy ra jutd
rétegek alapter.m” terlilet m? lakdé f£8
Munkasosztaly 43 13 3,3
Szovetkezeti
parasztsag 45 16 2,8
Nem fiz./szellemi/
foglalkozasuak 48 16 3,0
Kisarutermeldk 48 17 2,8
Lakas lakobnépes-
ség nélkil 38 ;
Usszesens 45 ' 15 3,0

Forrds: 1980. évi népszamlilas. 27. Lakasadatok 1IT,

4] Sajat - mar felépiilt és lakott - tulajdonu lakés hasw-
nalataval jard koltségek, karbantartési, felujitasi

kO6ltségek, tarsashézakban un. "kOz8s kéltségek",hézadé,

A lakéaskOltségek lényeges eltérést mutatnak az egyes
lakasok tulajdonjellege, tovabba telepililések szerint.

[21.tablazat/




21.sz.tédblazat

A lakaskdltségek egyenldtlen eloszlésa, az azonos

min®ségli szobaért fizetett kbltségek szerint

Megnevezés ' Ft

-—

Atlag 2195
Tulajdon szerinti csoportositéds
dllami lakas . 1497
saj&t tulajdonu lakas 2347

Lakbhely szerinti csoportositéas

Budapest 1394
Vidéki varos 1865
Kozség _ 2867

Forr&s: Daniel Zsuzsa: J6vedelemeloszlas, lak8seloszléas

A lakasktltségek eloszlasénak egyenldtlenségét olyan

tényezdk befolyasoljik, mint:

- a sajat haz, vaay lakés épitése, maijd hasznalata egé-
szen a lebontasiqg, igen hosszu évtizedeken &at huzddd
folyamat. Az esedékes kiadéas filigg, hogy épilil, megépiilt-e
mar a haz, lakéas;

- lényeges kiildnbség van azon haztartasok k&zott, akik
6r6kbiték a lakast, és azok k6zdtt, akik sajit eredjiik-

bdl, kBlcséndk igénybevételével épitkeznek.



- erSs az allami redisztribacid szerepe. Azok, akik alla-
mi bérlakashan élnek, kiilonOsen azok, akik jo mindségll
dllami bérlakasban, tetemes éllaﬁi juttatasban része-
sfilnek, k&zvetett uton. 2z altaluk fizetett lakbér nem
fedezi még a lakédsck egyszerll ujratermelési kdltségeit
sem, s az allam nagy dotécidval témogatija az allami szek-
tort. A sajat tulajdonban 1évo lakésok tulajdonosai nem
részeslilnek ilyen juttatésban.

A lakéshoz jutéas ﬁédja, jogcime, tulajdoni alapja,és
ebbe beleszﬁr6dik az allami redisztribdcidé, mélyen dif-

ferencidlja a térsadalom tagjainak anyagi jolétét,

Az uj lakdételepek életmddot befolydsold tényezdi

Egy, a lakasok hasznidlataval kapcsolatos Vizsgélatx
szerint a lakdék a tObb szobat részesitik eldnybe a
nagyobb szobdkkal szemben és a szobdk ©6ndlld kiilén be-
jaratat igénylik. A kétszemélyes haldszobandl minimum
12 mz—es terliletet és beépitett szekrényt tartjak meg-
feleldnek. Altaldban kicsinek tartjdk a konyhdt. A log-
giét fontos lakéstartozéknak tekintik és megitéléstik
szerint jobb lenne, ha a konyh&bdl nyilna, mert akkor
akdr étkezésre is lehetne haszndlni. Panaszoljék, hogy
nincs hely a ruha, fehérnemﬁ, cip®, takaritasi eszkozok,

taskak, bdroénddk, vasalbddeszka, a gyermekholmik elhe-

lyezésére.

x A lakasok hasznalatéanak vizsgdlata két pragai laké-
telepen [EP.MUSZ.G.TAJ. 1980/12/



A prédgai lakdételep szociolégial vizsghlaténdl kapott
eredmények barmelyik magyarorszdgi uj paneles épitésﬁ'
lakoételepen készlilhetett volna.

A mail magyar életmdédban a panelhizak megteremtették
eddig a varosokban - ilyen tipusu lakdtelepek felépi-
téséig - nem ismert életformdt. A lakdtelepek az 50-es
évek végén jelentek meg a viladg nagy varosainak peri-
féridin. "Ez a telepllésforma az emberi szilkségletnek
csak egy szlik korét igyekszik kielégiteni. Nem akar
varos lenni - bar méreteiben, k&zmiellatottsigdban az -
annak csak néhéany feladatat vallalja"~ olvashatijuk a
"panel é&s kultura" c. cikkben.*
Alapvetden ez a gond, hogy nem akar varos lenni, ponto-
sabban mar nem tud varos lenni, amikor lehetett volna,
akkor viszont megalkotdl nem engedték azzd fejlddni.

. Magén viseli a fejlddés rendellenességeit. Egy masik
"Panelhadzak és panelméretek" c. cikkben ez olvashatd:
"Meditacidnk masik kérdését, é minGséget mar érintetltik,
de részletesebben vitatkozni kell azzal a terjedd né-
zettei, amely uj lakodtelepeinket ~ fdleg egyes véros-
szociolbégusok , klildnbdzd folydiratok szerz8i részérsl -

illetik. A panelh&azakrdl van szd, amelyekkel kapcsolat-

x Délmagyarorszdg 1983. IX.24. P.S2.F.: Panel és kultura



ban akadnak szerzdk, akik "betondzsungelnek" "modern
falanszternek" titulalijék, amely "élembertelint". ﬁinG—
sitéseikben a "lakdételep" szinte megbélyegzésnek séémit,
ahol elszigetelddnek egyméstdél az emberek, az emberi kap-
csolatok megfakulnak és igy tovabb . "*

S maga a cikkird adja meg a felmentést is "Csakh&t sok-
szor meg kell alkudni: nem tartozunk a leggazdagabb &lla~-
mok soréba, a tisz£es szerénység utjat jarhatijuk csak."
S6t igy folytatja: "... Ujszeged felBl vetlink egy pillan~’
tédst a Tisza méasik partjén kirajzolddott gydnydril uj
panoraméra, vagy Odessza és a Rokus vArosrészekben meg
masfelé éplilt és éplild tiz és kevesebb szintil épliletek
valtakozésara ..., a szépség, a kiteljesedd harmdbdnia blisz-
keséggel toltheti el a patridtékat."

Nyilvanvald, hogy minden szélsGséges nézet rossz értéke-
lést ad, de a panelos lakdételepek mai kialakitésa - és
ugy tilinik ezen lényegesen a jovOben sem kivannak valtoz-
tatni - hordoz egy sor olyan megoldandd kérdést, amelyet
fel kell tarni - akér szocioldgusok &altal is =, hogy a
soronkdvetkezd lakdételepek épitésénél ugyanezen tévedése-
ket elkeriilhetdvé tegylik. Veszélyes a "nincs t&bb-panz"
nézete, mert az minden "hig levesre" magyarédzatot ad. El-

fogadhatova teszi, hogy hié&nyoznak a lakételepekrdl azok

X Csonéréd megyei Hirlap: 1982. jan.4. Racz Lajos: Panel -
hézak és panelnézetek 912 N



az alapellatdst biztositd intézmények, amelyék a normélis
életvitelhez szlikségesek, elfogadhatévé teszi, hogy a
lakasok épitésekor, felujitésakor egyre tSbb - a lakés
haszndlati értékét csékkentG - berendezést{felszereléstA
kihagyunk - egyszerlisitiink, kdltséget csBkkentiink, azutén
egyszer azt vessziik észre, hogy kdltjik azt a "kevés pénzt",
de tartalmdban mar nem azt végezzilkk , mint aminek nevez-
zlk a tevékenységet.

Az igaz, hogy Magyarorszagon a hiénygazdélkodéé jegyében
indultak a nagy lakéasépitési programok. A naturdlidk don-
tottek a lakéasépitésben. Csak az a baj, hogy egyediil.
~Ezen bellll is a mennyiséghez tapadd technolbgia mereve-
dett meg, és nem engedtek - az agazati iranyitéas &ltal
sem kifogédsolt /sGt!/ ~ annak a kisértésnek, hogy valtoz-
tatni kellene rajta.

A tervezdk szémalomharcat, a tervezd vallalatokndl be-
‘kbvetkezett szintén mennyiségi igény kielégitésére vald
4tdllast, a rafordité&sok csBkkentése érdekében a tervezdés-
b5l az épitOmivészet kizarasat jol mﬁtatja be "A patak
éé'é pdrtikusz“ cimd iras.”

Az egyre nbvekvd mennyiségi igények nyomasara elszapo-
rodtak a kézpontilag kidolgozott tipustervek, kialakultak
a "tervgyarak". A tervezd mind tavolabb sodrddott az épii-

.Adetek tényleges hasznalditdl és mind kevesebb a lehetOsége

X Borvendég Béla: A Patak és a portikus. Valdség 1983/8,

N



arra, hogy a tényleges igényeket megismerje. Van haz-

gydr Magyarorszagon, amely tSbb mint tiz éve ugyanazt
¢

az 5-6 éplilettipust gyartja, olyan lak&sokkal, amelyek

mar 15 éves sem voltak korszeriinek mondhaték.

Az életkdriilményeket nemcsak az uj épitési lakésok, hanem

a meglévd lakésok allapota is befolydsolja, Az alapvetd

kedvez3 iranyu valtozéasokat elsddlegesen a felﬂjitésok sorén
uj alaprajzok,elrendezések létrehozdsaval, a lakdsok kor~
szerisitésével érhetjllk el. E munka bizonyos k&tdttségekkel
végezhetd, bizonyos szerkezetek [pl. teherhordd fofalak/
dltaldban nem helyezhetTk at. A felujitott lakésok ezen
bellil elsBsorban a fddémeserével felujitott lakdsok irént -
nagy a kereslet. A lakédsok belvarosi elhelyezkedésiiek, kor-
szerllek és emellett még tAgasak is. A régi épliletekben le-
het&ség vgn a csalddban bekdvetkezd valtozdsoknak megfelélﬁ
belsd Atalakitadsokra. Lehet®ség van a lakasdsszevonésra,
vagy akar 6n5116 lakasok létrehozéasara, mﬁszaki megcsz-
téssal. A belvarosi zart-udvaros épliletek kedvezdbb fel-
tételeket teremtenek a lakdk kozdtti - lakék gyermekei kit~
z6tti - kapcsolatok kiépitésére , személyes kapcsolatok
felvételére. A lakOtelepeken az emberek elsGsorban az ut-~
gén talalkoznak. A felujitasoknal ezért helyes iréanyzat az,
‘ha’aifelﬁjitéssal egyiddben a lakdéudvarok kialakitésara is

t8reksziink. Az udvarokban,helyes aranyok megtartésa mellett,

\
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a tOmbbelsdk jobb kihasznalasaval biztosithatd az i1id8seb-
bek, a gyerkek sziikségleteinek megfeleld, pihendrész, jat-
szO6tér, de ugyanigy a gépkocsik elhelyezése is,

Nagyon fontos, hogy z8ld n&vényzettel gazdagitsuk az udva-

rokat, a jb6 levegd é€s a kellemes kdrnyezet érdekében.



3. A LAKASGAZDALKODAS ES AZ INGATLAKEZELES FOBB
USSZEFUGGESET

3.1. Ingatlankezelds mint a lakdsgazddlkodde
része

Az infrastruktura fogalmat sokféleképpen hatarozzak meqg.
Egy taldn a legszélesebb kOrben ismert, immadr hagyoma-
nyossa valt felosztasa az infrastrukturanak a termeld
/miiszaki, technikai/ és szocidlis teriiletre valéd bontésaT
E szeriﬁt a felsoztas szerint a lakas és kommunéalis szol-
galtatas a szocialis alrendszerbe tartozik. Az infrastruk-
turéaba tartozd anyagi és szellemi erdforrasok egylitt-

mik&dése a szolgaltatd-tevékenységben valdsul meg, amely-

nek eredménye segiti a termelést, a munkaerd megujitasat,
és a lakossag j6létét biztositja. A szolgdltatasokat tu-
lajdonsagaik alapjan anyagi és nem anyagi szolgaltatasokra

szoktuk felosztani. A kommundlis szolgdltatdsra &altaldban

az anyagi természet jellemzd és az, hogy ezekrdl a kozszol-
galtatasokr6l alapvetden a teriileti tandcsok gondoskodnak.

A kommundlis szolgdltatdsok egyik fajtdja az ingatlankerzelés
amely a lakasok, lakdéhé&zak karbantartédsaval ﬁzemeltetésévei
jarul hozza a zavartalan lakashasznalathoz, ugyanakkor e he-
lylitt gondoskodnak a nemzeti vagyont megtestesitd lakéépiilet-

d1lomany megdvasardl.

+ Abonyiné Dr. Palotas Jolan: Csongrad megye infrastruktu-~
ralis ellatottsdga. Varosépités 1973/3.
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A lakdsgazddlkodds ma nemzeti méretekben valdsul meg. A

lakésgazdalkodasi feladatok a lakéasgazdasagba tartozdé gaz-
dasagi tevékenységet végzd vallalatok /lakésépitﬁ vallala-
tok, lakéas fénntartési feladatokat végzd vallalatok, ingat-
-lank&vetitési feladatokat végzd vallalatok/ utjan, az aga-
zati iranyitast, fejlesztést végzd minisztériumok, fdhatd-
sadgok [Epités és Varosfejlesztési Minisztérium, Pénziligy-
Minisztérium, Orszagos Tervhivatal / utjan és a Tanéésbk én=-
allosult tevékenysége utjan valdsulnak megq.

Az ingatlankezelést végz3 szervezetek agazati iranyitésat -
az Epitésiligyi és Varosfejlesztési Miniszter léﬁja el, mig
ezen vallalatok alapitadsat a helyi tanacsok végezhetik. A vi-
déki ingatlankezeld szervezetek helyét a népgazdasagban

3. sz. &dbra mutatja be, a f&varosi ingatlankezeld szerve-=

zetekét pediga 4 . sz. abra.

Az ingatlankezeld szervezetek kapcsolddnak a lakasgazdalkodas
fejlesztési szakaszahoz is, de ezen .tulmenden kézfehatnak
a lakasmobilitas kérdésében is. A tevékeanégﬁkhSz szliiksé~
ges pénzligyi fedezet jelentds hanyadat az allami k&ltség-
vetés a tanacsi kdltségvetésen keresztiil biztositja. A je-

lenlegi rendszer bonyolultsdgat mutatja be 5, sz. dbra.

Az ingatlankezelésr®l megadllapithatd, hogy az lakasgazdal-
‘kodas jelent®Os része, hiszen a létrehozott lakasok élet-

tartamdban a leghosszabb ideig jelentkezd tevékenység,kdlt-
ségkihatasa meghaladja az egyszeri beruh&zas értékét,alap~

ja a felujitésdkon a korszeriisitéseken keresztiil a lakéas-

mobilitasnak.
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3.2. Ingatlankezelds, ezen belill a lakdhdzjavitds

fejlédése 1945-tdl napjainkig.

A felszabadulas eldtt csak nagyobb lakdsdllomannyal ren-
delkezb varosok, vallalatok és vallalkozasok tartottak
fenn 6nalldé - a mai fogalmat megk®tzelitd - ingatlankezeld
szervezetet.

Az allamositassal - az 1952, évi IV. tSrvény hatadlybalé-
pése eldtt - jelentds szamu lakas keriilt dllami, illetdleg
az akkori terminoldgia szerint k&ziileti tulajdonba. A kor-
ményzat-az dllami tulajdonba kerililt ingatlanok kezelésére
létrehivta a szocialista ingatlankezelési szervezetet. A
szervezet hétékonységét alapvetden meghatarozta a szerve-
zeti forﬁa, a jogszabalyi keret, amely tevékenységét ira-
nyitotta a rendelkezésre 4116 anyagi és egyéb erdforrasok,

tovabba a jogi szabalyoz&s tendencidja.

A fdvarosban 1948--ban+ alakult meg a Koziileti Ingatlan
K&zpont, amelybdl késdbb a keriileti tandcsok végreha-td
bizottsigainak irdnyitdsa alatt 4116 Ingatlankezeld Vvalla-
lafok alékulﬁék.

A vidéki szervezetek 1949-ben’ alakultak meg. Alapitd swer--
viik a h®lyi tanacs, feligyeletiiket az épitési miiszaki osu
taly latta el, a Tanacstdrvényeknek megfelelden.

A vallalatok alapitésukat kévetSen fdleg adminisztrativ és

kezelés tevékenységet végeztek, illetve a lakbérbeszedéseket

* = 9390/1948. /IX.12/ Korm. sz. r.

- 1949, &vi X. tv. ill. 1949. évi 32 tv.
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intézték. Elhanyagolhat6 mértékii karbantartést tudtak vé- -
gezni, mivel a beszedett lakbérek adé médjara el léttek
vonva. .
Jellemzd erre, hogy a Szegedi IKV 1950-ben 70.000 forint
tatarozisi hitellel . rendelkezett.' |

A vallalat nem rendelkezett anyagokkal, eszkdzdkkel, szer-
szamokkal, megfeleld helyiségekkel, nem beszélve a szocia-
lis létesitményekrdl.

A felszabadulas eldtt a bérlakasokat magaban foglald in-
galtlant az ingatlan tulajdonosa kezelte. Az allamosités
utadn amig a szerv, hivatal, intézmény kezelte az ingatlant
és a telekkdnyvben tulajdonosként volt bejegyezve, a ke~
zeld jogkdrének meghatarozasa legfeljebb az iligyrendi szer-
vezetli szabalyzat korébe tartozott.

A lakéépiiletek /allami tulajdonban 4116/ miiszaki leltarba
vételét a 23/1960. EM. sz. utasitls rendelte el. Ez idd

6ta all megbizhatdé adatszolgaltatads az értékelésekhez.

A Varos és Kbzséggazdalkodasi Minisztérium 1953. évi becs-
lése szerint a tandcsi ingatlankezeld vallalatok kezeléséhen
all6 lakasallomdny 20 %-a volt csak megfeleld &allapotban.
74 %-a igényelt felujitast, a gazdasdgosan fel nem ujithatd
épliletek aranya 6 %. Osszesen ez iddben 577 ezer bérleményvt

kezeltek az ingatlankezeld vallalatok.

Baczkd Istvan: Az ingatlankezelési tevékenység fenntartisi
feladatainak tervezési és szervezési problémai
a Szegedi IKV.-ndl. Szakdolgozat. 1973.
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‘1965~re a kovetkezd kép alakult ki a kezelt lakasokrdl:

22, sz, tablazat

Az Osszes—- és az allami lakasallomany

teriiletenkénti megoszlasa

lakas

Osszes Osszes lakasbol
Teriilet allami tulajdonban

szama 3 szama %

1965.dec.31. 1965.jul.1l.
Budapest 592.117 100,0 362.607 61,2
Mj.varosok® 185.608 100,0 64.287 34,6
Varosok 511.379 100,0 124.528 24,3
K&zségek  1,744.514 100,0 124.492 7,1
Bsszesen 3,033.636 100,0 675.914 22,3

+

= A Mj. varosok GyOr adatait is tartalmazzak

:Forrés: Dr. Csabai Béla-Szalai I.: Ingatlankezelés, a lakas-

dllomany kezelése. Varosgazdasagi Szervezetek

VezetOképzése l4.sz.

A IV. B8téves terviddszak kezdetéig a tanacsi k&ltségvctésen

keresztiil kaptak k&zponti tamogatast az ingatlankezeld szer-

vek. Ebben az id®szakban nem volt a k&zponti- tadmogatasnak

kialakitott, meghatdrozott rendszere. A javitasi fedezet
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tobbi része a vallalatoknal képzddstt.

A II. és ITI. dtéves tervidBszakban:a tanacsi hazkezelési

szervezetek kezelésében és nyilvantartésédban 1évd ingat—-
lanokkal kapcsolatos lakdhazjavitasi munka k6rébe tartozd
tevékenységek a karbantartas, felujitds, kiegészitd mun-
ka, bontés+.

Nem lehetett a lakdhazjavitas korébe sorolni az emeletré-
épitést, tetOtérbeépitést, toldaléképitést és az épitmény
egészének ujjaépitését. Ismétlddd felujitésra 15 évnél ro-
videbb iddn beliil nem keriilhetett sor. A 10 éven beliil le~
bontasra keriild épililetet nem volt szabad felujitéani. A
tervezett felujitasok cimjegyzékét a terililetileg illetékes
helyi tanacs, illetve a hazkezelési szervezet felﬁgyelé—
tét ellatd tanacs hagyta jova és dontott a lakdéhdzfenntartéasi
eldiranyzatok felogztasdban az érdekelt ingatlankezeld
szervek kozdtt.

A lakodhazjavitasi munkak pénzligyi fedezetét képezték:

a tandcsi kdltségvetésbBl biztositott &llami tamogatas, a
bérleti dij és az lUzemeltetési koltségek kozdtti kilon-
b¥zet,. tanadcsi fejlesztési alap juttatas.

A pénziigyi fedezet terhére a lakdéhazjavitasi munkdk - szer-
z6dés szerinti, illetdleqg sajat vallalkozasban végzett mun-
k&nal a sziikitett 8nkdltség és a vallalati altaldnos k&lEsé-
gek alébjén megéllapitbtt - kOltségeit, a tervezdi kdltsége-

ket, atmeneti lakasok fenntartasi k6ltségeit, a hasznalatba-

¥ 64/1961. /Ep. Ert.41./EM.sz. utasitésa, az ezt mdédositéd

18/1968. /Ep. Frt.ll./ EVM. sz. utasitas
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vétel prodbalizemeltetésének kdltségeit lehetett elszamolni.”
Az 1962. és 1968. kozétti idSszakban a lakdsallomdny javi-

tadsara orszagosan 1l millidrd Ft. keriilt felhasznaléasra.

JelentSs volt a lakdhazjavitdsi tevékenység fejlddése a IV.

btéves tervidOszakban A terviddszak elején kimondtdk, hogy

a lakossag életszinvonalat k&dzvetlenil érintd lakbépiilet-
@llomany folyamatos és tervszeri fenﬁtartésa jelentds tarsa-
dalmi-gazdasagi feladat, amely megoldadsa érdekében erdtel-
jesen fejleszteni sziikséges a tanacsi lakdhézkezelés és fenn-
tartési tevékenységet.

A lakohdzjavitasi tevékenység tovabbfejlesztésére a gazdasa-
gi bizottsag hatarozata alapjan keriilt sor++, amely hataro-
zat a pénziigyi alapok megteremtését szabalyozza, iehet6séget
ad lakdéhazjavitasi alap képzésére a kezelt épﬁletéllomény
bruttd értéke alapjan. Lehetdvé tette tovabba a miiszaki fej-
lesztési alap képzését a lakdhazjavitasi tevékenység miiszaki-
fejlesztési tevékenységének meggyorsitaséra, a hdzkezelési
szervek technikai béaziséanak fejlesztésére, telepek kiépité~
sére és a gépesités fokozéasa.

A rendelkezésre &1106 eszk®bzbk alakdhazjavitasi tevékenyséy
jelentO0s mértéki fejlesztését tette lehetdvé. A kezeléshen
1évo épliletek és bérlemények szama a 23-as sz. tdblazat
szerint alakul a tervid®szakban. A kezelt épililetek alloma-

nya uj lakéépiiletek kezelésbevétele, valamint .fSként

= 18/1968. EVM utasités

++ 1/1970. /V.9./ GB.sz. hatarozat
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varosrendezési okok miatt végrehajtott szandlasok bontasok
miatt valtozott,6 Osszességében valamelyest cs&kkent. A ke-

zelt lakésok szama 28.800 db-ban ndtt.

23. sz. tablazat

A kezelt lakoéépiiletek és bérlemények

szama
Megnevezes 1970 1975 1975-
év év 1970
év
Kezelt épliletek szédma db 66 924 69 761 99,8
. $
Bérlemények sz. 1000 db 685, 3 749,9 109,14
Lakasbérlemények sz " 618,8 647,7 109,0
EbbS1l Budapest " 399,4 . 404,7 101,33

Forras: Dr. Vagvdlgyi Sandor Lakéhidzjavitasi és lakas-
karbantartés fejlddése a IV. 6téves terviddszakban
Varosgazdasagi Tajakoztatd. 1976./7-8.

A tervidOszakban mintegy 36 ezer lakas, ill. lakast maqﬁbén

foglaldé lakébépiilet teljes felujitéséra keril sor, mig a

részleges felujitdsban 38 ezer, korszeriisitésben 24 ezer

lakéas részesiilt. Elterjedt a tervszerii megeldzd karbantar-
tas és a gyors javitas. A felszabadulds utadn elsd izhen

nyilt lehetdség arfa, hogy a lakéépliletek karbantartasara
felujitéséfa és korszeriisitésére jelentSsebb pénziigyi eld-

irédnyzat &lljon rendelkezésre. A 16 milliadrdos 'a lakéhaz
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javitasi eldirényzat mintegy 60 %-kal haladta meg az eldzd

tervidSszakét. A felhasznalas a 24. sz. tadblazatban foglal-

tak szerint tdrtént megq.

24, sz, téblazat

A lakdéhazjavitasi eldiranyzat

felhasznélasa
Megnevezés 1970. 1975. 1975/1970
év év index
Lakbdhazjavitasi
eldiranyzatt 2 090 3 821 182,8
Felhasznalas
épitésre 2 216 3 447 155,6
Ebbs1l
teljes felujitas 518 761 147,2
részleges " 648 1 073 165,6
karbantartas 979 1 457 148,9
egyéb 71 156 220,0
Egyéb felhasznalas 147 16l 108,6
$sszes felhasznalas 2 363 3 608 152,7
Ebb®dl fovaros 1 612 2 025 125,6

Forras: U.a. mint az eldz0 tablazatnal.
A lakdéhdzjavitdsi eldirényzat, tovabba @z épitésre felhasz-
nalt pénzeszkdz&k jelentBsen ndttek a tervidSszak folyaman.

Az atlagosndl nagyobb mértékben emelkedett a részleges
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felujitasra és a karbantartadsra forditott Osszeg. Egylittes
értékiik a terviddszak végén a teljes felhasznalas 70 g-at
képviselte. A terviddszak alatt emelkedett az ingatlankezeld
szervezetek miiszaki-technikai szinvonala a szocialis ellé;
téé, kedvezdbbek lettek a munkakdriilmények. Megkezdddott

az ingatlankezeld szervezetek korszeriisitése, fejlddott
korszeriis6détt a hazfelligyeldi rendszer. Jelentds eredmé-
nyek szlilettek a mﬁséaki fejlesztés, a lizem és munkaszer-
vezés terén. |

A jelentds eredmények ellenére bizonyos problémak tovabbra
-r-——_—h-

is fennmaradtak. A lakohazjavitasi munkakon beliil a karban-
1

tartas és a részleges felﬁjités arénYa a tervezettnél ma-
gasabb szinten alakult, kévetkezésképpen a tervezett 40-

45 ezer bérlemény helyett, csak mintegy 36>ezer részesiilt
teljes felujitasban. A tervszerii megeldzd karbantartés
tovabbra sem érte el a kivanatos szintet. A lakdhazfeluji-
tasi munkdk fajlagos k&ltségei jelentOsen megndttek ezen-—
beliil is els®Osorban a teljes felujitas kdltségei. Tovabb
ndtt a felujitds elmaradas és a gzadas&gosan fel nem ujit-
hatdé lakasallomany.

Az V. Otéves tervciklus teljesitésef-a kbvetkezdk szerint
alakultak. Az 1975 évvégi allapothoz képest az 1980 év vé-
géig a kezelt épﬁletek szadma valmelyest cs&kkent: 1,8 %-kal
de a kezelt Osszes bérlemények szama 11,6 %-kal ezen belil
a lakasbérlemények szama 9,7 %-kal novekedett. A lakdhazja-
vitasi célra forditott Osszeg 1980 évben az 1975 évihez

képest 75,5 %~kal emelkedett. A lakbhazjavitasi munkak

TNémet Laszlé: Miért kézligy az allami lakozadk . fenntartasa?
Pénzligyi Szemle 1981/1l1.
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volumene jelentSsen ndvekedett a lakdépililetek felujitasa
vonatkozasdban ugyanis 1975-h&z képest az 1980 évi felﬁji—
tasoknal a felujitott épililetek szama 102,2 % lett, az el-
végzett karbantartasi munkak szama 19,1 %-kal ndvekedett.
Ezen tervidSszak alatt sem &allt rendelkezésre az igények-
nek megfeleld lakasfelujitdsi kapacitads. A kapacitasok el-
sB®sorban a karbantartdsi munkak terliletén voltak biztosit-
va. Az elégtelen kapacitéds és a szabadaras fenntartasi
munkak Aarszinvonaldnak ndvekedése folytan a pénziigyi fel-
hasznalassal nem ndtt ardnyosan a felujitott lakasok széma.
Az V. O6téves lakdéhaz javitasi program szerint, tdbb mint
85. ezer lakas felujitasa volt eldiranyozva, amelybdl a
tervszerint 41. ezer volt az elmaradt felujitési kategdéria-
ba tartoz6 lakas. A terv&e; szemben a ténylegeéén felujitott -

lakasok szamat és belsd Osszetételét a 25. sz. tablazat

mutatja.

Felujitott lakéasok szama az V. Otéves tervben

Megnevezés lakas db
Elmaradt felujités pétlasa v 39.100
Id6szerli felujitas ‘ 15,100 "
Részleges felujitas 20.400
Usszesen: : ’ 75.000

\
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A mennyiségi lemaradason tul a felujitott lakasok belsd
szerkezete sem felel meg az eredeti programnak. A lakas-
-korszerilisitések vonatkozasaban kedvezObben alakult a hely-
zet. Az elliranyzott 18.500 lakéskorszerﬁsiﬁéssel szemben
ttbb mint 20 ezer lakas valt korszeriibbé. Ennek kdzel
felét azonban nemla felujitasokkal egylitt végezték, ami
azt jelenti, hogy a lakossag kozremiikddése e kérdésben je--
lentds volt. A naturdlis teljesitésre kiilontsen rossz fény;
vet, hogy noha az elvégzett felujitadsok miiszaki szihvona-.
lukat tekintve nem felelnek meg a tervezett k6vételmények~
nek, az egy . felujitasra jutdé k&ltségek a tervidOszakban at-

lagosan 104 ezer Forintrdol 134 .ezer Forintra emelkedtek.

A VI. 6téves terviddszak eiGirényzatai tovabb nOttek. Az -

1981-ben tanadcsi kezelésben 1lévd 750 ezer lakasbdl mintegy
134 ezer a hosszabb tdvon is fennmaradé lakas, amelynek a
felujitasat potolni sziikséges. EbbOl 14 ezer az amelyek

slirgds beavatkozast igényelnek. A _terviddszak alatt 100 ezer

lakdsfelujitdsat iranyoztak eld, amelybdl 56 ezer az elmaradt,

18 ezer az iddszerili és 24 ezer a részleges felujitéas. Je-
lentds feladat a lakasok korszeriisitése is, amelybdl 30
ezret a felujitésokkal egylitt és 20 ezret a lakossag bevo-
nasaval sziikséges elvégezni. Amig az V. dtéves tervidoszak-.
" ban 1 bérleményre 32 ezer Forint forras lett biztositva
‘addig a VI. Otéves tervidOszakban 1 bérleményre 70 ezer
Forintét iradnyoztak eld. A feladatok elvégzéséhez tovabbra

is biztositott az &llami tadmogatds. Amig 1972-ben a lakbér-~
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rendezést kdvetden 100 Forint lakbérre 62 Ft. tamogatas
.jutott/addig 1980.ban ez meghaladta a 320 Ft.-ot s varha-

téan 1985 évre megkdzeliti a 400 Ft-ot.

3.3. Az ingatlankezelds problémdi, korgazerileitési

szilkségletet

Az allami bérlakasok juttatdsa egyrészrdl az abbél kizir-
tak oldalardél az egyenldtlen teher elosztds miatt valtott
ki ellenérzést, masrészrdl azok részérdl, akik részesiil-
tek e lakésjuttatdsi formaban:a lakasok miiszaki &llapota,
a szolgaltatas szinvonaldnak elégtelensége miatt. A meg-
-névekedett lakdsigényt elsBdlegesen az uj lakasok épitésé-
vel gondoltdk megsziintetni, és e célra lettek biztositva
elsOdlegesen az eszkézék,‘amelyek:n&nmégukat tekintve
messze megeldzik a lakdéhaz fenntartédsra forditott eszko-
z8k nagysagat.

Az ingatlankezelési tevékenységet jellemzd problémék sok-
firényuak. Ezek k&zdtt irépyitési, szabayozasi és végre-
.hajtési hidnyossagok egyarant eldfordulnak, amelyek a ko-
“vetkezdk:

-~ A felujitasi feladatokat gyakran nem a miiszaki szﬁkségletek

( : .
alapjan hatdroztdk meg. Az elmaradt felujitdsok nem mindig

kaptak prioritédst igy az elhalasztott felujitdsok miatt

a lakéépliletek dllaga romlott, masrészt a felujitésok

egységnyi kOltsége progresszivan ndvekedett. Az elmaradt
\

Tt

c
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felujitasok potlasanak késedelme miatt névekedtek a kér-
"bantartas kdltségei is.

A részletes varosrendezési tervek hidnydban nem volt min-

dig tisztazhatdé, hogy - varosrendezési okok miatt -
mely épliletek keriilnek lebontasra. Emiatt hol az indokolt
félujités lett halogatva, hol feleslegesen keriilt sor a

.~ felujitéasra.

Tomegesség valtak a latszatfelujitdsok /pl. a homlokzat
felujitasok soran az éplileten bellil nem végeztek munkékaé/
'amelynek kovetkeztében ndttek a karbantartasi jellegi fel-
adatok, ill. ezek kéltsééigénye és ezzel egylitt fokozd-

dott a lakodok elégedetlensége is.

Nem megfeleld szinten tdrténnek a.szolgdltatasi kobtele-

zettségek teljesitései.

Az ingatlankezeld szervezetek gazdalkodasi tevékenysége

nem tud kibontakozni a jelen szabélyozasi formaban, nincs
igazan kockéazata sem a.véllalatnak sem a vallalati dol-

gozdknak déntéseikben, igaz leﬁet6ség sincs annak'Vélla—
lasara megfeleld rendelkezési jog hijjan.

Nem megfeleld a kdltségazdidlkodéasi fegyelem. Altalaban

a kOltség minimaliz&las lenne a célszeri a vallalatnal

de ez nem érvényesiil. Ez annak tudhatdé be, hogy a nyereség

‘mint kdzgazdasdgi kategdria hidnyzik, nincs a vallatok
érdekeltségi rendszerében olyan 6szténzd erd, amely a.
hatékonyabb koltséggazdalkodast automatikus kikényszeri-

tené,
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- A vallalatok vezetdinek érdekeltségét és ezen beliil a

vallalatnadl folyd tevékenységek céljait Osztbnzd érdekelt-
ségeket ugy sziikséges megallapitani, hogy ne hassanak ellen~ -
tétesen.

- A vallalatok felligyeletét ellatd Tanacsok ﬁem tudtak meg-

felelden élni jogkoriikkel, amely eredményeként a tele-

pliléstervezési, lakasépitési, lakaselosztlsi és lakas-
mobilités tevékenységek az ingatlan kezelési tevékenység-
gel O6sszehangolva -a lakéégazdélkodés terliletén eredmé-
nyessé valna.

.= Az ingatlankezeld szervezetek nem tudtak érvény szerez-—

ni annak, ‘hogy az uj lakasok épitésénél megsziintessék
azokat a hibékat,.ameIYek az lzemeltetés soran jelent~-
keznek és tobbletenergia felhaszndlast igényelnek.

- A vallalatok nem tudnak az iires laka&sok csdkkentése ér-

. dekében k&zvetleniil intézkedéseket tenni. A lakds hasz-

nositds bilirokratikus rendszere jelentds bérkieséseket

eredményez; nehézkes a felujitasok id8szakara a lakdkat

kihelyezni. A végleges elhelyezése a lakdéknak a tanacs

részérdl nincs tdmogatva hiszen ez a lakas vesztéssel
.jar, az elosztasi keretbdl.
-~ Az épitésre kerild és lakaselosztasi tervbe beépiild laka-

sok nem fedik az igényldk lakdsra vonatkozd elképzeléseit.

A lakéskiutaldsa Uutén sokszor azonnal megjelenik az ujabb

lak&sigény. A lakasmobilitdst lassitja a tandcsi. szervezet

t

kdzbejdtte, korladtozza a konkrét lakasok megismerését, a

lakascserék gyors atfutasi idejét.
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4. JAVASLAT A LAKASGAZDALKODAS TOVABB= J

FEJLESZTESEREY9 TERULETI LAKASGAZDALKODAS

Az elmult és jelen iddGszakban a lakasgazdalkodas refdrm-
jat éljlik a4t amely kissé megkésve a felgylilemlett gondok=-
kal t;lélta szembe magat, s abban csucsosodott ki, hogy

a szilikségessé valt intézkedéseket a lakasgazdalkodas

‘mely teriiletén, milyen sorrendben hajtsuk végre.

._Noha jogilag sohasem kodiﬁikélték,az.so-es években dekla-

racidk hangzottak el, hogy a lakésellatds allami feladat,

‘masrészrdl az 1952-es allamositds kdzvetetten mégiscsak
_ kinyilatkoztat&iazt. Ennek megfelelden a nomindlbérek meg- -

. . hatarozasanal alacsony lakbérszinttel szamoltak, feltéte-

"lezve, hogy az allami iakésépités,és fenntartas terhét
_fa kb6ltségvetés viseli. Oriasira duzzadtak a lakasigények,
amelyet a kapacitds oldalardl nem sikeriilt ellensulyozni,s

. igy tartdés mennyiségi és'min6ségi lak&shiany alakult ki

‘Magyarorszagon. A 60-70-es években egyre inkabb nyilvanvalédva
valt a helyzet tarthatatlansaga, ezért megkezdddétt a lakossag

bevonadsa a lakéashelyzet javitasdba. Az 1971l-ben belépd uj la-

kadsgazdalkodasi rendszer javitott a lakdshelyzeten. A lakéas-

épités eredményeit tekintve az 1000 lakosra jutd lakasépités
.a‘70-es.évek végén Magyarorszégon 8,2 volt amely meghaladta

'a legttbb nyugateurdpai orszagra jellemzd értéket. Az el-

tel 10 év felszaporodott gondjai azonban azt latszottak

f
'

. \ .
bizonyitani, hogy ismételten
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egy &tfogd korszeriisitésre van sziikség s mi t&bb e mun-

kat az 1968-ban megkezdett gazdasdgi reform folytatdsa-

ként a mai helyzethez igazodva a lakasgazdalkodasnal is

be kell inditani. Igy kerilt sor 1978-té1 kezdddben foko-
zatos, hosszabb tavon érvényesiild fejlesztésre, amelynek
"elsd jelei, hogy bdvitésre keriilt a lakasépités tamogata-
'.séban részeslildok kére: néveltiik a fiatalok és a nagycsa-
ladosok kedvezményeit; Az igazsagosabb teher elosztas érde-
kében emeltiik az allami Sérlakésok lakbérét és a tanacsi
' értékesitésii lakdsokhoz jutdk pénziigyi hozzajarulasénak
bsszegét. A 1akésmobilités‘javitésa érdekében jobban 86sz-
téndzziik a lakascseréket csbkkent az illetékteher. Azt

a célt tlzte ki korményzatunk, hogy a -lakdspolitikat ugy

sziikséges alakitani, hogy az biztositéka legyen a minGsé-

gi kivanalmak elérésének.

4.1. Lakdsfejlesztds megitéldse a lakdsigények

oldaldrdl

;Az uj lakasiligyi intézkedésekkel nem valtoztak meg.a lakas=-
hoz jutds £6bb formai, tovabbra is a tanacsi kiutalds vagy
vevokijeltlés, vagy épités, vasarlas és csere utjén lehet
lakashoz ﬁﬁtni. Az allami iakésellétés kéré viszonylag kor-
latozott, igy a tanécsi bérlakéskiutalésban tovabbra is az

arra raszoruld fOleg alacsony jovedelmi és tObb gyermekes

csaladok részesiilnek.
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1950-1980 kdzbtt kézel 2 millid lakas épiilt, igaz, hogy

437 ezer viszont megszﬁnt+. Az impozans szamok ellenére
"még sokan, varnak lakasra, s az igények kielégitésében
tovabbra is az uj lakasok épitése a meghatarozdé. Ezt az
igényt telepililéscsoportonként eltérd mértékben lehet és
kell kielégiteni. Az 1981 évi Osszes allami, maganlakas
szaporulatat alapul véve, i1t ugyanezen év §sszes meg-
. ujitott lakasigényét Osszevetve - amely egyébként - 42 %-kal
lett alacsonyabb /!/ mint kor&bban - feltételezve a lakéas-
épités ltemének ilyen szinten vald megtartédsat az akkori
Osszes igényt atlagosan 4,3 év alatt lehet kielégiteni
.orszégosan. Ez a mutatdé Budapesten mar 7,3 év, varosok-

ban 4,2 év. Amennyiben ezen beliil az Osszes allami lakas-
épités lakasszaporulatat vetjlik &ssze az ugyanilyen lakés-
'igénnyel azt mar csak 12.8 év alatt lehet kielégitenil!
Ezen.belﬁl a célcsoportos tanacsi lakéasigényt 12.1 év
alatt, a tanacsi értékesitési /szbvetkezeti/ lékésigényt
~13.6 év alatt. Ez utdébbindl tudjuk, hogy a jelenlegi for-
‘majaban - allami témogatés biztositdsa 60-t8l 100 ezer
'forintig ~ 1985 december 31-ig létezik, azt kdvetden az al-
~talédnos tamogatasi rendszer lép érvénybe s lehet ﬁegvésérol—
ni. Mas oldalrdél ez azt is jelenti, hogy az igény16k~63 $-a
‘nem részesiil e lakasbiztositdsi forméban. Jelent®s azoknak

is a szama akik nem rendelkeznek lakassal és ezért igényelnek

*xsH Beruhdzasi, épitdipari, lakasépitési zsebkdnyv 1982
pontos szam: 1 997 915 db. . “

++Lakéspolitika 1981. Vé&rosgazdalkodasi té&jékoztatd
1982/5. ' '
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lakast /173 ezer/, tovabbad akik életveszélyes vagy egész-
ségligyileg nem megfeleld lakasban laknak /20 ezer/. Ha

az Osszes allami és maganlakas szaporulatok /1981 évi/
csak erre a célra forditandnk az igény . 3.2 év alatt le-
hetne biztositani, ha viszont az allami lakasszaporulatot
‘vessziik alapul ezt az igényt marmar 11,5 év alatt lehet
.kielégiteni. Budapesten sem jobb a helyzet, mert az él;ami
lakéasszaporulattal az.itt jelentkezd allami lakasra sz61l0
lakasigényt 12,1 év alatt lehetne kielégiteni. Az elmult
évtizedekben a lakasellatas fejlesztésének gyakorlataban
eltuloztuk az uj épités jelentdségét s nem forditottunk
kelld figyelmet sem a meglévo lakasallomdny potencialis

- fejlesztési tartalékaira, sem pedig a jobb kihasznalasra:
a cseremobilitas felgyorsitdsara, a tulajdonformdk kiildn-
'b8z8ségeibdl eredd fékezd hatasok lekiizdésére, hiszen az
igények kielégitése nem kovetkezett be. A komplex lhkas—-

gazddlkodast tehdt nem: lehet uj lakasok épitésére korlatozni.

4.1.1. : Szocidlis'lakds, szabadbéril lakds mint a
lakdsgazddlkodds elemi és a lakdsfejlesztds

segitdi

Kiindulasi alapul azt vehetjiik, hogy a fennadlld jogos la-
kadsigényeket - elsd és azt kdvetd min6éégi indoku igényt -
dllami lakasépitéssel nem tudjuk kielégiteni, marcsak azért

sem mert az igények egy része [mégha el is ismerjiik
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azokat jogosnak/ abb6l fakad, hogy az igényldnek nem je-
lent akkora megterhelést a lakashoz jutds mint példaul

. egy OTP lakas esetében, azaz annak ingyenességébdl indu-

kélédott elsBdlegesen. Vannak viszont jogos igények ame-

lyek nem elégithetdk ki m&s mdédon mint tandcsi bérlakéas

biztositasaval. Ezek az alacsony jévedelemmel, t8bb gye-

rekkel rendelkezd csaladok, fiatal hazasok, nyugdijasok

.. és egyediilalldéak. Fontos azonban kiildnbséget tenni abban
is, hogy valamely csalad vagy személy, most a lakasigé-
nyeknek elismerésekor, nem rendelkezik megfeleld eszkdzdk=-
~kel, hogy mas mbédon lakashoz jusson, vagy késSbb varha-

t6 életkériilményeiben, jovedelmében pozitiv valtozds ami-
kor képes lesz anyagi aldozatokra, avagy ilyen eszk&zdk-

kel jelenleg sem de a j6vOben sem rendelkezik.

A megfeleld lakasalapot és a lakasalaphoz igazoddé a sajat

- teherviselést is mérlegeld lakéselosztasi modell egy lehet-

. séges valtozatat a kdvetkezdkben latom.

Az allami lak&svagyont csdkkenteni sziikséges, az &llami

" hAdzingatlanok elidegenitése utjin. Az értékesitéseket el-

sO0dlegesen ott sziikséges kezdeményezni, ahol az épliletek
'kezelési feladatainak elldtdsa nincs megoldva: részingat-
flanok esetében, olyan épﬁleteknéi ameiyek egyedileg ‘szét-
szoértan helyezkednek el a telepililésen beliil, Qagy kiilte-
riileten /él. Szeged vonatkozasédban: SzOreg, Szentmihaly-
telek stB./. Kovetkezd litemben azon épilileteket lehet érté-

‘

‘kesiteni, amelyek a kezelési izemeltetési feladatok kor=-
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szeriibb, fejlettebb formainak beveéetését gatoljak. Egy‘
adott éplilettbmb négy utcaval hatarolt/ épiiletei ha alla-
mi tulajdonban vannak, vagy legaldbbis nagy résziik az, meg-
valdésithatdék a gondnoki rendszerii, a csoportmunkan alapu-
16, egymast készenléti feladatok ellatasidban helyettesitd
‘hézfelﬁgye16i munkacsoportok akik rendelkeznek megfeleld
~ szerszamokkal, kisgépekkel, takaritégépekkel az egy-egy
éplilettémb hazkezeldi szolgdltatdsi feladatainak és karban-
tartasi munk&inak a bérbeadéra tartozd elvégzéséhez. Azt
‘folyamatosan elgézik, tovabba térités ellenében a lakdék
karbantartasi igényeit is kielégitik. Ahol viszont egy-

-egy éplilet helyezkedik el a telepiilés épﬁlettémbjéiben,
' célszeri azokat elidegeniteni. Az épiiletek racionélﬁs

- elidegenitésével a kezeld ilizemeltetd szerv er6for:ésait
koncentraltabban tudja felhaszndlni a feladatok ellatsia ér-
dekében. Ezalatt nemcsak az lizemeltetési feladatokat'értem
hanem a karbantartds /[tSmbbkarbantartas, tervszeri megeldzd
karbantartas/ és a tSmbfelujitdst is. A z8mében &llami lako-
épliletet tartalmazé &lilettdmbdk a tdmbrehabilitdcidé alapjat
képezhétik.'Az dllami lakéépﬁletek elidegenitése soran figye-
lemmel kell lenni a lakasgazdalkodas kérdéseire is, a meg-
1lévd és kivanatos megmara@éAlakésésszefétel vizsgalataval
ameiyet sziikséges megféle16 elemzéssel alatamasztani. Ugyel-
. Ve arra nehogy eleorduljon; hogy a j6 éliletek - amelyet ne-
tan a kézeimultban ujitottak fel - nagyobbik hényada keriljdn

eladasra, ill. a miiszakilag j6é allapotu, vagy a lakasgazdalkodas
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oldalardl pl. a lékéscseréknél szliikséges szobaszamu, kom-
fort fokozatu lakasok gazdalkodast akadalyozdé mértékiire csék:
kenjenek. Nem lehet értékesiteni a miilemlék-, miiemlék jellegﬁ—;
varosképileg védett éplileteket, hiszen ezek nemzeti értékiliek,
masrészt allami kezelésben biztositottak az igen magas fenn-
tartési‘kéltségszﬁkségletek /kiildn kozponti tamogatéas bizto-
sitasaval/. Megtartanddk azon épiletek is, amelyek specia-
lis célt szolgalnak, mint a fiatalok otthona, nyugdijés
vagy-szobabéfl6k haza. Ezek egyértehﬁbp,}xgw'az adllami szocial-
politika’ megvaldésitdsadnak eszk&zei. Mindenképpen van te-

hat egy hatadr amelyen tul nem lehet az &llami lakédsokat csdk-

kenteni. Nem értek egyet oiyan modellekkel amelyek az Gsz-
szes 4llami lakas ingyenes étadését+, vagy. lakasszdvetkeze-
tekre++, valdé atruhazasat tértjék a gondok megoldasanak.
Megitélésem szerint rendelkeznlink kell szocialis lakasalap-
pal - amely nagysagat Osszetételét kiildn vizsgalatokkal
‘szﬁkséges meghatérozni - amely a tdrsadalom tagjai lakéas-
gondjanak iddleges vagy végleges lakadsmegoldasat biztosit-

ja. A szocidlis lakasalap azon részével, amelyet olyan igény-

18knek biztositunk, akik sajat erejiikbdl nem tudnak lak&shoz

jutni masként hatranyos helyzetiiek szocidlis lakasai /pl.

rbkkant, csbkkent munaképességii, alacsony nyugdijas/ a ta-
nacsok gazdalkodnak tovabbra is, igy biztositva a szocial-

politikai elvek érvényesitését. Ezen lakdsok nem egy helyen

"Mihalyi Péter: Bérldbdl tulajdonos. Valésag 1981/2.

++ . P " - . -
Bokros Lajos = Suranyi GyOrgy: Egy &tmente programja lakasgaz-
dalkodasi rendszeriink reformjdnak lehetdségei és'
m»ﬂéuu.
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elszeparalt lakasok - persze kivéve a nyugdijasok hézat
vagy ehhez hasonlé specialis céllal éplilt lakasokat - ha=-
nem a telepiilés azon 1akésai, amelyekben éppen a fentiek-
ben leirt lakdék a bérldk. E lakasokat az inatlankezeld
szervezetbdl tovabbfejlesztéssel létrehozott Lakasgazdal-
kodasi Vdllalat kezeli és végzi a szlikség szerint £elmeri-
15 karbantartasi felujitési feladatokat, amelyért a tanécs’
‘biztosit térit@st - ez lehet a lakbér egyenértékének meg-
feleld &sszeg, mig a.lakésbk hasznalatéaért az egyes sze-
-mélyek szocialis helyzetét figyelembe vevs dijat a'lakék
.a tandcs felé fizetik meg. A tandcs viszont akkor térit

~a vallalatnak, ha az elvégzett szolgéltafﬁs megfeleld
‘szinvonalon tbrtént. |

‘A szocidlis lakasalap masik részével a létrehozott lakéas-

- gazddlkodasi vallalat rendelkezik, A lak&sok szabadbéril
lakééok, amelyeket a vallalat a lakaspiacon hasznosit. E
vallalat forrasait képezi a korébban leirt Allami Ingat-
lanok elidegenitéséb0l befolyd egyszeri és részletfizeté-
‘sek befizetései s a gazdalkodasi kdrébe tartozd lakasok

bérbevételei. A meglévd szocidlis lakésalap bovitésére

is szllkkség van, ezért ilyen lakésok épitését sajat forféasa-

ibdl, illetve hitelek feivételével épittet. Az igy nyert

lakasokat a kezdetben szocidlis tamogatast igénylOk részé-
re lehet biztositani. Az,ilyen kiutaldsban részesiildk val-
laljak, hogy a lakasért a kiutalaskor egyszeri lakasépitési

R i

\
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hozzqjdrulast fizetnek, tovabbad jovedelmi viszonyaik ja-

valésénak'megfelel6en - bizonyos jévedelmi szint elérése-

kor -, de legkésSbb 10 év elteltével a lakast megvasarol-

iéE: Amennyiben helyzetikben nem kdvetkezett be megfeleld
jovedelemszint n&vekedés, vagy valamely oknal fogva a csa-
144 helyzete nem teszi lehetdvé, hogy éljenek a lakas vé-.

. sarléassal, akkor elhelyezésiikrdl gondbskodés t6rténik még-
‘pedig olymddon, hogy a hatrényos helyzetiiek szocidlis lakés-
alapjébél utalnak ki résziikre lakast. Lehet8ség van arra  !
is, hogy a lakdék nem a sajat lakasukat veszik meg, hanem

e tipushoz tartozé,valamel? oknal fogva megiirlilt és szin~-
tén kezdetben szociélis‘témogatést igényldk részére at-
adott, de meg nem vasarolt lakast veszi meg, Lehetdség

.van arra ié,.hogy a lakdé sajat maga gondoskodjon elhelye=

| 285851 pl. csaladi hézat épittet vagy vasarol. Ze,ébra[

_ |
A szocidlis tipusu lakdsokndl a lakbér maximdlt, mig a

szabadbérii lakasok esetében a lakis bérét a kialakult

kereslet-kindlat viszonya a lakas hasznalati értéke /mi-

szaki allapot.. komfort fokozat, telepiilésen beliili hely.,./

hatirozza meg. A hatranyos helyzetiiek részére biztosit

szocidlis lakdsoknadl a haszndlatbavételi dijak fizeté-
sekor tovébbi séoéi&iis kedvezmények adhatdk. A kezdet-
ben ézociélis tamogatast igényldk lakasaindl az egyszeri
.épitési hozzajarulds megfizetésekor nem adhatd kedvezmény,

' Bt t&bb jelentkezd esetében a befizetés Osszegének ndve~

0
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lésdyel - annak vallalasival « lehet a sorrendet elddn-
teni.'A lak4s megvasarlasakor a befizetett épitési hoz-
zédjarulds a forgalmi Arbdl levonésra keril,tovabba cstk-
kenthetd a szocidlspolitikai kedvezményekkel /gyermek,
csaladtag/, amely véglilis az eladasi &rat képezi, amely
alapjan lehet szé&molni a sajaterds hozzdjarulas mértékét,

tovabba a kedvezményes vagy bankk&lcsdnt, amelyet a va-

- sarld igénybe vehet. A konstrukcid biztositja a fiatalok

. [vagy az ilyen tipysy lakdshoz jytdst vallaldk, akik ilyen

szocialis kedvezményben részesiilhetnek/ elsd lakéshoz

jutasat. LehetSséget ad az elBtakarékossagra, de azt biz-

tonsédgos normélis életkoriiimények k&z8tt, amely soréan ki-

. -zarhatdé az albérleti yzsora. A lakdsok nagysigit megité-

‘1ésem szerint - mint elsd lakds, a fokozatossag figyelem-

bevételével - a kétszobads lakasban lehet maximalni, azon-

'ban ez a lakas nem lehet a mai kettd szobabdl 4lld szok-

vényos lakas, hanem figyelemmel a lak&shaszn&lati szem-
pontokra, a lakas rendelkezzen egy nagyobb nappali szoba-
val, két félszobaval, étkezdvel és a szﬁkééges kiszolgald

helyiségekkel. Az elsd lakas megdvésa a bérldk részérdl va-

lésziniisithetB8en eredményesebb lesz azzal, hogy azt a

'lakdé meg fogja vésdrolni, ez mas helyzetet teremt,kedve-
z8bb lesz a mai helyzetnél. A csaldd igényeinek ndvekedé-

sével eldalld uj igényeket, ujabb lakast mér csak a sajéat

lehetSség mérlegelével az altaldnos feltételek figyelembe-

{

vételével lehet megszereznie a csalddnak.



.= 126 -

4.2. "INGATLANKEZELS VALLALAT HELYETT LAKAS-~

GAZDALKODS VALLALAT

Egy a mai viszonyokat reédlisan szambavevd lakésgazdalko=

-dasi szisztéma csakis az _&ruviszonyok és a szociélpoli-
tikai megfontolasok megfeleld érvényesitését tilkkroz

kompromisszum eredményeként képzelhet6 el. E kompromisz-

' szum egyes esetekben azonban a kezdd idSszakra vonatkoz-
' hatnak, amelyek azutan feloldddnak az éruviszonyokbah,
Mig a személyi tulajdonu lakasok esetében a piaci viszo-
nyok bekapcsolasa a személyi tuladenforméju'lakésellé-

. tasban gyakorlat,addig az &llami lakéasok esetében'éz nem
mondhaté el. Az éilami lakasok aranya az 8sszes lakason
bellil cs6kkend tendencidt mutat - bar:az utdébbi iddben
stagnal ~ azonban nagységrendje jelentds, Az eddigi‘gya—
korlat az uj lakéasok épitését, a 1akééok elosztasat, a
meglévd lakasallomany fehntartését és azzal vald gazdéalko-
‘dast,tovabba lakasmobilitdst mas-mds szinten és a felada~-
.tokat megvalbsitd szervezetben realizélta. A kézpon;i fel-
adatot jeleht6 lakasépitést eldéntétt‘paraméterek alapjéan
a helyi tanacsok valésitjak meg, a me;hatérozott naturali-
&k altal. Az épités lebGhyolitdsit beruhdzési vallalatok
~végzik, mig a lakasok elosztasat a tanadcs. Az igy elké-

sztilt allami lakasok az ingatlankezeld szervezetek kezébe

- keriilnek. E rendszerben a lakéds a kdzponti elvarasoknak
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vald megfelelést jelenty nem veszi figyelembe a lakéas-
igényeket, tovabba azt sem, hogy a lakas élettartaménak
ezutdn kdvetkezd nagyobbik hanyada alatt - és a lakéast
magaba foglald épililetnek és kSrnyezetének + meg kell fe-
lelnie a gazdaadgos lizemeltetés feltételeinek is. Az el-

lentmondasok megszlintetése érdekében szilkségesnek latszik

olyan szervezeteknek a . létrehozéasa, amelyek képesek

* ‘arra, hogy az egységes szemléletll lakdsgazdalkodast meg-

" valdsitsak. A kezelési feladatok ellatasdt allami tulaj-

donban 4116 bérbeadas utjan hasznositétt lakéasok /863022/
o . t

- 95 %$-a4nal az épillletek /68005/ 88.1 %-a&ndl a Budapesten 16
.és vidéken 20 vallalati formaban miikodd szakvéllalat biz=-

¥ A lakasok telept’i'léseként eloszldsat figyelembe

tositja.
-yéve lathato, hogy az allami lakasok az Osszes lakason
beliil a fovarosban és a varosokban koncentralodlk

/26. tablazat/. ~ . .

J

Tovabba a lakasok épitését, illetve a lakdsigénylések te-
., - leplilések szerinti megoszléasat vizsgalva szintén arra a
kdvetkeztetésre juthatunk, hogy azok Budapesten és méas

varosokban jelentkeznek ddntden /27. tablazat/.

'Ennek megfelelden célszerli a meglévd ingatlankezelld szer-

wvezetek felhasznidlasaval, ezen szervegetek korszeriisitését

[ v
x Tajékoztatd az 1982, évi kommundlis elléatasrdl és szol~-
gadltatdéi tevékenységrBl. EVM. Lakés és kOmmunalls Fdosz~
tdlya, 'Budapest, 1983.
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26.sz. tablazat

' Lakésok és népesség megoszlasa telepiilések
rd -‘ " , ) -

-t

szerint 1980,

Telepﬁlésék 1 a k a s
Usszesen Allami Allami az
: Osszes
g—-aban

Budapest?! . 709.429 408.647 57,6
Varosok? 1.131.751 345.024 30,4 -
KSzségek® 1.575.385 115.155 7,3
bsszesen 3.416.565 868.826 25,4
Teleptilések 10.348.848 2.465.411 23,8
laké szama * * * - !

(8

1/ 1980. évi népszémlélés,‘27. Lakasadatok II. 4.1.1. és

4.1.2. tablazat 96. oldal.
2/ U.o. 4.1.2. /112. o., 4.1.1. 110. oldal/
3/ U.o. 4.1.2. /128. o., 4.1.1. 126.0ldal/

4/ U.o. 4.3.1. 'és 4.3.2. /92. oldal/
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27.s2. tablazat

Lakasszaporulat és lakéasigénylés telepli-

' ' lésenként 1981

7
Telepiilés lakasszapo- lakasigénylések
rulat Osszesen
szama % szama $
Budapest 1 13.542 ° 23,0  99.000 39,0
. Varosok : 27.656 . 46,9 117.000 58,0
"Ebb81l:megyei ' 20.000
egyéb : 97.000
Kbzségek 17.763". 30,1 7.000 3,0
Usszesen: 58.961 - 100,0 253.000 100,0

" Porras: Lakaspolitika 1981. Vérosgazdélkodési tajékoztatd
e 1982/5. B J
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kdvetBen, végeztetni a lakasgazdalkodas terlileti adatait.

Az Ingadtlankezeld Vallalatokbdl sziikséges a Lakasgazdalko-

dasi Vallalatokat kialakitani. Az ilyen tipusu vallalatok

feladatkdre kibdviil a teriiletiikdn megvaldsitdsra keriild

dllami célcsoportos lakasok beruhédzdsainak teljeskoril le-
bonyolitasaval, ezen beliil a térveztetéssel és kivitele~-

' zéssel bsszeflilggd feladatok ellatasaval, az elkésziilt

lakdsok hasznositdsdval - amely sorén megsziinik a haté-

. s4gi kiutalasos rendszer - meghagyva tovabbra is az épli-
‘letek lakas kezelésével,lizemeltetésével, fenntartasaval
Osszefliggd feladatokat, azzal a kﬁlénﬁséggel, hogyAa tel-

jes felujitdsok kivitelezését killsd kivitelezd wvallalatok

utjéh, fovallalkozdi rendszerben biztositja. A vallalatokat

feldatkdr médositésukkal parhuzamosan. a korlétozottlnye—

reségi rendszerbS8l az egész, ujonnan kialakitott tevékeny-

ségre hatd nyereségérdekeltségre kell &tallitani.

4.2.1. ' Lakdsbexuhdzdsi. feladatok dtvétele, elldtdsa
Felmerilhet az a kérdés, hogy e vélla}atok képesek~-e a

lakasberuhazasi feladatok &tvételére. Az ingatlankezeld

szervezetek hosszu ideje - pl. 1962 &ta/ végeztetnek fel-

‘ujitésokat kiilsd kivitelezd vallalatokkal, ezen tulmenden

emelet- és tetbOtérbeépitéseket is. Gyakorlatuk van nemcsak

4
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a lakas, hanem lzlet, iroda vagy mihely kivitelezésében
is; mivel a lakéépﬁletek‘felujiﬁésénél ilyen természetii
munka gyakori. A jelen Tanacs Tervosztalya és a Beruhaza-
si Vallalat kézremﬁkédésévei megvaldsuld tanadcsi cél-
csoportos lakdsépitést a lakdsgazddlkodasi vallalat vé-
gezheti, figyelemmel a lakdsigények Osszetételére és e

tevékenységét a vallalat felfigyeletét eli&td Tandcs iré-

nyitaséaval és ellendrzése mellett végezheti. A k&zéptavu
lakasfejlesztési tervek készitésénél is a lakéasigények

- elemzésébBl szllkséges kiindulni, figyelembevéve a valla-

latndl felhalmozddott forrasok nagysdgat é&s meghatdrozni

. a megépitésre kerild lakasszamot azok komfortfokozat és

szobaszam Osszetételét. Jelenleg ez nagy eltéréseket mu-

" tat, amelyre példa Szeged varos lakésigénylési adatainak
és a VI. Otéves kivitelezésre tervezett lakéasok - adatai-~-

nak eltérése /28, sz. téblazat/.

A lakasberuhazasok atvételével mdéd nyilik annak a meglévd

. ellentmondasnak a feloldasira, amely az lizemeltetésre al-

‘kalmas és a milszaki adtadas-atvételre alkalmas épliletek

megitélése kdzdtt feszlil. A beruh&zdk [Tandcs/ a naturéa-

1idkt6l vezérelve a lakasszéam teljesitééében, az egy la-

1)

. késra esd koltségek lefaragaséban vanﬁak érdekelve., Volt
"olyan idOszak, amikor a kisebb lakéasok megépitésévél.biz-

‘tositotték fenti feltételek teljesitését, de az is jgaz,
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28.sz. tablazat

' megoszlésa szobaszdm és épitési jelleg

* szerint Szegeden, 1983.

‘

lak&s szoba szama

500 1390 1000 3172 1368
. }

Fpitési jelleg . : Ussz.
IGENYELT LAKASOK /1983. VI. 30.
Tanacsi bérl. |136 733 459 258 223 159 6 . 1974
Tanacsi érté- - o | : - A
keoicést imkds | = . 662 415 247 231 181 1436
Egyéb /OTP/ 303 946 593 206 219 205 14 2486
Ysszesen:t 439 2341 1467 711 673 545 20 6196
VI. BTEVES TERBEN £PULS LAKASOK
‘Tandcsi bérl. | - 264 110 595 280 68 = 1317
Tandcsi érté- _ - ‘ . L 1ok
Fandesi Srré- 226 © %0 507 238 - 64 1128
Egyéb OTP 500 900 800 2070 850 688 - 5803
Usszesen: 820 -~ 8250 °

)]

Forris: Beszamold a lakasépitésrdl és - gazdalkodasrdl,

a lakédsok fenntartdsdrél. sz6ld jogszabdlyok végre-
" hajtésdnak helyzete. 1983. oktdber Szeged

H
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Legy a niszaki &taddst kovetSen évekié dlltak tresen.la-
kasok, mert a kis alapteriiletd, kevéskszobaszamu lakéaso~
kat nem fogadtédk el a lakasigényldk, hiszen ezzel igé-
nylik ki lenne "elégitve" holott valdéjaban ez a megoldés
uj igényt szlil. A lakdskiutalds mdédszerének helyességét
sokszor ugy tudtak "elismértetni" az igényldvel, hogy
k6z61ték vele, ha nem fogadija el a részére felajédnlott

. lakést, tOrlik a lakésigényldk névjegyzékébdl, A lakéasw

' hasznalék mellett az Uzemeltetéssel bsszefliggd kérdéseket

és az Uzemeltetd észrevételeit is figYelmen kivll hagyték.

L

. A miszaki atadasi-atvételi eljarast és az llzembehelyezési
/kezelésbe adasi/ eljarast egylitteser hajt&k végre, igy
! . kikerlllve annak még a lehetdségét is, hogy a majdani

- Uzemeltetd esetleg nem veszi kezelésbe az épllletet és

1e

,.'igy a beruhazdé nyakén maradjon a "kész" éplilet. 2 £61

'sem meriilhetett, hogy esetleg az allami épitdipartdl ne
kerliljon atvételre aukésére"jelentett lakééplilet. Az igy
"‘kialakult heljzet eredméhyezte, hogyjaz izemeltetdk fela-;
" datava vAalt olyan munkak iddeldtti efvégzése, amelyet

a kivitelezd rosszul, vagy a szabvény aldéli eseti felmen~-
. ' . t
" . tés leple alatt nem megfelelSen végzett el. Utalnék itt

[

.‘az orszdgos kampanyt megért thermophor-kémények ligyére,
H

' a panelhazak zart konyh&iban végrehajtott gaztizhely

" cserékre, a jelenleg folyd utbdlagos hdszigetelési felada-
\
tokra és azok koltségkihatésaira. Ezek mellett napirenden

( 4 !

{
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~wannak a yvitdk pl. a panelhédzak lapostetd kialakitdséanal
/lejtésmentes tetd/ és szigetelésének mindségénél. Az
ilyen minGségli és ebbdl kodvetkezden nagy karbantartési
és felujitasi igényl lakasok altal indukalt magas Uzemel~-
tetési és fenntartasi k®ltséget nem lehet a lakasok bér-
leti dijaboél fedezni, ill. nem volna indokolt erre a

szintre emelni. Megoldés tehdt, hogy az Hzemeltetd véalla-~

-lat, aki a lakasokat egyben &nmaga hasznositja a lakase
-“igényl6k piacan, rendelkezzen azokkai a jogosultsagokkal

és fér:ésokkal, amely biztositéka lehet a sziikségleteknek,
".megfelel6 lakéépiiletek tervezésénék a tervezés és kivite-

‘lezés minGségének, azaz egy szervezeten bellil kell lennie

a_beruhdzdénak a lakdshasznositdénak és az {izemeltetésének.
1A lakasépitésnél a fokoéa;os javulds volt az elmult idd-
:szakban.

' Az 50-es években az &llami erSbdl létesiild lakasok atla-
‘gos terililete 43 m2 vblt,.amely 1960-65 k&zott 47 mz, majd
1966~t61 napjainkig 53—54.m2-re néﬁekedett. Ezen utdébbi
.lakéasok. egy- ill. kettOszobas lakasoknak felelnek meg,
ameiyek nem fedik a mai lakasigényeket. A lakésok épité-
'génél ndvelni szilkkséges a t&bb genericids csalédok részére
‘3 és t8bbszobas lakésok,érényét, ill. az olyan tipqu
""lakasokat, ahol t&bb félézoba van. Fokozottan siﬁkséges
 szamolni az egyediildlléak, nyugdijasok és a fiatalok ré-

szére alkalmas lakasok épitésével.

\
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Ellentmondds alakult ki a sziikds épitési teriiletek miatt,
ahol a tdémeges /paneles/ lakasépitést lehetne folytaﬁni.
- A belvarosokban foghijtelkeken a hagyoméﬁyos technoldgi-
aval épitendd hazakra lenne igény, de ilyen ki&itelez6

madr alig akad.

A lakasgazdéalkodasi vallalat alapvetfSen a hagyomanyos épi-
. tésil épiletek karbantartasi felujitasi munkdira van fel-
készfilve. Adott tehdt a lehetOség, hogy sajat vallalati

. kivitelezd apparatusat tobbeélu feladat végrehajtéasra
‘alkalma&zza, igy a beruhézas /[foghijbeépitések/ és a fenn~-

tartéds teriletén. A beruhazasok, és teljes felujitésok

tmbrehabilitlcidk elvégzésére specidlis fovallalkozdi

forméaban miik6dd vallalatokat szllkséges létrehozni, aki

a lakasgazdalkodasi vallalat partnere lehet, ezen tipusu
munkaknal. Az eredetileg résztvevd szervezetek nagyobb
része kiesik a megvaldsitasbdl, egyszeriisddik a'partherek

"k8zb6tti kapcsolat, egyértelmii a feleldsség/ 7. sz. &bra/.

4.2.2. Fenntartdsi feladatok médosuldsa

A lakésfejlesztés, lakdsfelujitads, lakasgazdalkodas egy-
séges szemléletben vald kezelése a felujitasok és egyal-

taldn a fenntartési tevékenység szervezésében jelent uj-

szeri feladatot. Az EVM-PM utasités szabalyozza a laké-
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hazjavitasi munkak korét, ill. a gazd&alkodés forrésait.

Eszerint a kezelBszerv 6nalldéan gazddlkodik bérbevétele-

ib3l, az lizemeltetésre és karbantartédsi k&ltségekre jutd

hanyadéval. E szabélyiat a felujitds, korszeriisités, bon-
tads, kiegészitd munka, tovabba az épitési hatdsédg altal
elrendelt munkdk esetében a rendelkezési jogot a tanacs-

nak biztositja.

- *Az uj tipusu vadllalat létrehozasdval ezt a kettds gazdal-

'kodast szlikséges felszamolni és a teljeskdril lakédsgazdal-

kodasba beletartozdé fenntartasi feladatokat is teljes ke-
resztmetszetében a vallalat hatdskOrébe célszerid adni.
- A fenntartasi feladatokat, a hatranyos helyzetiiek szocia-
"1lis bérlakésainéi,.a kgzdetben szocidlis téamogatast ;gény-
18k lakésainil és a szabadbérii lakasoknal 1latja el.

:A lakéaslizemelés mﬁszaki feltételeinek javitését elsddle-~

gesen a folyamatos karbantartas biztositéasa: - segiti,

. amely munkédkat a felmeriilés idSpontjéban kell elvégezni.
',A karbantartast meghaladd fenntartasi feladatokat mar nem
‘els&sorban az idd motivalja, hanem t8bb szempontot szilk-

séges a. d8ntéseknél figyelembe venni [/ 8, sz. &bra/.

'L A lakdépliletek felujitédsa az éplllet élettartamaban a
'jelen eldirédsok alapjén. 30 évnél rdvidebb idSkdzOnként.

0 red - P x
nem iranyozhatd eld.

* 14/1983. /Ep.ért.1983. I./ EVM-PM egylttes utasités

{
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Az eltelt iddszak alatt az épliletek felujitési lemaradésa
nbvekedett, ezzel szemben a felujitasi cuklusidd 20, majd
25 és jelenleg 30 év lett, s6t a VII. 6téves tervvel fog-
lalkozd tervezetek a felujitédsi ciklusidd Jjeldlés helyett
a "miszaki min&sités" elnevezést javasolfjak. Egyértelmi

tehat, hogy ddntéseinket befoiyésolhatja bizonyos inter-
vallum a felujitdsok kérdésében, azonban a felujitas el-

 végzését elsddlegesen ai:adott éptilet milszaki &llaga,

'é bektvetkezett erkélcsi'avulés mértéke /amely utobbi é
milszaki &llapottdl filggetleniil is lehet d8ntd tényezd/
‘«‘dénti el. A fenntartési féiadatok nagysagat jellemzi, hoéy
‘a VI. btéves tervben étlagbsan a karbantartisi feladatok |
~elvégzésére az épﬁletek_bfutté értékének 5 %-at i%ényoz—
tuk eld, mig a felujitasokndl az ujraelddllitasi érték
 =60 $-aig t6rténd raforditast tartottuk gazdaségos feluji~
tasi szintnek. Mas oldalrdl, ha &tlag 100 évet jeldlink
'meg egy-lakbépiilet élettartamanak, az élettartam alatt
j-az eredeti érték 100 %$-anak megfeleld raforditast a kar-

bantartésédra, 180 %$-dnak megfeleld bsszeget felujitasara
"' forditunk. A Szovjetuniéban szamitasok alapjéan ugy érté-
'kelték, hogy ha az.épﬂlet értékét 100 $-nak vesszilk, ugy
" az éplilet egész hasznélhgtéségi 1ldeje alatt eszkbzdlt
_felujitésok kbltsége kb. 120 %$-ban fejezhet® ki, a folyd

:javitésoké pedig 200 %—ban.x

B :B. Veszelovszkij: A Varosgazddlkodds gazdasagtana és
: \ szervezete. Budapest. 1953, -
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-Minthogy a.felujitési raforditasok nagysdgban az adott
iddben a legnagyobbak és a sziik8s anyagi és kivitelezﬁi 
kapacitasokat is figyelembe kéll venni] azAépﬁletfelu-
jitasok id0beli meghatarozasidhoz a kdvetkezd modelleket
javaslom.

Az elsd modell . az épliletekc teljes alloményanak vizsga-

" lata alapjan prognontizdlja az épliletek felujitasi 1ids-
~intervallumdt, abbdl az elvbdl kiindulva, hogy a lakbérek-- .

. nek fedeznie kell az épllletekre forditott Uzemeltetési

- karbantartasi és felujitasi kbltségeket.

Ha tul korédn tesszilk ezt? felesleges raforditasokat esz-
 -k6zlﬁnk, ha késSbb, akkor a felujitdst csak veszteségekkel
tudjuk elvégezni. Ezért keressilk azt az iddintervallumot,
ahol a legkedvezObb a.ifelujitas elvégzése, amely alapjan
kbzép és hosszutavu terveket lehet késziteni.

/e modellt kiildn fejezetben ismertetem/

A masodik modell m&r a konkrét, kdzéptévu tervid&szakba

felujitasi igénnyel jelentkezd épliletek k&rét vizsgldlija.

_Ennek soran adatokat kell begyiijteni az épililetekrdl a dén~-
tésekhez, az épliletekben 1lév3 lakasértékek meghatérozasa-
hoz /pl. telek, szintszam, lakasszéam, komfortfokozat/.

Ezt kdvetBen az épliletek részletes adatait tarjuk fel,

‘amely mar a milszaki &llapotot, lakésok minOségét is tar-

“talmazzdk. A kovetkezd lépésben vizlattery elkészitése

szllkséges az érvényben lévd tervezési alapelvek /muszaki,
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. gazdasdgi/ alapjén, majd kdzelitd sza&mitésokkal az épi-

letek varhatd felujitasi k8ltség szikségletét hatarozzuk

még. Ezt kOvetOen a felujitéas - rentabilitdsi szamitdsait

végezzllk el az ujonnan épithetl lakééplllet kOltségeinek

varhaté értékeinek &sszevetésdvel. A szamit&soknal figye~

lembe kell venni, hogy a felujitést koévetBen milyen lak~
bérbevételre szamithatunk, milyen hitelfelvétel szliksé-
~ges, vagy milyen &allami ‘té&mogatédsban részesithetd az épli-

. let felujitasa.

Az allami tamogatas megitélése alapjénak a felujitas eldtti

"&s azt k&vetd értékndvekedés lehet, amelyet a lakéasok, a

 lakdéplilet és a lakdhely /kdrnyezet; pl. udvar/ mindségé-

" ben beé&llott véltozést'tukréznek.

v A megvaldsult felujitasoknak biztositania kell a jdvObeni,
‘piaci viszonyok kézétti‘lakésgazdélkodés miszaki alapjait,
‘a bérleti dij felujifést'kévet6 indokolt emelését, amely

. aréanyban van.a felujitott lakéas, éplilet és kdzvetlen

“kérnyezete ﬁegnévekedett haszndlati értékével. Olyan fel-

Iujitésokat szlikséges megvaldsitani, amely a korabbi terve-

zési hAnyossédgokat kikliszobdli, nem konzervilja azokat.

‘.Energiamegtakarité és élettartamot ndveld anyagok , 'szer-
, - - R ’ !

kezetek kerllljenek beépitésre /beruhazésoknal is/. A fel~
, ;

.ujités tegye lehetdOvé a kdvetkezd beavatkozas legegysze~

ritbb és leggyorsabb elvégzését, kozel azonos lngeﬂ a“ ki~

lénbbz8 gépészeti alrendszerek élettartama.
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4,2.3, Lakdserujitdsok idépontjdnak meghatdroadea

A mai elvarasok szerint a lakasok és egyéb helyiségek

bérbevételeinek fedeznie szllkséges a lakééplilet dllomany=-

nal felmerild Uzemeltetési, folyamatos karbantartési és

felujitasi sziikségletek ré&forditésait. Az elmaradt fele~
ujitasak fedezeﬁét tovébbré is a kdzponti alapokbél biz-
tositjék. Ez az elvards egy épilet felujités idBpontjé-
nak megvalasztasdra szigoru korl&atokat ad. Egy adott
épiilet felujitaséanak id6pontjét alulrdl korlatozza az a
rendelkezés, ami szerint két felujitas kozdtti idd 30 év-

nél nem lehet r&videbb, igy:

Xo=tE+.30

az épiilet eldzd felujitdsi idSpontja

E

Xo az az iddpont, amelynél hamarabb a felujités

ahol ¢

csak rendkivlili - események miatt.kezdhetS meg.,

A felujitas elvégzésének legkésﬁbbi ideje X amelyet a

kovetkezd integréalt egyenlettel hatérozhatuhk még:f
Xl o
/ [B/t/ - 8/t/ - K/tﬂ, at = F/X,/
tE

ahol T o
B/t/ = adott éplilet bérbevétele az idd fiuggvényében

t/t = adott éplilet lizemeltetési kdltsége az 1do

fuiggvényében
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K/t/ = adott épillet karbantartdsi k8ltsége az id3
figgvényében
F/t/ = a t iddpontban az adott éplllet felujitdséhoz

szikséges. raforditasok nagyséaga.
Eredményiil azt kaptuk, hogy egy adott épililet felujitését
[tE * X tp * xl]
. idGintervallumban /I/ vége;hetjﬁk el.

..Az éltaiunk definialt fﬁégvények prognosztikus jellegfiek
hiszen jovobeni éllapotokat is leirnak. E fliggvények pa-
-raméterei az éplilet ismert jellemzﬁibél./mﬁszaki leltar,
bérleményadattar/, yaiamint feltevésekbdl [pl. K/t/ £fugg-
. vénynél infléacid mxn@aéa[T'meghatérozkaté staﬁisztikai
szamitasokkal., |

Ezek utin készitslik el a vallalat "felyjitasgrafjat":

. jelsljlk Gevel. |

I
Ql
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ahol . :
Ii = az i,-ik éplilet felujitédséanak iddintervallumat
jelenti
E, = a vizsgalt 5 éves terv i,-ik é&vét jelentd

Ek; Iy pontok akkor és csak akkor vannak éllel Osszek8tve

ha E, eleme az Il—nek.

k

" w2 [P/ = a P ponthoz csatlakozdé élek szamat /P fok-

szadmanak mondjuk/

Pe {Il’ Iz LR 2 I B I 4 I164O; El, t N et e ES}

Els® lépésben hagyjuk el G azon.P pontjait, amire [P/ = O
A modellben figyelembe vett éplileteket tovabb szﬁkithétjﬂk
pl. ha a vallalat k.-adik éplllete szandlasra van kijeldlve,

ekkor Ik—t t8rdljik a modellbdl.

Az 1gy kapott G’ graf é€leibdl t8rb6ljlink maximalis gezdmut,
ﬁgy,hogy még minden P pontra ¢J/P/ 2 legyen, valamint
i vy € i g v
teljesliljon.
Ahol yi = az Ei évben minimalisan felujitandd épuletek
szémét jeldli
y; = az E; évben maximdlisan felujithatd éptlletek

szama

/ yi ' y; inplicit kapacitas korlatok/
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Ha siker{ll ilyen G'’ gréafot eldallitani, akkor elkésziil-

tilnk a vallalat kbzéptavu felujitési tervével,

Az Ei.wik évben a j.-ik éplilet felujitasat el kell kez-
cleni a G’’-ben E, Ossze van k&tve Ij—vel.
Lathatd, hogy ez a vallalat optimdlis stratégidja lehet,

mert célként az emlitett feltételek betartédsat tlzzik ki.

4.2,4 Mdédosult kapcesolatok sazilksdges egyittmikddése

A felvazolt lakdsellatdsi, lakasfejlesztési elképzelés

is azt a.kimondott alapelvet vallja, hogy a lak&shoz ju-
tadsnal a "fokozatossag" elve érvényesiiljén, s a meg-
valdsitidsban a lakdk pénzeszkdzei is bevonasra keriiljenek,
A hatranyos helyzetiiek szocidlis bérlakasainak kezelési,
lizemelési feluﬁitési feladatainal a vallalat, a Tanaccsal
- mint egyik megrendel6jével - ujszerii kapcsolatot épit
ki. A d6ntd valtozas a koradbbiakhoz képest itt kovetke-
zik be, hiszen nem a tanacsi ‘kdltségvetésbdl fedezi kiada-
sadt, hanem bevételeibdl. Az &llami /tandcsi/ tamogatast

az elmaradt feujitésok~megvalésitéséhoz kapja a vallalat,

de épliletre konkretizalt palyazat alapjan.

.. A szervezet 8ndllé, &nelszamold,piacra orientdlt valla-

lattad alakul &t, amelyet érdekeltsége arra készteti, hogy
a kereslethez igazodjon, ndvelje szolgaltatasi szinvonalat

és azt olyan szinten tartrsaamely megfelel a bérld altal
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fizetett magasabb lakbérnek a szabadbérii lakasok esetében.
Lehetdsége van arra is, hogy ne csak az & tulajdoné-

ban 1évo éplileteket kezelje, lizemeltesse, hanem nyeresé-
get is tartalmazd térités ellenében, vallaljon lakééplilet-
lizemeltetést fenntartast.

A vallalat atallitasat az uj rendszerre fokozatosan szliksé-

ges elvégezni. Az elsO ilitemben az &llam ingatlanok érté-

kesitése mellett az atvett lakashasznositas jogkérével
élve a lakasmobilitéast sziikséges felgyorsitani, tovabba
az liresen a4ll6 lakasokat felhasznadlni, a fokozatossag
figyelembevételével az igényldk elsd lakéasbiztositéasaként,
Meg lehet kezdeni a szabadbérii lakasok kategdériédjanak kia-
lakitasat a folyamatosan megliriilé lakasokboél.

A felujitadsokhoz az &llami dotéacidé ezen iddszakban még
automatikusan kapja a vallalat. A lakasberuhdzasi munka- .
kat még allami eszk6zd8kbdl valdsitja megq. Ezen id&szak-
ban a korlatozott nyereségérdekeltséget sziikséges fenn-
tartani.

A masodik {itemben a lakéépililetek értékesitésébdl felgyiilem-

lett pénzeszk6zeibdl megkezdi a kezdetben szocidlis tamoga-
tast igényld lakasainak épitését. A felujitdsokhoz az allami
dotacidét mar csak palydzat utjan kaphatja, semmilyen
Avisséatérités nélkiili dllami dotacidban nem részesiil. Al-
.talanossa valik tevékenységében a hitelfelvétel és annak

folyamatos t&rlesztése. A hatranyos helyzetiliek szocidlis

=

bérlakasara van tovabbiakban tandcsi bérldkijeldlés egyéb

esetben az igényldkkel szabadon adllapodnak meg. x/}“"
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088 ZEFOGLALAS

Az értekezés elsd rés;ében foglalkoztam a tagabb érte-
lemben vett lakasgazdalkodéssal. Az ingalankezeléssel
foglalkozbé fejezetken sziikebb teriilet az allami lakas-
allomanyt, és azzal vald gazdalkodast helyeztem elStérbe,
ezen beliil, is a tandcsi lakéasollomany kezelést. Az élet-
mdéd kérdéseinek targyalasdnadl a lakasgazdalkodas élet-
médot befolyasold, a lakasgazdalkodasra visszahatd té-
nyezdire kivantam ravildgitani. A javaslatok egyrészt

a lakasgazdalkodas korszeriisitését, a lakadsgazdalkodas
lehetséges-'az életmbédra gyakorolt - hatasanak figyelembe
vételét célozzak, tdrekedve érra, hogy a kiadott intézke-
dések /[iranyelvek, jogszabalyok/ valtoztatasa lehets-

leg ne legyen igény, elfogadott realitasoknak tekintettem
azokat. Kerestem viszont azon pontokat, ahoi csatlakozasi
lehet&ség van e jogszabdlyokhoz, s egy rugalmasabb, szaba-
dabb - sbt piaci mechanizmusok bekapcsolasat sem melldzd -
gazdasagossagon alalpuld lakasgazdalkodas kiépitését,
tovabbfejlesztését lehetdvé teszik.

‘Fentiekre azért van sziikség merta jelenleg kialakult hely-
zet gatolja az allami lakasokndl a lakasgazdalkodas fejlo-
dését, mivel elsddlegesen a naturdlis vertikalis kapcsolat
dominal. A lakéas f8leg a jog pallosaval védett elvont:tarsadalmi

tulajdonna valt. A k&6z8s lakadsvagyon megdvasaval, kezelésével
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és gyérapitéséval megbizott hivatalokat, va&llalatokat és
alkalmazottait elsdsorban nem a kdzgazdasagi tdrvények ha-
nem az alapitd, felligyeleti és ellendrzd szervek altal
kibocsdott eldirasok, rendeletek és "személyes rahatasok"
orientaljadk. A lakéasgazdalkodasban résztvevd valalatok
nem annyira vallalkozasi, mint igazgatdsi egységek.
Alapvetd probléma, hogy a vallalatok gazdasagi rugalmat-
lanséganak, kezdeményezd készségének az egyik gatja, hogy
a vallalat vezetdi nem a sajat /vallalat/ tulajdonaval
gazd&lkodnak, hanem a tdrsadaloméval. A tarsadalmi tulaj-
donnal /lakoOéplilet, lakas/ a vallalat nem rendelkezik;

nem végezhet a rendelkezésére bocsatott eszkdzdkkel /pl..
lakéhézjavitési pénzeszkdzbk/ az eredeti céltdl eltérd
/pl. lakasépitést/ mésirényg felhasznalast még akkor

sem, ha az esetleg eredményesebb lenne.

A helyesebb gazdadlkodas érdekében avéllalat rﬁédositésa is
szliikséges. Tevékenységében az allami lakasalap csokkenté-
se a k8ltségvetés terveinek csbdkkentését eredményezné,
mérsékelné a tulajdonosk bekapcsolédsédval a fenntartasi i-
gényt és fenntartasi kapacitéds kozotti feszililtséget. A ja-
vasolt médon az ujabb lakasok épitésében a lakossag pénz-
eszkdzel is bevondsra keriilnek. Biztositott a hatranyos
helyzetlieknek szocidlis indokaik alapjan a bérlakas, .
ezen tulmenden differencidlt - a lakasjuttatastodl fﬁggetien -

tovabbi szocidlpolitikai kedvezményekben is részesithetOk.
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Felértékelddni a lakas, mivel bizonyos jévedelmi szinf
felett csak sajat pénzeszk&zei felhaszndlasaval, takaré-
kossdggal, hitel igénybevételével lehet lakashoz jutni.

A lakossagi jovedelmek atcsoportositasa, amélyet lakéas

vagy lakasbérlet megszerzése céljara szantak, kdzvetleniil

a lakaspiacon menne végbe, mik&Gzben a meglévd lakésokat

a piac éppugy mint az épiild ujakat értékené, minGsitené
kerelete vagy visszautasitdsa alapjén.

A felujitasok soran a felujitas kezdetekor a lakdkat régtdn végleges
lakés—elhelyezésben_lehet részesiteni, amely a kﬁtetlenebq
igényfelmérésen alapuld felujitadst tenné lehetdvé, kéltség-
csékkentést'is eredményezne, az atmeneti lakasépités helyett
kiadhatd lakasokat lehetne épiteni.

Mindenképpen biztositani kell egy sziik k&rben-a hatréanyos
helyzetiiek lakadsgondjai megoldasadhoz-~szocialis bérlakast.
Ennek elosztasat tanacsi hataskdrben sziikséges meghagyni,
ilyen lakast cserélni csak tandcsi hozzdjarulassal lehetsé-
ges. A lakasbiztositastdél filiggetleniil sziikséges szivebciondlni
az egyes haztartasokat mégpedig kézvetleniil amely mértékét

a népgazdasagi tervben megfogalmazva a mindenkori gazdaséagi
helyzettel 6sszhangban kell meghatarozni. A szocidlpolitikai
juttatésnak nyiltan kell tdrténnie, nem gazdasagi, nem ha-
tékonységi hanem tarsadalmi etikai, humanitArius megfon-
télésok alapjan.

A lakéasberuhazasok és felujitasok allami /tanacsi/ ta&mogatasanak
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. mértékét a létrehozott /[felujitott, bdvitet, korszerﬁﬁi—
tett/ lakdsok hasznalati /forgalmi/ értékéhez kell viszo-
nyitani. Olyan részletesen kidolgozott déntési modellra

van sziikkség, amely nagy raforditasok nélkiil globalis atte-
kintést tud adni a lakéhdzak allapotarél, a felujitds, szana-
las, uj épités varhatd kOltségeirdl és a cselekvési val-
tozatok rentabilitésardl, amely a lakadsgazdalkodasi véila—

lat dontéseinek alapja lehet.
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