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és a lakdasstatisztika (6.)

A Francia Statisztikai Tarsasag (Société Frangaise de Statistique — SFdS) és a
Francia Statisztikai és Gazdasagkutatasi Intézet (Institut National de la Statistique et
des Etudes Economiques — INSEE) 2005 decembere 6ta, altalaban havi rendszeres-
séggel, egy parizsi kavéhazi kiilonteremben nyilvanos vitaesteket szervez arrdl, hogy
milyen vélaszt ad a statisztika a tarsadalmunkat foglalkoztatd nagy kérdésekre.

A havi rendszerességili 0sszejovetelek ,tiszteletbeli” meghivottjatol Rozsa Gd-
bortol, a KSH ny. féosztalyvezet6-helyettesétol John Ede is megkapja a vitak dssze-
foglaldjat, aki annak tartalmat 6rommel megosztja a Statisztikai Szemle olvasoival.

A 2009. junius 9-1 vita meghivott eldaddja Anna Laférre statisztikus kozgazdasz,
az INSEE lakasiigyi szekcidjanak korabbi vezetdje volt. Bevezetd eldadasaban arra
kereste a valaszt, hogy valoban valsag van-e a francia lakashelyzetben. Miként ér-
telmezhetd az a paradox tény, hogy mikdzben az elmult 6tven év soran kétszeresére
emelkedett a lakasok szama, a hajléktalanok és az allami (kedvezményes bért un.
HLM) lakasokra varok szama emelkedik? Az eurdpai orszagokkal dsszehasonlitva
milyen sajatossagokkal bir a francia lakaspiac? Megfelelden tajékoztatja-e a statisz-
tikai adatszolgaltatas a lakaspolitika alakitoit, a dontéshozokat?

1. A lakas mint kiilonleges arucikk

A lakassal 6sszefliggd kiadasok az egyes eurdpai orszagokban a lakossagi jove-
delmek 20-40 szazalékat emésztik fel. Ez az arany Franciaorszagban 26,7 szazalék, a
fogyasztasi kiadasok jelentds tétele. A lakasvasarlassal Osszefiiggd megtakaritasok
sem elhanyagolhatdk (a haztartasok megtakaritasainak 65,3 szazaléka).

Mint minden mas tartdés fogyasztasi cikk esetében, a lakasndl is eldonthetjiik,
hogy béreljiik vagy megvasaroljuk, ezen beliil azt is, hogy lakast vagy 6nallo lakoha-
zat bérliink/vasarolunk.
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A lakas nemcsak a négy fal és a fejiink feletti fedél, hanem életmindség-mutatd
is: kifejezi a tdrsadalmi hovatartozast. A lakas elhelyezkedése gyakran meghatarozza
gyermekeink iskolai kornyezetét, munkahelyiink elérhetdségét, kozlekedési kiadasa-
inkat, baratainkkal és a szélesebb csaladunkkal fenntartott kapcsolatunkat.

Az allami bérlakasok és a lakassal 6sszefiiggd juttatasok révén az allam szamaéra a
lakas anyagi, s6t politikai értelemben is raforditas, ugyanakkor a kapcsolodo adok,
illetékek révén bevételi forras is.

1. tablazat
A lakossag lakasellatassal Osszefiiggd tamogatdsai és adobefizetései
1984 1995 2006
Lakastamogatasi formak
évben (milliard eurd)
Lakasépités koltségvetési tamogatasa 11,0 5,1 6,5
Lakasfenntartas koltségvetési tamogatasa 7,7 13,1 14,5
Egyéb lakashoz kapcsolodo tdmogatas 3,8 4,3 9,1
Koltségvetési tamogatas dsszesen 22,5 22,5 30,1
Tamogatasok a GDP szazalékaban 2,0 1,6 1,7
Lakasokhoz kapcsolodo adobevételek 31,7 40,9 51,2

Forras: A francia GDP-lakasszamlak.

A francia allam ,,varospolitikdjaban”, a torvényileg és egyéb mddon szabalyozott
el6irasaiban szigora kovetelményeket allit fel.! Miért van sziikség ezekre az ,,oltalma-
76" beavatkozasokra? Eppen azért, mert a lakas egyfajta védettséget nyjto joszag; egy-
részt nem vonhatjuk meg magunktol (ahogy példaul elhatarozhatjuk, hogy hetente csak
egy alkalommal fogyasztunk hust), mésrészt ,.fogyasztasa” befolyasolja az élet egyéb
teriileteit (szorakozas, Oregség, megbetegedés, lakokornyezet stb.). ,,Kiviilr6l” csupan
feliiletes, tokéletlen képiink lehet rola, hiszen nincs két egyforma lakas. Mindségét csak
az adott lakasban élve tudjuk megitélni; a bérl6 és a tulajdonos, illetve a vevod és az el-
ado6 szempontjai igen eltérok, nehéz az ar meghatarozasa. Mindez indokolja a kdzosségi
beavatkozast. Besz¢lni kell tovabba az épitéanyagokrol, a foldtulajdonhoz kapcsolddo
el6irasokrol, valamint azokrol az allam altal biztositott kozlekedési, iskolai és egyéb inf-
rastrukturalis szolgaltatasokrol, amelyek értékét a telekarak is tartalmazzak.

A lakas draga, ezért tobbnyire hitelre vasaroljak. A vilagban tapasztalhat6 jelenlegi
valsag az Egyesiilt Allamok lakéasfinanszirozasi rendszerében fogant. Bonyolult hitel-

! Elektromos, gaziizemi szerelések, energetikai eldirasok, 6lom- és azbeszt-felhasznalas, méret-eléirasok,
természeti és egyéb katasztrofak bekovetkezésére vonatkozo utasitasok, szennyvizkezelés, személy- és teherfel-
vonok, iszomedencék, az épiiletek belmagassaga, a fogyatékkal €loket szolgalo eldirasok stb.
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konstrukciokat kidolgozva a hitelfelvevok ezreit besoroltak kiilonbozo szintii kockazati
kategoridkba. Azutan a bekovetkezett kockazatot a hitelallomany kiilonb6zd pénziigyi
termékeibe transzformaltak, nagyszamu befektetovel megosztottak, akik a kiilonb6zd
pénzpiacokon magukat is bebiztositottak. Minden rendben volt addig, amig a lakasarak
emelkedtek, hiszen az Egyesiilt Allamokban a jelzaloghitelek a lakas értékére alapozva
megujithatok. A spekulacios 1éggomb eléggé késve pukkadt ki és még akkor is azokra
az alacsony kamatokra hivatkoztak, melyek végiil hozzajarultak az ingatlanarak csok-
kenéséhez. Az arak hirtelen és erds visszaesésével a hitelfelvevok vesziteni kezdtek. A
vilag hitelezési, keresleti, majd termelési valsaga attevodott a lakaspiacra is. Kérdés,
megfeleléen kovette-e a statisztika az eseményeket? Nem hianyoznak-e a gazdasagi
szereplOk dontéseit, a kozvélemény megfeleld tajékoztatasat szolgalod statisztikak?

2. A lakassal dsszefiiggé kiilonbozo statisztikai forrasok

A lakasallomany nagysagat és a lakdsokban lakok szamat — egy adott idépontra
vonatkozéan — a népszamlalasbol ismerhetjilk meg, ahol a fogalmi meghatarozas
szerint egy lakas egy ,,haztartast” jelent, ugyanakkor egy személynek tobb lakohelye
is lehet. 2009-ben Franciaorszag eurodpai teriiletén a 61 millid lakos elsé lakohelyként
26 milli6 lakast hasznalt. Megjegyzendd, hogy a lakasok Osszeirasanal sokkal egy-
szeriibb feladat az épiiletek szambavétele, rdadasul a népszamlalasnal segédeszkoziil
szolgal az épiiletek (helyesebben azok cimeinek) jegyzéke. A ,,fedél nélkiiliek” 6sz-
szeirasa kiilon megoldando feladat.”

2. tablazat
A franciaorszagi lakasallomany alakuldsa 1984 és 2006 kozott
1984 1996 2006
Lakasfajta
ezer szazalék ezer szazalék ezer szazalék
Els6dleges lakas 20 364 82,9 23286 82,5 26 263 84
Ures lakas 1919 7,8 2231 7,9 1899 6,1
Masodlagos €s ideiglenesen hasznalt lakas 2293 9,3 2704 9,6 3106 9,9
Osszesen | 24 576 | 100,0 28221 | 100,0 31268 | 100,0

Az Ujonnan épiilt lakasok szamat Franciaorszagban a kiadott épitési engedélyek
alapjan becsléssel allapitjak meg, mig a korabban épiilt lakdsok tranzakcidinak sza-
marol az ad6zési szabalyok és a kozjegyzok altal igazolt atlagos ingatlanforgalmi ér-

22001-ben a 20 ezer lakosnal nagyobb telepiiléseken Gsszeirtédk a hajléktalanszallokat és az ingyenes étke-
zést igénybe vevo felnétt francia népességet.
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ték alapjan alkothatunk képet. A lakaséar-statisztika alapinformdcioéi az arak. Az
1950-es évek Ota rendszeresen kovetik a lakbéreket oly mdédon, hogy a héaztartdsok
véletlen mintdjan felmérve a lakasbérleti dijak valtozasanak haromnegyed éves inde-
xeit publikaljak. Az eldbbihez hasonldan a lakasarakat is megfigyelik. A lakasarak
mérésére az adasvétel megtorténte utan van lehetdség; miutan valamennyi adasvételt
kozjegyzének kell ellenjegyeznie, kiszamithato a lakasarindex. A fogyasztoi arin-
dexnél azonban nem vették figyelembe a lakasdrak alakulasat’ Az INSEE-nek
végiilis az 1990-es évek elejére — kozel tiz évvel a tomeges lakastulajdon 1étrejotte
(1982) utan — sikeriilt a kozjegyzoi bejegyzések alapjan a lakasok és lakohazak ne-
gyedéves arindexeit nagyobb foldrajzi teriiletekre bontva meghatarozni és kozzéten-
ni. Minden bizonnyal ez okozta, hogy a fogyasztoi arindex szamitasanal csak késve
figyeltek fel az ingatlanpiacon bekdvetkezett robbanasszerii valtozasokra.

A jelen témakdr szempontjabol fontos az INSEE masodik legnagyobb mintajara
(40 ezer lakas) épiilo felvétele, amit 4-5 évente, tobbé-kevésbé azonos tartalommal
megismételnek. Az INSEE valamennyi felvételénél megfogalmazzdk a la-
kas/haztartas fogalmat. A kérdezobiztosokkal végzett felvétel soran Osszeirjak a la-
kas lakoit, a lakas helyiségeinek szamat, rendeltetését, az alapteriiletet, a flitési mo-
dot, a lakas felszereltségét, a lakasban lakas jogcimét, bérld esetén a lakas tulajdono-
sdnak statusat, a lakassal 0sszefliggd kiadasokat (lakbér, rezsikoltségek, hiteltorlesz-
tés, a lakast terheld teljes hitel, az esetleges fizetési nehézségek, a lakhatashoz kap-
csolodo kozosségi-, vagy magan tdmogatas), a lakasba koltdzés idépontjat, a korabbi
lakas jellemzoit, a lakast hasznald haztartas jovedelemforrasait. Megkérdezik, hogy
vannak-e a csaladhoz tartozd, mas lakasban lako gyermekek, azok milyen tavol lak-
nak, varhatd-e visszakoltozésiik, és ha igen, miért, van-e a csaladnak allami (szocia-
lis) bérlakasra benyujtott igénylése. A felvételnél az esetleges masodik lakas meglét-
¢t is tudakoljak. A felvételek segitségével nyert adatok kitling alapul szolgalnak a kii-
16nb6z6 elemzésekhez, azok anonimizalt formédban, ingyenesen a kutatok rendelke-
zésére allnak. Ugy tiinik, nincs a lakasokkal dsszefiiggd olyan orszagos érdeklédésre
szamot tartd kérdés, amelyre e felvételek alapjan ne lehetne valaszolni.

3. Vialsagban a lakashelyzet?

Franciaorszagban az utobbi Gtven évben megkétszerezddott a lakasallomany. A
lakasok céljait szolgald lakasallomanyban a lakasok atlagos nagysdga (alapteriilete)
névekvd. Az 1954. évi egy szobaval szemben ma egy személyre atlagosan 1,7 szoba
jut. Valamennyi azéta felnové generaciora érvényes, hogy lakasanak komfortja a

3 A kdzgazdaszok szerint a lakas vagyontargy, ara valtozhat, de nem tgy, mint példéul egy személygépko-
csinak, vagy egy hit6szekrénynek az ara, amelyeknél a hasznalat egyértelmiien értékcsokkenéssel jar. A fo-
gyasztas €s a megtakaritas kozotti elhatarolashoz hasonloan a lakasvasarlas befektetés és nem fogyasztas, ezért
nem veszik figyelembe a fogyasztoi arindexben.

Statisztikai Szemle, 88. évfolyam 12. szém



1226 John €de

megel6z6 generacidkkal Osszehasonlitva jelentdsen javult. 1954-ben tiz lakas koziil
négyben nem volt foly6viz, hdromnegyedében a lakason beliil nem volt WC, 90 sza-
zalékadban nem volt fiirddszoba. 2002-ben a lakasoknak csupan 2,5 szazaléka nem
rendelkezik az alapveté komfortelemek egyikével sem. A lakasok kozel 60 szazalé-
kat maga a tulajdonos lakja.

Mindazonaltal ekdzben folyamatosan a ,lakashelyzet valsagarol” beszéliink.
Miért? Nincs mennyiségi probléma, még ha a lakaspiacon helyenként iddleges ke-
resleti tulstly is van. Altaldnossagban megallapithat6, hogy a lakaspiac — a munka-
er6piachoz hasonloan — térben nem elégge kiegyenlitett. A lakasépitési tevékeny-
ség meglehetdsen aktiv, az utobbi években pedig az épitési telkek piacan is valtozo
a mozgas.

A lakashelyzet mindségi szempontbol nem kritikus, még akkor sem, ha a lakas-
allomany mindsége gyenge (ez elsGsorban az 1960-as években épiilt nagyszdmu
lakasra érvényes); a lakasok egy része a normak szerint tulzsufolt (2006-ban 6sz-
szességében 9 szazalék, a tobbszintes épiiletekben levd lakdsokndl 16 szazalék, a
30 év alatti fiatalok haztartasainal 21 szazalék); az egy lakosra juté lakoteriilet ala-
csony.”

Talan a lakéashoz jutést illetden beszélhetiink a valsagrol? A lakas draga, az arak
elszabadultak, a lakbérek emelkedésének dinamikaja meghaladja a jovedelmek
emelkedésének iitemét; Osszességében a lakdssal 0sszefiiggd raforditdsok magasnak
mondhatdk. Hosszu tavon visszatekintve megallapithato, hogy a lakasra forditott ki-
adasok 1914-ben egy parizsi atlagos keresetii munkas haztartis-kiadasainak 16 sza-
zalékat, 1948-ban 2 szazalékat, 1970 koril 7 szazalékat tették ki; 1984-ben a mutatd
értéke a szocialis alapu bérlakasoknal 17 szazalék, 2006-ban pedig mar 22 szazalék
volt.

Az embereknek (fiataloknak és idéseknek egyarant) minden eddiginél ersebb a
fliggetlenség iranti igénye. A fiatalok 6nall6 lakasra vagynak, az uj csaladformak tér-
hoditasa is eldsegiti a kereslet novekedését, végezetiil noveli a valsaghelyzetet a
»stigmatizalt” (bevandorlok, idegenek altal lakott) negyedek népességének nyomasa
is. Az sem okoz kis gondot, hogy a munkanélkiiliségbdl eredd rossz anyagi koriilmé-
nyek miatt a lakasfenntartas koltségei — még a szocialis bérlakdsoké is — egyre na-
gyobb terhet ronak a bennlakokra. Mikozben az 6tvenes években a szocialis bérlaka-
sokat (HLM) a kozéposztaly szamara épitették, napjainkban mar jellemzoen ezeket a
legalacsonyabb jovedelmiiek lakjak. Egyre nyilvanvaldbb a szociélis alaptl szegrega-
cio, egyazon lakdépiiletben mind kevésbé keverednek a kiilonbozd tarsadalmi cso-
portok.

4 A lakasok zsufoltsaga a lakdszobdk szamaval és alapteriiletével van sszefiiggésben. Akkor nem tekinte-
nek egy lakast tulzsufoltnak, ha kiilon szobaja van minden hazasparnak; minden 19 éves és idGsebb egyediilallo
személynek; két azonos nemil 7 éves €s idésebb gyermeknek, vagy két hét év alatti gyereknek. Az egy fore jutd
lakotér az egyediilallonak 25 m?, mas esetben személyenként 18 m?.
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4. A francia lakaspiac a szomszédos orszagokkal dsszehasonlitisban

Eurépaban a lakasok lakottsdga, tipusai — torténelmi és foldrajzi okokbdl — meg-
lehetdsen sokfélék. Franciaorszagban a lakastulajdon és a lakashasznalat nagyjabol
kiegyenlitett: 10 lakasbdl 9 a bennlakok tulajdona, ami azt is takarja, hogy a csaladok
kétharmada rendelkezik egy (€s csakis egy) lakassal. Masutt (Gorogorszag, Spanyol-
orszag, Olaszorszag) kiegyensulyozatlan a piac, mikdzben igencsak jelentkezik a
lakdsmobilitas iranti igény.

Szocidlis bérlakas eltérd megnevezéssel ugyan, de mindeniitt van. Ebbdl a szem-
pontbdl Eurépaban két koncepcid 1étezik: az egyik a rendelkezésre allo forrasok, a
masik az ,,allampolgari jogok™ oldalardl kozelit. Franciaorszagban nagy a bérlokije-
161és szabadsaga. A lako kotelezettsége a fenntartas, a lakbér a bérlé jovedelmétol
fliggetlen. Mindebbdl szamos probléma adddik, az egyik a kivalasztas. Kinek adjak a
szocialis bérlakast, amikor a csalddok 60 szazaléka ,,jogosult”? Létezik persze a
Htermészetes szird”, példaul a bérlék szocidlis szegregacioja, ugyanakkor a legjobb
HLM-lakéasok bérldi a tehetdsebbek koziil keriilnek ki.

A vita

A vita a lakaspiacon zajléo folyamatok, illetve a piac tokéletesebb mitkodését
szolgald kozosségi beavatkozasok feltarasardl szolt, de a résztvevok foglalkoztak a
»valsaghelyzetet” alatamaszto problémakorokkel is.

Egy résztvevo hangot adott az orszagon beliili jelentds teriileti kiilonbségeknek.
Ha azt szeretnék, hogy Parizsban jelen legyen az alsé kozéposztaly (,,a postasok,
apolondk, rendérok™), akkor gondoskodni kell a lakhatasukrdl. Parizs 1. keriiletében
(Les Halles, ez az egykori nagyvasarcsarnok teriilete) a rendorok alig egy évet tolte-
nek el, helyben lakasuk megoldasa ezért nagy erdfeszitéseket igényel. Ha egy na-
gyobb vallalkozas vidékrdl alkalmaz szakembert, akkor a lakéspiac adottsagai miatt
kénytelen masodik lakast biztositani neki, mikézben a szakember csaladja tovabbra
is vidéken él. Egy masik hozzaszo6l6 teljesen elérhetetlennek, kifizethetetlennek mi-
ndsitette a haromszobas lakasért kért 400 ezer eurds arat. Az el6bbiekre a valasz az
volt, hogy a béreket, illetve kereseteket kell megvaltoztatni, azaz Parizsban a csalad
lakhatasanak biztositasa érdekében jobban meg kell fizetni a munkavallalokat. Mas
oldalrél pedig csokkenthetok a lakasvaltoztatas koltségei a helyi potlékokkal, a bé-
rekkel, a lakas-, illetve a kozlekedési kiadasokhoz nytjtott tamogatasokkal.

A valsag masik jele a bejelentett lakassal nem rendelkez6k nagy szama. A legutob-
bi népszamlalas hivatalosan 15 ezer ilyen személyt irtak &ssze. Talan valdsdgosabb ké-
pet ad a 200 ezer lakosunal nagyobb telepiilések hajléktalanszalldira kiterjesztett 2001-
es felmérés, amely 86 500 fot mutatott ki, akikhez még hozzévehetjiik a rokonoknal, a
tulzsufolt lakasokban, a nem lakas céljara szolgalo épitményekben €16k szamat is.
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A szocialis bérlakasok elérhetésége

A beszélgetés résztvevoi kérdéseket vetettek fel a lakaspiac kiilonbozé szegmen-
seir6l, foként a szocialis bérlakasokrol (HLM). Az egyik hozzaszold emlékeztetett
arra, hogy az 1960-as években a ,,badogvarosok” felszamolasanak célja nem az ott
lakdk (elsésorban bevandorlok) lakdsokba koltoztetése volt, szdmukra atmeneti
szallast biztositd negyedeket alakitottak ki. A HLM-lakasokat tehat nem a legszegé-
nyebb rétegnek, hanem a ,,kdzéposztaly” egy részének szantak. A programtél a ma-
ganerds lakéasépités ugrasszerii novekedését vartak, ezzel szemben inkdbb a magan-
er6s lakasépitkezés visszahlizodasa miatt az épitkezni szandékozok igényeit a szoci-
alis bérlakassal elégitették ki. Egy amerikai kutatas kimutatta, hogy egy szocialis
bérlakas épitése 0,8 maganerds lakas épitésének elmaradasaval jar. (Ez azonban
nem érvényes a legszegényebbeknek szant bérlakasokra.) Mindebbdl levonhat6 az a
kovetkeztetés, hogy a szocidlis tAmogatasra ott van szilikség, ahol a maganeré nem
mobilizalhato.

Az egyik hozzasz6l6 az allami (szocialis) lakasok bérldinek jogosultsagat firtatta
¢és feltette a kérdést: a megfeleld jovedelemmel rendelkezOktl nem kellene-e meg-
vonni az allami tdmogatast? Létezik ugyan a lakbérpotlék rendszere, de ezt nagyon
ritkan érvényesitik. A jelenlegi helyzet nem engedi meg, hogy a szocialis bérlakasok
bérldi koziil kizarjak, vagy piaci lakbér fizetésére kotelezzék azokat, akiknek jove-
delme nem ¢ér el egy meghatarozott szintet. Ebbdl kiindulva meglehetdsen problema-
tikus a HLM-lakasépités. O is megerdsitette, hogy sok esetben a lakasbérlok (kiilo-
nosen a jobb korzetekben levd lakasokban) az adott korzet legtehetdsebb polgarai.
Megemlitette, hogy a lakasjogosultsag megitélésénél probléma, hogy a szocialis bér-
lakasok bérleti joga 6rokdlhetd, ennek kdvetkezménye példaul, hogy Périzsban az 4l-
lami bérlakasok 15 szdzalékat méasodik lakasként hasznaljak.

Egy masik résztvevé két kategoriaba sorolta a bérlakasokat: az egyikbe tartoznak
a teriiletileg ,,jobb fekvési” lakasok, amelyeknél a lakasmobilitds igen alacsony,
évente csak néhany szazalékot ér el, a masikba az un. ,érzékeny keriiletekben™ le-
vok, ahol a bérldk rotacidja igencsak jelentds. Azokban a zondkban, ahol a lakbérek
valamelyest magasabbak, a bérlok igyekeznek megdrizni egy konszolidalt szocialis
Osszetételt, a legszegényebb rétegek nincsenek jelen. Ezzel egyiitt nagyon sok kdze-
pes jovedelmil haztartas elutasitja az itteni lakdsok bérleti jogat. Ezek a lakdsok meg-
lehetésen sok gondot okoznak; a Nemzeti Varosfejlesztési Ugynokség (Agence
Nationale pour la Rénovation Urbaine — ANRU) szerint jelentds résziik (120-130
ezer) lebontando, ugyanakkor a helyhatosagok az itt lakoknak csak a kisebb hanyadat
tudjak masik lakéashoz juttatni.

S Az érzékeny kertiletekbe (Zones Urbaines Sensibles — ZUS) a 10 ezer lakos feletti telepiilések nehéz
helyzetben 1év6 varosrészeit soroljak; 1999-ben 714 ilyen korezetet tartottak szamon, dsszességében 4,7 millio,
ezen beliil 1,26 milli6 25 év alatti lakossal.
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A szocialis bérlakasokban atlag 10-11 évente, a magantulajdonu lakdsoknal 4-5
évente valtozik a bérlé/tulajdonos. Tehat a lakdspiac mozgasat 1ényegében a magan-
tulajdonu lakasallomany teszi lehetové.

Tulajdonosok és bérlok

A francia lak4sallomény fele magantulajdonban van, és a lakasok 57 szézalékat
a tulajdonos lakja. A lakaspiac alakulasa jol mutatja a lakéastulajdon, illetve a lakas-
tulajdonos és a bérld kozotti kapcsolat szabalyozasanak alapvetd vonasait. Ennek a
szabalyozasnak ,,stabil, békés és kiegyensulyozott” helyzetet kellene biztositani.
Egy hozzasz6lo hivatkozott az ingatlaniigyndkségek azon felvetésére, miszerint a
szabalyozasnak biztositékokat kellene tartalmaznia a lakas mindségi jellemzdire.
Elismeri a kozvélemény jogat a hiteles €s megbizhatd informacidkhoz, ugyanakkor
tudomasul kell venni, hogy a tdjékoztatast nem mindenki értelmezi azonosan, hi-
szen a lakas, lakhatas feltételeinek koltségeit sohasem lehet teljesen objektiven
meghatarozni.

Ugyancsak felmeriilt a hozzaszolasok kozott, hogy az lires lakasok mindségi 6sz-
szetétele nem feltétleniil talalkozik a lakasigénylok elvarasaival, ekképpen ez sem
biztositja a lakéaspiac kiegyensulyozott miikddését. Egy masik résztvevd véleménye
szerint az ires lakasok bérletével nem oldhaté meg a lakéaspiaci valsag: ismerni kel-
lene, hogy a tulajdonosok miért nem adjak bérbe lakasukat. Spekulativ célu befekte-
tésnek tekintik, vagy attdl tartanak, hogy az esetleges bérlé nem fizeti majd a bérleti
dijat, s képtelenek lesznek a bérldt kikoltoztetni a lakasbol?

Valoban igaz, az lires lakdsok nagy része, alapvetéen a vidéki, a falusias, 1énye-
gében kereslethianyos telepiiléseken, telepiilésrészeken talalhatd. Masrészrol az
utobbi években a munkavallalok a lakhatds biztositasat nem tartjak megfeleld jove-
delmi elemnek, a bérlakasok piacan csokkent az intézményi szerepldk (bankok, biz-
tositok) aktivitdsa. Franciaorszagban ma szdmos olyan egy-két lakassal rendelkezo
bérbeadd® van, aki a lakasat majd id6és koraban kivanja értékesiteni. Az érintettek az
Uj (masodik) lakashoz sok esetben munkahely-valtoztatashoz kapcsolodoan, vagy a
korabbi hazassaguk felbontasa utdn/kovetkeztében jutottak, mikdzben a korabbi, el-
sOdleges lakéasukat is megtartottak. A lakaspiac szamara értékes ez a lakasallomany,
e kort érinten célszerli a piaci aktivitas 6sztonozése.

A tulajdonos-bérlé kapcsolat sokszinliségét tobb kiilfoldi példaval igyekeztek a
résztvevok bemutatni. Az Egyesiilt Kiralysagban példaul sziikiil a magéantulajdont
bérlakasok piaca, hiszen egyre korlatozottabb a fizet6képes bérlok kore is. A val-
tozdsok az 1980-as években kezdddtek el, aki teheti sajat tulajdonu lakésaban él.
A lakésbérlés Spanyolorszagban is csak rovidtavi megoldas, a lakasok 80 szaza-

8 Az 1996. évi lakasfelvételhez kapcsolodo lakastulajdon- és bérleti viszony adatai alapjan.
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1éka sajat tulajdonu, ugyanakkor a 30 éves kor alatti fiatalok kozel fele a sziilok-
kel él, a viszonylag olcso lakasokat a kevésbé tehetdsek szdmara épitik. Németor-
szagban és Svajcban sokkal kevesebben laknak sajat tulajdonu lakasban (40, illet-
ve 35 szazalék). A magantulajdont bérlakasok allomanyanak novekedése a leg-
utobbi tiz év soran kovetkezett be, nem is 0sztdonzik a magancélu lakasépitést.
Ugyanakkor a lakassal Osszefiiggd kiadasok a haztartasi bevételek nagyobb ha-
nyadat teszik ki, mint Franciaorszagban. Lehetséges, hogy a német és svéjci bér-
16k gondosabbak a francidknal? Franciaorszagban a ,,k6z0s tulajdont” nem tulzot-
tan tisztelik.

Tobb tulajdonos-bérld kozotti viszonnyal foglalkozo tanulmany szerint a bérleti
jogviszony tartama és a bérleti dij nagysaga kozott forditott a korrelacio: minél ala-
csonyabb a lakbér, annal tovabb tart a bérleti viszony. Nem elhanyagolhat6 a bérld
»hiségének” elismerése, hiszen egy bérldvaltasnak koltségei, és kockazatai is lehet-
nek. Ez is magyardzza, hogy a lakbért jellemzden a bérlévaltozasnal emelik.

A kozosségi szabalyozas

A beszélgetés soran felvetettek néhany a lakaspolitikaval dsszefliggd kérdést is.

Megfelelo-e lakastulajdon 6sztonzeését szolgalo jelenlegi francia gyakorlat? Egye-
sek szerint az géatolja a lakéspiac miikddését. Tobb résztvevo szerint vagy meg kelle-
ne allapitani egy ,,fiktiv jovedelmet”, amit a sajat lak4saban laké tulajdonos magéval
szemben érvényesithet, vagy kedvezményes adot kellene alkalmazni a tulajdonos-
bérbeadd bevételeire. Ez egyenld feltételeket jelentene a tulajdonos-bérbeado és a
bennlako tulajdonos szamara, igy kedvezden hatna a bér-, illetve a sajat célu lakas-
épités piacara. Szoltak arrdl is, hogy az épitett lakasok értékét nagyban noveli a kdz-
szolgaltatasok (példaul egy metrévonal) kozelsége. Az ebbdl adodo areldnyt kizaro-
lag a lakas tulajdonosa ¢élvezi, ez a (fiktiv vagy valddi) tobblet a lakaspiac nem kell6
rugalmassaga miatt sem képezheti az addzas targyat.

A tobbszoros atdolgozas utan elfogadott 2000. évi Szolidaritasi és Varosfejleszté-
si torvény (Solidarité Renouvellement Urbain — SRU) 55. cikkelye szerint a nagyobb
agglomeraciokban az Osszes lakasépités 20 szazalékanak bérlakasoknak kell lennitik.
A torvényi eldirds hdrom évre szolt, betartdsanak elmulasztdsat biintetni szandékoz-
tak, de megvaldsulasat nem vizsgaltak. Tobben megjegyezték, hogy a kvota betartasa
esetén is el6fordulhatott, hogy a legelesettebbek igényeit nem elégitették ki.

A lakas els6dleges sziikségleteket fejez ki, igy az élelmiszer-kiadasokhoz hason-
l6an kellene igazodnia a haztartas koltségvetéséhez, ugyanakkor a komfortérzet ki-
elégitését célzo egyes elemek nem a minimum, hanem a kivanalmak szintjén kertil-
nek kielégitésre. Egy hozzaszol6 véleménye szerint a lakasok mindségi komfortele-
meinek mind teljesebb korti igénybevétele torzitja a gazdagok és szegények vasarlo-
erejét, ezért — egy paradox — javaslatot tesz, miszerint a legszegényebb rétegek esetén
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nem kellene koltségvetési tdmogatast adni a jobb mindségi paraméterekkel rendelke-
z0 lakédsokat hasznaldknak.

A megelégedettség mérése

Lehet-e megbizhatd informaciokat szerezni a lakhatas mindségérdl, példaul a
hang- és hdszigetelésrdl, a 1égszennyezddésrl? A vonatkozd vizsgélatok kdltséges
volta miatt ezekrdl a kérdésekrdl meglehetdsen kevés az adat. Egy hozzasz6ld emli-
tést tett az Epitéstudomanyi Kozpont 600 lakasban végzett légszennyezOdés-
vizsgalatar6l. A megelégedettség-vizsgalatok az esetek tobbségében meglehetdsen
szubjektivek, hiszen a lakok valaszait, véleményét Osszesitik. A kornyezeti zajartal-
mat illeten nagyban befolyasold tényez6 a lakas elhelyezkedése, valamint az épités
id6pontja; egyébként a kornyezeti szennyezettséget elsésorban az iskolazottabb, te-
hetdsebb lakosok nehezményezik.

A megelégedettség egy masik kérdése a lakas bérére vonatkozott. Ra kell azon-
ban arra is mutatni, hogy a megelégedettség kulturafiiggd is, orszagonként eltéro: a
danok példaul a franciaknal és az olaszoknal is elégedettebbek. (Ezzel a véleménnyel
azt kivantak érzékeltetni, hogy a lakasellatas helyzete jobb annal, mint amit a lakos-
sag véleménye kifejez.)

Alternativ lakasmegoldasok

A fiatalok koziil tobben laknak egymassal kozos lakasban nem csaladszerii 6ssze-
tételben. Az ilyen tipusu egyiittlakas 2001-t61 valt egyre gyakoribba és foként a dia-
koknak nyujtott lakhatast segité tdmogatas bevezetésének volt a kdvetkezménye; a
sziil6kkel egylitt lakas helyett igy formalddott az 6nallo lakas fenntartasa.

Franciaorszdgban 2006-ban a lakossag 2,2 szazaléka, 1 352 ezer — jelentOs rész-
ben id6s — személy lakott intézményi haztartasban. Valdjaban az idds személyek le-
hetéség szerint sajat otthonukban szeretnének maradni, de egy bizonyos kor betoltése
utan ennek feladasara kényszeriilnek. A demografiai eldrejelzések szerint a 75 éves
¢és 1désebb férfiak szdma a 2005. évi 100 ezer fével szemben 2030-ra 150 ezer fére
emelkedik, a n6knél valtozatlanul 350 ezer lesz ennek a korosztalynak 1étszama. Az
elkovetkezd évtizedekben tehat mindenképpen sziikséges lesz az intézeti haztartasok
féréhelyeinek novelése.

Nincs kizarva az egyedi és a kollektiv lakhatasi formak kozotti atmeneti megol-
dasok kialakuldsa sem. Egy ,,jovOkutatd” szerint az Egyesiilt Kiralysagban és Belgi-
umban terjed a csoportos egylitt lakds, ami az 6nalld és a kollektiv egyiitt élés, egy-
azon térben torténd megvaldsitasa. Beszélnek az Un. ,,0ko-kozosségekrdl” is, amely
formakrol, miutdn most vannak alakuldban, még nem sokat lehet mondani. Egy biz-
tos: ezek sem oldjak meg a lakasellatas mai gondjait, problémait.
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