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Tiderenczl Gdbor

nSzocidlis lakdsépités”

Ddnidban

A hazai lakdskoncepcié észténzésére
A lakds jateék az emberi élettel” (Poul Henningsen)

BEVEZETES: A DAN LAKASPOLITIKA CELJAI

A dén lakaspolitika altalanos célja, hogy mindenki szamara megfeleld
otthont biztositson. A lakassziikségletek kdzponti helyet kaptak a dén jo-
léti dllam megteremtésénél, melynek stratégidja megoldhatatlan volna
erds és latvanyos lakaspolitika nélkiil.(") A non-profit lakdsépités ebben
torténelmileg kulcsszerepet jatszik, ma is ez a lakasellatds dént6 ténye-
zéje Danidban. Mindezt maga a dan elnevezés is illusztrdlja: ,lakds min-
denkinek” (almene boliger), amit a szakirodalom kissé pontatlanul ,szo-
cialis lakdsépités”-ként fordit. (Az egyszer(iség kedvéért jelen frds is ezt a

kifejezést haszndlja.) A szocialis tartalom vitathatatlan: a szektor szamos °

szocialis probléma megolddsaért felelds, tobbek kézott azon tarsadalmi
rétegek lakdselldtasaért, melyet a piac nem tud politikailag kielégité mo-
don megoldani. A szociélis lakas széles tarsadalmi rétegek szdmdra bizto-
sit kiegyensilyozott lakasfeltételeket, amit dontd fontossdginak tekinte-
nek, kiilonosen a gyermekek joléte érdekében. A szocialis lakds Daniaban
kizérolag bérlakés formajaban létezik. A non-profit jelleg eqy tisztan kolt-
ség-alapl lakbért feltételez (fenntartdsi kiltségek, ide értve a jelzilog-hi-
tel torlesztést, az ligyintézés, karbantartds és az adék kiadasait). Az élla-
mi feliigyelet és tdmogatas ellenére a dan szociélis lakdst kizarélag ,filg-
getlen” lakdsszivetkezetek épitik és menedzselik, nem az dnkorményza-
tok, mint szdmos més orszagban. A lakdsszovetkezetek fogalma Daniaban -
a hazai értelmétol eltérden - olyan non-profit szervezeteket fed, melyek
a lakék kozos tulajdondt képezik, az épiiletvagyonbél az egyes lakdsokat
pedig bérlik.

A lakasszovetkezetek elvileg azonos minGségi és drszinten épftenek. Az
eltérd haztartasi jovedelmet legfeljebb a lakdsnagysdg vagy a specialis la-
kastipus (pl. fiatalok vagy idések lakdsa) tiikrozi. A ,sokoldalti bérls-
osszetétel" kulcsfogalom, amit elsGsorban az altaldnos tdmogatasokat ki-
egészitd lakbértdmogatasokkal tartanak fenn (illetve a magédn bérlakas
szektorban a lakbérkontrollal). Danidban a kiilonbdz6 jévedelmi csoportok
kozott a lakbér és a jovedelem ardnya kozel azonos (15-22%). Ugyancsak
a tarsadalmi szegreqgdcio kikiiszobGlését célozza, hogy elvben nines miné-
ségi kiilonbség a szocidlis lakasok és az egyéb lakasformak kozott.

A lakdssziikségletek kielégitésén til a dan szocialis lakds a tarsadalom
fontos eszkoze, amelynek céljai kozé tartozik az orszdg gazdasagi és tele-
plilés-fejlesztése, a munkahelyteremtés, a stabil épitési tevékenyséq biz-
tosftasa, valamint bizonyos szocidlis problémak (pl. egészségiigy, biing-
zés, bevandorlék lakdshelyzete stb.) kezelése. J6 lakdskdriilményeknek
koszonhetéen egy tarsadalom szdmos mds teriileten csdkkentheti a kolt-
ségeket. Ez a hatékony munka-teljesitmény eléfeltétele is. A szocidlis la-
kas széles tarsadalmi rétegek életkereteként az orszdg éltaldnos tarsadal-
mi és kulturalis fejlédésének egyre fontosabb tényezéie.

1. tdbldzat:

4 DAN LAKASALLOMANY TULAJDONFORMAK SZERINTI MEGOSZLASA
/népesség: 5,2 millio/

1980 1995 1997 1998*
Lakasdllomdny: /x 1.000/ 2.109 2.427 2.447 2.461
ebbol:
Szjat tulajdon: 52,1% 50,5% 52,2% 51,1%
Berlakis: 41,7% &4 &%, 45,2% 43,3%
1 - 23,6% 18,7% 18,7% 18,6%
2 rofit (szoc. L) 14,4% 18,3% 19,1% 18,9%
3 1 kooperativ s - 5,1% 5,6% 5,8%
E 6,2% 5,2% 2,6% 5,6%
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Cnzmemr Amhog 1896 Danish National Federation of Housing Associations (1998)

SZERVEZES, MENEDZSMENT

Mintegy félmillié lakds - a teljes dén lakdsallomdny kizel 20%-a, a hér-
lakasok 45%-a - kb. 700 decentralizalt lakasszivetkezet tulajdonaban
van. (1. tdbldzat). A szbvetkezetek 7500 gazdasdgilag fiiggetlen helyi
egységbdl allnak, melyeket a lakok demokratikusan megvalasztott testii-
lete irdnyit, a napi fenntartast kiilon bizottsag intézi. A tdrvényes és gaz-
dasagi képviseletért és a lakasok kiutaldsaért a szivetkezet megvélasztott
feliigyeleti bizottsaga felelds. Az lires lakdsok 25%-at azonban az dnkor-
ményzatoknak - tdmogatasuk fejében - jogukban &ll szocidlis célokbél ki-
utalni, illetve tovabbi kiutaldsi joguk van siirg8s szocilis problémak ke-
zelésére (pl. varosmegljulds, szldm-megtisztitds). A varélista mindenki
szamara nyitott. A lakdskiutalasoknal a jelentkezési sorrend, mint legfébb
szempont mellett tiszteletben kell tartani az egyéb normativ el6irasokat
(pl. gyermekes csalddoknak a nagyobb lakdsok). Ragzitett jovedelemha-
tarok nincsenek, de igyekeznek elkeriilni a jovedelem és lakbér kozotti
nyilvanvalé aranytalansdgokat.

A gazdasdgi és torvényes mlikddést, az épitést és karbantartast a helyi
onkormanyzatok feliigyelik. A sz6vetkezetek egyiittmiikodését szolgalja a
Non-Profit Lakdsszdvetkezetek Nemzeti Szévetsége (politikai érdekképvise-
let is), a Nemzeti Epitési Alap és kiilonb6z6 menedzsment tarsasagok.

A teljes szervezeti rendszer alapja a lakék torténelmileg kialakult és
meghatdrozo részvétele (,bérl6k demokracidja™). Ez teszi lehetévé a rugal-
mas lgyintézést, a kizds tevékenységek hatékony szervezését és a laké-
kérnyezet egyiittm(ikodésen alapulé javitdsat is. Valészinlileg Danidban
fejlddott ki a vildg legjobban decentralizalt és hivatalosan osztokélt bér-
[6-részvételi rendszere, aminek eredménye a népesség jelentds tdmogata-
sa és a kozos feleldsséq kialakuldsa. A demokratikus kormanyzas és ming-
ségi menedzsment (ami egyenlé fontossagll a mindségi épitéssel!) céljs-
bol fejlett adminisztrativ és oktatdsi rendszert (kurzusok) fejlesztettek ki.

FINANSZIROZAS _

Az épitendé lakdsegységek szamat - a kormdny altal felmért sziikségle-
tek alapjdn, az évente rogzitett pénziigyi keretek kozétt - a helyi énkor-
manyzatok hatarozzak meg.

Egy Uj lakéegyiittes finanszirozasa a kivetkezéképpen torténik:

Az épitési koltségek 84%-at magdn jelzalogintézetek éltal a szivetke-
zetek szamdra biztositott hossz(l lejaratd indexalt jelzdlog-hitel segitsé-
gével fedezik, aminek visszafizetése a lakbérekbdl torténik. A fennmaradé
esedékes addssag mindig a netté drindexhez igazodik, ez képezi a kamat-
szamitds alapjat. A kamatot a kormdny fizeti kézvetett tdmogatdsként,
ezdltal kiegyensilyozza a valtozd kamatok ingadozasat, aminek hatasat
igy nem a bérlének kell viselnie. Az dnkorményzatok a hitelek 55%-4ért
vallalnak garanciat.

Az épitési koltség tovabbi 14%-at tdmogatasként az dnkormanyzatok
készpénzben fizetik.

A fennmaradé 2%-ot a bérlok visszatéritend letétje fedezi. (Ennyi a
szlikséges dnerd!)
dalé finanszirozdst. Az épités befejeztével folyamodhatnak a szovetkeze-
tek a végleges hosszi lejaratl (30-35 év) jelzalog-hitelekért.

1. A joléti dllamban - a "szocidlis piacgazdasdggal" (pl. Németorszdg) szemben - a kizfogyasz-
tdsok kiemelt helyet foglalnak el. Az dllam szerepe a jolét dltaldnos djraelosztdsa, egy "egyenldbb"
tdrsadalom létrehozdsa. Az addk nagy része - a GNP tdbb mint 20%-a - tdmogatdsként és a jéve-
delmekben keriil djra elosztdsra. A lakds kizjdként él a kéztudatban. (H. Skifter Andersen & A.
Munk, 1994)



Tovabbi egyéni lakbértdmogatast élveznek a raszoruld haztartasok. A
<zarolag allami nyugdijbél él6k szdméra példaul ez a tdmogatas garantal-
‘2, hogy a lakbér nem lépheti tal az Gsszes haztartasi jovedelem 15%-dt.
= berldk kozel fele kap egyéni lakbértamogatést.(?)

2. Tdbldzat:
LAKASPIAC MUTATOK DANIABAN
1990 1997 1998* 1999 terv

Zves lakdsépités: 20.447 16.918 kb.12.000 =

2bbol szocidlis lakds: 12.277 10.373 kb. 4.600 6.000
1 hiztartdsra juto
személyek szdma: 2,25 2,2 2,1 2
Lakds alapteriilet dtlaga: m* 86 87 - s
1 fore jutd alapteriilet: m’ 48,5 51 - -

Forrds: Statistic Aarbog 1996; Danish National Federation of Housing Associations (1998)

TRDERENCAL GANGN
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“Fzrum Midpunkt” (1970-74), a.

um. épitész: Fallestegnestuen,
tajterv.: Ole Norgard,

%275 Ginman és Seren Harboe.

Iparositott panel épitésii
“=rzszhazegyiittes 1650 lakassal
3-4 szinten elrendezve.

a: helyszinrajz,

o: lakds alaprajz és metszet

SZABALYOZAS

A mindségi lakés biztositasanak legfébb eszkoze az Epitési Szabalyozés.
A tlizvédelmi, egészségi, biztonsdgi és hétechnikai(®) kovetelmények
rendkiviil szigordak, de az azt kielégitd tervezési megoldésok jelentds sza-
badsagot élveznek. (Eqy lakas m*-ének arat az alacsony jovedelmiiek kb. egy
havi keresete fedezné.)

A szocialis lakdsokndl alapkdvetelmény a korszer( felszereltség, ugyan-
akkor nem megengedett a luxus. Az dtlagos lakdsalapteriilet 75 m?, a meg-
engedett legnagyobb 110 m* (a kiils6 falak fele vastagsdgdval és a lép-
cs6hdz alapteriilettel ardnyos részével egyiitt). A kozds funkciok létesitése
minden lakéteriileten nagy hangstlyt kap. A kdtelez6en épitendd kozds-
seégi haz tartalmazza a szabadidds és klubhelyiségeket, mosdkonyhit,
mihelyt, vendégszobékat, biciklitarol6t, sportlehetéségeket sth. Az idé-
sek, a fiatalok és a mozgdssériiltek szdmdra a normdl épitkezéseken beliil
xulon lakdsok is épiilnek.

Az allam eldirta az egyes régickra a tdmogathato - m*-re vetitett -
maximalis épitési kdltséget, amit az Gnkormanyzatok sajat forrasbol kiegé-
szitve tilléphetnek. Ez az elGirds 1998-tdl a teljes élettartam sordn varha-
16 kiltségeket veszi alapul. Igy példaul az alacsonyabb fenntartasi és kar-
bantartdsi kdltségek kompenzalhatjdk a magasabb bekeriilési koltséget.

EPULETTIPUSOK, KISERLETEK

Az 1950-60-as évek lakdshidnya Daniaban is a modulban eldregyartott
sokszintes panel lakdépiiletek tomeges épitését eredményezte, annak koz-
smert kdvetkezményeivel. A 70-es évek lakdspolitikdja ezt a format az
zlacsony intenziv beépitésekkel helyettesitette. Ez a mai napig meghata-

rozé Danidban, bar egy (j igény is jelentkezik a varos és Gjfajta tobbszin-
tes lakdépiiletek irant. Az alacsony beépités(i telepek altalaban 20-50 lz-
kasegységbél allnak. Epitészetiiket torténetileg a funkcionalizmus hatz-
rozta meg, mely gyakran kicsi, de ésszerlien megtervezett, jol hasznalha-
to lakdsokat eredményezett. Jellemzd cél a csalddias kialakitds és az em-
berkdzpontdsag (a varosi intenziv beépitési tobblakasos hazaknal is).
A ,z0nas tervezés” szemlélete a telepitésnél és a lakdsfunkcid terveze-
sében, illetve az intimitas biztositasaban (privat, kozos, kdzosségi és koz-
teriiletek) éppigy érvényesiil, mint példaul az energiazonak kialakitasanal
(pl. télikert, kbzlekeddk és lakas kapcsolata). Mindez az ember és kornye-
zet, tovabba az egy teriileten, illetve épiiletben egyiitt él6 csaladok meg-
véltozott tipusd kapcsolatdt is eredményezték.

Az allami tamogatasoknak kdszdnhetben a szocidlis lakasépitési szektor
szamos - a kormany, az Snkormdnyzatok vagy a szovetkezetek éltal kez-
deményezett - kisérleti fejlesztési és demonstracios tervben jatszik szere-
pet (Gkoldgia, energiahatékonysag, belsé levegé mindsége, épitési tech-
nolégidk, 0j flexibilis lakdsformak, djszer( beépitési tervek tobb zdldterii-
lettel és kozods funkcidkkal, valamint intézményekkel, megkozelithetdség
és akadalymentes kornyezet, ,integralt miivészet”, a vandalizmus és a bii-
nozés megfékezése, karbantartds és korszer(isités hangsilyozdsa stb.).
Mindezekhez speciélis pénzalapok allnak rendelkezésre. A tapasztalatok az
épitdipar altalanos fejlodését is segitik.

JOVOBELI TENDENCIAK ES KERDESEK

A lakas mindenkinek” politika megkoveteli a termelés novelését: ,tobb
lakdst olcsobban.” Alacsonyabb épitési és fenntartdsi kdltségek, ugyanak-
kor a jobb mindséq és az atfogd dkoldgiai megolddsok egy masodik ipa-
rositott technoldgiai forradalmat és nagyfokl standardizaciot feltételez-
nek.” A becsiilt 20-30%-os koltségcstkkentés valéban forradalmi lenne a
lakds elérhetdségénél.

ok,

S

‘Solbjerg Have' (1977-80),
Frederiksberg - Koppenhidga,
épitész: Fallestegnestuen,

tajt.: Ginman, Harboe és Borup
Lakéegyiittes a vdrosi tobbszintes
lakdhaz és a kertes haz elényeinek
egyesitésére (4804300 lakas),

a teraszosan épitkezd homlokzat a
belsd kert feldl, a: helyszinrajz

gatjo. Az addleirdsok dsszes énte-

ke a teljes szocidlis lakdsszektor tdmogatdsdnak kétszeresét is kiteheti. Létezik tovabbd o sajat
tulajdoni és a bérlakds kdzdtt egy dllamilag mérsékelten tamogatott dtmeneti tulajdonforma: a ko
operativ lakdsok esetén a tag a szervezet tulajdondnak részesedési jogdt vdsdrolja meg.

3. Példdul a kiilsd falak hodtbocsdtdsi tényezdjét illetden k=0,2-0,3W/nrK(!) a kivetelmeny =
silyuktol fiiggden, tetdszerkezeteknél 0,15W/nK, stb., azonban ha az engedélyezett maximalis ~é-

igény vagy hdveszteséq teljesiil, az értékek rendben k=0,3-0,4 W/nr'K illetve 0,25 W/mrk-re
sithatdk. A kdzeljovaben oz értékeket tovidbbi 25%-kal (!) szdndékoznak szigoritani. Ig,
vetkezetek nyilvdnvald érdeke, hogy gyakorlati tapasztalatot szerezzenek a legkorszerdos olooo =
energia-takarékos technoldgidkrol.

4. Jelenleg az épitési folyamatnak az alvillalkozdk kizdtti felaprdzdsa szdmos epries ~oct &
felesleges tabbletkdltséget eredményez. Ehhez nagyb
40%-dt is elérd vdrakozdsi idd. Joval hatékonyabb lenne, ha egy-eqy va

1 hozzdjdrul oz épités teljes ioejener ez

ciondlis részét teljes egészében legydrtand (pl. fiirdd, tetd stb.) Az ilyen vallolotor 2=
piacot kell befolydsolni.
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A virosmegujuldst és az egyre
szlkségesebb épiilet-feldjitasi mun-
«zlatokat szintén ésszerdsiteni kell

technologia, lakdshasznélat). Az
elkdvetkezd években az 0j épités
sarhatdan aldrendelt feladat lesz
Danidban. A mennyiségi lakasigé-
nvek nem jelentdsek, bar szélesebb
\zkadsvalaszték és mindség kivana-
tos. A legfontosabb feladat a meg-
|évd lakotelepek menedzselése lesz,
ami viszont nemcsak a fizikai kor-
nyezet kezelését, hanem komplex
tarsadalmi és gazdasagi folyama-
tok irdnyitdsat is feltételezi. Ez
magaban foglalja a kritikus fizikai
és szocialis allapotban lévé lakote-
riletek problémajat.(*) A politikai
vita eqyik fé kérdése, hogy a jelen-
legi szervezeti rendszer megfelel-e
ilyen komplex folyamatok irdnyité-
séra. Kapcsolédd kérdés a la-
kasszovetkezetek jdvébeli szerepe
és filggdséqi viszonyai.()

Tovabbi déntd kérdés a finanszi-
rozési politika valtozdsa. A 2010 utan
novekvé mértékben lejaro jelzalog-
hitelek révén a lakbérekbél egyre
nagyobb Gsszegek folynak be a la-
késszovetkezetek pénzalapjaira.
A jelenlegi vita alapjan a szbvetke-
zeteknek ezutdn allami tdmogatds
nélkiil gazdasdgilag fiiggetleniil
kell mikédniiik. A kormany leg-
utdbbi (1998. november) - immar
hivatalos - allaspontja szerint a
jelzalog-hitelek lejarta utan a lak-
bérbevételeket harom pénzalap kd-
zott kell egyeléen elosztani: Kor-
manyalap (dj épités tdmogatdsd-
nak kivaltdsa), Helyi Epitési Alap
(helyi felujitas és dj épitkezés helyi
része), Kozponti Epitési Alap
(olyan helyi problémék kezelésére,
ahol a helyi pénzek nem elegen-
ddk). A szivetkezetek gazdasagi
fiiggetlensége az allami szabalyo-
zas és az onkorményzati lakdskiu-
talasok létjogosultsagét is megkér-
déjelezi. Az elonydk mellett a szd-
vetkezeteknek a piaci kockazatot
is vallalniuk kell, fenn kell tartani-
uk a keresletet (iires lakdsok prob-
émaja), valamint a feldjitasok,
ilethibak stb. novekvd kiadasait

TANULSAGOK A HAZAI NON-PROFIT LAKASEPITESI
KONCEPCIO KIALAKITASAHOZ

A jelenlegi magyar lakdshelyzet akut problémaja a liberalizalt lakdspia-
con a fizet6képesség hidnya, a kozéprétegek és a szocialisan raszorultak
esélytelensége. A problémak kezelésére a dan non-profit lakdsrendszer
szamos tanulsdggal szolgdlhat. Koziiliik néhany:

Epiilettipusok: a szuburbén teriileteken Magyarorszagon is a kiilonbdzé
flexibilis, alacsony, intenziv beépités(i formékat, a vérosokban pedig
(jfajta tobbszintes lakdépiiletek kikisérletezését is célszerdi tdmogatni az
elérhetdség érdekében (technoldgidban és funkcidban flexibilis, egészsé-
ges, kirnyezetbardt, ugyanakkor termelékeny médon kéltség-hatékonyan
épithet§ és fenntarthato épiiletek). A jelenleg domindns csalddi hazak a
legkevésbé tekinthetGk gazdasdgosnak (telekfelhasznélds, kdzmdi, épités,
energiatakarékossdg, tomegkdzlekedés stb.). A dan példék szerint az
épitészeti mindség is sokszor a slrlségben rejlik, a kérnyezeti mindség-
hez pedig az eqységes dsszefiiggd zoldteriiletek is jelentdsen hozzajarul-
nak. Ilyen jelleqgii telepitéshez a szabalyozdsoknak és rendezési terveknek
megfeleld teriileteket kell biztositaniuk.

"fEgirs Kvarter’ (1988), Greve,
épitész: Vandkunsten.

A tipussa valt alacsony siirii
beépitési forma. a: helyszinrajz

Okoldgia: Az kologiai és egészségi szempontoknak Magyarorszagon is
elétérbe kell keriilnilik. Az dkolégiai szemléletnek az épitési helyszin kije-
[6lésétdl kezdve az anyagvélasztason, és az épitési folyamaton 4t az épii-
let hasznalataig, illetve esetleges lebontdsdig végig érvényesiilnie kell.
Még a rendkiviil fejlett dan példaknal is vitathato a néha kissé gydgyke-
zelés iz(i ,Gkologikus szempontok integrdldsa” egy globélis Gkoldgiai
szemlélet helyett.

Lakdspolitika, finanszirozds:
A szocialis lakds mellett - foként
finanszirozasi szemponthal - kii-
l6n targyalhato az elérhetd lakds
fogalma. A szocidlis lakds &ltala-
ban az allam éltal tdmogatott és
szabalyozott (sokszor altala épi-
tett) lakdsépitési forma, mig az el-
érhetd lakast tobbnyire befektetsk
alapitjak és non-profit szervezetek
tartjék fenn, melyek bizonyos ide-
ig a tulajdonjoggal is rendelkez-
nek. Az elérhetd lakas (sajat tulaj-
donl vagy bérlakds) finanszirozasa
elsGsorban a kdltségek megeléle-
gezésén (pl. jelzdlog-hitel) alapul,
mig a szocidlis lakas dltaldban a
bérlakas kozvetleniil, sokszor egyé-
nileg tamogatott formdja, melyet
hazankban azon rétegek szdmdra
lehetne alkalmazni, melyek nem
képesek eleget tenni az elérhetd
lakas feltételeinek (pl. hitelképes-
ség). A két forma azonban ugyana-
zon épitészeti kereten beliil is lét-
rehozhatd. Valéjaban a dan példa
- mely az elézéek értelmében in-
kébb a ketté kozti atmenetet kép-
viseli — szintén ezt illusztralja. Itt
a kiilonbséget elsdsorban az altald-
nos tdmogatast kiegészitd egyéni
célzott lakbértdamogatés hidalja at,
méghozza lathatatlan mdédon, akar
az altalanosabb non-profit lakés
fogalma alatt. (A jelenlegi hazai
tamogatasi rendszer altalaban ép-
pen az alacsony jovedelm( rétege-
ket zdrja ki!) Megfeleld szinvonal
mellett ugyanazon lakékdrnyezet

‘Sefronten’ (1989), Frederiksberg - Koppenhéga,

épitész/téjterv.: Arkitektgruppen i Aarhus

A tobbszintes vdrosi lakoépiilet az 1984-es minisztériumi

flexibilis iparositott tobbszintes lakoépiiletek fejlesztése”

palydzat nyertes palyamiivén alapul (flexibilis pillér-fédém
rendszer teherhordé falak nélkiil, diagonalis gépészeti mag, stb).
a: lakdsegység axonometrikus nézete, b: lakdsalaprajz

“oozszt s lehetdvé teszi, akik nem jogosultak eqyéni lakbértdmogatdsra. A lakbérek csdkkentése valdszindleg a telfes jelzdlog-hitel rendszer reformjdt kivelelné meg.

Jznsen (1996) szerint a jelenleg kvdzi-qutondm lakdsszdvetkezetek kezdettdl fogva az dllam, a piac és a polgdri tdrsadalom bivds hdromszdgében ingdznak. Jévibeli orientdcidjuktdl fiiggden o

slternativdi o kivetkezdk lehetnek: a tdrsadalmi jolétrdl vald gondoskodds (dllami szabdlyozds), professziondlis szolgdltatds és lokdsmenedzsment (piaci szabdlyozds), vagy helyi szinten o

semsemseLs Tronyitds fejlesztése (polgdr tdrsadalom szabalyozdsa).



: elkeriilhetd. Természetesen az ilyen rendszer megfeleld és fej-
ST 00 Tz, gazdasagi és tarsadalmi hatteret feltételez. A non-profit la-
20 =«eor 2 kulonbozd tulajdonformajd, tipush, méretd, felszereltségli és
2. zezsoxbol dsszetevddd kiegyensllyozott lakdsallomény politikailag

“iIiozoit és meghatdrozo része. Csak ez a lakasvélaszték képes min-
= t=rzadalmi réteg és korosztaly szdmadra sziikségleteinek megfeleld ott-
“ooT oztositani. Az 4 non-profit lakasépités hazankban a lakasprivatiza-
- =_yos kivetkezményeinek kompenzéldsat is célozhatja (példaul igaz-
zn gs diszkriminativ vagyonatruhazasok, igy bérlakasok hidnya).
~2=z z politikai szemlélet radikalis megvéltozasat feltételezi. Hatékony
= =77 tamogatds nélkiil a legfejlettebb joléti tarsadalmak sem voltak ké-
=2z« ] szocialis lakdsokat épiteni (kiilénosen magas inflacié és magas
==« kamatok mellett). A fiiggetlen finanszirozas kérdése kizardlag
=, z=mogatott lakdsrendszer hosszii torténete utdn meriilhet fel, ami
"= =7 zhetséges lesz a 21. szazadi Danidban, ahol a tdrténet tébb mint
2zz2 evvel ezel6tt kezdddott. Ez nyilvanvaléan nem a mi esetiink, barmi-
127 «itdnd szervezeti rendszert taldlndnk is fel. A valddi szabadpiaci gaz-
an a piaci logika lehetdvé teszi bizonyos anyagi forrdsok vissza-
sat a non-profit lakdsépitésbe.” Hazankban egy felemelkedd k-
zialy felé nyitott tdmogatdsi rendszer koltségeinek fedezésére eld-
L lenne az adémegkeriilések megfékezése és az adébevételek atcso-
coositasa. Ut6bbi prioritdsa még kérdéses, viszont az alacsonyabb jove-
~=.mi osztélyok felé célzott tdmogatds sziikségessége vitathatatlan.
= oerlzkas-épités elfeltételeként megfelelé gazdasagi kornyezetre lenne
=z_«seqg, ezzel egyiitt célszer(i lenne egy hatékony és jol szabélyozhato lak-
mogatasi rendszer bevezetése. A tdrsadalomban indokolt tdmoga-
“zsoknak olyan normékon kell alapulniuk (lakas-alapteriilet, felszerelt-
egeszségligy, okoldgia), melyek mindségi lakhatést tesznek lehetévé, de
engedik meg a luxust.
Walter Matznetter (1996) a ,lakdspolitika gazdasagi 6ceanba torténd
= :lllyesztésének” problémajat vitatja: ,A gazdasdg szamara rendkiviil ve-
=zz.yes lenne a lakasrendszer feletti kontroll elvesztése. A ,szennyezddés”
«ockazata nyilvanvalé, nemzeteink és kontinensiink tarsadalmi és dkold-
=z egyenstlya keriilhet veszélybe”. Mint ismeretes, éppen ez volt a ha-
* .lakaspolitika” vezérelve mostandig, vagyis elker(il§ stratégidkkal a la-
«zsszektor gazdasagba valo elsiillyesztése és nem a gazdasagba vald in-
“zgralasa (utdbbindl a lakds a gazdasdg szerves része lenne, megszerzését
= 2rnetd lakashitelek segitenék). Ez a politikai hozzaéllds, dgy tdnik, nem
= tudomast a jol miikodd lakdsszektort célzd ,megfeleld lakds minden-
<nek” szemlélet politikai, térsadalmi, gazdasagi és kulturalis jelentdségé-
“3. &5 a hatdrainkon tdli tapasztalatokrél sem. De valdban igy kell tovabb
Tolvtatnunk?

KOSZONETNYILVANITAS

Jelen iras a Dan Kiralyi Szépml(ivészeti Akadémian 1998 Gszén foly-
210ttt kutatdsi munka alapjan késziilt, Prof. Peder Boas Jensen tdmogata-
=zval, valamint Ole Dala (KAB Building and Housing Administration); Stef-
“zr Boel Jorgensen (National Federation of Non-profit Housing Associati-
2n5); Ole Svensson (SIB- Danish Building Research Institute); Peder Vej-
=2 (Cenergia); Jens Eisling, Ulrik Serensen és Ove Nielsen (Danish Mi-
wstry of Housing and Urban Affairs) kozremiikodésével.

W LEKTORALTA: PHD CSORBA ZOLTAN

7. A politikai szemléleten kivil ,Magyararszdgon ennek egyik legfdbb akaddlya az dn. fekete gaz-

“2:00 25 az ingatlanpiacra is jellemzd dltaldnos add-megkeriilés. Ezért a tdrsadalomnak nagy drat

ie, amibe beletartozik a szocidlis lakdsépitésbe visszaforgathatd forrdsok hidnya is. Eqy

faci és torvényes keretek kizdtt mikddd lakdsrendszer kKialakitdsdhoz ,célzott dtmeneti in-
ervecesek” sziikségesek, kiildnds tekintettel o kisjdvedelmi csalddokra.” (Hegedds-Tosics, 1996)

‘Skotteparken’ (1991-92), Ballerup

épitész: Hanne Marcunsen & Jens Peter Storgeerd,

kert és tajtervezés: Algren & Bruun, mérndk: Dominia AS & Cenergia ApS.
100 demonstracios lakds 50%-kal mérsékelt fiitési energia és melegviz-
fogyasztdssal, energiazénakkal, passziv és aktiv napenergia felhaszndldssal,
alacsony homérsékletli pulzalé teriileti fiitéssel (World Habitat Dij,1994)
a: helyszinrajz, b: alaprajz

‘Havrevangen’ (1994), Hillerad,
épitész: Vilhelm Lauritzens T,
mérndk: Cenergia ApS & Dominia AS
S Energiahatékony sorhazak (50 lakds)
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“Social Housing” in Denmark

A Challenge for Hungary
"Housing is a play with human life” (Poul Henningsen)

INTRODUCTION; AIMS OF DANISH HOUSING POLICY:

The general aim of Danish building and housing policy is to secure "decent housing for
all". The population's housing needs has become a central element in the creation of
Danish welfare society, the strategy of which would have been impossible to implement
without a strong and visible housing policy(1). Non-profit housing historically has a key-
role and is today a decisive factor in housing provision. It is also llustrated by the Danish
expression “housing for all” (almene boliger). Even if it is translated improperly as “social
housing”, this bears a few relation to the general meaning of the term. (For the sake of sim-
plicity, we use this expression to relate the common accepted term.) However, it really has
a social meaning, as the sector's major responsibility is to solve a number of social problems
invelving housing for those in difficult conditions and need that the market has not been
able to resolve in a politically satisfactory fashion. It can provide more equal housing con-
ditions for wide population and age groups, which is considered to be the most essential,
especially for the well-being of children. Social housing is only provided as rented housing.
Its non-profit nature presupposes a pure cost rent, covering all costs related to operation,
including mortgage, management, maintenance, taxes, elc. In spite of the state supervision
and subsidies, Danish non-profit housing is built and managed only by “independent”
houstng associations, and not by public authorities as in many other countries.

Danish social housing associations, in principle, construct houses of the same quality
and cost level. The specific conditions of residents are only reflected in the size and special
arrangement of the flats (e.g. housing for young and elderly people etc.) Thus, social hous-
ing is not of different standards for different income brackets. The "many-sided tenant com-
position” has been the key word sustained by the complementary personal housing
allowances (and also in private rental housing by rent control). As a consequence,
Denmark has almost the same ratio between rent and income (15-22%) among different
income groups. For the same reasons, Le. to avoid social fragmentation and ghettos, in
principle there is no difference between the level of quality in social housing and of the cor-
responding types of other forms of housing.

Danish social housing is an important tool for the society, first of all in terms of solving
housing problems for those in need, but also including other aims like to support the count-
ry's economic and physical planning; to promote employpment; to secure stable building
activity; to develop new forms of housing, site plans and building techniques; to curb cer-
tain social problems (e.g. disease, crime, problem of immigrants, etc.); and so forth. Due
to good housing conditions, the society may reduce costs in many other fields. This is also
a prerequisite for satisfactory work performance. Being a framework for family life of wide
circles of the population, non-profit housing is becoming an increasingly imporiant factor
in the overall social and cultural development of the country.

Table 1.

THE HOUSING STOCK IN DENMARK, BY FORM OF PROPERTY
(pop. 5,2 mill.)

1980 1995 1997 1998*

Housing stock: /x 1.000/ 2.109 2.427 2.447 2.461
of which:

Home ownership: 52,1% 50,5% 52,2% 51,1%

Rental: 41,7% 44 4% 45,2% 43,3%
of which:

1. Private: 23,6% 18,7% 18,7% 18,6%

2. Non-profit (social. h.) 14,4% 18,3% 19,1% 18,9%

2. Private cooperative!": - 5,1% 5,6% 5,8%

6,2% 5,2% 2,6% 5,6%

Other:

afistic Aarbog 1996; Danish National Federation of Housing Associations

; [ZATION AND MANAGEMENT:
wary sooco dwellings, about 20% of the total Danish housing stock and about 45%

re owned by around 7oo decentralized housing associations of dif

ions consist of a further 7500 economically independent local
roperties. The departments are governed by democratical-
i.2. estate boards ) and are responsible to the association's super-

visory board. The elected supervisory board bears the legal and economical responsibility
and also allocates the dwellings. However — in return for economic subsidies — local gov-
ermments also have a municipal allotment right for up to 25% of the vacant flats for social
purposes, and potentially o further amount to solve urgent social problems (e.g. in slum-
clearance, urban renewal, etc.). Waiting lists are open to everyone. Besides seniority, pref-
erences in allotment should be respected (e.g. families with children — incl. single parents —
can rent larger flats). There are no fixed income limits, although a clear disproportion
between income and rent should be avoided. The management committee (also consisting
solely of tenant-elected members) of each local department of the associations is responsible
for the daily maintenance,

The econornic and legal accountability, building and maintenance is supervised by the
local authorities. Several forms of cooperation are provided by the National Federation of
Non-profit Housing Assoctations (also represents political interests), the National Building
Fund, various management societies, eic.

The whole system is based on the historically developed and dominant participation of
the tenants ("tenants' democracy”) that allows for a flexible management, the efficient
organization of common activities and the improvement of the environment in coopera-
tion. Probably, we can encounter the world's most decentralized and formally empowered
tenant participation spstem here that inherently enjoys a large support by the population
and results in the development of common responsibility. To facilitate development of
democratic governance and quality management (as important as that of quality con-
struction) on the local level, an advanced administrative and education system has been

developed consisting of various courses.

‘Tendehvalv’ (1994), Ballerup, épitész/tajterv.: T. Vandkunsten.
»A jovd sorhdza" passziv napenergia felhasznaldssal.
a: helyszinrajz, b: a lakdsok alaprajzai és metszetei

FINANCE:

The decision concerning the number of housing units to be built is taken by local author-
ities within the financial framework offered by the government, based on surveyed needs,

A new estate’s finance is covered in the following way:

u 84% of the building expense can be provided by long-term indexed mortgage loans
given by private mortgage credit institutions for the associations. The remaining debt is
linked to the net price index (following the inflation) and it is the basis for interest calcu-
lation. The interests of indexed loans are paid by the government as indirect subsidy, thus
also balancing the fluctuations of variable interests on loans, the effect of which is not car-
ried by the tenants. Municipalities provide security for up to 55% of the loans.

B Other 14% of the cost is covered by the local authority directly in cash.

W The remaining 2% is financed by the tenant’s repayable deposit.

During the construction phase, special building loans are provided by banks as bridging
finance. When the construction is finished, the housing associations can apply for mort-
gage loans for final long-term (30-35 years) financing,

1. In the welfare state (as opposed to "the social market economy” e.g. in Germany) public con-

- sumption plays an important role and the state is used for a general redistribution of wealth

obtain a more egalitarian society. A great part of the taxes — more than 20% of the GNP — is redis

tributed as subsidies and income transfers in Denmark. Housing is perceived more as 2 public
good. (H. Skifter Andersen & A. Munk, 1994)



Additional individual rent-subsidies support families in need. For pensioners on a state
vension only, this housing benefit guarantees that the rent cannot exceed 15% of the total
household income. About half of all tenants receive such support.

REGULATIONS:

The Danish housing market is subject to government regulation with an aim to assure
quality housing for the entire population. Regulations require that social housing should
be modest in character, yet equipped with the most common, modern conveniences (aver-
age size of flats: 75 w, acceptable maximum: 10 n'). Great emphasis should be placed
on establishing the necessary common facilities in each housing project. It is provided gen-
erally in the framework of a “common house” (i.e. leisure rooms, clubroom, laundries,
bicycle-storage, workshops, guest rooms, etc.). Special social housing units are available for
the elderly, for the youth and for the disabled integrated in normal projects.

There was a recommended price range of construction cost/mi’ for different regions. From
1998 this has been modified considering rather the life-cycle cost in order to enforce an over-
all ecological attitude.

The main instrument used to assure quality housing is the National Building
Legislation, which is elaborated in the Building Regulations. There are extremely strict
requirements in the area of fire protection, health, safety, heat insulation”, etc., while a
large freedom of choosing the most appropriate way to satisfy these requirements.

Table 2.
HOUSING MARKET INDICATORS IN DENMARK
1990 1997 1998+ 1999

Yearly housing construction: ~ 20.447 16.918 ca.12.000 -

of which: social housing: 12.277 10.373 ca. 4,600 6.000
Average persons /
household: 2,25 2,2 21 -
Average dwelling size: 86m’ 87m’ - -
Average area / person: 48,5m’° 51m’ -

Source: Statistic Aarbog 1996; Danish National Federation of Housing Associations

BUILDING TYPES AND EXPERIMENTS:

The building shortage during the 1950's and Go's resulted in modular planned, prefab-
ricated, multi-storey high-rise schemes also in Denmark with its well documented conse-
quences. However, in the 1970's policies were changed and high-rise mass-housing was
replaced by low rise/high density housing. This is still the dominant housing type in
Denmark, although some new interest in the city and new forms of multi-storey housing is
emerging. The low-rise schemes consist generally of only 20 fo 50 units, and we can hardly
consider them as ‘high density’ in reality. Functionalism dominates its architecture, and it
was rationalism in both plan and production that produced the functional apartment
plans ofien with minimalistic approach, however with comprehensive architectural expres-
sion. The ‘zoning principle’ is obvious in the development of plans and layouts, in the issue
of privacy (private, semi-private, semi-public and public zones) as well as, for example, in
the development of energy zones. All these resulted in a change in the relationship between
people and the environment, and also among families living in the same site or building.

As a result of the public support, the non-profit housing sector has been involved in a
large number of experiments and pilot projects. The results of these efforts often improved

the entire building sector. Special public funds are avai pses. N

tiatives and trends address ecological design, improving indoor
ciency; new industrialised construction technologies; new forms, dwe
spatial arrangements; new layouts, more green spaces and common facilities with inie-
grated institutions; accessibility and barrier-free design; art in housing areas; counterac:

vandalism and prevent crime; more weight on maintenance and modernization; eic.

FUTURE TENDENCIES AND ISSUES:

w One important challenge of "housing for all" policy will be to increase productivity in
order to provide more housing at lower costs. Obviously, a second industrialised revolution
with high degree of standardization is needed to achieve lower construction and life-time
costs and higher quality and comprehensive ecological solutions.”’ To ensure an estimated
cost saving of 20-30% could be really a revolution for housing affordability.

m Also the increasingly necessary renovation efforts and urban renewal should be ratio-
nalised. Recently there has been a widespread consensus that housing provision is a minor
task in Denmark, as demands for housing will soon be met in quantity. (Although more
demand for a variety of housing and quality can be raised.) Thus, the major task is the
management of existing estates, however not just management of physical units but of
complex social and economic processes as well. This includes the problem of estates with
run-down physical and social conditions with a continuously increasing concentration of
poor and problematic social groups. ' In the political debate, the key question is whether
the current organizational arrangements are the best way of managing these processes. A
related question is the future role and dependency relations of the housing associations.”

m Another question is about changing financial policies. After 2010 huge amounts of
mortgages will expire on estates of social housing, and great amount of money (from rents)
will accumulate on the funds. There is an argument that housing associations should be
independent of government subsidies after this time. The government’s latest official stand-
point concerning rent revenues is to distribute them among three funds when loans are paid
back. According to this, 1/3 of the income can be transferred to the Government Fund (to
release subsidies for new construction), the second 1/3 to the Local Construction Fund (to
finance local renovation but also local part of future construction) and the remaining 1/3
for a Central Construction Fund, i.e. currently the National Building Fund (to support
local problems where local money is not sufficient). It raises further questions, such as why
to stop government subsidy if housing associations still provide housing for government
allotment and are regulated by the state. There could be many advantages for housing asso-
ciations to be economically independent, however the probable increasing problems of
building defects, renovation, quality improvements of neighbourhoods and surroundings,
problematic housing schemes, etc. should be financed independently. In addition, the asso-
ciations as private economic players should take market risks and sustain the demand (e.g.
potential problem of empty flats).

LESSONS FOR DEVELOPING CONCEPTS OF NON-PROFIT HOUSING IN
HUNGARY:

The acute problem of present Hungarian housing situation is the inability to pay
and the hopelessness of middle class people and those socially in need in the liberalized
housing market. The Danish social housing system can give considerable inspiration for
handling this problem.

m Considering building types, obviously the low rise compact forms in suburban areas,

2. It should be noticed that Denmark also has a system of significant tax-privileges for owner-occupied housing, a support that has exceeded the support for social housing by more than 100% an aver-

age per dwelling. Also an intermediate form of tenure exists between owner and rental housing called cooperative housing (a member should buy a share of the association's assets) that enjoys some

government subsidies as well.

3. For example, U=0,2 or 0,3 W/mK {!} is prescribed for external walls depending on its weight, 0,15W/m’K for ceilings and roof structures, etc. However if the permissible maximum heat demand

or heat loss can be fulfilled, the values can be modified to a maximum U=0,3 or 0,4W/m*K and 0,25W/m-K, etc. respectively. There is an aim to strengthen these requirements with another 25% (/) in

the following years. Thus, it appears to be a clear interest of Danish housing assodations to gain practical experience of the best new global energy-saving technologies.

4. Currently, a lot of defects comes due to subdividing the construction phases to many sub-contractors, that also results in huge unnecessary costs related to waiting times, that can be as high as 40%

of total construction time. It would be more effective to produce one functional part of the building (e.g. the bathroom, the roof, etc.) by one company. The market should be influenced to have

more suppliers like that.

5. Paradoxically, to 'upgrade the block' and avoid empty flats, i.e. to allow more well-to-do people to move in (and less out), not enly physical improvements should be needed but also lower rents so

1o give chance for those unable to receive individual housing allowances. To da so, probably the whole mortgage system should be rearranged.

6. L. Jensen(1996) suggests that the semi-autonomous housing associations from the beginning have navigated the triangular ocean between state, market and civil society. Depending on its funre

orientation the main task of them can be alternatively: the provision of social welfare (state regulation); or to provide professional service and housing management (market regulation); or o Zevelon

democratic governance at the local level (civil society regulation).



——

and also new forms of multi-storey housing in urban areas, should be promoted rather than the most common single-family houses in order
to provide more affordability (economy of land-consumption, public utilities, building construction, energy saving, public transport, etc).
Even in architectural expression quality can be closely connected to density. Of course, regulations and regional plans should consider the
provision of suitable sites that are not subdivided to individual plots.

® Ecological and health aspects should also have a higher priority in Hungary. An ecological attitude should be sustained from the point
of settling and design throughout the construction process and right up to the usage rather than just "integrate ecological aspects” as a cure

for problems.

m On housing policy and financial terms one could suggest to distinguish between "affordable housing" and “social housing” in
Hungary. Social housing is generally paid and administered by the government, while affordable housing is rather funded by investors and
operated by non-profit corporations which own these properties for a certain time,

RAJZOK / DRAWINGS: KAB; BO ¥ BY, ARKITEKTENS FORLAG,

ARKITEKTUR DK, VANDKUNSTEN EPITESZIRODA

‘Frisenborgparken - Eco-house 99" (1997-98) Ikast,
épitész/tajterv.: T. Vandkunsten, mérnék: Dominia A/S

A jové fenntarthaté épiilete” - dkologikus sorhazak
(naphdz) 51 lakdsegységgel. a: lakdsegység axonometrikus
metszete és nézete

‘Thermologica” (1996), Ballerup,

épitész: Dissing & Weitling, mérndk: Samfundsteknik AS. , 0-energia haz" allergids betegek szamara geotermikus
energia felhasznalasaval a ,thermologika” szabalyon alapulva (az utébbi eredménye nem kielégitd).

A foldelt homlokzati acélburkolat ,Faraday dobozként” védi a lakékat a kiilso magneses sugarzdstol.

Affordable housing much more presupposes a financial advance (credit, morigage-system) and indirect subsidy systems (e.g. by tax-pol-
icy) which could be applied both for owner-occupation or rent. On the other hand, social housing could be more directly and individually
subsidised form of rental housing applied to those unable to fulfil the conditions of affordable housing. However, one can suggest that both
can be produced in the same physical setting, as it is in fact illustrated by the Danish example, which appears to be a mixture of the two
category. Consequently, in the more general term of non-profit housing, the difference could be effectively covered in an invisible way by
providing direct targeted individual subsidies for social purposes based on real needs. (Currently, most subsidies in new housing exclude
the lower income strata in Hungary.) Thus, a wide variety of users and family types can be attracted to the same location in order to avoid
social fragmentation. Of course, the whole system would presuppose a suitable political, economical and social framework. Non-profit hous-
ing should be a politically promoted and important part of a balanced housing mass with regard to various types of ownership, size, equip-
ment and prize. Only this variety can provide all population and age groups with the possibility of finding a home that meets their needs.
I Hungary, some of the serious negative effects of privatization (unfair discriminative wealth transfers resulting also in a lack of tene-
fats) could be compensated by new construction (and/or re-privatization) of non-profit housing. To address this, our political atti-
uld be changed dramatically. Even in the most developed welfare states, it is quite evident how difficult it is to finance the con-
1 of new "social housing" without government subsidies (especially if there is a high rate of inflation with high interest rates). The

suzstion of independent financing can be raised only afier a long story of subsidised existence. It may be the case in the 21st century
here the story began more than 100 years ago. Obviously, it is not the case in Hungary, should we create any kind of organi-
stzm. Clearly, in the real free market economies, the logic of the market allows for the reallocation resources in non-profit hous-
rder to address the growing and ambitious middle class with housing subsidies in Hungary, tax incomes should be rearranged.
T ol an argument about its priority, however the necessity of subsidies directed to the low-income groups is obvious. In rental hous-
ve rent-subsidy system could be suitable and easy to control. Socially reasonable subsidies should be based on standards (floor

coumment, health, ecology) that allow quality living but prevent luxury.

de. its significant barrier in Hungary is the grey-economy and the common practice of tax-evasions in real estate markets.

nd

uding a lack of resources to social housing. To move towards a market-type housing system and a legal sphere

are needed with special care of the low-income families. (Hegedtis-Tosics, 1996)

Walter Matznetter (19906) discusses the
problems of "sinking housing policy within
the Economic Sea”: "It would be extreme-
ly dangerous for the economy to dump. 1.2
to loose control of the housing system alio-
gether. There is the risk of contamination
of disturbing the social and ecological bal-
ance within our nations and our cont:-
nent." As we know, that has been exactly
the ideology of recent Hungarian "housing
policy” (i.e. to sink the housing sector with-
in the economy using evading strategies,
instead of integrating it into the economy).
It seemed to ignore the political, social, cul-
tural and economical importance of "hous-
ing for all"(i.e. creating a well-functioning
housing sector) and also seemed to ignore
experiences from beyond our state borders.
But should we really continue like that?
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