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El&szd

»A szocidlis dgazat modszertani és informacids rendszerének megujitasa” c. kiemelt projekt (EFOP-
1.9.4-VEKOP-16-2016-0001) keretében a Szocidlis és Gyermekvédelmi FGigazgatdsag alkalmazasidban
dr. Hegediis Jézsef vezetésével egy munkacsoport alakult’, amely harom, egymassal dsszefiiggs
kutatasi témaért volt felelds:

1. KoOzosségilakhatds és lakdsmobilitas koncepcidjanak kidolgozasa.
2. Hatralékos csaladok tulélési stratégidi és az ellatdrendszer nyujtotta lehetGségek.
3. A marginalizalt helyzet(i (szegregdcidval veszélyeztetett) varosi teleplilésrészek vizsgalata.

A hdrom kutatas szamos ponton érintkezik.

A kutatas logikai felépitése

Kiindulépont

Két kritikus pozicié: bizonytalan
kozép aktiv nyugdijas - helyzet(i kozéposztaly és a stabil
jovedelmi szegénység

Tarsadalomszerkezet

——
e

Elemzések

Hajléktalansag _ Varosi szegregatumok || Falusi szegregatumok

1. dbra: A kutatas kiilonb6z6 elemei koz6tti kapcsolat (sajat szerkesztés)

A kutatas logikai felépitése a kbvetkez6 volt:

1. Kiindulunk a tarsadalmi-demografiai szerkezetbsl, amelyet részben globdlis trendek
(nemzetkozi gazdasagi folyamatok), részben hazai gazdasagi és tarsadalompolitikai tényezék
alakitanak ki. Ezek tdrsadalmi-demogréfiai és terlleti egyenl6tlenségeket hoznak létre,

LA munkacsoportban a Vdroskutatas Kft. kutatoin kivil Fehér Katalin, szociolégus és Harsanyi Péter, frissen
végzett szocioldgus is részt vett.



melyek természetének, belsé logikdjanak, dinamikdjanak a megértése a kulcs a helyes
szakpolitikai valaszokhoz.

2. A kutatds f6 hipotézise, hogy az elmult harom évtized gazdasagi-tarsadalmi atalakulasanak
,terméke” egy olyan tarsadalomszerkezet, amely harom fébb csoportbdl all: egy alsé
jovedelmi osztalybdl, egy bizonytalan helyzet(l k6zéposztalybdl és a ndluk anyagi feltételek,
biztonsag tekintetében lényegesen jobb helyzetben Iévé felsG-kdzép osztalybdl. A kutatdsnak
nem volt feladata a magyar tarsadalom rétegz6désének, osztalyszerkezetének vizsgalata, de
az anyagi biztonsag, a lakashelyzet és a terileti diszkriminacié elemzése megkdvetelte, hogy
vilagos képlink legyen a tarsadalom f6bb csoportjainak helyzetérdl.

Fontos kutatasi kérdések a tarsadalmi szerkezettel kapcsolatban:

a. miazegyes csoportok aranya, mennyire stabilak ezek az aranyok?

b. melyek azok a gazdasdgi és politikai (kozpolitika: addzas, iskolarendszer, joléti
politika stb.) tényez6k, amelyek ezeknek a csoportoknak a helyzetét meghatdrozzak?

c. milyen mobilitasi esélyei vannak a kilénb6z6 ,osztalyhelyzetli” csoportoknak, és
ezeket mennyiben befolyasoljak a strukturdlis tényez6k, mennyiben az egyéni
feltételek?

d. miként fligg 6ssze a tarsadalom f6 csoportokba tagozddasa a lakhatasi helyzettel?

Mivel a kutatds a lakhatdsra koncentral, érdemesnek tartottuk a kdzéposztalyi pozicidban
Iévé nyugdijasok kiemelését, mert az & lakaspiaci viselkedéslik és a haztartasgazdalkodasi
attitlidjeik nagyon eltérnek az aktiv kortakétél.

Ezutdn a kutatas két irdnyba indult el: az egyik a hatralékossag kialakuldsara, okaira és
kovetkezményeire koncentralt, a masik pedig a tarsadalmi csoportok és a lakdaspolitika
kapcsolatara.

3. A hatralékos kutatds célja annak meghatarozasa, hogy milyen tarsadalmi-gazdasagi tényezék
magyarazzdk leginkdbb a haztartasok pénziigyi egyensulyanak felbomldsat, és milyen
kozosségi programokkal lehet a hatralékossdagot megel6zni, illetve negativ kdvetkezményeit
mérsékelni. Ezt a kdvetkezé |épésekben végeztiik el:

a. A hatralékokat a haztartasi koltségvetés megbomldsanak indikatoraként kezeltiik, és
a 2015-0s KSH Lakasfelvétel mintajan tobbdimenzids logisztikus regresszids
elemzésekkel mértik a hatralék kialakuldsat magyarazé valtozok erejét (kvantitativ
kutatas).

b. A hatralékok kialakuldasanak azonban nem csak strukturalis okai vannak, mivel
szocioldgiailag a hatralék létrejotte a haztartasok pénziigyi stratégidinak és az adott
terllet szolgdltatointézményei viselkedésének kdlcsonhatasaban jon létre (kvalitativ

kutatas).
c. Emellett attekintettik a hatralékok kialakuldsat megel6z6 vagy azokat kezel§
programokat.

4. A kutatds masik iranya arra fokuszalt, hogy a lakaspolitika mennyire segiti a kilonb6z6
tarsadalmi csoportokat abban, hogy elfogadhatd, megfizethetd lakasokhoz jussanak.

a. A lakaspolitikai irodalom alapjan kidolgoztunk egy, a lakasrendszert leird, magyarazo
keretrendszert, amely kombindlja a kilénb6z6 integracids (szervezési) elveket és a
tulajdonformakat. Ennek segitségével hatékonyan lehet klasszifikdlni a
lakdsprogramokat.



b. Attekintettiik és elemeztik azokat a hazai és nemzetkdézi innovativ
lakasprogramokat, amelyek azzal a szandékkal léptek fel, hogy a kulonbdz6
tarsadalmi csoportok lakaspozicidjat javitsak.

c. Roviden attekintettik a mai lakashelyzetet, és javaslatot tettiink egy olyan
lakaspolitikdra, amely szdmba veszi a kiindulé tarsadalmi realitidsokat és a mar
kisérleti elemeiben létez6 modelleket.

5. A joléti politika és a lakaspolitika kudarca a marginalizacio, azaz a csaladok kiszorulasa a
tarsadalmi fejl6dés 6 iranyaibdl, ami szubstandard lakashelyzeteket eredményez, és gyakran
ezek terileti koncentralddasaval jar. Tipikus helyzetek a hajléktalansag kiilonbdz6 formai, a
varosi gettok kialakuldsa, egész falvak elszegényedése és a periféridara szoruldasa (a
szolgdltatasok, munkaerdpiaci lehet6ségek tekintetében). Ennek a folyamatnak egyik
kevésbé kutatott eleme a ,zartkertek” (kilteriiletek) belakdsa és az ezzel jard tarsadalmi
konfliktusok. (Ot esettanulmany alapjan foglaltuk 6ssze a fébb trendeket, és tettiink
javaslatot a helyzet javitasara.)

Ez a tanulmany az elsé feladat (K6z6sségi lakhatas és lakasmobilitas koncepcidjanak kidolgozasa)
ala tartozo kutatasi eredményeket foglalja 6ssze.

Bevezetés

A kutatas kiindulépontja a rendszervaltas utani tarsadalmi-gazdasagi szerkezetvdltas. A tarsadalmi
rétegzédéssel és osztalyszerkezettel foglalkozd szocioldgiai kutatdsok (Kolosi—-Rdbert, 2004; Kolosi,
2000, Rdébert, 2003, GfK-MTATK, 2014, Huszar, 2013) alapjan egyértelmiien kirajzolédik, hogy a
szocialis lakaspolitikdnak alapvetéen két ,tarsadalmi csoportra” kell koncentralnia. Az egyik az
alacsony jévedelm( (csaladi/rokoni anyagi hattér nélkili) csaladok (akik a népesség 10-15%-4t teszik
ki), a masik pedig egy als6-kdzép jovedelmi (hozzavetSlegesen a népesség 20-25%-4t kitevd csoport),
amelynek munkaerdpiaci és anyagi helyzete nem stabil.> Ez a két csoport néz szembe lakhatési
kockazatokkal (megfizethetdség, szubstandard lakas stb).

A lakhatasi kockazatokat a lakasrendszer miikodési mechanizmusaival magyarazzuk. A kutatasi
jelentés elsé részében (elméleti fejezet) a lakasrendszereket tipizaljuk alapvetéen a meghatarozd
lakhatasi formakat jellemzé tulajdonforma és integraciés mechanizmus segitségével és figyelembe
véve a lakasszektoron bellli jogi és pénziigyi folyamatokat, lakasrezsimeket. A lakasrezsimnek azokat
a lakhatasi megoldasait keressiik, amelyekben a lakhatasi kockazatok kezelhet&ek. Szemben a
hagyomanyos megkozelitésekkel, nemcsak a szocialis lakdsmodellek tartoznak ide (s6t, ahogy azt
bemutatjuk, bizonyos torz intézményi érdekeltség esetében a szocidlis lakhatasi modellek sem
jelentenek biztonsagot), hanem az dallami szabalyozdsi magdanbérlakds szektor vagy a k&zosségi
kontroll alatt |év6 magantulajdond szektor is. Kilon kérdés, hogy a csalddi/rokoni viszonyok altal
dominalt formdk hogyan jarulnak hozza a lakhatasi biztonsaghoz.

A kutatdsi jelentés mdsodik része a nemzetkdzi gyakorlatokat tekinti at, és keresi azokat a
megolddsokat, amelyek a lakasrendszerben javitjdk a megfizethetGséget, és csokkentik a
kockazatokat. A kutatasi cél elsGsorban az volt, hogy a nemzetkozi modelleknek a magyar rendszerbe
adaptalhaté elemeit emeljik ki. Mindenesetre kirajzolddik néhany alapvetd 6sszefliggés: 1. az allami
befektetések (tdmogatdsok) jelentds részét bent kell tartani a rendszerben; 2. A biztonsagos
lakhatdst garantdld intézményrendszernek (szervezeteknek) hosszi tavu elkGtelezettsége és

2 Természetesen ezek az aranyok 6nmagaban kutatas targyai, és a kilonb6z6 empirikus felvételek eltérhetnek
ett6l. A mi lakasfelvételekre épuld kutatdsaink alatamasztjak ezt a kiinduldépontot (Hegedus et al., 2018).



érdekeltsége elengedhetetlen; 3. a programokat a valtozd makrogazdasagi/szocioldgiai feltételek
miatt folyamatosan felll kell vizsgalni, ami csakis egy kormanyzati szinten m{ikddd intézménnyel
lehetséges. Az ismertetett példak nem egy-egy rendszer teljes megértésére irdnyulnak, sokkal inkabb
olyan gyakorlatok bemutatdsara, amelyeket a hazai lakaspolitika hasznosithat.

A kutatds harmadik része, a rendszervaltast kovetd két évtized rovid Osszefoglaldsa utan, a hazai
lakaspolitika 2010 utdni vdltozasait tekinti at, amely két jol elkllénithet6 szakaszra bonthatd. A
vdlsdghoz valé alkalmazkodds, ezen belil is a devizavalsag okozta toOmeges megfizethet&ségi
problémak kezelésére iranyuld programokra, illetve a 2015 utdn kibontakozé csalddorientdlt
lakastdamogatdsi rendszerre. A 2015 utani id&szakra vonatkozd elemzés sziikségképpen sok
hipotetikus elemre tdmaszkodik, ugyanis az elmult évek lakaspolitikai eszkdzeinek hatasait nagyon
nehéz pontosan latni, hatasukat szamos bizonytalansagi tényez6 befolyasolja. Tul rovid id6 telt el a
folyamatosan mddosuld eszk6zok bevezetése ota.

A fébb trendek mellett, amelyeket Iényegében a 2000 utani lakaspolitikai koncepcié logikajanak
modositott valtozataiként értelmezhetiink, megjelennek olyan allami, énkormanyzati és a NGO-k
altal kezdeményezett programok, amelyek célja a lakhatasi biztonsag erésitése. Ezeket a kisérleteket
tekintjiik at és elemezzik a kutatasi jelentés negyedik részében, elsGsorban abbdl a szempontbdl,
hogy mennyire segitik a kockdzatok csokkentését a kordbban emlitett két nagyobb érzékeny
tarsadalmi csoport esetében. Nemcsak a sikeres programokat tekintjiik 4t, hanem olyanokat is,
amelyek kudarcaibdl vagy ellentmonddasos jellegébdl az Uj javaslat koncepcié tanulhat.

Végll a tanulmany zaré, 6tédik részében a kozosségi lakdsmodell fébb elemeit tekintjlik at. A javaslat
abbdl indul ki, hogy a magyar lakdsrendszerben hianyoznak a szocialis bérlakds és a piaci lakhatas
kozotti atmenetet képezs, megfizethet6 lakhatasi formak. A szocidlis bérlakdsok aranya a
lakdsallomany 2,5%-a, ami a lakhatasi problémakkal kiizd6 csaladok téredékének tud segitséget
nydjtani. SzakértSi becslések szerint minimum a haztartdsok 15-25%-a° kényszeril olyan
megolddsokba, melyeknek komoly tarsadalmi koltségeik vannak (a csalddok a munkaerdpiactol tavoli
helyeken laknak, rossz mindségl lakasban, ami korlatozza a gyerekvallaldst, illetve a gyerekek
tanuldsat veszélyezteti, stb.) és ezek azok a csaladok, akik, mivel nem rendelkeznek tobb generacids
megtakaritdsokkal, nagy hatrdnyokkal indulnak a lakdspiacon. A javasolt programnak az érzékeny
haztartdsok esetében olyan konstrukcidkat kell alkalmaznia, amelyek semlegesitik az ingatlanpiaci
ciklusok negativ hatdsait. A koltségvetés rovid tdvon nem tud az igényeknek megfelel6 nagysagrend(
beruhazasra vallalkozni, ezért olyan megoldasokat kell keresni, amelyek részben a létez6
lakasallomanyt hasznaljak ki hatékonyabban, részben allami tamogatasok révén hatékonyan vonnak
be maganerét a megfizethetd bérii/koltségli lakasok létrehozdsaba.

1. Alakaspolitikai elemzések konceptualis keretei

1.1 A hazai és nemzetkdzi lakasszocioldgiai el6zmények

A magyar szociolégiaban a lakdsrezsimek® problémaja a 60-as évek végén vetddik fel, Szelényi Ivan és
Konradd Gyorgy 1968-as Pécs-Szeged vizsgalatdra épulé elemzésében (Szelényi—Konrad, 1969). A

* Ezek a becslések reprezentativ kérddives felvételekre éplilnek, amelyek mddszertana kilonbozik (Székely,
2011, Déra 2016, Hegeduis—Somogyi, 2018).

‘A tanulmanyban a lakasrezsim fogalmat a késGbbiekben bevezetendd ,részpiac matrix” logikajara épuld
tobbé-kevésbé megszilardult specifikus jogi, finanszirozasi és tdmogatasi rendszerként értelmezzik, amely
mogott megjelenik egy tdrsadalomszemlélet. A lakdsrendszer (system of housing provisions) alatt a
gazdasagi/tarsadalmi viszonyokba dgyazott lakhatasi megoldasok rendszerét értjik.



tanulmany egyarant csalédast okozott az akkori allampart politikai vezet8inek és a nyugati, abban az
id6szakban meghataroz6 szerepet jatszé marxista varosszocioldgiai irdnyzatnak. A politikai elit nem
orilt annak, hogy az empirikus szocioldgia is ellenlik dolgozik, amennyiben a kutatds egyértelmien
kimutatta, hogy a szocialista lakdselosztasi rendszerben a magasabb jévedelm(i, magasabb
képzettségli tarsadalmi csoportok nagyobb valdszinliséggel jutnak hozza az allami elosztasu
lakételepi lakdsokhoz. Ezt a gondolatmenetet folytatva allitotta Szelényi (1987), hogy a szocialista
lakdsrendszerben az allam hozza létre az egyenl6tlenségeket (jutalmazza a hatalomhoz kézel allo/azt
szolgdlé tarsadalmi csoportokat), mig a piac az allam altal kevésbé preferalt csoportoknak ad
lehetGséget. A szocialista lakasrendszer tehat a nyugati lakdsrendszerekétdl eltéré modellt, logikat
képvisel. A marxista varosszociolégia sem orilt annak, hogy az allam szerepével kapcsolatos
feltevéseit felll kell vizsgdlnia, amennyiben a lakdsrendszeren beliili dekommodifikacié nem vezet
automatikusan igazsagosabb lakaselosztasi rendszerhez.

A hazai szociolégiai irodalomban a Szelényi-féle elmélet elinditott egy vitdt a tarsadalmi
egyenlGtlenségekrdl és a tarsadalom szerkezetérdl, de ez a vita elszigetelt maradt, nem keriilt bele a
szocioldgia nemzetkozi féaramlataba. (Ferge, 1986, Manchin—Szelényi, 1986) Folytatva Szelényi
megkozelitését, Tosics lvannal kozosen végzett kutatasainkra épitve az 1980-as években kidolgoztunk
egy un. ,kelet-eurdpai lakdsmodell” koncepciét (Hegedls, 1988; 1992, Hegedls—Tosics, 1996),
amelynek szakmai visszhangja elenyészé volt, mivel ekkor mar a hazai és nemzetkézi kutatdkat
els@sorban a rendszervaltas utani dtmenet érdekelte.

A figyelem a posztszocialista orszdgok lakasrendszereinek valtozasaira irdnyult, és szamos, a
valtozasokat leird tanulmany ellenére sem sziilettek az Uj lakasrezsimek természetét magyarazo
elméletek. Ezek a tobbnyire leird jellegl kisérletek vilagossa tették, hogy az elméleti kereteket Ujra
kell gondolni, és csak olyan megkdzelités lehet elfogadhatd, amely alkalmas a fejlett orszagok
lakasrendszereinek értelmezésére is, ugyanakkor a szocialista lakdsrendszer atalakulasara is valaszt
ad. Ebben a fejezetben az elmult két évtized kutatdsainak eredményeire tdmaszkodva kisérletet
teszlink egy olyan konceptualis keret feldllitasara, amely alkalmas a posztszocialista lakasrezsimek
dsszehasonlité elemzésére.”

A kutatds a lakasszektort gazdasagfejlédési modellben és a jéléti rendszer Osszefliggéseiben
értelmezi. A gazdasagfejlédési modell olyan tipusi konceptualis kereteket kivan kijeldlni, mint
amilyet Greschenkron dolgozott ki a XIX. szdzad iparosodd, kapitalizdlédé tarsadalmairdl
(Gerschenkron, 1984), vagy, modernebb megkédzelitésben, a kapitalizmus valtozatairdl sz616 irodalom
(Hall and Soskice, 2001). Ezek a fejl6dési modellek a nemzetkozi, egyre inkdbb globalizalt vilagban
behataroljak egy-egy tarsadalom mozgasterét, és befolyasoljak a tarsadalom intézményi felépitését.
A lakadsrendszer elemzésének kovetkezd szintjét az a konceptualizalas jelenti, mely a tarsadalom és a
gazdasag egy-egy tertletének belsé strukturajat irja le, amelyhez a jéléti rendszer-elméletek (Esping-
Andersen, 1990), bar nem problémamentesen, de jé példat szolgaltatnak. A harmadik szintet a
lakaspolitikai beavatkozasok és intézmények jelentik. A haztartasok tdrsadalmi struktdran beldli
helyét és mozgasterét, lehetdségeit, életesélyeit (tarsadalmi egyenl6tlenségek) a kilonbozd szintek
kozotti interakcidk hatdrozzdk meg.

A lakdsrezsimet tehdat csakis a gazdasagi és joléti rendszerbe bedgyazva lehet értelmezni, ami mint
elvaras nem Gjdonsag a szakirodalomban (Boelhouwer, 1993, Stephens, 2011, Kemeny, 2001, Doling,

3 Hegedus Jézsef és Tosics Ivan kozos lakasszocioldgiai kutatasai az 1990-es évek kozepéig tartottak, melyeket
Hegedls Jozsef a Varoskutatdsban dolgozé munkatéarsakkal (Teller Nora, Somogyi Eszter, Szemz& Hanna, és
Horvath Vera)5 folytatott, mig Tosics Ivan a tovabbiakban inkdbb varospolitikai kérdésekkel foglalkozott. A
fejezet tdmaszkodik Hegediis (2018) irasara.



1997). Az 6sszehasonlité elemzések azonban e harom szféra interakcioit leegyszerdsitik, a valtozas
folyamatdnak elemzését pedig hattérbe szoritjdk a keresztmetszeti Osszehasonlitd tipoldgiak
(Malpass, 2011). A folyamat lényege, hogy a lakdsrendszerek folyamatos valtozdson mennek
keresztiil, részben a globalis folyamatok, részben bels6 térsadalmi véltozasok koévetkeztében. A
globdlis folyamatok nem elhanyagolhaték, és ma mar kozhelyszdamba megy, hogy a
nemzetallamoknak szembe kell néznilik a vildggazdasdg globalis folyamataival, és azok rdjuk
gyakorolt nyomdasaval. Mindezen tényez6k hatasai eltéré mddon jelentkeznek a nemzetallamok
gazdasag- és tarsadalompolitikajanak fliggvényében (kilfoldi t6ke szerepe, exportpiaci lehetGségek,
bankrendszer miikodése, szakszervezetek szerepe stb.) (,Gyenge” strukturalista megkozelités,
Doling-Ford, 2003.).

A kutatas e fejezete nem kivanja az eurdpai posztszocialista® orszagokat belekényszeriteni valamilyen
létezd klasszifikacios rendszerbe. Sokkal inkdbb arra tesz kisérletet, hogy egy olyan elemzési keretet
dolgozzon ki, amelyben e térségben lezajlé lakdspiaci folyamatok és az azokat befolydsold
lakaspolitikai intézkedések sorozata (akar hivhatjuk ezt lakasrezsimnek) megmagyarazhatdk, a
lehetséges ok-okozati kapcsolatok feltarhatdk, és valaszt kapunk arra a kérdésre, hogy a
lakasrendszerek milyen irdnyba fejlédnek, és mennyire jarulnak hozza a tarsadalom hatékonyabb és
igazsagosabb m(ikodéséhez.

1.2 Alternativ  modszerek és elméletek a lakasrendszerek 6sszehasonlitéd
kutatasaban

Az 1980-as években a lakasszocioldgia vezetd kutatdi (Ball-Harloe, 1992, Boelhouwer, 1993) élesen
vetették fel azt az igényt, hogy az 0sszehasonlitd lakaspolitikai elemzések mogé fel kell épiteni olyan
elméleteket, amelyek keretet adnak az egyes orszdgok lakaspolitikajanak értelmezéséhez. Az
Osszehasonlitd lakaspolitikai elemzés uralkodd irdnya ekkor (Donnison—Urgerson, 1982) t&bbé-
kevéshé a gazdasagi rendszer fejl6déséhez kapcsolhatd linedris utat rajzolta fel, melybe még az
akkori szocialista rendszerek is beilleszthet6k voltak. Ebben az értelmezésben a szocialista
orszagokban ,vegyes lakasrendszerek” alakulnak ki, amelyek fejl6dése kozelit a nyugat-eurdpai
modellekhez, azaz a rendszerek konvergélnak egymashoz (Boelhouwer, 1993, Kemeny—Lowe, 1998)’,
és a gazdasagi fejl6déssel parhuzamosan, a kulturdlis és torténeti hagyomanyok kiilénbségei
ellenére, egyre korszer(ibb szocidlis rendszerek és lakaspolitikdk épulnek ki (Wilkensky et al, 1987, p.
5., idézi Boelhouwer—der Heijden, 1992). Az 6sszehasonlitd lakaspolitikai irodalom f6 irdanya ezzel
szemben a modellek kiilonbségeit emeli ki, és keresi azokat a tényezéket, amelyek ezeket a
kiilénbségeket magyarazzak. Két nagyobb elméleti iranyzatot lehet megkllénboztetni: a lakhatas
tarsadalmi bedgyazottsagat hangsulyozd (,housing provision”) és a lakas tulajdoni szerkezetére
(,tenure”) épulg, illetve azt magyarazd elméleteket.

1.2.1  Alakasrendszer tarsadalmi-gazdasagi modelljére (housing provision) épil6 megkdzelités

A 80-as évek kutatasaiban eleinte a lakdsszektor beagyazottsagat hangsulyozo (,,housing provision”)
megkozelités uralkodott, amelynek legismertebb valtozata a strukturalista irdnyzathoz kozel allé
megkozelités. De Ball és Harloe (1992) hangsulyozza, hogy a lakasmodellek strukturdlis elemzése
inkdbb elemzési keret, semmint egy kész lakaselmélet. Ezért is sorolhaté ehhez az irdnyzathoz Harloe

® A tanulmany az eurdpai posztszocialista orszagokkal foglalkozik, de bizonyos érvelésiink a volt, nem-eurépai
szocialista orszagokra is vonatkozik.
7 Altalanos nézet, hogy ,Kelet-Eurépaban a kormanyok a teljes lakasallomany feletti kontrollra torekedtek, de
novekvé mértékben vettek igénybe piaci mechanizmusokat, hogy a valasztasi lehet&ségeket bovitsék”
(Donnision—-Urgenson, 1982, p. 93.)



(1985, 1995) strukturalista felfogasan tul Lundqvist (1990) institucionalista megkozelitése, amely a
lakasrendszereket a kiilénboz6 szereplSk kozotti interakcidk kontextusaban irja le, illetve Barlow and
Duncan (1994) felfogasa, amely az ujratermelési folyamat f6bb terlleteinek szabdlyozasara
(telekpiac,  épitési  szabdlyozds, lakasfinanszirozas stb.) helyezi a hangsulyt. Az
institucionalista/weberianus megkdzelitésben ugyanakkor a t6ke-munka ellentét a magyarazatnak
egy dimenzidja, tényezGje a makrogazdasagi, szocioldgiai tényez6k mellett. Természetesen ezen a
megkozelitésen belll szamos valtozat van, attél fluggden, hogy a szerz6k milyen tényezékre
koncentralnak (Matznetter, 2002, Matznetter—Mundt, 2012, Malpass, 2008, Lunquist, 1990,
Fitzpatrick—Stephens, 2014). Bar az 1990-es években ez a megkozelités hattérbe szorult, az utébbi
makrogazdaségi/politikai kornyezet jelentGségét egyre tobben figyelembe veszik (Stephens, 2011;
Kemp—Kofner, 2010). A makrotényez6k és a lakaspiaci folyamatok kozotti kauzalis kapcsolatok
empirikus igazoldsa azonban vérat még magdra az irodalomban.

A lakas tarsadalmi beagyazottsdgara Osszpontosité megkozelités (,housing provision”) tul széles
skaldjat nyitja meg az elemzéseknek, és emiatt az elméleti irdasok nem tudnak szervesen egymadsra
épilni. A joléti elmélet (és annak tovabbfejlesztett valtozatai) mindig is nagy hatassal voltak az
6sszehasonlitd lakaskutatasra, annak ellenére, hogy tébben megkérddjelezték a lakasrendszerre vald
alkalmazhatdsagukat. Két problémat emelnénk ki, amelyek kilonosen korlatozzdk az elmélet
magyarazo erejét és alkalmazhatdsagat konkrét rendszerek leirasara. Egyrészt az elmélet a hangsulyt
a tipusalkotdsra helyezi, és emiatt kevésbé alkalmas a valtozdsok magyarazatdra. Masrészt nem redlis
az a feltevés, hogy a joléti rendszer kiilonb6z6 szektorai azonos miikodési logikat kovetnek (Kasza,
2002).

A lakdsrendszer tarsadalmi bedgyazottsagat a lakdsvagyon joléti rendszerben (nevezeten a
nyugdijrendszerben) vald felhasznalhatdsagat kiemel6 irodalom is hangsilyozza, hogy a tulajdoni
szektor sulyanak novekedését az magyardzza, hogy a j6léti rendszer arra 6sztonzi a kdozéposztalyt,
hogy a lakasvagyonban felhalmozott megtakaritasait hasznalja a nyugdijas éveiben. Ez a folyamat oda
vezet, hogy a lakdspiaci pozicié és a joléti rendszerben elfoglalt helyzet szorosan 0Osszefiigg
egymassal. Poggio (2012) is hangsulyozza a joléti rendszer és a lakasrendszer kozotti kapcsolatot: a
lakdsrendszer a tobb generdciot is Osszekoté egyéni lakasutakon keresztil Ujrastrukturdlja és
megerd{siti a tarsadalmi kapcsolatok rendszerét.

A mi megkozelitéslinkben is a gazdasagnovekedési modell, a jéléti rendszer és a politikai-tarsadalmi
berendezkedés adjak meg az intézmények és a haztartasok torekvéseinek, konfliktusainak kereteit,
amelyek stabilizaljak a lakasfinanszirozas, lakastermelés és -elosztas szervezeti rendszerét.

1.2.2  Lakastulajdon/haszndlat tipusdra (tenure) épll§ megkozelités: egységes és rezidudlis
lakasrendszerek

A 90-es évek kozepén a lakasszocioldgiai irodalomban a tarsadalmi bedgyazottsag (,housing
provision”) megkozelitést felvaltotta a Kemeny nevéhez kothetd, ,,harmadik utat” keresé elmélet
(Kemeny, 1981, 1995, 2001, 2006). § az elemzés kdézpontjaba a lakasrendszer ,tenure” 6sszetételét
helyezte (a lakds tulajdonjogi helyzetét és az ehhez kapcsolédd tarsadalmi, hatalmi, ideoldgiai
viszonyokat), és ezen keresztil definialta a lakdsrezsimeket.?

¥ Lasd Stephen (2017) kivalé Osszefoglaldsat Kemeny elméletérdl, amelyre er6sen tamaszkodom Kemeny
elméletének interpretacidjaban.
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A lakasrezsimek 6sszehasonlitd elemzésének meghatarozé elmélete (Kemeny, 1995) a tulajdonosi
Osszetétel alapjan kétfajta — egységes (unitary) és rezidualis — modellt killonboztet meg. Az
unitarianus modell azt jelenti, hogy a szektorok nyitva allnak minden tarsadalmi csoport szdmara, és
az, hogy ki melyik szektorba kerll, az a haztartasok élethelyzete, preferencidja stb. alapjan dél el. A
rezidudlis modellben a bérlakdsok els6sorban az arra raszoruld, tipikusan alacsony jovedelm
csoportok szdmara érhet6k el, ami a bérlakdsok teriileti koncentracidja miatt komoly konfliktusokkal
jaré tarsadalmi szegregdcidohoz vezethet. A rezidualis modell tipikusan a liberalis joléti allam
modelljeiben taldlhaté meg, mig az unitarianus modell a szocidldemokrata jéléti dllamokra jellemzd.
A két modell kozotti valasztas Kemeny szerint a tarsadalom alapértékei ko6zotti politikai valasztas
kovetkezménye, és l|ényegében megfelel a liberdlis és a szocidldemokrata gazdasagfilozofia
kilonbségeinek.

Esping-Andersen (1990) joléti rezsim elmélete fontos kihivast jelentett a lakdsszocioldgia szamara,
melynek kutatdi ugy érveltek, hogy a tdrsadalombiztositas, az egészségiligy és az oktatas mellett a
lakasrendszert be kell venni negyedik pillérnek, melyet Esping-Anderson elhanyagolt. Szamtalan
tanulmany sziletett, amely a joléti rezsimek és a lakas tulajdoni/jogi struktdraja (tenure) kozotti
Osszefliggéseket vizsgalta (Hoekstra, 2005, Matznetter, 2002, Matznetter—-Mundt, 2012, Lennartz,
2011), de ebben a tekintetben a legnagyobb hatasi elemzés Kemeny elmélete maradt, amely
kilonbo6z6 politikai rezsimekkel (korporatista versus liberdlis) magyarazta az unitarius és a rezidualis
rendszer |étrejottét. Ezt a tipoldgiat fejlesztette tovabb a Housing of Europe (Czischke—Pittini, 2007),
amely az egyes szektorok részaranya és a célcsoportok alapjan finomitotta a tipologiat.

A lakas tulajdonjogi helyzetére (tenure formdkra) koncentrdlé elméletek alkalmazdsa -
egyszerliséglik, érthetGségiik ellenére — komoly kompromisszumokra kényszeritette a szerzéket.
Taldn legkordbban Ruonavaara (1993) mutatott rd arra, hogy a tenure tipoldgia mogott szamos
specifikus eset van, de fenntartotta, hogy ezek a valtozatok besorolhatdk a f6 alaptipusok ald. Doling
(1999) szintén kovette ezt a megkozelitést, amikor azt hangsulyozta, hogy az egyes lakastulajdon-
formdakon bellli valtozatoknak mas és mas a szocioldgiai jelentése. Mandic és Clapham (1996)
mutatott ra, hogy a lakdstulajdont a posztszocialista orszagokban masképpen értelmezik, aminek oka
az eltér6 torténelmi-kulturdlis hattér. Hegedus és Teller (2007) hasonldan azzal érvelt, hogy a tenure-
t a kiilonbo6z6 lakasrendszerekben masképpen értelmezik (elsGsorban a jogi szabdlyozas és a pénzigyi
tamogatasok/addk eltérése miatt), kovetkezésképpen makromodellekben valé értelmezése
korlatokba Utkozik, ha a szabdlyozasok és tamogatasok specifikus elemeit elhanyagoljuk. A tenure
formdk tartalma is folyton valtozik, aminek a legjobb példajat az szolgaltatja, amikor az EU, state-aid
elGirdsaira hivatkozva, szabalyozta az egyes szocialis lakdsmodellek feltételeit (Elsinga—Lind, 2012).

Tovabba, ha kiléplink a lakaskutatasok fébb teriiletérdl, a fejlett gazdasagu eurdpai és észak-amerikai
lakasrendszerekbdl, akkor ezek az dtmeneti formak dnmagukban értelmezhetdk, és nem tekinthet6k
az alaptipusok valtozatainak. Elemz&k sokszor taldljak az eurdpai tenure struktuirat alkalmatlannak a
tényleges tulajdoni viszonyok leirdsara a fejl6d6 orszagok esetében (Wu, 2016).

Mindez arra hivja fel a figyelmet, hogy az alap tenure tipusokon belll vannak olyan specialis esetek,
amelyekhez kapcsolédd stratégidk, konfliktusok nem érthet6k meg anélkil, hogy a belsé
szabalyokkal, érdekeltségekkel (pl. tdmogatdsok, adodk) tisztaban legylnk.
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1.2.3 A két megkozelités kombindlasa: a lakdspiacot leird ,részpiac matrix”

A két alapmegkozelités kombinacidja, az egyes fogalmak belsé sokfélesége ellenére, hatékony
elemzési keretet nyudjt, amely jé kiindulépontja lehet a lakadsrezsimek elemzésének és
osztalyozasanalk®.

A kilénbo6z6 lakhatasi megoldasokat jellemezhetjik aszerint, hogy a lakhatas milyen tulajdoni/jogi
keretek kozott valésul meg, és aszerint, hogy a lakhatdashoz kapcsolédd egyéni és intézményi
szereplSk viselkedését mi hatdrozza meg, és mi jellemzi. Kordbban bemutattuk (1.2.2), hogy a
tulajdoni/jogi hattérnek az alaptipusai mogott olyan véltozatok vannak, amelyek |ényegesen
kiilénbozhetnek egymastdl. A szereplSk lakhatdssal kapcsolatos viselkedésének szabalyait (részben
motivacioit, a lehetséges tranzakciok jellegét stb.) meghatarozé integracidos mechanizmusokat elsé
lépésként hirom tipusba soroljuk: allam, piac és ,reciprocity”’®. Az integraciés mechanizmus
véltozatok és lakastulajdon/hasznélat valtozatai olyan alaptipusokat hataroznak meg, amelyek az
Osszehasonlitd elemzés kiindulépontjai lehetnek. Ez a két dimenzid a lakdsrezsim két
alapmegkozelitésének kombinacidjaként is felfoghatd, ami a lakhatasi megolddsokat egy matrixban
helyezi el.

Ez a tipoldgia is jelentds leegyszerUsitéseket tartalmaz, de az eddigieknél sokkal arnyaltabb képet fest
a kilénbozé lakhatasi megoldasokrdl. A részpiac matrix meghatarozasakor az alapkérdés, hogy az
egyes lakhatasi alternativakra (housing provision forms) vonatkozd szabalyok kialakitasdban melyik
»intézmény” jatszik domindns szerepet. A lakasrezsim jellegét az erre a szerkezetre épul6
szabadlyozasi, tdmogatasi és politikai elemek hatarozzdak meg, amit a kdvetkez6 fejezetben targyalunk
(lasd 1. tablazat).

A kovetkez6kben megmutatjuk és példakkal is illusztraljuk, hogy a részpiac matrix milyen tipikus
pozicidkat hatdroz meg a lakasrendszerben (1. tdblazat). A lakasok tulajdoni/jogi (tenure) pozicidja
alapjan négy tipust kilénboztethetlink meg: kozdsségi allami és 6nkormanyzati tulajdonu bérlakasok,
kozosségi szovetkezeti tulajdon, magdntulajdonban I1év6é bérlakdasok, és magantulajdonban 1évé,
tulajdonos 4ltal lakott lakasok.

Az allami (vagy 6nkormanyzati) tulajdonu bérlakdsok esetében egyértelmd, hogy a szektor miikodési
szabalyait az ,allam” hatdrozza meg. A lakaspolitikai irodalomban gyakran (véleménylink szerint
hibasan) csak az elsé tipust (,cellat”) tekintik szocialis lakasnak (Scanlon at al, 2014), holott szocialis
lakdsprogramok a maganbérlakds-szektoron keresztiil vagy a tulajdonosok altal lakott lakasokon
keresztil is megvaldsithatok.

Bar az allam szerepe sokkal kevésbé egyértelmd a tobbi tulajdoni/jogi konstrukcid esetében, sok
olyan példa van, amikor mas tulajdoni formakban is az allam jatszik meghatarozd szerepet. A
lakasszovetkezetek esetében tébb tipus is kialakult, amelyek két szélsé tipusa a tulajdonosi és a
bérlGi szovetkezet.

® Ennek az étletnek egy korabbi, egyszer(ibb véltozata egy Hegedls Jozsef és Tosics Ivan altal k6z6sen jegyzett
irdsban mar szerepelt, de ott egy 2x2-es matrixban gondolkodtak, és az elméleti konzekvencidkat sem vitték
végig (Hegedlis—Tosics, 1998).

1% Kiindulasként Polanyi ismert tipoldgiajat alkalmazzuk, de két ponton is eltériink a tipikus megkéozelitésektdl.
Egyrészt a tipoldgiat a lakasviszonyokra adaptélni kell, ami az irodalomban nem nagyon alkalmazott specifikus
értelmezés bevezetését jelenti. Masrészt a tipologiat az egyes lakhatasi mddozatokra alkalmazzuk, ami
mikroszocioldgiai kiinduldpontot jelent, és nem a lakasrendszer egészére vonatkoztatjuk. A lakdsrezsim ezeknek
a lakhatdsi modoknak (részpiac matrix) a strukturajat jelenti, aminek a dinamikajat a lakhatas kilonb6z6
elemeire vonatkozé politikai elképzelések és ezekre épuld allami programok is befolyasoljak.
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A maganbérlakas-szektor szocidlis lakascélra valé felhasznaldasa nem ismeretlen a modern
lakdsrendszerekben. Nyugat-Eurdpdban a szocidlis lakdstugynokségek kozosségi/allami tdmogatds
segitségével kozvetitenek a magantulajdonosok és a szocialis bérlk kozott (De Decker, 2002, De
Decker at al 2017), de a posztszocialista orszagokban is vannak erre kisérletek (Hegedds et al, 2016).

Erdekes és a szocialista lakasrendszerben dominans szerepet jatszé tipus az allami kontroll alatt 1évé,
tulajdonos altal lakott lakdsok. De szamos nem szocialista orszdgban is jelent6s szerepet jatszik ez a
forma. Singapore lakaskindlatat (1996 koril) 86%-ban komoly allami kontroll alatt |évé
magantulajdoni szektor képezi (Chua Beng-Huat, 1997), és hasonlé modellek m{kddtek
Portugadlidban és Spanyolorszagban is.

A piaci integracidnak is szdmos valtozata lehet a szabalyozasi rendszerek fliggvényében. A piaci
integrativ. mechanizmusok esetében is fellelhetiink allami szabalyokat (lakbérszabalyozas, addzas,
szerz6dések be nem tartdsanak kovetkezményei stb.), mégis az alapm(ikodési logikat a kereslet-
kindlati mechanizmusok és visszacsatolasok hatarozzak meg. Az dllami beavatkozas jelentds lehet a
piaci integracidés mechanizmus ald sorolt tipusok esetében (kulonb6z6 tamogatasok, kedvezmények),
de ezek a beavatkozasok a kilonb6z6 helyzetl csoportok relativ pozicidit befolyasoljak. A piaci
integracidos mechanizmusok fontos esete, amikor a kdzOsségi lakastulajdonosok (social landlords)
Iépnek ki a piacra. Ennek az oka részben a koltségvetési kényszer, részben a vegyes tarsadalmi
Osszetétell lakoteriletek kialakitasanak igénye. Erre szamos példa van a holland lakdsrendszerben,
de még a magyar a lakasdllomany 3%-at eléré dnkormanyzati bérlakdsok egy részét is piaci alapon
adjak ki.

A reciprokativ integracid pedig sokszor olyan tarsadalmi szabdlyokat, mechanizmusokat jelez,
amelyek tulmutatnak az allami és piaci logikan. A reciprokativ szféra tipikusan hatarterileteket érint,
amikor a csalddok kozotti kapcsolat is kdvet egy piaci logikat (rokonoktdl is bért szednek a szivességi
lakas esetében, vagy a kolcsonoket vissza kell fizetni kamatostul, stb.). Ennek ellenére a politikai-
hatalmi viszonyokat ebben az esetben csalddokon beliili megallapoddsok szabalyozzak. Sokszor az ide
tartoz6 megolddsokat negativ mddon hatdrozzuk meg, azaz olyan konstrukciékat sorolunk ide,
amelyek ,nem allami, nem piaci” megoldasok. Az irodalom tipikusan a csalad szerepét emeli ki, de ez
azért egy sokkal szélesebb teriilet.! Ebbe az integracios tipusba sorolhatjuk azt a megoldast, amikor
a maganbérlakasok tulajdonosai ismerdsokon keresztiil igyekeznek lakasaikat kiadni (,szivességi
lakas”), a piacinal alacsonyabb lakbéren, hogy ezzel is csokkentsék a kockazatokat (Hegedis—
Horvath—Tosics, 2014). A ma egyre divatosabb kozosségi gazdasag (sharing economy) kiilénb6z4,
allamtol és piaci szerepl6ktdl figgetlenil szervez6d6 formai az integraciés mechanizmus eseteinek
kezelhetSk."

A hajléktalansdg, kirekesztettség és marginalizacié egy negyedik tipust képvisel, melyben az
integracio a ,tarsadalmon kivil” valésul meg, bar ezzel a tipussal a konceptualis keretek kiépitésekor
nem foglalkozunk kilén. Specidlis ,integrativ”’ mechanizmus az, amikor a csaladok kiesnek a legdlis
lakhatdsi viszonyokbdl, hajléktalanellatasi szolgaltatdsokat vesznek igénybe, vagy tarsadalmilag
elfogadhatatlan, szubstandard lakasban laknak, avagy illegdlisan foglalnak el lakasokat.

A magyar kaldka és sajatlakas-épitési modell tipikusan a hitelpiac és munkaerépiac ,kudarcaira” reagal (Sik,
1988, Hegedus, 1988, 1992). Ennek az informalis mechanizmusnak masik esete a dél-koreai ,joence” szisztéma,
amelyet az hozott |étre, hogy az 4llam olyan gazdasagnovekedési modellt tamogatatott, amelyben korlatozta a
pénzigyi forrasoknak a lakasszektorba vald aramlasat, ugyanakkor a gazdasagi fejlédés elért egy olyan szintet,
amelyben megjelentek azok a csoportok, amelyeknek volt megtakaritott pénze lakdsberuhazasra, és
biztonsagos bérleti konstrukcidt kerestek.

12 4sd példaul http://www.solidarische-
oekonomie.de/uploads/files/Forum/Doku%20ForumS%C3%96/JasonNardi-Networking.pdf
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Nagysagrendileg ez a csoport maximum 1-2% koril mozoghat, de konceptudlisan és a gyakorlati
lakaspolitika szamdra ez a tipus meghatarozo jelent&ségd.

1. tablazat: Lakasrezsimek dsszehasonlito vizsgalatanak elemzési kerete nemzetkozi példakkal

Lakéstulajdon/haszndlat tipusa

Allami/énkormanyzati
tulajdonu bérlakas

Magéanbérlakas

Tulajdonos altal lakott
lakas

Allam/kozosségi ,A”: Onkormanyzati lakdsok, | ,B”: Szocialis bérlakas | ,C”: Singapore modell,
bérlakds szovetkezet, vegyes | lgynokség, jelent6s | Land Trust,
vallalatok lakbértamogatas spanyol/portugal

9 modellek tamogatott

E magantulajdont lakdsok

S | Piaci integracid ,D”: Kozosségi | ,E”: A tipikus | ,F”: Tipikus sajdt

§ lakdstulajdonosok kilépése a | maganbérleti szektor, | tulajdonu

£ piacra (Hollandia, UK, és | egyéni tulajdonosok, vagy

3 magyar példak) intézményi

B lakdstulajdonosok

? Reciprokatiiv ,G”: Kozosségi bérlakdsba | ,H” Szivességi bérlakds | ,I”: Szivességi

< | (csalad, rokonsag | befogadott bérlk vagy specialis pénzlgyi | dtengedett lakdsok (pl.
és baratok) konstrukcidk rokonok kozott)

Kirekesztés, “J”: Hajléktalanellatas “K”: lllegdlisan elfoglalt | “L” Marginalis helyzetd,

hajléktalanok lakdsok szubstandard lakasok

A részpiac matrix a lakdsrezsim értelmezésének kiinduldpontja, aminek tartalmat az alternativ
lakhatasi formak szabdlyozasa, tdmogatdsi rendszerek és lakaspolitikai intézkedések hatarozzdk meg.
Ugyanakkor fontos latni, hogy a lakasrendszernek van egy ,tehetetlensége”. A kilonb6z6 lakhatasi
formakhoz kapcsolddo jogi, pénziigyi és politikai elemek csak ritkan el6fordulé torténeti korilmények
kozott valtoztathatok meg rovid id6 alatt (forradalmak, hdboruk). Kovetkezésképpen a lakdsrendszer
torténeti hattere korlatozza egy adott idGszak lakaspolitikai lehetdségeit (utfliggdség).

A lakaspolitika ,,Ujraértelmezi” a részpiac matrixot, szabalyozasi gyakorlataval és lakasprogramokkal
megkisérli megvaltoztatni ennek bels6 viszonyait. A lakdsrendszer tébbi szereplGje is értelmezi a
lakhatasi alternativakat, és ennek megfelelGen alakitja ki stratégidjat.

Fontos latni, hogy a lakasrezsim tarsadalmi egyenl&tlenségre gyakorolt hatdsa 6nmagaban is kiilon
elemzés targya, az dllami integracié nem garantalja a progressziv jovedelmi hatast. Elemzéslink
szempontjabdl érdekes kérdés, hogy a hatalmi viszonyok (gazdasagi érdekek, politikai felel6sség,
intézményi és egyéni 6sztonzési elemek, a konstrukcié elemeihez kapcsolddd tamogatasok és addk)
hogyan befolyasoljdk a kiilénbdz6 ,cellakba” sorolt konstrukciék dinamikdjat (Smith, 2000, és
Pavlovskaya, 2004, Hegediis—Teller, 2007). Figyelmet érdemel annak vizsgalata is, hogy egy-egy
konstrukciéra milyen szabalyok vonatkoznak, mi a domindns integrativ mechanizmus, vagy milyen
tényez6k korlatozzdk a szerepl6k valasztasait (pl. nem realizdlhatnak piaci kamatot, nem vehetik
tobbszor igénybe, stb.).

1.2.4 Lakasrezsimek: jogszabalyi hattér, a timogatasok/addk rendszere és a politikai berendezkedés

Az elemzési keret segit elhelyezni a lakaspiaci szereplGket és értelmezni a koztiik 1évé interakcidkat,
de a lakdsrendszer mikddését és dinamikajat leginkdbb a szerepl6k kdzotti viszonyok, a kiilonb6z6
programokra vonatkozé szabalyok és a tamogatdsi/addzasi rendszer hatarozza meg. A lakasirodalom
harom szabalyozasi teriiletet emel ki, amely jol meghatarozza a lakdsrendszer miikddésének kereteit:
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a) lakashitelezés, lakasfinanszirozds szabalyozdsa; b) bérl6k és tulajdonosok viselkedésének
szabalyozasa; c) lakdsépités (varosfejl6dés) szabalyozasa.

A lakasfinanszirozas teriiletének (banki finanszirozds, tdmogatdsok és addk rendszere) fontos
tényezGje, hogy a modern gazdasagokban a , lakas-aru” specidlis jellege (azaz hogy részben hasznalati
cikk, részben vagyontargy és a megtakaritas egyik fontos formaja) rendkivili médon befolyasolja a
lakdspiaci folyamatok gazdasagi jellegét.’® A lakdsrendszer részpiacaiban kialakuld lakhatasi
megolddsok dinamikus elemét nagyon erdsen befolydsolja, hogy a lakhatds kiilonb6z4 valtozatainak
milyen gazdasdagi Osszetevdi vannak, az adott forma fenntartdsa az egyes szereplGknek milyen
pénzigyi elkotelezettséggel vagy jovedelemmel jar.

A lakasfinanszirozds szabalyozasi kdrnyezete (részben a lakdsaru e kett6s funkcidja miatt) komoly
kockdazatokat jelenthet a szereplSknek. A tulszabalyozott rendszerek magas tarsadalmi koltséget és
alacsony hatékonysagot jelentenek (Malpezzi-Mayo, 1997), a magukra hagyott piacok viszont
gyakran vezetnek szocidlisan elfogadhatatlan és gazdasagilag pazarlé6 megoldasokhoz (Grout—
Zalewska, 2006; Akerlof-Shiller, 2009). A szabdlyozasi feltételek a gazdasdagi, hatalmi viszonyokat
képezik le (,informacids asszimetria”), ami az elmult évtizedben a fogyasztévédelem hidnyossagaiban
jelentkezett (Duebel, 2014).

A lakasbérlet jogi és pénzligyi szabalyozasa és ennek valtozasai meghatarozd szerepet jatszottak a
bérleti szektor intézményi fejlédésében. A kilonb6z6 modellekben nagyon fontos elem volt a bérlé
és a tulajdonos (6nkormanyzat, dnkormanyzati vallalat, lakdsszovetkezet stb.) kozotti jogviszony
szabdlyozasa és a tdmogatasi rendszer — mind a kindlati (lakasépitéshez nyujtott), mind a keresleti
(lakbérek megfizetéséhez adott) tamogatds. A jogszabdlyi kornyezet és a tdmogatdsi rendszer
megvaltozasa (akar politikai, akar gazdasagi okok miatt torténik) kikényszeriti a szocidlisbérlakas-
tulajdonosok viselkedésének megvaltozasat. A valtozasok sokszor nem koévetik a dontéshozdk
varakozasait, amire jo példa példaul a ,fair” lakbérkontroll bevezetése Olaszorszagban az 1980-as
években, aminek kovetkeztében a magdnbérlakds-szektor szinte teljesen leépilt (Tosi, 1990;
Padovani, 1996).

Az épitési szabdlyok a varosi lakdsépitést befolyasoljak, és ezzel fontos szocidlis és hatékonysagi
tényez6vé valnak. A telekérték a kilonb6z6 integraciés mechanizmusokban mas és mas szerepet
jatszik, ami Iényeges eltérésekhez vezet (Bertaud—Renaud, 1997, French—Hamilton, 1997).

Az integraciés mechanizmusok m(ikodését a szabdlyozasi elemek jelentGs mértékben befolyasoljak. A
piaci integraciés modellnek ezért szamos valfaja Iétezik, és dGnmagdban a piaci logika nem garantdlja a
gazdasagi optimumot sem a piaci kudarcok miatt. Egyik fontos példaja ennek a magyar
maganbérlakas-szektor jogi szabalyozasa, amit szinte valamennyi elemzé alulszabalyozottnak értékel
(Hegedlis et al., 2016; Habitat for Humanity, 2019). Az eurdpai lakdsrendszerekben a stabil
bérlakasszektor feltétele a kiegyensulyozott lakbérszabalyozas volt (Boer—Bitetti, 2014).

A jogi szabdlyozas hianyat bizonyitja a 2008-2009-es pénziigyi valsag, amelynek egyik oka a piaci
mechanizmuson beliili egyenl6tlen hatalmi poziciok kiegyensulyozatlansaga, amire az aszimmetrikus
informacid okozta piaci kudarc nem elégséges valasz. Mindez azt az elméletet tdmasztja ala, hogy
nincs ,tiszta piaci” integracié, ahogy Poladnyi elmélete is arra épll, hogy az 6nszabalyozd piac

B3 Jelentss kutatasok sziilettek az utébbi 10-15 évben a lakasvagyonra épils joléti (féleg nyugdij) rendszerekkel
kapcsolatban, lasd pl. Ronald és Elsinga (2011).
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megjelenését komoly tarsadalmi, gazdasagi beavatkozasok el6zték meg, és az 6nszabdlyzé piac is
bedgyazddik a hatalmi-politikai rendszerbe.

A magatartasi kbzgazdasagtan (behavioural economics) népszerlsége 6sszefligg azzal a ténnyel, hogy
a haztarasok viselkedését nem lehet teljesen visszavezetni racionalis dontésekre. Maga Irving Fisher,
a modern kozgazdasagtan egyik képviselGje, ahogy erre Robert J. Shiller 2015-6s irésaban™ utal,
1918-ban ugy fogalmazott, hogy az emberi viselkedés nem annyira a hasznokat, hanem a
,kivansagokat” (,,wantibality”) maximalizalja, komoly tévedéseken és hibakon keresztuil.

A vélsagot kovet6en szamos olyan elemzés szlletett, amely a piaci rendszer komolyabb szabalyozéasa
mellett érvel, a banki termékek kockdzatainak keretek kdzé kényszeritésével és az ,alulinformalt”
fogyasztdk védelmével (Dibel, 2014). A Magyar Nemzeti Bank is jelentés mértékben szabdlyozta a
jelzaloghiteleket.

Erdemes még egy teriiletet megemliteni a posztszocialista lakasrendszerekben. Az allami
lakasallomdanynak a bennlakdk részére torténd privatizacidja egy sajatos tarsashazi rendszerhez
vezetett, amely polgari tulajdonjogra épiil, de minimdlis szabalyozassal, ami a m(ikod6képességét és
hatékonysagat egyarant rontotta (Buckley—Mathema, 2018).

A korabban feldllitott részpiac matrix m(ikodését, a kilénb6z6 szerepl6k lehet&ségeit a jogrendszer
alapvetéen befolyasolja, és nemcsak az egyes cellakon beliili viszonyokat, hanem a cellak kozotti
dinamikat is.

A lakdsrendszer m(ikodésének, a jogszabalyi kereteken tul, a masik alapvet6 tényezdje a tdmogatasi
rendszer. Nem véletlen, hogy a lakaspolitikat az elemz&k tobbsége a lakdstamogatasok elosztasanak
politikajaval azonositja. Lakdstamogatasok alatt nemcsak a koltségvetési kiadasokat kell érteni,
hanem az adéengedmények (meglehet&sen bonyolult) rendszerét is, s6t bizonyos jogszabalyoknak
Ujraelosztdsi hatdsuk is van. (Ez utdbbi kapcsan gondoljunk a lakbérszabdlyozasra vagy a beépitési
Ovezeti szabalyozasra.)

A lakaspolitikanak tehat az egyik legfontosabb eszkdzét jelentik a lakdstdamogatasok, ezek rendszere,
célzottsaga és hatdsa a gazdasag szereplGire. Kozgazdasagi értelemben a lakasrendszer elemeinek
(lakbér, telek, hitel stb.) tdmogatasa egyfajta dekommodifikacidt is jelent, azaz a lakas arujellegének
korlatozasat, kiemelését a piaci torvények aldl. A kérdés az, hogy a tdmogatdsok hogyan jarulnak
hozza az egyenlGtlenségek csokkentéséhez, a lakhatas megfizethetGségéhez és biztonsaganak
javitasdhoz. A lakastdmogatasok egyenl6tlenségeket csdkkent6 hatasa egyaltalan nem egyértelmdi.

A lakasrezsimeket harom kulsé tényez6 befolyasolja: politikai/gazdasagpolitikai ideoldgia;
utfiggdség; és a rendszeren bellli tényez6k (szereplSk torekvései, kiilonbdz6 kihivasok). A
tarsadalomban uralkodd ideolégiai és lakaspolitikai paradigma alapjan az egyes orszagok
intézményrendszerein belll alakul ki a lakaspolitikai koncepcid, a kilonb6z6 szerepl6k (szervezetek)
kozotti interakcié eredményeként, amelyben a kilonb6z6 intézmények sulya, korabbi tapasztalataik
és hatalmuk jelentés mértékben befolyasoljak az eredményt.

Nem véletlen, hogy az Gsszehasonlitd kutatasok tipikusan Eurdpara (és a fejlett vildg orszagaira)
vonatkoznak, és ezek az eredmények értetlenil alinak egy dél-amerikai vagy tavol-keleti orszag

14 R.J. Siller: Faith in an Unregulated Free Market? Don’t Fall for It https://som.yale.edu/news/2015/10/faith-
unregulated-free-market-don%E2%80%99t-fall-it).
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lakasrendszerének tényei el6tt. A harmadik vilag orszagainak tarsadalmi és gazdasagi szerkezete oly
mértékben eltér a fejlett vildgétdl, hogy ezekben az orszagokban a legtobb fogalom
értelmezhetetlen, gondoljunk a harmadik vildg tulnépesedett varosaira, a slumokra és az ott kialakult
lakaspiaci helyzetekre (ezek jogi, pénzligyi és tarsadalmi kovetkezményeivel egyitt.) A ,rule of law”
hidnya, a korrupcid, a specialis tarsadalmi kapcsolatok (csaldd, torzs, kaszt stb.) jelent&sége, az
autokratikus politikai berendezkedés stb. mind mddositja az egyes lakaspiaci mintakat. Egy autokrata
politikai rendszer képes a lakdspiac makrofeltételeit eltériteni a piaci mechanizmusoktdl és kvazi-piaci
kornyezetet teremteni, amely a lakdsrendszer egyes elemeinek viselkedését, motivacidit
megvaltoztatja, kovetkezésképpen modellszerlien nem hasonlithaté 6ssze a demokratikus politikai
berendezkedésekben kialakult rendszerekkel.

Fontos latni, hogy a lakdspolitika nem feltétleniil lesz konzisztens rendszer. Gyakori, hogy egymdsnak
ellentmondé elemeket tartalmaz, olyanokat példaul, melyek az ideoldgiai/politikai céloknak
ellentmondanak.

1.3 Szocidlis és megfizethetd lakaspolitikai eszk6z6k alapmodelljei

A kozpontositott modell j6 példaja az USA rendszere, ahol a szocidlis bérlakdsokat a SzOvetségi
Kormanyzat pénzébdl, a minisztérium (Department of Housing and Urban Development — HUD)
irdnyitdsa alatt m(ikods, az egyes allamokban létrehozott szervezetek (Lakashivatal — Housing
Authority) épitették fel és Gzemeltették. A szocialis bérlakas-épitési program az 1960-as években
ledllt, és lakasjegyalapu program valtotta fel, valamint szdmos szévetségi programot inditottak el (pl.
hitelgarancia program stb.), amelyeknek a lebonyolitdsat a HUD dekoncentralt szervezetei vették at.
A Minisztérium kozponti szervezetének és helyi irodainak m(ikodését teljes egészében a szbvetségi
allam koltségvetése biztositja, a Minisztérium pedig — koltségvetési szervként — kozvetleniil az
elndknek, illetve az elndki hivatalnak tartozik beszamolasi kotelezettséggel. A helyi Lakashivatalok
(Housing Authority) felligyelSbizottsaganak tagjait az 6nkormanyzatok (polgdrmester, jegyz6) nevezik
ki, ami egy nem fizetett tarsadalmi funkcid. A szervezet tevékenységi kore a folyamatosan alakulé
tarsadalmi nyomashoz és szilikségletekhez igazodott: feladatkorébe bekerllt a lakhatasi
antidiszkrimindcids tevékenység, a specialis helyzet(i csoportok igényeinek kielégitése, a nyolcvanas
évekre tOmegessé vald hajléktalansag kezelése, mikdzben folytatta az alsé-kozép jovedelm(
csoportok szdmara elérheté tamogatott jelzdlog-hitelezési programijait is. Az 1986-ban bevezetett,
alacsony jovedelm( haztartdsokat célz6 addkedvezmény (Low-Income Housing Tax Credit)
segitségével maganbefektet6ket vont be a bérlakasépitésbe, szervezte a voucher programot a
lakasvaltoztatast tervez6 rdszoruld bérlGknek, illetve garanciaprogramot inditott, hogy az alacsony
jovedelm(i csoportok szdmara is elérhet6vé tegye a lakashitelekhez valé hozzaférést. A kilencvenes
években megkezd6dott tartds gazdasagi élénkiilés nyomdn a szocidlis bérbeaddk lehetGséget kaptak
arra, hogy korlatozott szamban kdzéposztalybeli haztartasoknak is bérbe adjanak lakdsokat, hogy igy
képesek legyenek kiegyensulyozottabb koltségvetéssel miikodni. A 2007-2008-as gazdasagi és
lakdspiaci valsagot kovetSen pedig a minisztérium tandcsadadsi munkdja a kilakoltatassal
veszélyeztetett haztartdsoknak nyujtott tandcsadassal bévilt. A HUD jelenleg a megfizethetd és
méltanyos lakhatast segité programok (tobblakasos Uj épitések tamogatdsa és voucher programok)
adminisztracidja mellett, tobbek kozott a lakdspiac kilengéseinek ellensilyozasaért, a lakhatasi
diszkriminacid megakadalyozasaért, kozosségi tervezési programokért, tamogatott jelzaloghitel-
programokért és szakpolitikai kutatasért és javaslattételért is felel.
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Kovetkeztetés: a magyar rendszerben is sziikség van egy olyan kormdnyszervezetre, amely a
kézpontilag finanszirozott programokat végrehajtja, vagy végrehajtdsarol gondoskodik, azok
eredményeit ellenérzi.

Az 6nkormanyzati bérlakdas-modell alapvondsa, hogy a kdzosségi bérlakasok az dnkormanyzatok (pl.
Anglia, irorszag) vagy az 6nkormanyzatok &ltal létrehozott vaéllalatok (nonprofit vagy gazdasagi
térsasdag) tulajdonaban vannak (Svédorszag, Olaszorszag). Fontos eleme a modellnek tovabba, hogy
az o6nkormanyzatok komoly allami tdmogatds segitségével épitették ki a tulajdonukban [évé
allomanyt. Ennek fejében a szektor mlkodését az allam tébb ponton is szabdlyozta (lakbér-
megallapitas, bérleti jogviszony tartalma, lakdsok elosztasanak elvei stb.). Ezek a modellek az elmult
fél évszdzadban komoly valtozdsokon mentek keresztil, amelyek leglényegesebb eleme, hogy a
tamogatdsok fokozatosan leépiiltek, altalaban radikalisan csokkentek, illetve atalakultak (a keresleti
tdmogatdsok szerepe nétt a kinalati timogatasokkal szemben).”® Ezek a véltozasok sziikségképpen
novelték a bérlakdsvallalatok gazdalkodasi 6ndllésdgat. Ez legszélsGségesebb formaban a svéd
rendszerben valdsult meg, ahol, hogy megfeleljenek az EU allami tamogatasokrdl szél6 elSirasainak,
deklaraltak, hogy az 6nkormanyzati lakastarsasagok nem szocialis lakasokat kezelnek, és nem kapnak
olyan allami tamogatasokat, amelyeket a maganbérlakdsok tulajdonosai ne kapndnak meg. A szocidlis
lakhatdsi feladatokat az 6nkormdnyzatok szocidlis osztalyai és a kézponti kormanyzat dekoncentralt
szervezetei veszik at, amelyek tipikusan elkilonilnek a lakastarsasagoktél. A modellnek két
alapkérdése van. Egyrészt biztositani kell a lakasvéllalatok piaci stabilitasat, nevezetesen, hogy a
lakbérek kovessék a miikodési koltségeket, és az esetleges veszteségeket (kiadatlan lakasok vagy
lakbérhatralékok, a koltségek és a lakbérbevételek eltérése) az allam atvallalja, amennyiben annak
oka nem az 6nkormanyzati lakasvallalat rossz gazdalkodasa. Masrészt, kdzponti tamogatasoknak kell
biztositania, hogy a lakasok az alacsony jovedelm(i csaldadok szamara is elérhetéek legyenek.

Kévetkeztetés: A mai 6nkormdnyzati modell radikdlis atalakitdsdra van sziikség, mivel az tesz
eleget két minimumfeltételnek: (1) a gazdasdgi fenntarthatdésdg és (2) az alacsony jévedelmiiek
lakdskiaddsaihoz valé hozzdjdrulds kovetelményének. Mivel ez egy Iépésben nehezen vezetheté be,
ujfajta lakdstdrsasdgok kiépitése  javasolhaté, amelyek megfelelnek ezeknek a
minimumfeltételeknek, ugyanakkor nem csékkentik az onkormdnyzatok szerepét a szocidlis
lakdspolitikaban.

A harmadik is vegyes modell, amelynek |ényege, hogy a szocidlis lakdsszolgaltatas bérleti
jogviszonyon keresztiil valdésul meg, de a magdnszektor kozvetitésével, maganpiaci bérlakasok
bevondsaval. Ennek alapformaja az 1970-es években az USA-ban bevezetett ,voucher” rendszer,
amikor az dllam lakbértdmogatdst nyujt az arra raszoruld csalddnak, akinek magénak kell megtaldinia
a szamdara megfelel6 lakdst. Az allam szerepe a lakbértdmogatds elosztdsa, a bérleti szerz6dés
feltételeinek ellenérzése, a lakds mindségének ellenbrzése stb. De ugyanebbe a tipusba sorolhaté a
német maganbérleti piacon keresztiili lakdskoltség-tdmogatds is, amely rugalmas lakbérkontroll
mellett ad szocialis feltételektdl fliggé tdmogatast a bérlének. Az ebbe a modellbe tartozo valtozatok
kozos jellemzdje, hogy a lakasok nincsenek kozosségi (allami, szovetkezeti) tulajdonban, de a bérleti

> Természetesen a privatizacié a szektor torténetének fontos eleme, amely legszélsGségesebb formajaban
Anglidban valdsult meg az 1980-as évek valtozdsainak kovetkeztében. E tanulmany elemzési céljai
szempontjabdl a toémeges, politika altal motivalt privatizdci6 masodlagos kérdés, fontosabb, hogy a
lakasvallalatok a gazdasagi 6nalldsaggal a privatizacio lehetGségét is megkaptak, aminek a célja nem a szektor
felszamoldsa, hanem piaci pozicidinak javitasa volt.
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feltételek tobb elemét kdzponti jogszabalyok és/vagy az 6nkormanyzat hatarozza meg. Viszonylag Uj
valtozat e modellen belil a szocidlis lakasiigyndkség modellje, amely a magantulajdonosoktdl bérelt
lakasokat juttat az arra raszoruld csalddoknak. Erre j6 példakat lehet taldlni a belga, olasz, ir és
spanyol rendszerekben.

Kovetkeztetés: A magdntulajdonu lakdsok kézésségi lakdsrendszerbe valo bevondsdnak vannak
tapasztalatai, erre akdr az énkormdnyzatok dital létrehozott lakdstdrsasdgok, akdr nonprofit
szervezetek alkalmasak.

Nyugat-eurdpai orszagokban a kdzosségi bérlakasokat tipikusan nonprofit szovetkezetek mkodtetik,
amelyeknek tdbb valtozata is létezik: holland, dan, norvég, osztrak, angol modellek. K6z6s bennik,
hogy komoly allami tdmogatassal jottek létre az 1950-es évektSI™. Az 1980-as évektdl kezdve az
épitési (kindlati) tamogatadsokat tipikusan a keresleti tdmogatasok egészitik ki, illetve valtjak fel. A
tamogatdsok csokkenésével és a piackonform finanszirozdsi formak bevezetésével a tarsasagok
o6nallésdga itt is novekedett. JO példa a holland lakasszévetkezeti modell, amely jelenleg a
lakasallomany 40%-at teszi ki, nem élvez kozvetlen allami tdmogatast, és a kilonb6z6 szovetkezetek
o6nalléan gazdalkodnak, eleget téve a kdzponti el6irasoknak, amelyek koézott a legijabb az EU altal
elGirt jovedelemhatdr, melyet a lakasok 90%-aban be kell tartani. A dan lakdsszovetkezetek jogilag és
gazdasagilag teljesen flggetlenek az ©nkormanyzattdl, de megiresedett lakdsaik 25%-aba az
onkormanyzat jeloli ki a bérlét. Mas logikat kovetnek a német lakdsszovetkezetek, amelyek
mUkodését az allam épitésiik utan 30 évig szabalyozta, de ma mar teljesen 6nalléak, ugyanakkor
mivel nonprofit tarsasagként m(ikddnek, a lakasaik lakbére stabilan 20-25%-kal a piaci lakbérszint
alatt marad. A nonprofit lakastarsasag iranyitdsa nagyon kilonb6z6 formakat kovethet, melyek
nemcsak orszagonként, de egyes idGszakonként is eltérG jellegliek. Ebbe a tipusba sorolhatdk a
vegyes tulajdonu lakastarsasdagok, mint példaul a francia HLM, amelyben az 6nkormdnyzat
alapitoként és tulajdonosként is szerepet jatszik, de a tarsasag mlkddése és iranyitasa kdzelebb van a
nonprofit tarsasagokhoz, mint az 6nkormanyzati tulajdonu lakastarsasagokhoz. Az 6nkormanyzati
modellhez hasonldan itt is az az alapkérdés, hogy miként tartjdk fenn a szektor pénziigyi egyensulyat
(lakbér-meghatarozas stb.), és miként biztositjak, hogy alacsony jovedelm(i csoportok is bejussanak a
szektorba. Erre, ahogy az el6z6ekben lathatd volt, nagyon kiilonb6z6 megoldasok vannak.

Kovetkeztetés:A nonprofit bérlakds szovetkezeti modell az egyik legsikeresebb megoldds,
amelynek nagyon széles skaldn mozog a szabdlyozdsa, ugyanakkor a magyar rendszerben egyre
fontosabb szerepet jdatszo nonprofit szervezetek alkalmasak lehetnek megfizetheté bérlakds
szévetkezeti modell iranyitdsdra is.

1.4 Alakasrezsim elmélet alkalmazasa a hazai lakdsrendszerre

Az 1989-90-es politikai-gazdasagi fordulat a kelet-eurdpai lakasrendszerek lényeges atalakuldsat
hozta magaval. A rendszervaltas el6tti lakdsrendszert az el6z6 fejezetben kidolgozott részpiac-matrix
segitségével irjuk le, ahol a matrix celldit (lakhatasi formdk) a lakdsszektor dominans integracios
mechanizmusainak és a tipikus tulajdoni/jogi formaknak a kombinacidjaként hatarozzuk meg.

A szocialista lakasrendszerek legfontosabb sajatossaga az allam integrativ funkcidja, ami nemcsak az
allami tulajdond lakasok esetében érvényesilt, hanem az allam altal szervezett lakasmegolddsok
(OTP lakdsok, lakasszovetkezetek stb.) esetében is. Tovabbi fontos jellemzGje ennek a

% Az angol lakasszovetkezetek 1980 utan indultak fejl6désnek, lényegében a privatizacio, illetve az

onkormanyzati lakasberuhdzasok leallitdsanak kompenzacidjaként.
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lakasmodellnek, hogy az allam mellett a ,nem allami és nem piaci” integrativ mechanizmusok,
els6sorban a csalddi, rokoni és lokalis kapcsolatok — kilondsen a vidéki telepiléseken — komoly
szabdlyozd/korrigdld szerepet jatszottak. Az dllam igyekezett kontroll alatt tartani a lakaspiacot mind
a kindlati, mind a keresleti oldalon. Ez a kontroll azonban kdzel sem volt tokéletes, igy a piaci vagy
kvazi-piaci mechanizmusok is megjelentek még az allami tulajdont lakasallomanyon beldl is
(maganszemélyek kozotti cserék, albérletek stb.) (Hegedus, 1988, 1992, Hegedis—Tosics, 1996,
Hegedus—Puzanov, 2017). A kelet-eurdpai lakasrendszer egyszer(isitett részpiac-matrixat az 1. dbra
mutatja be, ahol a korok nagysaga az egyes cellakba tartozé lakhatasi formak sulyat jelzi.

A rendszervaltads utdni évtizedben két alapvetd valtozds tortént a lakdsrendszerben. Egyrészt a
lakdsprivatizacio kovetkeztében az allami tulajdonu lakasallomany 21%-rél 3%-ra csékken (Székely,
2000), allami tulajdonban pedig csak a relative rosszabb min6ség(i lakdsallomany marad meg.
Masrészt a lakashitelezés allami pénzintézményeken keresztiili finanszirozasa megszinik. (Hegedis—
Varhegyi, 1999). Az ezek helyett belépd piaci pénzintézetek csak a 2000-es évek elejétél kezdenek
lakasvasarlasokat és épitéseket finanszirozni, amikor az inflacié kezelhet6 nagysagu lesz. A részpiac-
matrix (2. dbra'’), 6sszehasonlitva a nyugat-eurépai modell stilizalt verziéjaval (3. abra), jelzi a
rendszervaltds utani lakdsmodell f6bb gyenge pontjait. Ezek kozil talan a legfontosabb a szocidlis
szektor hidnya: ez olyan allamilag integralt, szabalyozott lakhatdsi formdkat jelentene, amelyek az
alacsony jovedelm( térsadalmi csoportoknak is biztositandk a megfizethetd, alapvetd elvardsoknak
eleget tevl lakhatast. Masrészt hidnyzik egy olyan piaci lakasfinanszirozas, amely szamottevé allami
segitség nélkil is megfizethetd lakashoz jutdsi megoldasokat biztosit a tdrsadalom kozéposztalya
szdmara. Harmadrészt a modell megmutatja a maganbérlakas-szektor gyengeségét, amely mogott
jogi szabalyozatlansag és a szektor ndvekedését gatld kockazatok allnak.

A lakdsrezsimet™ a részpiac-métrixhoz kapcsolddd jogszabalyok, fiskalis (addzési és egyéb
tdmogatdsi) elemek, illetve a lakdsrendszer meghatarozé politikai-ideoldgiai programjai egyltt
hatarozzak meg. A lakdsrendszert olyan intézményi térként definidlhatjuk, amelyben a részpiac-
matrix altal pozicionalt lakhatasi formakhoz intézményi és egyéni (haztartasi) érdekek kapcsolddnak.

A stilizalt nyugat-eurdpai részpiac matrix (3. abra) jellemzGje, hogy az erds piaci tulajdonosi szektor
mellett szdmottevs szocidlis és piaci bérlakdsallomany is létezik. A nyugat-eurdpai lakdsrendszerek
azonban orszagonként kilonboznek; szamos kisérlet tortént e kilonbségek konceptualizalasara. Ezek
kozul az utdbbi két évtizedben a Kemeny-féle megkozelités valt uralkoddvd, amely integralt és
rezidualis (bérlakas) modelleket kiilonboztetett meg (Kemeny, 1995, Kemeny et al. 2005) aszerint,
hogy a szocidlis és piaci bérlakas szektor milyen kapcsolatban all egymadssal. Haffner és munkatdrsai
(Haffner et al., 2009) a kilonb6z6 bérlakas rendszereket abbdl a szempontbdl vizsgaltak, hogy az
egyes konstrukcidk kozott mekkora a ,tavolsag” jogi, pénziigyi, elosztasi sth. szempontbdl. Ez a logika
jol alkalmazhaté az altalunk feldllitott részpiac matrixra is, ahol a kilonb6z6 tipikus lakhatdsi
formdkat reprezentdld celldk kozotti ,tdvolsag” elemzése lehetéséget ad a lakdsrendszerek
pontosabb 6sszehasonlitasara.

A lakasrendszeren bellli érdekek és érdekkonfliktusok jelentik a lakasrendszer valtozasanak
dinamikus elemeit, ezek a folyamatok kényszeritik ki a jogi valtozdsokat, fiskalis intézkedések
maodositdsat, és 0sztondzik a lakdsrendszerre vonatkozd politikai elképzelések mddositasat is.

Y7 Az 4brén a kénnyebb érthetSség kedvéért a marginalizalt, kiszoritott helyzetet nem tiintettiik fel.

8 A lakdsrezsim a lakasrendszer részpiac-matrix logikdjanak megfelel6 értelmezése, ahol a rezsimek kozotti
klonbséget, ahogy ezt az el6z6 fejezetben érintettiik, a matrix szerkezete és az ahhoz kapcsolddé jogi, fiskalis,
pénzligyi szabalyok, valamint az ezeket az elemeket befolyasold, uralkodd lakaspolitikai elképzelések
hatarozzak meg.
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4. 3abra: A nyugat-eurdpai lakasmodellhez
tartozo stilizalt részpiac matrix

5. dbra: A posztszocialista modell javasolt

valtozasi iranyai

A posztszocialista orszagok gazdasaganak stabilizdcidja utdn a lakasszektorért felelés politikusok
felismerték a lakasrezsim fent emlitett kritikus pontjait, és a lakdspolitikdban helyet kapott a szocidlis
szektor novelésének programja, a maganbérlakas-szektor nagyobb sulyat megteremté intézkedések
és a piaci lakdsfinanszirozas meginditasa is (Lasd 5. abra).

Ezek a programok a posztszocialista orszagokban eltérd tamogatast kaptak. Altaldban jellemz3, hogy
a szocidlis bérlakds programok nem kaptak meg a sziikséges politikai és koltségvetési tamogatast, a
maganbérlakas-szektor fejl6dése lassan valtozott, mert a szektor kockdzatai miatt elsGsorban az
egyéni tulajdonosok (lényegében a felsé kdzéposztily) portfolio dontésétdl fliggott, szabalyozasa
pedig nem volt atfogo és elégséges. A lakasfinanszirozasi rendszer szerepe viszont egyértelmden nétt
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mindenhol, bar az intézményi megoldasok és a jelzalog-hitelezés volumene orszagonként eltérd volt
(Hegedlis—Struyk, 2005).

A tanulmany dllaspontja, hogy a lakaspolitikdnak az allami integracids mechanizmust kell erésitenie a
piaci szektor kiegyensulyozott szabdlyozdsa mellett. Ennek révén a marginalizdlt helyzeti
csoportoknak és a gazdasagilag gyenge hattérrel rendelkez6knek kell lehet6séget adni a szorosabb
allami szabalyozas alatti lakhatdsi formakban.

2. Alakaspolitika stratégiai iranyai a 2008-2009-es pénziigyi valsag utan

2.1 Kulénbo6z6 vélaszok a lakasvalsagra: nemzetkdzi példak
2.1.1 Bevezet§: intézményi vélaszok a valsagra: innovacid és Utfliggbség

A nyugat-eurdpai példak attekintésének nem az a célja, hogy kdzvetleniil dtveheté modelleket irjunk
le, ami tobbek kozott azért sem lehetséges, mert mdasok a gazdasagi, jogi, torténeti, intézményi
el6zmények. Természetesen nem ritka, hogy egy-egy lakaspolitikai javaslat egy meghatdrozott modell
atvételét erdlteti, de ezek nem nagyon miikodnek. Uj megoldasokat messzemenSen a helyi
intézményi, politikai, hatalmi szerkezethez kell alakitani. A cél inkdbb a modellek egy-egy érdekesebb
(innovativ) elemének a megismerése és a hazai javaslatokba valé felhasznalasuk végiggondolasa.
Harom nagyobb terileten kereslink megoldasokat: a bérlakdsszektorban (mind a kdz6sségi, mind a
magantulajdont, de kozosségi hasznositdsi bérlakdsok esetében), a korlatozott tulajdonu
modellekhez és a teljes magantulajdonhoz adott tdmogatédsok kontrolljahoz.

2.1.2 A dan lakdsszOvetkezetek finanszirozasa

Az Uj szocialis lakasberuhazasok 88 szazalékat jelzaloghitellel finanszirozzdk. Az dnkormanyzat fizeti a
koltségek 10 szazalékat el6legként, a jov6beni bérl6k pedig 2 szdzalékot. Ezen felll az 6nkormanyzat
a jelzaloghitel segitségével a lakds értékének 60 szazaléka feletti részét garantalja. Kordbban a
Nemzeti Lakas Alap nyujtotta a hiteleket. A minisztérium déntése, hogy az adott évben milyen tipusu
hitellel finanszirozzak az Gj lakdsokat, és az is minisztériumi dontés, hogy az egyes dnkormdnyzatok
mekkora keretet kapnak. A garanciavallaldas pénzigyi kockdzatot jelenthet, de a bajban lévé
dnkormanyzatokat a Nemzeti Epitési Alap segiti ki.

— 1975 és 1982 kozott a kamattdmogatds indexdlva volt a bérekhez és arakhoz, ami azt
jelentette, hogy a bérek emelkedése esetében csdkkent a tamogatas. A szocialis lakasépités
esetében nem szamitottak fel jovedelemaddt és ingatlanadot, a lakasépitési koltségeket
pedig felsd koltséghatarhoz kototték.

— 1982 és 1998 kozott valtozd kamatozasu hitellel finansziroztdk a beruhazasokat, mégpedig
olyan konstrukciéval, amely novelte a lejaratot, ha a kamat novekedett, annak érdekében,
hogy a torlesztrészlet ne novekedjen.

— 1999 utan a hiteltorlesztést térvényileg az épitési koltség 3,4 szazalékdban szabalyoztak, és
ehhez jottek hozzd a banki koltségek, amit a hitelezést bonyolitd kormanynak kellett
befizetni.

A lakasszovetkezetek kozott nincs keresztfinanszirozas, és mindegyik szévetkezet koltségvetését az
onkormanyzatnak kell jovahagynia. A szOvetkezetek koltségalapu lakbéreket alkalmaznak. A hitelek
visszafizetése utan azonban nem csokken a lakbér, mert a tobblet 50-60 szazaléka a Nemzeti Lakas
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Alapba megy (Gj nevén Nonprofit Lakasszovetkezetek Nemzeti Alapja), a tobbi pedig a helyi
o6nkormanyzati alapba (Vestergaard—Scanlon, 2014).

2.1.3  Mietshiuser Syndikat — Bérhazszovetkezetek™

A német Mietshduser Syndikat (Bérhazak Szovetkezete) olyan hdldzat, amelynek tagjai bérlGi
lakasszovetkezetek. Az egyes lakdépiletek kozosségi tulajdonban vannak: a tulajdonos egy erre a
célra alapitott korlatolt felelGsségl tarsasag (,Haz Kft.”), a bérleti dij a Kft. bevételét képezi. A Haz
Kft.-nek két tulajdonosa van: a lakokozosség és a ,Syndikat Kft.”, ez utdbbi a haldzat valamennyi
tagjat képvisel6 gazdalkodd szervezet; a Haz Kft. miikodésével kapcsolatos barmilyen lényegi dontést
csak a két tulajdonos egyetértésével lehet meghozni.

Németorszagban a szocialis bérlakdsok aranya viszonylag alacsony; ezek a kedvezményes bérlet(i
lakasok épitéséhez nyuljtott dllami tamogatas segitségével épiilnek, és ennek fejében a tdmogatott
hitel futamidejéig (10-30 év) a megépult lakast csak egy meghatarozott, a piacinal kedvezébb aron
lehet bérbe adni; ezutdn a tulajdonos felemelheti a lakbér arat a piaci szintre. A Mietshauser Syndikat
konstrukcié is részben erre épiil: egyik alappillére a kedvezményes bérletli lakdsok épitéséhez
nyujtott tdmogatds. Az allam kedvezményes hitelt biztosit bérlakdsok épitéséhez; az épllet az
ingatlanfejleszté tulajdondban marad, aki vallalja, hogy a tamogatott hitel visszafizetéséig csak
meghatarozott (megfizethets) bérleti dijat szab meg. A jogosult bérl6k korét az onkormanyzat
hatdrozza meg. A hitel visszafizetése utan a korlatozasok megszlinnek, az ingatlanfejleszt6 piaci
szintre emelheti a bért. Az allam igy maganfejleszt6ket tud bevonni a szocialis lakasépitésbe, azonban
a megéplilt lakdsok 10-30 év utan piaci bérletekké valnak.

A masik elem a lakdsszovetkezeti konstrukcié. Németorszagban a huszas évek Ota léteztek
lakészovetkezetek. Ezek addomentesek, és épithetnek Uj lakasokat, de nonprofit mddon kell
mUkodnitk. A nyolcvanas években egy torvénymaodositas lehetévé tette szamukra a piacra lépést,
ami részben az egyik szovetkezet (Heimat) cs6djének és a hozza kapcsolddd botranynak az oka volt,
aminek a kovetkeztében a szovetkezeti lakdsok kiemelt tdmogatdsat megsziintették.

A Mietshauser Syndikat alulrél szervez6d6 mozgalomként indult, jogi személyként 1999-ben alakult
meg Freiburgban. Egyrészt a tovabbra is nonprofit mddon lGizemeld lakasszovetkezeteket tomoritette,
masfel6l a 80-90-es években legalizalt foglalthazak egy részét vonta be. A tagok nem értékesithetik az
ingatlanokat, még a lakdkozosség megegyezésével sem. 2016-ban a halézatnak 112 aktiv és 20
alakuld tagja volt, és 6sszesen kb. 2000 lakdja.

Ha egy épilet lakoi (bérl6k, hazfoglaldk) ugy dontenek, hogy kdozésen megvasaroljak az ingatlant,
megalapitjak a Haz Kft.-t, amelynek f6tevékenysége az ingatlan megvasarlasa, kezelése és abban
bérlakasok Gzemeltetése a piaci bérletnél kedvez6bb feltételekkel. Az ingatlanvasarlashoz harom
forrasuk van:

1. alakokozosség tagjai, illetve az 6 barataik, csalddtagjaik altal 6sszegydjtott kezd6tbke,

2. amit a Syndikat haldzat kiegészit Ugy, hogy a koz0sség elfogadhatd onrészt tudjon befizetni
jelzaloghitel felvételéhez,

3. azépitéshez szlikséges jelzaloghitel két forrasbdl szarmazhat:

9 Forras: http://www.syndikat.org/en/syndikat en/joint venture/
http://www.syndikat.org/en/syndikat en/operation/
http://www.syndikat.org/en/syndikat en/building blocks/
http://www.wohnsinn-aachen.org/index-Dateien/projekt/htm| de/projekt.htm
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a. Mivel szocidlis bérlakasokat épitenek, jogosultak ugyanarra a tdmogatott hitelre,
amire amugy a maganfejleszték is, igy egyik lehet6ség, hogy lakasépitési hitelt
vesznek fel kereskedelmi banktol.

b. A masik lehetdség, hogy egy ,zoldbank” ad nekik hitelt. Az ilyen bankok szocidlis
céllal mkodnek, olyan tarsadalmilag hasznos kezdeményezéseknek is adnak hitelt,
amelyek a kereskedelmi bankokndal nem lennének hitelképesek.

Az anyagi tamogatason kiviil a Syndikat régi tagjai — akik mar rendelkeznek tapasztalatokkal bérlGi
szOvetkezet alapitasarél és mikodtetésér6l — jogi és pénzlgyi tanacsadassal is segitik az Uj
kezdeményezést.

A vasdrlds utan a lakdk a Haz Kft.-nek fizetik a bérleti dijat, és a haz ebbdl fedezi az lizemeltetés
koltségeit és a torlesztGrészleteket. A haz szabdlyzatardl a lakdkozosség tagjai kozosen doéntenek.
Id6vel a torlesztérészlet csokken, ekkor a lakdkozosség donthet gy, hogy csdkkenti a bérleti dijat,
és/vagy rendszeres utaldssal tamogatja a Syndikat Kft.-t (amely igy mas hasonlé kezdeményezéseket
is tud tdmogatni). A hitel teljes visszafizetése utan a bérleti dij |ényegesen lecsdkken. A lakdk6zosség
azonban egyhanglsag esetén sem donthet arrdl, hogy az ingatlant értékesiti, vagy Ugy valtoztatja
meg a Haz Kft. fétevékenységét, hogy piaci alapon is bérbe adhasson lakdsokat, ugyanis a Haz Kft.
masik tulajdonosa, a Syndikat Kft. ebbe nem egyezne bele. Ha a lakdkodz6sség egyhangulag ki akar
Iépni a haldzatbdl, ezt megteheti, ekkor azonban a lakéknak ki kell koltdzniik és a Syndikat Kft.
karpdtlast fizet nekik. Am eredeti szerz8désiik értelmében a lakdknak nem keletkezhet nyereségiik a
tamogatott ingatlan értéknovekedésébdl, igy csak a bérleti dijnak a hiteltorlesztésre forditott részét
kapjak vissza (ami a szocidlis bérlakds-jelleg miatt kedvezményes volt, azaz nem lesz annyi
nyereséglik, amibdl piaci aron lehetne lakast vasarolni). Az ingatlant a Syndikat Kft. megtartja a
szocialis bérl6i halézatban.

2.1.4  Amerikai Egyeslt Allamok — Lakdstigyi és Varosfejlesztési Minisztérium (HUD)*

Az Amerikai Egyesult Allamokban miikodd lakaspolitika, szakpolitikai kutatas és tanacsadas, illetve a
lakaspiacot és megfizethet6 bérlakasrendszert szabalyozd programok koordinacidjaért egy kdzponti
szovetségi allami szerv, a Lakasligyi és Varosfejlesztési Minisztérium (Department of Housing and
Urban Development — HUD) felel. A Minisztérium decentralizdlt mddon mdkaodik: valamennyi
szovetségi allamban, illetve a kiilénleges statuszu Puerto Ricdban és Virgin-szigeteken m(ikodtet helyi
irodat, amely a helyi sziikségleteknek megfelel6en nyuljt tdmogatast, és hajtja a szervezet
tevékenységi kdrébe tartozo programokat. A Minisztérium kdzponti szervezetének és helyi irodainak
mkodését azonban teljes egészében a szbvetségi allam koltségvetése biztositja, a Minisztérium

%% Az Amerikai Egyesiilt Allamok Lakasiigyi és Varosfejlesztési Minisztériuma (Department of Housing and Urban
Development — HUD) honlapja: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD

A HUD toérténete:

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/about/hud _history
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/housing/fhahistory
https://www.huduser.gov/hud timeline/index.html

A HUD koltségvetése: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/budget

Tandcsadas kilakoltatas veszélye esetén:

http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/topics/avoiding foreclosure

A Voucher program:
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/public_indian_housing/programs/hcv/project
A Tax Credit Worth Preserving — The New York Times, 2012. december 20.,
http://www.nytimes.com/2012/12/21/opinion/a-tax-credit-worth-preserving.htm|? r=0
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pedig — koltségvetési szervként — kozvetlenll az elndknek, illetve az elndki hivatalnak tartozik
beszamolasi kotelezettséggel.

El6dje, az Egyesiilt Allamok Lakhatdsi Igazgatésaga (United States Housing Authority) 1937-ben
kezdte meg miikodését, majd tobb szervezeti reformot kévetéen 1965 dta miikodik a lakdspolitikat
jelenleg is koordindlé HUD. Az Igazgatdsagot az elsé lakastorvények nyoman, a harmincas években —
a gazdasagi vilagvalsagra és az elhUzddd recesszidra adott valaszként — hoztdk létre, célja a
megfizethet§ lakasallomany épitése és miikddtetése volt. A masodik vildghdborut kovetSen az
Otthon- és Lakasfinanszirozasi Tarsasag (Housing and Home Finance Agency) valtotta fel, amely a
haborut kovet6 tartds konjunktira idején nagyobb hangsulyt helyezett a piaci finanszirozasi
megoldasokra. A polgarjogi harcok és a konjunktura kifulladdsa miatt azonban a hatvanas évek
kozepére Ujbdl a piaci ingadozasokat ellensulyozni képes, az alacsony jovedelm( haztartasok
sziikségleteit figyelembe vevé megkozelités valt sziikségessé — ez vezetett a HUD 1965-0s
megalapitdsahoz.

A szervezet tevékenységi kore a folyamatosan alakuld tarsadalmi nyomdshoz és sziikségletekhez
igazodott: feladatkdrébe bekeriilt a lakhatdsi antidiszkriminacios tevékenység, a specidlis helyzeti
csoportok igényeinek kielégitése, a nyolcvanas évekre tomegessé vald hajléktalansag kezelése,
mikdzben folytatta az alsd-kdzép jovedelml csoportok szamdra elérheté tdmogatott jelzdlog-
hitelezési programjait is. Az 1986-ban bevezetett, alacsony jovedelm( haztartasokat célzé
adokedvezmény (Low-Income Housing Tax Credit) segitségével példaul voucher programot szervezett
a lakdsvaltoztatast tervezé raszoruld bérléknek, illetve segitett vele el6teremteni a jelzdloghitelhez
sziikséges Onrészt. A 90-es években megkezd6dott tartds gazdasagi élénkilés nyomdan a szocidlis
bérbeaddk lehet&séget kaptak arra, hogy korlatozott szamban kozéposztalybeli haztartasoknak is
bérbe adjanak lakasokat, hogy igy képesek legyenek kiegyensulyozottabb koltségvetéssel mikodni, a
2007-2008-as gazdasagi és lakaspiaci valsagot kovetden pedig a Minisztérium tandcsaddsi munkaja a
kilakoltatdssal veszélyeztetett hdaztartdsoknak nyujtott tanacsadassal bévilt. A HUD jelenleg a
megfizethetd és méltanyos lakhatast segit6 programok (tobblakdsos Uj épitések tamogatdsa és
voucher programok) adminisztracidja mellett tobbek kozt a lakaspiac kilengéseinek ellensulyozdsaért,
a lakhatdsi diszkriminacié megakadalyozdsaért, kozosségi tervezési programokért, tdmogatott
jelzaloghitel-programokért és szakpolitikai kutatasért és javaslattételért is felel.

Az Egyesiilt Allamok Lakhatasi Igazgatésaga (United States Housing Authority) 1937-ben kezdte meg
mUkodését az azonos évben torvényerbre lépett Lakdstorvény értelmében, a szovetségi kormany
kdzponti koltségvetésbdl finanszirozott intézményeként. Az elsd lakastorvény 1934-ben szilletett, az
1937. évi torvény ennek revizidja volt, illetve 1938-ban kezdte meg m(ikodését a Szovetségi Nemzeti
Jelzélog Egyesiilet (FNMA vagy ,Fannie Mae”). A harmincas évek masodik felében a tarsadalmi
kérdések — koztlik a megfizethet6 lakhatds — az elhiz6doé gazdasagi vildgvalsagra adott reakcidk kdzé
tartozott, gyakorlatilag a Roosevelt elnok nevével fémjelzett New Deal részeként. Az Igazgatdsag
feladata a megfizethet6 bérlakasallomany épitése és mikodtetése volt szovetségi szinten. Az
elszlomosodott lakdteriletek felszamoldsa mellett a szervezet a negyvenes évek végéig 650 ezer
lakas épitését kezdte meg alacsony jovedelm( haztartdsok, ezen belill is elsGsorban hajléktalanok
szamara. 1947-ben a szervezet Otthon- és Lakasfinanszirozasi Ugyndkség (House and Home Financing
Agency) néven miikodott tovabb, majd tobb szervezeti atalakuldst kovet6en Iétrejott a ma is mikéds
Lakaslgyi és Varosfejlesztési Minisztérium.

A Lyndon B. Johnson elnok altal meghirdetett ,,Great Society” atfogd reformprogram keretei kozott
1965-t61 szovetségi szinten mikodott a Lakasligyi és Varosfejlesztési Minisztérium (HUD),
decentralizalt tagallami szervezetekkel. A megfizethet6 bérlakasok épitése és miikodtetése mellett a
Minisztérium feladatkore alacsony jovedelm( hdztartasokat célzé bérletitAmogatds-rendszerrel,
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alacsony jovedelmd lakastulajdonosoknak nyujtott felGjitdsi tdamogatdsok koordinacidjaval, és
indokolt esetekben lakdsvaltoztatasi (koltozési) tamogatdsokkal egészilt ki. 1966-ban lépett életbe az
az atfogd vdrosrész-rehabilitdciot lehet6vé tévs toérvény, amely a leromlott vdrosi kornyékek
infrastrukturajanak és szolgaltatdsainak javitdsa mellett a lakdhazak mindségének javitdsat is
tamogatta. 1968-ban, részben a Martin Luther King meggyilkolasat kovetd zavargdsok hatasara és a
Polgarjogi torvény életbe lépését kdvetGen a HUD kapta meg a lakhatdsi diszkriminaciot tiltd torvény
betartatdsanak kotelezettségét, illetve ebben az évben allt fel a Kormanyzati Nemzeti Jelzaloghitel
Egyesiilet (GNMA, vagy ,Ginnie Mae”), amely kormdnyzati garancidval tdmogatta a kozepes
jovedelmU csaladok lakdstulajdonhoz jutdsat. 1970-ben indult Utjara a Szdvetségi Kisérleti
Lakastamogatasi Program, 1974-ben pedig egy Ujabb reform nyomdn az ugynevezett ,section 8” ala
tartozd szocidlis bérl6k lakasvalasztasi lehetGségei kiszélesedtek. A méltanyos lakhatast erdsit6é
késébbi reformok specialis csoportokra (pl. etnikai kisebbségekre, id6sekre, amerikai &slakosokra,
veteranokra) is kiterjesztették a lakhatds védelmét erGsité intézkedéseket, és elGsegitették a
konnyebben hozzaférhetd, alternativ jelzdloghitelek elterjedését.

2.1.5 Az angol Buy-to-let (BTL) program

Az Egyesult Kirdlysagban az 1980-as évektdl kezdve a maganbérleti szektor tdmogatdasa lakaspolitikai
prioritassa valt. Az 1980-as lakastorvény kiszélesitette a tulajdonosok jogait, az 1965 el6tti, teljesen
szabad megallapodason alapuld szerz6déseket felvaltotta a ,méltanyos lakbér” (fair rent) szabalyozas
ala esd szabalyozott szerz&dés, amely szerint a lakbérek kétévente valtoztathatdk. Ekkor vezették be
a biztositott révid tavu bérlet (assured shorthold tenancy) intézményét, amelyben a meghatarozott
idejd szerz6dések ugyan viszonylag rovid idétartamra kottetnek (1-5 év), am a lakdkat védi, hogy a
bérbeaddknak egyfajta mindségbiztositasi rendszerbe kell belépniik a bérbeadasi jog elnyeréséhez.
Csak regisztralt bérbeadd — approved landlord — adhat ki lakast vagy lakrészt (Crook—Kemp, 2010;
Kemp—Kofner, 2010; Orji—Sparkes, 2014).

A valtoztatdsok ellenére a maganbérleti piac nem vett lendiletet, a szektor sulya 10% korili szinten
maradt egészen az 1988-as Lakastorvény elfogadasaig. Ekkor valamennyi maganpiaci bérleti
szerz&dés biztositott révid tavu szerz6déssé valtozott, a minimalis szerz6déses id&szak pedig fél évre
csokkent. Ebben az évben indult el a tdmogatasi fejezetben mar megemlitett Vallalkozasfejlesztési
Modell (Business Expansion Scheme — BES) is, de ez sem hozott radikalis valtozast. A BES |ényegében
egy adokedvezmény volt azok szdmdra, akik minimum 5 évre lakaskiadassal foglalkozo cégekbe
fektettek be. Ez a kozponti koltségvetés szamara komoly koltségekkel jart, mikozben nem ért el
Iényeges valtozast a szektorban. Végeredményben 3,4 millidrd fontot koltottek el ra, 900 cég és
81000 lakas kertlt a programba, tobbségik lakasszovetkezet, egyetem, valamint lakas-
takarékpénztar jellegli bankok (building society), am ezek tébbsége abban volt érdekelt, hogy a
program lejarta utan értékesitse a lakasokat, ahelyett, hogy hosszabb tavon bérlakasként
lizemeltette volna azokat.

Attorést, lényegében Eurdpaban egyedildlld mdédon a buy-to-let (BTL) program ért el a
maganbérlakas-szektor bdévitésében. A programot a bérbeaddk szovetsége és a lakdshitelez6k
(bankok) kezdeményezték 1996-ban azzal a céllal, hogy stabilizaljak a lakaskiaddk anyagi hatterét. A
lakdsbérbeaddsi célt beruhazasra felvett jelzaloghitelek hatranyait megsziintette a program: a nem
sajat haszndlatu lakdscélra felvett jelzaloghitelért kb. 2%-os felarat kellett fizetni. A program a
kozepes és magas jovedelm( befektetSket célozta meg. A jelzaloghdl felépitett lakdasokat kotelezé
volt a lakaskiadok szovetségén keresztul kiadni (Association of Residential Letting Agents), ami
garantdlta a lakaskiadas szakmai szinvonalat.
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A program nagyon sikeresnek bizonyult, 2007-ben mar a felvett hitelek 10 szazaléka a BTL programot
finanszirozta, a magdnbérlakds-szektor pedig egy évtized alatt gyakorlatilag megduplazédott: 2006-
ban még nem érte el a lakasallomany 10%-at, 2015-ben azonban mar 18,2%-os volt (Crook—Kemp,
2010; Kemp—Kofner, 2010; Orji—Sparkes, 2014).

A szakért6k kozott vita van arrél, hogy milyen tényez6k magyaraztak a program latvanyos sikerét, am
az elért sikerhez, a szektor Ujrastrukturdléddsahoz valdszinlleg tobb egylttes feltételnek kellett
teljestlnie:

Az 1988-as Lakastorvény erdsitette a lakaskiadodk poziciojat;

Az 1990-es évek masodik felében csokkentek a jelzaloghitel-kamatok;

Az 1990-es évek elején beddlt hitelek novelték a bérlakasok iranti keresletet;

A pénziigyi piacok dereguldcidja kovetkeztében nétt a hitelez6k kozotti verseny; illetve

Az alacsony kamat a relativ megtérilést is javitotta mas befektetésekkel és pénzigyi
eszkozokkel szemben
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2.1.6  Angol lakasszovetkezetek

Anglidban az 1980-as évek lakasprivatizacidjdval parhuzamosan komoly tdmogatdst kaptak a
lakasszovetkezetek (Heywood, 2013; Mulins, 2010). A lakasszovetkezetek nonprofit szervezeteknek
szamitottak, amelyek allami tamogatast kaptak, de nem voltak az allamhaztartas része. A szocialis
lakdsberuhazasokhoz (social housing grant) adott tdmogatas fejében a szovetkezetek a lakbéreket
piaci lakbérek alatt tartottak. Az 1988-as Lakastorvény utan az allami tdmogatas komoly méretekben
csokkent, a lakasszovetkezetek beruhazasaikat elsGsorban hitelekbdl fedezték. A 2008-as valsag utan,
amikor a banki hitelezés megcsappant, a vallalati kotvényekkel (corporate bonds) finansziroztak a
beruhazasokat.

2013-ban kb. 1700 lakasszovetkezet miikodott nagysagrendileg 2,5 millié lakdssal, de méretik
nagyon kilénbo6z6 volt (a legkisebb lakasszovetkezet 10 lakdssal rendelkezett). 255 lakasszovetkezet
(azaz a lakasszovetkezetek egyotode) tulajdonaban van a lakasok 91%-a. A lakdsszovetkezetek kisebb
mértékben eladasra is épitenek lakdsokat (low-cost housing).

A tdmogatds nagysaga az 1990-es években a beruhazasi koltség 75%-a volt. A tdmogatas nagysaga
valtozott az évek soran, és a lakaspolitika decentralizacidja 6ta (2000) a tdmogatdsokat az Egyesilt
Kirdlysag kiilonboz6 tagorszagaiban (Skdcia, Wales, Eszak-irorszag, Anglia) kiilén minisztériumok
eltér6 mértékben adjak. 2011-ben vezették be az uUn. méltdnyos lakbér szabalyt, ami szerint a
lakasszovetkezeteknek a helyi piaci lakbér 80%-an kell a lakbérszintet meghatarozniuk, aminek
elegendének kell lennie arra, hogy a szovetkezet m(ikodésének és a hiteleinek a koltségeit fedezze.
Ez az intézkedés megemelte a lakbéreket, igy csokkentette a sziikséges allami tamogatast, ami
lecsokkent a beruhazasi kéltség 10-20%-ara.

A lakdsszovetkezetek tipikusan haromféle bérleti szerz6dést kothetnek. 12 hénapos szerzédés, ami
tipikusan egy ,proba” szerz6dés, aminek lejartaval vagy hatarozatlan idejli szerz6dést kétnek vagy fix,
5 éves idGszakra sz6l6 szerzGdést.

A lakbértamogatas (housing benefit) teszi lehetévé, hogy alacsonyabb jovedelmi csoportok is
lakdshoz juthassanak. A lakdsszovetkezeti lakdsokban a lakbérek alacsonyabbak, mint a piaci
lakbérek, de magasabbak, mint az dnkormanyzati lakasok esetében. A cél, hogy azonos mingségl
lakdsok esetében ne legyen kilonbség, és hogy az dnkormanyzati és lakdsszovetkezeti lakbérek
hasonldak legyenek. (A lakbérek a tdmogatasok miatt lehetnek alacsonyabbak, mint a piaci lakbérek,
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valamint azért, mert az allomany egy részét az 6nkormanyzatoktdl vették at, aminek az esetében
t6kekoltség nem vetédik fel.)

A lakdsszovetkezeti szektor felett komoly allami kontroll a kormdny mellett m(ikéd6 szervezet,
korabban (2008-ig) Housing Corporation, amely mind a szabalyozasi, mind a finanszirozasi funkcidkat
ellatta. Jelenleg két szervezettel valtottak fel, majd megint (2011-ben) 6sszevontdk Homes and
Community Agency néven. A minisztériumi feligyelet a pénziigyi nehézségekkel kizdd
lakasszovetkezetekre is kiterjedt. Ha valamelyik szovetkezet példaul a lakasok kiadasanak nehézsége
miatt pénzigyi problémakkal nézett szembe, a minisztérium atszervezte, Gsszevonta és/vagy
megsegitette (Heywood, 2013; Mulins, 2010).

Erdekes fejlemény, hogy a lakasszovetkezeti hiteleket 2015-t61 az llamaddssag részeként kezelik.
Kovetkeztetések:

1. A lakasszovetkezetek csak ugy tudnak megfizethet6 bér( lakasokat biztositani, ha van
mogottik tamogatds. Lathatod volt, hogy kezdetben a t6kekoltség 75%-a volt tamogatds, ami
id6vel 20%-ra csokkent, és igy a lakbérek is felemelkedtek a piaci szint 80%-ara. A
megfizethetd lakbér, a szervezetnek adott lakdstdmogatds (kindlati tdmogatds) és a bérlének
nyujtott lakbértamogatas egyittesen biztositja a megfizethetdséget. A 2000 és 2004 kozotti
hazai 6nkormanyzati tdmogatasi program nyujtott ekkora tdmogatdst, de a rendszer tdbbi
eleme nem volt a helyén, |ényegében elpazarolt programma valt.

2. Tovabbi fontos eleme az angol rendszernek, hogy a minisztérium nagyon szoros felligyeletet
gyakorolt a szervezetek felett, ami megnyilvanult abban is, hogy pénziigyi nehézségek
esetében azonnal belépett: kisegitette, Osszevonta, atszervezte a szbvetkezetet. (A dan
szOvetkezetek esetében is belép az allam, a hollandok esetében pedig egy kozos
garanciaalapot hoznak létre.)

3. Méreteiket tekintve a szovetkezetek nagyon valtozatosak, ami azt jelenti, hogy nem nagy
kockazat kisebb szervezetekkel elkezdeni egy ilyen programot.

4. A szOvetkezetek eladasra is épithetnek, tehat ingatlanfejleszté szerepet jatszanak. Ez a
modell kockazatos, ahogy a német példa mutatta, ahol komoly csédhelyzetet teremtett a
piac és a kozszolgalati szektor kombindcidja megfelelé monitorozas nélkiil.

5. Erdekesek a privatizacids torekvések, melyek a feltételek miatt egyelére nem atiitéek, de
kockazatot jelentenek. Sok modell ezt akarja elkerilni, de latszik, hogy a politika Ujra és Ujra
el6jon ezzel, mint a rovid tava el6nyok maximalizalasanak egyszer(i modjaval.

2.1.7 Berlini lakbérszabalyozas és a német lakbértikor

A lakbérek szabdlyozdsdra nemzetkozi szinten egyik leghatékonyabbnak tartott megoldds a
németorszagi 0sszehasonlitd lakbértikor (Mietspiegel). Ez a koltségelv(i lakbér megallapitasaval és
mas lakbérszabdlyozasi formadkkal ellentétben nem egy mesterséges, a haszndlati értéket
megallapitani probald képletbdl indul ki, hanem a helyi piaci viszonyokat igyekszik tiikrozni, és az
attol vald kiugro eltéréseket korlatozza.

A lakbértikrot haromévente készitik el, és a nem szocialis alaplakbérre, a ,nettd hideg lakbérre”
vonatkozik, azaz nem tartalmaz rezsikoltséget, energiakoltséget stb. A ,hideg miikodtetési
koltségeket” — adminisztracid, viz- és csatornadij, takaritas stb. — tartalmazé bruttd lakbér kiegészil
még az energiakoltségekkel, amelyeket a bérlének kozvetlendl kell fizetnie. A lakbértiukrot kutatdi
csoport allapitja meg, am a folyamatban targyaldsos modszerrel részt vesz a varosi 6nkormanyzat, a
lakastulajdonosok és a bérl6k szévetsége is. Az igy kapott tablazat alapjan hatdrozhaték meg a
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lakbérek. Az Uj (3 éven belll kotott) szerz6dések kb. 20%-os arannyal szerepelnek. Az alaplakbértdl
tehat egy meghatdrozott szintig el lehet térni akdr Gj szerz6dés, akar mar futd szerz6déshez
kapcsolodo lakbéremelés esetén. Nem ,lakbérbefagyasztasrél” van szé, hanem a piaci mozgasokhoz
rugalmasan alkalmazkodoé rendszerrél, amely az indokolatlanul magas lakbéremelés ellen véd.

Az 6sszehasonlité lakbértikron alapuld lakbérkontroll gyakorlatilag az indokolatlan lakbéremelés
ellen véd. Ha a bérbeadd emelni akarja a lakbért, erre tobb alternativdja van:

a. a bérbeadodnak legaldbb harom konkrét esetet kell bemutatnia annak bizonyitasara, hogy
azonos minGségl lakas esetében a lakbérek magasabbak voltak,

b. az 6sszehasonlitd lakbértablazat alapjan is bizonyithatja, hogy a lakbérek magasabbak,

c. szakért6kkel igazoltathatja, hogy a lakbérek magasabbak.

Fennalld bérleti szerzGdések keretein belll a lakbéreket csak az Gsszehasonlitd lakbérszintig lehet
emelni. Ezt az alapszabalyt az aldbbi harom kilonleges szabaly egésziti ki:

a. Harom éven bellil maximum 30%-kal (esetenként csak 20%-kal) lehet lakbért emelni (ennek
értékeléséhez figyelembe kell venni, hogy az inflacid évi 2-4% koril van).

b. Modernizacié esetében a modernizacids koltségnek maximum 11%-at lehet az éves lakbérbe
beépiteni (de ebbe nem szabad beleérteni a javitasi, fenntartasi és felujitasi koltségeket,
mivel ezeket a lakbérbdl kell fedezni, csak kizardlag a modernizacié koltségeivel lehet ndvelni
a lakbért).

c. Akamatfeltételek valtozasat at lehet haritani a bérlSkre.

német lakasfenntartdsi tdmogatasi rendszer mddositdsokon ment keresztil, amelyet 2002-ben Ujabb
valtoztatasok kovettek, amennyiben felemelték a tamogatas Gsszegét, és magasabb jovedelmi
hatarokat vezettek be, majd az Uj és a régi tartomanyokra vonatkozd szabalyok egységesitése
kovetkezett. A lakasfenntartdsi tdmogatasokat 50-50%-ban a kézponti koltségvetés és a tartomanyok
finanszirozzak. A telepuilések (egy kategodriarendszer segitségével, amely 1-t6l 6-ig terjed) eltéré
lakbérszintek alapjan szamoljak a figyelembe vett koltségeket, és eltéré tamogatasokat allapitanak
meg.

Az 1-6-ig terjed6 beosztdst annak alapjan alakitjak ki, hogy az orszagos atlagos lakbértél mennyiben
tér el a helyi lakbérszint. A nagyvarosokon belll nincsenek kiilon lakbérkategoriak.

2. tablazat: A helyi lakbérszintek besorolasa

Lakbérszint | Eltérés az orszagos atlagos lakbérszinttdl

| -15%-ig

Il -15% - -5%
] -5% - 5%
\% 5% - 15%

\Y 15% - 25%
Vi 25% vagy tobb

2015. junius 1-jével a Szovetségi kormany Uj lakbérszabalyozast léptetett életbe, amely a
legmagasabb kereslettel jellemzd lakdspiacokon felhatalmazta a német allamokat, hogy rendeletben
szabdlyozzak a lakbérndvekedés maximalis mértékét. A szabdlyozas csak az Uj szerz6désekre terjedt
ki. A lakbérfék (Mietpreisbremse) csak a régi szerz6déseket befolyasolta, mig a lakbérplafon az Uj
szerz6dések esetén hatarozta meg, hogy a lakbértiikérben megallapitott szinttél legfeljebb 20
szazalékkal magasabb bérszint &llapithaté meg. Uj szerz6dés esetében is figyelembe kell venni a
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lakbértablazatot: az 6sszehasonlitd arnal 20%-kal magasabb lakbér targyalds kérdése, 20-50%-kal
magasabb lakbérért lehet érvelni, de 50%-kal magasabb lakbér mar a szabalyok megsértésének
szamit. A gyakorlatban azonban az Uj lakbérek megallapitasa meglehet&sen szabad volt, mivel a jogi
kifogas als6 hatdra magasan volt megallapitva. Lakbérkaucié maximum a havi lakbér haromszorosa
lehetett, kivéve a 2014 utdn éplilt lakasokat vagy a korszer(sitett lakasokat.

Az U] szabdlyozast 2016-ig a hiarom legélénkebb bérlakaspiacon vezették be: Berlinben (ahol a
lakossag 85%-a bérleményben, tobbségében maganpiaci bérletben lakik), Hamburgban, illetve Eszak-
Rajna- Vesztfdlia szévetségi allamban. Berlin 3,5 millid lakdjabdl negyedmillidan laknak szocialis
bérlakdsban, 280 ezren pedig allami vallalatok altal birtokolt lakdasokban. Az ezekre vonatkozd
szabdlyozas célja, hogy a bennlk él6 haztartdsoknak jovedelmik legfeljebb 30%-at kelljen a
lakhatasra koltenitik.

A gyakorlatban a lakbérfék és a lakbérplafon megvaldsuldasa nem volt egyértelm(, mivel a
ez nem, vagy csak nagy nehézségek ardn volt megoldhatd. A bérlSket véd6 szabalyozas tehdt ebben
az esetben is csak hatékonyan m(kodé jogrendszer és érdekérvényesitési mechanizmusok mellett
mUkodhetett. A rendszert részben azért is kritizaltak, mert a kutatdi csoport és a targyaldpartnerek
altal megallapitott ,tikor” érték magasabb volt, mint az atlagos piaci lakbérek: 2016 elsé felében egy
hdénapra az atlagos piaci lakbér Berlinben 5,84 eurd volt, de jobb minGségli szocialis bérlakasban
elérhette az 5,91 eurdt is négyzetméterenként.

A szandékoltan rugalmas szabalyozas célja az is, hogy piacbarat legyen abban az értelemben, hogy ne
vezessen a piac torzitdsahoz — azaz a bérbeaddk ne lépjenek ki a piacrdl a kedvezétlen feltételek
miatt, ezzel szlikitve a kinalatot (hiszen ez még inkabb felnyomhatna a bérleti dijakat). Ebb&l azonban
konfliktusok keletkeznek a bérlGi oldalon, amelyeket a szabalyozdsi kornyezetnek kovetnie és
kezelnie kell. 2011 és 2019 k6z6tt a berlini 4tlagos bérleti dijak igy is kozel megkétszerezdtek. ™

2019 aprilisdban toébb tizezren tintettek Berlinben a folyamatosan emelkedd lakbérek, a lakashiany
és az ingatlanspekuldcio ellen. A demonstraldk egyik hangsulyos kovetelése az eddigi piacparti
lakbértikor gyakorlataval szemben a nagy cégek lakdsainak kisajatitdsa volt, valamint az, hogy a
szOvetségi tulajdonban Iévé épitési telkeket az allam jutanyos aron bocsassa az dnkormanyzatok
rendelkezésére, amennyiben azok vallaljak, hogy szocialis lakasokat épitenek. A Zoldek (Die Griinen)
és a Baloldali Part (Die Linke) témdban megszdlalé politikusai tdmogattak az Otletet, a
szocidldemokratdk (SDP) a lakbértikor fenntartasat szorgalmaztak, a szabaddemokrata (FDP) és
kereszténydemokrata part (CDU) azonban ellenezte a kisajatitdsok oOtletét. Egy reprezentativ
felmérés alapjan a berliniek 54 szazaléka tdmogatna a lakéskisajatitdsokat.?

A févaros Onkormdnyzata 2019. junius 18-an arrdél hatdrozott, hogy 6t évre befagyasztjdk a
lakbéreket a varosban 2020. januar elsejétdl. Bar a torvény janudrban lépne életbe, a befagyasztott
arszint a junius 18-i allapotra vonatkozik, vagyis lényegében a bejelentés napjatdl fogva nem lehet
emelni. A térvénytervezet alapjan azok a tulajdonosok, akik feltjitdsi munkak miatt akarnak lakbért
emelni, négyzetméterenként 50 eurdcent emelés felett hivatalos engedélyt kell, hogy kérjenek ra. Az

2 Bloomberg: Berlin Plans Five-Year Rent Freeze in Response to Anger Over Housing Crunch

https://www.bloomberg.com/news/articles/2019-06-18/berlin-proposes-rent-freeze-on-public-ire-over-
housing-squeeze

2 Mit Enteignungen gegen Wohnungsnot? Tagesschau. 2019. 04. 05. URL:
https://www.tagesschau.de/inland/fag-enteignung-immobilien-101.html (Utolsé letéltés: 2019. 06. 30.)
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dj ingatlanokra a térvény nem vonatkozik.> A hatarozatot az Alkotmanybirdsagnak is el kell fogadnia.
A varos legnagyobb bérbeaddi — nagyrészt ingatlanbefektetdé cégek — természetesen kritizaltak a
Iépést, mikdzben a bejelentés ota részvénydraik esésnek indultak. Azonban mivel az Ujonnan épitett
lakdsok nem tartoznanak a szabdlyozds hataskorébe, nem vildgos, hogy valdban lenne-e
befektetéseltérits hatdsa.”

2.1.8  Ertéknovekedés megosztasara éplil6 jelzaloghitelek (Share appreciation mortgages)

A hagyomanyos jelzaloggal ellentétben az értékndvekedés megosztasdra éplilé hitelek esetében a
hitelt és annak koltségeit a lejarat utdn fizetik ki, és az 6sszeg fligg a lakas értékének emelkedésétdl.
(Caplin at al., 2008). Amennyiben az ingatlan értéke emelkedett, Ugy a tulajdonos az eredeti
hitelaranynak megfelel6 6sszeget kap az ingatlan értékébdél, amennyiben az ingatlan értéke csdkkent,
akkor csak a hitel 6sszegét kell kifizetnie, kamatot nem. Ez a pénzigyi technika noveli a lakdsarak
megfizethet&ségét. Egy egyszerd példan lehet ezt illusztrdlni: 40 millids lakds vasarlasdhoz a
csaladnak van 4 millid Ft készpénze, és 36 millids Ft-ot hitelben kell felvennie. A csalad ugy dont,
hogy 28 millié Ft-ot hagyomanyos hitel formdjaban vesz fel, 8 millié Ft-ot SAM eszkoz segitségével.
Ennek fejében a hitelid6szak lejarta utan az értéknovekedés 40%-at kell a hitelez6nek atadni. A hitel
lejartaig csak a 28 millids hitel utan kell fizetnie folyamatosan.

e Ha a lakads ara 40-rél 80 milliéra nd, akkor a csalad visszafizeti a 8 millids kolcsont és az
értéknovekedés (40 millid) 40 %-at, azaz 16 millid Ft-ot, 6sszesen 24 millié Ft-ot.

e Ha a lakas dra nem valtozik vagy csokken, akkor csak a 8 millié Ft-ot fizeti vissza, kamatot
nem fizet.

Ennek a modellnek az elénye, hogy noveli a lakasok iradnti keresletet, és megosztja a kockazatokat.
Ugyanakkor a hitelfelvevének a hitel lejaratanak néveléséhez érdeke fliz6dik, amit Anglidban (1990)
ugy kezeltek, hogy korlatoztdk a lejarati id6t 10-15 évben, és az értékndvekedés atlaga alapjan fizetik
a kamatot.

Ezt a modellt t6ketdmogatas esetén is lehet alkalmazni, amikor a tdmogatas masodik jelzalogként
van beépitve a pénzligyi konstrukcidba, és a tamogatottnak csak akkor kell fizetnie, amikor eladja a
lakast. Akkor visszafizeti a fennmaradt hitelt és a lakds értékndvekedésének egy részét is. Példaul, ha
a csaldd kapott 10 millid Ft tédmogatast egy 50 millids lakds vasarlasdhoz, akkor a lakas
értékesitésekor vissza kell fizetni a 10 millids tamogatdst és a lakasérték novekedésének 20%-at.
Természetesen tobb fajta konstrukcid is elképzelhetd: pl. a magyar CSOK esetében nem fizeti vissza a
tamogatast, de a tamogatas/lakasérték aranyaban visszafizeti az értékndvekedés aranyos részét. Ez a
pénz mehet egy megujuld alapba (revolving fund), ami tovabbi tdmogatasokat tenne lehetévé.

2.19 Bécs lakaspolitikdja

Bécs lakdsallomanyanak negyede a vdrosi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé megfizethet6 bérlakas,
emellett a lakdsadllomany magéantulajdont szegmensében is jelentds jovedelmi korlatokhoz kotott

% Berlin moves to freeze rent for 5 years as prices soar. Politico. 2019. 06. 18. URL:
https://www.politico.eu/article/berlin-germany-moves-to-freeze-rent-for-5-years-as-prices-

soar/? ga=2.97732767.1449096126.1561911829-162612657.1561401869 (Utolso letéltés: 2019. 06. 30.)
# Bruegel Blog: It’s hard to live in the city: Berlin’s rent freeze and the economics of rent control
https://bruegel.org/2019/07/its-hard-to-live-in-the-city-berlins-rent-freeze-and-the-economics-of-rent-

control/
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allami tdmogatds érvényesll. A varos proaktiv lakdspolitikdja évszazados multra tekint vissza, a
kilénféle szektorok kereslet- és kindlatoldali tdmogatasa, a telek-, épitési és lakbérszabalyozasok
egylttesen mara a miszaki és szocidlis varostervezés egységes rendszerévé forrtak 6ssze (Forster,
2013).

Bécs vdaros 6nkormanyzata Ausztria legnagyobb bérbeaddja, a f6varosi lakasallomany kordlbelil
negyede, mintegy 220 ezer lakas varosi tulajdonban van. Emellett az 6nkormanyzat kozvetve
befolydsolja 136 ezer tovabbi lakds bérszintjét, amiket magantulajdonban lév6, am un. , korlatozottan
profitorientalt” lakastarsasagok épitettek és lizemeltetnek. Jelenleg mintegy 200 ilyen lakastarsasag
mUkodik Ausztridban, ezek 6sszesen 650 ezer lakast tartanak fenn, és évente 15 ezer Uj lakast
épitenek. A maganfejleszt6khoz képest adékedvezményben részesiilnek, és a nyereséget lakhatasi
célra kell visszaforgatniuk. Emellett még a tulajdonosok dltal lakott lakdsok jelent6s része is
valamilyen tamogatott konstrukcidban épilt, és a tamogatas fejében itt is érvényben vannak a
tulajdonosok (bekoltozéskori) jovedelmi szintjével kapcsolatos korlatozasok, illetve a spekulativ
vasdrlas megel&zése érdekében a késGbbi esetleges eladasbdl szarmazd nyereség is szabalyozott.

Bécs lakossaganak 80 szazaléka bérlakasban lakik. A bérl6k valamennyi bérleti szektorban magas
szintl lakhatasi biztonsagot és kiterjedt jogosultsagokat élveznek (a kdzosségi bérlakdasokban ez
természetesen nagyobb mérték(). A szabdlyozott bér(i lakdsok lakbére négyzetméterenként
legfeljebb brutté 6-7 eurd (1,850-2,200 forint) koril alakul. A bérl6k emellett jovedelmi szintjuk és
mas figyelembe vehetd korllményeik aranyaban lakbértamogatasra is jogosultak.

Az osztrak régiok (Bundesldander) viszonylag széles kor( onallésagot élveznek lakaspolitikajuk
alakitasaban. Emellett valamennyi régié egy meghatdrozott képlet szerinti ardnyban hagyomanyosan
magas juttatast kap a kézponti koltségvetésbdl. Bécs — mint 6nallo régid — kilonleges helyzetben van,
amennyiben Ausztria egyetlen igazi nagyvarosias beépitési lakodteriilete (bar valamennyi régidra
jellemz6 a dinamikus gazdasdagi novekedés). Az osztrak févaros évente korilbelll 450 millié eurd
Osszegl tamogatast kap a kozponti kormanyzattél, amit sajat addbevételbsl szarmazoé
koltségvetésébdl 600 millié korili 6sszegre egészit ki (kb. 189 milliard forint).

A varosi 6nkormanyzattal egylttm(kodé piaci (profitorientalt) magdnfejlesztSk szintén tdmogatdsra
jogosultak, amennyiben az Ujonnan épulé lakdsok felét alacsony jovedelm( haztartdsok szamara
értékesitik vagy adjak bérbe szabdlyozott arszinten, a fennmaradd lakdsokat pedig kozepes
jovedelmU haztartasok szdmadra tartjak fenn. A fejleszt6k az ilyen tdmogatott fejlesztések esetében
sokszor bevonjak a tervezés folyamataba a leendd lakdkat is. A vissza nem téritendé fejlesztési
tdmogatdsok a kozelmultig a teljes beruhdzasok mintegy 30 szazalékat tették ki, am ezeket az Eurdpai
Unié nyomasara hosszu lejaratu, alacsony kamatozdsu kolcsénné kellett alakitani. A tdmogatas
mértéke a projekt részleteitdl is fligg, példaul magasabb tamogatast élveznek a kdrnyezettudatos
fejlesztések és a passzivhazak.

A maganfejlesztéknek természetesen lehetdségliik van tamogatads nélkiil, tisztdn piaci alapon
épitkezni is, am a magas tamogatasok és az 6nkormanyzati tulajdonon kivili dragabb telekarak miatt
csak akkor tudnak versenyképesek maradni, ha legaldbb részben a tamogatott piacra épitkeznek. A
tdmogatdsra jogosult bérlk és tulajdonosok korét — az ,,alacsony” és ,kozepes” jovedelmi szinteket —
végsd soron annyira magasan dllapitja meg a szabalyozas, hogy a varos lakossaganak legnagyobb
része ilyenben lakik, a fennmaradd tisztan piaci hazak és lakdasok pedig gyakorlatilag luxuslakasnak
szamitanak.
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2.1.10 OFS haldzat és a lille-i Cosmopole projekt

2014-ben hoztdk létre az els6 francia OFS (Organismes de foncier solidaire — Szolidaris Ingatlan
Szervezetek) nonprofit szervezeti haldzatot, melynek célja a hosszi tadvon, fenntarthatéan
megfizethetd lakhatds megteremtése. Az OFS els6sorban ingatlanfejlesztGket és pénzigyi
intézményeket fog 0ssze, de a szervezeteket tomorité haldzat élvezi a francia kormanyzat, kilonbo6z6
lakdszovetkezetek, szocialis lakdsépit6k, valamint szamos dnkormanyzat tdmogatdsat is.

Az OFS feladata a beépithet§ teriletek megszerzése és megtartasa, amig ott eladdsra vagy
bérbeaddsra nem keriilnek a felépitett hazak (Bettini, 2019). A lakasok vételi vagy bérleti dija igy
azért lehet megfizethetd, mert a féldterilet tulajdonjogat OFS birtokolja.

Az OFS a gyakorlatban a BRS (bail réel solidaire — szolidaris telekbérlet) révén mikodik. Ez hosszu
lejaratu lizingelést jelent, amelyen keresztiil az OFS megvaldsithatja a lakhatasi célokat. 2016-ban az
OFS céljai el6mozditasa érdekében iktattak torvénybe és szabalyoztdk ezt a kolcsonbérleti format
(Bettini, 2019). Ez pontosan meghatarozza a jovébeni jogosultsagi feltételeket a leendd lakosok
szdmara, szigoruan szabdlyozza az értékesitésre vonatkozo jogaikat, tovabba az OFS-lakdsok atadasa
esetén a torvény megallapitja, hogy az arat egy spekulacid korlatozdsat szolgdld képlet alapjan
hatarozhatjak meg.

2017 januarjaban megalakult az OFS lille-i szervezete, mely év végén bejelentette a haldzat eddigi
legnagyobb, 210 uj lakast igéré6 Cosmopole nevi projektjét, ennek keretében a lille-i OFS és a
Cosmopole jovGbeli lakosai 2018 novemberében alairtak az els6 francia BRS-megallapodast (Bettini,
2019).

Az OFS szervezetek latszolag egyszerre nyerték el a francia kormanyzat, az épittet6k, a lakok és a
szocialis dgazat szimpatiajat is. Sikerik titka a piacparti és szocidlis megkozelités szintézise: az OFS-
projektek az dllamnak politikai, a befektet6knek pénzbeli, a raszoruldknak pedig megélhetési hasznot
hajtanak. Mivel az OFS-projektek allami vagy dnkormanyzati telken, viszonylag olcsé kivitelezésben
valdsulnak meg, és a bérleti dij a kés6bbiekben is meglehet&sen alacsony marad, az épittetd vagy
épité nem tud nyerészkedni azon — azaz nem tudja tékésiteni a kbzszférabol kapott tamogatast (ez —
a ,leakage” problémaja — visszatér6 kihivas a kilonb6z6 tamogatott lakhatasi formak esetében). A
francia politika az OFS szdmara kedvez§ torvények elfogadasaval hosszu tavon szabalyozta a torz piac
egy szegmensét, és egyben biztositotta, hogy az 4dltala az OFS-projektekbe fektetett tékét
maganszemélyek ne tudjak kivenni a tdmogatdsi rendszerbdl.

2.1.11 Ausztralia —Orszagos Lakbér Megfizethet&ségi Modell (National Rent Affordability Scheme)

Az ausztral megfizethetS lakbérprogramot (National Rent Affordability Scheme — NRAS) 2009-ben
vezették be, ami lényegében egy kinalati oldali tamogatasi program volt, és azt célozta, hogy n6jén a
megfizethetd lakasok kindlata (Gilmour és Milligan, 2012). A program koltségeinek 75%-at a kdzponti
kormanyzat, 25%-at pedig a helyi allam finanszirozta. Sok szempontbdl hasonlé az amerikai LIHTC
programhoz (lasd késébb). A cél 50 ezer mérsékelt bérii lakassal novelni a kinalatot. A kézponti
kormdnyzati tdmogatast a lakds tulajdonosa kapja addelengedés formajaban, mig a helyi allam
tamogatdsat akar készpénzben is kaphatjak a tulajdonosok. Fontos eleme a programnak, hogy van
egy kozvetit6 szervezet, lényegében az a fejleszt6, aki megkeresi a programba potencidlisan
bevonhaté lakasok tulajdonosait, és elGkésziti a projektet. Amint az a kdvetkez6 dbran lathato, az
NRAS hivatal (programiroda) a kdzvetit6 szerven keresztiil engedélyezi a projektet. Ez nem feltétlendl
Uj lakasok épitését jelenti, hanem akdr meglévé lakasadllomany transzferét is. Amennyiben a lakdsok
és bérl6k megfelelnek a program kritériumainak, akkor lehet szerz6dést kotni.
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A lakastulajdonosnak hét évre kell elkoteleznie magat, és vallalnia kell, hogy a lakdsok bérleti dija
30%-kal alatta lesz a piaci lakbéreknek. Ezt szakértékkel (értékbecslGkkel) kell alatdmasztani az elsd
évben, és még kétszer a program soran (a negyedik és a hetedik évben) meg kell ismételni, de
folyamatosan (ingatlanpiaci, 6sszehasonlité adatok alapjan) kell ellenérizni, hogy a lakbérek 30%-kal
a piaci szint alatt ﬁ/annaw.
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| ennek
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6. abra: Az Ausztral NRAS program egyszertisitett modellje

A bérl6 brutté hdaztartasjovedelme nem haladhat meg egy hatdrt, és ennek a jovedelemkorlatnak

(amit jogszabaly rogzit), végig meg kell felelni, azzal a kdnnyitéssel, hogy a jovedelem novekedhet, de

benne kell maradnia egy savban, amit 25%-ban hatdroztak meg. Ha ezt meghaladja, akkor még egy
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évet a lakasban tolthet a bérlG, aztan ki kell |épnie a programbdl. A jovedelemhatarok allamonként
kiilénboznek, de Iényegében az alsd-kdzép jovedelmi csoportot célozta meg a program.

Sokféle kozvetit6 szervezet beléphet, az egyik ilyen példa az Affordable Management Corporation,
amely tobb mint 500 lakdssal foglalkozik, 2 éves gyakorlata van, és 4 varosban dolgozik. Az AMC
tipusu szervezetnek a kdvetkez§ feladatai vannak:

e abérlet jogosultsagat ellendrzi,
e rendszeresen készit jelentéseket a kormany szdmara,
e képviseli a tulajdonosokat.

A program egyik valtozata tehat, amikor az AMC felajanlja az altala épitett Uj lakdsok tulajdonosainak,
hogy vegyenek részt a programban. Az adékedvezmény és a tamogatas kompenzalja a tulajdonosok
lakbérbevétel-veszteségét. Tulajdonos barki lehet, vdllalkozas, befektetési alap vagy akdr
maganszemély. A lakdsok kezelését csak erre szakosodott ingatlankezelSk végezhetik, az
ingatlankezel6t a tulajdonos valaszthatja ki. Ha Uires az ingatlan, akkor csdkkentik a tdmogatast, az
ingatlan eladhatd, de akkor a tulajdonos elesik a tAmogatastdl.

A program hossza egy lakas tekintetében 10 év, utana kikerll a programbdl, és egyszer( bérlakas lesz
beldle.

2.1.12  Szingapur

Szingapur lakossaganak kilenctizede tulajdonosként él a sajat lakasaban (az egylakdsos hazak ritka
kivételnek szamitanak a kis teriletd, oridsi néps(irliségl szigetorszagban). Ezzel egyidejlileg a lakasok
négyotode ,allami lakas” (,public housing”), és csupan a fennmaradd 20% taldlhaté maganpiaci
ingatlanokban.

A latszélagos ellentmondas felolddsa a kovetkezd: a szigetorszdg lakdsallomanyanak 80%-at egy
minisztériumi intézmény, a Lakasépitési és Fejlesztési lgazgatosag épitteti, és azokat megfizethetd
bérleményként vagy tulajdonosi lakasként értékesiti, a szabalyozas azonban tovabbi allami alapokkal
és Osztonzb6kkel tamogatja a sajat lakds vasarlasat. Fontos részlet az is, hogy a tulajdonszerzés
valdjaban 99 évre sz6lé lizingszerz6dés — azonban igy is szinte teljes tulajdonosi jogkort jelent. A
tulajdonos eladhatja az altala lakott lakdst, azonban csak egy meghatdrozott minimalis lakasi idé
utan, hogy a szabalyozas kikliszobdlje a lakaspiaci spekulaciot (Phang és Helble, 2016).

Szingapurban nem létezik az eurdpai értelemben vett joléti dllam és a kiilonb6z6 jovedelmi csoportok
kozotti Ujraelosztads. Létezik viszont a kilonb6z6 célokra elGirt kotelez6 elGtakarékossag: minden
dolgozd szingapuri allampolgér a jovedelme egy meghatarozott szazalékat kotelez6en egy sajat
gyljt6szamlara utalja, ebbdl fedezheti sajat idGskori nyugdijat, egészségligyi ellatdsat, lakhatdsat,
valamint gyermekei oktatdsat. A munkanélkdli ellatas 6sszege viszont minimdlis (szinte egyet jelent a
mélyszegénységgel), és szigoru ellen6rzéshez kotott; igy igen erés 6sztonzék élnek a folyamatos
munkavallalasra (Goodman, 2015). A gyakorlatban ez a rendszer inkdbb egyfajta kvazi-egyéni addzast
jelent, a kilonféle jovedelmi csoportok kozotti vagy akar azokon bellli redisztribuciéd nélkil. A
minden jovedelem nélkiili haztartasok szintén alacsony 6sszeg( segélyt kapnak, illetve beldliik kerdl
ki a szigetorszag viszonylag alacsony szamu lakasbérlgje.

A kozponti, kotelez6 takarékoskodds és dngondoskodds intézményei még a brit gyarmati uralom
részeként alakultak ki. A brit gyarmatbirodalom széthulldsakor a szigetcsoport 6nallé kozigazgatasi
statuszt kapott (1959), majd Malajzia része lett (1963), végiil kivalt a Délkelet-azsiai orszaghol, és
teljesen 6nalléva valt (1965). Az orszag miniszterelnoke harom évtizeden keresztiil az 1959-ben
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megvalasztott Li Kuang-jao volt, illetve jelenleg kinevezett utddjai vezetik a névleges kdztarsasagot. A
modernizacids torekvések részét képzé kotelezd takarékossagi és dngondoskodasi intézmények Li
miniszterelnokségének elején, mar a flggetlenné valast megel6z6 idészakban megkezd6dtek (Tyabji
és Kuo Ching, 1989; Goodman, 2015).

A fuggetlenné valast megel6z6 években Szingapurban még jellemz&ek voltak a nyomornegyedek és a
hazfoglalasok; a vildghaborus pusztitas kdvetkeztében oridsi volt a lakdshidany. 1961-ben nemzeti
katasztrofahelyzethez vezet6 tliz tort ki egy nagyobb nyomornegyedben, az arra adott gyors és
hatékony allami reakcidé pedig ériasi politikai gy6zelmet és népszerliséget jelentett a Li vezette
Nemzeti Akcidpartnak és az egy évvel azel6tt felallé Lakasépitési és Fejlesztési Igazgatosagnak. Az
allami intézmények nemcsak gyorsan gondoskodtak az otthon nélkiil maradtak elhelyezésérdl, de az
Ujonnan épitett soklakasos lakdtelepek is révid idén beliil elkésziiltek tartds elhelyezésiikre. 1965-re
mar Szingapur népességének kozel 6tode lakott az Igazgatdsag megbizasabdl épilt lakdtelepeken
(Phang és Helble, 2016).

A szigetorszag kormdnya mar a kezdeti id&szakban is békezlien finanszirozta a tdmeges
lakasépitésért felel6 lgazgatdsagot, és kiegészitette koltségvetését a rendszeresen jelentkezé
koltségvetési hianyok fellépésekor (Tyabji és Kuo Ching, 1989) az orszag 1968-ban alapitott
fejlesztésfinanszirozasi intézetén, a Development Bank of Singapore-on keresztil (mai nevén DBS
Bank). Masrészrél a szabalyozasi kérnyezetet is az allami szervezetek igényeihez igazitottak: a
fliggetlenné valas el6tt is allami tulajdonban allt az orszag foldterlletének 30%-a, de minimalis
kompenzacié melletti kisajatitasokat kovetéen ez 44%-ra nétt mar 1960-ra, majd 76%-ra 1985-re. A
szigortan kozpontositott dllamban az sem merilt fel, hogy a kormanyzatnak kiils6 érdekcsoportok
vagy Uzleti szereplSk elvarasainak kellett volna megfelelnie (Hsin és Low, 2019).

A keresleti oldalrél a haztartasok egyéni befizetéseik alapjan bérelhetnek vagy vasarolhatnak
maguknak lakast a Lakasépitési és Fejlesztési Igazgatdsag altal felépitett tombdkben. A Lakasvasarlasi
Alapot 1965-ben vezette be az Igazgatdsag — a cél mar ekkor is az volt, hogy a megfizethet6 4ron
tartott lakdsokba ne bérl6ként, hanem tulajdonosként koltdzzenek lakdik. A vasarlashoz vagy
bérlethez vald jogosultsag feltétele a szingapuri allampolgarsag és egy adott minimalis jovedelmi
szint, de a szigoru szabalyozasardl hires orszdgban ellendrzik a jelentkez6k csaladdi allapotat is (a
kozelmultig csak hazaspdrok igényelhettek lakdst, bar ez a lehetdség a fokozatos jogszabalyi lazitds
kovetkeztében végil megnyilt az egyediilalléok szamara is) (Phang and Helble, 2016; HDB n.d.). Az
lgazgatdsag tdmogatott hitellel és egyes esetekben soron kivili tamogatassal is segiti a jelentkezé
csalddok lakdshoz jutdsat.

A palyakezdd fiatalok tulnyomo tobbsége a Lakasépitési és Fejlesztési Igazgatdsag lakasaiban kezdi
meg felndtt életét. Akik munkdjuk sordn kifejezetten jomdduva valnak, rendszerint magdanpiaci
fejlesztés(i tarsashazakba lépnek tovabb.

A kozpontilag iranyitott lakasszektor fejlesztésében a megfizethet8ségen kivil tarsadalmi és politikai
megfontoldsok is fontos szerepet jatszanak. 1989 6ta életben van példaul az etnikai integracids kvéta
a maldj, kinai és tamil népcsoportok aranyos, egyenletes elhelyezése — azaz a szegregacio
megakadalyozdsa — érdekében. Az Igazgatdsag a tervezés minGségére és annak folyamatos
fejlesztésére is figyelmet fordit. Hangsulyt kapnak a kbzdsségi terek is.

Az Otthonvédelmi Program 1981 4ta van érvényben. Ennek értelmében a munkavallalék biztositast
kotnek (gyakorlatilag elkiilonitett megtakaritasi alapot hoznak létre) arra az esetre, ha eltartottjuk
tdmogatdsuk nélkiil maradna, hogy ebben az esetben is meg tudja tartani lakhatasat. Gyakorlatilag

36



igy az esetlegesen hajléktalansag veszélyébe kerll6 csaldadtag szamdra is éngondoskodasra épiilé
biztositékot ir el6 a szabalyozds. A 2007 6ta létez6 hiteligénylési rendszerben pedig a szabalyozd
szervezet megvizsgalja az igényl6 jovedelmét, életkorat és egyéb pénziigyi elkdtelezettségeit. Ezzel
ellenérzi, nem véllal-e egy adott hitelosszeg mellett aranytalanul nagy pénziigyi terhet, azaz
kockazatot az igénylé.

2.1.13 Korlatozott tulajdonu szévetkezeti, tarsashazas modellek

A fejlett orszdgok lakasrendszereiben szamtalan valtozata van a (tulajdonosi) lakasszovetkezeti,
tarsashazi modelleknek, amelyek kiilonboznek az egyéni tulajdonosi jogok, pénzligyi konstrukcidk és
a dontési mechanizmusok tekintetében. A tdrsashdzak és a lakdsszovetkezetek nem voltak
ismeretlenek a szocialista rendszerekben sem, de az akkori makropolitikai és gazdasagi kornyezet
miatt egészen mas funkcidik voltak.

A 2008-as gazdasagi valsag utdn Ujra népszerlek lettek ezek a modellek, elsGsorban azért, mert
feltételezések szerint kevésbé vannak kitéve a gazdasagi ciklusoknak. A modellek lényegese eleme,
hogy a sokszor (de nem kizardlag) tdamogatdsok révén felépitett lakdsokat (vagy szovetkezeti
tulajdonrészt) a szovetkezeti tagok csak meghatdrozott aron értékesithetik. A lakasszovetkezetben a
tag jellemz6en nem a lakas tulajdonjogat vasarolja meg, hanem részesedést a szévetkezetbdl, amihez
nagyon hosszu tavu (pl. 99 éves) bérleti jogot is vasarol (Mallin, 1990).

Az Egyesiilt Allamokban a lakdsszovetkezetek torténete az 1920-as évekig nyulik vissza. Az 1970-80-as
években a megfizethetd lakastulajdonra és bérleményekre forditott szovetségi szintli tdmogatdsok
jelentGsen megcsappantak, a gazdasagi liberalizacié id6szaka raadasul egybeesett az ingatlanpiac
fellendilésével, amelynek soran a megfizethets lakhatasi formak szama is meredeken esett. Innentdl
a szovetkezeti épitkezések finanszirozdsat elsGsorban nonprofit szervezetek, valamint allami és
szOvetségi privatizaciés programok vették at. A Nemzeti Szovetkezeti Bankot (National Cooperative
Bank) 1978-ban hozta létre az Egyesiilt Allamok Kongresszusa (bar azéta mar maganpiaci intézmény).
A tagallami és szovetkezeti tamogatasok mellett a bank eleinte inkdbb a piacihoz kdzelebb allé
feltételekkel nyujtott hiteleket; az 1980-1990-es években azonban mar kidolgoztak kedvezményes
eszkdzoket a megfizethetGségre torekvd, alacsony-kozép jovedelmd lakdkat tomorit6 szovetkezetek
szamara is (Sazama, 1996).

A piaci alapon szervezett lakdsszovetkezetekkel szemben a Korlatozott Vagyonu Lakasszovetkezetek
(KLV-k; Limited Equity Cooperatives — LECs) kifejezetten torekedtek arra, hogy a lakasok tartdsan
megfizethet6k maradjanak, és a lakokozosség magas szintl autondmiat élvezzen a szovetkezeti
tarsashdz mikodését illetéen (Mallin, 1990). Kalifornidban példaul a KLV-k olyan nonprofit
szervezetek, amelyek kozosségi célt szolgdlnak, a tagok a szOvetkezeti részvény értéknovekedését
csak korlatozottan érvényesithetik, és a vagyon hasznositasanal (tagok felvétele) kdzosségi, joléti
szempontokat érvényesitenek. igy példaul a tagok nem érvényesithetnek egy megadott hatarnal
(pl.10%-nal) magasabb részvényérték-ndvekedést, igy garantdlva a hosszd tavu viszonylagos
megfizethet8séget, hogy az Uj tagoknak is megfizethetd lehessen a belépés. Az egyes tagdllamokban
vagy varosokban pedig az 1950-es évek 6ta jelen vannak a lakdsszovetkezetek haldzatai, illetve
szOvetségi szintl érdekképviseleti szerve is, amelyek technikai segitséget nyujtanak az Ujonnan
alakulé tarsulasoknak (Sazama, 1996).

Hét tagallam volt kilonosen aktiv a KLV-k tdmogatasaban: Massachusetts, Vermont, Connecticut,
New Jersey, Ohio, Michigan, Illinois, South Dakota és Kalifornia. New York allamban és Washington
DC f6varosban jellemzébb volt a koradbbi tarsashazak lakdsszovetkezetté alakitdsa allami tamogatas
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mellett, példaul amikor a teljes tombot birtokld tulajdonos nem fizette a bérleti bevétel utan jaro
adat, és az allam kisajatitotta az épliletet (Sazama, 1996).

Emellett jelen vannak a piaci alapon mi{kédd, magasabb statusza lakasszévetkezetek is. Egyes
terlleteken, példaul New Yorkban vagy mas olyan varosokban vagy varosrészekben ahol a
dzsentrifikacié jelentdsen felértékelte az ingatlanokat, sokszor a tulajdonosok (szévetkezeti tagok)
egy része kezdi a KLV-t a piacosodas felé tolni, hogy t6késithesse a megfizethet6 arszint és a piaci
érték kozti kilonbséget (a KLV konstrukcié éppen ezt hivatott megakadalyozni). Ebben az esetben —
ha mds varosi szabalyozas kdzbe nem szdl — a lakdkozosségnek kell dontenie; tipikusan az ilyen
esetekben jelentds azok aranya, akik inkdbb megériznék a tarsashaz megfizethetd jellegét.

A tagok belépésének is vannak kritériumai. Példaul egyes New York-i Korlatozott Vagyonu
Szbvetkezetben csak azok a hdztartasok vasarolhatnak tagi részvényt, akiknek a jovedelme nem
magasabb, mint az adott terlilet median jovedelmének 165 szazaléka — ez egyébként elég magas, évi
155 000 USD.?® A nagyobb, sok tagl szdvetkezetek esetében a szévetkezeti tanacs dént a belépés
kritériumairdl; a kisebb szévetkezet esetén elképzelhetd, hogy valamennyi tulajdonos a tanacs tagja
(Mallin, 1990). A feltételek igy elég szabadon alakulhatnak, szerepelhet koztiik példaul a tagsagra
jelentkezé banki kivonata vagy személyes elbeszélgetés.”’ Hasonldan a lakékozosség egyittesen
hatdrozza meg a szOvetkezeti tagsig eladasanak feltételeit is.?® Kozponti szabalyozas vonatkozik
viszont arra a tagra, aki elmarad a tagsagi dij fizetésével, vagy mas mddon szegi meg a tdrsasag
szabalyait: az ilyen renitens lakét konnyebben és gyorsabban lehet eltavolitani, mint mas lakhatasi
formak esetében.”

A tobblakdsos tarsashazak mellett a szovetkezet egy masik formaja az Egyesilt Allamokban a
szOvetkezeti mobilhdzpark. Ezek esetében a szovetkezet a tulajdonosa a kdzmlivesitett
foldteriletnek, és felel6s annak karbantartasdért, a lakok pedig az egyes mobilhazak tulajdonosai
(Sazama, 1996). A szervezeti strukturara is tobb jogi megoldas létezik, pl. a takarékszovetkezeti
jellegl lakokozosségi formak (mutual housing trust) vagy a telekbérleti tarsashazi szovetkezetek (land
trust).

A KLV rendszer, a megfizethet§ lakdsszovetkezet tehat Iényegében olyan megfizethetd
lakdsprogramnak tekinthetd, ahol nem engedélyezett a lakaskiadas (azaz a befektetési célu vasarlas).
Koveti az elvet, hogy az Uj tagoknak lakhatdssal kapcsolatos kiadasai (torlesztés, koltségek és
biztositas) ne haladjak meg a haztartasjovedelem 30%-at. Sok esetben kifejezett hangsulyt fektetnek
arra is, hogy a megfizethet6 lakhatasbdl szarmazo esetleges értéknévekedés ne legyen t6késithetd:
igy a lakék ugyan nem tudnak egyéni nyereségre szert tenni, de ennek megengedése a tartdésan
megfizethetd rendszer egészét dsna ala.

» Brick Underground blog: What is a limited equity housing cooperative and how affordable is it?

https://www.brickunderground.com/buy/brictionary-limited-equity-housing-coop

% Brick Underground blog: What is a limited equity housing cooperative and how affordable is it?
https://www.brickunderground.com/buy/brictionary-limited-equity-housing-coop

% NY-Condos: Condo vs. Co-op apartment: The N.Y.C. Apartment Question http://www.ny-condos.com/condo-
coop.html

% Brick Underground blog: What is a limited equity housing cooperative and how affordable is it?
https://www.brickunderground.com/buy/brictionary-limited-equity-housing-coop

»®  Natjonal Cooperative Law Center  http://nationalcooperativelawcenter.com/what-is-a-housing-
cooperative/the-characteristics-of-housing-cooperatives/
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3. Magyar lakaspolitikai trendek és a 2015 utdni programok

3.1 Lakaspolitika szakaszai *°
3.1.1 Arendszervéltas utdni lakaspolitikak attekintése a 2000-es évek elejéig

A rendszervaltds utan a haztartasok lakaskiaddsai 6sszességében a szocialista id6szakra jellemz6 10%-
rél 20%-ra emelkedtek. Jelent&s problémava valt az alacsony statuszuak lakhatdsa, 6k nem fértek
hozza a lakastulajdonhoz, és a besz(ikilt kozosségi bérlakdsszektorbdl is kiszorultak. Szamukra az
egyetlen megoldast a maganbérlakas-szektor jelentette, amely a szabalyok hidnya, illetve azok
betarthatatlansaga miatt a rendszer legkockdzatosabb teriletét képviselte. Ezzel Osszefliggésben
jelent meg a kordbban nem ismert (rejtett) hajléktalansdg, amelynek kozvetlen kezelésére
intézményi hajléktalanellatd rendszer épilt ki.

A kilencvenes évek elején altalaban csdkkent a lakdsépités, ez a csokkenés Magyarorszagon
drasztikusabb volt, jéllehet 1994-ben rovid id6re megfordult a trend. Ehhez hasonlé trendeket és
ezen belll kilonbségeket jelez a lakashitel-dllomany és a lakdsarak valtozdsa is. A 2000-es évek
elejére az 10 000 f6re jutd 0] lakasépités visszaesik 2-re (Lasd 7. abra).
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7. abra: A 10 ezer fore jutd lakasépités Magyarorszagon 1989 és 2000 kozott, 6sszehasonlitva az
Eurépai Unié Uj Tagéllamaival (NMS) az 1990., 1993. és 1997. években. (Forras: KSH és sajat
szamitas EU Housing Statistics, UNECEalapjan)

A lakdstamogatasi rendszer 1994 és 1998 kozoétt, |ényegében szabdlyozdsi hiba miatt, dtmeneti
fellendiilést okozott a lakasépitésben; az 4fa bevezetésének kompenzédldsara ugyanis a
tobbgyermekes csalddoknak lakasépitéshez komoly (vidéki lakdsarak 70%-at fedezd)
készpénztamogatast nyujtottak. Nem szamitottak azonban arra, hogy a vidéki, alacsony jovedelm

oA tanulmanynak ez a fejezete mddositott formaban megjelent a Tarki Tarsadalmi riportban (Hegedus et al.,
2018)
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tobbgyermekes csalddok mogott megjelent vallalkozasi kérok kihasznaljak ,szocpol” tamogatasi
konstrukcidt (Hegedis, 2006; Zolnay, 2000).

A szocialista lakasrendszer leépulésével vildgossa valt, hogy a kézponti tdmogatas helyét (legaldbbis
jelent@s részben) a hitelpiac fogja atvenni. A hitelalapu lakasfinanszirozas csak stabil gazdasag esetén
(stabil haztartasjovedelem, egyensulyban lévé finanszirozasi rendszer), a hitelez6 és hitelfelvevd
egyuttmdkodésével, az aszimmetrikus informacidaramlasbdl adddd egyenlbtlenség kezelésével,
illetve a Nemzeti Bankok és felligyeleti szervek piaci versenyt szabalyozé szerepével mikddhet.

A jelzdlog-hitelezés elterjedése a magas inflacié és a hitelezés mindkét oldalan allé szereplék
bizonytalan gazdasagi helyzete miatt igen lassu volt a 90-es években. A magas inflacié esetén a
hagyomanyos amortizacids hiteltermékek csak rovid tavu hitelnyujtast tesznek lehetévé (a hitel nagy
részét az elsé néhany évben vissza kell fizetni). Eppen ezért a jobb helyzetben 1évé haztartasok
lakasvasarlds esetén csak stabil valutdkban vesznek fel hitelt (pl. USD, CHF), am a devizahitelek iranti
kereslet és banki kindlat is alacsony ebben az id6szakban.

Osszefoglalva: a 90-es években névekvs egyenlbtlenségek jelentek meg a lakasrendszerben, amit az
Uj lakasrezsim nem kezelt megnyugtatéan. Mikdzben a lakasberuhazasok csokkentek, a lakasarak
realértékben csokkentek, a lakhatasi koltségek (rezsidijak, magénlakdsok bérei) azonban ndovekedtek,
és ezzel a terileti kilonbségek is jelentdssé véltak, a bérlakaspiac pedig nem kinalt alternativat az
alacsonyabb tarsadalmi pozicidban Iévk lakhatdsara. A gazdasagi konvergencia nem volt elég gyors
mas esélylk, mint keresni az alkalmazkodasi lehet6ségeket (megmaradt bérlakdasokban, varosok
periférikus teriletein és vidéken).

3.1.2  Alakéasberuhazasok fellendiilése (2000 — 2008)

Az Uj évezred elsé 8 évét viszonylag magas (bar nem fenntarthatd) gazdasagi névekedés jellemzi: a
munkanélkiliség csokken, a minimalbér emelkedik, a haztartdsi jovedelmek névekszenek, az inflacié
csokken, a 2004-es EU-csatlakozas megerdsiti a pozitiv varakozdsokat a gyors gazdasagi felzarkozas
irdnydba, és a monetdris uniéhoz valdé csatlakozas is realitdsnak tlint. A lakasszektor a bels6
keresletre éplil6 gazdasagi novekedés kulcsszereplGje, amit mind a FIDESZ-, mind az MSZP/SZDSZ-
kormény tamogat, az elsé idGszakban (2000-2004) elsésorban tamogatott hitelekkel, a masodik
id6szakban (2005—2008) a devizahitelezés szabadon engedésével. Ezt a felivel6 trendet tori meg a
valsag 2008-ban.

2000 utan a lakasberuhazasok a két évvel korabbi hirtelen lakdsar-emelkedések, a gazdasagi
stabilizacio, valamint a lakastamogatasok kiterjesztése kovetkeztében ndvekedni kezdenek, a
lakaspiac megélénkdl. A tranzakcidk szama a kilencvenes évek végét6l meredeken névekszik, 2003-ra
1999-hez képest tobb mint kétszeresére né az eladott lakasok szama. Ugyanebben az id6szakban az
épitett lakdsok szama is a duplajara n6, 2004-ben pedig tullépi a politika altal ahitott 40 ezres hatart
(Farkas et al., 2004). Uj jelenség, hogy beindul a vallalkozéi lakasépités, 2004-re mar a lakasépités
egyharmada, 2008-ra pedig mar a fele vallalkozéi fejlesztések keretében valdsul meg. A lakaspiac
ilyen mértékl felfutasat egyértelmlen a tulzott mértékl hiteltdmogatasok fltotték, aminek
koszonhetben a jelzéloghitel-allomany 2000 és 2003 k6z6tt majd nyolcszorosara nétt (192 Mrd Ft-rél
1548 Mrd Ft-ra). A nagymérték{ tdmogatas azonban fenntarthatatlan volt, mivel hosszu tavon rott
jelentGs terheket a koltségvetésre, igy 2003 végétSl a tamogatasokat fokozatosan visszavették. A
2000-2003 kozotti id6szakban a lakashitel-tdmogatdsoknak — az erds regresszivitds miatt — a
tarsadalmi hatdsa is megkérdGjelezheté volt: a tdmogatdsok 60%-a a legfels6bb jovedelmi 6todbe
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tartozo haztartasoknak jutott, ezzel szemben a haztartdsok alsé 60%-a csak a tdmogatasok 20%-at
volt képes realizélni (Hegedls és Somogyi, 2004, Hegeds, 2006).

A tdmogatdsok drasztikus visszavagdsa azonban csak egy rovid idére vetette vissza a lakdspiacot,
2005-ben Ujra novekedni kezdett a tranzakcidk szdma, és ezt kovetGen a lakasépités és a
lakashitelezés is, bar a hitelezés a korabbi 2003-as csticsot mar nem tudta elérni. A piac Gjbdli
élénkllése mogott a devizahitelek megjelenése all, amelyek egyértelmien atvették a tdmogatott
hitelek helyét. Ezt mutatja, hogy a devizahitelek, melyeknek 2004 elétt nem volt piaci sulya, 2006-ra
mar a teljes jelzaloghitel-allomany harmadat, 2008-ra pedig majd kétharmadat tették ki a gyorsan
névekvd dllomanynak. A bankok a kezdeti dvatossag utan kockazati versenybe kezdtek, a hitelbiralati
kritériumok fellazultak, aminek koszonhetGen a jelzaloghitel-allomdny a 2003 el6tti idGszakhoz
képest meredekebben emelkedett (Kirdly, 2016). A novekedés felgyorsulasa a szabad felhasznalasu
jelzaloghitelek elterjedésének is tulajdonithatd, amelyek esetén felborult a prudens hitelezés
gyakorlata, beengedve ezzel alacsony jovedelm(i, magasabb kockdzati haztartdsokat is. A
hiteldllomany gyorsan bdéviilt, 2008-ra elérte a 6500 millidrd Ft-ot, és mivel a lakdspiaci beruhdzasi
adatok nem tamasztottak ald az allomany ilyen léptéki bdvilését, lathatd, hogy a hitelfelvétel egy
része fogyasztdsi vagy mas (pl. vallalkozasfinanszirozasi) célokat szolgalt.

Az id6szak érdekessége, hogy a kereslet gyors felfutdsa és a lakasar-emelkedés ellenére nem alakult
ki drbuborék a piacon. A redl lakdsarak a csicson is mintegy 30-35%-kal haladtak meg a 2000. évi
szintet. Ennek oka, hogy egyrészt a kindlat rugalmasan tudott reagalni a keresletre, masrészt, hogy
mar az évezred elején jelentds volt az Ures lakdsok szama a varosokban is. Ennek az id6szaknak egy
masik fontos jellemz&je, hogy a maganbérleti lakasallomany novekedésnek indul, és bar kemény
adatokkal nehéz aldtamasztani, de a piaci visszajelzésekbdl tudott, hogy az Uj épitések egy része
bérleti célu befektetés volt, elsGsorban a haztartdsok részérdl; intézményi befekteték tovabbra sem
jelentek meg érezheté mértékben a maganbérleti piacon.
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8. abra: Epitési engedélyek és hasznalatba vett lakasok szama 1999-2017 (Forras: KSH)
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9. dbra: Lakasarak valtozasa 1999-2017 (Forras: FHB lakasarindex)
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10. abra: Jelzaloghitel-allomany alakulasa és ezen beliil a devizahitelek aranya 1999-2017 (Forras:
MNB)
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11. abra: Lakaspiaci trendek (tranzakciok, engedélyezett lakashitelek és a vallalkozéi lakasépités)
1999-2017 (Forras: KSH)




3.1.3 A gazdasagi valsag (2009-2014)

A 2008-as gazdasagi valsag sulyos nehézségeket okoz Magyarorszagon, jelentGs részben a felel6tlen
fiskdlis politika kovetkeztében, amelyben a lakdstamogatasi rendszer és devizahitelek nem kis
szerepet jatszottak. A valsag hatdsara a lakaspiac és a lakashitelezés gyakorlatilag 6sszeomlott, a real
lakasarak csokkentek, 2010-re a 2000-es lakdasarszint ala estek, hasonléan a lakasépitésekhez és a
lakdseladasokhoz (Székely, 2011). Egészen 2015-ig nem tortént érdemi javuldas. A valsag
legsulyosabban a lakashitelezést érintette: az Uj hitelszerz6dések szama a felére csokkent. A
munkanélkiiliség és a haztartasjovedelmek csokkenése miatt a hatralékos hitelek szama gyorsan
emelkedett: a 2008. évi 3,6%-0s nemteljesit6 hitelardany 2014-re 20%-ra névekedett (MNB, 2018). A
kialakuld hitelvalsag a devizahiteleseket fokozottan sujtotta, 6k nemcsak a bankok altal magasabb
kockdzatunak mindsitett portfélié miatti jelent6s kamatemelkedést voltak kénytelenek viselni,
hanem a forint értékének romldsa miatti kdvetkezményeket is.

A lakascélu tdmogatdsokat rogton a valsag kitorése utan felfliggesztették, az egyre ndvekvd szamu
addsok megsegitésére pedig mar az MSZP-SZDSZ-kormdny is programokat kezdett kidolgozni. Ezek a
programok azonban kis |éptékliek voltak, és nagyrészt hatdstalanok maradtak, mivel a kormanyzat
jelentGsen alulbecsiilte a valsag hatdsait és elh(zédasat, tovabba a bankok hajlanddsaga a valsag
koltségeinek részbeni atvallaldsara minimadlis volt. A masodik FIDESZ kormany 2010-t6l tobb
programot is inditott a bajba kerilt csalddok helyzetének konszolidalasara. Ezek kozul a
legjelent6sebb a végtorlesztés volt, mely kedvezményes arfolyamon tette lehet6vé a devizahitelek
egyoOsszegli visszafizetését 2011 szeptembere és 2012 februdrja kdzott. A program keretében 984
millidrd Ft értékd (a kedvezményes 180 Ft/CHF &tvaltasi ardanyon szamolva) jelzéloghitel kerilt
visszafizetésre, melynek 70%-4t hdztartasi megtakaritdsok fedezték. A végtorlesztés 170 ezer
szerz8dést érintett, 15-20%-at a jelzaloghitellel rendelkezé csalddoknak. A programok jelentds része
azonban, igy a végtorlesztés is, megint csak a magasabb statuszi rétegeknek nyujtott valds
segitséget, hiszen 6k rendelkeztek elegendd forrassal a végtorlesztéshez. Az alacsonyabb jévedelm,
munkanélkili haztartasoknak valés megoldast a Nemzeti Eszk6zkezel6 Tarsasag Zrt. (NET) altal kezelt
program jelentett, melyben az allam az eszkdzkezel§ cégén keresztlil megvasarolta a bajbajutott
hitelesek lakasait, akik bérl6ként a lakdsban maradhattak egy alacsony lakbér fejében. A NET
program keretében mintegy 35 ezer lakds keriilt dllami tulajdonba. Az a kodztes réteg, mely sem a
végtorlesztéshez nem rendelkezett elegend6 eréforrassal, sem a NET program szigoru feltételeinek
nem felelt meg, nem kapott hatékony segitséget, koziliik sokan lakasvesztéssel nézhettek-néznek
szembe. 2018-ra csdkkent a nemteljesitd lakashitelek szama és aranya, de ennek egyik oka az, hogy
koveteléskezel6k vették at a ,rossz” hiteleket. A 90 napon tuli jelzaloghitel-hatralékkal rendelkezé
haztartasok aggregalt szdmardl nincsen adat, de feltételezéslink szerint 2009-ben a jelzaloghitellel
rendelkez6k 20-25%-a vesztette el lakasat, azaz kényszerlt lakasabol kikoltdzni, és rosszabb lakdsba
koltézni (akar dnkéntesen, akar jelzadlogjog érvényesitése miatt). A 2015-6s KSH lakasfelvétel adatai
alapjan a haztartasok 32%-a kiiszkodott megfizethetdségi problémaval® (Hegediis és Somogyi, 2018).

Mindekdzben a jéléti rendszerben is jelentés atalakitasok torténtek, a kozponti kormanyzat a
lakdsfenntartasi tamogatast és az addssagkezelési szolgaltatast is megsziintette, és telepulési
tdmogatdsként ezek megallapitasat és a szilikséges forrasok megteremtését is Onkormanyzati

31 A hivatkozott tanulmany a lakasmegfizethetGségi problémat a magas lakaskiadds/jévedelem, a szubstandard
lakasokkal és a lakaskoltségek kifizetése utan fennmarado elégtelen haztartasjovedelemmel definidlta.
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hatdskérbe utalta. Nagy deficitje a rendszernek, hogy nem teremtette meg sem az ,elsétélasi jog”*?,

sem a magancs6d hatékony, az alacsony statuszu csalddokat célzé rendszerét, ami azt jelenti, hogy
hidba veszti el a lakasat az adds, ha a bevételek nem fedezik a fennalld tGketartozast, akkor a
haztartasnak fennmarad az addssaga. Tovabb néveli a problémat, hogy a csalddoknak nem csupan
lakashitel, hanem mas hitelfelvételekbdl szarmazé addssaguk is van, illetve a kézmddijtartozasok is
csalddok sokasagat érintik.

3.1.4 Alakaspiac helyreallasanak jelei (2015 utan)

2013 utan stabilizalédik a gazdasdg, ami az EU-s tadmogatdsok és a gazdasagi tartalékok
felhaszndlasanak koszénhet6 (magdnnyugdijalap, a kozszolgéltatd viéllalatok centralizicidja és a
beruhdzasok késleltetése), valamint annak, hogy sikerilt a valsag terheinek jelentGs részét a kulfoldi
tulajdonu vdllalatokkal megfizettetni az addrendszeren keresztiil. 2015-re a gazdasag (nem kis
részben az EU-s tamogatasok kovetkeztében) konszolidalodik, a munkanélkiiliség csokken, a
jovedelmek emelkednek, és a lakasberuhazasok elmozdulnak a mélypontrdl, a lakdsarak emelkednek,
az alacsony kamatok mellett a hitelkibocsatas uUjra novekszik. Ebben koézrejatszik, hogy a
lakaspolitikaban is komoly valtozasok kovetkeznek be: 2015-ben jelentik be az afacsdkkentést (ami az
EU jogszabalyok miatt elvileg csak egy révidebb id&szakban tarthaté fenn, a tervek szerint 2019. év
végéig), a szocialpolitikai kedvezmény atalakitasaval bevezetik a csalddok otthonteremtési
kedvezményét (CSOK), a NOK (Nemzeti Otthonteremtési K6z0sség) programot, valamint kiterjesztik a
lakas-takarékpénztari konstrukciét. Ezek a valtozasok azonban csak 2016-2017-ben kezdenek
realizalédni. 2015-t6l a lakasarak (és a bérleti dijak) a magas kereslettel jellemezhetd terileteken
radikalisan megemelkednek, az épités és lakdshitelezés Ujra beindul. A CSOK felemelése a felsG és
kozéposztalybeli (sok) gyermekesek szamara Ujra azt az lizenetet kozvetiti, hogy a megtakaritasaikat
Uj lakasba érdemes fektetnilk.

Az épitési kérelmek (engedélyek, bejelentések) szama 9 ezerrél 38 ezerre né 2014 és 2017 kozott, a
lakasarak 2015 és 2017 kozott realértékben 25%-kal emelkednek, a kibocsatott hitelek szama 2017-re
megkozeliti a 100 ezret (2001-2002-es szint), a kibocsatott uj hitelek értéke pedig a 640 millidrdot.
Ennek ellenére a hitel-visszafizetések miatt a teljes hiteldllomany GDP-n beliili aranya alacsony marad
(legalacsonyabb a V4 orszagok kozott). Mindekozben a lakasarak és a lakbérek novekedésével az
alacsony jovedelmuiek és a csaladi hattérrel nem rendelkezé fiatalok szamara a lakhatas egyre
komolyabb probléma lesz.

3.1.5 Osszefoglalas

Az elmult 18 éves idGszakot a lakaspolitikai irdnyok és valtdsok alapjan harom peridédusra tudjuk
osztani a 2000. évi fordulat utdn. Az els6 id6szakot a gazdasagi stabilizacidt kovets lakasar-
névekedés, a lakashitelezés gyors felfutdasa, a magdanlakas-épités novekedése jellemzi. A masodik
id6szak a 2008-ban bekovetkezett pénziigyi vilagvalsagot kovetd hat évet fogja at, amikor a
lakdsberuhazasi szandék (épitési engedélyek éves atlagos szama) 70%-kal, az épitések 60%-kal, a
lakastranzakciok szama 50%-kal csokken. Ebben az idGszakban a lakasarak 20%-kal csokkennek, a
jelzaloghitel-allomany kozel 30%-kal, az engedélyezett lakashitelek pedig 50%-kal csékkennek. 2015
utan stabilizalédik a lakdspiac, a lakdsarak emelkednek, az épitési szandék Gjra novekszik, bar a

2 Az elsétlasi jog tipusi megoldas a nemteljesit6 jelzaloghiteleknél adja meg a lehetGséget arra, hogy
amennyiben az adds a hitel fedezetéll szolgald ingatlant a banknak 4tadja, akkor nem marad fenn tartozasa a
bank felé.
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kindlat rugalmatlansaga miatt a tényleges épitések atlagosan még alacsonyabbak, és a lakashitelek
novekedése ellenére a teljes jelzaloghitel-allomany a visszafizetések miatt csokken (Lasd 3. tablazat).

3. tablazat: Az egyes idGszakok lakasrezsimjeit jellemz6 indikatorok, 2000-2017

Id8szakok Eladott Haszndlatba Kiadott Gj Lakasar- Jelzalog- Engedélyezett
lakdsok vett lakasok épitési véltozas hiteldllomany | lakéshitelek***
szama szama engedélyek (%)** véltozasa (Mrd Ft)

(db/év)* (db/év) (db/év) (Mrd Ft)

2000-2008 200 056 34198 49 166 48% 6380 624

2009-2015 99 635 14 185 14 075 -21% -1 816 247

2016-2017 140 259 12 192 34778 25% -467 560

Forras: KSH, MNB

*Hasznalt és uj; ** A periodus eleje és vége kozotti valtozas; ***Engedélyezett lakashitelek nem
tartalmazzak a szabad felhasznalasu jelzaloghiteleket.

A 2008-as valsag utan a gazdasag stabilizdlédasa megjelenik a lakaspiaci trendekben, melyek
bizonyos elemei kisértetiesen hasonlitanak a 2000 és 2008 k&zotti id6szakhoz. Mintha Gjra a 1998—
2008 kozotti idészak kdszontene be: a lakaspiac fokozatosan magdahoz tér, az eladdésodottsag ng, Gjra
a lakashitelezés lesz a gazdasagi novekedés motorja. Hasonldéan a 20 évvel ezel6tti helyzethez, a
fellendiiléssel parhuzamosan a korabbi id6szak veszteseinek a szandldsa zajlik (K6nig, 2006), a
lakhatdsi szegénység hangsulyozottan jelen van, megsokszorozodnak a végrehajtasok és
kilakoltatdsok. A lakdsdrak emelkedését nem el6zi meg egy hitelezési fellendiilés. Feltételezésiink
szerint az arnovekedés elsGdleges oka a haztartasok portféliodontéseinek megvaltozadsa, amit a
befektetési cégek valsdga, a megtakaritasok kilfoldre valé mentésének visszaesése, a kilfoldi
munkabdl szerzett jévedelmek befektetése tdmaszt ald. A budapesti lakdspiacon a befektetési célu
lakdsvasarlasok aranya 20-25%-rél 40%-ra emelkedik 2012 és 2015 kozott, és a lakastranzakcidk
szama is emelkedik 30-40%-kal (MNB, 2018). Az arnovekedés mellett a lakdspolitikai valtozasok
(afakedvezmény, CSOK és NOK®3 bejelentése, bevezetése) meginditottak a befektetési kedvet, ami
megjelenik az épitési engedélyek szamanak emelkedésében (2016-ban meghaladja a 30 ezret, ami az
1999-es szintnek felel meg), valamint a hitelezés is beindul, ami megfelel a 2000-es évek eleji
szintnek. A kibontakozé fellendlilés mogott ugyanigy, mint 2000 és 2002 kozott a lakdastdmogatdsok
novekedése huzodik meg. A kiilonbség az, hogy a CSOK és az afakedvezmény azonnali tdmogatas,
mig a 2000-es évek eleji kamattamogatas sok éves elkotelezettséget jelentett. A CSOK-ot 2016 és
2019 |. féléve kozott 94 ezren igényelték (atlagosan 2,3 millid Ft-ot), ami 218 Mrd Ft tdmogatast
jelentett. A tamogatas 62%-at Uj lakdashoz, 38%-at hasznalt lakdshoz kivantak felhasznalni, majd az
igényl6k 38%-a Uj lakdshoz, 62%-a meglév6 lakas vasarlasahoz (és bvitéséhez) haszndlta (KSH
2019b). A lakdsszektor gazdasdgi ciklikussdga miatt a valsag évei alatt leépiiltek a kivitelezési
kapacitasok, igy a lakaskereslet névekedése a lassan magdhoz téré épitdipari kinalattal allt szemben,
ami tovabb novelte az Uj lakdsok arat. A lakastdmogatas hatékonysagat csokkentette a lakasarak
emelkedése: 2015 és 2019 els6 féléve kozott a haszndlt lakasok atlagos ara 40%-kal, az Uj lakdsoké
52%-kal (nominalisan atlagosan 10 milli6 Ft-tal) emelkedett, ez a CSOK atlagos 0sszegének 5-sz6rose
(KSH 2019a).

Tovabbi hasonldsag a 2000-es évek elejével, hogy a bankok és az MNB nem kivanja megnyitni a
hitelezést az alacsonyabb jovedelm{ csoportok szamdéra, a hiteltorlesztés/jovedelem aranyt

3 NOK jelent6sége végll is nem volt szamottevd, lasd a 3.3.3-as pont
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konzervativ mddon szabalyozza, és térekszik arra, hogy a fix kamat periddus viszonylag hosszabb
legyen. A verseny és a lakossagi torekvések feliilirhatjak ezt a szabalyozast.

A mai helyzet azonban kiilénb6zik a 2000-es évekhez képest a maganbérlakds-piac tekintetében. A
lakbérek 2015 és 2018 kozott becslések szerint 200%-kal novekedtek®®, ami sdlyos helyzetbe hozta a
lakaspiacra belépd, lakasvasarlashoz sziikséges forrasokkal nem rendelkezd, tipikusan fiatalabb
csoportokat.

3.2 Kiemelt lakdsprogramok 2015 utan

Ebben a fejezetben a 2015 utani lakastamogatasi programokban bekovetkezett valtozadsokat foglaljuk
ossze.

3.2.1 Afakedvezmény

Az 4fakedvezményt 2016-ban vezette be a kormany (2007. évi CXXVII. torvény mddositasa), ennek
értelmében 300 m? alatti Gjonnan épitett lakashazak, valamint 150 m? alatti Gjonnan épitett
tarsashazi lakas épit6je jogosult a 27% helyett kedvezményes addvisszatéritésre maximum 5 millié FT
értékben. Az intézkedés eleve atmeneti volt — a tervek szerint 2018-ig tartott —, és az volt a célja,
hogy a lakasépitést, ami soha nem latott alacsony szinten volt, fellenditse. Az afakedvezmény
tipikusan kozéposztalyi tamogatasként értékelhetd, mert elsGsorban a jobb anyagi helyzet( csalddok
azok, akik Uj lakast épitenek vagy vasarolnak. Tovdbba annak a ténynek, hogy csak néhany évig élt a
kedvezmény, az lett a kovetkezménye, hogy a beruhazasokat el6rehoztak a fejleszték és a csaladok,
ami szikségképpen a munkaanyag és a munkaer$ dragulasahoz, kapacitashianyokhoz vezetett. A
kedvezményt 2023. december 31-ig lehet igénybe venni azokra az ingatlanokra, amelyek 2018.
november 1-jéig rendelkeztek épitési engedéllyel. Ez azt is jelenti, hogy az Gj lakasok arai azt
kovetéen novekedni fognak.

A tdmogatas értékelésénél figyelembe kell venni a kbvetkezé tényezéket:

1. Az afakedvezmény nem csokkentette az G épitésl lakdsok arait, mert a megnévekedett
keresletre a kindlat (elsGsorban a munkaer8) nem tudott rugalmasan reagalni.

2. Azok kozott, akik 2005 és 2015 kozott jutottak lakashoz, az afakedvezményben részesitett
csalddok atlagos haztartasjovedelme 20%-kal volt magasabb, a lakas értéke atlagosan a
duplaja volt, és a fels6foku végzettségliek kozel kétszer (1,87) olyan valdszin(iséggel jutottak
a kedvezményhez (azaz épitettek vagy vasaroltak Uj lakdst), mint a minta egésze (KSH, 2016).

3. Az MNB Lakaspiaci jelentése (2019)%® szerint az ,, Afakulcs csékkentése utan az Uj lakasok dra
9 szazalékkal mérséklédott a haszndlt lakdasok arahoz képest, vagyis az addcsékkentés 60
szazalékat nem a fogyaszték nyerték meg.”

*A maganbérlakds-szektor maig egy “no go” zéna a szocioldgusok szamara, sem a szektor nagysagarol, sem a
lakbérekrél nincsenek pontos informacidk. Az ingatlankozvetitésre specializdlodott cégeknek van legnagyobb
atlatasuk a piacrél, de gyakran csak az Ujonnan megjelené bérletekrél és a kinalati arrdl, a tényleges arak
tovabbra is becslések maradnak.

% https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2019-majus-hun-0508digi.pdf
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12. abra: Epitési koltség index (és tényezdinek) valtozasa 2013 és 2018 kozott (Forras: MNB
Lakaspiaci jelentés, 2019. majus)

3.2.2  Lakds-takarékpénztarak

A hazai lakds-takarékpénztarak (LTP-k) mintdjaul szolgdlé Bausparkasse els6sorban Németorszagban
és Ausztriaban jatszottak (és bizonyos értelemben jatszanak ma is) szerepet a lakdsfinanszirozasban,
de Franciaorszagban is m(kodik — konstrukcidjaban a német és osztrdk modelltél kiilonb6z6 — lakas-
takarékpénztar. A kelet-eurdpai orszagokban az 1990-es években jelentek meg hasonlé konstrukciok,
és agressziv piacépit6é politikdjuk révén komoly sikereket értek el a térségben. A lakas-
el6takarékossagi konstrukcio nem volt ismeretlen a szocialista orszagokban, csak ezek a konstrukciok
nem kiiléniltek el intézményileg a banki m(ikodéstdl.

Az LTP-k pozicidja a kilencvenes években nemzetkozileg meggyengilt a bankrendszer liberalizacidja
és dereguldcidja kovetkeztében, csak az dllami tdmogatds és a hagyomany tartotta fenn ezeket a
konstrukcidkat — nem kis részben ez a poziciévesztés motivalta az LTP-k kelet-eurdpai terjeszkedését.
A konstrukcioban a pénztar ,szerz6dést” kot az tgyféllel, amelynek értelmében az egy adott ideig
(tipikusan 4 évig) rendszeresen megtakarit, és elfogadja a pénztar altal nyujtott, piacinal alacsonyabb
kamatot (tipikusan 3%). Ennek fejében az Ugyfél allami tamogatdst kap (jellemzéen az éves
megtakaritds szazalékaban), és a megtakaritasi id6szak utan jogosult lesz egy piacinal alacsonyabb
kamatozasu hitelre (tipikusan 6%). A volt szocialista orszagokban viszonylag magas inflacids és
kamatkornyezetben vezették be a lakas-takarékpénztari konstrukciét, kezdetben ezért a tdmogatasi
szintek is viszonylag magasak voltak (20-30%).
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13. dbra: Lakastakarékok koltségvetési tdmogatasa (Mrd Ft)

A magyar lakds-takarékpénztarak sikeresen kezdtek (az elsé évben 40% volt a tdmogatas), de 2000-
ben megjelentek a Iényegesen nagyobb dllami tdmogatdssal kiegészitett forint lakashitelek, ami miatt
az LTP iranti érdeklGdés valamelyest lassult (2002-ben egy tamogatott jelzaloghitel esetében 240 ezer
forint szja-tamogatas jart, mig egy LTP szerz6dés utan csak 36 ezer). 2004 utan azonban a tamogatott
lakashiteleket kivezették, és részben ennek kompenzacidjaként javultak az LTP kondiciéi: mind
egyéni, mind tarsashazi szerz6dések esetében tobbszorésére emelkedett a maximalis allami
tdmogatas.

Az LTP-k magyarorszagi helyzetét igazan a 2008-as valsag szildrditotta meg, mivel 6ket a valsdg nem
érintette, lakaspolitikai befolyasuk novekedett. Az LTP-k a 2000-es években alig hiteleztek, a program
alapvet6en megtakaritasi tdmogatasként m(ikodott, nem pedig lakhatdsi tdmogatdsként. 2011-ben
tobb ponton mddosult a szabalyozasuk (n6tt a szerz6dések maximdlis hossza, egy csaldad tobb
szamlat is nyithatott, stb.). Ezt kovetSen két Ujabb LTP lépett a piacra (ERSTE 2011, Aegon 2013), és
megindult a hitelezés: 2016-ban a Fundamenta tizszeresére noévelte a hitelkihelyezést 2010-hez
képest. Az LTP-k egyre nagyobb nyereséggel mikodtek.

Az LTP ,lakaspolitikai hatékonysaga” természetesen kérdéseket vet fel. A 2000-es évek masodik
felére 1,5 millid korilire emelkedett az LTP-szerz6dések szama, ugyanakkor kilénféle mérések szerint
(Megyesi, 2016; Scale, 2010) szerint a haztartdsok 7-16 szazaléka rendelkezett ilyen szerz6déssel — a
héaztartasok jelentds részének tehat tobb szerzédése volt/van.

Az adatfelvételek korlatozott pontossdga ellenére nem tévediink, ha azt allitjuk, hogy az alsé
jovedelmi 6tod Iényegesen alul van reprezentalva, mig a kozépjovedelmil csoportok (2-4 6tod)
felllreprezentdltak, és a legmagasabb jovedelmiek csak a magasabb korcsoportokban el6zik meg a
kozépjovedelmlieket. Ezt a képet a célzottsdg szempontjabdl rontja, hogy nagy valdszinlséggel a
csoportokon beliil a csaladon belili tobb szerz6dés a magasabb jévedelm(i csoportokra lesz jellemz6.

A 2000-es évek elején, amikor a lakdstamogatasi rendszer miatt az LTP iranti érdeklédés lanyhult, a
lakds-takarékpénztarak bevezettek egy lakdspolitikai szempontbdl hatékony terméket, a tarsashaz-
felUjitasi tamogatasi programot. Ezt megel6zte egy specialis pénzigyi konstrukcié, ami ,innovativ
konyvelési technikdk” révén vidéki teleplilések viziigyi beruhazasai esetében tette lehetévé az allami
tadmogatas lehivasat, amit elvileg a lakdscéli megtakaritasok dsztonzésére szantak (ASZ, 2005). 2004
utan tehat az LTP athidald hitele komoly segitséget jelentett a lakdtelepi tarsashdzak feldjitasaban,
tipikusan kiegészitve a panelprogram nyujtotta segitséget. Ez a ,torzitds” igy is a konstrukcié hasznos
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elemének tekinthetd — bar tarsashazi feltjitdsokat tdmogatd programot ennél egyszer(ibben is létre
lehetett volna hozni.

A pénztarak hitelezési aktivitasa a valsag utani id6szakban jelentésen névekedett, a termék immadron
jelent6s részt vallalt a lakdsberuhazasokban. Az LTP-k felhasznalasdban sokaig a lakasfelujitas
dominalt, hiszen optimalis megtakaritassal 1,5 millié Ft-nyi Gsszeghez lehetett hozzajutni.*® Bar az
LTP-k alig hiteleztek a megtakaritdsi id6szak utdn, athidalé hitelre nagy igény volt. Az athidalé hitel
azt jelenti, hogy nincs megtakaritasi szakasz, ami ellentmond a konstrukcié |ényegének, azaz annak,
hogy megtakaritasra 0szténdzzén. 2015-ben a Fundamenta 228 Mrd-os hiteldllomanyanak 57%-a
athidalé hitel volt.”

2018-ban a kormany (parlamenti kétharmados tébbségét felhasznalva) gyakorlatilag két nap alatt
felszdmolta a tobb mint 20 éve m(ikods lakas-takarékpénztari konstrukcidt. Erre valdszin(ileg nem
lakaspolitikai megfontoldsok miatt kerilt sor, mert lett volna lehet&ség csokkenteni ezeket a
tamogatdsokat, ahogyan azt szinte minden ezzel foglalkozo fliggetlen szakért6i anyag javasolta. Talan
a legatfogdbb, szintén figyelmen kivil hagyott elemzés a Versenyhivatal tanulmanya (GVH 2011),
amely tobbek kozott szintén javasolta a tdmogatds mértékének csokkentését.

3.2.3 Nemzeti Otthonteremtési K6zosség (NOK)

2016. VI. 6.-an jelent meg a jogszabaly a Nemzeti Otthonteremtési Kdzosségekrdl, ami a
kovetkez6képpen mikodik: Létre kell hozni egy legalabb 120 tagbdl allo kozésséget. A kozbsséget
csak egy olyan ,specidlis szervezet” iranyithatja, mely minimum két éve miuikodtet fogyasztdi
csoportot, és legaldbb 1000 ingatlan adasvételében miikodott kozre. Az engedélyt az MNB adja ki. A
tagok 10-15 éven keresztlil egy alapba fizetik a megtakaritdsaikat, amely lehet azonos Gsszegl
befizetés vagy egyedi befizetés. Az allam a befizetett 6sszeg 30%-anak megfeleld tamogatast nyujt
(maximum évi 300 ezer Ft 0sszegig). Rendszeresen a tagok kozil (soroldssal vagy licittel) kivalasztjak
azokat, akik a teljes szerz6déses 6sszeget (kamatmentes kolcson és tdmogatds) megkapjak, amit csak
Uj lakasra kolthetnek.

A szervez8 cégnek eleget kell tennie szamos elGirasnak (konywvitel, nyilvantartds, egyéni
szamlavezetés, koltségek kimutatdsa stb.), amit a Magyar Nemzeti Bank ellendriz. A szervezési dij
maximum a szerzGdéses Osszeg 1 ezreléke lehet. Az Uj lakas értéke 10 és 40 millié Ft kozott
mozoghat. Minden esetben a szervez6 cég donti el, hogy a jelentkez6 fizet6képes-e. A befizetés
osszege (ehhez hozzaszamitva mas hitelfizetési kotelezettséget) nem haladhatja meg az igazolt nettd
jovedelem 50%-at.

2018-ban megjelent az uUn ,rapid termék” is, mely esetében nem haromhavonta, hanem kéthavonta
tartanak sorsolast. A tagok 60%-a mar az els6 kivalasztason jogosultsaghoz jut. Ez egy alapvetéen
keresleti oldalu tamogatas, de mivel csak Uj lakdsra lehet felhaszndlni, van egy erGs kinalatot
befolyasold eleme is.

3.24 CSOKés ,falusi CSOK”

A Csalddok Otthonteremtési Kedvezményét (CSOK) a Kormany 16/2016. (Il. 10.) Kormanyrendelet
szabdlyozta. A korabban létezett szocidlpolitikai kedvezményhez hasonldan ez is egyszerre lakas- és

36 . P . .y . Yo s .
Ez azonban semmiben nem csdkkenti ennek a konstrukcidnak a ,hatékonysagat”, a leromlott lakdsallomany
feltjitasa és korszer(sitése semmivel sem kevésbé fontos, mint Uj lakdsok épitése.

37 https://www.azenpenzem.hu/cikkek/felporgott-a-lakastakarekossag/3103/
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népesedéspolitikai eszkéz, de ahhoz képest fontos valtoztatasokkal. A szabdlyozasat oly mdédon
prébalta kialakitani a jogalkoté, hogy elkerilje a ,szocpol” hibdit — azaz kizarja a visszaélés
lehetGségét.

Amint a Kormanyrendelet cime is utal ra, az egy 6sszegli tdmogatds eredetileg csak Uj lakas vasarlasa
vagy épitése esetén volt igényelhet6 (mar ekkor is az aldbbi tablazatban az ,0j lakas
épitése/vésarlasa” oszlopban feltiintetett Osszegben). 2016 GszétSl a lent jelzett alacsonyabb
értékekben hasznalt lakds bévitésére, korszerUsitésére is felhasznalhatéva valt — bar Iényegesen
alacsonyabb Osszegben, mint az Uj épitést O6sztdonzé tdmogatdsi értékek. A jovGben tervezett
gyermekek esetében az is feltétel volt, hogy a par legaldbb egyik tagja 40 évesnél fiatalabb legyen. A
hdz vagy lakds minimalis hasznos alapteriiletére vonatkozd szabdlyok jelenleg is élnek, dm az eredeti

szabdlyozasban szerepl6 maximalis négyzetméterszamot mar a 2016-os médositaskor eltorolték.

4. tablazat

Eltartott Uj lakés épitése / vasarlasa Hasznalt lakas vasarlasa / bévitése

gyerekek Minimalis hasznos A tdmogatds Osszege Minimalis hasznos A tdmogatds Osszege

szama alapterulet (Ft) alapterulet (Ft)
(lakds/hdz)

1 40 /70 m2 600 000 40 m2 600 000

2 50 /80 m2 2 600 000 50 m2 1430000

3 60 /90 m2 10 000 000 60 m2 2 200 000

4+ 70 m2 2 750 000

Forras: Mindent a CSOK-rél http://www.csalad.hu/cikk/csok

Az eredeti szabdlyozas a lakas maximalis drat is szabdlyozta, dm a piaci drak 2015 utdni gyors
emelkedése kovetkeztében a felsé arkorlatozas végil 2019-t6l kikeriilt a szabalyozasbdl. A korabbi
felsé értékhatarok a régids atlagarak eltéréseit csak nagyon lazan kovették. igy példaul a budapesti
35 milliés vagy a Pest megyei varosok 28 millids értékhatara jelent&sen sz(ikitette a konstrukciod
felhaszndlhatdsagat, mikdzben a keleti régidk varosaiban és telepuilésein gyakorlatilag nem jelentett
Iényeges korlatozast a 16 és 25 millié forint kozotti felsé értékhatar. 2019. juliusatdl egyébként is
Iényegesen bdviilt a konstrukcid, a vissza nem téritendd tamogatas mellett kiillénb6z6 6sszegekben
fix kamatozasu hitelek is igényelhetdk.*®

A konstrukcié bevezetésekor a lakdspiac még mindig a valsagot koveté mélyrepilésben volt; a
recesszié id6szakdban egészen 2011-ig csdkkentek az Uj, és 2013-ig a hasznalt lakasok arai (KSH
2019a). Ebben az id6szakban tehat indokolt volt a piac élénkitését célzé szabalyozas bevezetése.

A tamogatas kritikusai szerint legnagyobb hibdja, hogy felnyomja az arakat — a 2019-es bdvités
legnagyobb kockdzata pedig az ingatlanarak tovéabbi felfitése.** Marpedig 2014-ben megkezdédott a
piac er6sodése, 2015-t6l pedig nemcsak a piaci lakasbérleti dijak ,szalltak el”, hanem az ingatlanok
adasvételi dra is. A Nemzeti Bank drindex-jelentése ugyan ramutat, hogy a realarakat tekintve
valdjaban a kisebb telepiléseken az ingatlanarak csak mostandban érik el a valsag el6tti értékiiket, a
varosokban mar kezdik meghaladni ezt a szintet, Budapesten pedig a realarak tekintetében is mar
oriasi aremelkedés tortént a valsag el6tti arszinvonalhoz képest is (MNB 2019). Gyakorlatilag a
kedvezmény 2012-es hatdlybalépése és 2019 kozott egy févarosi vagy varosi lakas piaci dra
jellemz&en tébb mint 10 millié forinttal emelkedett.

38 ,2,6 + 10 CSOK”, ,10 + 15 CSOK” stb.: CSOK 2019 (Csaldadok Otthonteremtési Kedvezménye)

https://jelzalog.com/csok/; Bankmonitor

3 https://www.portfolio.hu/ingatlan/lakas/ezert-kellett-modositani-a-csok-szabalyain-foleg-a-budapesti-

lakasok-erintettek.332261.html
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Az arfelnyomd hatas mellett gyakori kritika a kedvezménnyel kapcsolatban, hogy csak viszonylag
magas, stabil jovedelem és vagyon (megtakaritds vagy sajat lakds értékesitése) mellett lehet
ténylegesen kihaszndlni — az ilyen, eleve jobb helyzetli haztartasokat viszont nagyon komoly
dsszeggel tdmogatja az allam. igy gyakorlatilag — a ,,Csalddvédelmi Akcidterv” tobbi elemével — egyiitt
kozponti forrasokat csoportosit a magasabb jovedelm( haztartasok felé, mikdzben az alacsonyabb
jovedelm vagy kifejezetten raszoruld haztartasokra az elmult években egyre kevesebb forras jutott,
példaul a kdzponti lakhatasi tdmogatas megsziintetésével, a csaladi potlék Gsszegének valtozatlanul
hagyasaval vagy az addssagkezelési programok sziikitésével. igy a lakaspolitika mara a kdzponti
Ujraelosztds egyik legregresszivebb teriiletévé valt.

Mindekdzben az elmult néhany évben — kilondsen 2014-2015 éta — lényegesen nétt a befektetési
célu lakasvasarlasok ardnya. Bar a CSOK erre kozvetlenil nem — vagy csak bonyolultan —
csatornazhatd be, a befektetési célu lakdsvasarlasok tobbé-kevésbé a fels6 jovedelmi 10-15 szazalék
szamara elérheté megtakaritasi forma. Ugyanebben az idészakban a lakhatds az alacsonyabb és a
sajat lakdssal még nem rendelkezd kozépjovedelmiek szdmara is egyre nehezebben elérhetévé valt
(Hegediis, Somogyi és Teller, 2018).

A jelenlegi ingatlanpiaci helyzetben mar eleve nehezebben megindokolhaté még tébb kdzponti forras
irdnyitdsa az ingatlanpiacba, kiilondsen olyan konstrukciéban, amely szerkezeténél fogva a magasabb
jovedelm csaladok felé csoportosit at. Fontos lenne a piac kiegyensulyozasa, illetve a kizardlag a
tulajdonszerzésre Osszpontositd tamogatasok atgondoldsa. A lakadsarakhoz képest igazan magas
tdmogatds tovdbbra is csupdn Uj lakas vasarlasara elérhetd, ezek esetében azonban még a tizmillios
Osszeg is a jellemzd araknak csupan toredéke (azaz a haztartasnak eleve tobb tizmilliés
megtakaritassal vagy hitelképességgel kell rendelkeznie). igy 2019-re mar a kozepes jovedelmiiek
szdmara sem jelent szignifikans segitséget a CSOK. Fiatalok, palyakezd6k és alacsonyabb statuszu
csaladok is egyre nagyobb szamban kényszeriilnek piaci bérletbe — ez azonban mara hirhedten
megfizethetetlen lakhatdsi forma, rdadasul az azt 6vezd jogi és lakhatdsi bizonytalansagot sem
kezelte érdemben a jogalkotd. Maganbérleti tamogatds gondolata vagy a bérleti piac
fogyasztdbaratabb szabalyozdsa kozponti szinten még nem meriilt fel.

2019 juliusa ota igényelhet6 a kormany Magyar Falu Programjanak részeként a falusi CSOK, mely a
szegény, elnéptelenedd telepiilések fejlesztését tiizte ki célul.”® A programban 2486 telepiilés vesz
részt, ahol egy gyerek esetén legfeljebb 600 ezer, két gyereknél 2,6 millié, harom gyerek esetén pedig
10 millié forintos allami tdmogatassal vasarolhatnak felljitdsra vard ingatlanokat a csaladok,
amennyiben megfelelnek a feltételeknek. Az 6sszeg legaldbb felét felljitasra kell forditaniuk, de egy
meglévé haz korszer(sitésére vagy bévitésére is jar 5 millié forint.

A tdmogatassal kapcsolatban is éppen az a legnagyobb probléma, hogy a vérosokban mar tisztan
érezhetd lakhatasi problémakat még szélesebb korben kiterjeszti. Egyes teriileteken az arfelhajtd
hatas maris élesen érzékelhetévé valt,** ami kistelepiiléseken stlyos tarsadalmi kdvetkezményekkel
jarhat.

40 https://www.hellovidek.hu/falusi-csok, _ https://www.sonline.hu/kozelet/helyi-kozelet/nagy-erdeklodes-

mellett-lassan-indult-a-falusi-csok-1718814/, https://merce.hu/2019/07/29/a-falusi-csok-epp-csak-a-
raszoruloknak-nem-erheto-el-egyszeruen/

41 »Mez6csokonyan egy majdnem 16 millid forintért drult haz Uj dra a falusi CSOK bevezetése utan 27 milliéra
nétt.” SOnline - Nagy érdekl6dés mellett lassan indult a falusi CSOK, 2019.07.29.
https://www.sonline.hu/kozelet/helyi-kozelet/nagy-erdeklodes-mellett-lassan-indult-a-falusi-csok-1718814/
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3.2.5  Aszocidlis és lakhatdsi célu segélyezési rendszer atalakuldsa

A 2010-es években a magyar segélyezési rendszer jelent&sen atalakult. Ez vonatkozik a kifejezetten
lakhatdsi célu tamogatasi formakra, de itt targyaljuk a szocidlis segélyezés valtozasait is, mivel —
kalonosen az alacsony jovedelm(i tarsadalmi csoportok esetében — az anyagi helyzetiik romlasa vagy
kiszamithatatlanabba valasa végsd soron a lakhatdsuk biztonsagat is sokkal bizonytalanabba teszi.

2014. december 15-én a magyar parlament dontést hozott a rendszeres szocialis segély, a
lakasfenntartasi tdmogatds (LFT) és az addssagkezelési szolgaltatas megsziintetésérél 2015. marcius
1-jétél. Ezeket a tamogatasi formakat korabban 90 szazalékban a kdzponti, és 10 szazalékban a helyi
koltségvetésekbdl finansziroztak (Kovats, 2015).

Ezek a felelGsségi korok az dnkormanyzatokhoz keriiltek, amelyek ezt sajat bevételeikbél kellett, hogy
finanszirozzak, illetve a hatranyos helyzetli 6nkormanyzatok igényelhettek kdzponti tdmogatast. igy
gyakorlatilag az allami szint( redisztribucié jelentés része helyi szintre kerdlt, illetve az orszagos
szintl kiegyenlit6 mechanizmusok a hatranyos helyzet( telepllések szintjére szorultak — és ezek
nagysagrendje is bizonytalan maradt. Ez dnmagaban is felerGsiti az orszagon bellli gazdasagi
egyenl6tlenségeket (Vastagh, 2017), mivel az alacsonyabb jovedelmd, gyengébb helyzetd
onkormanyzatok mindenképpen csak szlkdsebb forrasokbdl gazdalkodhatnak, illetve a sajat
terlletlikon él6, 6sszességében kevésbé j6mddu gazdasdg és lakossag terhére tudnak Uj bevételeket
el6teremteni szocidlis kotelezettségeik ellatdsahoz. A gyakorlatban ez (Ujabb) ellendsztonzéket
teremt a bizonytalanabb helyzetli &nkormanyzatok szamara: erésebben szorulnak prudens
gazddlkodasra, ami jellemzGen a szocialis feladataik minimalizalasara szoritja Gket.

A normativ lakdsfenntartasi tdmogatdsban részestl6k kore korabban évente félmillié és egymillié f6
kozott alakult. Az igy elérhet6 atlagos tamogatasi 0sszeg azonban 2500-4500 forint kozott alakult,
azaz a legtobb jogosult szamara minimalis segitséget jelentett lakdskoltségeik fedezésében
(Hegedls—Horvath, 2013). 2015 utadn a lakhatdst (azaz nem a lakastulajdon-szerzést, hanem a
meglévé lakhatds fenntartasat, biztonsagat) segité kozponti forrdsok a hajléktalanellatasra és a
Gyermekvédelmi Lakdsalapra korlatozddtak. A lakascélu kézponti tdmogatasoknak az ezt megel6z6
id6szakban is csak toredéke forditdodott az alacsony jovedelmliek és lakdsszegénységben élGk
tdmogatdsdra, ettél az évtdl ez az arany 5% korili lett, meg a kozponti lakhatasi célra koltott forrasok
95%-a az els6sorban kdzepes és magas jovedelmuek, illetve a jelentds sajat t6kével birdk szdmara
kihasznalhatd konstrukcidkba csatornazédott be (Kovats, 2015). A késGbb kialakitott intézkedések
(elsGsorban a CSOK) ezt az aranyt még inkabb felerdsitik.

Kovats (2015) 31 6nkormanyzat mintdjan vizsgalja a helyi rendeletben megallapitott LFT valtozasat.
Ezekbdl a jogosultsag jovedelemhatara emelkedett, egy teleplilésen nem valtozott, 10 telepiilésen a
jovedelemhatar csokkent — azaz a célcsoport szlikebbé valt —, és 12 telepiilésen Iényegesen csdkkent.
3 teleplilés innentdl egyaltalan nem nyujtott lakhatasi céld tamogatdst, egy pedig Iényegesen
szigoritotta a jogosultsag feltételeit. A mintaban egyértelm( a kiilénbség a viszonylag jobb helyzet(
és rosszabb anyagi helyzet(, kisebb lakossdagszamu onkormanyzatok kézott. Kopasz és Gabos (2018)
az alalakitas kézéptavu hatasait vizsgalva a lakhatdsi céli tamogatasok csokkenését talaltak, valamint
azt, hogy elsGsorban a kisebb telepiilések mondtak le (szinte) teljesen az ilyen jellegl
segitségnyujtasrol. Ezzel szemben a helyi eseti segélyezés er6sodott. Ez bizonyos szempontbdl
értelmezhetd racionalizacioként, am a csokkend forrasok mellett is még kiszamithatatlanabba tette a
raszoruld haztartasok gazdalkodasat.

Az addssagkezelési tdmogatds 2003-ban keriilt bevezetésre, kifejezett célja volt a lakhatasi
koltségeikkel eladdésodd haztartasok helyzetének rendezése. A toérvényhozas mar 2011-ben
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jelentGsen szlikitette a jogosultsag feltételeit (Hegedlis-Horvath, 2013). Ezutan gyors csokkenésnek
indult a programba belép6k szdma, nétt viszont az atlagos felhasznaldsi dsszeg. Osszességében
kevesebb hdztartds tudott ugyanis csak belépni a programba, viszont 6k mar magasabb
addssagszinttel — hisz éppen a révidebb ideje kezd6d6, alacsonyabb Gsszegli — azaz konnyebben
kezelheté — addssagok voltak azok, amelyekkel még nem valt egy haztartas jogosulttd. A Kovats
(2015) altal vizsgalt teleplilések nagy részén 2015. marcius 1-je utan az addssagkezelési szolgaltatas
megsz(int, vagy jelentGsen szigorodott. Mindekozben a vizsgalt onkormanyzatok koziil mindossze 4
kapott alacsony adoderG-képességl telepliléseknek fenntartott kézponti normativat, és azok fele is
csokkentett 6sszeget.

Az onkormanyzatok feladatellatdasanak valtozdsait és finanszirozasuk kordbbi trendjeit vizsgalva
Vigvari (2008, idézi Kovats 2015) azonositotta azt a trendet, amelyben a rendszervaltds utan a
kozponti allam a konfliktusok kockazatat hordozé feladatokat fokozatosan az &nkormanyzatok
hataskorébe rendelte, amihez viszont nem kapcsolt normativ feladatellatasi forrdsokat. Ezt Vigvari
,lopakoddé feladatdecentralizalasnak” nevezte. Ez egyfel6l az Ujraelosztdsi mechanizmusokat is
kozeliti az allami szint fel6l a helyi szintre — ami erGsiti a mar fent emlitett névekvd terileti
kiilénbségeket, hiszen atfogd és hatékony Ujraelosztds nem képzelhets el helyi szinten —, masfel6l az
igy keletkezd konfliktusok egy részét nem csupan helyi, de rosszabb esetben személyes szintre is
tolhatja.*? Kovats (2015) a segélyezés rendszerének atszervezésében is ezt a trendet véli azonositani.
Hangsulyozza, hogy fontos Uj riziké az er6sebb 6nkormanyzati felelsségvallalast igénylS rendszerben
a szubjektiv dontéshozatal térnyerése, az egyértelm( iranymutatas a jogosultsagi kritériumokkal
kapcsolatban. Végil ezzel rokon trendre mutat ra Hegedus és Somogyi (2013), amikor megallapitjak,
hogy a hozzarendelt kézponti forrdsok nélkili szocialis lakdsgazdalkodds kockazatai és veszteségei
még a szocialisan elkotelezett dnkormanyzatok esetében is pénziigyi ellenérdekeltséget teremtenek
feladataik ellatasaban (Hegedliis—Somogyi 2013).

Mozer és mtsai. (2013) idézik a Magyar Kormany dltal kiadott indoklast a segélyezési rendszer
atalakitdsarol. Ez ramutat a problémara, hogy ,a tehet6sebb 6nkormanyzatok nagy szdzalékban
nydjtanak ilyen elldtasokat, amire a ,szegényebbek” nem képesek” (2013:47). A kutatdk
megallapitjak, hogy a felvetett probléma valds — az arra adott szakpolitikai valasz azonban nemhogy
nem oldja meg azt, hanem még tovabb is mélyiti a segélyezés és Ujraelosztas — és az azzal jard
elkertilhetetlen konfliktusok — helyi szintre toldsdval. Az e tanulmanyban bemutatott egyéb
lakaspolitikai elemek mindekodzben ramutatnak, hogy a kdzponti koltségvetés lakhatasi célu kiadasai
mindekozben nem csékkentek Iényegesen, célzottsaguk azonban még inkabb eltolddott a felsG és
kozép jovedelmi csoportoknak kedvezé iranyba.

4, lakhatdasi kockdzatok csokkentésére iranyuld hazai kisérletek

4.1 Pokoli torony — A Magyar Maltai Szeretetszolgalat programja

A lakdsrendszer nonprofit szerepl&i kozott kiemelt jelent&ségliek a Magyar Mdltai Szeretetszolgdlat
programjai. A bérlakasok tekintetében érdekes és fontos kisérlet volt a veszprémi ,Pokoli torony”

42 oy . , . . , , P , . .
Egyes telepliléseken akdr a segélyek elosztdsa, sziikség esetén megel6legezése, akdr pl. a kdézmunka
odaitélése is helyi, személyes ala-folérendeltségi viszonyok mentén torzulhat. Lasd pl. Ger6 és Vivgari, 2019.

Gosztonyi Marton: A pénz zsonglGrei (PhD disszertacio) http://phd.lib.uni-
corvinus.hu/989/13/Gosztonyi Marton dhu.pdf; ,MegkérdSjelezte a polgarmester déntését, végleg bukta a
kézmunkat” 2019.05.24 https://abcug.hu/megkerdojelezte-a-polgarmester-donteset-vegleg-bukta-a-

kozmunkat/; ,Okéllel verte a polgarmestert, mert nem kapott kézmunkat” 2015.03.02
https://index.hu/belfold/2015/03/02/okollel verte a polgarmestert mert nem kapott kozmunkat/
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esete. A Veszprém szélén, magaban allé 10 emeletes panelhdz 1976-ban épllt, és munkdasszalloként
mUikodoétt 170 db 17 m?-es szobdval. A kilencvenes években a véllalat tonkrement, az épuletet
tarsashazasitottdk, és a szobdkat lakasokként arultdk. A leromldas 2000 koril, a belvaros
rehabilitacidjaval indul meg, amikor a belvarosbdl alacsony statuszu csaladok koltoztek ide. A hazban
egyre élesedd fesziiltségek és a romlod fizikai és infrastrukturalis allapotok miatt a lakéhaz
stigmatizalddott, a lakdsarak drasztikusan csokkentek, megjelentek az 6nkényes lakasfoglaldk. A
helyzetet tovabb nehezitette, hogy nem torténtek meg a sziikséges |épések annak érdekében, hogy
az éplilet tarsashazként mikoédhessen, a kézlizemi alapszolgaltatdsok (villany, viz, gdz) nem keriiltek
lakasonként levélasztdsra. A 2000-es években a témbnek nagyjabdl 120 lakéja volt, ebbdl 20-30
fizetett kdzos koltséget. A 17 vagy 34 négyzetméteres lakdsokban sokszor tobbgeneracids csaladok
éltek egyutt. A lakdsokndl is rosszabb allapotban voltak a kozosségi terek, melyek mar szinte
életveszélyesnek mindsiltek. A tetemes 6sszegli felhalmozott tartozas miatt a kézmf(iszolgaltatdk is
drasztikus intézkedéseket vetettek be, 2004-ben példaul a gazszolgaltatd az egész éplletben
felfuiggesztette a f(itést. Ugy tiint, hogy a ,,Polkoli torony” egy kiladtastalan negativ spiralba kertilt.

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat 2009 aprilisdban kezdte meg rehabilitacidés programjat az egykori
munkasszalloban. Felismerték, hogy alapvet6 valtoztatasokat csak ugy tudnak elérni, ha
tulajdonostarsakka valnak, igy az alapvetd életveszély-elharitasi munkakkal parhuzamosan (lépcs6haz
livegezése, Uj elektromos f&vezeték beszerelése, fertGzésveszély elharitdsa stb.) elkezdték sorra
felvasarolni a lakdsokat. Napi nyolc érdban egy szocidlis munkast is alkalmaztak, aki a lakdkat
segitette lgyeik intézésében és problémaik kezelésében. A program elején az MMSZ egy 30 millié
forintos kamatmentes hitelt vett fel a Kinizsi Banktol, ebbél kezdtek el torleszteni a szolgaltatdknak
(E-ON, Vizmuvek, VKSZ Hulladékgazdalkodasi Zrt.), akikkel id6kozben megegyeztek a haz
adodssagkezeléseinek feltételeirél (a szolgaltatdk elengedték a kamatos kamatok kifizetésének
kotelezettségét). A toronyhaz, melyben jelenleg mintegy 120-an élnek, 8 év alatt lenullazta
adodssagait.

Az ingatlanok vasarlasa a program egyik kulcseleme volt, 2010-re mar 50%-osnal nagyobb tulajdoni
hanyadot szereztek a tarsashdzban, igy érdemi beleszdélasuk lett a kozgy(ilés altal hozott dontésekbe.
A 9. és 10. emeletet az MMSZ jelképes Gsszegért bérli a Honvédségtdl (illetve azéta a magyar
allamtdl), a harmadik szintet teljes egészében felvasaroltak, és ezen feliil még 40 lakasuk van az
épiiletben (t6bbek kozétt ,kivasaroltak” az antiszocialis lakok lakasait). Osszesen 63 darab lakast
vasdroltak meg, 340 ezer és 1,8 millié forint kdzotti 6sszegért.

Az éplilet rehabilitidciéjahoz az MMSZ és a veszprémi dnkormanyzat forrasai mellé 2011-ben az OSI
(Open Society Foundation) 65 millié forint tamogatast adott a sziikségalapjabdl. Az 6sszeghdl jelent8s
felujitasi munkakat (Iépcséhaz korlatainak, ablakainak pdtlasa, lift pétlasa, szennyvizvezeték cseréje,
tet6javitds, megujult elStér stb.) végeztettek el, és folytattdk a lakokozosség megszervezését. Az
el6csarnokban dllandé portaszolgalatot alakitottak ki, amely kulcselem volt a hdz biztonsaganak
megteremtésében. A lift magneskartyaval Gzemel; a koz0s koltséget rendszeresen fizet6 lakdk
kaphatnak kartyat, havonta 500 forintért. A masodikon 150 négyzetméteres f(itott kdzosségi
helyiséget hoztak |étre hat lakas egybenyitdsdval. Ez a helyiség reggel nyolc és este nyolc 6ra kdzott
van nyitva, taldlhatd itt vizesblokk, k6z6s konyha és mosdszoba azok szdmdra, akik ezt a sajat
lakdsukban nem tudjak megoldani, valamint van csocséasztal és szamitdgép interneteléréssel. A
szeretetszolgalat munkatdrsai itt szervezik a kdzosségi eseményeket, példaul a lakdgyliléseket és a
hazkaracsonyt. A harmadik emeleten rehabilitacids szallas mikodik hajléktalanok szdmdra, és két
lakast kiléptet6 lakassa alakitottak at.

A kozmdlvek Ujrainditdsahoz a lakdsok egy részébe viz- és villanydrakat szereltek fel. A lakok
el6refizet§ rendszerben hasznalnak aramot, igy elkerlilhet6 az eladdésodds és a szolgaltatas
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kikapcsolasa. Az 6rak a lakasban digitalis kijelz6n mutatjak a fogyasztast, 6t perces periédusokra
lebontva. A mérGorak allasa kozvetlenil kdvetheté a masodik emeleten dolgozd szocidlis munkas
szamitogépén is, és a lakok nala fizethetnek be tovabbi fogyasztast készpénzben, amit a befizetés
utdn azonnal igénybe tudnak venni. (A szliikséges technoldgiat az MMSZ Németorszaghol szerezte be,
és lakasonként nagyjabol 200 ezer forintért tudta beszereltetni.) 2012 végén dUjraindult a
gazszolgaltatds a masodik és az 6todik emeleten. Itt a gazdra is el6refizetés modon, digitalis kijelzével
mikodik. A gdzszolgaltatast is a hazban mikoéds szocidlis munkasnal fizethetik a lakok. A tervek
szerint 2019 6szét6l mar a lakohaz 1-8. szintjén mindenhol lesz flités.

A lakasok rezsikoltsége havi 10 000 Ft, kivéve ahol villannyal flitenek, ott magasabb. Bérl6k laknak 3-4
lakdsban. Ezek egy részét a szeretetszolgélat ,megorokolte” (azaz bérlével egylitt vasarolta meg a
tulajdont), de volt, aki mar itt lakott és elvesztette a lakds tulajdonjogét, 6 bérl6ként maradhatott
tovabb.

Mivel az MMSZ-nek nem volt elég forrasa arra, hogy az dsszes megvasarolt lakast felljitsa, ezért
specidlis alkut kotottek az dnkormanyzattal: tizéves id6tartamra az 6nkormdnyzat bérl6kijelolési
jogot vasarol t6luk lakasonként harommillié forintért. Ezért az 6sszegért az MMSZ vdllalta a lakasok
teljes felujitasat, az dllagmegdvast, a lakasok kezelését és a szocialis munkat. Harom kdrben, 6sszesen
15 lakasra kotottek ilyen szerz6dést az veszprémi dnkormanyzattal. Ezeknek a lakdsoknak az
esetében a bérleti dijat az 6nkormanyzat hatdrozza meg, mig a kdzos koltséget 6k is az MMSZ-nek
fizetik.

Egyes lakdkkal el6fordul ugyan, hogy megerésédnek a megujulé tarsashazban, és jobb viszonyok kdzé
tudnak tovabbkoltézni, dm ez ritka. Az MMSZ arra torekszik, hogy akit lehet, tovabbjuttassanak jobb
lakhatdsi korilmények kozé, illetve miikodSképes, rendezett tarsashazza alakitsak az épiletet. A
program azt bizonyitja, hogy van még olyan lakhatasi szint, ami emberileg elfogadhatd, és fizethetd,
ha a haztartas gazddlkodasa fegyelmezett, ez utébbi pedig szoros szociadlis munkaval érhets el. A
szocialis munka viszont szintén raforditasokat igényel a kozszféra és/vagy a nonprofit szektor
részérdl.

4.2 Malta—VESZOL

Uj kozosségi modell iranyaba tett lépésnek tekinthetd a Magyar Maltai Szeretetszolgalat és a
Veszprémi Onkorményzat altal kézésen megvaldsitott veszprémi kisérlet. Az énkormanyzat és a
Maltai Szeretetszolgdlat k6z6s nonprofit lakdstarsasagot hozott létre az 6nkormanyzati lakasok
kezelésére, amelyet 50-50 szazalékos aranyban birtokolna a civil szervezet és a helyi 6nkormanyzat —
ez a VESZOL Veszprémi Kozosségi Lakastigyndkség Nonprofit Korlatolt Felel§sségli Tarsasag.

A tdrsasag kilonlegessége — illetve létrehozasanak oka — az, hogy az ingatlankezelésen kiviil szocialis
feladatokat is ellat. Ez a felmeril§ személyes problémakon kivil az ligyintézésben, a haztartds
pénzigyeiben felmerild és a munkavallaldssal kapcsolatos tdmogatd munka is. Ez pedig lehetévé
teszi, hogy megakadalyozza vagy minimalisra csdkkentse a koztulajdonu bérlakdsadllomanyok egyik
legnagyobb veszélyforrasat, a nemfizetések, fizetési elmaradasok, kézm(itartozasok aranyat.

Az dnkormdnyzati lakdsallomany mellett a Szeretetszolgalat részleges tulajdonaban allé veszprémi
,Pokoli torony” is az allomany része. A Szeretetszolgdlat itt évek ota folytatott sikeres nonprofit
jelenlét-programot a leromlott, gyakorlatilag tombszer(i szegregdtumként mikédé lakdhaz
rehabilitalasara, latvanyos eredményekkel. (Az 6nkormanyzat részben az itt elért sikerek hatasara
kezdeményezett egylttm(kodést a szervezettel.) A kisérlet célja az ingatlanallomany egyuttes fizikai
és pénzligyi kezelése, gazdasagi szakember és konyvel6 foglalkoztatasa mellett szocioldgus, szocialis
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munkas munkatarsak bevondsa és addssagkezelési tanacsadas biztositasa a kedvezményezettek
szamara.

A kft. alapt6kéjét az Onkormidnyzat és a szeretetszolgalat biztositotta, a finanszirozds az
onkormanyzat feladata, a szeretetszolgalat pedig szocialis munkaval tdamogatja a munkankat. Négy f6
dolgozik a kft.-ben, nagyon szoros egyuttm(ikodésben a Maltai Szeretetszolgdlat munkatarsaival. A
szervezet jelenleg kozel 200 lakast kezel, és folyamatosan keresi a lehetGségeket az allomany
bbvitésére. A volt ,Szinészhdzban” példaul 2019-t6l 40 bérlakast tud Ujonnan biztositani az
igényl6knek. Emellett tobb projektterv készilt, ezekben felvadzolddik Uresen all6 ingatlanok
atalakitasa, meglévé ingatlanok bevonasa, CSOK-kal kiegészitett rendszer elinditasa, valamint a
,Pokoli torony” tovabbi hdrom szintjének fejlesztése. Rovid tavu cél, hogy a szervezet elérje azt a
szintl pénzlgyi stabilitdst, amikor a bevételek visszaforgathatok az allomdany fejlesztésébe. A
szervezet hosszabb tava célja nagyon ambicidzus: Veszprémben és kornyékén minimalisra
csokkenteni a hajléktalansagot és a sulyos lakasszegénységet.

4.3 Szombathely — szocialis szallas43

A lakasprivatizacié utdan megmaradt dnkormanyzati lakdasok minGsége az atlagos lakasallomany
szinvonalanal rosszabba valt, de ezzel parhuzamosan a bennlk él6 csalddok anyagi helyzete is
Iényegesen rosszabb lett. A szocidlis bérlakdsokban él6k jelentds hanyada rendelkezik hatralékkal,
bar errél pontos, orszagos kimutatds nincs, a legtébb varosban a bérl6k 20-50%-anak van
lakbérhatraléka. Annak ellenére, hogy az onkormanyzatok, illetve vagyonkezel6k a hatralékok
behajtdsat fontos feladatnak tekintik, a probléma Iényegében allanddsult. A tébb hdénapi hatralék a
lakasbérleti szerz6dés felmondasat vonja maga utan, amit elvileg a kilakoltatas kdvethet, de politikai
(és szocidlis) okok miatt az 6nkormanyzatok viszonylag ritkan élnek ezzel az eszkozzel. Ennek ellenére
a lakasbérleti szerz6dés felbontasa bizonytalan lakhatasi helyzetet jelent (amit ndvel, hogy az
onkormanyzatok tébbsége a lakbérnél jéval magasabb Osszegli, un. lakdshasznalati dijat ré ki a
bérlére ebben az idGszakban).

A hatralékos 6nkormanyzati bérlék helyzetének megoldasara vezette be Szombathely Megyei Jogu
Varos Onkormanyzata az un. szocialis szallas intézményét. A konstrukcié lényege, hogy azoknak a
bérléknek nyujt a kilakoltatdssal szemben alternativat, akik jelent6s addssagot halmoztak fel az
o6nkormanyzati, els6sorban 6sszkomfortos lakasokban, melyek fenntartasi koltsége a legmagasabb az
allomanyban (lakotelepi tavflitéses lakasok). A kilakoltatds megel6zése érdekében azok a bérldk,
akiknek bérleti szerz6dését mar felmondtdk, kapnak egy lehet&séget, hogy amennyiben vallaljak a
feltételeket, ideiglenesen alacsonyabb lakbér lakasokban helyezik el 6ket, annak érdekében, hogy az
addssdgaikat torlesszék, és szocialis problémadikat kezeljék. A szocidlis szalldsok alacsonyabb
komfortfokozatu, legfeljebb félkomfortos lakdsok, melyeket az dnkormanyzat felujitott és kartyas
elektromos mérGorakkal szerelt fel. A bérl6vel szalldshasznalati szerz6dést irnak ala (ami tehat nem
egy normal lakasbérleti viszonyt jelent), illetve egyuttmikodési megallapodast kotnek vele. Ebben
vallalniuk kell, hogy a csaldd fizeti az alacsonyabb lakbért és a rezsikoltségeket, illetve szorosan
egylttmd{kodik az dnkormanyzat csaladsegitd szolgalataval, ami legalabb havi kétszeri talalkozast
jelent, és egyben a haztartds gazdalkoddsanak fellgyeletét is. A konstrukcidban a lakbér tdmogatott,
havi 1500-2000 Ft, a rezsikoltségekkel egyltt a lakds fenntartdsi koltsége kb. 20 000 Ft. Emellett
azonban a bérlének torlesztenie is kell az addssagat, az 6nkormanyzat ezt is tamogatja, minden 1 Ft

Az esettanulmany egy korabbi anyagunkban (Hegedis és Somogyi, 2013) szerepelt, és ebben a kutatdsban
kiilon nem foglalkoztunk vele, de fontosnak tartjuk megemliteni, mert j6 kezdeményezés volt.
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lakbérhatralék-torlesztés mellé 1 Ft tdmogatast ad (200 ezer Ft feletti addssagnal kétszer ennyi
tdmogatas jar).

A programot 2011-ben vezették be 53 lakassal, jelenleg 79 szalldshasznalé van a rendszerben. Az
egyuttm(kodés a csaladok/haztartdsok felénél zokkenémentes, mig a tobbieknél elsGsorban a
fizetési kotelezettségek teljesitése okoz problémat, a kapcsolattartas problémas a negyediknél. A
programbdl eddig kikeriltek kozott 3 haztartdsnak visszadllitottak a bérleti szerz6dését, 8 haztartas
viszont kikeriilt a programbdl.

A szocialis szallasok |étrehozasat az tette lehet6vé, hogy az dnkormanyzati lakasallomanybdl (kb.2200
db) kb. 300 db lakas Uresen all. Ezek olyan rossz allapotiak, hogy gazdasagosan nem lehet Gket
feldjitani az 6nkormanyzat szerint. Ezekbdl a lakdsokbdl vontak be néhdnyat a programba, melyeket
az onkormanyzat cége kdzmunkaban felljitott a piaci arnal joval alacsonyabb 6sszegért.

A konstrukcid célja kettGs, amellett, hogy fontos prevencids eszkdz a kilakoltatas szempontjabal,
egyfajta fenyegetettséget is jelent a bérleti szektorban élGknek a , lejjebb”,” rosszabb lakasba” vald
kerlilésre, ezen keresztiil noveli a fizetési fegyelmet is. A program elinduldsa 6ta a lakbérhatralék 93
milliérél 71 millié Ft-ra csokkent, ebbél a szocialis szallasban él6k mintegy 5 millio Ft-ot torlesztettek.

A szocialis szallas kiutat jelent a lakbér- és kozmUhatralék csapdajabdl, a hajléktalansag elkertlését
célozza, alacsony szint(, de még elfogadhaté lakdsszinvonalon. Ez a megoldas |Iényegében egyfajta
magancs6d intézményét jelenti, kotelez6 egyuttmiikodést ir el6 a szocidlis (hatralékkezelési)
csoporttal. A rendelet szerint a szocialis szallas maximum két évre adhatd, de vilagos, hogy nem
garantdlt, hogy a legraszorulébb csalddok ki tudnak keriilni ebbdl a helyzetbdl. Az nkormdnyzat a
kooperald haztartdsoknak meghosszabbithatja a lakhatast, de nincs garantdlva a lakhatas biztonsaga.

A szocialis szalldas modelljén belll is megjelenik problémaként a szi(ik, megfizethet§ allomany.
Egyrészt az onkormanyzat csak korldtozott mennyiség(i leromlott/elavult lakdst tud felUjitani a
tulajdonaban lévék koziil, masrészt korlatozott kapacitdsu az az dllomany, ahova a szocialis szalldsbol
az addssdg rendezése utan ki tudnak Iépni, mivel a magas fenntartasi koltségl tavflitéses lakasok
tovabbra sem jelentenek alternativat a tobbség szamara.

4.4 Szocidlis lakastigynokség kezdeményezések

A magdntulajdontu lakdsok szocidlis hasznositdsdat kisérelte meg a Magyarorszagi Reformatus
Egyhaz és a Magyar Reformatus Szeretetszolgalat (MRSZ) Ment&6v programja 2011 decemberétél. A
program kedvezményezettjei olyan gyerekes csaladok voltak, akik devizahitel-tartozds miatt kertltek
bajba. A szervezet az eredeti programterv szerint 6 hdnapon keresztiil lakhatasi (bérleti) és
lakasfenntartdsi (rezsi) tdmogatdst biztositott a kedvezményezett csaladoknak, amit életvezetési
tanacsadassal, a munkakeresés tamogatasaval, a csaldd mindennapjainak kdvetésével egészitettek ki,
hogy segitsék talpra allasukat. A lakbér fizetését a program végén a csalad vette at az egyhaztdl. A
lakhatasi tamogatas elvesztése a hatodik hdnap végén komoly kihivas a kedvezményezettek szamara,
még ha addigra sikeril is a csaladfenntartoknak allast talalniuk. A programot ezért az MRSZ sok
esetben nyolc hdonaposra hosszabbitotta. A szervezet tapasztalata szerint a rendezett hatterl és
életvitell, bar nehéz helyzetbe kerilt csalddok esetében is o6ridsi kihivas tisztdn piaci alapon
program esetében valamennyi értékelés kiemeli, hogy az 1-1,5 éves tamogatasi id6 nem elégséges a
sokszor nagyon nehéz korilmények kozll érkez6 tdmogatottak helyzetének tartds és megnyugtato
rendezéséhez, a Ment66v program arra vilagit ra, hogy a rovid tavu (6-8 hdnapos) tamogatas sokszor
azoknak a komoly fizetési problémakkal kiizd6 csaladoknak is kevés, akiknek a piacon nem kell
példaul diszkriminaciétdl tartaniuk. Egy bérlakds programnak abban az esetben is érdemes — akdr
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alacsonyabb Osszegli, de — tartds tdmogatasi formakban gondolkodnia, ha nem kifejezetten a
legszegényebb, hanem az alsd-kdzép jovedelmd haztartdsokat, illetve az el6nytelen munkaerépiaci
pozicidju személyeket célozza.

Hasonlé szerepet jatszik az eddig kevésbé ismert SZERA Szocidlis és Rehabilitacids Alapitvany. A
szervezet 1997 6ta folyamatosan foglalkozik bajba jutott gyerekesekkel, programjuk kilonlegessége,
hogy nem csupdn a legnehezebb egy-masfél évben segitenek a csalddokon, hanem a teljes lakhatasi
és élethelyzeti probléma megoldasan faradoznak. Céljuk, hogy dnkormanyzati szocidlis bérlakdshoz
jussanak a csaladok, és azt fenn is tudjak tartani: takarékoskodjanak, és legyen piacképes, bejelentett
munkajuk. A SZERA 22 éve folyamatosan m(ikodik politikai helyzettsl és az dnkormanyzati vezetés
politikai szinezetét6| fiiggetlentl®.

4.5 A multinacionalis vallalatok és az dnkormanyzatok dsszefogasa a megfizethetd
lakdskinalat novelése érdekében

A gazdasdg 2014-2015 utani stabilizacidja utan komoly munkaeréhiany jelentkezett, tobbé-kevésbé
egy id6ben a lakasbérleti arak gyors emelkedésének kezdetével, amit révidesen az ingatlan-
adasvételi arak is kovettek. igy a munkaeréhidany és részben a munkavallalok megfizethetd
lakhatdsanak hianya vallalati beruhazasok és terlleti fejlesztések gatjava valt. Ezt a vdllalatok
tobbféle stratégia kombinacidjaval kezelik: igyekeznek a hidnyzé munkaer§ egy részét
automatizaldssal kivaltani; novekvs teriletekrSl (akar 50 kilométeres korbél) széllitjdk a
munkavdllalékat dolgozéi buszjaratokon; illetve megfelel6 tamogatdsi konstrukcido esetén

egyuttmikodnek helyi 6nkormanyzatokkal munkasszallok épitésében vagy mikodtetésében.

Az idedlis az lenne, ha a fejleszt6 cégek gondoskodnanak, vagy komolyabban részt vennének
munkavallaloik lakhatdsi problémdinak megoldasaban. A gyakorlatban azonban ezt az
onkormanyzatoktdl varjak el, és mivel van mozgasteriik, ezt sokszor ki is tudjdk kényszeriteni. A
fels6bb vezetSk esetében ez nem okoz gondot, a piac ebben a szektorban rugalmasan mukaodik.

A munkaeréhiany, illetve a névekv6 ingdzas az orszdg szamos pontjan komoly problémakat okoz,
kalonosen az er6s gazdasagi-munkaerépiaci kozpontokban (Ajka, Nyirbator, Paks, Székesfehérvar,
Veszprém stb.). Tobb kozép- és nyugat-magyarorszagi gazdasagi kozpont esetében elmondhatd, hogy
a gazdasagi szereplSk diverzitasa valamelyest védettséget ad a varos egészének (pl. Székesfehérvar,
Veszprém), vagy a legfontosabb gazdasagi szerepl6 magyar tulajdonban van, igy a helyi gazdasag
viszonylagos védettséget élvez (pl. Paks, Szazhalombatta). GyGrben és Kecskeméten azonban a
kulfoldi tulajdond jarm(ipari nagyvéllalatok helyi szinten meghatdrozék a véaros gazdasaga
szempontjabdl.

Magyarorszagon széles az a munkavallaléi réteg, amely megfelel6 jovedelemmel rendelkezik, de
féleg a palyakezdd életszakaszban nem tudja finanszirozni a sajat lakdstulajdont. A szdmukra elérhet6
onkormanyzati bérlakas-allomany nagyon szlk, a piaci lakbérek pedig mostanra mar a stabil
jovedelmU munkavallaldk szamdra is komoly kihivast jelentenek. A munkaer6 probléma megolddsa
nélkil a mar megtelepedett vallalatok nem tudnak Gjabb beruhdzasra kotelezettséget véllalni — a két
varos esetében pedig komoly problémat jelentene, ha a vallalatok lényegesen csokkentenék helyi
kapacitasaikat.

Mindkét esetben a cégek alap allaspontja az volt, hogy a munkavallalék lakhatasanak megoldasa nem
az 6 feladatuk, de késznek mutatkoztak bizonyos kompromisszumokra. Emellett az informacidk

“ http://www.szera.eu/
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szérvanyosan kerllnek a nyilvanossag elé, tobbnyire mindkét fél alapvet6en lzleti titokként kezeli az
eseteket.

A jelenlegi allasuk szerint lényegében sikertorténetnek tekinthet6 az NEMAK és Audi, illetve a
Mercedes egylttm(kodése a gydri, illetve a kecskeméti dnkormanyzattal, amelyben a vdllalatok
egymastdl fuggetlenliil, am hasonld konstrukcidban oOnkormanyzati lakdsokat vesznek at
lizemeltetésre, azokat felujitjak, és munkatarsaik szamdra biztositanak megfizethetd lakasbérletet. Az
o6nkormanyzatok nemcsak a lakasallomany egy részének felljitasat érik igy el, hanem hosszabb tavra
bérleti bevételhez jutnak, mikdzben a két driasvallalat messze a piaci bérleti ar alatt tud megfelel
szinvonalu lakast biztositani a dolgozéi egy részének.

Az egylttm(ikodés elinditdsa azonban egy esetben sem volt zokken6mentes, a tényleges parbeszéd
gyakorlatilag akkor indult el, amikor a munkaeréhiany mar érezhet6 akadalyt jelentett a vallalatok
mikodésében. A kozszféra sokaig azt remélte, hogy a nagyvallalatok szerepet kezdenek jatszani a
munkavallalok lakhatadsi helyzetének megoldasaban. A német hatter(i cégek viszont jellemzéen
éppen arra szamitottak, hogy a lakhatdssal kapcsolatos kérdésekben — és dltaldban a gazdasagi
névekedéshez sziikséges infrastruktura fejlesztésében — els6sorban a kdzszféra vallal szerepet (amint
az pl. Németorszagban jellemzé).

Kecskeméten a Mercedes-Benz el6sz6r 40, majd tovabbi 37 kis, altaldban 40-50 négyzetméteres
onkormanyzati lakas bérlSkijelolési jogat vasarolta meg (ennek az arat a cég Uzleti titokként kezelte).
Feldjitasukkal az 6nkormanyzat vagyonkezel§ cégét (Kikfor) bizta meg, az atadasra pedig 2015-2016
soran kerilt sor. Ennek keretében a munkavallaldinak egy része ilyen forman is részesiilhet béren
kivili juttatdsban. A megallapodds nem az 6nkormanyzati lakasrendelet, hanem egy kilon, a
vallalattal kotétt megallapodas hatalya ald esik. A legfels6bb vezet6k szdmdra ez nem relevans — 6k a
piacon is taldlnak maguknak megfelel§ lakdas —, a lakdsokat tipikusan magyar, magasan képzett
kozépvezetbk, szakmunkasok szamara utaljak ki. A vallalat tobb mint kétezer dolgozéjahoz képest ez
természetesen szintén eltorplil. Az autdval, busszal ingazé munkavallaldk 2016-ban korilbelil 250
telepuilésrél jartak be — koztiik Miskolcrél, Békéscsabardl is.

Az Audi és a NEMAK Gydrben bérlakds mintaprogram kidolgozasaval is kisérletezik a ,Gydri
Jarmdipari Eletpalyamodell” keretei kozétt. A nagyvéllalat mar nemcsak az orszag mas részeibdl,
hanem a hataron tulrél is toboroz, béven a napi ingazas redlis korzetén tulrél. Gydrben az
onkormanyzati tulajdonu lakasallomany meghaladja a 4500-at. Ez hazankban kiemelked6en magas
szam, bar a varos 130 ezres lakossaga mellett vildgos, hogy csak viszonylagos értelemben az.
Madsrészt ezek legnagyobb része lakott, és a nagyobb résziik szocidlis alapon van bérbe adva. A gydri
eladé vagy magantulajdonosok 4altal bérbe adott lakasok pedig a budapesti arszinvonallal
vetekszenek, ami még egy képzett szakmunkasnak is nehezen elérhetd.

A NEMAK és az Audi vallalatok altal kezdeményezett bérlakas-épitési mintaprogram (300 tervezett
lakdssal) allami szerepvallaldsra épit, és ingatlanfejleszt6 cég bevondsaval valdsitand meg a
programot, a vallalatok munkaeré-mobilitasi szlikségletének kezelésére. A NEMAK a gy6ri
telephelyének (100-150 f&s) bovitését teszi fliggbvé a bérlakdsok rendelkezésre allasatdl, hiszen
ennek jelenlegi legkomolyabb akadalya a munkaerG-toborzas nehézsége.

A finanszirozas tekintetében az EU, European Investment Bank (EIB), Magyar Nemzeti Bank forrasait
kombinalndk, és kozmdlvesitett, Utkapcsolattal ellatott dnkormanyzati telekre épitenének, melynek
arat a futamidd alatt téritenék. Az dllamtdl kedvezményes hitelt, valamint a munkavallaléknak
nyujtott lakbértdmogatas addmentességét varjak. A konstrukcidban az o6nkormanyzat és a
maganfejlesztd kdzos projektcéget hoznanak létre, amely az ingatlanok tulajdonosa és GizemeltetGje
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lenne. A nagyvallalatok 15 éves garancialis szerz6déssel vennék bérbe az Gjonnan épilé lakdsokat,
amit hdromoldalu szerz6dés rogzitene a fejlesztd, az dllam és a vallalatok kozott.

A vdllalatok brutté 140 ezer forint kordli bérleti dijjal szamolnak egy 55 négyzetméteres tipikus
lakdsra. A munkavallalé ennek a felét fizetné kedvezményes bérleti dijként (rezsi nélkal). Az
Otthontérkép adatbazisa alapjan 2019 juliusaban egy Uj épitésli 55-60 négyzetméteres lakds havi
bérleti dija 110-140 ezer forint; az Ingatlan.com adatai alapjan 80-160 ezer forint.

4.6 MAV telep lakasszovetkezetté alakitdsanak opcidi

A Hungaria kérut—Salgotarjani Ut—Zach utca éltal hatarolt, vasuti palya menti teriilet, az Un. régi Kis
MAV-telep (vagy Jancsi-telep) évtizedeken &t a MAV tulajdondba tartozott. Az emeletes és
foldszintes, 120 éves éplleteket a vasuti jarmdjavitd dolgozdinak épitették, szoba-konyhas szolgalati
lakasokkal, de sok ingatlanban mar régen nem vasutasok, hanem mashol dolgozé leszarmazottaik
élnek. A MAV tul sok figyelmet nem forditott ezekre az épiiletekre, igy fokozatosan romlott a telepi
utcak, hazak allapota. Az ingatlanokat a lakdk javitgattdk, korszerUsitették, esetleg at is épitették —
utdbbit voltaképpen illegélisan. A régi MAV-dolgozdk csalddtagjai tehat amolyan szokdsjog alapjan
,0rokolték” a lakdsokat. Jogilag azonban ez erGsen kifogasolhatdé megoldas, igy tulajdonképpen a
telepen él6k kézil korilbelll 130-170-en jéhiszemd, jogcim nélkili lakashasznaldknak szamitanak.

A telep jovGbeli sorsat egyéb (mdszaki, szabdlyozasi) problémak is nehezitik: a telekhatarok nem ott
hazédnak, ahol papir szerint lennilk kellene, a kdzmivek nem a kozterlletek, hanem a hazak alatt
futnak. Helyrajzi szdma sincs kilon minden éplletnek, az osztatlan kozos tulajdon pedig a
legrosszabb valtozat minden atalakitashoz. Id6kdzben megvéltoztak a beépitettségre vonatkozd
jogszabalyok is, és a telep ,,mérete”, az utcak szélessége nem felel meg az épitészeti elGirasoknak.
Mindezen problémak megoldédsa nagy 0sszegli raforditast igényelne a telep tulajdonosa részérdl.

A helyzet rendezése érdekében évekkel ezelStt a lakdk jelezték a MAV-nak és a kébanyai
o6nkormanyzatnak is, hogy megvennék sajat hazaikat, hatha ez el6relépést jelent. Ezt tébb cikluson at
nem sikertlt megoldani, dontéen a MAV hozzaallasa miatt, ugyanis irredlisan sok pénzt kért az
ingatlanokért. 2013-ban fordulat allt be. Mivel ekkor mar a MAV is szabadulni akart a profiljdhoz nem
kapcsolédd dolgoktdl, igy az a torvényi megoldas sziiletett, hogy a MAV-tdl atveszi a teriiletet a
Nemzeti Vagyonkezeld, t6le meg majd ingyen a k6bdnyai 6nkormanyzat, utdbbi pedig megegyezik a
lakokkal. K6banya tobbszor ki is nyilvanitotta atvételi szandékat. Aztdn mégsem tortént semmi, az
onkormanyzat a lakdsok eladdsa helyett egy-két éves bérleti szerz6dés megkotését ajanlotta fel a
lakéknak, amit az 6nkormanyzat nem koételes meghosszabbitani. A lakdk és a tulajdonos kozott
patthelyzet alakult ki.

A MAV telep atalakitasaval kettGs célt kéne megvaldsitani. Az egyik cél rendezni a
tulajdonviszonyokat, stabil lakhatast biztositani az ott él6knek, valamint megteremteni a
lakasallomany fenntartasanak és korszerUsitésének intézményi és pénzigyi feltételeit. A masik cél
egy olyan lakdsgazdalkodasi modell kidolgozasa, amely az 6nkormdnyzat szamara lehet&séget nyujt
azoknak a csalddoknak a segitésére, akik nem képesek megfizetni a lakaspiaci drakat (akar vasarlas,
akar bérleti piacon).

Erre a kilatastalan helyzetre példaul egy lakasszévetkezet megalakitdsa lehetne az a megoldas, mely
egyfajta kompromisszumot képez a lakdk és az dnkormanyzat érdekei kozott. A MAV telepen kb. 250
lakas, kozintézmények, kozut, és ipari terllet is talalhatd. A teriletnek és a rajta Iévé ingatlanoknak
van egy (nehezen meghatarozhatd) vagyoni értéke, és tartozik hozzd egy kiadasi kotelezettség,
valamint egy bevételi kapacitds. Olyan szervezeti-pénzligyi megoldasra van tehat sziikség, amely a
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kiilonb6z6 szereplSk (ott lakok, kozosséget képviseld egyesiilet, Gnkormanyzat, intézmények stb.)
kozott az elénydket, koltségeket és kockazatokat megosztja.

A lakasszovetkezeti konstrukcid erre elég rugalmas megoldasnak tlinik. A lakdsszovetkezetnek
természetes és jogi személyek, valamint jogi személyiséggel nem rendelkez6 gazdasagi tarsasagok
lehetnek a tagjai, igy az onkormanyzat is. A lakasszovetkezet alapszabdlydban széles valasztasi
lehet6ség van a dontési mechanizmus meghatarozasara, a tagok épitéssel, fenntartassal kapcsolatos
kotelezettségeinek meghatdrozasara, a belépés és kilépés feltételeinek kialakitdsara. A
lakasszovetkezet nyereségszerzésre nem torekszik, illetve ha mégis képz6dik nyereség, azt a lakasok
korszer(sitésébe visszaforgatja. Bizonyos korlatok kozott vallalkozasi tevékenységet is folytathat.

Alapkérdés, hogy a jelenlegi bérl6knek milyen jogi alldsa lesz a lakdsszovetkezetben. A
szOvetkezetben kétfajta tag lehet: 1. a jelenlegi bérlé tovabbra is bérl6 marad (hatarozatlan idejd
bérleti jogviszony); 2. a tulajdonos tagga valik egy egyOsszegl befizetés vagy emelt bérleti dij fejében.
A kiilonbség a két megoldds kozott az, hogy az els6 esetben a bérlet nem 6rékélheté vagy adhaté at,
mig a masodik esetben a tulajdonjog bizonyos korlatok kozott eladhatd, értékesithetd.

A lakasszovetkezetek esetében a lakdsok nem adhatdk bérbe a szbvetkezet megkeriilésével, de a
tulajdonos tagok esetében elképzelhet6 egy kompromisszumos megoldas. A meglresedett lakasok
elosztasat a szervezet alapité okiratdban kellene szabdlyozni. J6 megoldds példaul, ha az
6nkormanyzat jeldl ki bérlket/tulajdonosokat a meglresedett lakdsokba, de az a lehet6ség is
fennadll, hogy a szovetkezet maga vezet egy ,névjegyzéket”, amelyr6l meghatarozott szabdlyok
szerint valaszt bérl6t. Lakds akkor Uresedik meg, ha kihal a bérlG, vagy a szovetkezet megveszi a
tulajdonos tag lakasat (elGvasarlas vagy rendes vasarlas révén).

A koézm{vekkel valé megallapodas a konstrukcié egyik legbizonytalanabb pontja. Itt is két megoldas
van: a szolgdltatast kdzvetlendl a lakdsok hasznaloival kétik meg vagy pedig a szovetkezettel (mely
esetben az alapszabdlyban rogzitett modon torténik a koltségek felosztdsa). Az igazi kockazat a
kozmlvek ismeretlen allapota, erre vonatkozéan egy biztositasi konstrukcio bevezetése indokolt
lehet.

Ami a finanszirozast illeti, a cél az, hogy a kialakitott konstrukcié onfinanszirozé legyen, azaz a
szovetkezet bevételei fedezzék a kiaddsokat. A lakdktdl szarmazd bevételek: 1. bérléi tagok esetében
a lakbér; 2. tulajdonosi tagok esetében egyszeri hozzajarulas és lakbér (vagy emelt lakbér); 3.
megliresedett lakasok Ujrakiadasabdl szarmazd tobbletbevétel (lasd 14. abra); 4. feldjitasi
hozzajarulds. A szovetkezetnek, amennyiben a tulajdona a terilet egészére kiterjed, lehetnek egyéb
bevételei is.
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14. dbra: A tamogatas megosztasa az 0j és a régi bérlék/tulajdonos tagok kozott

(Piaci ar = A+B+C+D; Tulajdonos tag nyeresége = B; Szovetkezet bevétele = C; az Uj tagnak jutatott
tdmogatds =D.)

A felljitds, esetleges bdvités, atalakitds pénzligyi megoldasai tovdbbi részletes szabalyozast
igényelnek, de annak az alapelvnek teljestlni kell, hogy a beruhdzasok kodzvetlen haszonélvezGi
fizessék a koltségek jelentds részét, az alacsony jovedelmUek tdmogatdsa (az orszagos vagy keriileti
lakdstamogatasokon felll) pedig a szovetkezet altalanos koltségeibdl torténik.

4.7 Nemzeti Eszkdzkezel4

A kormdnyzat legnagyobb volumen( programja az eladésodott devizahitelesek megsegitését célzo
program. Az ,Otthonvédelmi Akcidterv” keretein beliil 1étrehozott Nemzeti Eszkdzkezel§ Zrt. az
eladdésodott devizahitelesek tartozasat veszi meg a banktdl, aminek kévetkeztében a fizetésképtelen
eladdsodott csalad az allami tulajdonba keril6 lakds bérlGjévé valik. A lakbéreket torvény allapitja
meg, gyakorlatilag alacsonyabb szinten, mint a szocidlis alapon bérbe adott 6nkormanyzati lakasoké.
Hosszu ideig a NET Zrt.-rél azt lehetett gondolni, hogy egy Uj tipusu lakdspolitika kezdetét jelzi, de a
2019-es dontés a NET-es lakasok ,Ujra privatizaciojarol” ezt a lehet&séget nagyban csokkentette.
Ugyanakkor a konstrukcio bevalt, és a hitelhatralékok kezelésének egyik lehetséges, szocialis
szempontbdl elfogadhaté formaja lett, amivel a lakaspolitikai javaslatunkban is szamolni fogunk.

4.8 ULE: Utcardl Lakasba Egyestlet

Az Utcardl Lakasba Egyesiilet (ULE) 2014-ben bejegyzett civil szervezet (ez kordbbi informalis
egyuttmikodést formalizalt), célja 6nallé haztartas vezetésére képes hajléktalan emberek formalis
lakhatdsba segitése ,Els6ként lakhatast” szemlélet szerint. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a lehet§
leghamarabb (els6ként) az ligyfél lakhatdsat rendezik, anélkll ugyanis az élethelyzet rendezését és a
tarsadalmi integraciét szolgald szocidlis munka sem lehet sikeres (Bakos, 2011; Fehér, 2012). A
lakdingatlanok (vagy jellemzéen azok hasznalati jogdnak) megszerzése és bevondsa az ULE
programjaba rendkivil id6- és erGforrasigényes. Ennek megfelel6en a szervezet tébb labon all,
innovativ gyakorlatokkal kisérletezik, és sokszor magas kockazatokat kell felvallalnia.

A szervezet induldasakor egy nagyobb 0Osszegli tamogatast kapott a TESZ Magyarorszagért
Alapitvanytdl sajat lakdingatlanok vasarlasara. Ezek dra egyenként nem haladhatta meg a 4-5 millié
forintot. A szervezet tagjai végill 33 lakast vasaroltak, ezek mindegyike kisméretl (garzon) és
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feldjitandd volt. A felljitast a szervezet nagyrészt adomanyokbdl, jelentés részben onkéntes
munkdval és a jov6beli lakdk bevondasaval Ujitotta fel. A lakdsok az adomanyozd alapitvany
tulajdonaba és az ULE fenntartasaba keriltek; késébb az alapitvany atadta a tulajdoni jogot az
Egyesiletnek.

Az ULE alapitéi kiszamitottdk, hogy az alacsony jovedelm(i kedvezményezettek szamara is
megfizethetd bérleti dij mellett csak nagyobb szamu — szaznal tobb — ingatlan lGzemeltetése mellett
tudnanak sajat mikodési koltségiliket kitermelve és veszteség nélkil m(ikodni. Erre a szervezetnek
redlis kildtdsa nem volt, és az ingatlanarak 2015 6ta tartdé meredek emelkedése sem kedvezett a
helyzetiknek. Az Egyesiilet azonban folytatta munkajat: innovativ programokkal és gyakorlatokkal
diverzifikaltak a kiilonféle elérhet6 lakhatasi formakat. Ezek a kdvetkez6k:

- sajat tulajdonu ingatlanok (az alapitvanyi tdmogatdsbdl vasarolt lakasok és a Mobilhaz
programban kialakitott két lakdegység)

- Lakasligynokség program: a szervezet magantulajdonosoktdl is bérel lakdst piaci arnal
olcsdbban, ezekben egyfel6l a bérbeadd szocidlis érzékenységére épitenek, masrészt a
bekolt6z6 szamdra nydjtott intenziv szocidlis munkaval biztositjdk, hogy a bérbeadd
biztonsagban tudhassa az ingatlandt, végil szikség esetén részben adomanyokbodl és
onkéntesekkel szervezett karbantartasi, feldjitasi munkakat is elvégeznek; valamint

- ,Kunyhobdl Lakasba” program: onkormanyzatokkal egyuttm(ikodésben feldjitanak olyan
onkormanyzati tulajdonu, de leromlott allapotu lakdsokat, amelyek felujitdsara az
onkormanyzat nem tud sajat forrast forditani; ezekben aztdn az 6nkormanyzat az altaluk
kijeldlt személyekkel kot bérleti szerz6dést.

A lakhatdsi programok mellett a szervezet munkatdrsai intenziv szocidlis munkat nyujtanak a kezdeti
id6szakban, illetve krizishelyzet esetén, akar hosszabb tavon is, hogy biztositsak az Ulgyfelek
stabilitdsat, o©ndlléva valasat (ULE 2019). Emellett az ,Adj Munkat!” program keretében
allaskereséshez, elhelyezkedéshez is komplex mdédon nyujtanak segitséget.

A szervezet arra is torekszik, hogy tevékenységét olyan mintaprogramok keretében valdsitsa meg,
amelyek masok szdmadra is alkalmazhatd, rendszerszintl megolddsokat is el6revetitd gyakorlatokat
jelentenek (ULE 2019).

A Kunyhobdl Lakasba programban az ULE lresen allé 6nkormanyzati bérlakdsokat hasznosit az adott
keriiletben él6 hajléktalan emberek szamadra. A nagyrészt lepusztult dllapotu lakdsokat 6nkéntesek és
a leendd bérl6k bevonasaval ujitjdk fel. A program jelenleg 3 budapesti keriletben fut (K6béanya,
Kispest, Pesterzsébet), eddig 18 lakdssal, melyek koziil 3 felGjitas alatt all. K&banya Onkormanyzata
2012 ota évi két lakast bocsat a program rendelkezésére; jelenleg a keriiletben 12 lakdsban 26
kordbban hajléktalan ember él. Kispesten 2015-ben az ULE (a Kut-téi erd6 rendezése mentén) két
szocialis bérlakasra kotott az Onkormanyzattal egyiittmlkodési szerz8dést. A megéllapodds két
csalad elhelyezésérdl szolt, két szomszédos Attila utcai bérleményben. 2018-ban a Pesterzsébeti
Onkormanyzattal allapodtak meg a program elinditdsarél. Az Onkormanyzat két lakdst jeldlt ki, ezek
feldjitasa a kdzelmdltban zajlott, illetve még zajlik. A szervezet a keriletben 4 bérl6t valasztott ki (ULE
2019).

A Lakasligynokség program onkormanyzati lakdsok mellett magantulajdonu lakasokat is bevon. A
magan- és Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok esetében cél, hogy azokat egy hazkezelGséghe
integrdlva, kedvezményes bérleti dijért kozvetitse szocidlis bérlakdsként lgyfeleinek, mikdzben a
tulajdonosok felé garanciat vallal az ingatlanok fenntartasara, allagmegdrzésére. Ez a program
egyfeldl tarsadalmi vallalkozas, masfel8l szakpolitikai program aldtamasztasat célz6 mintaprojekt is.
Jelenleg négy lakasban hat bérlével miikodik K&banyan és Kispesten.
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Ennek bdvitésére dolgozta ki az Egyesiilet a Mobilhdz programot. Ebben sajat vagy hasznalatba
kapott telkekre korszerl, szigetelhet6 és megfelel6 lakhatdsra alkalmas skandindv tipusu
mobilhazakat telepit. Ezeket befektet6k vdsaroljdk meg, gyakorlatilag egy szocidlis befektetési
program keretei k6zo6tt. A hazakat hasznalatba adjak az Egyesiiletnek, és évente egy 6sszegben, kvazi
hozamként bérleti dijat kapnak érte. A meghatdrozott ,,futamid6” végére a befekteté némi haszonnal
visszakapja befektetésének értékét, és a haz az Egyesiilet tulajdondba keriil. A mobilhazakat az
Egyeslilet szocialis bérlakdsként kezeli, és hajléktalansagban vagy lakasszegénységben él6knek adja
ki. Az els6 két mobilhaz Soroksaron épiilt fel, és négy bérlének ad otthont. A bérlék kivalasztasa a
lakhatdsi programjainkban pdlydzati uton, illetve egyes esetekben érdekvédelmi folyamatok
eredményeként torténik (HVG 2018; ULE 2019).

A lakhatasi programok nagyon fontos eleme az intenziv szocidlis munka, melyet elsésorban az
Egyesilet harom munkasa végez. Ok rendszeresen latogatjak a csaladokat, és segitenek a felmerils
problémak megoldasaban.

Az Adj Munkat program minden érdekl6dd szamara nyitva all, azaz nem feltétel, hogy a programba
becsatlakoz6 személy az ULE altal kezelt ingatlanban lakjon. A program eleinte 6nsegité csoportként
indult, ahol a kiszolgdltatott helyzetl Ugyfelek a formalis, legdlis elhelyezkedésben tamogatjak
egymast, és cserélnek informaciot. Célja a gyakori feketemunka-végzés és a visszaélések (pl. elvégzett
munka utan elmarado kifizetés) megel6zése volt, illetve az Egyesilet egy informacids fellletet is
|étrehozott, ahol a munkat keresé emberek leirhatjak képességeiket, és hogy milyen tipusd munkakat
tudnanak elvégezni (ezek gyakran képzettséget nem igényl§ tevékenységek, mint takaritas). A
program végul fontos elemmel egészilt ki: az Egyestilet mostanra nagyobb munkaltatok (pl. takaritd
cég, BKK) haldzataval all kapcsolatban, akar sajat, akar a munkaltato kezdeményezésére, akik jelzik,
milyen munkaer@igényilk lenne. A jelenlegi munkaerdpiaci kdrnyezetben ez egy rendkivil sikeres
program, amely igy a kedvezményezettek szamara is biztos jovedelmet jelent, és ezzel a szervezet
pénzigyi fenntarthatésagahoz is hozzajarul.

Osszességében elmondhatd, hogy a szervezet tevékenységében a bekéltdzhets vagy feldjithatd
ingatlanok bevonasa, felljitdsa és a szocidlis munka igénylik a legtobb er&forrast; a hagyomanyos
értelemben vett ingatlanlizemeltetés egyelGre csak részleges szerepet kap. Az Egyesiilet tagjai
sikeresen mobilizalnak 6nkénteseket, és szerveznek adomanygyijté kampanyokat (HVG 2017), tobb
ldabon allnak, és innovativak. 2019. majus 1-jén az osztrak Unruhe Stiftung altal alapitott SozialMarie
szocialis innovacios palydzaton az ULE lakasligynokség-projektje 6tezer eurds innovacids dijat kapott
(HVG 2019). A szervezet és a meglévG kezelt ingatlanadllomany kis méretébdl addéddan azonban
folyamatosan ra is kényszerilnek a folyamatos kisérletezésre és innovaciora. Mlikédésik soran pedig
elkerllhetetlen, hogy szinte folyamatosan magas kockazatot vallaljanak az esetleges nemfizetésekkel,
atmenetileg nem egylttm(kédé bérlGkkel vagy azok varatlan, komolyabb krizishelyzeteivel
kapcsolatban.

4.9 Munkdsszallas tipusi megoldasok

A Baptista Szeretetszolgalat 2012 majusdban Budapesten egy volt munkasszallébdl hozta létre a
Trambulin Hazat, amely olyan — f6ként hajléktalan — embereknek kivan olcsé lakhatasi lehetGséget
biztositani, akik az 6nallé lakhatds megteremtésére nem képesek, de rendszeres jovedelemmel
rendelkeznek, és képesek 6nallo életvitelre. A szalléban korlatlan ideig lehet lakni, egyetlen kritérium
a dij fizetése. Ha a megel6z6 hé 25-ig nem tud fizetni a lakd, akkor ki kell kdltdznie (tehat a lakbért
el6re kell fizetni). Az Gjonnan létrehozott intézmény masodik kategdrids munkdsszalloként miikédik,
és nem szocialis intézményként. Az intézmény piaci alapon m(kddik, 6nfenntarté médon. A lakdk
altal fizetett dij teljes mértékben fedezi a szalld6 hasznalatanak a koltségét, azaz a szoba és
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mellékhelyiségek hasznalatat. Egy szobaban altaldban két 4gy van, néhanyban harom, de lehet kérni
egyagyas elhelyezést is. A szallon lakhatnak parok is, kérhetik magukat egy szobdba. Az alabbi dijak
fizetend6k személyenként: egydgyas elhelyezés: 30 000 forint; kétdgyas szobaban elhelyezés:
fejenként 17 000 forint; haromagyas szobaban elhelyezés: fejenként 13 000 forint. Ehhez hasonld
konstrukcié a Févarosi Onkormanyzat szobabérlék haza.

2015 utan a megvaltozott gazdasagi feltételek mellett sok fejléd6képes teriileten a munkaerghiany
az alapprobléma. A kormanyzat munkasszallas programja is ezen a helyzeten prébal segiteni, hdrom
alkalommal kerilt sor pdlydzat kiirdsdra dnkormanyzatok részére. A mobilitds elGsegitését célzd
kormanyzati programban a teleplilések minddssze 20%-os OnerGvel alakithatnak ki megfelel6
munkasszallasokat, a fennmaradd Gsszeget az allam finanszirozza, a tdmogatdshoz 100% eléleg
céljat szolgald uj targyi eszk6zok koltségei szamolhatdk el. A tdmogatds részben vagy egészben
visszatéritendd vagy vissza nem téritendé formaban nyudjthaté. A kormany dltal inditott program
keretében 2019 juliusdig 22 munkdsszalld épitésérdl, 0sszességében 8 millidrd forintnyi beruhdzasrol
szliletett dontés, ez 3 ezer munkavallald elhelyezését teszi lehet6vé. A tervek szerint a jovében
maganvallalkozok is élhetnek ezzel a palyazati lehet&séggel.

4.10 Rakdczi Kollektiva (RK)

A Rakéczi Kollektiva (RK) egy alulrél szervez6d6 budapesti lakdsszovetkezet. Ez egy olyan kézosségi
lakhatdsi kezdeményezés (co-housing), melynek célja, hogy védelmet nyujtson tagjainak a lakdspiaci
kiszolgaltatottsag ellen, olyan alternativ lakhatasi format kinalva a jelenlegi (kizarélagosan piaci)
lehet6ségekkel szemben, mely hosszu tavon stabil, kiszamithaté és megfizethet6 marad.

Az RK alapvetése, hogy a lakhatas (az otthonok) elsédlegesen arucikként jelennek meg a piacon,
mikozben az egyre nagyobb mértékben nemzetkoziesedd pénziigyi rendszer egyre nagyobb
mértékben spekulacids tereppé teszi az ingatlanpiacot. Ez Magyarorszagon mélyilé lakhatasi
valsaghoz vezet, melyben a magantulajdond ingatlan a jelenlegi piaci kérilmények mellett egyre
kevesebbek szamara elérhet6. Az 6nkormanyzati lakdsgazdalkodds és a szocialis ellatérendszer a
leginkdbb raszoruldk egy részének képes csupan megoldast nyujtani, mikdzben a kdzepes jovedelmd,
egyébként atlagos hatter( haztartasok lehetéségei besz(ikiilnek, a vagyonosabb csaladi hattér nélkdli
fiatalok pedig csak az egyre magasabb lakbérszintl maganbérleti piacon talalnak maguknak otthont.
Ez nem csupdn koltséges, hanem jogi, a lakhatas biztonsaga szempontjabdl is bizonytalan megoldas,
ami — a meredeken noévekv6é arak miatt — még inkdbb nehezen elérhetévé teszi a magyar
jogrendszerben ma a legbiztonsagosabbnak szamito lakastulajdon-szerzést.

Az RK tagjai szerint igy Uj intézményre van szlikség, amely stabil és megfizethet6 lakhatast biztosit,
valamint azt, hogy a lakok maguk rendelkezzenek életteriik alakitasa felett (Rakoczi Kollektiva 2017).
Ez az Uj intézmény a lakasszovetkezet, ami sajat t6ke és egyéni eladdsodas nélkiil, kollektiv
tulajdonosi formaban teremt otthont a tagok szamara.

A lakdingatlanok a szovetkezet tulajdonaban allnak, a lakdk pedig bérlék, akik egyben szovetkezeti
tagok is. Kezdetben a lakdsszovetkezet hitelt vesz fel a haz megvasarlasara, amit az ott él6 tagoktdl
befolyd bérleti dijbdl torleszt. (A lakdk viszont a hiteltorlesztés vége utdn is havi bérleti dijat fizetnek
a karbantartas, kisebb-nagyobb felljitasok, valamint egy-egy tag esetleges jovedelemkiesése
esetére.) A konstrukcid nem szolgalja egy befekteté vagy magdnszemély vagyongyarapodasat, a
bentlakdshoz pedig csupan a piacinal alacsonyabb bérleti dij fizetése és az ingatlan kollektiv
mUkodtetésében vald részvétel sziikséges. Jelenleg a lakhatds biztositasanak kockazatait a piac az
egyénre terheli. Ezzel szemben az RK a haztartasi terhek megosztasaval, az er6forrasok 6sszeadasaval
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és a lakdk igényei szerint kialakitott, tagasabb élettérrel konnyebb hétkdznapi életet teremt, kivalt az
otthoni munkabdl aranytalanul nagy részt vallalni kénytelen néknek (Rakdczi Kollektiva 2017).

Az osztatlan szovetkezeti tulajdon biztositja, hogy az épuletet nem lehet részenként eladni, vagy
abbdl egyéni hasznot hajtani: az ilyen lakdsszovetkezetek hazai igy hosszu tdvon kikerlinek a
lakaspiacrdél. A szovetkezet az ingatlan tulajdonjogat egy kollektivakat tomorit6 ernydszervezetnek
adja at, amely garantdlja az eredeti cél személyektdl fliggetlen megvaldsulasat.

Hogy a szOvetkezeti tagsag ne csak az eleve jomdduak szamara legyen elérhetf, a program
induldsahoz sziilkség van egy nagyobb, kiilsé kezd6t&kére. Példaul Uruguayjal vagy Németorszaggal
ellentétben ma Magyarorszagon nem érhetd el ilyesfajta kedvezd finanszirozasi konstrukcié
(alacsony kamatu hitelek, allami tdmogatas), igy az RK tagjai azt is szeretnék elérni, hogy
Magyarorszagon parbeszéd kezd6djon ennek jogi és intézményi meghonositasardl (Rakdczi Kollektiva
2017).

A kollektiva szdmos nemzetkozi példat haszndlt fel sajat gyakorlatanak kidolgozdsdhoz. Az ebben a
tanulmanyban is targyalt német Miethduser Syndikat példaul fontos volt ezek kozott. Azonban a
kezdeményezéshez a szOvetkezet szamara nemhogy kedvezményes hitel, de végll még piaci hitel
sem volt elérhetd: a sajat téke mellé (korabbi megtakaritasok, csaladi segitség) végiil bizalmi alapon,
az informalis kapcsolati haldjuk segitségével gy(jtottek nagyobb 6sszegli kamatmentes kélcsont.

Mivel a gyakorlatban szinte kivédhetetlen, hogy a szovetkezeti tagok valamilyen mértékd
kezd6tSkével rendelkezzenek, torz kockazatvallalasrol beszélhetiink, amennyiben ez csak a tagsag
egy bizonyos részének adott. Az allami tdmogatdsok pedig, melyek egy RK-hoz hasonld kollektiva
szamara elérhet6ek (csaladi otthonteremtési kedvezmény [CSOK], nemzeti otthonteremtési kozosség
[NOK] és a lakastakarékokra adott, ma mar megsz(int kedvezményes hitel), elérik a kivant célt, hiszen
a szovetkezeti formabdl adéddan a mindenkori hozam ,hazon belll” marad, a célzott tdmogatas
maganositasa szinte kizart.

4.11 Onkorményzati lakasépités mint lehet8ség

A févaros XIll. keriletében hosszi ideje zajlik a hazai helyi 6nkormanyzatokhoz képest
nagyaranyunak tekinthet6 onerds bérlakas-épités. A varosrész vezetése lakasgazdalkodasi
programjaban négyévente 200 Uj dnkormanyzati bérlakas épitését iranyozta el6 még a 2000-es évek
elején. Az igazsaghoz hozzatartozik, hogy a programban nem kifejezetten a szegények részére épiilt a
lakasok nagy része, hanem olyan fiatal parok szdmara, akik képesek megtakaritani és egy id6 utan
sajat lakasba koltozni (innen szarmazik a ,fecskehaz” elnevezés is). A megéplilt bérlakasok kozil a
2008-ban atadott 54 lakasos L6portar utcai fecskehazat példdul 150 millié forintos allami tdmogatdst
igénybe véve épitették 6sszesen bruttd 846 millid forintbdl (bruttd bekertlési érték). A keriletnek
hazai viszonylatban kiemelked6en j6 anyagi helyzetén fellil prudens helyiséggazdalkoddasa teszi
lehet6vé ezeket a beruhdzasokat. Az 6nkormanyzati bevételek kozel harmada a bérleti bevételekbdl
(els6sorban a nem lakascélu helyiséggazdalkodasbol) szarmazik. 2011-2014-es Lakaskoncepcidjaban
az 6nkormanyzat célként fogalmazta meg 100 Uj bérlakas épitését, ami a Jasz utcai 100 lakasos
Passzivhaz megépitésével és lizembe helyezésével realizalédott. A 2015-2019-es ciklusra vonatkozd
Koncepcié legalabb 50 0j lakas épitését tlizte ki. Fontos azonban azt is latni, hogy a kerilet 73 ezres
lakasallomanya és tobb mint hatezer dnkormanyzati tulajdonu lakas mellett ez a szdm 6sszességében
szerénynek mondhato, aktiv kiilsé (kozponti vagy unids) tdmogatdsok hijan az 6nallé6 6nkormanyzati
épités lakdaspolitikai hatdsa margindlis marad az egyéb tamogatdsi formak és a maganerés
beruhazasok mellett. A kerilet elkotelezettsége és aktiv lakaspolitikai részvétele mellett is az
onkormanyzati lakdsok szama a szlikségszer(ivé vald szanédlasok miatt stagnal.
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15. abra: Helyi 6nkormanyzatok lakasépitése 1991-2017 (Forras:KSH)

A szocidlis lakasgazdalkodas a helyi 6nkormdnyzatok feladata, amelyhez kiils6 forrasok csak
esetlegesen és ritkan allnak rendelkezésre. Az elmult harom évtized azonban bizonyitotta, hogy sem
a gazdalkodas, sem az uj épités terliletén nem tudjak ezt a feladatot ellatni. Magyarorszagon a helyi
onkormanyzatok sajat lakasallomdanyukat f6szabalyként palyazat Gtjan tudjdk bérbe adni, de l1éteznek
azon kivili elhelyezési mddok is. A palyazati rendszer szerinti bérbeadasnak harom esete van
(Utcajogdasz 2019):

e Szociadlis bérlakas-palyazat: A bérleti dij a szocidlis bérlakdasok esetében alacsony és
megfizethetd. Itt jelent6s probléma, hogy hosszi a vdrdlista, és emiatt ritkan irnak ki Uj
palyazatot, akkor is nagyon kevés lakasra. Az 6nkormanyzatok altaldban az erre vonatkozo,
onkormanyzatonként valtozéd pontrendszer alapjan dontenek a pdlyazatokrél. A kiadando
lakasok nagy része altaldban felljitasra szorul, és nagyon kevés olyan lakads van, amelyik
rogton bekoltozhetd.

o Koltségelvii bérlakas-palyazat: Az ilyen lakasok bérleti dija is altalaban megfizethetd, hiszen
az 6nkormanyzatoknak hasznuk nincs rajta (de a koltségeiket fedezi), viszont magasabb, mint
a szocialis bérlakas dija. A bérleti dij minden esetben négyzetméter-alapu. Ezek a lakdsok
altaldban 6sszkomfortosak, bekdltdzhetd, jé allapotban vannak.

e Piaci alapu bérlakas-palyazat: A bérleti dij altalaban magas (a piaci viszonyokhoz igazodik).
Csak kiirt lakaspalyazat alapjan lehetséges, négyzetméter-alapl bérleti dija van, ami
onkormdnyzatonként valtozé. Ebben az esetben is csak kevés lakdst palyaztatnak meg
kiadasra, viszont tobbet, mint szocialis alapon és ezek nagy tobbsége bekdltozhetd allapotu.
A kérelmet itt is pontrendszer alapjan biraljak el.

A budapesti lakasallomany Osszesen 5%-a 6nkormdanyzati bérlakas. Ez magasabb, mint a 2%-os
orszagos atlag, de még igy is messze elmarad a meglévs szikségletektél. (A rendszervaltaskor a
févarosi lakasdllomany még kozel fele volt 6nkormdnyzati — akkor tanacsi — tulajdonban, ez a
privatizacid soran apadt le a jelenlegi szintre.) Jelenleg a févarosiak 6%-a él Gnkormanyzati
bérlakdsban, a szazezer f6nél népesebb megyeszékhelyeken ez az arany 5%. Mig a legszegényebb
tizedbe tartozék 7,5%-a él dnkormdnyzati bérlakasban, addig a legmagasabb jovedelmi tizednek is
1,5%-a (Portfolio 2016). Ez utdbbi jelenthet jo jovedelmi helyzetd, ,fecskelakdsokba” kolt6z6
fiatalokat, de sokszor visszaélésekre is utalhat.
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Az 6nkormanyzatok esetenként kétes, korrupcidgyanis mdédon dontenek egy-egy palyazatrol. Mivel
kdzponti tamogatast nem kapnak a lakdsgazddlkodashoz, ezért kdzponti ellendrzés és atfogd
adatbazis sem létezik ehhez a tevékenységhez kapcsoléddan. igy az esetleges visszaélések
sporadikusan, tényfeltard Ujsagirok munkajanak eredményeképp keriilnek nyilvanossagra. Az elmult
évtizedben a budapesti Varnegyed (Rovd, 2016), a Belvaros (Nagy, 2019) és a Ferencvaros (Acs,
2017), valamint HoédmezGévasarhely (HVG 2019) mélyen az ingatlanok valds értéke alatt adott bérbe
vagy adott el Onkormanyzati lakdsokat nem raszoruld (dm a vdarosvezetés szamdra fontos)
személyeknek. igy sikerilt lakashoz jutnia az I. keriiletben miniszternek (Horvath, 2019a), jobboldali
kozéleti figuranak (Horvath, 2019b), s6t, maga a keruleti polgdrmester is havi 81 ezer forintot fizet
egy 71 négyzetméteres ingatlanért (Horvath, 2016). Hirhedtté valt az a jaszberényi eset, amelyben a
polgarmester megnyerte azt a bérlakds-palyazatot, amelyet 6 maga irt ki, mivel egy honappal tébb
bérletfizetést vallalt elére.*® Az eset arra a visszas gyakorlatra is ravildgit, hogy az 6nkormanyzatok
sok esetben licitaltatjdk kiadd lakasaikat — ez mind a leginkdbb raszoruldkat, mind pedig a stabil,
alacsony jovedelmU haztartasokat kizarja a megfizethet§ lakhatds lehetGségébdl.

A Budavari Onkormanyzatnak 1431 bérlakdsa van, ebbél 800 ingatlan a Budai Varban talalhaté.
Szocidlis bérleti dijubdl 1042 lakas (ebbdl 595 talalhatdé a Varban), koltségelvii bérleti diju 190 lakas
(ebbdl 140 van a Varban), piaci bérleti diju pedig 126 lakas (ebbdl 55 taldlhatd a Varban). A jelenleg
hatédlyos 2/2017. (11.23.) énkormanyzati rendelet értelmében egy Gsszkomfortos lakds szocidlis
bérleti dija a Varban 254 Ft/négyzetméter/ho + afa, koltségelvii bérleti dija: 425 Ft/négyzetméter/hd
+ afa, a piaci bérleti dij induld 6sszege pedig a szocialis bérleti dij 6sszegének haromszorosa (Pasztor,
2019). Mig az Ingatlan.com szerint a Varban a legolcsébb kiadd lakas 2019 juniusdban 3750
Ft/négyzetméter/ho, a legdriagdbb pedig ennek tobb mint kétszerese, 8645 Ft/négyzetméter/ho,
konnyen belathaté: a forgalmi addval terhelt 6nkormanyzati piaci albérletdrak nagysagrendekkel,
atlagosan harom és félszer alacsonyabbak, mint a nem-6nkormanyzati bérleti dijak. Mindekdzben a
magantulajdonban allé lakasok bérleti dija az elmult években tobbszorésére emelkedett, az érvényes
szabalyozas egyébként nem is engedi, hogy az 6nkormanyzatok — akar a névleg piaci alapon kiadott —
lakdsaik bérleti dijat viszonylag rugalmasan kozelithessék a tényleges piaci arakhoz. Az dnkormanyzati
bérleti dijak alacsonyan tartasa pedig részben politikai (helyi szavazéi) nyomas miatt is torténik.

Az 6nkormanyzatok lakdsépitése a teljes lakasépitésen belll mar az 1990-es években visszaesett az
Ujlakas-épités 0,5-1,5 szdzalékdra. A 2000 és 2004 kozott tdmogatott Gnkormdnyzati lakasépitési
program hatdsara az onkormanyzati lakdsépités elérte a 2,6%-ot. Az ekkor épitett lakasok azonban
tulnyomorészt piaci alapon kerilltek bérbeadasra. A tovabb folytatddd értékesitésekkel és a
szlikségessé valo szandldsokkal egylitt pedig ebben az idGszakban az 6nkormanyzati tulajdonu
lakdsok szama csupdn stagnalt.

Bar torvény irja el6 az 6nkormdnyzatok szamdra a szocialis lakdsgazddlkodast, a gyakorlatban mind
politikai, mind gazdasagi szempontbdl ellenérdekeltek ennek a torvényi kotelezettségnek a
teljesitésére. A helyzeten nem javitott az elmult évek szelektiv decentralizacidja, amelynek soran
Ujabb szocialis ellatasi feladatok harultak az Gnkormanyzatokra, azokhoz rendelt forrasok nélkiil. igy a
helyi hatésagok vagy azok ingatlangazdalkodd vallalatai az eddiginél is jobban ra vannak kényszeritve,
hogy kiszoritsak a ,rossz” bérl6ket — sokszor azokat, akiknek sosem lesz esélyik piaci alapon
megoldani a lakhatdsukat, amivel az 6nkormanyzatok gyakorlatilag kitermelik a hajléktalansagot —, és
felljitas, karbantartas helyett szabaduljanak ,,rossz” lakasaiktdl (Czirfusz és Pdsvai, 2015).

* Doros Judit (2015): A fideszes polgarmester bedobta magat a haromgyerekes csalad elé

http://nol.hu/belfold/innen-nem-szep-nyerni-1538221
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Osszességében tehat az ©6nkormanyzatok torvényi kotelezettséggel birnak a szocidlis
lakdsgazdalkodds tekintetében, mikdzben sulyos anyagi ellendsztonzékkel néznek szembe. A
megmaradt — csekély méret — lakasallomanyuk jellemz6en f6leg a privatizacidbdl megmaradt rossz
mindségl, sokszor leromlott allapotu ingatlanokbdl all. Nem rendelkeznek az dllomany bévitéséhez
szlikséges forrasokkal. De ha rendelkeznének is — amint a XIII. kerilet példdja is mutatja —, kérdéses,
hogy milyen mértékben lennének hajlanddk aldozni egy szdmukra jellemzGen veszteséges szektor
bévitésére, illetve hogy milyen ardnyban juthatnanak be kedvezményes bérlet(i lakdsokba a valdban
raszoruldk. A beruhdzasok alacsony szintje mellett pedig kilon, nem felmérheté nagysagrend(i
problémat jelent a lakdsgazdalkodasban megjelend korrupcié.

4.12 Lakmusz projekt

Az Orszagos Foglalkoztatasi K6zalapitvany (OFK) 2004-ben inditotta el Lakmusz nev(i projektjét, mely
az allami gondozottak tarsadalmi integracidjat tlzte ki célul. A Lakmusz célja az volt, hogy az allami
gondozasbdl kikerll6 fiatalokat a rendszer elhagydsakor kézhez kapott életkezdési és
otthonteremtési tdmogatas segitségével bérlakdshoz juttassa.

Az OFK a projekt kezelését a pécsi MIOK a hatranyos helyzetli emberekért Alapitvanyra bizta. Pécs
onkormanyzata megvasarolt egy, a varostdl hat kilométerre fekvé ingatlant, hogy ott alakitsa ki a
gondozottak leendd lakhelyét.*® Az épiilet Istvan-aknan, egy volt banyaiizem teriiletén, az erdd
kozepén fekldt. Az épitkezés meglehetdsen gyorsan zajlott, igy 2005 kdzepén mar tizéves bérleti
szerz8déssel bekoltdzhetett harminc fiatal, akiket a Baranya Megyei Gyermekvédelmi Kozpont
munkatarsai valasztottak ki. A lakok kivalasztasat késSbb sok kritika érte: beilleszkedési problémakkal
kiizd6, tobbszorosen elitélt gondozottak is bekoltéztek az Istvan-aknai Lakmusz-hazba. Alig par év
leforgasa alatt a lakdhazat szinte teljes mértékben tonkretették, kifosztottak, a lakdsok kdzel
negyedében éltek csak lakdk, a tobbi pedig romokban &llt. Ataddsa ota az épiilet &llapota
folyamatosan romlott, ,lakhatatlanna loptak”, ezzel keriilt a Lakmusz-haz a hirekbe.

A projekt vezetGi tandcstalanul alltak az események el6tt, az azokat kivalté okok azonban tisztan
lathatok. Az épilet eleve rettentéen kedvezétlen helyen allt, hiszen nagyon nehéz a tarsadalmi
integraciot egy olyan helyen elGsegiteni, mely a legkozelebbi telepiiléstdl jo masfél éra gyaloglasnyira
helyezkedik el. A lakdk Osszetétele is gatja volt az integracidnak, hiszen az azonos statuszu és vagyoni
helyzetl emberek 6sszezardsa sokkal jobban akadalyozza a beilleszkedés sikerét, mint egy sokszin(
lakdkozosség. A projekt kudarcdnak oka lehetett az is, hogy a lakdsok atadasat kovetGen csupan egy
féléves utankovetés zajlott, mely nem folytatddott szisztematikus szabalyozassal és a mUkodtetés
feltételeinek kidolgozasaval. A fenntartdk nem fektettek le k6zos egyittélési szabdlyokat, és nem
Iéptek fel elég hatékonyan a rongaldkkal és tolvajokkal szemben. llyen korilmények kézott kddolva
volt az Istvan-aknai Lakmusz-haz cs6dje.

Erdekes, hogy a Lakmusz projekt keretében, az elSbbi épiilettd| alig tizenot kilométerre épiilt Komldn
egy masodik Lakmusz-haz is, mely sokkal inkabb bevaltotta a hozza flzott reményeket. Ebben az
esetben azonban a vérosgazdalkodas és a biztonsagi szolgdlat, vagyis a helyi 6nkormanyzat hathatds
kdzrem(ikodése miatt a lakdk nagyobb biztonsagban érezték magukat. Rdadasul a komldi Lakmusz-

4 https://index.hu/video/2009/09/01/pecs kudarcos_emberkiserlete/, videoban
Osszefoglaljak a projektet: pénziigyi elemeit: Pécs varos 2,5 millio Ft-ért
megvasarolta az épiletet a Banyavagyon hasznosité Vallalttél, 6sszeene 100
millioba kerult a project, 66 milliot adott az Orszagos Foglalkoztatasi Alapitvany és 30
milliét az allami gondozottak, az Eletkezdési Tamogatasbdl. (Mindenkinek 1 millié Ft-
ot kellett beadni.) (Maximalis 1,7 millio).
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haz a varos kdzpontibb teriletén fekszik, szemben az erd6 kdzepén 4ll6 Istvan-aknai telepiiléssel. A
komldi haz lakdi abban a tekintetben is szerencsésebbek voltak, hogy sokkal nagyobb eséllyel tudtak
lakascsere keretében tovabbkoltézni, ha arra lehetGségiik nyilt, a komléi Gnkormanyzat ugyanis tobb
szocialis bérlakassal rendelkezett, mint a pécsi.

5. Kozosségi lakhatast és mobilitast tdmogatd lakaspolitika — javaslat

5.1 Alakaspiaci kornyezet

2015 utdn a hazai lakdspiacon jelentds mértékl drnovekedés jatszédik le, aminek kovetkeztében a
lakdsvasarlds és lakasbérlés rendkivil széles kor szamdara nem megfizethetd. Ez kiléndsen igaz az
alacsony jovedelmd csaladokra, a vagyoni hattérrel nem rendelkezé6 fiatalokra, a felsGoktatasban
részt vevd hallgatdkra, a fiatal, illetve a bo6viilé csalddokra, valamint a ndvekvé munkalehet&séggel
rendelkez6 varosokban munkat vallalni kivandkra (ideértve egyes kozszolgaltatasokat is). A
nagyvarosi lakdsaraknak a vidéki lakdsaraktdl az elmult években bekdvetkezé jelent6s elszakadasa
még inkdbb megnehezitette a — potencidlis munkaeré-utanpétlas — févarosba koltdzését. igy az
igényeknek megfelelS lakdsvalasztds (a lakdsmobilitas) jelentésen korlatozott. Nemcsak az alacsony
jovedelm( csalddok, hanem a kozéposztaly jelentSs vagyonnal (még) nem rendelkezd alsé rétege
(felsGoktatasban tanulé hallgatdok, palyakezddk, csaladalapitason gondolkodd fiatalok, szakképzett
munkasok, kozszolgdk, vidékrél munkavallalasi céllal felkoltéz6k vagy szimplan alacsony
jovedelm(iek) szamdra is a lakhatds nem, vagy csak nehezen megoldhatéva valt, és valtozd
élethelyzetlikhoz sziikséges lakasvaltasukat is szinte ellehetetleniti. A — mindenekel6tt a lakasbérleti
piacon megjelend — kindlat elégtelensége okan létrejové sulyos megfizethetGségi probléma
eredményezte korlatozott lakasmobilitas pedig negativan hat a gazdasagi versenyképességre.

A lakhatdsi problémakkal kiizd6 csalddok és egyének elsGsorban a helyi dnkormanyzatok ellatasi
kotelezettségének korébe es6 szocidlis alapellatas kapacitasait terhelik. Hazankban altalanos varosi
jelenségrél van szé, mégis kilondsen a javuld foglalkoztatottsagi térségekben dolgozé alacsony
jovedelm(iek (palyakezd6k, egykeresés csalddok, nagycsaladok stb.) szamara jelent egyre komolyabb
gondot, hogy az alacsony bérlakds-kindlat mellett novekszik a bérleti dijak szintje. Mindekdzben az
onkormanyzati ingatlankezel§ tarsasagok tobbiranyl eszkoztelensége miatt az elvileg hasznosithato
ingatlanok egy jelent6s része, pozitiv O0sztonz6k és kockdzatkezel6 megolddsok hijan pedig a
magantulajdonu bérlakasok alsé szegmense , kiesik a forgalombdl”.

Az utébbi évek lakdspiaci folyamatainak kovetkeztében a budapesti lakds- és albérletarak gyorsabban
névekedtek, mint a bérek. Bar az utdbbi években mind az ujlakas-épités, mind a lakasfeldjitas kezdi
megkozeliteni a valsdg el6tti szinvonalat, a lakaskindlat azonban mind volumenében, mind
differencidltsdgdban elmarad az igényekt6l. Ez részben a lakdsdllomédny torz tulajdonosi
Osszetételével (a lakasmobilitast segité bérlakasallomany alacsony szintjével) és az utdbbi tiz évben
meger6sodott befektetési célu lakdsvasarlasok aranyanak noévekedésével (pl. Airbnb — elsGsorban
Budapesten) magyarazhatd. A lakdspiac rovid tavi ingadozasai kiilénésen ki vannak téve a
makrogazdasagi feltételek valtozasanak, ami jelentés mértékben nodveli a csalddok lakdspiaci
dontéseinek kockazatat.

Magyarorszagon a terileti mobilitds nagyon alacsony, aminek az egyik fontos oka, hogy a
teleplilésvaltassal jaré kockazatok visszatartjak a potencialis munkavallaldkat a koltozéstdl. A teriileti
mobilitds csak olyan kozosségi modellek segitségével gyorsithaté fel, amely csékkenti a
teleplilésvaltassal jaré kockazatokat (vagy azok egy részét a kozOsség atvallalja). A kockazatok
jelentGs része a lakhatashoz kapcsolédik, ami indokolja olyan modellek kidolgozasat, amelyek a
lakhatasi koltségek egy részét atvallaljak a mobil csaladoktol.
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5.2 Ajavasolt modell f6bb elemei

A javaslatunk az eddigi kutatdsokra (nemzetkozi trendek, magyar lakaspolitika elmult harom
évtizedének tapasztalatai és a kiulonb6z6 innovativ elemek kombindcidjara) épil. A javaslat célja,
hogy a lakaspiacon kialakult torz tulajdonosi 6sszetétel hatasat enyhitse, a kereslet és kinalat kozotti
egyensulytalansagot mérsékelje, és a lakhatasi viszonyok kiszamithatdsagat, tervezhetGségét javitsa.
A kozOsségi bérlakds kinalat stabilizdldsan tul a beavatkozads az alsé és alsé kdzéposztaly szdmara
megfelel§ lakdskinalat bévitésével, kiszdmithatdsaganak javitdsaval kivanja elérni, mind a tulajdonosi,
mind pedig a magdnbérlakas-piacon térténd Uj megoldasok bevezetésével.

A mai magyar lakdsrendszerben nagyon alacsony a kdzosségi lakasok aranya (a lakasallomany 4-5%-
a), a hosszU tavu cél a kozosségi lakasszektor stlyanak novelése a lakdsallomany 10-15%-4ra.*” A mai
lakasrendszerben mikodé kozosségi konstrukcidk azonban egyrészt nem alkotnak atlathatd,
egységes rendszert, masrészt nem rendelkeznek névekedési potenciallal, ezért van szlikség az uj helyi
piacokon szabalyozott feltételek kozott mikédé modelire.

A kozOsségi lakasszektor feladata, hogy elfogadhatd szinvonall, megfizethet6 és kiszamithato
lakhatast biztositson azon csalddok részére, akik alacsony jovedelm(iek, akik mogétt nincs csaladi
tdmogatas, akik lemaradé teriletekrél kéltéznek dinamikusabb teriletekre, illetve akik atmenetileg
keriltek nehéz anyagi helyzetbe — a kdzosségi lakasszektor tehat tipikusan a csaldadok alsé jovedelmi
40%-a szamara nyUjt lakhatasi lehetGséget, elsGsorban varosi teriileteken.

Ez hosszu tavu cél, amely egy konzisztens gazdasagi hatékonysdgot és a szocidlis felelGsséget
egyarant figyelembe vev6 rendszer, és — szemben a korabbi javaslatokkal — nem pusztan a
lakasrendszer egy-egy szektorara koncentral. A javaslat fokozatosan vezethet6 be, hiszen a piaci és
allami szerepl6k reakcidit a kilénb6z6 konstrukcidkra nem lehet teljes pontossaggal el6re jelezni,
azért meghatdrozott pontokon sziikség van kiigazitasokra.

A javasolt lakdsmodell harom dontési és végrehajtdi szintet kiilonboztet meg:

1. Kormanyzati szint: Lakaspolitikai koncepcidk, a koltségvetési terhek nagysaga, a kilénbozé
szerepl6k kozotti egyeztetés garantdldsa, a beavatkozasok politikai elfogadtatdsa egyrészt a
parlamenttel, masrészt a lakossaggal. A szabalyozé szervezetek munkajanak koordinalasa.

2. Szabalyozasi, programkészitési, monitoring szint, ahol minimum hdarom, a kormany mellett
mikodo szervezetet kell elképzelni:

a. Kozponti Lakashivatal (KLH): A lakaspiac kiilénb6z6 szegmenseiben fellépd szereplék
mikodési feltételeinek szabalyozasa, ellen6rzése, szakmai felligyelete.

b. Kozponti Lakasalap (KLA): A tadmogatdsi programok pénzigyi, koltségvetési elemeinek,
pénzigyi technikainak kidolgozasa, a forrasok megteremtése és biztositasa.

c. Lakas Programiroda (LPI): Specialis programok miké&dtetésére.

3. A ,terepen” mlikods szervezetek tevékenysége a megfelel§ szabalyok szerint, a rendelkezésre allo
pénzforrasok felhasznalasaval az adott szervezethez kapcsolédd lakossagi csoportokkal vald, a
szervezet jellegétdl fuggd egylttm(ikodés. Jelenleg a kovetkezd elemeket latjuk, de ezek kore
bévithet, bar a nekik szant funkcidk miikodésérél gondoskodni kell.

“ Ez a cél tobb, a kormany lakasprogramjait el6készit6 tanulmanyban szerepelt, és nagyjabdl a korszeri
eurdpai lakdsrendszerek alsé hatarat jelzi. A 15% alatti kozosségi lakasallomany az Uj tagallamokra és a dél-
eurdpai orszagokra jellemzd.
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a. Onkormanyzatok: Az 6nkormanyzatok kdzvetlen feladata a legnehezebb kériilmények kdzott
él6krél  valé gondoskodds sajat szervezeteken keresztill, vagy NGO-kal torténd
megallapodasokon keresztil, vagy akar mds dnkormanyzatokkal 6sszefogva. Lényegében egy
Uj térvénynek kell gondoskodnia arrdl, hogy az 6nkormanyzatoknak ez kotelességiik legyen,
aminek koltségét jelentSs részben a kdzponti kéltségvetés allja. (Onkormanyzatoknak vagy
tarsuldasaiknak ezzel nem ér véget a feladatuk, hiszen aktiv szerepet jatszhatnak a
lakastarsasagok felallitasaban és miikodtetésében is.)

b. Az allami tulajdonu lakasallomanyt kezel6 szervezet, ami a mai Nemzeti Eszkdzkezel§ RT
(vagy hasonlo tipusu) intézmény. Feladata, hogy a fizetési nehézséggel rendelkezé
tulajdonosok ne veszitsék el a lakhatasukat, és egyfajta addssagkezelés (magancsdd) keretei
kozott a lakasuk bérlakdssa alakuljon at. A portfolid egy részét a regisztralt
lakastarsasagoknak adhatjak at.

c. Regisztralt lakastarsasagok (RLT): A lakdstarsasdgok nonprofit szervezetek, amelyek
alapitdsaban az dnkormanyzatok, beruhazok, bankok, épitésvallalkozasok is részt vehetnek,
alapvet6en sajat lakdsokat, onkormanyzatoktdl atvett lakdsokat, vagy a piacrdl bérelt
lakdsokat kezelnek a szabalyoknak megfelel6en. Fontos elem, hogy tdmogatott bérleti
szektorban mikédnek, ahol a feltételeket az azt szabalyozd szervezet alakitja ki.

d. Regisztralt maganbérlakas kiaddk, amelyek egyénileg vagy ingatlanligynokségek
kozvetitésével és menedzsmentjével hasznositjak a lakdsaikat. A lakdskiadasnal a regisztracio
kotelez6, aminek a technikai feltételei ma adottak, és egyben a szektor szabalyozdsanak és
hatékony m(ikddésének feltételét is jelentik.

e. Kozosségi tarsashazak, amelyben a tarsashaz tagjai tulajdonosok lesznek, de korlatozott
jogaik vannak, aminek a legfontosabb funkcidja, hogy az allami tamogatasok jelentds része a
szektorban marad, és igy tobb generdcid sziikségleteit elégitik ki. Nagyon sok verzidja
elképzelhets, miikodésiiket egy kotelez6en feldllitott szervezet ellenérzi, szabdlyozza, vagy a
2.a. pontban megadott szervezet részeként, vagy 6nalléan, de szorosan egyuttmuikodve vele.

f. Tarsashazak és lakasszovetkezetek (lakdparkok bizonyos tipusai). Bar kiilénb6z6 jogi format
képviselnek, kozos vonasuk, hogy az egyéni tulajdonosok és a lakdsok érdekeit egyeztetni
kell. A jov6ben az épliletek felujitdsaban, elfogadhato szintl karbantartdsaban, a szervezetek
professziondlis  kezelésében a 2.a-ban meghatdrozott szervezeteknek nagyobb
jogositvanyokat kell adni.

g. Az egyéni lakastulajdonosok, ahol id6rél idére felvetédik a kooperacid igénye, els6sorban
kozOsségi szolgaltatasok és az infrastruktura fejlesztése, fenntartasa teriiletén.

Ezt a javaslati modellt a 16. dbra mutatja be.
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Kormanyzati

Interminiszterialis

Lakaspolitikai modell
(Szocialis és megfizethetd lakasok biztositasa)

Lakaspolitikai kabinet

Kézponti Lakashivatal (KLH)
- szabalyozas
- tamogatasi konstrukciok

Kozponti Lakasalap (KLA)
- programok pénzugyi
lebonyolitasa, ellenérzése

Lakasprogram Iroda (LPI)
-komplex programok
szervezés

egységek - monitoring - forrasok biztositasa - hajléktalanellatas

- elemzés - pénziigyi monitoring - romatelepek,

- javaslattétel - értékelés - slumok felszamolasa
Lakaspiaci Onkormanyzatok Allami . i . . . -
szereplék és tulaidond Lakas- Regisztralt Magan Korlatozott Tarsashazak, Egyéni
khatési PP berate || tirsasdgok | | maganbérieti tula'jgdun kozdsségi lakés- csaladi
° k tyk NET bérlakas szektor tarsashaz szovetkezetek hazak
tipuso szervezetel

Uj Régi
lakasok lakasok

16. abra: Lakaspolitikai javaslat: szervezeti keretek

Alapvet6en kétfajta jogosultsagot kiilonbdztetlink meg a tdmogatott lakashoz jutdsi programokban
valé részvételre: szocidlis és megfizetheté kategodriat. A jogosultsagi kritériumokat ugy kell
meghatarozni, hogy a szocidlisba a lakossag legrosszabb helyzetli 20%-a essen bele, a megfizethetd
kategdridba a lakossag tarsadalmi helyzete szerinti sorrendbe allitasaval az alsé 20-60%. A kategdridk
pontos lehatdrolasa jovedelem, vagyon, csalddi allapot, munkaer@piaci pozicid alapjan, barmilyen
javaslat kikerulhetetlen eleme. A kategdridkat ugy kell kialakitani, hogy a lakaskoltségek ne haladjak
meg a haztartas/csalad jovedelmének 30-40 %-at. Altaldban megkiilonboztetik a programba keriilés
és a programban maradas kritériumait, azaz a rendszer rugalmasan reagal a kedvezményezettek
anyagi helyzetének javulasdra, de bizonyos ponton megsziinteti a jogosultsagot. A programok esetén
vilagos elosztasi kritériumokkal kell rendelkezni. (Pontrendszer, érkezési sorrend, sorsolas.)

A regisztrélt, nonprofit lakdsszervezetek mikodését az allam/6nkormanyzat ellenérzi, profitjukat a
lakdsprogram finanszirozasara kell forditaniuk. Nem elfogadhaté az a mai gyakorlat, amikor
tdmogatott (piaci viszonyoktdl eltéré koltségl lakasokhoz) a fent definidlt jogosultsagi
kritériumoknak nem megfelel§ csalddok jutnak. Hasonldképpen a maganbérleti szektor kotelez6en
regisztralt tulajdonosok és bérl6k szerz6déses kapcsolatdra épil. A korlatozott kozosségi tarsashazak
megvasarlasahoz és épitéséhez az dllam tamogatdst nyujt, de egyuttal miikodésiket ellendrzi is.

Fontos elv, hogy a lakasvagyon gyarapitasat szolgald kozosségi forrasok nem vihetdk ki a rendszerbdl,
nem ,t6késithet6k”, ami nem vonatkozik a csalddok hatranyos helyzetét (pl. gyermekszam)
kompenzalé tdmogatdsokra. Ezzel parhuzamosan minden egyes konstrukcional biztositékokat kell
beépiteni arra vonatkozdan, hogy a tdmogatas nem ,folyik el”, azaz sem a fejleszt6, sem a kivitelezd,
sem a kozvetit6 nem tudja a tdmogatast lefélozni. Ez nem egyszer( feladat, programonként mas és
mas lehet&ség van ezeknek a torzitasoknak a korlatozasara.

A nagyobb projektek engedélyezési eljardsaiba be kell épiteni egy olyan elemet, amely kotelezi a
beruhdzokat arra, hogy a létrehozott lakdsok legalabb 10-20%-a megfizethetd lakds legyen, azaz a
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regisztralt lakdstarsasagok lakdsai vagy korlatozott kozosségi tarsashdz. Kozponti szabalyozo,
pénziigyi és programiranyité szervezetek

5.2.1 Kozponti Lakashivatal (KLH)

A Kozponti Lakashivatal a szabalyozott lakdspiacot miikodtetd, feligyeld intézmény. A KLH szerepe
alapvetden a szabdlyozas és ellenGrzés. A kozosségi lakdsligynokségek mikodését segiti és ellendrzi.
A Lakashivatal feladata a kormanyzat statisztikai informacidinak (KSH, MNB stb.) elemzése és a
lakaspolitikat befolydsolé dontéseinek (tdmogatasok, csaladpolitika, szocialpolitika stb.) el6készitése
és hatasainak elemzése. Ennek a szervezetnek kellene példdul meghatdroznia és karbantartania
azokat az informacidkat, amelyek a kilonbdz6 programokban vald részvétel feltételeit hatarozzak
meg (jovedelemhatarok, lakbérek, lakasarak stb.)

Az iroda kialakitja a bérl§ kivalasztasanak, a lakbérek megdllapitasanak, a lakbértdmogatdsnak és a
vitakérdések rendezésének menetét, mddszereit. Fontos, hogy a kdzponti szabalyozas elsésorban
kereteket és eljardsokat hatdrozzon meg, amit a helyi viszonyok fliggvényében mddositani lehet. A
helyi megoldasokat azonban engedélyeztetni kell a KLH-lal, azért hogy ne lehessen a tarsadalmilag
megfogalmazott célokkal szembeni gyakorlatokat meghonositani. Gondoskodik regisztralt
lakastulajdonosok nyilvantartdsardl, lakasigénylési névjegyzék kidolgozasardl stb.

A korszer(i lakaspiac és a hatékony lakaspolitika feltételeinek biztositdsa érdekében pénzigyi
szabdlyozasi eszkozoket kell bevezetni. Jogszabalyban (lakastorvény) kell rogziteni a regisztralt
lakaskiadoi statusz feltételeit, a tdrsashdzak gazdalkodasanak uj elemeit (elsésorban a hatralékos
tulajdonosok esetében alkalmazhaté retorzidkat és tdmogatdsokat), a lakbérszabalyozast
megalapozé informacids rendszer feldllitdsanak jogi hatterét, valamint meg kell teremteni a lakdsra
alkalmas ingatlanok rugalmasabb addzasi feltételeit.

A lakbérek a helyi lakaspiaci viszonyokhoz alkalmazkodnak, a programban alkalmazott lakbérek
(bérl6k altal fizetett lakbér és a lakbértamogatds 6sszege) a piaci lakbér alatt kell, hogy legyenek. Az
alapelv, hogy a lakbéreket egységesen a piaci lakbérszint alatt kell megallapitani (20%-kal javasolt).
Biztositani kell ugyanis egyik oldalrdl, hogy a lakasok kiadhatdk legyenek akar tdmogatds nélkdl is,
masrészt pedig, hogy a magantulajdonosok hajlanddak legyenek lakasaikat a programba bevinni. A
Kozponti Lakasalap (KLA) koltségvetését ugy kell kialakitani, hogy a tervezett koltségeket (a
tulajdonosoknak fizetett dij és a miikodési koltségeket) a piaci lakbér 80%-an szamolt lakbér (amit az
NPL kap) fedezze. (A feldjitasi tdmogatas ettdl figgetlendl, elkilonitve alkalmazandd.)

A lakbér meghatarozasra a KLH dolgoz ki egységes mddszert az RLT-ok szamara, amire tébb
megoldasi lehetdség van. (Mi a német lakbértikér mddszer bevezetését javasoljuk, de vannak mas
megoldasok is, pl. a holland pontrendszer.)

A KLH alternativ mddszereket dolgoz ki a bérl6kivalasztasra mind a lakastarsasagi modellre, mind
pedig a korlatozott tarsashazi modellre. Altalanos elvként lehet megfogalmazni, hogy a kozosségi
szektor alsé jovedelmi 60%-ra céloz, ugyanakkor a kiilonb6z6 regisztralt lakastarsasdgok mas és mas
tarsadalmi csoportot célozhatnak meg.

A lakbértdmogatdsnak szamos tervezete volt, jelen tanulmany, f6leg az atmeneti idGszakra, zart végl
tdmogatdst javasol, ami azt jelenti, hogy a lakastdrsasagoknak pénziigyi szamitast kell végeznilk a
megfizethetd lakbérek szintjére, amely nyilvanvaldéan fligg a célcsoporttdl. A KLH dolgozza ki a
lakbértdmogatdsi rendszer mddszertanat. A lakbértamogatas nagysaga fligg a lakbérszinvonaltdl, az
egy f6re jutd jovedelemtdl és a hdztartas taglétszamatdl. Ebben az eljarasban a bevont lakasok
Osszetételétdl flgg, hogy mekkora haztartdsok koltézhetnek a bevont lakdsokba a méltanyolhatd
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lakasigény fliggvényében. A jovedelemvizsgalat sordn a cél nem a forintra pontos jovedelem-
meghatarozds, hanem a fenti mdsodik kritériumban meghatdrozott jovedelemcsoportba valé
besorolas.

5.2.2  Kdzponti Lakdsalap (KLA)

A Kbzponti Lakasalap feladata a lakdsszektor tdmogatasi elemeinek mikddtetése és ellenbrzése. A
lakasalap ,Ujratolt6d6” alapként (revolving fund) is mikodhetne, és a forrasok koncentrélasaval,
allami garancidk érvényesitésével olcsobb forrasokhoz is tudja juttatni a kozosségi szektorban
szerepet jatszo lakdspiaci szereplGket. Egy ilyen alap egyszer(ibbé teheti az eurdpai forrasok
bevondsat. A Kozponti Lakasalapnak kell biztositania a tamogatasi forrdsokat is, mint a
lakbértdmogatds vagy a specialis programok finanszirozasa. Alapvetéen a pénzigyi (fiskalis)
stabilitast kell garantélnia.

5.2.3  Specialis programok Iroddja

A lakdsmodell fontos eleme, hogy a kritikus terileteken specidlis programokkal lehet eredményt
elérni. Sziikség van egy olyan szervezetre, amely megtervezi, szervezi, iranyitja és végrehajtja a
specialis programokat. llyenek lehetnek a hatranyos helyzetl térségek felzarkdztatasat kitlizé
programok lakhatasi elemei, a szegregalodd lakokdrnyezet tarsadalmi és fizikai megujitasat célul
kitliz6 programok, vagy az egyes kilterileti, szZl6mosodé zartkerti részek rendezésére iranyuld
programokat is ez a szervezet iranyithatja.

5.3 Lakaspiaci szervezetek, lakhatdsi megoldasok
5.3.1 Onkormanyzatok és &nkormanyzati szocialis intézmények

A lakaspolitika koncepcié egyik kritikus pontja az ©6nkormanyzatok lakaspolitikai szerepe. A
tanulmdnyban lattuk, hogy az 6nkormadanyzatok nem jatszanak aktiv szerepet a szocidlis és
megfizethetd lakdskinalat névelésében. Kivétel, ha egyes dnkormanyzatok sajat forrasbdél épitkeznek
(pl. 13. kerilet), vagy lakasaikat felajanljak szocialis célra (ULE és Habitat Program). Ugyanakkor nem
ritka, hogy a jobb lakdsaikat piaci ar alatt befolyasos embereknek adjak ki, ahogy ezt a tanulmany
korabbi fejezetében leirtuk.

Ebben akkor lehet elérni valtozast, ha az Uj rendszerben:

e az onkormanyzatok érdekeltek lesznek abban, hogy a szocialis és a megfizethetd lakdsok
iranti kereslet kielégitéséhez hozzajaruljanak;

o alakastorvény kotelezi ket a szocidlis lakdsfeladatok ellatasara;

e az oOnkormanyzati finanszirozasi rendszerben a feladat elldtasaval kapcsolatos
tobbletkoltségeiket a kdzponti koltségvetés atvallalja;

o alakaspolitikdért felelGs szervezet szigoruan ellendrzi az 6nkormanyzatok tevékenységét.

A javasolt modell az Onkormanyzatok kozvetitésével |étesitett lakastarsasagokra épll. Az
onkormanyzatoknak kozvetlen feladatuk a lakasigények nyilvantartasa, a hajléktalanellatas stb.

5.3.2  Allami tulajdont bérletek

Az allam 4dltal létrehozott EszkozkezelS, ami javaslatunk szerint a ma mikéd6 NET tapasztalataira
épll, azokat egésziti ki, és els6sorban a lakasvasarlashoz vagy épitéshez, feltjitasahoz felvett hitelek
»,bebukdsa” esetében lép be, mint egy utolsé egység, ugy, hogy a hitelez6vel megallapodva
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felvasarolja a kintlévGséget, és bérlakassa alakitja a lakast. Ez a funkcio kiterjeszthet6 a tarsashazak
és a lakasszovetkezetek nemfizets tulajdonosaira.

5.3.3 Lakastarsasagok

A javaslat legfontosabb pontja az Uj lakastarsasagok belépése a lakdspiacba. Ezek a lakastarsasagok
alapvetéen nonprofit szervezetek, amelyeket az 6nkormanyzatok vagy profitvallalatok hoznak létre.
Ez nem jelenti azt, hogy a profit nem szerepel a pénziigyi konstrukcidkban, hiszen kooperalhat
vallalkozasokkal, akik t6kével jarulnak hozza a projekthez, ahol a hozam vagy fix, vagy valtozo. Ez a
kockdzat még a legegyszer(ibb hitel esetében is jelen van. A lakastarsasagoknak k6z6sségi szerepe a
szocialis és megfizethet6 lakdsprogramok biztositasa, ami fontos lehet az eurdpai uniés tdmogatds
pénzigyi modellbe valé integralasaban. Szocidlis lakastarsasagok létestilhetnek allami, helyi
onkormanyzati vagy civil kezdeményezésre, és miikodhetnek helyi, regionalis vagy orszagos szinten.

A lakastarsasagok mi(ikodtetésének van egy méretgazdasagossagi feltétele, valdszinlileg nem
mUkodtethet6 gazdasagosan 200-300 lakasnal kisebb szervezet. A kozosségi szektor bdvilésének
tovabbi modja a kisebb szocidlis vallalkozdsok (pl. ULE) integraldsa nagyobb nonprofit
lakastarsasagba. Itt kisebb civil szervezetek altal miikodtetett megoldasokrol van szd, amelyek tipikus
esetben egyfajta garanciaval bérelnek lakasokat raszoruld csalddok szamara, ritkabb esetben pedig a
szervezet tulajdondban lévé lakasokat viszik be a szocidlis lakdsligyndkség/ nonprofit lakastarsasag
rendszerbe. Tipikus szocialis lakasligyndkségi modell kidolgozasa lehet a hajléktalanok lakdsban vald
elhelyezésének programja vagy az allami otthonbdl kikerild fiatalok elhelyezésének programja, amit
egy nonprofit szocidlis intézmény muikodtetne. A koncepcid szerint ezek az egységek, amelyek
mUkodhetnek példaul 10-20 lakdssal, kapcsolédnak egy nonprofit lakastarsasaghoz, amely részben
ellendrzi, részben segiti mikodésiiket.

A kozOsségi lakastarsasagok az allam, az onkormanyzatok, civil szervezetek, magdanvallalatok altal
alapitott nonprofit holdingszer( tarsasdgok, amelyek bérlakdsok Uzemeltetésével foglalkoznak. A
nonprofit lakastarsasagok tobb tipusu bérlakast kezelhetnek:

e Sajat tulajdonu lakdsokat, amelyek akar korabban megvett, akar valamelyik allami szereplé
altal atadott lakasok (pl. megiresedett 6nkormanyzati, vagy meglresedett NET-es lakas);

e A maganpiacrél bérelt lakdsokat (ez a szegmens a szocialis lakasligynokségi modell logikaja
szerint miikodik);

o Ujonnan épitett vagy vasarolt lakasokat;

e Ugyanakkor a nonprofit lakdstarsasagok keretei kozott miikédnek a nem sajat szervezete
altal létrehozott szocidlis lakasligynokségi konstrukcidk és a bérlakas-szovetkezetek is.

A lakdstarsasagoknak kilonboz6 célcsoportjaik lehetnek. A hazai gyakorlatban mar tébb példa van
arra, hogy a terileten érdekelt véllalkozék (kilonosen, ha e mogott korlatozott adokedvezmény is
van) pénzigyileg is hozzajarulnak a konstrukcid mikodéséhez, akar a lakas bérbevételének
garantaldsa, akdr felljitashoz vagy lakasvasarlashoz valé hozzajarulas formdjaban.

Fontos, hogy a lakastdrsasagok hitelképesek legyenek, ami azt jelenti, hogy hosszabb tavon sajat
vagyonnal is kell rendelkeznilik. A kezdeti id6szakban azonban allami bankgarancia tudja biztositani,
hogy akar Uj lakasokat is épithessenek. Megoldas lehet, hogy a lakasépitési projektek engedélyezését
az 6nkormanyzat (vagy az engedélyez6 hatdsag) ahhoz koti, hogy a lakdsok 10-15%-at a k6zOsségi
lakastarsasagok vasdrolhassak meg. A kdzosségi lakdstarsasdgnak atlathato lakaselosztasi gyakorlattal
és lakbérpolitikaval kell rendelkeznie, amit a Kézponti Lakasiroda felligyel.
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A koOzosségi lakastarsasagok kozvetlenil kooperdlhatnak az o6nkormanyzatokkal, és az
onkormdnyzatoknak a hajléktalanellatdsban gyakorlatot szerzett szervezeteivel. A ,kilép6”
szervezetek integrdlhatdk a lakastarsasadgba, ennek életképessége a helyi politikai eréviszonyoktdl

fugg.
5.3.4 Regisztralt maganbérletek

A magdnbérlakds-szektort legalizélni kell, a bérbeaddnak kotelezd regisztralnia magat és lakasat
ahhoz, hogy bérleti szerz6dést kothessen. A regisztracionak tobbfajta megoldasa lehetséges. A
Habitat for Humanity anyaga (BUttl és Szabd, 2019) a kormanyablakon keresztiili regisztraciét
javasolja, de elképzelheté az 6nkormanyzatokon vagy a foldhivatalon keresztll is (Lettorszagban
példaul a foldhivatal szerepel egy javaslatban). A lényeg az, hogy a regisztracio kovetkeztében a
tulajdonosok ne érezzék magukat veszélyben (pl. nagyobb addteher kivetése vagy a lakbérek merev
kontrolja), mert az a szektor elt(inéséhez, besz(ikiléséhez vezet.

A regisztracio segitséget jelent az arszabdlyozds szdmara is, mert megbizhatd, rendszeresen frissitett
adatbazis all rendelkezésre. A piac fejl6désével konnyen elképzelhets, hogy a regisztralt
magantulajdoni lakdsokat erre szakosodott ingatlanpiaci cégek szervezik, ahogy az Airbnb-piacon
ennek a jelei mar mutatkoznak. igy példaul a maganbefektetSk eleve a maganiigynokségeken
keresztil veszik meg a lakdsokat, és regisztrdljak a kiadasra szadnt lakast. Ezek a szervezetek nem
lesznek szocialis lakastigynokségek, de konnyen kooperalhatnak vele.

Kilonboz6 pénzigyi 6sztonzékkel és addellenbrzéssel lehet a szektort kifehériteni. A kilféldi példak
kozott szamos olyan program talalhatd, amely a maganbérlakds-szektor kinalatanak novelését tdzi ki
célul.

5.3.5  Kozbsségi tarsashazak

Ki kell dolgozni a bérlakds és a magdntulajdoni lakhatds kozotti tarsashaz szervezeti formajat
(KOz6sségi tarsashazak), amelynek meghatarozé eleme, hogy a tarsashazi lakdsok és az épiilet
tulajdonosai korlatozott jogositvannyal rendelkeznek (ami érinti a lakdsok hasznositasat, az
eladas/kiadds pénzugyi feltételeit stb.). A kbzosségi tarsashazban a tagok tulajdonosok korlatozott
jogokkal. A kozosségi tarsashazban a ,hagyomanyos” tarsashazakkal szemben az allami tdmogatas
el6nyeit a tagok csak addig élvezik, amig a lakdsban laknak, és ezeket az el6nydket nem adhatjak at,
azaz nem tdkésithetik, igy egy kovetkezd generacié is élvezheti egy adott tdmogatdsi idGszak
elényeit, illetve a rendszer elriasztja a spekulativ lakasberuhazast. K6z0sségi tarsashaz létrehozasanak
szdmos megolddsa lehetséges. Javasoljuk, hogy komolyabb dllami tamogatas esetében
(telektamogatds, t6ketamogatas vagy kamattamogatas) jojjon létre egy ernyGszervezet, amelyhez
holdingszer(ien kapcsolddnanak az egyes kozOsségi tdrsashazak. A holding ellenérzési, elosztasi
feladatokat gyakorolhat (példaul a megliresedett lakdsokra torténé szovetkezeti tag kijelolésének
jogat), de ellathat olyan feladatokat is, amelyeket a méretgazdasdgossag indokol (pl. karbantartas,
dijbeszedés stb.). Ebben az esetben a KLH-nak egyszer(bb feladata van, mert a k6z0sségi tarsashazak
mUkodését a holdingon keresztil ellenérzi.

5.3.6 Tarsashazak, lakdsszovetkezetek

A varosi tarsashazak és lakasszovetkezetek a lakdsrendszer fontos szereplGi. Fontos feladat lehet a
tarsashazak és a lakasszovetkezetek tulajdonosi kozosségeinek megerGsitése, a dontéshozatal és a
lakéhdzak fenntartasaval, felujitdsaval kapcsolatos menedzselési feladatok egyszer(bbé,
atlathatobba tétele. Cél, hogy a tdrsashazak gazdalkodasa transzparens legyen, a felel6sség és
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szamonkérés egyértelm keretek kozott torténjen, a kdzos éplletrészeket és infrastruktirat érintd
felujitdsok megtervezése és a beruhazasok lebonyolitasa egyszerilibbé valjon, valamint a hatralékos
és nemfizets tulajdonosokkal szemben a tarsashazak gyorsan és hatékonyan tudjanak fellépni.

5.3.7 Csaladi hdzak

A lakott kiilterlletek (Udul6teriletek, régi zartkertes Ovezetek) esetében egyarant jelentkezik az
elégtelen infrastruktura problémaja, a lakdk és lakdsok nagyon vegyes Osszetétele, a belterlletbe
vonasra vonatkozé nyomas és az egyre erGs6dd szocialis problémak (kiszorulds/vidékrdl vald
bekoltozés). A célzott lakott kilterlleteken az elsé |épés a helyi ingatlanadllomany felmérése,
amelybdl kovetkeztetni lehet a lakossag tarsadalmi és gazdasagi 6sszetételére.
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