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A miincheni lakaspiac fejlédési tendencidi és aktudlis problémai

REINHARD WIEBNER !

Miinchen, a bajor tartoményi f6varos, a hibord uténi idSszak sordn 1,3 milli6 lakosdval Budapest
(2 milli6), Bécs (1,5 milli6) és Praga (1,2 milli6) mellett Kelet-K&6z€p-Eurpa nagyvérosainak sordba 1épett
(UN Demographic Yerabook 1986). A védros nvekvs vonzereje €s dinamik4ja mellett egyre t6bbszor keriilnek
elGtérbe az dmyoldalak, a novekedés hdtrdnyai is. Az olyan kedvez§ jellemvondskat, mint pl. ,,viligvdros,
amelynek szfve van”, egyre ink4bb a ,,profitopolis” imdzsa nyomja el és viltja fel (GEIPEL 1987). Kiilonésen
érvényes ez a lakdspiacra, amely egyrészt rendkiviil nagy jovedelmeket koncentril, ugyanakkor jelentSs
tarsadalmi problémdk hordoz6ja is. ’

Az djabb kelet( dtalakuldsok és a miincheni lakdspiac jelenkori problémdi olyan lak4s-részpiacokat is
érintenek, amelyek a varosépités korbbi szakaszaiban keletkeziek. Eppen ezért az aktuAlis viszonyok megér-
téséhez elengedhetetlen megismerniink a laké4spiac toriéneti és varosrendezési el6zményeit. Tanulm4nyunk
els6 részében 4ttekintést nydjtunk a miincheni lakdsépitkezések fazisairél. Ezt kbvetSen a lakdsdllomany
4talakuldsdnak az elmmilt kétévtizedben bektvetkezett jelentGsebb folyamataival foglalkozunk részletesebben,
majd befejezésképpen Ssszefoglaljuk a miincheni lak4spiac aktudlis problémiit.

A lakasépitkezések fazisai Miinchenben

A miincheni lakdsépitési tevékenység id6ben hirom 6 szakaszra (a ,,varosrobba-
nés”, a lelassult ndvekedés és a masodik vildghdbord utani nagy fellendiilés idGszakdra)
oszthatd, amelyeket évszdzadunk tragikus haboris eseményei vilasztanak el egymastol.
Ezek a szakaszok nemcsak id§ben kiiloniilnek el egymastdl, hanem a lakdsépitkezések
mindenkori koncepcidjiban és formdjaban, valamint a specifikus lakas-részpiacok kiala-
kulaséban is.

A Griinderzeit (varosrobbands) korszaka

Ha figyelmen kiviil hagyjuk a kozépkori és a kora (jkori épitkezések maradvanya-
it, amelyek ma csekély szerepet jatszanak a miincheni lakdspiacon, dgy az elsd jelentds
lakdsépitési id6szaknak a Griinderzeit (virosrobbands) korszakdt tekinthetjiik, amely a
19. sz. hatvanas éveitdl egészen az L. vilighdboniig tartott (1. dbra).

! Miiszaki Egyetem, Miichen.
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1. dbra. Az 1891 és 1992 kozbtt épitett lakdsok szdma Miinchenben. - a = az 1. sz. tdmogat4si forma nélkiil;
b = az 1. sz. szocidlis tdmogat4si forma keretében épftett 1akdsok (hdbord utdni idSszak)

Wohnungsfertigstellungen in Miinhen 1891 bis 1992. - a= Wohnungsfertigstellungen ohne 1. Férderungsweg;
b = Fertigstellungen von Wohnungen im 1. Férderungsweg des Sozialen Wohnungsbaus (Nachkriegszeit)

A népesség gyors — az 1860. évi 127,000 f6rél az 1914, évi 645,000 fére valo —
novekedése “ €lénk épitési tevékenységet hozott magdval (2. dbra). A véirosndvekedésnek
ez a korai szakasza az Ovaros koriil keletkezett, gy(ird alaky, belvarosi beépitést eredmé-
nyezett, amely még ma is meghatérozza a széban forgé negyedek arculatit (3. dbra). Az
dbra alapjan az alabbi varosszerkezeti egységeket kiilonboztethetjiik meg:

— varostészek, ahol a korabeli nagypolgarsag villdi és reprezentativ, épitészetileg
gazdag megolddsy, nagyvonalian méretezett, tobbcsalddos lakdhdzai €piiltek (pl. Wie-
sen-negyed Ludwigvorstadt keriiletben, a Belvdros E-i részei, az Isar partja stb);

— lakénegyedek, amelyekben kislakdsos bérhizak keverednek iparteriiletekkel
(ilyenek kiilondsen a Belvaros D-i részein és a Westenden, a Schwanthalerhohe keriilet-
ben taldlhatok).

A Griinderzeit id6szakdnak telek- és lakdspiacdt a magdnberuhdzok és — kihasz-
ndlva az akkori id6k lakdshidnydt — a spekulacids jelzdlogkamatok uraltdk, ami az utébb
emlitett lakonegyedekben tilzott mértékd beépitéshez vezetett. Ennek kdvetkezménye-
ként a lakossdg nagy tomege szik, egészségtelen €s az ipar 4ltal er§sen szennyezett
lakasokban lakott.

Kétségtelen azonban, hogy Miinchenben nem fordultak el olyan széls6séges helyzetek, mint pl. a
berlini munk4snegyedekben. A beépitettség ménékét ugyanis egyrészt korldtoztdk a Miincheni Epitési Sza-
bélyzatelbirdsai, mésrészt Miinchenben az iparosodés lassabban zajlott le mint Berlinben, s enneck megfelelSen
kisebb volt az ipari proletariitus silya is a lak4spiacon. A varos ndvekedéséhez nem csupén az ipar expanzidja
jérult hozz4, hanem igen jelentGs mértékben kézrejétszott Miinchennek mint a Bajor Kirdlysdg f6varosanak
novekvl gazdasigi, politikai jelent6sége, valamint a kis- és kozéppolgarsdg szdmbeli gyarapoddsa (KLING-
BEIL 1987).

2 Ebben az id6szakban Miichen teriilete — akdrcsak  kovetkez6 években — tobb térségnek a véroshoz vald
csatoldsdval megndvekedett, ami a varos terjeszkedéséhez képest csak viszonylag csekély népesség noveke-
déssel jart.
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2. dbra. Miinchen lakossdgszdmanak alakuldsa, 1860-1992.
Bevolkerungsentwicklung in Miinchen, 1860-1992.

_Miinchen szadmos el§virosiban is folytak lakdsépitkezések ezekben az évtizedek-
ben. Epitészeti szempontbdl figyelmet érdemelnek azok a villanegyedek, amelyeket a
lakossag médosabb csoportjai az el6vérosi vasutak megépitése utdn, a milt szdzad végén
épitettek ki, elonyben részesitve a tajképi szempontbdl vonz6 Isar-volgyet Miinchen D-i
részén.

Az 1920-as és az 1930-as évek

A Griinderzeit idfszakdhoz viszonyitva az 1920-as és az 1930-as években a
lakdsépitési tevékenység a lakossdgszam novekedéséhez képest lelassult. A tovabbra is
meglévd lakdshidny ellenére a gazdasdgi valsdgperiédusok miatt a lakdsépitkezések
jovedelmezdsége csokkent. A lakdsépitkezések f6 kivitelezi a kozhasznid lakdsépitd
tdrsasdgok, kozottiik elsGsorban az épitGszovetkezetek voltak. A lakdspiacon egyre
inkdbb eldtérbe keriiltek a szocidlis szempontok. A ,kisemberek” szdmdra is olyan
lakdsformakat kivéantak 1étrehozni, amelyek — a Griinderzei sordn 1étesiilt laknegyedek-
kel ellentétben — jobban megfeleltek az egészségesebb, nyugodt és természethez kozeli
lakasfeltételeknek. Ekkortdl kezdve egyre nagyobb szerepre tett szert a szocidlpolitikai
c€ld lakdsépitési timogatas — 1gy pl. a Miincheni Vérosi Tanécs 4ltal 1928-ban elfogadott
»Altalanos Epitési Program,” — amely a lakashidnyt kivania megsziintetni (KLINGBEIL
1987).
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3. dbra. Az 1948 elott épftett lak4sok ardnya keriiletenként 1990-ben. - ezen beliil: a=az 1918-ig épftettlakdsok
ardnya 75% f516tti; b = 50-75% kozotti

Anteil der Altbauwohnungen (Baujahre bis 1948) in Jahr 1990. - Anteil der Baujahre bis 1918 an den
Altbauwohnungen: a = iiber 75%; b = 50 bis 75%

Miinchen kertiletei - Miinchen nach Stadtbezirken: 1 = Altstadt; 5 = Maxvorstadt-Universitit; 6 = Maxvor-
stadt-Konigsplatzt; 7 = Maxvorstadt-Josephsplatz; 9 = Ludwigsvorstadt; 10 = Isarvorstadt-Schlachthofviertel;
11 = Isarvorstadi-Glockenbachviertel; 12 = Isarvorstadt-Deutsches Museum; 13 = Lehel; 14 = Haidhausen;
16 = Au; 17 = Obergiesing; 18 = Untergiesing; 19 = Sendling; 20 = Schwanthalerhthe; 21 = Neuhausen-Ober-
wiesenfeld; 22 = Schwabing-Freimann; 23 = Neuhausen-Nymphenburg; 24 = Thalkirchen-Obersendling-Fors-
tenried-Fiirstenried; 25 = Laim; 26 = Schwabing-West; 27 = Schwabing-Nord-Milbertshofen-Am Hart; 28 =
Neuhausen-Moosach; 29 = Bogenhausen; 30 = Ramersdorf-Perlach; 31 = Berg am Laim; 32 = Trudering; 33
= Feldmoching-Hasenbergl; 34 = Waldfriedhofviertel; 35 = Pasing; 36 = Solln; 37 = Obermenzing; 38 =
Allach-Untermenzing; 39 = Aubing; 40 = Lochhausen-Langwied; 41 = Hadern
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Az 1920-as €s 30-as évek Miichenére a hdrom- vagy négyemeletes, zdrt beépitési
formdju, belsd zoldteriilettel rendelkezd kis- és kdzepes méretil lakdsok épitése volt a
jellemzd, amelyek a varos akkori hatdrdn 4116 Griinderzeit-kori épiiletekhez csatlakoztak,
A leendd lakok tdrsadalmi helyzetének megfelelGen, ezek tobbnyire kis alapteriilet(
lakdsok voltak.

A szbvetkezetek és més kozhasznu lakdsépitd tdrsasdgok lak4s dlloményédnak lérejottével —ellentétben
a Griinderzeit-kori laké4spiac korai kapitalista rendszerével — szocidlis szempontbdl ,,védett” lakds-részpiacok
keletkeztek, amelyek alakék szdméra kedvez bérleti dfj ellenében voltak hozzaférhetSk, s védelmet nyjtotiak
a bérbeadSk tnkénye és a felmondds ellen. Kiilondsen érvényes volt ez a szvetkezeti lak4sokra, amelyekben
a lakSk a szévetkezetek tagjaiként egyben tarstulajdonosokkad is véltak.

A lakételepek mellett olyan lakéegyesiiletek is 1étrejottek, amelyek sajit munkdval és kaldk4dban csaladi
hézakbol 4116 negyedeket létesftetick. E negyedeket a mai szemmel nézve ugyancsak szerényre méretezett
sorhdzak, ill. egyediil 4116 hdzak alkotjak.

A lakdsépitkezés iiteme az 1920-as évek kézepén dtmenetileg felgyorsult, majd
dtmeneti visszaesés utdn az 1930-as évek masodik felében ismét megélénkiilt, amikor az
uralmon 1év6 nemzetiszocialistdk hatalmas épitési programokkal igyekeztek kiépiteni a
»mozgalom fovarosat”. Az 1930-as évek végének épitkezéseire vonatkozdan nem allnak
rendelkezésiinkre pontos adatok, azonban az épitkezések meggyorsuldsaval kell szdmol-
nunk 1938-ban és 1939-ben egyardnt. Mint ismeretes a habor( kitérése megakadalyozta
sok épitési program megvaldsitdsat (RASP 1981).

A Il vildghabori utdni idészak

Amint az az 1. dbrdrol 1thatd, a lakdsépitkezések silypontja Miinchenben a II.
vildgh4dboru utdni id6szakra esik. Ebben az idGben valt Miinchen vilagvdrossd, ekkor lett
a Német Szovetségi Koztdrsasdg legnagyobb ipari varosava €s high-techmetropolisiva,
s egyben magas szinvonald szolgiltatd €s tudomanyos intézmények székhelyévé.

Ezzel egyidejlileg nagymértékben nétt a lakossdg szdma is, amelyet £§ forrdsa a
habord alatt evakualtak, a menekiiltek és az eliildozottek visszatérése, valamint a dina-
mikus bevandorlas volt. Ez ut6bbi legfébb oka a munkahelyek gyors szambeli gyarapo-
désa volt. 1950-t8] kezdve - amikor a lakossdgszam elérte a hiabori el6tti értéket (800
ezer £6) - 1972-ig a lakossag kb. félmillié f6vel gyarapodott, s ezzel a véros 1élekszdma
elérte eddigi torténelmének maximumat, az 1,3 millié £6t (2. dbra).

Az Ujjonnan épitett lakdsok Osszetétele

Tekintettel a lakossdg nagyardnyd bevandorldsara, valamint arra, hogy a II. vildg-
hdboriban a védros lakdsillomanyanak kb. egyharmadat leromboltik (KRAUSE 1991),
a hdbord uténi évtizedek egyik f6 célja a lakdsépités felgyorsitdsa volt. Ez el§szor olyan
épitési eljarasok alkalmazdsdval valésult meg, amelyek a két vildghdbori kozotti idGszak
hagyomdnyaihoz kapcsolédtak: kis lakdsos €s kis csalddihdzas (laké)-telepek 1étesiiltek,
részben a hdboru alatt lerombolt negyedek helyén, azok djjaépitéseként, részben pedig a
meglévs beépitett teriiletek kozvetlen szomszédsagaban.
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Ezeket a kisméretd beépitési formdkat késGbb az 1960-as és 70-es években a
lakdsépités nagy térigényd, ,,4j szabvinyok szerinti” formdi valtottdk fel, melyek a régi
varoskdzpontt6l jelentds tivolsagon fekvd lakételepekben oltottek testet. Ebben az
id6ben a viros szabad teriiletrészein (,,z6ld mez&n”), olyan nagy lakételepek épiiltek,
amelyek némileg hasonlitanak a kelet-eurépai dllamok nagy lakételepeihez. Erre legjel-
lemz6bb példak: Neuperlach (23000 lakas), Fiirstenried-Forstenried (9200 lakds), vala-
mint Hasenbergl (8600 lakas), amelyek mindegyike eléri egy kozepes vdros nagysagat
(KLINGBEIL 1987). Az 1960-as évek lakételepeire a szalaghdz formdjit 4-5 emeletes
bérhdzak monoton egymds mellé allitdsa a jellemzd, majd az 1960-as évek végétsl
fokozatosan megjelentek a magasépiiletek is (ZAPF-HEIL-RUDOLPH 1969).

A hiéborit kozvetleniil kdvetd iddszakban az 0j lakdsépitkezések és a késGbbi
lakételepek a ,,szocidlis lakdsépités™ jegyében sziilettek. Az épitkezések {6 beruhazoit,
az épitdszovetkezeteket, egyre inkdbb tSkerds kozérdekd €s szabad lakasépits-vallalko-
zésok, valamint biztos{té tirsasdgok €s maganépitkezdk valtottak fel.

A nagy lakételepek mellett a vdros szélén nagyméretil csalddihizas negyedek
jottek léwre, amelyek Miinchenben az atlagon feliili 4rszinvonal, valamint az egyre
nagyobb teriilethidny miatt gyakran siird beépitésii sorhdzak formdjaban valésultak meg.
Az 1970-es évekto] nétt a jelentGsége a tobb emeletes, kisméretd maganhazaknak is.

Modellszeriien §sszefoglalva az elmondottakat (4. dbra) a miincheni lakdspiac
teriileti struktirdjat az épitési korszakok koncentrikus egymdsutdnisdga jellemzi, mindig
specifikus épitési formakkal és lakas-részpiacokkal, ami tipikusnak mondhaté a nyugat-
német nagyvirosok esetében. A koncentrikus elrendez8dés csak ott torik meg, ahol a
h4boris rombolast 4j beépités kovette (mint pl. Maxvorstadtban), ill. ahol az egykori
elGvarosok a varos tovabbi terjeszkedésének kiindulé centrumaivd valtak (WIEBNER
1987a), amire j6 példa az id6kozben Miinchenhez csatolt DNy-i elvarosok fejlGdése.

Ma Miinchenben az djonnan (hivatalos meghatirozis szerint 1949 6ta) épiilt
lakdsok szdma mintegy 500 000, ami a vdros 660 000 lakdsdnak kb. a haromnegyede. A
fennmarad6 régebbi lakasdllomany (16 000) azonos ardnyban szirmazik a két vilagha-
boru kézotti iddszakbdl, ill. az 1918 elétti évekbdl (3. dbra).

A habord utdni idSszakban a lakdsépitések intenzitdsa viszcnylag viligosan két
szakaszra oszthaté (/. dbra):

- Az 1950-es €s 60-as évek idSszaka a befejezett épitkezések nagy szdmdval tinnik
ki. A folyamataz 1970-es évek elsé felében az,,Olimpiaboom” idején tovabb folytatédott,
amikor az 1972. évi Nydri Olimpiai Jatékok kovetkeztében Miinchen jelentds beruhdza-
sokat vonzott, s imdzsa nagymértékben nétt. Az 1950-1974 kozotti idészakban épiilt
Miinchen jelenlegi lakdsallomanyédnak tobb mint a fele (ekkor évenként dtlagosan 14600
lakdst adtak 4t). Ebben az id6szakban meghatirozé — €s szocidlpolitikai szempontbdl is
jelentSs — szerep jutott a szocidlis lakasépitésnek. A szocidlis lakdsépités keretében (un.
1. sz. tdmogatds révén) épitett lakdsok szdma 1950-1969 kozott évente dtlagosan 5400
lakds volt, azaz az Osszes felépiilt lakas 37,5 %-a.

- Ezzel szemben az épitett lakasok teljes mrnnyiség 1975-t81 napjainkig évi 6650
lakdsra csokkent, tehat a kordbbi iddszak dtlagdnak még a felét sem érte el. A szocidlis
lakdsépités mind abszolit, mind relativ értékben 1970-t61 kezdett csokkenni.

Ezeknek a valtoz4dsoknak, valamint a miincheni lakdspiac kbzcelmiilibeli &talakuldsdnak jobb megérté-

séhez sziikséges, hogy el6bb tisztdzzunk néhény, a fontosabb lak4s-részpiacok kozotti, jogi és gazdasagi
szempontbdl jelentSs kiilonbséget.
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4. dbra. A miincheni hagyoményos lak4srészpiacok idealizdlt modellje. - A = city ndvekedés; B = belvérosi
peremteriiletek; C=régi; D =1j varosperem; E =régi tipusid beépitési kordbbi elfvarosok; a= a vérosrobbands
(19. sz.) id6szakénak lakéncgyedei; b = mdsodik vildghdboni utdni djjaépftések; ¢ = a két vildghdbord kdzott
épiilt kozhaszmi lakdsok; d = csaladi hézas kistelepiilések; e = a masodik vildghdbori uténi elsé lakStelepek
(dontGen szocidlislakdsokkal); f =nagy lakételepek; g = csalddi hdzas telepiilésck; h = Sroklakdsos lakételepek;
1 = f6ként régi beépitésii; 2 = mésodik vildghabori utdn djonnan beépiilt teriiletek

Idealisiertes Modell traditioneller Wohnungsteilmirkte in Miinchen. - A = City-erweiterung; B = Innenstadt-
randgebicte; C = alter Stadtrand; D = neuer Stadtrand; E = Altbaugebiete in einemaligen Vororten; a =
griinderzeitliche Altbauviertel; b = Wiederaufbau der Nachkriegszeit; ¢ = gemeinniitziger Wohnungsbau der
Zwischenkriegszeit; d = Eigenheimkleinsiedlungen; ¢ = Wohnanlagen der frithen Nachkriegszeit (Schwer-
punkt: Sozialer Wohnungsbau); f = GroBwohnanlagen; g = Eigenheimsiedlungen; h = Eigentumswohnungs-
anlagen; 1 = vorwiegend Altbau; 2 = Neubau nach dem 2. Weltkrieg

A miincheni lakédspiac részpiacai

Jogi szempontb6l alapvetd kiilonbséget kell tenni a szabad finaszfrozdsi és a szocidlis céld lakés-
épitkezések kozott. A szocidlis lakdsépitkezésekkel a hdbord uténi idOben az alacsony jovedelmd népesség-
csoportok szdmdra létrejott egy jelentds mértékben védett lakdspiaci szektor. A mér emlitett 1. sz. timogatdsi
mdéd mint klasszikus forma, elsGsorban a szocidlis bérlakds-épitkezéseket szolgélta. A szocidlis bérlakdsokat
csak olyan héztartdsok foglalhatjak el, amelyek jovedelme a bek61tdzés idSpontjdban bizonyos hatér alatt van
(,.kotott bekoliszési jog™). A lakbér - a tulajdonos szdmdra viszonylag kis nyereség mellett - a lakdsobjektum
koltségeihez igazodik (,kOltséglakbér”), és azt kozponti hozz4djaruldsokkal vagy kolcsonokkel gy szubven-
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ciondljak, hogy alacsonyabb legyen a piaci lakbéreknél. Az ilyen lakdsok épfiési kisliségének, méreteinek s
felszereltségének eldre megadott hatdrok kozott kell maradniuk. Az épitési koltségek emelkedése, valamint a
tdmogatds mddjdnak véliozdsa folytdn az 1960-as évek vége felé jelentSs kiilonbség alakult ki a régebbi
(1950-es €s 60-as évekbll szdrmaz6), kifejezetten kedvez§ bérii lakdsok és az djabb szocidlis bérlakdsok
lakbérei kozott, mert az utébbiakndl a lakbérek az évek sordn végrehajtott rendszeres emelések folytdn
megkdzelitették a piaci szfnvonalat (ULBRICH 1981). A laké4sck bérbead4sa az Snkormédnyzati lak4shivatalok
utjan torténik, a lakdstulajdonosok kiildnbdz8 mértékil beleszéldsi jogdval. A lakdshivatal kiutaldsi joga
messzemend védelmet nyujt a lak4s felmond4sdval szemben.

Elvben barmely épitkezdnek jogidban all szocidlis bérlakasokat létrehozni. Ellen-
tétben az egykori szocialista orszdgok dllami lakdsépitkezéseivel, amihez a szocidlis
lakasépités bizonyos mértékben hasonlésdgokat mutat, itt rendszerint nem az allam vagy
a helyi 6nkormdanyzat az épfttetd. fgy az 6nkorményzati lakdstdrsasigok Miinchenben a
szocidlis lakdsdllomadnynak lényegében csak egy korldtozott részével rendelkeznek (ami
azt jelenti, hogy rendelkeznek a szabadon finanszirozott dllomany egy része folott is)
olymdédon, hogy ezeket a lakdsokat a varosi lakdshivatal kdzvetleniil utalja ki.

Alakésok ,szocidlis bérlakds” jellege nem marad fenn 6rokre. A szocidlis kotottség
tobbnyire mintegy 30-40 év utdn megsziinnik, amely idStartamot a véaros dltal nyjtott
kolesonok visszafizetésével le is lehet roviditeni. Ezutdn megsziinnek a lakdskiutaldsra
€s a lakbérkorldtozdsra vonatkozé megkotések is. A lakdsok dtkeriilnek a szabad finan-
szirozésu részpiacba. Ez a folyamat jelenleg a régebbi €s kedvezdbbb bérli (1950-es és
60-as években €piilt) szocidlis lakdsokat érinti.

A szocidlis lakasépitkezés keretében a bérlakasok mellett a sajat hasznalatban 1év
oroklakdsok és lakohdzak is tdmogatds €lveznek, elsGsorban az un. 2. sz. timogatas (itjén,
ahol - csekély mérték{ timogatdssal - azokat a hdztartdsokat részesitik eldnyben, amelyek
jovedelme az 1. sz.tdmogatdsi csoport jovedelmi hatarat legfeljebb 40%-kal haladja meg,
s ilymédon mdr ,,normélis keresSknek™ tekinthetdk.

Aszocidlis lakdsépitkezéssel szemben 4ll a szabad finanszirozdsi lakdsépitkezések
nagyobb szegmense. Ezek olyan lakdsok, amelyeket nem a szocidlis lakdsépitési progra-
mok keretében timogatnak. Mindenesetre ezek is nagyvonali dllami timogatdst élveznek
addleirdsok és mas addkedvezmények formdjaban. Ugyanakkor kiillonbséget kell tenni
a szabad finanszirozasu lakdsépitésen beliil a bérlakdspiac €s a magdnlakds-piac kozott
is, s ez utébbit tovabb kell osztani a sajdt hasznalatd, valamint a bérbeadott bérlakdsok
¢s ingatlantulajdonok kézott.

A szabad finansziroz4si laké4spiacot elvben a kereslet és kindlat piaci egyensilya szabdlyozza, az
érvényben 1év0 épitési €s bérleti jogszabdlyok alkalmazdsa mellett. A szocidlis bérlakdsokhoz viszonyftva, a
szabad finanszirozésu bérlakéspiacon a lakbérek 4ltaldban magasabbak, a lakbérek emelkedésének mériéke
pedig kevésbé kiszdmithato. A lakdsok felmondédsdval szembeni biztonsdg a magénbérbeaddk lak6hézaiban
kisebb, mindcnekelStt azért, mert a bérbead6 sajit igénybevétel esetén az érintett bérldnek viszonylag
problémamentesen felmondhat. A bérbead6 szdméra viszont a szabad finanszi{rozésid piacon felmeriil befek-
tetése jovedelmez&ségének a problémdja, egy olyan kockdzat, amelytSl a szocidlis lakdsépités keretében
messzemenden mentesitik.

A szabad finanszirozasu lakdspiachoz szamitjdk a régebbi épitési lakdsokat is. Ez
a szektor a hdboni utdni idSben keletkezett jelent6s lakdshidny folytin el§szor szigordan
kotott gazdalkoddsnak volt aldvetve, a lakbérek ellendrzésével, valamint az dnkormdny-
zati lakashatdsagokon keresztiil torténd kiutalassal.

1990-ig kiilonleges szerepet tolttt be a kdzhasznid lakdsvéllalkozasok lak4sallo-
mdnya (amely a szocidlis megkotésbdl kiesett). Ezekre a lakdsokra ugyanigy, mint a
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szocidlis lakdsokra, a koltségeken alapulé lakbérelv volt érvényben, s igy viszonylag
alacsony bériek voltak. A koézhasznii lakdsvallalatok kiillonleges jogait és kételezettsé-
geit 1990-ben hatdlyon kiviil helyeziék, €s a lakdsokat a szabadon finanszirozott piacra
irdnyitottdk 4t. A rendkiviili szabalyozdsok lényegében csak az épitdszévetkezetekre
vonatkozdéan maradtak érvényben.

A lakésépités alakuldsa az 1970-es évek 6ta

Amint arra mér utaltunk, Miinchenben az 1j lak4sok épitésének iitteme az 1970-es
évek ota jelentdsen csokkent. Ennek okt részben azok a folyamatok jelentik, amelyek
az egész nyugatnémet lakdspiacon megfigyelhetk voltak, részben azok, amelyek viszont
szorosan kapcsolddtak a miincheni sajdtossdgokhoz.

Az 1970-es és 80-as években dltaldnos volt az a vélemény, hogy az orszdgban a
lakdshidny megsziint, €s hogy Németorszadg népességének stagndldsa, ill. csokkenése
folytin nem vérhat6 a kereslet novekedése sem. Kétségtelen, hogy a kordbbi évtizedek
nagy lakdspiaci kereslete lecsokkent és a lakdselldtds mind mindségi, mind mennyiségi
értelemben egyarant magas szinvonalat ért el.

Azt atapasztalatot, hogy lakdspiacon a kereslet és a kindlat kiegyenlitetté valt
erdsitette az 1975-0s olajvilsdg nyomoman bekdvetkezett recesszid okozta keresletcsok-
kenés, majd az 1980-as évek kozepén jelentkezd djabb valsagperiédus. A csokkend
kereslet jelei Miinchenben is mutatkoztak. Megnétt az iirresen 4116 lakdsok szdma, és
idonként problémadk jelentkeztek a lakdsok eladdsa vagy bérbeadasa terén is, elsGsorban
a lakdspiac peremteriiletein (pl. a rendkiviil draga luxusobjektumoknél, valamint a
gyenge mindségil, alacsony komfortfokozati lakdsoknal). Viszont az dtlagos méretd,va-
lamint a kedvez6 ari lakdsok kategdridjdban ilyen gondok nem voltak.

A kielégité lakdskindlatra vonatkozé jelentések arra inditottdk az 4llamot, hogy
csokkentse a szocidlis lakdsépitkezések céljara szolgilé pénzeszkozoket. MindenekelSitt
akonzervativ kormanyok torekedtek a piac liberalizalasdra, azzal a céllal, hogy megsziin-
tessék a védett lakds-részpiacokat. Ezen tilmenden a szocidlis lakdsépitkezésre szolgdlo
eszkozoket a maganlakdsépités timogatdsara irdnyitottdk at.

Az 1980-as években azonban az ,,\ij lakdsnyomorra” vonatkozé egyre hangosabb
panaszok (MEUTER 1981) megmutattdk, hogy semmi esetre sem beszélhetiink a kereslet
¢s a kindlat egyensilyardl, legalabbis nem valamennyi lakdspiaci szektorban, €s lakaspi-
aci régidban. Téves kovetkeztetésnek bizonyult az is, amely szerint, ha a lakossagszam
stagndl, ill. csokken, akkor nem ndvekszik a lakétér irdnti kereslet. Annak ellenére
ugyanis, hogy a népszamlalds adatai szerint a lakossdg szdma csékkent, Miinchenben a
haztartdsok szdma 1970 és 1987 kozott kereken 75 000-rel, azaz 13%-kal ndvekedett.
Ennek oka az volt, hogy a hdztartisok kisebbek lettek, mert jelentdsen megnétt az
egyszemélyes hdztartdsok szama (Lh Miinchen 1990). Ez a sajitos helyzet a demogréfiai
fejl6désbal, valamint a tarsadalmi dtalakulas tényébdl adédott: a nagy 1étszami 1950-es
és 60-as évjaratok mint hdztartis-alapiték jelentek meg a lakdspiacon, a sziildi hzat a
fiatalok egyre kordbban hagytik el, megnovekedett az egyetemi tanulmanyokat folytatok
szama, csokkent a haztartdsok gyereklétszima, az ,,ij €letstilus™ a gyermektelen hdzas-
parok szimdnak novekedését eredményezte, valamint az egyediillélés preferdldsa egyre
nagyobb jelentdségre tett szert stb. ( DROTH-DANGSCHAT 1985). Az albérletek az
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emelkedd j6lét kovetkeztében gyakorlatilag elveszitették jelentGségiikket, egyidejileg
nott anagyobb lakétertiletek irdnti igény. Amig 1970-ben egy miincheni lakosra dtlagosan
1,2 helyisé€g jutott, ez a szdm napjainkra 50%-kal, (1,8 helyiségre) emelkedett.

Tovédbba kereslet novekvd tényezdként hatott az is, hogy a Miincheni Régié mint
dinamikus gazdasagi térség, 1975-t6] napjainkig jelentds szdmu bevandorldt vonzott, s
ezzel djabb lakotér-kereslet jelent meg a lakaspiacon (ha nem is olyan mértékben, mint
az 1950-es és 60-as években).

Mindezekre tekintettel a lakdspiaci kereslet besziikiilése semmiképpen sem meg-
feleld és hiteles érv ahhoz, hogy indokolja az 1970-es évek kozepe 6ta tapasztalhatd

Az elmondottak mellett a bajor fGvaros szdmdra silyos problémat jelent a rendel-
kezésre 4116 épitési teriiletek hidnya. Az épitési teriilet problémajat tovabb fokozza, hogy
a még beépitetlen teriiletek irdnt a gazdasagi szféra oldaldrdl is kereslet mutatkozik,
ugyanakkor egyes csoportok egyre hangosabban k&vetelik a szabad teriilleteknek mint
okoldgiai szigeteknek a megtartasdt, vagy pedig mint a lakéhely melletti zold- és
pihendként valé kialakitdsat. A novekedés évei utdn az agglomericié telepiilései is
visszafogtdk a térbeli expanzidt, €s csak kismérétkben kindlnak dj beépités céljira
teriileteket (WITZMANN 1982; PAESLER 1987).

Az egyre korldtozottabb telekkindlattal 6sszefiiggésben jelentSsen nétt az épitési
teriiletek, ingatlanok és lakdsok ara, amit jol mutat a kdzepes méreti €s érték( lakasok
dranak a szabad finanszirozasi lakdspiacon, 1975 és 1993 k6z6tt megfigyelhet6 valtozasa
(5. dbra). Az 4bréardl egyértelmiien megéllapithatd, hogy az drak - kiilondsen a konjunk-
taralis idoszakokban - rendkiviili médon emelkedtek, (f6ként az 1970-es/80-as évek
forduldjan, valamint az 1980-as évek végén és a 90-es évek elején). A vizsgdlt részpia-
cokon az adott id6szakban az &remelkedés iiteme szinte mindeniitt meghaladta a 200%-ot.
Ilymdédon jéval meghaladta a nyugatnémet munkavallaldk nettd jovedelmének noveke-
dési littemét, amely ugyanebben az idészakban kereken 130%-os volt!

A legnagyobb novekedési ratdkat - a teriilethiany folytdn - els§sorban a telekdrak-
ndl tapasztalhatjuk. A miincheni épitkezéseknél napjainkban a koltségek gyakran tobb
mint 50%-4t foglalja magaban a telekar. Az ingatlanok teriiletén a legnagyobb emelkedés
a csalddi hdzakndl tapasztalhat6. Az 6roklakdsok drainak novekedése valamivel kisebb
(kb. 150%-o0s), ennél az értéknél azonban alacsonyabbra becsiiljiik az djonnan épitett
oroklakdsok arainak alakuldsdt, mivel a bemutatott dtlagértékek a mar meglévd lakdsal-
loményban bekdvetkezett tranzakcidkat is magukban foglaljak, amelyek esetében az
utébbi években nagyobb mértékd volt a ndvekedés.

Az djonnan létesitett lakdsok bére 193%-kal emelkedett, tehat ugyancsak sokkal
nagyobb mértékben, mint a nett6 jovedelmek, s havi étlﬁtgértékiikk 1993-ban elérte a 22
DM/m"-t. Ez azt jelenti, hogy egy normél méretd 75 m*-es, 3 szobds l@kés bérleti dija -
a rezsivel, beleértve a fitési koltségeket - kereken 2000 DM-et tesz ki ~.

3 Ezek a lakbérek az els6, ill. ismételt bérbeadésra jellemzGek, tehdt dltaldban magasabbak, mint azok ame-
lyeket egy hosszabb ideje fendll6 bérleti viszony esctén kel fizetni.
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5. dbra. Epitési telekdrak, lak4sdrak és lakbé-
rek véltozdsa Miinchenben, 1975-1993, k6-
zolt. - A = A lelekdrak véltozdsa 4tlagos
fekvési helyen: a = tobblakasos térsashdz; b
= egy- és kétlak4sos csaladi hdz telekdra; B=
Lak4sérak (iires ingatlanra) éllagos fekvési
helyen: ¢ = csalddi hdzak (125 m“kériil), d =
sorh4zak (100 m? kdriil: e = Sroklakédsok (70
m? koriil; C = Lakbérek (havi nett6 dsszeg)
atlagos fekvés( helyen: f = ) lakdsok elsG
bérlése; g = 1949 utén épiilt lak4sok ismételt
bérlése; h = 1949 elbut épiilt lakdsok ismételt
bérlése esetén

Baulandpreise, Objektpreise und Wohnungs-
mieten in Miinchen, 1975-1993. - A = Bau-
landpreise - mittlere Wohnlage: a =
Baugrundstiicke fiir Mehrfamilienhiuser; b=
Baugrundstiicke fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser; B = Objektpreise (be-
zugsfreie Objekie) - mittlerer Wohnwert: ¢ =
freistehende Eigenheime (ca. 125 gm Wf L),
d = Reihenhduser (ca. 100 gqm Wf L); e =
Eigentumswohnungen (ca.70 gqm Wfl),C =
Wohnungsmieten (Nettokaltmieten pro Mo-
nat) - mittlerer Wohnwert: f = Neubauwoh-
nungen, Erstbezug, Erstvermietung; g =
Neubauwohnungen ab Baujahr 1949, Neu-
vermietung; h = Altbauwohnungen bis Bau-
jahr 1948, Neuvermietung
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A miincheni lakdspiac kiilonleges helyzetét az is mutatja, hogy az 5. dbrdn
bemutatott nyolc mutaté koziil, hat esetében Miinchen all az élen valamennyi német viros
kozott, mig a két masik mutaté esetében is a bajor nagyvérosé a 2. hely. A német lakas-
és ingatlanpiac dréllovasdnak szerepébe a varos az elmiilt évtized soran keriilt (WIEBNER
1989).

Mindezek hatdsa a miincheni lakasépitésekre az alabbiak szerint kdrvonalazhatd:

- A szabad finanszirozdsu bérlakds-épitkezéseknél még a magas lakbérek sem
elégségesek ahhoz, hogy a beruhdzdsok rovid lejaratiirentabilitdsat biztositsdk. A piacnak
ebben a szektordban ezért igen kevés volt az (j épitkezés.

- Hasonléképpen a szocidlis lakasépitkezés is alig valdsithaté meg elfogadhaté
koltségekkel €s megfeleld mértékd szubvencidval. Ezért ilyen beruhdzdsok Miinchenben
mdr csak kizdr6lag a véros tulajdondban 1év§ teriileteken torténnek.

- Egy étlagos keresetid ember szdmdara Miinchenben az 6réklakds vagy egy csaladi
hiz megszerzése gyakorlatilag elérhetetlenné vilt. Ennek ellenére az 6roklakdsok szek-
tora az, ahol ma a legtobb az uj épitkezés €s ebben a szférdban épiilnek azok a lakdsok,
amelyek irdnt a fizetGképes vevdk rész€rol megfelels kereslet is mutatkozik. Az olyan
t6kebefektetGk szdmdra, akik a megszerzett 6roklakdst bérbe adjdk, a jelentds értékno-
vekedés adja a vonzo perspektivat. Azok az addeldnytk, amelyek a jovedelem noveke-
désével progressziven nének, hozzédjarulnak a financidlis terhek csokkentéséhez.

Ennél fogva a lakds irdnti kereslet csokkenéséért az 1950-es és 60-as €vekhez
képest az ut6bbi évtizedekben az épitési teriilet hidnya, valamint az ezzel kapcsolatos
drnovekedés a felelGs, aminek eredményeként az Gj épitkezések is nagymértékben
csokkentek.

A madsik oldalrél nézve ez azt jelenti, hogy az Gij lakasok piacdn a t€nylegesen
fenndllo keresletet az emlitett okok miatt nem lehet kielégiteni. Ennek eredményeként a
kereslet mas, kedvezGbb részpiacok felé fordul el. A kereslet elforduldsdnak egyik irdnya
a varoskorny€k, s ez felgyorsitotta a szuburbanizicié folyamatat. A lakossig nagy része
elényben részesiti a sajat hdzat, ami rendszerint csak gy realizalhatd, ha Miinchenbd]
kikoltozik. Az atorientdlédds masik trendje a lakdsdllomdny mds részpiacaira iranyul,
amelyek ezaltal jfent érdekessé valnak a beruhdzdék szamdra.

Szuburbanizdcié

A 6. dbra szemlélteti a szuburbanizdl6das folyamatat az utdbbi hirom évtizedben,
amely magdba foglalja a lakossdg szdmdra vonatkozé mutatdk alakuldsit a miincheni
régi6 kdzponti, ill. periférikus részein, magiban Miinchen varosiban; a varossal szorosan
osszefonddott kdrnyez6 kozségekben, végiil pedig a Miincheni Régié periférikus teriile-
tein,

Amig a régié lakossdgdnak novekedését az 1960-as években a viros még tobbsé-
gében be tudta fogadni, a lakossdg novekedésének silypontja az 1970-es években mér a
komyezd 1(6zségekbe tevodott at. Az 1980-as években Miinchen lakosainak szdma
csokkent, " ndvekedés — amely abszolut értékét tekintve a korabbindl mar kisebb volt —

# A véiros lakoss4gszdméanak 1970 és 1987 kiszotti cstkkenése — az 1987. vi népszamlélas alapjan —a 6. dbrdn
feltiintetettnél nagyobb mértékd volt.
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6. dbra. A lakosségszdm évi dtlagos novekedése a Miincheni agglomeraciéban, 1961-1990. - a = Miinchen;
b = bels§ agglomerécils tvezet; ¢ = kiils§ agglomeracios dvezet

Durchschnittliche jahrliche Bevolkerungsentwicklung in Region Miinchen, 1961-1990. - a= Stadt Miinchen;
b = Umlandgeme in den (Verdichtungsraum Miinchen ohne Stadt Miinchen); ¢ = Lindlicher Raumn der Region
(Verdichtungsraum Miinchen)

toként a kornyezs kozs€gekben, €s egyre nagyobb mértékben a régid periférialis teriile-
tein volt tapasztalhato.

A legutébbi iddben Miinchen vdros ismét a legnagyobb ndvekedést mutatja,
amikor &sszességében tovabb nd arégioé lakossigszdma. Mindenesetre kérdéses, hogy ez
a korédbbi trend megforduldsat jelenti-e. Feltehet6en inkdbb csak egy dtmeneti fejlédési
szakaszrél van sz6, amit az egykori NDK-bdl éttelepiilok és a kelet-eurdpai orszagokbdl
érkez6 nagy szdmu betelepiild megjelenése vilt ki.

A lakasallomany djraértékelése és atalakuliasa az elmult két évtizedben

Kiindulé helyzet

Az 1970-es évekig az épiiletek kordt még messzemenden parhuzamba lehetett
hozni azok dr - és felszereltségi szintjével, — a Chicagdi Szocidlokoldgiai Iskola zéna-
modelljének szellemében, ugyanis:

- Olcsék voltak a Griinderzeit-kori €piiletek, €s alacsonyak voltak a két vildghabord
kozott, valamint az 1950-es és 60-as években épiilt lak6hazak szocidlis lakdsainak
lakbérei. Viszonylag kedvezGen alakultak az épitésiik utdni elsé években a nagy lakéte-
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lepek ujabbkeletii szocidlis lakdsainak bérei is. Dragabb piaci szektorhoz tartoztak a
szabad finanszirozasu lakasépités ujabb bérlakdsai. Az 5. dbrdn lithatd, hogy az Gjonnan
épitett lakdsok bére még 1975-ben is kétszer olyan magas volt, mint a régi épitési
lakdsoké. Hasonl6 ardnyok jellemezték a személyi tulajdonban 1€vé lakdsokat is.

- A felszereltségi szinvonal vonatkozdsdban az 1968. évi lakdsszamlalds adatai
alapjan magallapithatd, hogy azok a lakasok, amelyek az 1j épitési elGirdsoknak (fiird6-
szoba, WC és kozponti fiités megléte) nem feleltek meg elsGsorban azokba a vérosne-
gyedekbe koncentrdlédtak, ahol nagy volt a régi épiiletek ardnya (7. dbra), (pl. a Belvaros
azon a teriileteire, ahol jelentGs volt a Griinnderzeit-kori lakdsallomany aranya).

1l
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==Ly % ‘
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60-70 L

>70

7. dbra. A hidnyos felszereltségi lakdsok ardnya keriiletenként 1968-ban - a = keriilet, ahol a lak4sallomény
t6bb mint 35%-4ban nincs fiirdGszoba vagy WC

Anieil der Wohnungen mit Ausstattungsdefiziten, 1968. - a = Anteil der Wohnungen ohne Bad oder ohne WC
liegt iiber 35%

A legnagyobb, a lakdsok tobb mint 70%-at érint6 felszereltségi hidnyossdgokkal-
Haidhausenban, a Westenden (Schwanthalerhohe) Isarvorstadtban, valamint Auban ta-
lalkoztunk. Az ut6bbi negyedben minden harmadik lakdsbdl hidnyzott a fiird6szoba, vagy
a WC, ami mdr abban az id6ben is megfelelé szinvonalon alulinak szamitott. Ezzel
szemben a lakdsok felszereltsége a hagyomanyosan magasabb presztizsi belvarosi
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negyedekben (Ludwigsvorstadt, Maxvorstadt, Schwabing), valamint az Ovarosban is az
atlagosndl magasabb szinvonalon allt, ami részben a nagyobb hdboris romboldsokat
kdvetd vjjaépités eredménye volt.

A miincheni lakdspiacra tehat egy — 0sszességében mindségileg és teriiletileg ~
viszonylag vildgos struktira volt a jellemz6. Ez a struktira késébb szamos vonatkozdsban
megvaltozott, amit a tovdbbiakban kivanunk vazolni.

Belvdrosi teriiletek

Az elmuilt években a legnagyobb viltozdson a Griinderzeit idején keletkezett
belvdrosi negyedek mentek dt. Mint 'sok mds nagyvarosban, az 1970-es évek elején
Miinchenben is attdl tartottak, hogy a teriilet €pitészetileg leromlik €s szocidlisan foko-
zatosan erodalédik, slumosodik, mivel a fiatalabb, magasabb jovedelm csalddok ,,elme-
nekiiltek” ezekbdl a virosnegyedekbdl. Ma megallapithat6, hogy ezek a teriiletek késGbb
egy felértékelddési folyamaton mentek keresztiil. A lakdskorszerdsitések, a bérlakdsok
oroklakasokka tortént atalakitdsa, az ezeket kisérd intézkedések (pl. a lakokornyezet
javitdsa, forgalomkorlatozds, zoldteriiletek kiépitése stb.) a kordbban elhanyagolt varos-
részekben Uj, magasabb életnivot tettek lehetévé. A fiatal haztartdsok visszatérése (a
dzsentrifikdcid) visszaforditotta ezeknek a varosrészeknek az eloregedését.

E viltozasokat tobb tényezd egyiittesen idézte el (WIEBNER 1987b; DANG-
SCHAT-BLASIUS 1990):

- A kereslet és a beruhdzdasi tevékenység atirdnyuldsa az dj lakdsok épitésérdl a
kedvezdbb fekvés(, idosebb lakasallomany felé.

- A torténelmi épitészeti emlékek, a kdzpontban val6 lakds és dltaldban véve a
vdrosi élet ismételt felértékelddése a lakossdg egy részénél. A ,,yuppiek” (young urban
professional people) a gyermektelen kétkeresetd hdzaspdrok, a tarsadalmi spektrumban
egyre inkdbb el6térbe keriiltek, mint olyanok, akik erds €s jo jovedelml vasariéként
jelentek meg a belviros lakdspiacdn.

- Allami torvények, 0sztonzd eszkozok €s helyi intézkedések, amelyek eredetileg
arra irdnyultak, hogy megakadalyozzik a régi épiiletdllomany pusztuldsat (szanilds,
korszerisitési timogatds, kedvezd addleirdsi lehetGségek arégi épitési lakdsok vasarldsa
sordn stb.).

Az 1. tdbldzat viligosan mutatja a belvdrosi régi lakonegyedek felérté¢kelddési
folyamatat az 1968. és az 1987. évi lakasfelszereltségi mutaték alapjan. Felismerhetd,
hogy a zommel id§s épiiletdllomanyt magukba foglalé belvérosi keriiletek felszereltségi
szinvonala (/. tdbldzat, B) kifejezetten megkozelitette a varos atlagértékét (1. tdbldzat,
A). A fiirdészobdval, WC-vel és kozponti fiitéssel elatott lakdsok ardnya, amelyek
lakasok tehdt ezeken a teriileteken is tilsilyba keriiltek. A masodik leggyakoribb kate-
goriat azok a lakdsok jelentik (32,6%-kal), amelyek fiirdGszobaval és WC-vel rendelkez-
nek, de nincs kdzponti fitésiik. A megfeleld szinvonal alatti lakdsok, amelyek nem
rendelkeznek fiirdészobdval, vagy WC-vel, 1968-ban még 36,4%-ot képviseltek, tehat
ardnyuk nagyobb volt, mint a teljesen felszerelt lakdsoké. Ardnyuk azonban 1987-re mir
4,6%-1a csokkent. K
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Abbdl kiindulva, hogy 1968-ban a belvdrosi teriileteken 130 208 lakds nem
rendelkezett teljes felszereltséggel, 1987-ig Gsszesen 56 539 olyan objektum (43%) tiint
el a lakaspiacrél, amely nem volt mellékhelységekkel elldtva, tovabba 48 581 olyan lakds
(37%), amely nem volt teljesen felszerelt. Ezek a valtozdsok fGként a régi lakédsok
korszerisitésére vezethetdk vissza. Mias folyamatok ezzel szemben a lakdspiac 4talaku-
ldsaban csak aldrendelt szerepet jatszanak, amit a vizsgdlt teriileteken a régi épitésii
lakdsok szdmdnak 1968 és 1987 kzott csekély csokkenése (7330 db) jelez. Epiiletbon-
tdsok, amelyekre a varosrendezés korai szakaszdban még gyakrabban sor keriilt, valamint
lakdsok dtalakitdsa lizleti funkcidra, ami az Ovdros tercierizalédasi folyamatdban és a
city-ndvekedésben a kordbbi években még jelentSs szamban eléfordult, jogi restrikcidk
folytdn egyre ritkabban fordultak eld.

1. tdbldzat. A lakdsfelszereltség vdltozdsa Miinchenben 1968 és 1987 kizint

A) Miinchen vdros dsszesen

1968 1987 Kiilonbség
Lakdéskateg6ridk 1987-1968,
db % db % db
Osszkomfortos (WC, fiird6szoba,
kozp. fités) 199661 45,1 485120 774 + 285459
Alacsony komf. fokozati 243317 54,9 141568 22,6 - 101749
ebbol kbzp. fatés nélkiili 150703 34,0 124673 19,9 -26030
fird6szoba nélkiili 65760 14,8 13109 2,1 - 52651
WC nélkiili 26854 6,1 3786 0,6 - 23068
Osszesen: 442978 100,0 626688 100,0 + 183710
B) A belvdros és peremteriiletei*
Osszkomfortos 53105 29,0 137207 62,7 + 84102
Alacsony komf. fokozati 130208 71,0 81627 373 - 48581
ebbdl kozp. fités nélkiili 63480 34,6 71438 32,6 + 7958
fiirdSszoba nélkiili 46023 25,1 73585 33 - 38668
WC nélkiili 20705 11,3 2834 1,3 - 17871
Osszesen: 183313 100,0 218834 100,0 + 35521

* 14 keriilet (1., 5., 9 -14,, 16., 19,, 20., 21., 23. és 26. kertilet) 8sszesitett adata. Részesedésiik a teljes varosi
lakdsdllomanybdl 30% folot.

Kiiléndsen intenziv a felértékelodési folyamat a magasabb tarsadalmi stdtusd
népesség dltal lakott, ill. elényben részesitett varosnegyedekben, ahol gyakran keriilt sor
a régi épiiletek luxus kiviteld modernizéldsdra €s csillagdszati lakbéremelésekre.

Elgondolkodtatdak azok a folyamatok, amelyek sorén a kordbbi lakékat kiszorf{(jak lak4saikbdl, amikor
akordbbi bérl6k nemcsak a megfizethetetlen djlakbérek, vagy az \j tulajdonos sajatigénybevéiele miatt t5rténd
felmondds nyoman kényszeriilnck kikdltdzni, hanem igen gyakran tiszta profitszerzési érdckbdl, egyes
hdaztulajdonosok skrupulust nem ismer§ felmond4si praktikdi folytdn. Tlyen lakdéeliildozésekre kiillondsen a
bérlakdsok droklakadsokk4 torténd dtalakitdsa sordn keriil sor, t8bbek kozott azért, mivel az olyan lakést, ahol
a bérl6t és a fenndllé bérleti szerz6dést is 4t kell venni, csak drengedménnyel lehet értékestteni (ELLWEIN
1980; SCHINZLER 1983; FRIEDRICH-KUHN 1984).
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Miinchenben a magas jovedelmdek nagy szdma lehetdvé teszi, hogy a korszer(si-
tett régi lakdsokért olyan bérleti dijat, ill. vételdrat kérjenek, amely az djonnan épftett
lakdsok 4ra koriil mozog. Az 5. dbrdn latjuk, hogy a lakbérek a régi lakdsallomanyon
beliil 1975 és 1993 kozott 350%-kal, — tehat még szélséségesebb mértékben — emelked-
tek, mint az {j épiiletek esetében. Ez a felértékelddés azokra a belvéarosi negyedekre is
kihat, amelyek eddig nem szdmitottak a jobb lakénegyedek kozé (1. WENDEL 1991). A
miincheni Haidhausen és Westend szandldsi teriileteken a kommundlis varosszanaldst
mdr olyan eszkéznek tekintik, amelynek f8 célja e lakénegyedek kirivé felértékeldésé-
nek a megakadélyozasa (Siiddeutsche Zeitung 1988.11.8.).

A belvirosi teriiletek felértékelédése sordn tehit az olcsd, régi bérlakdsok koziil
kivélik a magas szinvonalon modernizalt bérlakdsok szektora, valamint a régi épiiletal-
lomanyon beliili 6roklakasok csoportja. Emellett a belvarosi keriiletekben az (j épitési
lakdnegyedek teriiletén is egy uj lakéds-részpiac alakult ki. A kordbbi éveknél sokkal
nagyobb szdmban épitenck uj lakdsokat a még meglévd foghijtelkekre, vagypedig
részben a régi épiiletek lebontdsa utdn. Ezek ugyancsak Osszefiiggésben allnak a vérosi
lakas novekvd presztizsével (MAYR 1989).

A belvirosi teriiletekhez hasonl6 fejlddés tapasztalhaté az elvarosok Griinder-
zeitkori villanegyedeiben is. A bontdsi teriileteken és épitési foghijakon itt is kisebb
oroklakdsok épiilnek magas szinvonalon, s ez a folyamat a lak6negyedek hagyoméanyosan
magas €rtéke folytdn mar hoszabb ideje tart (BORCHERDT 1972). A leirt értékvaltozas
miatt a villanegyedekben is egyre inkdbb sor keriil a régi épiiletek renovalasara.

Az 1. vildghdborii utdn épiilt lakonegyedek

A belvirosi terilleteknél mérsékeltebb viltozdsok zajlanak le a két vildghabori
kozott €s a I1. vilaghabord utdn épiilt lakonegyedekben. A felértékelddésnek itt az szab
hatdrt, hogy a lakdsdllomanyt a kereslet oldalarél kevésbé preferdljak, azok gyakran
kozhasznd vdllalatok tulajdondban vannak, ill. a szocialis lakdsépités bérbeadisi €s
bérletidij szabdlyai vonatkoznak rdjuk. Ennek ellenére itt is felismerhetGk a felértékels-
dési folyamat jelei. Az allominy egy jelentGs részében korszerdsitéseket végeznek
legtobbszor kevésbé koltséges médon és kisebb bérletidij ugrdsokkal, mint a belvarosi
teriileteken (BLEYER 1988). Ezekben a negyedekben is sor keriil a bérlakdsok orokla-
kdsokkd torténd dtalakitasdra, ha ez a tulajdonos szamara eldnyokkel jar (OPITZ 1989).

A nagy lakételepek

A vérosperemi nagy lakételepek, amelyeket egykor a virostervezésnek a nagyvé-
rosi lakashidny lekiizdésére irdnyul6 sikeres Iépéseként iinnepeltek, egyre inkdbb elve-
szitik vonzerejiiket. Az ilyen lakételepek mar kordbban kifogdsolt kényelmetlenségei (az
épiiletek monotdénidja, az infrastruktira hidnyossdga, a vdros belsd részeitdl valé nagy
tivolsdg, a lakdk elidegenedése stb. — ZAPF-HEIL-RUDOLPH 1969; FANGOHR 1988)
egyre inkabb negativ értékitéletet viltanak ki az ilyen lakénegyedek mingsitése soran.
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Az itteni lakdsformakat, mindenekel6tt az 1970-es években épiilt beton magasépiileteket,
egyre kevésbé értékeli a lakossdg. Ugyanakkor a nagy lakételepeken olyan magas bérleti
dijakkal taldlkozunk, amelyek ardnytalanul nagynak tiinnek a nyijtott szolgéltatdshoz
képest. Ez vonatkozik kiilonosen az 1970-es évek szocidlis bérlakasaira, amelyek Miin-
chenben a legdriagdbbak. Gyakran csak erds szubvenciondldssal lehetséges a szocidlis
lakbéreket olyan drszinten tartani, hogy a szocidlis lakdsra jogosultak szamdra lehetévé
valjék e lakdsok bérbevétele.

Fejlodési tendencidk és a miincheni lakaspiac id6szer( problémai

A bemutatott folyamatokbél lathatd, hogy a miincheni lakdspiac és részpiacai
egykor vildgos strukturalis €s térbeli szerkezete az utdbbi két évtizedben jelentds valto-
zason ment at. Mig kordbban a lakdspiac strukturélis valtozdsait elsésorban a lakasépités
expanzidja, ij lakénegyedek épitése jelentette, addig a legijabb idSkben a lakasalloma-
nyon beliil mentek végbe 1ényegi atalakuldsok.

Egyre inkdbb felbomlanak a bérlakdsallomany hagyomanyos részpiacai, amivel
egyidejileg udjfajta részpiacok jelennek meg, és a lakdspiac egyre nagyobb mértékben
differencidlédik. A bérlakas droklakdassa torténd dtalakitdsa minden részpiacon altaldban
egy Uj tulajdonosi szegmens kialakuldsdhoz vezet. Végiil a haszndlati lakadspiacnak
jelenleg legaldbb ugyanolyan jelentdsége van, mint az \j épitkezések piacdnak.

A piac minden részén érzékelhetd a lakdsok driaguldsa. Az 4j lakdsok piacdn
bekovetkezett drrobbands és az dllomany korszerisitése €s dtalakuldsa nyomdn a lakbérek
és az ingatlandrak még azokon a teriileteken is felfelé mozognak, ahol alacsony a kereslet.

Maisrészt az épitészeti €s szocidlis felértékelddési folyamatok, dremelkedések €s
mas tényezSk értékes lakdteriilet-veszteséget okoznak, s egyben a kinalat csokkenését
idézik eld a hagyomdnyosan olcsé régi bérlakdsok piacdn, a szocidlis lakdsépitésben,
valamint a jovében a kodzhaszni lakasvillalatok dllomanyédban is. Uj épitkezésekkel
ezeket a hidnyossdgokat nyilvdnvaldan nem lehet megsziintetni.

Csupdn az 1988-89 évekre Miinchen viros 25300 olcsé lakds elvesztésével
szdmolt, ebbd! 10 000 az atalakitasok, 9500 az atfogd korszerdsitések, mig kb. 5000 a
szocidlis lakdsépitési megkotések kiesése miatt sziint meg. Az 1990-es évekre virhatd,
hogy a jelenlegi, mintegy 90 000 szocidlis lakdsdllomany kb. felében megsziinnek a
szocidlis kotottségek (Lh Miinchen 1990).

Ennek a fejlddésnek a kovetkezményei a lakossag - kiilondsen a kisjovedelmi
haztartasok - szdmdra nyilvanvalé:

- A miincheni hdztartdsok szdmdra a lakaskolts€gteher olyan mértéket ér el,
amelyet kommunilis lakbérhozz4jaruldsokkal nem lehet megfelelé médon kiegyenliteni.
A viros altal kiilonbozd belvidrosi teriileteken végzett vizsgdlatok azt mutattdk, hogy a
haztartdsok bevételeinek atlagosan 30%-at kell lakbérre és rezsire kifizetni; s&t az alsébb
jovedelmi csoportokndl ez a bevétel 45-50%-4t is elérheti (Lh Miinchen 1990).

- A lakossag széles rétege a lakdspiacon a lakdskeresés sordn korldtokba titkozik,
s egyre nagyobb szdmban taldlunk kozottiik kozepes és magasabb jovedelmi haztartdso-
kat is.

- A felértékelodési folyamat sok lakénak a megszokott lakasabdl és lakonegyedé-
b6l torténé kiszoruldsiahoz vezet.
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A fentiekben leirt folyamatok azért is rendkiviil problematikusak, mivel a népesség
szocidlokondmiai strukturdjaban egy polarizdléddshoz vezetnek. Eppen Miinchenben,
ahol a magasan kvalifikdlt és fizetett munkahelyek szdma igen magas, kialakuléban van
a csucskeresdk viszonylag nagy csoportja, amely fizetGképes keresletével felhajtja a
lakdspiaci drakat. Ezzel szemben dll akdztdmogatdsra (szocidlis segély, lakbérsegély stb.)
szorul6 emberek egyre névekvd szama, akik a jovedelmi piramis aljén helyezkednek el.
Az emelked6 lakaskoltségek leszikitik ezeknek a tarsadalmi csoportoknak a pénziigyi
mozgdasterét, gyakran a létminimumig. Ezért Miinchenben az ,,ij lakdsnyomor” mellett
WUj szegényséer6l” is beszélni kell, aminek oka nem utolsé sorban a lakaspiac dramai
helyzete (SCHMALS 1988).

Azok a tdrsadalmi csoportok, amelyek a lakaspiacon hatrdnyt szenvednek, évek
6ta arra kényszeriilnek, hogy olyan részpiacok felé orientdlédjanak, amelyek a kereslet
oldalardl kevésbé preferdltak. Ezek a teriiletek a legutdbbi iddkig lényegében a Belva-
rosban voltak, most azonban ide tartoznak egyes negyedek a ,,Belvéros sz€élén”, valamint
anagy lakételepovezetben. Itt — kiilondsen a megmaradé szocidlis lakasdllomany, vala-
mint a kommundlis lakdsszovetkezetek lakdsaibdl, feltehetSleg szegregiciés zondk ala-
kulnak ki. Ezeket a teriileteket az a veszély fenyegeti, hogy egyre inkdbb a lakossag
periféridn é16 és problématikus csoportjainak gydjtShelyeivé valnak, s ilymédon oroklik
a Griinderzeit-kori régi negyedek eddigi szocidlis problémdit (FANGOHR 1988).

A leirt fel-, ill. leértékelGdési folyatok a lakdhelypreferencidk vdltozdsa és az
ezaltal indukdlt 6nkéntes vagy kényszer(i migracid j6l mutatja, hogy a lakdspiac valtozdsa
egyben meghatdrozé tényez6 a véros struktirdlis dtalakuldsdban, valamint Miinchen 4j
tdrsadalmi-térbeli szerkezetének kialakuldsdban.

Zaré6 gondolatok

Tanulmédnyunkban azt kivantuk bemutatni, hogy a miincheni lakdspiacra nehezedd
kiils6 nyomds rendkiviil nagy, s a lakdspiac alakuldsa €s problémai itt sokkal silyosabb
formdban jelentkeznek, mint mds német varosokban.

Eppen ezért Miinchenben a lakdspiac problémadi évek 6ta €lénk vitdk tirgya. Ezek
a vitdk rendszerint elvezetnek ahhoz a kérdéshez, hogy a problémakat inkdbb fokozott
allami beavatkozdssal és restrikcidval lehet-e megoldani, vagy inkdbb piacgazdasigi
mechanizmusokkal, az dllami beavatkozas visszafogdsdval. Anélkiil, hogy ezt a problé-
mat atfogdan érintenénk, meg kivanjuk jegyezni, hogy a piacorientdlt alternativa nem
igér eredményes megoldast ahhoz, hogy a kisjovedelmi haztartdsok méltdnyos lakasel-
latdsdnak nyomaszt6 problémdjit megoldjuk.

A politikai gyakorlatban tbbnyire a két alldspont kompromisszumos megoldasat
alkalmazzdk. Mivel a lakdspolitikdt 6sszallami feladatnak tekintik, a regiondlis és helyi
intézmények szdmara csak korldtozott cselekvési lehetdség adodik, sajat lakdspolitikai
koncepcidjuk kialakitdsdra. Miinchenben az utdbbi években megkisérelték az adminiszt-
rativ beavatkozdsi lehetGségek rendelkezésre dll6 eszkoztdrdt intenziven kihaszndlni,
azzal a céllal, hogy olcsé lakdsokat biztositsanak a rdszoruldknak. Ez egyebek mellett az
aldbbiak szerint tortént:
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- tovéabb folytatédtak a szocidlis lakdsépitések - ha alacsonyabb szinten is - és a
vdrosi tulajdonban levé telkeken, ill. az épitési engedélyek kiadasanal eldnyt élveztek a
szocidlis lakasberuhdzok;

- rendeletet hoztak a Belvdros peremteriileteinek ,,megdvdsédra”, amellyel korla-
tozni kivantdk e negyedek felértékel6dését, az itt €16 lakossdg védelmében;

- a torvényeket restriktiv médon alkalmaztdk az épiiletbontasok, valamint a
lakdsok iizleti célra torténd dthasznositdsdnak engedélyezésénél, tovabbd bérlakidsok
oroklakdssa torténd atalakitdsanal.

Ezekkel az eszkozokkel a miincheni lakdspiacon korlatozni lehetett a szocidlis
problémdk kiélez6dését, de nem lehetett azokat megeldzni. Tekintettel a lakaspiaci
folyamatok altal indukdlt tarsadalmi é€s gazdasdgi problémadikra, sziikségesnek tiinik
elgondolkodni azon, hogy a lakast, mint elemi életfeltételt — a fesziilt lakaspiacokon, mint
amilyen a miincheni is — nem kellene-e a jelenleginél fokozottabb mértékben allami
védelem ala vonni. Masrészt viszont tartani kell attél is, hogy Miinchennek mint laké-
helynek a valSsziniisége az itt €16 lakossdg nagy része szdmdra egyre inkdbb elvész
(HELBRECHT-POHL 1993), s csupdn a jobban keress rétegek szimara marad meg.
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NEUERE TENDENZEN UND AKTUELLE PROBLEME DES

MUNCHNER WOHNUNGSMARKTS

von R. Wiefiner
Zusammenfassung

Die Entwicklung des Miinchner Wohnungsmarkis ist durch verschiedene Phascn mit jeweils unter-
schiedlichen stadtebaulichen Konzepten ind spezifischen Rechtsformen des Wohnungsbaus gekennzeichnet,
dic sich sich heute in sachlicher und rdumlicher Differenzierung in unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmen-
ten ausdriicken.

Wihrend die Entwicklung des Wohnungsmarkts bis in die 70er Jahre vor allem durch Wohnungsncu-
bau am Stadtrand erfolgte, setzten in den vergangenen beiden Jahrzchnten u.a. Bauflichenknappheit und ein
hohes Preisniveau der Expansion des Miinchner Wohnungsmarkts Grenzen. Dic Nachfrage nach Wohnungen
verlagerte sich einerseits auf das Umland, andercrsceits, forciert durch gesellschaftliche Verdnderungen und
gewandelte Wohnpriferenzen, auf den idlteren Wohnungsbestand. Eine Umgestalung der bestehenden
Wohnungsteilmirkte war dic Folge, insbesondere cine erhebliche Aufwertung der Allbaubcstandc aus der
Griinderzeit im Zuge der Gentrification.

Durch solche und andcre Prozesse wurde das Angebot an preiswertem Wohnraum spiirbar reduziert.
Eine ,,ncue Wohnungsnot” entstand, die nich nur einkommensschwichere Bevolkerungsgruppen betrifft,
sondern zunchmend auch Normalverdiener tangicrt.

Ubersctzt vom Verfasser
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