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"1 ARSASHAZ
VAGY BERPALOTA?

MILYEN TULAJDONI FORMA LENNE KEDVEZO MAGYAR VAROSAINK SZAZADFORDULOS EPULETALLOMANYANAK
MEGORZESEHEZ? EZUTTAL A TARSASHAZAKROL ES A MAGANTULAJDONU BERHAZAKROL ESIK SZO.

[LLETENYEI [LASZLO

Szazadfordulds orokségiink, a belva-
rosaink képét meghatarozd ingatlan-
allomany lassan, de biztosan halad
a megsemmisiilés felé: 1995—2005
kozott évente a szazadfordulds ingat-
lanallomany 1-3 szazaléka tlnt el,
ami rosszabb arany, mint a vilagha-
borls évtizedekben volt (az 1910-es
és 1940-es években). A |étezb jogi-
szervezeti konstrukciok nem jok,
mert az ingatlanallomany fenntar-
tasara ma (0sszességében) kisebb
oOsszeget forditunk, mint ami a meg-
Orzéshez (hat még korszer( fejlesz-
téshez) elengedhetetlen lenne. Ma
Magyarorszagon a varosi lakasok
92 szazaléka tarsashazban talalha-
10, a magan bérpalotak kora nem
tért vissza. Ezzel egyiitt egyeldre

a belvarosaink élhetGsége sem tért
vissza. Mikodhet vajon jol is a tar-

sashaz, vagy belvarosaink leromlasa
sziikségszer{ien egyiitt jar ezzel a
tulajdonformaval?

Néhanyan amellett érvelnek, hogy
kiilonb6z6 eszk6zokkel tamogatni
kellene a régi bérhazakra jellemzd
tulajdonviszonyok kialakulasat, azaz:
egy haz — egy tulajdonos. A tulajdo-
nos majd gondoskodik az ingatlan
a bérleti dij jelenti. Ilyen eszk6z
lehet pl. kedvezményes hitelek, ille-
tékkedvezmények, afacsokkentés.
Valdszinlleg nem lenne indokolt az
allami beavatkozas a tulajdonviszo-
nyokba. A tarsashazzal, mint intéz-
ménnyel, nincs baj. A gond ott van,
hogy a magyar allam immar hisz
éve olyan szocialis feladatok atval-
lalasat terheli rd a tarsashazakra,
amelyek ellatasara a tarsashazak

alkalmatlanok, és amire nem is val-
lalkoztak. Egyszer(ien fogalmazva:

a tarsashazi torvény (és mas jogsza-
balyok) megnehezitik a megfelelGen
magas kozOs koltség kivetését, és
nem teszik lehetévé a nemfizetd
lakastulajdonosok érdemi szankcio-
nalasat: a kilakoltatast, az arvere-
zést. Kétségtelen, hogy a nemfizetd
lakastulajdonosok egy része szocia-
lisan raszoruld, és az allam elvben
az 6 érdekeiket védi. Az is kétség-
telen viszont, hogy a szegény tulaj-
donosok érdekében hozott intézke-
dések a potyautasoknak is kedvez-
nek, és nincs olyan birdsag, amely
a raszorultsag és/vagy potyazas mér-
tékét képes lenne megallapitani.
Ha megtisztitjuk a tarsashazakat

Budapest, Bécsi kapu tér 9




a rajuk kényszeritett szocialis funk-
ciotdl, és a mindenkori tarsashazi
tobbséget olyan erds jogositvanyok-
kal ruhazzuk fel, amely alkalmassa
teszi a potyautasok szankcionalasat,
akkor ez magatdl megoldana a sza-
zadfordulds ingatlanallomany problé-
mait. Kétségkivil egyszer(ibb és ol-
csobb megoldas ez, mint akar kozos-
ségi kivasarlas (szocialis lakasokka
alakitas), akar a tulajdonosi struk-
tdra atalakitasanak tamogatasa.
Amennyiben a fizetd lakok szankci-
onalni tudjak a mindenkori potyazo-
kat, gy hamarosan kiderdl, kik
azok, akik ténylegesen nem tudnak
hozzajarulni a kozos koltségekhez.
A raszoruldok esetében az allam
indokolt esetben beavatkozhat; ez
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moralisan mindenképp elfogadha-
tobb, mint az, hogy az allam tarsas-
hazi kozosségre tolja a szegények
és a potyazok elmaradt befizetésé-
nek Osszedobasat. Az allami beavat-
kozas (a korabbi cikkekben felvetett
szocialis tulajdonrész mintajara) egy-
fajta jelzaloghitelként képzelhet6 el:
az allam a tulajdonrészért cserébe
atvallalja a tarsashazi kozos kolt-
ségeket.

A cikksorozat el6z6 harom része

a jelenlegihez hasonld kérdéseket
érintett. Az elsd 6 lzenete az volt,
hogy a raszoruld devizahitelesek
adossagat (vagy egy részét) az allam
résztulajdonszerzéssel valtsa meg.
Pontosabban: az allam a bajba jutott
lakastulajdonosok lakasanak csak
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egy részét vegye meg, a devizahitel
erejéig. Evek mulva, a valsag utén
meger6s6dd ingatlanpiacon az alla-
mi tulajdoni hanyad a jelenleginél
tobbet ér majd: az allam is, a hite-
les is jol jar.

A devizahitelesek kapcsan felmeriilt
a kérdés: sziikség van-e ma Magyar-
orszagon Uj épitési szocialis bér-
lakasokra, épitdipari programra?
Az ,Antik lakads program” cimi iras
amellett érvel, hogy Magyarorszagon
nem az Uj lakasok épitését, hanem
a régi ingatlanok fel(jitasat kell a
kormanyzatnak tamogatnia, minden
rendelkezésére all6 eszkozzel, pl.
illetékkedvezmény, hitelgarancia
vagy épp a kormanyzati kommuni-
kacio révén. Az Uj Széchenyi Terv
Otthonteremtési Programjaval szem-
ben soknak tlnik évi 40 000 Uj la-
kas épitése, sot ebben a csokkend
népességl és lakastobblettel ren-
delkezd orszagban el6szor egy bon-
tasi program lenne indokolt a meg-
felel6 ingatlanpiaci aranyok elérésé-
hez. Szakmai szempontok alapjan
elsdsorban a varosszovetbe kevéssé
illeszkedd, kis alapteriletl lakasok
bontasa lenne indokolt, ahol a gyen-
ge szigetel6képesség miatt nyaron
be kell kapcsolni a Iégkondicionalot:
azaz dontden a hazgyari lakotelepek
és a kozelmultban épitett lakopar-
kok. Az Gj épités, kilondsen zold-
mez0s teriileten, csak elrettentd
mértékl kilonadd fejében lenne
elfogadhatd, és akkor is csak azért,
mert egy egyetemleges tiltds be-
tarthatatlan.

Az a kérdés, hogy Uj épitések révén
novekedjék-e a szocialis bérlakas-
allomany, elvezet egy kovetkezd fel-
vetéshez: egyaltalan, mekkora legyen
Magyarorszagon a bérlakasallomany,
mennyi legyen a szocialis bérlemény?
E kérdéssel foglalkozott a harmadik
irds. Magyarorszag adottsagai nem
teszik lehetdvé, hogy a jelenleginél
sokkal nagyobb legyen a szocialis
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bérlakasallomany aranya, de ez talan
nem is baj: a magyar lakaspolitika
elsGdleges célja a szocialis célu tu-
lajdonrésszerzés lehet, amely dssze-
kotné a szerény jovedelm( lakastu-
lajdonosok jovedelempotlasat és a
szocialis lakasalap megteremtését.

BELVAROSOK

Magyarorszag varosai, pontosabban
a belvarosok jelenlegi formajukat az
Un. ,szazadfordulon”, azaz a XIX.
szazad végén, a XX. szazad elején
nyerték el. Ennek a szazadfordulos
orokségnek a meglrzése k6zos
érdek. Nem csak jovedelemtermeld
képessége miatt (épp ezek a belva-
rosok jelentik Magyarorszag legna-
gyobb turisztikai vonzerejét), nem is
csak moralis szempontbdl (az 6rok-
ség megodrzésével tartozunk a jovo
generacionak), hanem azért is, mert
belvarosaink épitészete maga a tég-
laval irt nemzeti torténelem, nem-
zeti identitasunk egyik kulcsfontos-
sagl tényezdje. Ha ugyanugy eltln-
nének a belvarosaink, mint tortént
ez pl. a szovjet idékben tobb orosz
vagy ukran varoskaval, akkor nem
lehetnénk tovabb magyarok, kozép-
eurdpaiak a hazankban.

Marpedig, belvarosaink j6 Gton halad-
nak a megsemmisilés felé. Ma Ma-
gyarorszagon az emberek jovedelem-
aranyosan kevesebbet koltenek lakas-

fenntartasra és haztartasi energiara,
mint az elvarhato lenne. Magyaror-
szagon a haztartasok éves jovedel-
mik 19,4 szazalékat koltik lakas-
fenntartasra, illetve energiara, mig
ugyanez az adat az Eurépai Unid
atlagaban 28,2 szazalék, Németor-
szagban 29,6, a hozzank hasonld
gazdasagi helyzet( Lengyelorszag-
ban 31,3, Csehorszagban 20,1 és
Romaniaban 15,6 szazalék. (Forras:
Statisztikai Tukor, III. évf. 143.
szam, 2009, Kozponti Statisztikai
Hivatal). Magyarorszagon tehat a
haztartasok jovedelemaranyosan,
igy nominalisan is keveset koltenek
lakasfenntartasra, azaz az emberek
még mindig azt az 6rokségiiket
fogyasztjak, amit a korabbi korok
épitoit6l kaptak. Ez az allapot nyil-
vanvaldan fenntarthatatlan.

VAN-E ALTERNAT{VA?

Lakasaink tobbsége tarsashazi lakas.
Vajon a tarsashaz, mint intézmény
tehet arrdl, hogy nem koltiink ele-
get a hazaink felGjitasara? Le tud-
juk-e cserélni alkalmasabbra?
Alternativak természetesen mindig
vannak. A leegyszer(sit6 modell
szerint a varosi tobblakasos lako-
hazak alapvet6en harom szervezeti-
jogi formaban mikodhetnek:

1. koztulajdon (allami vagy onkor-
manyzati bérlakas)

2. magantulajdon (bérhaz, amely
egy tulajdonos kezében van, és bér-
be adja a lakasokat)

3. kozosségi tulajdon (tarsashaz)
Természetesen léteznek koztes, ve-
gyes vagy mindezektdl eltérd formak
is, amivel a jelen irds most nem
foglalkozik.

A tarsashazak atalakitasanak egyik
Utja az allamositas (koztulajdonba
vétel) lehetne. A szocialis bérlaka-
sok aranya Magyarorszagon a jelen-
legi 3,5 szazalékrdl rovid tavon akkor
sem lenne sokkal magasabbra emel-
hetd, ha erre jelentds kormanyzati
szandék mutatkozna. Ne feledkez-
ziink meg arr6l sem, hogy belvaro-
saink leromlasa épp az allamszocia-
lizmus iddszakaban volt a legkiri-
vobb, ami megerdsiti azt a nemzet-
kozi tapasztalatot, hogy az allam
rossz ingatlantulajdonos. Jelen sorok
iroja 1999 szilveszter éjszakajan épp
Havanna utcain sétalt, amikor egy
gyonyor(, szazadfordulos bérpalota
magatol dsszeomlott, és a szerz6t
is majd maga aléd temette. Ossze-
foglalva: valamiféle allamositastol,

a koztulajdonu lakasallomany nove-
kedésétbl nem varhaté az ingatlan-
allomanyunk megovasa.

A tarsashazak atalakitasanak egy
masik Utja lehetne elvben a teljes
maganositas, amikor egy bérhaz
egésze egyetlen tulajdonos kezébe
keriil, aki bérbe adja a lakasokat.
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Magyarorszagon is vannak, akik sze-
rint ez lenne a kivanatos, de lénye-
gesen nagyobb tamogatottsaga volt
ennek az elképzelésnek a rendszer-
valtaskori Csehszlovakiaban, ahol a
maganositast a karpotlassal is egy-
bekototték. Kézismert volt, hogy a
népszerl koztarsasagi elnok, Vaclav
Havel, egykori csaladi 6roksége nyo-
man hat pragai belvarosi bérpalotat
igényelhetett vissza. Ennek ellenére
Pragaban ma is csak a lakasallomany
8 szazaléka keriilt vissza az eredeti
tulajdonosokhoz, az épliletek tobb-
sége tarsashazza valt.
Magyarorszagon ma is vannak pél-
dak arra, hogy egy tarsashazat vala-
ki kivasarol, de ez tobbnyire funkci-
ovaltassal jart: lakasok helyett iroda-
kat, Uzleteket, esetleg luxuslakasokat
alakitanak ki. A meglévé lakasfunk-
cio piaci alapon nem maganosithato:
tal sokba kerlilne a lakasok kivasar-
lasa, és ahhoz képest alacsony a
bérleti dij. Ha valamiféle allami esz-
kozzel (hitelgaranciak, ado- és ille-
tékkedvezmények) kozpénzbdl a
maganositast kivannank erdsiteni,
akkor feltehet6en tobbe keriilne a
leves, mint a hus: sok kozpénzt kel-
lene elkolteni, és csak korlatozott
sikert érne el az allami beavatkozas.
Osszefoglalva: tarsashazaink szerke-
zeti atalakitasara ma nincs realis
esély, sem az allamositas, sem a
maganositas nem Kkivitelezhet6.
De, még ha lenne is esély barme-
lyikre, az nem lenne kivanatos. Ked-
vez6 adottsag, hogy Magyarorszagon
az emberek 92 szazaléka a sajat tu-
lajdont lakasaban él. A baj az, hogy
a tarsashazak nem mikodnek jol,
allandd anyagi gondokkal kiizdenek,
és nem biztositjak a szazadfordulos
ingatlanallomany fenntarthat6sagat.

A 6L MUKODO
TARSASHAZ
A tarsashaz lényege, hogy a lakaso-

kat kilon tulajdonos birtokolja, de
bizonyos csatolt részek, mint példaul

a |épcsbhaz vagy az udvar, kozos
tulajdonban allnak. A tarsashazak
kozOsségi kezdeményezésnek lenné-
nek tekinthetok, azzal a megkotés-
sel, hogy Magyarorszagon tudtommal
nem épllt olyan haz, ahol az épitke-
zést/beruhazast valoban a késdbbi
lakok kezdeményezték volna. A kez-
deményezés tobbnyire megmaradt
olyan kiilsé szereplok kezében, mint
az allam (az egykori lakds-sz6vetke-
zetek koraban) vagy ingatlanfejlesztd
beruhazé cégek (napjainkban).

Egy kozosségi kezdeményezés, (kilo-
nosen, ha olyan nagy felel6sségi
beruhazasrdl van sz, mint a sze-
mélyes vagyonunk jelentds részét
jelent6 ingatlan k6zos megépitése
és lizemeltetése) mindenképpen
feltételezi, hogy olyan emberek fog-
nak ossze, akik egymashoz hasonld
adottsagokkal, képességekkel ren-
delkeznek. Szerencsés esetben, az
Osszekoltozoknek az értékrendje
(példaul higiénés elvarasai) hason-
l6ak, és ez segiti 6ket abban, hogy
a tulajdonuk koz0s részeit (pl. 1ép-
cs6haz, szemétszallitas, homlokzat,
tetd stb.) olyan szinvonalon tartsak
fent és lizemeltessék, ami minden
laké oromére szolgal, és nem tart-
jak talzottnak a fenntartas koltsé-
geit. Elképzelhetd olyan lakbegyiit-
tes is, ahol ezenkiviil tobb mas fon-
tos értékrendben osztoznak a lakok,
pl. vallasos vagy etnikai enklavé la-
kokozosségek. Az egymashoz hason-
16 jovedelmi helyzet azonban alap-
vetd feltétel: enélkiil nem képzelhe-
10 el az egyenld teherviselés, amely
csak a tulajdoni-hanyadra lenne te-
kintettel.

MIERT NEM
MUKODNEK JOL?

A tarsashazak nem megfelelé mi-
kodése egy alapvetd okra vezethe-
10 vissza: az allam olyan szocialis
funkciot terhelt ra a tarsashazakra,
melyet azok sohasem vallaltak, és
amelyre nem is alkalmasak. A szo-
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cialis funkcié miatt nem alakultak
at a tarsashazaink homogén lako-
kozosségekkeé.

A heterogén lakokozosségek kialaku-
lasanak torténeti gyOkerei vannak.
A szazadfordulds bérhazak eleve
nem kozosségi kezdeményezésként
éplltek. Voltak lakdsok a szegényebb
és tehetbsebb csaladok szamara,
akik egyfajta tekintélyelv szerint
egymas ala vagy folé tartozonak
szamitottak. Kés6bb, az allamszo-
cialista lakaspolitika a tarsadalmi
kilonbségek csokkentését is céloz-
ta, és ezt a nagy lakasok levalasz-
tasaval és a lakaskiutalasok koz-
pontositott rendszerével erdsitette
meg. A tarsadalom homogenizacibja
azonban azt is jelentette, hogy az
egyes lakokozosségek még hetero-
génebbek lettek. A rendszervaltas
koriil meglehetdsen kiilonb6z6 hely-
zetd emberek élnek egy-egy lako-
kozosségben.

Rendszervaltaskor a frissen valasz-
tott dnkormanyzati dontéshozok
tobbnyire a lakasallomany ,spontan
privatizacidja® mellett dontottek,
azaz, aki akarta, megvehette a la-
kasat. A tarsashazak els6 lakoge-
neracidja ezért nagyon heterogén
volt. A lakdk egy része lakaskiuta-
lassal, (pl. protekcioval) kerllt oda,
masok piaci alapon, pl. fiktiv lakas-
cserével jutottak a tandacsi lakashoz,
megint masok a régi csaladi tulaj-
don levalasztott felében éltek. Nyil-
vanvalé volt, hogy a kdzos értékrend,
a kozos higiénés, biztonsagi stb.
igényszint kialakitasa csak hosszabb
id6 alatt, a lakossag atrendezédése
révén valosulhat meg. Magam gy
gondoltam, a lakokozosségek homo-
genizalodasa talan tiz vagy tizenot
évet is igénybe vehet — de hogy
hisz év mulva sem kezdddik el

ez a folyamat, azt nem hittem.
Hogy hisz év alatt sem kezd6dott
el egy homogenizalodasi folyamat,
annak elsGsorban az az oka, hogy
az allam védelmébe vette a tarsas-
hazak szegény lakoit. A jelenleg ér-
vényben levd (2003. évi CXXXIIL. sz.)
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tarsashazi torvény legljabb (2011-ben
érvénybe |épett) mddositasai is
védik a tarsashazak szegény lakoit
a kovetkez6 elemekkel: a kozos kolt-
séget nem engedi a tobbség akara-
tanak megfeleld mértékien emelni,
a nem fizetdket nem engedi erélyes
eszkozokkel szankcionalni.

A rendszervaltas 6ta sok tarsashaz-
ban realértéken rendre csokken a
koz0s koltség, napjainkra sok eset-
ben a karbantartasi kiadasokat sem
fedezi, nem hogy a feldjitasi/kor-
szerlsitési koltségeket. Az ésszer(t-
lenség oka jogi eredetl: a kozos
koltség mértékét a tarsashaznak egy-
hangllag kell megszavaznia, amit
rendezett koriilmények kozott is
nehéz elérni (pl. egy ingatlanspeku-
lans, aki nem hossz( tavon gondol-
kodik, a minimalis kozos koltségben
érdekelt.). Tovabb neheziti az egy-
hangl szavazas kimenetelét, hogy
hatralékos laké is szavazhat a sajat
jelzélogat nem érintd kérdésekben.
Ami a szankciokat illeti, a torvény
kizarja a két legsulyosabb szankciot:
a kilakoltatast és az arverezést.

A legsulyosabb eszkoz, hogy harom-
havi elmaradt befizetés esetén jel-
zalog tehetd a hatralékos tulajdona-
ra. Rosszindulat( értelmezésben ez
akar pozitiv Uzenetként is felfogha-
t0: a nemfizetd lakd kamatmentes,
forintalapd hitelt kap. A jelzalog-
bejegyzés azonban hosszadalmas,
kortilményes és koltséges, egy rafi-
nalt lako tobb ponton ki tudja jat-
szani, ezért az amugy is pénzhiany-
nyal klizd6é tarsashazak ritkan élnek
ezzel a lehetdséggel.

Nehéz eldonteni (mert a tarsashazi
torvény mindenkori indoklasaban
hianyzik) hogy mi all a megfontolas
mogott: pusztan népjoléti szempont,
azaz, hogy a szegény lakastulajdono-
sok realjovedelme egy kozoskolt-
ségnyi 0sszeggel magasabb legyen?
Vagy szerepet jatszott egy teriileti
szempont is, hogy a szegregacio
minél kisebb legyen, azaz éljenek
csak egyiitt minden tarsashazban
a jobb moduak és a szegényebb

lakok? Akarhogy is tortént, ez a tor-
vényi szinten védett intézkedés-
csomag csunyan visszaltott. A jog
teremtette lehet6ség miatt ma a
tarsashazi lakok egy része tisztan
potyautasként viselkedik: nem fizet
kozos koltséget, és helyette a mara-
dék fizetd lako ,tartja el” a hazat.

POTYAUTASOK
A HAZBAN

Az Origo becslése szerint Budapes-
ten 100 000 f6 felettire becsilhetd
a potyautas lakok szama, azaz az
olyan lakastulajdonosoké, akik nem
fizetnek kozOs koltséget, vagy jelen-
t6s elmaradasban vannak. De hogyan
lehet az, hogy Magyarorszagon az
emberek tomegesen potyautasként
viselkednek a sajat tarsashazukban?
A potyautassag etikai szempontbdl
talan Osszetett, jatékelméleti szem-
pontbdl viszont egyszerd. Ha kiilon-
kilon megkérdeznénk a lakokat,
hogy hajlanddak lennének-e a haz

fenntartasahoz elegend6 pénzt aldoz-
ni, legtobben igent mondananak.
Ezt diktalja a tulajdonosok jozan
érdeke, hiszen a tulajdonosnak tud-
nia kell, hogy a szlikséges karban-
tartds nélkil beézik a tetd, lesza-
kad a Iépcso stb.

Mivel a hazak tgyeit a kozos képvi-
seldk végzik, emberileg viszonylag
egyszerll egy arctalan ,lakokozosség-
nek” tartozni. A folyamat taldn Ggy
kezdddott, hogy egy szocialisan ra-
szorul6 lako egy id6 utan nem fize-
tett kozos koltséget. A nem fizetd-
ket semmiféle szankcid nem érhet-
te: sem jelzalog, sem kilakoltatas,
sem arverezés, még akkor sem,

ha nem laktak ott életvitelszertien.
Amikor a tulajdonosok megtapasz-
taljak, hogy van olyan lakod, aki nem
fizet k6z0s koltséget, és ezért sem-
mi komoly biintetés nem éri, maguk
is egyre kevésbé akarjak befizetni
a hozzajarulast. Miért fizetnék én
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mas helyett? Egyes tarsashazakban
a nemfizet6k aranya 50 szazalékot
is meghalad. A tobbiek talan fizes-
senek 200 szazalékos kozos koltsé-
get, hogy egyensulyban tartsak a
haz koltségvetését?

A nemfizet6k nemszankcionalasa
nagyon hamar a tarsashazak, mint
gazdasagi tarsasagok ellehetetlenii-
Iéséhez vezetett. Inkabb az a csoda,
hogy a legtobb tarsashaz Magyaror-
szagon nem mondott gazdasagi
csodot: ha mindenki csak a sajat
érdekét nézné, akkor senki sem
fizetne koz0s koltséget.

Az érvényes jogi szabalyozas, mint
attekintettiik, nagyon erds jogokat
ad a tarsashazon beliil a potyauta-
soknak, azaz annak a néhany laké-
nak, aki 6nhibajan kiviil nem képes,
vagy Onhibajabdl nem szandékozik
fizetni a kozOs koltségeket. De még
az onhibajukbdl nemfizetoket sem
lehet feltétlendil elitélni emberi vagy
moralis szempontbdl. Ha példaul
valaki tisztan ingatlanbefektetési
szandékkal vesz lakast egy tarsashaz-
ban, és a jog megadja neki a lehet6-
séget, hogy ne jaruljon hozza a ko-
z0s koltségekhez (legrosszabb eset-
ben a nyilvantartott tartozasat ka-
matmentes kolcsonként terhelik

a lakasra) — miért ne hasznalna ki
ezt a hitellehet6séget, az amugy

is forrashianyos, valsag sujtotta vila-
gunkban?

SZANKCIONALAS

A tarsashazi torvény 2010-ben be-
nyujtott, 2011-ben elfogadott modo-
sitasa némi szigoritast tartalmaz a
Medgyessy-kormany alatt elfogadott
jogszabalyhoz képest. A jogszabaly
a modositasok utan sem alkalmas
a potyautas-jelenség megallitasara,
és igy a tarsashazak gazdasagi és
szellemi megerdsitésére. Alapvet6en
Uj tarsashazi torvényre van sziikség,
amely a lehetd legerdsebb jogokkal
ruhazza fel a tarsashazi kozgyilést
a késedelmes fizetések azonnali
szankcionalasara.

Ahogy a potyazas tlirése a potyazas
feler6s6déséhez vezet, a potyazas
tiltdsa és szankcionalasa pedig a
korrekt kozteherviseléshez vezet.

Tlyen egyszer(i: ha nem lesz csalas,
lesz pénz a tarsashazakban. Ha lesz
pénz, megmenekll a szazadfordulds
lakasallomany.

"T'AMOGATAS

A tarsashaz, mint intézmény, nem
alkalmas sem a szegényebb lakok
tamogatasara, sem antiszegregacios
intézkedés végrehajtasara. A szegé-
nyebb lakok dotalasa tarsashazi szin-
ten azért elképzelhetetlen, mert ki-
kezdi az egyenld teherviselés elvét,
és kolcsonds szolidaritas helyett a
potyazas felé orientalja a lakokat.
Antiszegregacios intézkedésre pedig
azért alkalmatlan, mert a nemfizetd
lakék miatt tobbnyire egész lakoha-
zak, s6t olykor egész haztombok
romlanak le, és valnak az elesett
tarsadalmi csoportok lakhelyévé.

A szazadfordulds ingatlanokban lét-
rehozott tarsashazak tulajdonosai
alapitaskor (azaz rendszervaltaskor)
nem gondoltak, hogy barmiféle szo-
cialpolitikai szerepet fognak vallalni.
A szocialpolitikai szerepet a tarsas-
hazi torvény megalkotoi, egyszer(-
sitve: az allam tolta rajuk, a tulaj-
donosok akarata ellenére, és megle-
het6sen diszkriminativ mddon (a csa-
ladihaz-tulajdonosok példaul viselnek
hasonld kiilon terhet). Ideje lenne
ezt a kiilonadot levenni a tarsashazi
tulajdonosok vallarol.

A szocialisan raszorulok tamogatasat
az allamnak kell megtennie, amennyi-
ben fontosnak tartja. Az allam foly-
tathat olyan politikat, amely a sze-
gényebb tarsashazi lakok helyben
tartasat célozza, am elvarhatd, hogy
ilyen esetekben ne a tarsashaz jobb
érzésl lakdi, hanem az allam fizes-
se a kozos koltségeket a raszoruld
lakok helyett. Az allamnak agy kell
eljarnia ilyen esetben, mint minden
mas, kis jovedelm{ lakastulajdonos
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esetében: az allam jovedelemkiegé-
szitést ad, és cserébe tulajdonrészt
kap. A konstrukcio az életjaradéki
szerz6déshez hasonlitana, ahogy
részletesebben szolt err6l a Szocialis
bérlakas programot! irasa.

A DEMOKRACIA
MEGEROSITESE

A tarsashazak jogi megerdsitése és
a potyazas megsziintetése, tdl az
orokségvédelmi szempontokon, egy
tovabbi kérdésben is kiemelten fon-
tos. Napjainkban a tarsashazak je-
lentik a legtobb ember szamara

a kozvetlen demokracia gyakorlata-
nak tapasztalatat. Akik ma Magyar-
orszagon csaladi hazban laknak,
azoknak csak ritkan lehet olyan él-
ménylik, hogy mit jelent a demok-
racia. A demokraciat pedig a hét-
koznapokban kell megélniink ahhoz,
hogy értékelni tudjuk az orszaggyi-
Iési valasztasok eredményeit, vagy
megértsiik az orszaggyllésben tor-
ténteket.

A tarsashaz idealis iskola lehetne
arra, hogy mi a demokracia: min-
den lakastulajdonos egyenlden (pon-
tosabban: alapteriilete aranyaban)
szavazhat, fontos kérdésekben meg-
beszélést kell tartanunk, és konszen-
zusra kell jutnunk. A tarsashazi de-
mokracianak ugyan(gy része lehet
a lépcsdhazi pletyka, a klikkesedés
vagy a koalicid, mint a nagypoliti-
kanak. Milyen jo, ha honfitarsaink
szazezrei értenék meg a tarsashaz
mikodése kapcsan, hogy miként
mikodik ténylegesen a demokracia!
Jelen pillanatban a hazai tarsasha-
zak a kelet-europai demokracia is-
kolapéldai. Egy olyan demokracia,
ahol nem muszaj kooperalni, ahol

a potyautast sem jogi, sem moralis
értelemben nem szankcionaljak,
az nem demokracia, hanem kaosz.
Remélhetbleg ezt a rossz gyakorla-
tot nemsokara csak mdlt idében
lehet emlegetni. m



