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1 Bevezetés

1. Ma a haztartasok 10%-ara tehetd azoknak a csaladoknak az ardnya, akik nem rendelkeznek
elég forrassal a lakasfenntartds megfizetésére, és igy fennall annak a veszélye, hogy
elveszitsék lakasaikat, és legalabb 300 ezerre azoknak a csaladoknak a szdma, akik nem
képesek belépni a lakéspiacra, elsdsorban a szocidlis bérlakas-szektor hidnya miatt. A
csaladok tovabbi tobb mint 10%-a ¢l tarsadalmilag nem elfogadhaté mindségili lakasokban. A
nemzetkdzi Osszehasonlitdsban is jelentdsnek szamitd lakastdmogatasi forrasok felhasznalasa
szocialis szempontbol elfogadhatatlan: a rendszer nem képes sem az Onhibdjan kiviil
hatranyos helyzetbe keriilt és elvart gondossaggal gazdalkodo csaladok szamara garantalni a
lakhatdsi biztonsdgot, sem a szerényebb jovedelem és csaladi (intergeneracids)
megtakaritasok hianya miatt hatranyos helyzetli csoportok lakashoz jutasat hatékonyan
segiteni.

2. A szocialis lakaspolitika kialakitasat célzo javaslatunk négy elemre terjed ki:

O Egyrészt a lakhatdssal kapcsolatos tamogatdisok fokozatos integrdldsdra, melynek
célja, hogy enyhitse a lakhatdsi koltségek terheit a raszoruld csalddok korében és
csOkkentse a hatralék kialakuldsdnak valosziniiségét, valamint leéllitsa azt a
folyamatot, melynek soran a csaladok a lakastamogatasi rendszer hidnyossagai miatt
hatranyos helyzetli, munkaerdpiactol ¢és megélhetési Ilehetdségektél tavoli
teleptilésekre koltoznek.

A lakhatds biztonsdganak garantdldsa érdekében a mai pdrhuzamos lakhatdsi
tamogatdasi elemeket egy hatékony, preventiv lakdsfenntartdsi tamogatds iranydaba
kell elmozditani, amely a ma mind szervezetileg, mind jogszabdlyilag szétforgdacsolt
rendszer fokozatos integrdldsdt jelenti. Ennek érdekében egyrészt novelni kell a
programok célzottsagat (a joléti tamogatisok ,.csoportos célzdsa” okozta
tobbletkdltségek csokkentésével plusz forrasokat lehet felszabaditani), masrészt
integralni kell a parhuzamos rendszerekben futd lakhatasi tamogatidsokat (gazar-
tamogatds, normativ lakasfenntartdsi tamogatéas, helyi lakasfenntartasi tdmogatas,
kozmii-tdmogatas, helyi Onkormanyzati programok, stb.), mind a finanszirozas, a
jogosultsag és az adminisztracio tekintetében.

A lakhatas biztonsdagdat hosszabb tavon egy olyan program segitségével kell javitani,
amely noveli a lakdsfenntartdsi tamogatds sulydt a jovedelemkiegészito tamogatdasok
korében, mégpedig ugy, hogy a tamogatds a haztartasok kb. also jovedelmi 15-25%-
a esetében dtlagosan a szamitott lakaskoltségek 20-25%-dt fedezze. Ennek koltsége
szamitasaink szerint (mai aron) évente 50-60 md Ft, aminek forrasat elsésorban belso
atcsoportositas révén lehet biztositani. Igy fontos szerepet jatszhat a forrasok kozott a
gazar-tamogatas (amely az eldzetes tervek szerint kb. 40-45 md Ft-ra csokken két-
harom éven beliil), kiegészitve a jelenlegi normativ lakésfenntartasi tdmogatassal (13
md Ft 2006-ban). Ezekhez a forrdsokhoz szadmithatok a helyi kozszolgaltatdkon
keresztiil nyujtott tamogatasok is, pl. a vizszolgéltatoknak biztositott évi 3-5 milliard
Ft keret.

O Masrészt a kozosségi szocidlis bérlakdsrendszer szervezeti és pénziigyi kereteinek
kiépitésére tesziink javaslatot, amelyek lehetévé teszik, hogy a lakastdmogatasok
egyre nagyobb mértékben célzottan keriiljenek felhasznalasra a szocidlis bérlakas-
szektorban. A program célja, hogy a szektor 10-15 éven beliil a lakasallomdny 3-4%-
at kitevo nagysagrendrol legalabb 8-10%-ra boviiljon, bevonva nemcsak a jelenleg



onkormanyzati tulajdonban lévé lakdsokat, hanem a nem hasznositott egyedi
tulajdonban lévo lakdsokat és az ujonnan épitett lakdsok egy részét is.

A program nem egy tomeges bérlakasépitésben gondolkodik, hanem az Eurdpai Unid
gyakorlatdnak ¢és elvardsainak megfeleld ko6zosségi szocialis bérlakas-szektor
kialakitasat tizi ki célul, amely els6sorban a jelenlegi Onkormanyzati bérlakas-
alloményt és a magéantulajdonban 1év6, a tulajdonosok altal nem lakott lakédsokat
kivanja szocialis lakascélokra hasznositani. Vizsgalja ugyanakkor annak lehetdségét
is, hogy az Gjonnan épitett lakasok egy része miként integralhatdo a szektorba. A
kozosségi szocialis bérlakas-szektor a kdzponti kormanyzat, az dnkormanyzatok, a
bérléi csoportok, lakéasvallalatok és a lakastulajdonosok egyiittmiikodésére épiil,
mégpedig ugy, hogy a szereplok egyforméan érdekeltek a szektor mikddtetésében,
fenntartasaban és fejlesztésében, de mindegyik szerepld részt vallal a koltségekbdl és
kockazatokbol is. A kozosségi szocidlis bérlakasok elsosorban azon alacsony
Jjovedelmiiek (azaz a haztartds-jovedelem eloszlas also két otodébe tartozok) szamadra
nyujtanak lakhatdsi lehetoséget, akik nem képesek a tulajdonosi szektorba belépni.
A javasolt intézményrendszernek (kdzdsségi szocidlis bérlakas-szektornak) a feladata,
hogy a szocidlis bérlakas-kereslet (a raszoruld csaladok) és a potencidlis kinalat
(felszabaduld onkorményzati lakasok, magantulajdoni nem kihasznalt lakésok, és az
épiilé  bérlakasok) kozotti  kapcsolatot az  allami  tdmogatdsok  hatékony
felhasznalasaval megteremtse.

A program realis nagysagrendje a 2009-2010-es évekre Osszesen 5000 szocialis
bérlakas behozasa a rendszerbe, aminek a koltségei becsléseink szerint a harmadik
¢évtdl kezdve 900 millio Ft (180 ezer Ft/év/lakas), de az elsd két évben ennél joval
kevesebb, 2 évre Osszesen kb. 600 millio6 Ft. A lakasallomany-volumen akkor
novelhetd évi 5000-rel, amennyiben a rendszer jogi ¢és intézményi feltételei
kikristdlyosodtak. Az uj tomeges bérlakds épitési PPP-s programok feltételei
nincsenek meg, ezért csak kisérleti jelleggel, onkormanyzati lakastarsasagok keretei
kozott javasoljuk elinditani 0j bérlakasok épitését. A szocidlis bérlakasprogram
koltségeit részben a lakasépitési kedvezmény atalakitasa révén nyert forrasok
finanszirozzak.

Harmadrészt, javaslatot tesziink olyan rugalmasabb tamogatott lakhatdsi formak
kialakitdsara, melyek a lakhatassal nem rendelkezdk, illetve lakhatdsukban
veszélyeztettek részére megoldast nydjtanak annak érdekében, hogy ezek a csoportok
visszailleszkedhessenek a stabil, 6nalld lakhatasi formakba. A szocidlis szalldas egy
dtmeneti format jelent az intézményi ellatas (illetve a szocidlis rendszerbol valo
kiesés, pl. hajléktalansag) és a kozosségi szocidalis bérlakds-szektor kozott.
Ugyanakkor (mar/még) nem intézményes ellatasi forma, célcsoportjat azok jelentik,
akik aktiv, személyre szabott szocidlis segitséggel képessé tehetok arra, hogy
reintegrdalodjanak a lakdsrendszerbe. A szocialis széallas un. kotelezettséggel jarod
tamogatasi forma, ami az ellatott szamara nagyobb szabadsagot (szélesebb valasztasi,
dontési lehetdségeket) jelent, mint az intézményi ellatas, de a szolgaltatast miikodtetd
szocialis szervezettel valdo kotelezd egylittmikodéssel jar az iligyfél részérdl. A
szocidlis szallas legfeljebb két évig biztositja a tdmogatott lakhatasi lehetdséget a
raszoruloknak.

A szocidlis szalldas kapacitasanak nagysdgdt a haztartasok szamdnak tekintetében
kozéptavon a mindenkori kozosségi szocidlis bérlakas dllomdny 4%-dban célszerii
meghatdrozni, ami a hosszabb tavon elérendd 300 ezer lakésos kozdsségi bérlakas
allomany esetén 12 ezer haztartdas szdmara nyujt segitséget. 2009-2010-ben, a
kozosségi szocidlis bérlakasallomany kiépiilésével parhuzamosan, mintegy 200-300



haztartast befogadd kapacitas kerettel indul a kisérleti program. 2011 és 2020 kozott
kifejezetten a kozOsségi szocidlis bérlakdsokhoz kapcsolodd kapacitas tovabb
novekszik az 0j kozosségi bérlakasszektor ndvekedési titemének megfelelen.

O Negyedrészt pedig a magantulajdonu lakasok vasarlasahoz, épitéséhez és felujitdsdhoz
nyujtott tdmogatasok Aatalakitasara tesziink javaslatot, amelyek célja, hogy a
tdmogatdsok egyre inkdbb programszeriien egy-egy lakdteriiletre (leromlott
varosrészek, lakotelepek, roma telepek) koncentraldédjanak, vagy olyan jol
meghatarozott, hatranyos élethelyzetben levd haztartdsoknak, személyeknek (alacsony
jovedelmi haztartasok, idések, mozgassériiltek, stb.) kinaljanak megoldasokat a
tulajdoni szektorban, akik kiszorulnak a szocidlis bérleti szektorbol.

Javasoljuk a Fiatalok Otthonteremtési Tamogatasanak Kkiterjesztését és ezzel
egyidejlileg a lakasépitési kedvezmény jelenlegi formajanak megsziintetését, valamint
a lakastakarék-pénztaraknak nyujtott tamogatasok radikalis csokkentését, ami
lehetoséget ad az alacsony jovedelmii haztartasok lakdsépitési, vdsdarldsi és
lakasbovitési tamogatdsanak egy hiteltorlesztési tamogatdssal torténo kiegészitésére,
valamint a szegregalt telepek felszamoldsi programjdanak felgyorsitasara. Az
alacsony jovedelmii haztartdsok lakashoz jutdsat el0segitd hiteltorlesztés tamogatasi
program ugyanazt a kort célozza meg, mint a szocialis bérlakdsprogram, de a
szocialis bérlakéas-kinalat helyi korlatai miatt az 6nkormanyzat ugy donthet, hogy
bérlakasprogram mellett a lakdstulajdon szerzését (beleértve az épitést, bovitést,
lakdsvasarlast, de a felujitist mar nem) tamogatja. A feltételeket a jogosultsagi
hatarokat meghatarozo keretszabalyozason beliil a helyi 6nkormanyzat alakitja ki, de
szerepelni kell kozottik, hogy az igényld legalabb egy éves munkaviszonnyal
rendelkezzen, ¢és a haztartasnak ne legyen hatraléka. A hiteltdrlesztési tamogatas
részletes szabalyai a lakbér-timogatas logikdjat kovetik. A tdmogatds mértéke
varhatoan a torlesztés 20%-anak felel majd meg, de nem lehet tobb mint a torlesztés
70%-a. Komplex telepiilésfejlesztési stratégia keretei kozott fel kell gyorsitani a
szegregalt varosi €s falusi telepek felszamoléasat, olyan programok keretei kozott,
amelyek a lakoteriilet fizikai és szocialis problémait egyszerre kezelik.

3. A lakéspolitika reformjara vonatkozo javaslatunk abbdl indul ki, hogy a lakaspolitika
szocidlis jellegét erdsito programok finanszirozasat a szektoron beliili forrasokbol kell
megvalositani, figyelembe véve a konvergencia programban lefektetett elvardsokat. Az
allamhaztartds lakaskiadasai (lakhatassal ¢s lakéds épitésével, vasarlasaval kapcsolatos
kiadasok), amelyek koz¢ beszamitjuk a 2007-ben atalakitott gazar-tdamogatast is, a terveknek
megfelelden 2010-re csokkennek. A program e keretek kozott gondolkodik, és a jelenlegi
tamogatasok atalakitdsa révén elért megtakaritdsokbol kivanja az 1j programokat
finanszirozni. Nem szamolunk tehit azzal a megtakaritdssal, amely a kiegészitd
kamattadmogatas, a jelzaloglevelek kamattamogatasa €s az SZJA lakashitel timogatdsanak a
csokkenése miatt keletkezik, és amely mar beépiilt a konvergencia programba.

2 Lakhatasi tamogatasok integralasa

2.1 A lakhatdsi tamogatdsok jelenlegi nagysdgrendje

4. A lakhatds biztonsaganak garantalasa a szocidlis lakéspolitika egyik alapfeladata. A
rendszervaltds utdn a magyar szocialis ellatorendszer sokat fejlodott, és jelentds szdmu,
ugyanakkor mara mar a kovetkezmények és feltételrendszerek tekintetében is nehezen
atlathatd, pénzben és természetben nyujtott ellatasi forma alakult ki.



5. A lakaskiadasok megfizethetdségét nemcsak a kozvetleniil a szocialis ellatorendszeren
keresztiil elosztott (2004-ben a GDP 4,5%-at kitevd) jovedelem-kiegészité pénzbeli és
természetbeni timogatasok befolyasoljak, hanem a joléti Gjraclosztasi rendszer mas elemei is,
nevezetesen (2004-es adatok alapjan a GDP 4,7%-4t kitevd) adokedvezmények és fogyasztasi
artamogatasok.

6. A mai joléti ujraelosztasi rendszert a normativ (csoportos célzason alapuld) tdmogatasok
dominaljak, azaz a jovedelemmel mért raszorultsag csak a forrasok toredékének elosztasaban
jatszik szerepet. A nem raszorultsdgi alapon jar6 (hanem a gyerekek szdmahoz,
munkanélkiiliséghez, stb. kot6dd) tdmogatasok csokkentik a szegénységet, de a forrasok
jelentds része nem jut el az arra feltétleniil raszorulokhoz, és ami eljut, az nem elegendd
ahhoz, hogy kiemelje a csalddokat a szegénységbol.

2.1.1 Lakasfenntartasi tamogatas

7. A jelenlegi szocidlis ellatd rendszerben 2004-ig elhanyagolhatd szerepet jatszottak a
lakhatassal kapcsolatos koltségek megfizetését segitd programok. A 2004-ben bevezetett
normativ lakdsfenntartdsi tdmogatas lényegesen javitotta a raszorulok helyzetét, mivel az
onkormanyzati forrasokbdl finanszirozott helyi onkormanyzati lakéasfenntartdsi tdmogatas
mellett bevezetésre keriilt egy 90%-ban kozponti koltségvetésbdl finanszirozott tdmogatas,
aminek kovetkeztében a tamogatottak szama 3 év alatt 150 ezerrél 305 ezerre nétt, és a
kiadasok 3,5 milliardroél 16,5 milliard Ft-ra novekedtek.

8. A normativ lakasfenntartdsi timogatas célja az volt, hogy novelje a lakhatas biztonsagat,
megakadalyozza a lakossag eladosodasat, a hatralékok kialakulasat. A tdmogatasi konstrukcio
felépitése azonban nem ad biztositékot arra, hogy az alacsony jovedelmii haztartdsok a
megélhetés alapsziikségleteinek biztositasa utan képesek legyenek lakéaskoltségeiket fedezni.!

9. Az elemzések a rendszer két alaphianyossagara mutattak ra. Az egyik, hogy az alacsony
jovedelemhatar miatt az Oregségi nyugdij minimum 1,5-szordse feletti csoportok rosszabb
helyzetbe keriilnek, mint a tdimogatottak (koriikben magasabb a jovedelem 25%-nal magasabb
lakéaskiadassal rendelkezOk ardnya) a tdmogatds megszerzése utdn. Ha az ekvivalens
(haztartas Osszetételét is figyelembe vevd) jovedelmek alapjan képzett csoportokat vizsgaljuk,
akkor még nagyobb a kiilonbség.? A masik hidnyossag, hogy a normativ lakasfenntartasi
tdmogatds nem veszi figyelembe a tényleges lakéashelyzetek miatti fajlagos koltségek
kiilonbségeit. A lakasfenntartdsi tdmogatas elismert havi koltsége (a haztartds 1étszama
alapjan meghatarozott lakésnagysdg ¢és az egy négyzetméterre jutd koltség szorzata)
lényegesen kiilonbozik a kiilonb6zé lakashelyzetben 1évé haztartasok tényleges
lakaskoltségeitdl. A fajlagos lakhatasi koltségek (,,rezsi”) harom tényezd alapjan térnek
jelentésen el egymastol: (a) az alapteriilet nagysaga, (b) lakastipus és (c) a flités mddja. A 40
nm alatti lak4sok esetében az egy négyzetméterre jutd koltség tobb mint kétszerese a 70 nm
feletti lakasokénak. A masik tényezO, amely alapvetéen a telepiiléstipusok kozotti
kiilonbséget is magyardzza, a lakastipus, és ezen beliil a tobblakasos (10-nél kevesebb lakas ¢s

A torvény az egy fore jutd jovedelem alapjan (legfeljebb a mindenkori 6regségi nyugdij minimum 1,5-sz6rdse) egy lehatarolt korbe tartozo
csaladok koziil azoknak a csaladoknak ad tdmogatast, ahol az elismert lakdskiadasok meghaladjék a haztartas-jovedelem 20%-at. Az elismert
lakaskiadasi sziikséglet a haztartas nagysag és az egy négyzetméterre jutd koltség szorzata (jelenleg 425 Ft/nm), a timogatds nagysaga pedig
az elismert lakaskiadasi sziikséglet 15% és 30%-a kozotti Osszeg, attol fliggden, hogy az igényld csalad egy fore jutd jovedelme az dregségi
nyugdij minimum fele (ekkor az elismert lakaskiadas 30%-a jar) és a jogosultsag fels6 hatara (az oregségi nyugdij minimum 1,5-szerese)
kozott hol helyezkedik el.

2 A HKF 2006-os adati alapjan a haztartasok 11 %-a esetében haladjak meg a lakaskiadasok (a lakbéren kiviili rezsi) a haztartas
jovedelmének 25 %-at. A lakasfenntartasi timogatas hatdsara a haztartasok 7,6 %-at kitevd, a masodik csoportba sorolt haztartasok kozott
(ahol az egy fére jut6 jovedelem az dregségi nyugdij minimum 1-1,5 szerese kozé esik) magas lakaskoltséggel rendelkezé csaladok aranya
37%-161 14 %-ra csokken, mig a harmadik csoportba tartozé csaladok (ahol az egy fore jutd jovedelem az oregségi nyugdij minimum 1,5-
szerese ¢és kétszerese kozé esik), 16 %-a fizet tobbet, mint a haztartas jovedelem 25 %-a a lakédssal kapcsolatos kiadasokra.
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10 vagy annal tobb lakas) versus csaladi- és sorhdz, valamint a flités modja. A tavfitéses
lakasok fajlagos rezsije kozel kétszerese (506 Ft/nm/hd) a hagyomanyos csaladi és sorhdz
(255 Ft/nm/ho) rezsijének.

2.1.2 Gézér-tz’lmogatés3

10. A gaz ara 2005 és 2008 kozott kozel kétszeresére emelkedett, aminek a tdmogatési
koltsége a kordbban alkalmazott volumentdmogatési konstrukcid esetén finanszirozhatatlan
lett volna. A célzott tamogatasi rendszert az a koriilmény is kikényszeritette, hogy az
energiaarak novekedése erdsebben érintette a szegényebb héaztartdsok koltségvetését: mig az
energiakiadasok a haztartasok jovedelmének atlagosan 7%-at tették ki, addig a
legalacsonyabb jovedelmiiek csoportjdban ez az arany 10-14% volt (HKF 2006). A 2007-ben
bevezetett rendszer nagyon nagyvonalian (az egy fore jutdé ckvivalens jovedelem 3,5-
szeresénél) huzta meg a felsd jogosultsagi hatart, ennek kovetkeztében a 2,2 milli6 gazar-
tamogatasi igény kielégitése 112 milliard forintjaba keriilt a koltségvetésnek — mind a
részvétel, mind a kiadas tobb mint hétszerese a lakdsfenntartasi timogatasnak. Ki kell emelni,
hogy a gazar-tamogatds szocialis szempontbol mélyen igazsagtalan, mivel eleve kihagyja azt
az 577 ezer haztartast, tipikusan a legszegényebb tarsadalmi csoportot, amelyik nem gazzal

crer

kapta meg ¢€s latta el.

11. A gazar-tamogatas (0sszevetve a lakasfenntartasi tamogatassal) a fogyasztassal aranyos,
aminek a negativ kdvetkezménye, hogy a tulfogyasztast is tdmogatja (maximum 300 m3-ig),
pozitiv kovetkezménye, hogy a tdmogatas nagysaga fligg a tényleges lakéashelyzettdl (milyen
tipusu a flités). Kozvetetten jol célzott, mivel a haztartasok als6 jovedelmi 20%-a kapja meg a
tamogatasok 60%-at, de sokkal kevésbé, mint a lakasfenntartasi tamogatas, ahol az als6 10%
kapja a timogatas 100%-at.

2.1.3 Egyéb lakhatassal kapcsolatos programok

12. Az Onkormdnyzatok, bar mas Iéptékben, de hasonld problémaval néznek szembe az
onkormanyzatok feladatkdrébe tartozd szolgéltatdsok (viz- és csatornadijak, szemétszallitas,
lakbérek, stb.) arainak megallapitasa és dijainak beszedése teriiletén. Az Oonkormdanyzatok
sajat hataskorben tlizemeltetnek specidlis, méltanyossagi lakésfenntartasi és adossagkezelési,
krizishelyzetek megoldasara iranyuld tamogatasi konstrukciokat (pl. a Halozat Alapitvany,
stb.). Ezek a kiadasok éves szinten 4-5 milliard Ft-ot tehetnek ki.*

13. A lakhatés koltségeit tovabb csokkenti az az 6nkormédnyzatokon keresztiil a vizkozmii
vallalatoknak juttatott tdmogatds, amely azoknak a vallalatoknak jar, ahol a viz
»eloallitasanak™ fajlagos koltségei meghaladnak egy, a mindenkori koltségvetési torvényben
meghatdrozott szintet. Ez a tadmogatas lényegében volumentdmogatds (ezaltal nem EU-
konform), amely minden jovedelmi csoportot azonos mértékben, a fogyasztds aranyaban
tdmogat. Nagysagrendje évi 3-5 milliard Ft.

® Az anyag a gazar-tamogatas ¢és tavfiités-tamogatas modelljét 0sszevontan targyalja a gazar-tamogatasok alatt.

* Erre vonatkozoan nem 4llnak rendelkezésre adatok, de a Budapesti Halozat Alapitvany onmaga 2 md Ft koriili 6sszeggel gazdalkodik.
Gyakori, hogy onkormanyzatok a szolgaltatoknak altalanos tamogatasokat adnak, mert a dijbevételek nem fedezik a koltségeket (vizdijak,
lakbérek, szemétdij, stb. esetében).
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2.2 A lakhatdsi tamogatdsok integrdalasanak javasolt lépései, iitemezése és
koltségei

14. A lakhatdsi tamogatasok integraldasat tobb szakaszban javasolt végrehajtani. Az elso
szakaszban a lakdsfenntartisi tamogatdsokat boviteni kell (jogosultsdgi hatarokat
kiterjeszteni, a szamitott lakaskdltségeket redlisabban meghatarozni), és a gazar-tamogatast (a
konvergencia programnak megfelelden) sziikiteni kell, annak érdekében, hogy a két rendszer
kozelebb keriiljon egymashoz. A mdsodik szakaszban a gdzdr-tamogatdst meg lehet
sziintetni, és be lehet épiteni a tovabb boviilo lakdsfenntartdasi tamogatisba. A
lakésfenntartasi timogatasok mindekdzben mas tdmogatasokat is integralhatnak, mint pl. a
lakossagi vizkozmii- €s csatornaszolgéltatds tdmogatdsa (4,8 milliard Ft 2008-ban), vagy a
panelfelujitashoz felvett lakastakarék betétek kivaltasara nyujtott jovedelemi tdmogatas (1asd
errdl az 5.2 pontot). A harmadik szakaszban a lakéasfenntartdsi tamogatiasok
Osszekapcsolodnak a garantalt minimalis jovedelmet biztositd tamogatasokkal.

15. A részletes javasolt valtozasok az elsd szakaszban (2009-2010):

A normativ lakaskoltségek kozelitenek az adott lakashelyzethez tartozd normativ
kiaddsokhoz. A mai normativ lakaskiadds szamitést (a haztartidsnagysag szerint jaro
alapteriilet szorozva egy fix 0sszeggel, jelenleg 425 Ft/nm), egy képlet valtana fel,
amely figyelembe veszi az épiilet tipusat (tarsashaz 10 lakasos vagy nagyobb, illetve
tarsashaz 10 lakasosnal kisebb és egyéb épiilettipus); a fités moddjat (tavfiitéses,
egyéb) és az alapteriiletet, ez utdbbi tényezot ugy, hogy az alapteriilet ndvekedésével
csokken a fajlagos koltség (70 nm-ig). Az alapképletet ki lehet egésziteni helyi
tényezokkel, de csak ugy, hogy a tdmogatasra jogosult lakasok atlag kiadasi szintje ne
emelkedjen.

Az egy fOre jutd jovedelem helyett ekvivalens jovedelemmel szdmolnank, ami miatt a
jogosultsagi kor csokken némiképpen, de ezt kompenzalja a jovedelmi hatarok
kiterjesztése 2009-ben az oregségi nyugdij minimum kétszeresére, 2010-re pedig az
oregségi nyugdij minimum 2,5-szeresére. A tdmogatds mértéke a legalacsonyabb
jovedelmii csoport esetében 2009-t61 emelkedne a szdmitott lakaskdltség jelenlegi
30%-arol 40%-ra

A gazar-tdmogatas esetében nem csak a tdmogatasi szintek csokkennek, hanem 2009-
ben a tdmogatotti korbol kikerlilnek azok a haztartasok, akiknek az egy fore jutd
ekvivalens jovedelme meghaladja az oregségi nyugdij minimumdénak 3-szorosat. A
tamogatasi szint csokken az ekvivalens egy fore jutd jovedelem 2,5-3 szorosa kozotti
csoportndl 15%-ra, a 1,5 és 2,5 kozotti csoport esetében 30%-ra, 1,0 és 1,5 kozotti
csoport esetében pedig 35%-ra, 2010-ben pedig kiesnek a tamogatasokbol azok a
haztartasok, akiknek a jovedelmén beliil a gézszolgaltatassal kapcsolatos kiadéas a
haztartasjovedelem 15%-a alatt van. A lakasfenntartasi tdmogatés és gazar-tamogatas
2011-es Osszevondsa azzal, hogy a lakasfenntartasi tdmogatas a legszegényebbek
korében javarészt kompenzal egy nagymértékli energia-aremelkedést, célzottan segiti
majd a haztartdsokat a gazar megfizetésében is, a konvergencia-programban
eldiranyzott pénziigyi keretfeltételekhez illeszkedd forrasok keretén beliil.

16. A tamogatési feltételek valtozdsdnak hatasat a 2006. évi HKF alapjan felépitett
szimulacidos modell alapjan becsiiltiik. A lakasfenntartdsi tdmogatas jovedelemhatarainak
emelése 2009-ben a jogosultsagi kort a hdztartasok 6%-ardl a haztartasok 18%-ara emeli. A
programban résztvevok szama 236 ezerrdl 287 ezerre emelkedik, a teljes kiadas pedig 13 md
Ft-r61 17 md Ft-ra no, tehat 4 milliard Ft-tal keriilne tobbe, mint a 2006-os kiadasi szint. A
gazar-tamogatas feltételeinek valtozasa 2009-re 2007-hez képest koriilbeliil 500 ezer
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haztartassal csokkenti a gazar-tamogatasban részesiilok korét, ez kb. 33 milliard Ft
megtakaritast jelent. A 2010-ben tervezett valtozas (15%-os gazkiadas/jovedelem hatar
érvényesitése) pedig tovabbi 600 ezerrel csokkenti a jogosultak korét, igy 2010-re 1 millio
haztartds venné igénybe a gazar-tdmogatast ¢s a gazar-tdmogatds tovabbi 23 milliard Ft-tal
kertilne kevesebbe.

17. A masodik szakaszban (2011) a gézar-tamogatds integralodik a lakasfenntartasi
tamogatasba.

A gazar-tdmogatds beolvad a normativ lakdsfenntartdsi timogatasba, ami azt jelenti,
hogy a jogosultsagi hatar mindkét program esetében a mindenkori oregségi nyugdij
minimum 2,5-sz6rosére valtozik, és a szamitott lakéskiadasoknak meg kell haladnia a
jovedelem 18%-at.

A lakasfenntartasi tAmogatas mértéke a legalacsonyabb jovedelmi csoport esetében
megnéne a szamitott lakaskoltség 40%-ara, mig a legmagasabb, de még jogosultak
korében 15% lenne.



A lakasfenntartasi tdmogatas és a gazar-tdmogatds becsiilt koltségei a 2007-2010-es
1d6szakban:

Jelenlegi helyzet Elsé szakasz Masodik szakasz
2007 2009 2010 2011

Lakasfenntartasi | 13 17 26 54

tamogatas (md

Ft-ban)

Célcsoport | MONYM | MONYM | MONYM  250%-

Héztartasok | 150%-ig 200%-ig | 1g MONYM 250%-ig

szama
236 ezer 287 ezer | 435 ezer legalsbb 18 %
Gazar- 113 80 57 rezsi/jovedelem
tamogatas (md arany
Ft-ban)

Célcsoport | MONYM | MONYM | MONYM 300 %- 774 ezer haztartas

350%-ig 300%-ig | 1ig
legalabb 15%-nyi

energia
koltség/jovedelem
Héztartasok 2100 ezer 1600 ezer | arany
szama 1000 ezer

18. A program egyiittes koltsége 2011-ben koriilbelil 54 md Ft, kiterjedne a haztartasok kb.
20%-ara, 774 ezer haztartdsra. A program adminisztralasa a MAK-tol atkeriilne az
onkormanyzatokhoz.

19. A tamogatdasok integrdldasa hosszu tavon nemcsak a szorosan lakhatdssal kapcsolatos
tamogatasi formak — igy pl. a vizkozmii-tamogatasok volumentamogatasat felvaltando ¢és
EU-konformmé teendd tdmogatds, vagy a raszorultak szdmara a majd bevezetendd
ingatlanadd terheit kompenzald tdmogatdas — dsszehangoldsdt jelenti, hanem a
Jjovedelempotlo szocidlis juttatasok dltaldnos integrdldsdt. A lehetséges makro-gazdasagi €s
tarsadalmi hatdsok modellezésén tul a jovedelempdtld tdmogatdsok integralasanak
hatasvizsgélata a feltétele a timogatasok atalakitdsdnak. Ennek javasolt eszkdze egy minimum
kétéves, tobb kistérségben lefolytatott kisérleti program és annak vizsgalata, amelynek soran
az  atalakitdsbol  kovetkez6  adminisztrativ  terhek nodvekedése, a lebonyolitas
megvalosithatdosaga és a sziikséges intézményrendszer felallitasa, a lakossagi részvétel
valtozésa, a tdmogatasok Osszevonasanak megélhetésre — és tobbek kozott a lakhatasi
biztonsagra — gyakorolt hatasa képezik a vizsgalat targyat. Az igy nyert tapasztalatok
nyujthatjak a jovedelem kiegészitd tamogatasok tovabbi integralasanak kiinduldpontjat.



3 Szocialis bérlakasprogram
3.1 A szocialis bérlakasok iranti igény

20. Ma Magyarorszagon az onkormdnyzati tulajdonban lévo bérlakasok Eurdpaban szinte
egyediildlléan alacsony ardanya 4%, koriilbeliil 140 ezer lakds, amely azonban nem kizéarolag
szocialis bérlakas. Zommel az 1990-es évek soran az Oonkorméanyzatok 750 ezer bérlakést
értékesitettek a benne lakok szamara, mig a 2000-2004 kozotti bérlakas programmal egytitt
kevesebb, mint 10 ezer bérlakast épitettek.

21. A szocialis bérlakasok iranti igény, konzervativ becsléssel, koriilbeliil 300 ezer lakds (a
lakasallomany 8%-a), azaz ennyi haztartds élethelyzete tenné indokolttd, hogy szocialis
bérlakasban ¢ljen. De jol jelzi a hidnyt a helyi Onkormanyzatok egy-egy megiiresedd
bérlakasara vald sokszoros tuljelentkezés, és a nem kotelezben vezetett névjegyzékek,
amelyek alapjan 45 ezerre becsiilhetd a szocialis bérlakasok irdnti effektiv igény. Ezzel
szemben az egy évben eloszthat6 bérlakasok szama 1000-2000 orszadgosan.

22. A szocidlis bérlakas-szektor alacsony sulydt két tényezo magyardazza. Elsoként a
pencziigyi, gazdasdgi tényezoket kell kiemelni. A bérlakasok tulajdonosai és bérldi altalaban
hatranyos helyzetben vannak a sajat lakasban ¢l6kkel szemben a tulajdonosi szektort elényben
részesitd adozasi és tdmogatasi feltétetlek miatt. Kozgazdasagilag ez azt jelenti, hogy a
bérlakasban éloknek ,.extra adot” kell fizetnilik, igy a bérl6i létet a haztartasok csak
kényszerbdl és ideiglenesen vallaljak (szocidlis helyzet, valés, didkok, telepiilésvaltas, stb.).
Ezen hatranyok szamszerisithetok: a mai jogi €s gazdasagi kontextusban sem bérbe adni, sem
bérelni nem ésszerli, hiszen e két szerepld viseli a tulajdonosi szektorral szembeni hatrany
koltségeit, ami a mai bérleti dijak mintegy harmadat teszi ki. Egy Kkorszerd,
szektorsemlegességre torekvd lakdsrendszer esetén ennek a hatranynak a felszdmoléasa
elsddleges cél, elsdsorban a célzott keresleti tamogatasok megerdsitésén keresztiil.

23. A szocialis bérlakas-szektor alacsony sulyaban mdsodsorban a
tarsadalmi/intézményi/kulturdlis tényezok jatszanak szerepet, amelyek részben a bérlakas-
szektorral kapcsolatos negativ el6itéletben (szemben a lakds magéntulajdondval), részben
pedig a bérlé-tulajdonos kapcsolatot jellemzd kockazatokban jelentkeznek. Ez jelenleg abban
¢érhetd tetten, hogy az dnkorményzatok sokszor nemcsak a pénziigyi hatranyok miatt akarnak
megszabadulni bérlakasaiktol, hanem azért is, hogy mentesiiljenek a hatranyos helyzeti
bérldk okozta szocialis problémaktdl is.

24. A pénziigyi hatranyon tul egy tovabbi aspektus indokolja a kozosségi bérlakas-szektor
lakbér-tamogatasokon keresztiili erdsitését: tobb okbol sem redlis a tulajdonosi szektorba valo
belépés (szinte) kizarolagos tdmogatasa sem az alacsony jovedelmii, megtakaritadsokkal nem
rendelkezd, bizonytalan munkaerd-piaci helyzeti haztartdsok esetén, sem pedig az ¢letmod-
elemek (pl. terlileti mobilitds) miatt még nem a tulajdonosi szektorba belépni vagyok esetén.
Egy sikeres bérlakés programnak mindkét tipusa tényezd hatasaival szamot kell vetnie.

25. Fontos kiemelni, hogy a szocialis bérlakasszektor kiépitése nagymértékben hozzdjarul a
mobilitas noveléséhez, és ezen keresztiil csokkenti a foglalkoztatottsag regiondlis
kiilonbségeit, és hozzdajarul a gazdasdag erosodéséhez és a versenyképesség javitdasahoz.

26. A bérlakasprogram az 4ltal, hogy eldsegiti, hogy a hasznalt, iires magantulajdont lakasok
is a piacra keriiljenek, €s szocialis programokban hasznosuljanak, erédteljesen hozzdjarul a
jelenleg feketén miikodé magdn lakdsbérleti szektor kifehéritéséhez. Igy a program jelentds
szinergiat mutat a Korméanynak a foglalkoztatas 6sztonzésére, a versenyképesség javitasara és
a gazdasag kifehéritésére irdnyul6 szandékaival.



3.2 A szocialis bérlakas-szektor javasolt intézményi modellje
3.2.1 A program fobb jellemzoi

27. A program nem egy tomeges bérlakasépitésben gondolkodik, hanem az Eurdpai Unio
gyakorlatanak ¢és elvarasainak megfeleld kozosségi szocidalis bérlakds-szektor (KSZB)
kialakitasat tlizi ki célul, amely elsdsorban a jelenlegi 6nkormanyzati bérlakas-allomanyt és a
magantulajdonban 1évd, a tulajdonosok altal nem lakott lakasokat kivanja szocidlis
lakéscélokra hasznositani. Vizsgéalja ugyanakkor annak lehetdségét is, hogy az Gijjonnan épitett
lakasok egy része miként integralhat6 a szektorba.

28. A kozosségi szocialis bérlakas-szektor a kdzponti kormanyzat, az 6nkormanyzatok, a
bérldi csoportok, lakasvallalatok és a lakastulajdonosok egyiittmitkodésére épiil, mégpedig
ugy, hogy a szereplok egyforman érdekeltek a szektor miikddtetésében, fenntartasaban és
fejlesztésében, de mindegyik szerepld részt vallal a koltségekbdl és kockazatokbol is. 4
kozosségi bérlakas-szektor kialakitasa alapvetéen négy pillérre épiil:

- Az elso pillért a lakésiigyi jogszabalyok (lakdskodex) modositasa alkotja, amely a
szocialis bérlakast az elosztdsi rendszeren keresztiil hatirozza meg (a szocidlis
szempontok kizar6lagossa tétele), tovabba ndveli a szocidlis lakasbérlet
kiszamithatosagat, de egyuttal erdsiti a (kozdsségi és magéan-) tulajdonosok jogait,
azaz a bérbeaddk biztonsagat.

- A kozOsségi bérlakas-szektor masodik pillérét a kozdsségi (szocidlis) feladatokat
ellatd lakastarsasagok jelentik majd, amelyeket egyrészt mar jelenleg is 1étezd
szervezetek (onkormanyzati vagyonkezeldk, alapitvanyok, kft-k, stb.), masrészt pedig
ujonnan felallitott, részben vagy teljesen erre a célra létrejott gazdasagi tarsasagok
adnak. A lakéstarsasdgok feladata lesz, hogy a jelenleg is 1étezd Onkormdnyzati és
magantulajdonban 1évd bérlakdsok, valamint a sajat tulajdonukba keriilt épitett vagy
vasarolt lakasok szocidlis célu hasznositasardl, adott tamogatési feltételek mellett,
ellendrizhet6 mdédon gondoskodjanak.

- A harmadik pillér a szocialis bérlakdsok iranti igényeket rogzité helyi szintli
bérlakas-igénylési névjegyzékek kialakitasa, a névjegyzék kialakitdsanak normativ,
de differencialt szabéalyozdsa, a prioritasi sorrendek felallitdsa, a lakéstarsasagok
bérlokijelolési szabadsdganak szabalyozasa.

- A negyedik pillér a szocidlis bérlék szamara megallapitott lakbér-tamogatasi
rendszer (keresleti timogatéas) és a lakastarsasagok beruhazasahoz és miikodéséhez
adott tdimogatasok (kinalati tdimogatas) kialakitasa.

29. A ko6z0sségi szocialis bérlakdsok elsdsorban azon alacsony jovedelmiiek (azaz a haztartas-
jovedelem eloszlas also két 6tddébe tartozok) szamara nyujtanak lakhatasi lehetdséget, akik
nem képesek a tulajdonosi szektorba belépni. A javasolt intézményrendszernek (kozosségi
szocidlis bérlakas-szektornak) a feladata, hogy a szocidlis bérlakds-kereslet (a rdaszorulo
csaladok) és a potencidlis kindlat (felszabadulo onkormdanyzati lakdsok, magdantulajdonu
nem kihasznalt lakasok, és az épiilé bérlakasok) kozotti kapcsolatot az dallami tamogatdasok
hatékony felhasznalasdval megteremtse.



3.2.2 A szocialis bérlakas-szektor miikodése

30. A szocidlis bérlakasra raszoruld lakasigénylok (amennyiben megfelelnek a kdzponti és
helyi kritériumoknak) rakeriilnek a névjegyzékre, amelyen beliil egy pontrendszer alapjan
kialakitott prioritasi sorrend szerint juthatnak lakasbérlethez. A lakdstarsasagok megiiresedett
vagy Uj lakasaikat felkinaljdk a potencidlis bérléknek, akik — amennyiben érdekli dket az
ajanlat — jelentkeznek a lakésokra. A lakastarsasagok altal kinalt lakés lakbére nem haladhatja
meg az onkormanyzatok altal (egy egységesitett eljards sordn) meghatdrozott
lakbérmaximumot, ezen beliil azonban a lakastarsasagok versenyezhetnek egymassal. Az 1j
lakasbérldk 50%-a pontszam alapjan juthat lakdshoz, de az onkormanyzatoknak garantalni
kell, hogy az also két jovedelmi kvintilisen beliil a pontszamot nem a jovedelem hatarozza
meg. Ennek a szabdlyozdsnak az a lényege, hogy az adott idészakban a lakdashoz jutok
osszetétele vegyes legyen, és ezdltal biztositott legyen a szektor finanszirozhatosaga mellett
egy vegyesebb tarsadalmi osszetételil, azaz nem szegregalo bérleti szektor . A lakok vegyes
Osszetételét egy beépitett intézményi logika is biztositja, hiszen a bérlok masik 50%-at a
lakéstarsasdg valaszthatja ki a sajat preferenciai szerint a névjegyzékrdl. A kdzponti
kormanyzat kialakitja a lakdstarsasagok miikddési szabalyait ¢és ellendrzi mind a
szervezeteket, mind az Onkormanyzatok szocidlis lakéaspolitikdjanak megvalositasat
(névjegyzek, prioritasok €s lakbér-tamogatas.)

31. A lakéstarsasagok bevételeit képezik a sajat tulajdonu lakésok esetében a lakbérbevétel (a
bérlok altal fizetett €s az azt kiegészitd lakbér-tamogatas), a lakdsok vésarlasahoz nyujtott
toketamogatas (kamattdmogatas, garancia, vagy készpénz), és a nem sajat, de szocialis
bérloknek kikozvetitett lakasok esetében egy kozvetitéi dij is. Az 6sztonzok
hozzaférhetéségének feltétele a szocidlis elosztasi célokkal dsszhangban valé miikodés. A
lakastarsasagok fo kockazata a lakasallomanyuk iiresen maraddsa és ezéltal a bevétel-,
ezen beliil a lakbérbevétel-kiesés, valamint a nemfizetésbol adodo kockdzatok, amelyeket két
intézményes eszkoz (jogi szabalyozasi €s egy Onkormdnyzati elkiilonitett kontingens) is
részben ellenstlyoz.

32. Az dnkormanyzat, amellett, hogy kialakitja a prioritasi sorrendet, meghatarozza a lakbér-
tdmogatas konkrét paramétereit is. Valamennyi dnkorményzat ugyanazt a modellt miikddteti
(Gn. résképlet), de ezen beliil van egy mozgastér, amelyben a paramétereket a helyi
feltételeknek megfelelden lehet alakitani. A lakbér-tamogatds forrdsa egy felhasznalasi
kotottség mellett nyujtott kozponti normativa, amely minden — a fent leirt modon kialakitott —
szocialis bérlethez jar, sulyozva a telepiilésen jelenlévd potencidlis bérlakds igényeket
meghataroz6 paraméterekkel.

33. A kozosségi bérlakas-szektor reformjanak célja a bérbeadok kockazatainak altalanos
csokkentésén tul a bérlok lakhatdsi biztonsdiganak novelése megfelelo jogi keretek és
természetbeni timogatisok segitségével. Frtelemszeriien a bérldk kockazatat elsésorban a
bérleti szerzédések ido elotti felmondasaban vagy a kindlat sziikdssége miatti esetleges
lakashiany okozhatja, illetve a tamogatastél vald elesés (pl. hatralékossag miatt vagy
jovedelemszint ndvekedés miatt) kovetkeztében bealld megvaltozott ¢lethelyzet orvoslasanak
koltségei adhatjdk. Az elObbieket a tamogatott szektor milkddésének szabdlyozésa ¢&s
kontrollja ellensulyozza pl. azaltal, hogy a bérbeadok bérbeadasi szandékai alapjan megjelend
kinélatot eldre tervezhetdvé teszi, mig az utdbbi kockadzatok kezelését kiegészitd tdmogatasok
¢s a szereplok egylittmiikddése csokkentheti.

34. A kozponti kormdnyzat f0 kockdzata a belépo szereplok kontrolljanak és a tamogatds
finanszirozasi hdtterének nem elégséges hatékonysagabol fakado tulkoltekezés, amelyet egy
Ujonnan kialakitandd, illetve a mar meglévd strukturdkat erdsitd intézményi fejlesztés tud
ellenstlyozni. Egy tovabbi révidtavit kockdzat a bérlakds-kindlat elmarado névekedése,
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amelynek okait és kezelését kezdeti kisérleti programok segitségével, illetve a konstrukciod
fokozatos bevezetésén keresztiil lehet tesztelni.

35. Emellett a program javaslatot tesz egy uj (bizonyos elemeiben mar létezo) bérleti forma
kialakitasara, amit &tmeneti szocialis lakasellatasnak (roviden szocialis széllas) neveziink. A
szocialis szallas funkcidja, hogy a szocialis bérlakéasszektorbol lakbérfizetés, magatartasbeli
konfliktusok, stb. miatt kiesd bérldket atmenetileg elhelyezze, és ezzel a lakastarsasagok altal
vallalt kockazatokat mérsékelje. A szocialis szallas alapvetden egy koztes ellatasi format
jelent az intézményi ellatas (illetve a szocidlis rendszerbdl vald kiesés) és a kozdsségi
szocialis bérlakas-szektor kozott, melyben az tigyfélnek szigoru egyiittmiikddési feltételeknek
kell megfelelnie

3.3 Szabdlyozasi keretek
3.3.1 Jogi keretek

36. A mai, hatalyban 1év6 jogszabalyok rendszerében a magan-lakasbérlés és -bérbe adas jogi
kiszamithatosaga és biztositékai nagyon gyengék, adozdsa kedvezdbtlen, igy nem Osztonzik
arra sem a bérbeadot, sem a bérl6t, hogy transzparens jogi viszonyban alljanak egymassal. A
szocialis szektor elkiilonitése érdekében tehat a (késziild) lakaskodexben wjra kell definidalni a
szocidlis elosztason keresztiili lakdsszegmenst és annak miikodési minimum feltételeit.

37. Kozosségi szocidlis bérlakdsnak azt a lakadst kell tekinteni, amelyben olyan bérlé él, akit
egységes elvek alkalmazdsaval és szocidlis  kritériumok alapjan  oOsszedllitott
bérlakasigénylok névjegyzékérol vdlasztottak ki. A ko6zOsségi szocialis lakasokat a
tulajdonosoknak elkiilonitve, ellendrizheté modon kell nyilvantartania és kezelnie.

38. Ki kell dolgozni a szocidlis szektor bérleti szerzddéseivel kapcsolatos olyan minimum
feltételeket, amelyek egyrészt védik a bérlét, masrészt pedig a lakastulajdonos szamara is
kiszamithato feltételeket teremtenek. A szerzédéseknek tartalmazniuk kell a bérleti szerzddés
minimum idétartamat (pl. 1 ¢év), a lakbéremelés maximalis mértékét (lasd a
lakbérszabéalyozés), a kaucié nagysdgat (3 havi lakbér, differencidltan) a bejelentkezési
szabalyokat, és nem rendeltetésszerli hasznalat, valamint a lakbér nemfizetés esetén
kovetendd eljarasokat.

3.3.2 Az Egységes Bérlakasigénylési Rendszer

39. A szocialis célokat betoltd jelenlegi Onkorményzati bérlakéas-szektor elosztasi
rendszerének szocidlis jellege tobb ponton megkérddjelezhetd. (Példaul nincs egységes
bérlakas nyilvantartas, a palyaztatasi modellek Osszeegyeztetetlenek a szocidlis lakaselosztas
elveivel, gyakran rendszerteleniil 6sszehivott bizottsagi iiléseken, ad hoc mdédon dontenek
egy-egy igényld lakdshoz-jutasardl, stb.) A bérlakdasok elosztasanak egységesitése érdekében
bevezetésre keriil az Egységes Bérlakdsigénylési Rendszer (EBR), amelyet a programban
résztvevo onkormanyzatok alkalmaznak a szocidlis bérlakds-kinalatként megjelend
lakaskorre. Az EBR adja meg a garanciat arra, hogy javuljon a szocialis szektorba vald
belépés esélye és attekinthetdsége, és egyuttal biztositott legyen egy viszonylag vegyes
Osszetételli potencidlis bérléi kor definidlasan keresztiil (alsod két jovedelmi 6tod) a szektor
finanszirozhat6saga, azaz a nagyon magas lakbér-tdmogatasi kiaddsok visszafogasa és a
szektoron beliili fizetoképesség megteremtése és megdrzése is.

40. A névjegyzékre valo felkeriilés szocidlis kritériumait orszagos szinten kell megallapitani.
A jovedelemhatdarokat, hasonldoan a lakbérmaximumokhoz (lasd késobb), telepiilés- (vagy



kistérség) tipusonként és régionként kell meghatarozni. Ennek a célja, hogy valdban
mindenhol az alsé két jovedelmi 6tod keriiljon a jogosultak korébe.

41. A prioritdsi sorrend meghatarozasa egy, az Onkormanyzati és Teriiletfejlesztési
Minisztérium (OTM, a lakaspolitikaért felelds allamigazgatasi szervezet) altal kidolgozott
pontrendszer alapjan  torténik, amelynek paramétereit a helyi Onkorményzatok
befolyasolhatjdk. A prioritasi sorrend (pontrendszer) meghatarozasanak alapja nem lehet
kizarolagosan a jovedelem, mivel a cél az, hogy a szociélis bérlakés-szektorba az alsé két
jovedelmi 6t6dbdl azok a csaladok keriiljenek, akik nem képesek vagy nem akarnak sajat
tulajdonu lakashoz jutni. Az elv az, hogy valamennyi jovedelemcsoport az alsé kétotodon
belil kb. azonos valoszinliséggel jusson lakashoz, melynek révén elkeriilhetd a
szegregatumok kialakulasa.

42. A program adminisztracidja (névjegyzék, lakasbérlet lehetdségek elosztasa, prioritasok
vizsgalata, adatszolgaltatds, szerz6dések kotése, tamogatas folyositasa, stb.) az
onkorméanyzatok feladata. A kistelepiilési Onkormanyzatok ezt a feladatot atadhatjak
(pénziigyi ellenszolgaltatas fejében) a korjegyzdséget ellatdo kozeli telepiilésnek, vagy egy
nagyobb kozeli telepiilés Onkormdnyzatdnak, a kistérségeknek vagy a megyei
onkormanyzatnak. Ha a kornyezd telepiilés, kistérség nem vallalja a feladatot, akkor a
megyének kotelezd atvenni a kotelezettséget.

43. Kiilon a munkavallalok mobilitasat eldsegitd forras sziikséges ahhoz, hogy a névjegyzékre
keriilé bérlok azon részének, akik mas telepiilésrol munkavallalds miatt koltoznek be az adott
telepiilésre (a hat havi helyben torténd munkavallalasi iddszak lejarta utan), fedezni lehessen a
lakbér-tdamogatasat. Ebben az esetben a lakbér-timogatas dnkormanyzatra esd részének 80%-
at egy ¢évig a Munkaiigyi Kozpont e célra elkiilonitett alapjabol kell fedezni, és ezzel
érdekeltté¢ tenni az Onkormanyzatot a mas telepiilésrol érkezd lakosok betelepedésének
Osztonzésére.

3.3.3 A lakastarsasagok

44. Annak érdekében, hogy a potencialis bérlakas-keresletnek megfeleléen a szektor
szamottevoen boviilhessen, #j szereplok vagy jelenlegi szervezetek kibovitett, de
kontrolldlhato tevékenységének kell teret adni. A belépé uj vagy meglévo szereplok
miikodésének messzemenden ellenorizhetonek kell lennie, hiszen ezzel lehet
megakaddlyozni a kozponti tamogatdsi keret elszivargdsdt, javitani a szocidlis bérlakds
mindségét és osszetételét. A lakasfeladatok koordinalasa és végrehajtasa valtozatlanul helyi
kompetencia marad, hiszen az Onkormanyzat vagy valamely szervezetének feladata a
névjegyzékek mikddtetése, a lakédsszervezetekkel és bérbeadokkal valod egyiittmitkodés
megteremtése, a bérlék igényeinek maximalis figyelembe vétele (a helyi kompetencia
szintjéig), és ezek érvényesitésének eldsegitése a lakastarsasagok felg, stb. (1d. fenn).

45. A lakastarsasadg egy olyan szervezet vagy szervezeti egység, amely megfelel az atlathato
kozosségi szocialis bérlakdsgazdalkodassal szemben tamasztott és az engedélyezd hatdsag
(OTM) dltal igazolt kovetelményeknek (elosztas, lakasminéség, lakbér-megallapités, stb.). A
lakastarsasagok ,,létrehozdsanak” az a célja, hogy érdekeltséget teremtsen a kozosségi célu
bérlakasallomadny bovitésére.

46. A lakéstarsasag szervezeti formdja nem meghatarozott, de tipikusan egy gazdalkodo
szervezet, amely tamogatdsokat is felhasznidlva a piac diktalta koriilmények kozott
tevékenykedik. A lakastarsasagok nem feltétleniil 0j szervezetek, példdul ma miikodo
vagyonkezelOk és ingatlankdzvetitok vallalhatnak ,, lakastarsasagi” szerepet.



47. A lakastarsasagoknak alapvetéen hdrom funkcioja van:

a. Kozvetitenek a szocidlis bérl6 ¢és a tulajdonos (6nkormanyzat,
magantulajdonos) kozott, ellendriznek, a tamogatasokat koordinaljak ¢s
lebonyolitjadk. A bérleti szerzédést azonban a lakas tulajdonosa és a szocidlis
bérl6 koti meg egymassal.

b. Kezelésiikben van a szocidlis bérld lakasa, amelyet 6k bérelnek a maganpiacrol.
Ekkor a bérleti szerzddést a lakastarsasag koti meg a bérlovel.

c. Tulajdonukban van a lakdséllomany, amelyet részben vagy teljesen szocidlis
célra hasznalnak (egy-egy lakastarsasdg a tulajdondban 1évo épiiletekben
tizemeltethet nem-szocidlis lakésokat is, de ezeket elkiilonitetten tartja nyilvan
¢s gazdalkodik veliik.)

Egy lakastarsasag tobbféle funkcidt is ellathat egyszerre (tehat lehetséges, hogy a lakasok egy
része a tulajdonaban van, a masik részét pedig csak kezeli, és kdzben kozvetitd szerepet is
ellat.)

48. A lakéstarsasagok szocialis bérlakéasaikba csak a névjegyzékrdl valaszthatnak bérldt, €s
az 1) bérléik 50%-4t a névjegyzékben megadott sorrend szerint kell elhelyezniiik, avagy
azonos jellemzok esetén sorsolas alapjan, mig a lakastarsasag a megiiresedd lakasai masik
felébe maga vélaszthat a névjegyzekbdl bérlét az arra jogosult érdeklédok koziil. Tehat a
megiiresedett lakasok 50%-aba a lakastarsasdgok és a névjegyzéken szerepld bérlok kozos
megegyezése alapjan keriilhetnek bérlok, de diszkriminativ feltételeket nem Ilehet
érvényesiteni.

3.3.4 A lakbérek mértéke

49. A kozosségi bérlakas-szektor finanszirozhatosaganak egyik feltétele a lakbérek
kontrollja, hiszen a lakbérszintek hatdrozzak meg a taimogatott kozosségi bérlakas-szektor
egyik fo kiaddasanak, a lakbér-tamogatas koltségvetési igényének a szintjét. A tamogatott
szektorban érvényesitheto legmagasabb lakbéreket egy, a helyi viszonyokkal osszhangban
lévé  szinten kell meghatdrozni, amely egyrészt még bigtositia a lakastarsasagok
finanszirozhatosagadt, masrészt pedig azt, hogy a szocidlis bérloknek jaro lakbér-tamogatds
a lehetd legkisebb mértékben terhelje a koltségvetést.

50. A helyi lakbérmaximumokat az onkormdnyzatok hatdarozzak meg, mivel naluk all
rendelkezésre a legtobb ismeret a helyi ingatlanértékekrdl (1d. ingatlanadd-szabalyozasa) €s
lakaspiaci mozgasokrol, valamint a névjegyzéken keresztiil a tényleges bérlakas-keresletrdl s
a bérldk raszorultsagarol. Eppen ezért indokolt, hogy 6k koordinaljak a maximalis lakbérek
megallapitasat, valamint egyiittmikodve a lakasszervezetekkel a helyi lakbérvaltozasok
figyelembevételével meghatarozzak a lakbérek éves emelését. Ezen kiviil az 6 feladatuk ezen
valtoztatasok Osszefogott és rendszeres egyeztetése az OTM felelés engedélyezd
szervezetével.

51. A maximalis lakbéreket az Onkormanyzatok a legalabb harom évente frissitett helyi
értéktérkép alapjan hatarozzak meg (a helyi opciondlis épitményado teriileti felosztasanak
megfeleld térkép adott atlagos négyzetméter arakkal), és e lakbéreket korrigaljak. Az ilyen
tertileti és lakdsmindségi paraméterekkel korrigalt lakbéreket az dnkormanyzat évente helyi
rendeletében rogziti. Ez a lakbér a maximalisan tdmogathatd lakbér, azaz ezektdl a
lakbérektdl csak lefele lehet eltérni. A korrekciok esetében az aldbbi szempontokat lehet
figyelembe venni:



o Komfortfokozat (alacsonyabb komfortfokozat esetén a lakbér csokken);

e Epités ideje (Uj épités magasabb lakbért eredményez, ami lehetéséget ad arra,
hogy 1;j épitésii lakasokat is bevonjunk a rendszerbe);

o [Lakasnagysag szerint (kisebb lakasra magasabb négyzetméter ar allapithato
meg).

52. Az egyedi lakbéreket a lakastarsasagok hatdrozzak meg egy adott, az dnkormanyzatok
altal szabalyozott maximalis hatdron beliil.

3.3.5 A lakbér-tamogatas

53. A kozosségi bérlakds-szektor reformjanak egyik sarokkiove a lakbér-tamogatas
bevezetése. Annak érdekében azonban, hogy egy finanszirozhato modell alakuljon ki, le kell
hatarolni a kozosségi lakbér-tamogatdsok célcsoportjat, és azokat csak az also két jovedelmi
otodbe tartozd hdztartdsok esetén hozzdférhetévé tenmni. igy biztositott a magasabb és
alacsonyabb tamogatési igénnyel fellépd haztartasok vegyes Osszetétele, de a célzottsag is,
amin keresztil a bérleti szektorban is sulyos kovetkezményekkel (végrehajtassal,
kilakoltatdssal) jaré hatralékossag redlis veszélye kivédhetd, és egyéb szervezeti szabalyozasi
elemekkel (hatralékkezelés modszereinek és forrdsainak kibdvitése) erdsithetd. A lakbér-
tdmogatas miikddtethetdségének egy tovabbi, fent mar emlitett kulcseleme a lakbérkontroll.

54. A lakbér-tamogatas kétfazisu bevezetése elOszor palyazati szinten — majd a
névjegyzekrdl kivalasztott 0sszes bérld szamdra normativva téve — biztositja a jelenlegi
rendszer intézményi logik4jahoz kapcsolhaté fokozatos bdvitést, a folyamatos atalakitas
lehetdségét. A modell Osszkoltsége — egy normativarendszer fokozatos kialakitasaval és
gyakorlati mikodésének tesztelésével — igy éves szinten iitemezhetd, és az elsd néhany év
alatti monitoring tapasztalataira épitve eldre jelezhetd lesz.

55. A lakbér-tamogatés rendszerével szembeni kritériumok:

a. A kozponti koltségvetési kiadasok legyenek feliilrél korldtosak a
tamogatas bevezetésének elsd idészakaban (legaldbb az elsé hatasok és
eredmények értékeléséig, majd egy késobbi iddszakban nyitottd lehet
tenni a forrasokat);

b. A lakbér-tdmogatasi rendszer kiszamithat6 legyen a haztartasok szdmara
(vilagos legyen, hogy a jovedelmek novekedése, a haztartasszerkezet
valtozasa kovetkeztében hogyan valtozik a tamogatas Osszege,
hatralékossag stb. esetén hogyan modosulnak a feltételek);

c. Az onkormanyzatok jaruljanak hozza a lakbér-timogatas koltségéhez
legaldbb a kozponti rész 50%-aval, azaz a forrdsok megoszlasa
minimum 33-66% helyi és kdzponti forras;

d. A rendszer tegye lehetdvé a jogosultak vegyes tarsadalmi Gsszetételét
(az 1génybevevOok kozott alacsony és  kozepes jovedelmiiek is
szerepeljenek — ezt az alsdé két jovedelmi o6todként meghatarozott
célcsoport garantdlja —, egyébként nagyon magas lesz a tamogatas
koltségigénye);

56. A lakbér-tamogatas szabalyainak kialakitasa és a (kozponti €s helyi) forrasok elosztisa
helyi szinten folyik. A lakbér-tamogatasi rendszer a résképlet logikdjat kéveti, amely
egységes szabdlyokra épiil, de egyuttal teret ad a helyi sajdtossagok érvényesitésének a
lakbérek adott keretek kozotti helyi megallapitdsan keresztiil. A tdmogatds a haztartds
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jovedelmének 10%-a feletti, a normativ lakasfogyasztas szerint megallapitott lakbérkiadast
fedezi. Ez varhatoan atlagosan a lakbér 20%-anak felel majd meg. A tdmogatas azonban nem
lehet tobb, mint a lakbér 70%-a, ez ti. nagy valdszinliséggel egy erds alulfogyasztast, rossz
mindségii lakas bérlését jelenti.

57. A lakbér-tamogatas részben kozponti, részben helyi forrdsokra tamaszkodik. A cél,
hogy a kdzpontilag szdmitott és lehivott keretekbdl az dnkormdnyzat képes legyen tdmogatast
nyujtani, sajat forrasaival kiegészitve, a szocialis bérlok tdmogatasara, a résképlet segitségével
szamitott tAmogatas mértékéig. A rendszer két lépcsében miikédik. Az elsd 1épcsdben a
kozponti kormanyzat a szocialis céllal elosztott lakasok szama utan fizet egy egységesen
megallapitott 6sszeget az Onkormanyzatok szamara, pl. 6-10 ezer Ft/hd/lakas kozotti sszeget,
amelynek nagysaga fligg az adott telepiilés helyzetétdl. (Hasonldan a szocidlis normativa
képletéhez.) A képlet figyelembe veszi a kovetkezd valtozokat:

e helyi lakbértérkép ¢és korrekciok alapjan megallapitott lakbér mértékének
eltérése az orszagos atlagos lakbértol (%),

e a névjegyzek jovedelemadatai alapjan megallapitott atlagos bérldi jovedelem
¢és az orszagos Osszesitett névjegyzeki jovedelematlag eltérése (%),

o illetve az elhelyezett haztartdsok taglétszdma alapjan kalkuldlt normativ
lakasfogyasztas (0sszes négyzetméter/haztartds) az atlagos orszagos
lakésnagysagtol valo eltérés %-aban.

A koltségvetési év végén (masodikmlépcsOben) az Onkormanyzatok elszamolnak a
tdmogatdsokkal, hasonléan méas dnkormdnyzati normativ timogatasokhoz.

58. Az 1ij szocialis bérlakasrendszer fenntarthatosaga érdekében a lakbérek nem fizetése (3
hoénap utdn) a bérleti jogviszony felmondésaval jar, és a hatralékos bérlének el kell hagynia a
lakdst. A hatralékossag miatt lakéastalannd valt bérl6, ha mas megoldasa nincs, akkor az
atmeneti szocidlis lakdsellatas (szocidlis szallasok) rendszerében vagy a hajléktalan ellatasban
talalhat helyet maganak. A hatralékos bérlok felkeriilnek egy hatralékos listdra, ami azt
jelenti, hogy bérlakéashoz jutési esélyeik csokkennek.

3.3.6 Finanszirozasi kérdések

59. A koOzoOsségi szocialis bérlakds modell egyik kulcskérdése a lakastarsasdgok
finanszirozésa, azaz beruhazasaik és mitkodésiik pénziigyi feltételeinek kialakitasa és hosszu
tavl kiszamithatosaguk megteremtése. A lakastarsasagok bevételeit a bérlok altal megfizetett
lakbérek, a lakbérekhez kapcsolddd lakbér-tdmogatas, és a kozvetitéi dijak alkotjak. A
lakastarsasagok kétfajta tamogatdst kapjanak miikodésiikért. a) kozvetitoi dij a
névjegyzékrdl elhelyezett bérlok utan; b) beruhdzasi tamogatast lakésok vésarlasahoz vagy
épitéséhez PPP-s program keretében.

60. A maganbérletek adoztatdasdt dsszhangba kell hozni a szocidlis bérletek tamogatdasdval.
A lakastarsasagokon keresztiil bérbe adott lakasok esetében az adot el kell engedni,
amennyiben a jelenlegi ,,fekete”, adot megkeriilé lakaskiadasi rendszer tovabb él, vagy az
adot csokkenteni kell (25%-r61 10%-ra), ha az addzas szigorodik. Epitményado esetében is
végig kell gondolni a szocidlis lakasok esetében nyujtandd kedvezményeket. Ugyanakkor
ezeket az adokiadasokat is szdmitasba kell venni a program koéltségei kozott.

61. A lakastarsasdagok szocidlis céllal bérbe adando lakdsok épitéséhez, vasdrlasdahoz
tamogatott hitelt kapnak, és hitelgarancidt vehetnek igénybe. Lakdstarsasagok beruhazdsi
tamogatasokat csak akkor vehetnek fel, ha vallaljak, hogy a megvdasdarolt vagy épitett
lakasaik tervezett lakbére nem haladja meg a helyi rendeletben definidlt kereteket. A
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lakastarsasagok beruhazasi tamogatasdanak célja, hogy hosszabb tavon is biztositva legyen a
kindlat. Beruhazdsi tamogatdst csak azok a lakdstarsasdagok kaphatnak, amelyek 10-20 évre
garantaljak, hogy a vasdrolt vagy épitett lakdsok a szocidlis szektorban maradnak.

62. Egy fenntarthat6 bérlakas rendszerben 0j bérlakasok épitésére is sziikség van. Mivel a
jelenlegi gazdasagi helyzetben az allami szféra rendelkezésére alld pénziigyi eréforrasok
szlikOsek, a bérlakas-szektor fejlesztésé¢hez nélkiilozhetetlen a magénszektor szerepvallalasa.
A szocialis bérlakas-szektor szabalyozasat ugy kell kialakitani, hogy 0sztonozze a megfeleld
szakmai hattérrel rendelkez6 maganbefektetdk piacra 1épését, lehetdvé téve (a redlis)
profitelvarasok realizalasat, ugyanakkor hatékonyabb gazdalkodashoz vezessen, mint a tisztan
allami/onkorményzati forrasokbol épitett ¢és ilizemeltetett bérlakasok. Ebben az esetben
ugyanis a szektorba juttatott allami forrasok is nagyobb hatékonysaggal hasznosulnak, mint a
jelenlegi rendszerben.

63. A szocidlis bérlakas-szektor esetében a piaci mechanizmusok, illetve a maganszféra
hatékonysdganak kiakndzasara jelenthetnek megoldast az in. PPP (Public-Private Partnership)
tipusi konstrukciok. A PPP projektek esetében a kozszolgaltatas nyujtasahoz kotédod
feladatokat az allam a megszokottnal nagyobb mértékben és komplexebb mddon bizza a
maganszektorra. Mivel a PPP tipusu egyiittmiikodések jellemzdje a viszonylag hosszu —
legalabb 15-20 éves — id6tav, igy a maganszféra nemcsak az infrastruktira létrehozasaban
(tervezésében €s megépitésében) vallal szerepet, hanem az iizemeltetés feleldssége is ra harul.
Tovabba — legalabb részben — a maganszféra szerepet vallal a projekt finanszirozdsaban is. A
szocidlis célu bérlakas projektekre olyan PPP konstrukcidt javaslunk, amelyben a befektetd
viseli az épitési-, €s a keresleti kockazatot, valamint részben a finanszirozas kockézatat. Ez azt
jelenti, hogy a befektetd megépiti, majd lizemelteti a bérhdzat, a beruhazast pedig —
esetlegesen allami tamogatas (beruhdzédsi tdmogatas, kamattimogatds, adokedvezmények,
stb.) igénybe vételével — maga finanszirozza. A befektetd kockazatkorébe tartozik a lakasok
feltoltése, illetve a bérhaz tulajdonlasanak kockazata. Az allami szektor a befektetdvel
megosztva viseli a finanszirozasi, valamint a szabdlyozasi kockéazatot. A finanszirozési
kockézat egy részének felvallaldsa a beruhdzdsi tdmogatason feliil a szocialisan
raszorultaknak juttatott, azok jovedelmi helyzetétdl fliggd lakbér-tdmogatds miikodtetését
jelenti. A szabalyozéasi kockéazat viselése azt feltételezi, hogy az allami szektornak
gondoskodnia kell a szektor-specifikus szabalyozdsok hossz tavl kiszdmithatdsagarol és
atlathatosagarol.

64. Szamos eddigi ez iranyu reformkisérlet maradt félbe amiatt, hogy a bérlakéasszektorba
belépd piaci szereplok hozamelvarasait csak olyan magas tamogatasi 6sszegek mellett lehetett
volna az allami szektor 4altal megcélzott lakbérszintekkel Osszeegyeztetni, amelyek
megfizetése nem volt realis. A piaci alapi bérlakasépités ugyanis bruttdé 2730 Ft/m2/hé
lakbérszint mellett tériil meg. Ekkor a beruhdzas finanszirozasa 30%-os onrésszel és 70%-o0s
hitellel torténik, a futamidé 15 év. A sajat toke utdn elvart hozam 20%, mig a hitelkamat
7,24%. A hitelfelvétel a Magyar Fejlesztési Bank bérlakasépités finanszirozasara inditott Uj
Magyarorszag (korabban ,,Sikeres Magyarorszagért”) Vallalkozasfejlesztési Hitelprogram 6.
hitelcélja keretében torténik. A tamogatasok novelése esetében (téketamogatas,
kamattamogatés) ez a lakbérszint csokkenthetd lenne:

1. beruhdzasi tamogatasként az Onkorméanyzat ingyen biztositja a beruhdzas
helyszinéiil szolgalo telket (ez kb. a beruhazasi koltségek 10%-a). Ekkor a befektetd
altal minimalisan elvart lakbér szintje brutté 2220 Ft/m2/hé.

2. az allam tovabbi 15%-o0s beruhazasi tamogatast ny(jt. Ekkor a befektetd altal elvart
lakbér brutté 1670 Ft/m2/ho értékre csokken.



3. a toketamogatasok mellett az allam 50%-os kamattdmogatast is nyujt a
befektetdnek. A kamat szintje ekkor 3,62%-ra csokken, a kamattamogatés jelenértéke
132 m Ft (0sszege az elsé évben 23 m Ft, az utols6 évben 2 m Ft). A lakbér ekkor
1370 Ft/m2/h6. Ezekhez az egyes lakbérszintekhez kapcsolodd lakbér-tamogatési
igény tovabbi, lakdsonként 20-50 ezer Ft lenne havonta.

65. Mivel ezek a tdmogatasi szintek a jelenlegi piaci feltételek kozott talsagosan magasak, a
PPP-s programok helyett az uj bérlakasépités onkormanyzati tulajdonban 1lévo
lakadstarsasdagokon keresztiil kisérleti jelleggel kell, hogy megvaldsuljon. Amennyiben az
Oonkormanyzat valositja meg a bérlakasépitést, akkor a beruhazas finanszirozasanak onrészét
adja az Osszkozmlives épitési telek, amely a beruhazas értékének 17%-at teszi ki. Ezen tul a
hitelfeltételek és a kapcsolédd kamattdmogatasok fiiggvényében az alabbi lakbérszinteket
eredményezd lakasépités valosithaté meg, az MFB Onkorményzatok szamara elérhetd Sikeres
Magyarorszagért Bérlakas Hitelprogramja keretén beliill (a maximum futamiddé 25 év, az
onrész min. 10%):

1. Hitelkamat: 6,49%, futamid6:25 év, hitelarany:83%. Lakbér: nettdo 1150 Ft/m2/ho,
bruttd 1380 Ft/m2/ho

2. Tovabbi 50%-0s kamattamogatds esetén a hitelkamat 3,24%. A kamattamogatas
Osszege évente csokkend terhet jelent a koltségvetésnek, az elsé évben 26 m Ft, a 25.
évben 6 m Ft. A kamattdmogatas nettd jelenértéke 221 m Ft. A lakbér: nett6 850
Ft/m2/ho, brutté 1020 Ft/m2/ho

3. Amennyiben egy 15%-o0s allami téketdmogatéas kapcsolodik a konstrukcidhoz, (145
m Ft), de nincs kamattdmogatas (azaz hitelkamat: 6,49%, futamidd:25 év, hitelarany:
68%), a lakbér: nettdo 970 Ft/m2/ho, bruttd 1164 Ft/m2/ho

Ezek a konstrukcidk a piaci bérlakds-épités eredményeként létrejovi lakbérek szintjénél 40-
10%-kal kedvezobbek.

3.4 A bérlakasprogram elinditisanak javasolt Iépései, iitemezés és koltségei

66. A szocialis bérlakdsprogram egyrészt a jogi-intézményi kornyezet valtoztatisat jelenti,
ami nagyban érinti a tervezett lakaskodexet €s szamos adoligyi jogszabaly modositasat,
masrészt a lakbér-tdimogatdsi program lakastarsasdgok kozvetitésével vald beinditdsat. A
kormanyzat régota elkdtelezte magat a szocialis bérlakdsprogram inditasara, de az eddigi
Iépések nem hoztak érzékelhetdé valtozast. Egy politikailag védhetd program redlis
nagysdgrendje a 2009-2010-es évekre osszesen 5000 szocidlis bérlakdas behozdsa a
rendszerbe, aminek a koltségei becsléseink szerint a harmadik évtol kezdve 900 millio Ft
(180 ezer Ft/év/lakas), de az els6 két évben ennél joval kevesebb, a 2 éves id6szakra dsszesen
kb. 600 milli6 Ft. Amennyiben a rendszer jogi és intézményi feltételei kikristalyosodtak,
akkor lehetséges a volumen évi 5000 lakdsra valo névelése. Az j tomeges bérlakas épitési
PPP-s programok feltételei nincsenek meg, ezért csak kisérleti jelleggel, dnkormanyzati
lakastarsasdgok keretei kozott javasoljuk elinditani 1) bérlakdsok épitését. A szocialis
bérlakasprogram koltségeit részben a lakasépitési kedvezmény atalakitdsa révén nyert
forrasok finanszirozzak.

67. A bérlakdsprogram elso lépése a jogszabdlyi hattér kialakitdsa: szocialis lakasbérleti
szerzOdések jogi feltételeinek meghatdrozasa (gy mint a jogosultsag, az elosztas, a szerz6dés
minimalis idejének ¢és a maximalis lakbéreknek a meghatarozasa, a lakbérek
megvaltoztatadsanak ¢és a bérleti szerzodés felmondési szabalyainak kialakitasa, lakohely
bejelentkezési szabalyok, valamint a bérleti szektoron beliili rossz bérlok ,,BAR” listajanak
felallitasanak feltételei), a lakasok elosztasanak szabalyai, nevezetesen a névjegyzek formai €s
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tartalmi el6irdsai, a lakastarsasagok miikodési engedélyezésének eldirasai. Ez a feladat érinti a
lakaskodex modositdsat, de nem feltétleniil kell a programnak megvarnia az 0j lakaskodex
parlamenti elfogadésat.

68. A 2005-t6] érvényes, de nem mikodo lakbér-tamogatdsi rendszert modositani kell®> A
tovabbiakban is az Onkormanyzatok palydzzédk meg a lakbér-timogatési kereteket (10000
Ft/lakas/ho), amit sajat forrassal kiegészitve (atlagban 5000 Ft/hd/lakés) a lakastarsasagokon
keresztiil itélnek oda a szocialisan raszoruld bérlének. A jogosultsag felsé jovedelmi hatara az
oregségi nyugdij minimum 250%-a, de a tdmogatas nagysagat az egységes lakbér timogatasi
(rés) képlet hatdrozza meg: a tdmogatds a haztartas jovedelmének 10%-a feletti, a normativ
lakéasfogyasztas szerint megallapitott lakbérkiadast fedezi, varhatoan datlagosan a lakbér 20%-
dnak felel majd meg, de nem lehet tobb mint a lakbér 70%-a. Az dnkormanyzatok évente a
keretdsszegen beliil maradva elszdmolnak a program koltségeivel. A koncepcidban javasolt
normativ tdmogatasi rendszer 2010 utan keriilne bevezetésre.

69. Az onkormanyzatok meghirdetik a programot a potencidlis lakdstarsasagok szamdra
(koztiik szerepelhet a sajat cégiik), akik vallalva a lakastarsasag muikodési feltételeit (a
szocialis bérlakdsok atlathatd, elkiilonitett kezelése— az OTM altal engedélyezett mddon)
jogosulttd valnak arra, hogy kozvetitsenek lakasokat. A lakastarsasagok 10-15%-os kozvetitoi
dijat szamolhatnak fel. A névjegyzéken szerepld adott lakasokra (ismert lakbérek és
tamogatasi feltételek mellett) beadott igények kozott 50%-ban az onkormanyzat, 50%-ban a
lakéastarsasadg valasztja ki a bérléket. A program 2009 elsé felében elindithatd, ami redlisan
2009-ben és 2010-ben 5000 lakas bekapcsolasat jelenti a szocidlis bérlakasszektorba. Ennek a
varhato, a kozponti koltségvetést terheld koltsége az elsd két évre Gsszesen 375 millid Ft
(mivel a program 2009-es év masodik felében indul be), az 6nkormanyzatokat terheld koltség
pedig 188 millio Ft a két évre. A program mitkddtetése, a lakastarsasagok kozvetitdi dijait is
beszdmolva, két évre Osszesen mintegy 570 millio Ft. A tovabbi évekre minden 5 ezer
szocialis bérlakas lakbér-tdmogatasa 6sszesen évente 900 millié Ft-ba keriil.

70. A munkaiigyi kozpontok bérlokijelolési joggal rendelkeznének, amely olyan lakasokra
értelmezhetd, ahova mas telepiilésekrél az adott telepiilésre koltozoket helyezhetnének el.
Ezekben az esetekben a timogatas onkormanyzati részének 80%-at a Munkaiigyi K6zpontok
fedeznék.

71. Az uj bérlakasépités lehetiségeinek feltarasa érdekében 2-3 Onkormanyzat esetében
kisérleti programot kell inditani, amely keretén beliil kiilfoldi (pl. osztrdk és holland)
tapasztalatokat is felhasznalva koriilbeliil 200-250 uj lakés épiilne. A telket a palyazat alapjan
kivélasztott onkormanyzat adné a projekthez, a hitelt az MFB biztositand kereskedelmi bank
kozvetitésével, a lakasbérlet szabalyai pedig kovetnék a javasolt ) kozosségi szocialis
bérlakas modellt (lakbérek, névjegyzék, lakbér-timogatas). A program koltsége 2009 és 2010-
es években 400-500 milli6 Ft.

*A jelenlegi rendszerben 6nkormanyzatok palyazhatnak lakbértamogatasra (7000 Ft/lakas/ho, de a maximum a lakbér 30 %-a). A feltételek
nagyon szigoruak: a haztartas egy fore jutd jovedelme a nyugdijminimum 150 %-4nal nem lehet tobb, csak gyerekes csaladok kaphatjak, és
ami leginkabb visszarettenti a magantulajdonosokat a részvételt6l az az, hogy az 6nkormanyzat ,,a bérleti szerzodés és a bérbeado irasbeli
hozzéjarulasa alapjan tajékoztatja az allami adohatosag teriiletileg illetékes igazgatosagat a bérbeadd addazonositod adatairdl”.
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4 Atmeneti szocialis lakasellatas (szocialis szallasok): intézményi
feltételek és javaslatok

4.1 A szocialis szallasok kialakitasanak hattere

72. A jelenlegi lakdsrendszer és lakhatdsi tamogatdsi rendszer nem biztositja hatékonyan a
lakhatas elvesztésének megelozését, illetve a hajléktalanok tarsadalmi reintegrdciojat. A
jelenleg miikddd szocidlis intézményrendszerben a hajléktalansagot megel6zo, illetve az
onnan kivezetd intézményi formakbol (hajléktalanok atmeneti szélldsa, csalddok atmeneti
otthona, krizis-lakasok) nem biztositott a visszajutas lehetdsége a lakasszektorba a jelenlegi
szocidlis bérlakas-szektor igen sziik kapacitdsa, illetve a maganbérleti szektorhoz jard
megfeleld tamogatasi formak hidnya miatt. Ezen kiviil a lakas elvesztésének
megakadalyozasat célzd tdmogatdsi formak (lakasfenntartasi tdmogatds, adossagkezelési
tamogatas) sem miikodnek kell6 hatékonysaggal (sem a tulajdonosi, sem a szocialis, illetve a
magan bérlakés-szektorban).

73. Felismerve a jelenlegi intézményi ¢és tamogatasi rendszer diszfunkcioit, elsdsorban a
hajléktalan ellatd rendszer keretében torténtek kisérletek ujfajta programok bevezetésére. A
2005-2006-ban palyazati rendszerben megvaldsulo ,,tAmogatott lakhatasi program” az 6nalld
¢letvitelre képessé tehetd hajléktalanok maganbérleti piacon vald lakasbérléséhez nyujtott
lakhatasi tamogatast és szocialis szolgaltatast. A masfél éves programba tobb mint 1000 6
keriilt be, az egy fore jutd éves (lakhatdsi és szocialis munkat finansziroz6) tdmogatas
legfeljebb 300 ezer Ft volt, ami az atmeneti széallasokhoz jar6 548 ezer Ft normativahoz
képest lényegesen alacsonyabb Osszeg. A program eredményei alapjan mar sziilettek
javaslatok annak tovabbvitelére és rendszerszeriivé tételére.

4.2 A szocialis szallasok kialakitasanak szervezeti megolddsai

74. A fentiek alapjan tehat sziikség van olyan rugalmasabb tdmogatott lakhatasi formak
kialakitdsara, melyek a lakhatidssal nem rendelkezdk, illetve lakhatdsukban veszélyeztettek
részére megoldast nyujtanak annak érdekében, hogy ezek a csoportok visszailleszkedhessenek
a stabil, 6nallo lakhatasi formékba. A szocidlis szallas ellatdsi forma ezt a célt szolgalja.
Ugyanakkor hosszabb tavon a szocidlis szallasnak illeszkednie kell egy olyan Iépcsidzetes
kivezetési, prevencios rendszerbe, mely tobb fokozatu kivezetést, megelozést biztosit a
hajléktalansag és az onallo lakhatds kézott. Ennek a rendszernek az elemei: krizisellatas,
bentlakasos intézmények, kiilsé férdhelyes intézményi ellatasok, szocialis szallas, kdzosségi
szocialis bérlakas-szektor, mely utobbi mar 6ndllo lakhatasi format jelent, melyhez csupan
anyagi tamogatas jarul. Fontos azonban hangsulyozni, hogy a szocialis szallds szektor
létrehozasa nem helyettesitheti a szocidlis bérlakas-szektorban (és a tulajdonosi szektorban) a
hatralékossdg ¢s lakdsvesztés megeldzésére iranyuld programok maindl hatékonyabb
mikddtetését.

75. A szocidlis szdllas egy dtmeneti formadt jelent az intézményi ellatas (illetve a szocidlis
rendszerbol valo kiesés, pl. hajléktalansag) és a kozosségi szocidlis bérlakas-szektor kozott.
Ugyanakkor (mdar/még) nem intézményes ellatdasi forma, célcsoportjdat azok jelentik, akik
aktiv, személyre szabott szocidlis segitséggel képessé tehetok arra, hogy reintegralodjanak a
normadl lakdsrendszerbe. A szocialis szallas szektorba két mdodon lehet bekeriilni: egyrészt a
hajléktalansagbol valo kivezetés részeként, masrészt hatralékossdg miatt a kozdsségi szocialis
bérlakas rendszerbdl valo kiesés kovetkeztében. Az ellatasi forma Iépcsdzetes bevezetését
javasoljuk. Els6 Iépcsdben a kozdsségi szocidlis bérlakashoz kapcsoldddan, majd egy késobbi
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fazisban a hajléktalan-ellatasi formaba javasoljuk integralni a hajléktalansagbdl kivezetd
tamogatott lakasbérlést célzé programokat.

76. A szocialis szallas un. kotelezettséggel jaro tamogatdsi forma, ami az ellatott szdmara
nagyobb szabadsagot (szélesebb valasztdsi, dontési lehetdségeket) jelent, mint az intézményi
ellatas, de a szolgaltatast mitkodtetd szocidlis szervezettel valo kotelezd egytittmiikddéssel jar
az lgyfél részérdl, mely egylittmiikddés szigoru korlatokat tartalmaz (az ellatott részletesen
meghatarozott kotelezettségeit, pl. haztartas gazdalkodas és viselkedési normak terén) a
kozosségi szocialis bérlakas szektorhoz képest.

77. A szocialis szallashoz nyujtott tdimogatas egyrészt tartalmaz egy lakhatdsi elemet, mely a
lakbér és egyéb kapcsolodd koltségek (pl. kaucid) kifizetéséhez nyujt anyagi segitséget,
valamint egy szocidlis munkdt magaba foglalo szolgaltatdsi elemet, mely az 0nalld
¢letvitelre késziti fel az ligyfeleket. A szocidlis munkanak személyre szabottnak kell lennie,
fel kell mérnie, hogy az ligyfélnek milyen tipusu segitségre van sziiksége, és ennek
megfelelden kell a klienst mas szolgéltatasi és egyéb tipusu programokba, tamogatdsokba
bekapcsolnia (pl. egészségiigyi, foglalkoztatdsi programok, lakasfenntartasi tamogatas
biztositasa) és kovetnie, hogy az ligyfél eleget tesz-e az egyiittmiikodési megallapodasnak. A
szocialis szolgaltatdsnak tovabba egy utokovetési elemet is kell tartalmaznia az 06nalld
lakhatasbol valo ujboli kiesés megeldzése érdekében.

78. A szocialis szallas legfeljebb két évig biztositja a tdmogatott lakhatési lehetdséget a
raszoruloknak. Az ellatds egyediilallok esetében azt jelenti, hogy egy lakdsban, a lakas
méretétdl fliggden 2-3 ember is lakhat, mig gyermekes csaladok esetében kiilon lakas jar. Ha
két év utan sem képes az ligyfél az 6nallo ¢életvitel kialakitasara, akkor a tobb 1épcsds ellatasi
rendszer mas forméjaba kell atkertilnie.

79. Szocidlis szalldas tipusa ellatdst miikodtethetnek  onkormdnyzati  szocidlis
szervezetek/intézmények és non-profit szervezetek, amennyiben eleget tesznek a torvényi
szabalyozasban meghatarozott feltételeknek. A szocialis szallas szektorban 1évd lakasok (1)
lehetnek a tAmogatast miikodtetd szervezet tulajdondban, (2) lehetnek erre a célra fenntartott
onkormanyzati bérlakasok, melyeket az Oonkormanyzat a szocidlis szervezetnek bérbe ad,
illetve annak rendelkezésére bocsat, illetve (3) a magéanbérleti piacrdl is bérelheték lakasok
erre a célra. Az ellatdsban részesiild iigyfél bérleti jogviszonyban all vagy az ellatéast
mikddtetd szocidlis szervezettel (mely tulajdonolja, illetve bérli a lakast), vagy kozvetleniil a
lakas bérbeadojaval.

80. A szocidlis szallds kapacitasanak nagysagat a haztartdsok szamdnak tekintetében
kozéptavon a mindenkori kozdsségi szocidlis bérlakds allomany 4%-4ban célszerii
meghatdrozni, ami a hosszabb tavon elérendd 300 ezer lakasos kozosségi bérlakéas allomany
esetén 12 ezer haztartds szamara nyujt segitséget (ami azonban kevesebb szamu lakast jelent,
mivel egyediilallok esetén tobben is lakhatnak egy lakasban).

4.3 A szocidlis szdllasok kialakitasanak javasolt lépései, iitemezése és
koltségei

81. A szocidlis szallasok teriiletén, amelynek komoly elézményei vannak a hajléktalan
ellatasban, elsGsorban az intézményi rendszer kiépitése lehet rovidtavon redlis. A szocialis
szallasok javasolt rendszere alapvetden a hajléktalan ellatdshoz ¢és a hatralékkezelési
programokhoz tartozik, a szocidlis bérlakds rendszer tovabbfejlesztése szempontjabol
elsdsorban egy garancidlis tényezdként jon szOba. Azt garantdlja, hogy a rendszerbe bekeriilt
nem-fizetok okozta kockdzatot a kormdnyzat (és az onkormadnyzat) részben vagy egészében
atvallalja. (A feladat a szocialis bérlakdsokban a fizetési fegyelem javitasa, ¢s a befektetett
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forrasok kockazatainak csokkentése.). Fontos, hogy a szocialis széllas, és igy az chhez
kapcsolodd kozponti finanszirozads is, csak az ujonnan létrejové kozosségi szocidlis
bérlakasszektorbol kikeriilok elhelyezésére haszndlhato fel, annak elkeriilése érdekében,
hogy az Onkormanyzatok a sajat bérlakasszektorukbol a bérldket a szocialis széllasba
»atcsoportositsak™.

82. A szocidlis szallas jogi hatterét biztositani kell nem csak a Szocidlis torvényben, hanem a
Lakastorvényben is.

83. A szocidlis széllas kapacitasanak nagysagat a haztartasok szdmanak tekintetében
kozéptavon a mindenkori kozosségi szocialis bérlakds allomany 4%-dban célszer
meghatarozni. 2009-2010-ben, a kozOsségi szocidlis bérlakésallomany kiépiilésével
parhuzamosan, mintegy 200-300 haztartast befogadd kapacitas kerettel indul a kisérleti
program. 2011 ¢és 2020 kozott kifejezetten a kdzosségi szocidlis bérlakasokhoz kapcsolodd
kapacitas tovabb noOvekszik az 1) kozosségi bérlakdsszektor nodvekedési litemének
megfelelden. Javasoljuk a hajléktalansagbdl kivezetd tdmogatott lakéasbérlést célzo
programokat is a szocidlis szallas ellatasi formdjaba integralni, de ennek koltségvetési
vonzatat itt nem becsiiljiik meg.

84. A szocidlis szallas finanszirozdasa tartalmazza mind a lakbér-tamogatdsi elemet, mind a
szocidlis munka koltségeit, tehat a két tipusu tdmogatasi format egy finanszirozasi rendszerbe
kell foglalni annak érdekében, hogy azok integraltsdga biztositva legyen. Az ellatasnak
kozponti finanszirozdsunak kell lennie, amihez az onkormadnyzatnak 30% tarsfinanszirozdst
kell adnia. A finanszirozds egy meghatarozott keretosszegbdl torténik, zart végl
finanszirozasi rendszerben. Az egyes Onkormanyzatokra jutd keretosszeget helyi
sajatossagok, igények alapjan (kozosségi szocidlis szektor nagysdga, a lakhatdsukban
veszélyeztettek szama, kilépésre képes hajléktalanok szama alapjan) hatarozzék meg, amely a
tényleges felhasznélés alapjan hivhato le.

85. A fenti litemezés forrasigényének meghatdrozasdhoz a tamogatott lakhatasi program
fajlagos koltségeivel szdmolunk (egy haztartasra évi 240 ezer Ft lakbér-tamogatas és 60 ezer
Ft szocialis munka koltsége). Eszerint 2009-2010-ben, azaz a program els6é két évében a teljes
koltség kb. 75-90 millié Ft, azt feltételezve, hogy a szocidlis szallasként miikodd lakasok
allomanya fokozatosan boviil.

5 A lakastulajdonhoz Kkapcsolodo tamogatasok alacsony
jovedelmii csoportok korében

5.1 A tulajdoni tamogatdsok nagysagrendje

86. A lakastamogatasok tobbsége ma a tulajdoni szektorhoz kapcsolddik, részben a
tulajdonszerzéshez, részben a  magantulajdonban 1évé  lakasok  felujitasahoz,
korszerlsitéséhez. A programok szocidlis szempontbdl nem kelléen célzottak, bar
tartalmaznak csoportos célzast lehetové tévo elemeket, mint a gyerekszam, lakasnagysag,
»elsd lakas” stb., de ezeknek a célzasoknak a hatékonysdga megkérddjelezhets. A
lakastulajdonhoz kapcsolddo tdmogatasi rendszer szinte atlathatatlan, feltételei bonyolultak,
hatdsai kovethetetlenek. Hosszabb tavon az dltaldnos, alanyi jogon jaro, regressziv
tamogatdasokat fokozatosan le kell épiteni ahhoz, hogy a kozpénzek felhaszndlasanak
hatékonysdagat noveljiik.

87. A lakasrendszerben a lakashitel timogatasok koltsége (130 md Ft 2007-ben) meghaladta a
teljes segélyezés (a jovedelemi €s vagyoni helyzethez kotott pénzbeni juttatdsok) koltségét. A
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lakashitel allomany pedig 200 md Ft-r61 3000 md Ft f61é emelkedett 2000-2008 kozott, és igy
meghaladta a GDP 10%-at. Az utobbi két-hdarom évben a hitelezési piac dtrajzoloddsa zajlik:
a hiteldllomdny belsé dsszetétele megviltozott. Ujabb allami tamogatast hiteleket a piacon
gyakorlatilag nem vesznek fel, hiszen hasonl6 megfizethetdségi mutatokkal eldallitott piaci
alapu pl. deviza-alapu hitelek elhoditottdk a keresletet. Ennek hatidsara hossza tavon a
lakaspolitikai forrasok eldre elkotelezett felhasznélasi volumene is csokkenni fog. Az dltaldnos
kamattamogatasi konstrukcio fenntartdsa tehdt nem indokolt, javasoljuk ennek megsziintetéset.
Az elemzdk szerint jelentds megtakaritdsok nem érhetdek el a konstrukcié megsziintetésével, de ha
a jelenlegi kiils6é gazdasagi feltételek valtoznak, akkor a konstrukcid ujra népszerivé valhat, ami
lakaspolitikai szempontbol nem indokolt. A Fészekraké programban elinditott allami
hitelgarancia vallalas 2007 végéig kozel harom év alatt 6sszesen 35 000 csalad hitelfelvételét
segitette 205 md Ft hitelvolumenben. A program értékelése még nem tortént meg, de
hosszabb tavon javasolhaté a program kiterjesitése, a jelenlegi lakdshitel
kamattamogatdasok felvaltisa a kivalasztott csoportok részére nyujtott garancidval.

88. A lakasépitési kedvezmény a mai tdmogatasi rendszerben jelent6s (2007-ben 40 md Ft)
nagysagrendet képvisel. Ezt egésziti ki a Fészekrakd program nagysagrendileg 10 md Ft-ot
kitevé Fiatalok Lakasépitési Kedvezménye, ami egyiittesen 50 md Ft nagysaga
tOketdmogatast jelent a lakdsrendszerben. A lakésépitési kedvezményt 2007-ben Osszesen
mintegy 24 600 {0 vette igénybe, a tdmogatds atlagos Osszege 1,75 millio Ft. A fiatalok
otthonteremtési tamogatdasa 2007-ben 10,7 ezer csalad lakasvasarlasat segitette, az éves tamogatas
Osszege 11,1 md Ft, egy csaladra jutd atlagos Osszege pedig 1,1 m Ft volt. A jelenlegi
toketamogatasi konstrukciok mas-mas kedvezd ¢és kedvezodtlen hatdssal birnak az egyes
célcsoportokra: a lakasépitési kedvezmény (,,szocpol”) egyik kedvezdtlen hatdsa, hogy az
onrésszel alig (vagy nem) rendelkezd, tipikusan hatranyos helyzetii héaztartasokat olyan
lakéspiaci szegmensekben stabilizélja, amelyek a kedvezdétlen munkaerd piact, hatranyos
térségekre, avagy pl. elszegényedd kistelepiilésekre jellemzok. Ebbdl a lakashelyzetbdl a
tovabblépés nehézkes, ha egyaltalan lehetséges. A Fészekrako programban a (kedvezmény
fele 0sszegét kitevo, ,,félszocpol”) tamogatas kiterjesztése hasznalt lakasokra sok haztartast
hozzasegitett egy addig nem tamogatott tipusu mobilitashoz a lakéspiacon beliil, de a belépést
a piacra csak azok esetén teszi lehetdvé, akiknek hdztartds gazdalkodasa (és a szélesebb
csalad tamogatésa) és egyébként a hitelfelvevi-képessége ezt a 1épést kiegésziti és eldsegiti.
Ezeket a nem EU konform timogatisokat hosszu tivon adat kell alakitani célzott
toketamogatdasokkd.

89. A 2001. utan kezd6dd panelprogramnak vitathatatlan pozitiv vonasa, hogy az addig
sikertelen, hasonld (bar kisebb tamogatottsagu) programokkal6 szemben beinditotta a
lakotelepi épiiletek esetében a felujitasi, korszeriisitési beruhdzdsokat. A 2005-ben
megjelend Panel Plusz program kovetkeztében megkdzelitleg a teljes lakotelep allomany
15%-a valamilyen mértékben megtjult. Az atlagosan 226 ezres Ft-os allami tdmogatas
Osszege pedig azt mutatja, hogy lakdsonként megkozelitdleg 700 ezer forint értékben
végeztek energiatakarékos felujitdsi munkdalatokat. Bar ez az egyik legsikeresebb
lakasprogram a 2000 utani lakaspolitikaban, az alkalmazott tamogatdsi konstrukciot feliil
kell vizsgalni, mert az iitkozik az EU-s jogszabdlyokba, hiszen sérti a versenyjogi
eldirasokat.

90. A lakas-takarékpénztdri szerzodésekhez kapcsolodo tamogatdisok 2005-re ténylegesen
113 milliard Ft-nyi megtakaritas tamogatasat jelentették. 2006-ban mar 14 md Ft, 2007-ben
18 md Ft allami tdmogatas kapcsolodott a konstrukcidhoz. Problematikus, hogy a hitelezési

® Az iparositott technologiaval épiilt épiiletek felujitasanak tdmogatésara a kilencvenes évek kozepe ota léteztek programok, ilyen volt pl. az
un. német hitel.
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piacon megjelend specialis pénziigyi technikdk révén a lakastakarékok eldre lehivhatova
teszik a tdmogatasokat, igy tulajdonképpen a tdmogatds eredeti célja, a lakéascélu
megtakaritasra vald 6sztonzés, csorbat szenved. Tovabbi negativuma a konstrukcionak, hogy
elsdsorban a kozéposztily tagjai €élnek a lehetdséggel, vagyis az alacsonyabb jovedelmiiek
lakéshoz kapcsolddd beruhdzasait nem segiti kellden. Mindezek alapjan célszerlinek
mutatkozik a nagyobb timogatisi mértéket egyes kiemelt felhaszndldsi teriiletekre
koncentralni, mint pl. a lakéépiilet felujitas (pl. a panelprogram keretén beliil), illetve
infrastruktura fejlesztés teriiletén, mig mas teriileteken a timogatast csokkenteni kellene.

5.2 A tulajdoni tamogatdasok dtalakitasanak javasolt lépései, iitemezése és
koltség kihatdsai

91. A tulajdoni tdmogatasok teriiletén az eldre lekotott tdmogatasok nagysagrendje
meghatdrozo, ezért a tamogatasi rendszer atalakitdsanak forrdsa a Fiatalok Otthonteremtési
Tamogatasanak kiterjesztése és ezzel egyidejlileg a lakéasépitési kedvezmény megsziintetése,
valamint a lakéstakarék-pénztdraknak nyujtott tdmogatasok radikalis csokkentése, ami
lehetéséget ad az alacsony jovedelmi haztartasok lakasépitési, vasarlasi és lakasbovitési
tdmogatasdnak egy hiteltorlesztési tamogatéassal torténd kiegészitésére, valamint a szegregalt
telepek felszamolasi programjanak felgyorsitasara. A lakdtelepi specialis tdmogatasok
miitkodoképességének eldsegitése érdekében a hiteltdrlesztési tdmogatdst az arra jogosult
raszoruld haztartdsok a késdbbieckben a megemelkedett kdzos koltség tdmogatasaként a
lakasfenntartasi tamogatdsba beépitve kapnak meg.

92. A tulajdoni szektorhoz kapcsolodd tdmogatasok atalakitdsa soran cél, hogy egy
attekinthetdbb és célzottabb rendszer j6jjon létre. Javasoljuk, hogy a lakdsépitési
kedvezmény sziinjon meg 2010-ben, és az uj lakas vasdarlasahoz/épitéséhez ugyanolyan
tamogatdasok jarjanak, mint a Fiatalok Otthonteremtési Tamogatasanak esetében. E7
koriilbeliil évi 14-16 milliard Ft megtakaritast jelent. Javasoljuk a jogosultsagi korhatar
35-rol 40 évre emelését. Javasoljuk tovabbd a lakdstakarék-pénztirak tamogatdasanak
mérséklését, a mai betétként elhelyezett 6sszeg 15%-ara, de maximum évente 37500 Ft-ra, a
tarsashdzak és lakdsszovetkezetek tdmogatasi rendszerének érintése nélkiil. A lakastakarékok
tamogatasanak csokkentése (a tdmogatas szabalyainak 2009-ben torténé modositasa)
ugyanakkor csak hosszabb tdvon, kb. a negyedik év utdn jar majd kb. 6-8 milliard Ft
megtakaritassal. A két forrds koriilbeliil évi 17-25 milliard Ft-ot szabadit fel. Ez a
megtakaritas finanszirozza a javasolt 0j programokat a bérlakas-szektorban és a tulajdoni
szektorban.

93. A koltségvetés kamatterheinek csokkentése érdekében két tovabbi beavatkozas lehetséges,
egyrészt a hiteltamogatasok megsziintetése, masrészt a meglévd tamogatott hitelallomany
elétorlesztésének osztonzése.” Javasoljuk a hiteltamogatdasok megsziintetését, amely révén
tovabbi mintegy 10-15 md Ft koltségvetési forrds szabadulhatna fel szocidlisan célzottabb
programok szamdra. (Ha a tdimogatds megsziintetése 2008 eleje lett volna, akkor 2008-ban
5,2 md Ft, a rdkovetkezd két évben 9,8 md, illetve 12,1 md Ft, majd 2011-ben 9,1 md Ft
megtakaritas lett volna elérhetd.) A tdmogatas megsziintetésének kdvetkeztében a devizahitel
felvétel tovabb novekedne, amely tovabb noveli a haztartdsok devizaban valo
eladosodottsagat. A vallalkozoi hitelek kamattdmogatdsdnak megsziintetése elsdsorban a kis-
¢és kozépvallalkozasokat (KKV) érinti, hiszen a nagyvallalkozdsok mar ma is inkabb a csak 2-

7 Ebben a pontban tamaszkodtunk a ,,Hatasvizsgalat ,,A tamogatott hitelt korabban felvevok dsztonzése el6torlesztésre” cimii javaslat
vérhaté hatésairél. Kézfeladatok feliilvizsgalata (OTM-04)” és ,,A lakascélu ingatlan véasarlasahoz adhaté allami kamattdmogatés (tmogatott
forint hitel konstrukcié) csokkenetése/megsziintetése az Gijonnan felvett hitelek vonatkozasaban” varhat6 hatasairol (OTM-05) cimii anyagok
kovetkeztetésire.
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3%-kal magasabb kamatu piaci hiteleket veszik igénybe, a tdmogatott hitelek lassubb és
bonyolultabb ligyintézése miatt. A KKV-k szdmdra viszont a piaci hitelek sokkal
kedvezdtlenebbek, ezért Ok jobban igénybe veszik a tamogatott hiteleket. A vallalkozok
viszont nem preferdljak a devizahiteleket, mert a rovid futamidejii hiteleknél az esetleges
arfolyamromlds mind a vallalkozoknak, mind a banknak til nagy kockazatot jelent. A
vallalkoz6i hiteltamogatds megsziintetésekor a még fenndlld hitelallomanyhoz ko6tédo
tamogatas 2008-ban 4,9 md Ft, majd 1,7 illetve 0,6 md Ft, 2011-ben mar csak 0,1 md Ft
koltségvetési kiadast jelentene. Az dalloméany-bdviilés elmaraddsa miatt koltségvetés
megtakaritasa 2011-ben 3,2 md Ft-ra becsiilhetd, mig eldtte valdo két évben valamivel
magasabb, 4-5 md Ft. Nem javasoljuk azonban a tdmogatas megsziintetését a szocidlis céllal
hasznosul6 lakésallomany vallalkozéi épitésével kapcsolatban. Tekintettel arra, hogy a
tdmogatasok volumenének csokkenésével a konvergencia program mar szdmol, igy az innen
felszabadulo  forrasokkal nem szamolunk a javasolt programok finanszirozdsi
lehetoségeinek dttekintésekor.

94. Nem javasoljuk a meglévo, tamogatott hitelek elotorlesztésének osztonzését egyrészt
egy egyszeri kiadast jelentene a koltségvetésnek, hiszen az eldtorlesztés €s az Gjhitel felvétel
dijat kellene atvallalnia a tdimogatott hitelek felvevoéitdl, hogy hitel kivaltasra 6sztondzze dket.
Mindkét tdmogatott hitelfajtdndl  (jelzdlog-kamatlevél tdmogatasit ¢és  kiegészitd
kamattamogatast) az el6torlesztésnek csak a 2003 decembere utan felvett hitelek esetében
van realitasa, mivel az ezel6tt felvett hitelek kamata tovabbra is kedvezobb, mint mas elérheto
konstrukcioké (vagy a megtakaritds nem olyan jelentds, hogy megérné uj hitel felvétele). A
lakossag azonban mar ma is évi 50-70 md Ft hitelallomanyt valt ki, ami 12-13 ezer db hitel
megsziinését jelenti. Ez évente 3,8-5,3 md Ft kamattdmogatas megtakaritdst eredményez
(7,5%-0s atlagos kamattamogatdssal szdmolva), ami azt jelenti, hogy 2011-re minden
beavatkozas nélkiil a felére csokken a kdzponti kdltségvetés kamattdmogatashoz kapcsolodo
terhe. Amennyiben jelzalogkamat-levél tamogatdsu és a kiegészitd kamattamogatasu hitelt
felvevok 10-10%-a €lne a tamogatott eldtorlesztés lehetdségével, akkor az elsé tdmogatas-
tipus esetén az eldtorlesztés-0sztonzésének éves koltségvetési terhe 1-1,8 md egyszeri koltség
lenne, mig a megtakaritas csak évi 0,8 md Ft, azaz a tdmogatds koltsége csak a masodik-
harmadik év utdn tériilne meg. A masodik tdmogatasi tipusu hitelek eldtorlesztési tamogatasa
esetén 1-1,9 md Ft-nyi kozponti koltségvetési teher éves 1,1 md Ft megtakaritast tenne
lehetdvé (azaz mar a masodik évben megtériil a tamogatas). Az eldtorlesztés dsztonzése
azonban a devizahitel dllomdny névekedésével jarna, hiszen a hiteleket mas hitelekkel
tudndk kivaltani a haztartdsok, ami allami kockézatot is jelenthet, hiszen felmeriil az dallami
felelosség vdllalas kérdése, ha tomegesen valnak fizetésképtelenné a haztartasok
kedvezodtlenebb gazdasagi helyzet esetén. Becslések szerint, ha a 2003 decembere utani
adosok 10%-a valtja ki hitelét devizahitellel, akkor a devizahitel allomany 49 md Ft-tal
novekszik.

95. A lakéashozjutasi tdmogatas csokkentésének hatasat javasoljuk kompenzalni az 0j lakdsok
vasarlasa esetében a hitelgarancia program kiterjesztésével a 40 éves korhatarig, ami
lehetdvé teszi, hogy a hitelekkel megvasarolt lakasok iranti lakédskereslet ne csokkenjen
szamottevoen. Ennek becsiilt koltsége 3 évre mintegy 2-3 milliard Ft.

96. Egy tovabbi javasolt tdmogatas, az alacsony jovedelmii haztartdsok lakashoz jutdsat
elOsegito hiteltorlesztés tamogatdsi program ugyanazt a kort célozza meg, mint a szocidlis
bérlakasprogram, de a szocidlis bérlakas-kindlat helyi korldatai miatt az onkormadnyzat ugy
donthet, hogy bérlakdasprogram mellett a lakdstulajdon szerzését (beleértve az épitést,
bovitést, lakdsvdsarlast, de a felujitist mar nem) tamogatja. A feltételeket a jogosultsagi
hatarokat meghataroz6 keretszabalyozason beliill a helyi Onkormanyzat alakitja ki, de
szerepelni kell kozottiik, hogy az igényld legalabb egy éves munkaviszonnyal rendelkezzen,
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¢s a haztartdsnak ne legyen hatraléka. A hiteltorlesztési tdmogatds részletes szabalyai a
lakbér-tamogatas logikajat kovetik. A tdmogatds mértéke varhatéan a torlesztés 20%-anak
felel majd meg, de nem lehet tobb mint a torlesztés 70%-a. A tdmogatas koltségét az
onkorméanyzatok ¢és a kozponti korméanyzat kozdsen fizeti, 1/3-2/3 megosztasban. A
tamogatasi program az elsé években palyazati rendszerben miikddik. Becslésiink szerint ez
5000 haztartds tamogatasat jelenti évi 900 milli6 Ft Osszegben, ami atlagosan 5 éves
tamogatasi idészakkal szamolva évi 4,5 milliard Ft-ra nd.

97. Komplex telepiilésfejlesztési stratégia keretei kozott fel kell gyorsitani a szegregalt varosi
és falusi telepek felszamoldsat, olyan programok keretei kozott, amelyek a lakoteriilet
fizikai és szocidlis problémadit egyszerre kezelik. A tamogatasnak a megfelelden eldkészitett,
megalapozott, helyi és térségi partnerségre és a célcsoport bevonasara épiild, az integraciot
er6sitdé helyi — és kistelepiilések esetén kistérségi — projektek megvalositasat kell
elosegiteniiik. A fenntarthatésdgot meg kell erdsiteni az oktatdsi, foglalkoztatasi ¢és
jovedelemhez juttatdsi elemek hangsilyozasan keresztil. Ezen tal az eredményeket
folyamatos szocialis munkéaval, a milkodtetési kiadasok kiegészitésével kell tdmogatni a
fejlesztési programok formalis lezarasat kovetden is, adott esetben kiegészitdé forrasok
megnyitasaval. A javaslat a komplex programok lakéselemeit kivanja erdsiteni a 2009-2011-
es 3 éves iddszakban 15 milliard Ft-tal.

6 A program koltségvetési kihatasainak oOsszegzése, programok
litemezése, a javasolt program-elemek osszesitése

A lakhatasi tdmogatasok integraldsa nem igényel kiilon forrast, a gazar-tamogatas ¢s a
lakdsfenntartdsi tamogatas egylittes Osszege 2009 ¢és 2010-ben nem haladja meg a
konvergencia programban eldirt nagysagrendeket, 2011-re pedig mindosszesen 54 md Ft a
tervezett forrasigénye.

A tulajdonhoz jar6 lakastamogatasok csokkentése 2009-re kb. 16-19 milliard Ft, 2010-re 17-
20 milliard, és 2011-re 18-21 milliard Ft, 6sszesen a 3 évre 51-60 milliard Ft. Ez a forras
fedezi a bérlakas programot, ami 2009 ¢és 2011 kozott 3 évre minddsszesen 4,8 milliard Ft
(lakbér-tamogatas 1,5 milliard; kisérleti bérlakas épitési program 3 md Ft, szocialis szallas
270 milli6é Ft), a tulajdoni tdmogatési programok az elsé 3 évben Osszesen 16 md Ft (garancia
3 millidrd, hiteltorlesztési tamogatas 3 md Ft, komplex programokra 15 millidrd), ami
egyiittesen 25,8 milliard Ft.
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A javasolt programok osszesitése

Feladat Varhatoé hatas Viarhaté koltség/megtakaritas Utemezés
Lakhatasi timogatasok integralasa
Lakasfenntartasi tamogatas és a gazar- | A lakasfenntartdsi tdmogatds jovedelemhatarainak emelése a | A lakasfenntartasi tdmogatas teljes kiadasi igénye a | 2009-2010
tamogatas integralasa — els6 szakasz jogosultsagi kort a haztartasok 6%-r6l a haztartasok 12%-ara emeli. | jelenlegi 13 md Ft-rél 17 md Ft-ra, tehat 4 md Ft-tal
A programban résztvevok szama 236 ezerrdl 435 ezerre emelkedik. | ndvekszik 2010-re. A gazar-timogatas mindekdzben
A gazar-tamogatasban résztvevok szama 1,0 milliora csokken. 113 md Ft-r6l (2007) 57 md Ft-ra (2010) csokken.
Nincs tobbletforras igény.
Lakasfenntartasi tadmogatas ¢és a gazar- | A program célzottsaga javul, a résztvevok szama a haztartasok 15- | A program becsiilt koltsége 54 md Ft, ami megfelel | 2011
tdmogatas integralasa — masodik szakasz 25%-a, az atlagos tdmogatas a lakéaskoltség 20-25%-a. a konvergencia programban vallalt nagysagrendnek
és a normativ lakasfenntartasi tdmogatas 2008-as
nagysaga Osszegének.
Modellkisérlet a lakhatasi tamogatasok és az | Két kistérségben lefolytatott modellkisérlet a lakhatasi timogatasok | A modellkisérlet koltsége kb. 80 millio Ft. 2009-2011
onkormanyzatok jovedelemi tamogatasainak | és a jovedelemkiegészitd timogatasok Osszevonasanak lehetdségeit
(rendszeres  szocialis  segély, iddskortiak | €s bevezetésének feltételeit tarja fel.
jéradéka) integralasara.
Szocialis bérlakdsprogram
A lakastarsasigok és a lakbér-timogatasi | Szerzddésmintak kidolgozasa (bérleti szerzédések, az OTM és a | Belsd jogszabalyi elokészités 2008
rendszer szabalyainak jogszabalyi el6készitése | lakastarsasagok kozotti egyiittmiikodés)
Lakbér-tamogatasi program — els6 szakasz 5000 1 szocialis bérleti szerz6dés 1étrejotte (2500 dnkormanyzati | Két évre 6sszesen 900 millid Ft, kiegészitve a 10%- | 2009-2010
bérlakas, 2500 maganbérlakas bekapcsolasaval) os kozvetitdi dijra, ami nagysagrendileg 1 milliard
Ft.
Lakbér-tamogatasi program — masodik szakasz | Evente 5000 0j szociélis bérleti szerzodés létrejotte (ezek 10%-a Gj | Evi 900 millidé Ft/5000 lakaskoltséget jelent a | 2010-2020
lakas épités) bévités, plusz kb. 10% kozvetitési dij, dsszesen kb. 1
milliard Ft.
10 onkormanyzat esetében kisérleti program | PPP-és és Onkormanyzati lakastarsasag modellek prototipusanak | Kb. lakasonként 5 milli6 Ft és kedvezményes | 2009-2011
indul kb. 500-600 uj lakas épitésével kidolgozasa lakéshitel, 0sszesen 2,5-3,0 milliard Ft
A szocialis szallds jogi hatterének kodifikdlasa | Szerzddésmintdk kidolgozésa Bels6 jogszabdlyi el6készités 2008
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Szocidlis szallasok programja

Szocialis szallas kapacitas kiépités 200-300 szocialis szallas féréhely kiépitése Kb. 75-90 milli6 Ft, és a szocialis munka és | 2009-2010
lakbértamogatas iizemeltetése minden résztvevo
haztartas esetében a kovetkezd évekre 300 e Ft
tdmogatas/ haztartas
Szocialis szallas férohely kapacitas bovitése Evente tovabbi 200 féréhely Evi 300 ezer Ft tamogatas/féréhely 2011-2020
Tulajdon tdmogatisa
A lakastamogatasok atalakitasa Kb. 4 év utan évi 6 milliard Ft megtakaritas 2008
Az LTP tamogatas csokkentése a jelenlegi | Az LTP csokkentése nem érinti jelentdsen a lakaspiacot.
tamogatas 50%-ara, kivéve a tarsashazak és
lakésszovetkezetek esetében
s . I A lakasépitési kedvezmény atalakitisa (csokkentése és a 40 éven | Kb. 14-16 milliard Ft megtakaritas 2010
A lakasépitési kedvezmény megsziintetése, és a . A M
. o , o felillieck kizarasa) miatti hatranyokat a magasabb jovedelmiiek
Fiatalok  Otthonteremtési ~ Tamogatasanak , . L Y
. » o . esetében a hitelgarancia intézmény Kkiterjesztése, alacsonyabb
(,,félszocpol”)  kiterjesztése a 35 éves | .. ., . . o o . .
L . jovedelmiiek esetében pedig a hiteltorlesztés timogatas bevezetése
korhatarrol 40 évre P
kompenzalhatja. Evi 1-2 milliard Ft takarita
Villalkozéi  hitelek  kamattdémogatasanak Vi 1-2 muitliard t megtakaritas
megsziintetése, kivéve a szocialis bérlakas 2008
épités esetében
Garancia program kiterjesztése 40 éves korig A lakasépitési kedvezmény csokkentését kompenzalja a magasabb | Kb. 2 milliard Ft garancia alap 2009-2011
jovedelmiiek esetében.
Az alacsony jovedelmiek lakashitel torlesztési | Az Onkormanyzati programokon keresztiil a lakbértamogatassal | Kb. 5000 haztartas tamogatasa, aminek koltsége 900 | 2010
tamogatasa azonos mértékil tAmogatas, ami az alacsony jovedelmiiek esetében | millid Ft/év, ami maximum 4,5-5,5 milliard Ft-ra
kiegésziti a ,,félszocpol”-t (Fiatalok Otthonteremtési Tamogatasat). | novekszik, feltételezve, hogy egy haztartas atlagosan
5 évig van benne a rendszerben
Komplex rehabilitacios és telep-felszamolasi | A varosfejlesztési és telepiilésfejlesztési programok lakaselemeinek | Evi 5 milliard Ft koltség, palyazati rendszerben | 2010-2013

programok lakaselemeihez valo hozzajarulas

tamogatasa (részben atfedésben van a szocialis bérlakas-

programmal)

felhasznalva
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