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1 A KOZOSSEGI BERLAKAS-RENDSZER (KBR) SZUKSEGESSEGE!

1.1 A megfizethetd bérlakasok iranti igény

A lakhatasi szegénység mind a tulajdonosi, mind a bérlakds-szektorban |étez6 jelenség. Az elmult
id6szakban a lakaspolitikai eszkozok jelentés része a tulajdoni szektorra koncentralt (elérhetd,
megfizethetd hitelek, t6ketamogatds és addkedvezmény az dnerd el6teremtéséhez), a 2008 utani
valsdg kovetkezményei azonban ramutattak ennek a politikdnak a korlataira. A helyzetet neheziti,
hogy a lakasprivatizacid és a kozosségi szektorbdl valé forraskivonas kovetkeztében az 6nkormanyzati
lakdsdllomdanyban egyre inkdbb a lakhatasi problémakkal kiizd6 csaldadok keriilnek tulsulyba.

A lakhatas megfizethet6ségének nehézsége miatt egyre tdbben keriilnek szélsGségesen rossz
lakdshelyzetbe. Leginkabb harom, a lakdspiacon hatranyos helyzetben |év6 csoportot érint a lakhatds
megfizethetGségének problémdja:

- a fizetési nehézségekkel kiizdG jelzdloghiteleseket (ez mind a deviza-, mind a
forinthiteleseket érinti),

- akozm(- és/vagy rezsihatralékot felhalmozdkat, illetve

- aszUl6i tAmogatast nélkiiloz6 fiatal csaladok.

A probléma eléri a csalddok 10-15%-at, de a haztartasoknak egy tovabbi 15-20%-a e
,megfizethet6ségi csapda” hatdran van: legtdbbjik lakhatdsa ugyan nem keril veszélybe, de
folyamatosan szdmolniuk kell ennek kockédzatdval. Osszességében a csalddok 25-35% -a szdméara nem
all rendelkezésre megfizethet6 és biztos lakhatds, a probléma tehat mar elérte az alsé
kdzéposztalyba tartozd csalddokat.”

A korabbi kutatdsok minimum 300 ezerre becsiilték a megfizethet (szocidlis) bérlakasok iranti igényt
(Hegedus-Teller, 2009). A sokszoros tuljelentkezés az ©nkormanyzati szocidlis- és koltségalapu
bérlakas-pdlyazatokra szintén egyértelm(i indikdtora a szocidlis bérlakdsok hidnyanak. Az érintettek
kozé tartoznak tobbek kozt a hitel- és rezsihatralékosok, a foglalkoztatasi lehet&ségektdl tavol él6k,
az alacsony jovedelm, egykeres6s vagy munkanélkiili, illetve az egysziil6s csaladok; vagy az allami
gondoskodasbdl kikeriil6 fiatalok. Az utcan é16 hajléktalanok szamat 20-30 ezerre becsiilik; ezen tul a
lakdsvesztés kockazatdval szembenéz6 csalddok szama 6nmagaban 400-500 ezerre becsilhetd. Ez
utdbbi csoportban megjelenik a 150 ezer f6 lakashitel-adds és 172 ezer kozmUhatralék-felhalmozé
mellett 40-60 ezer f6 tdrsashdzi kozos koltség-hatralék, és tovabbi 20-40 ezer f6 lakbérhatralék
felhalmozasa miatt. Becslésilink szerint ezen tul a Kézponti Hitelnyilvantartd Rendszerben szerepld
masfélmillié hitelmulasztas legproblémasabb 10%-a, 150 ezer eset is ide tartozik. A probléma

! A koncepci6 kidolgozasaban jelentds segitséget kaptunk a kévetkezd helyi és szakpolitikai szakértSktél: Farkas
Janos statisztikus; dr. Kéroly Akos (Szombathely 6nkormanyzat, aljegyz8); dr. Pazonyi Péter (Nyiregyhazi
vagyonkezeld, jogi és lzemeltetési igazgatd); dr. Svicevic-Bodnar Agota (Kecskemét onkormanyzata, Lakas
csoport); Uhrin Nandorné (Békéscsaba 6nkormanyzata, a Szocialpolitikai Osztaly csoportvezetdje).

2 Amint “A Koz0sségi Bérlakas-rendszer alapmodelljei” fejezetben is emlitjik, bekeriilhetnek még a program
kedvezményezettjei kozé a lakhatdsi szegénység szélsGséges helyzetében éI6k: hajléktalan személyek,
szegregatumokban él6k stb., feltéve, hogy az elérhet6 tamogatasokkal a program kovetelményeinek meg
tudnak felelni.



nagysagrendjét jelzi, hogy 2012-ben kozel félmillio végrehajtasi eljaras indult. (Hegedis-Horvath,
2013)

A lakhatdsi szegénység rovidtdvon nem kezelhet6, és a gazdasagi fellendilés nélkil hosszabb tavon
sem lesz az. Azt is vildgosan kell azonban latni, hogy a gazdasagi novekedés dnmagdban nem oldja
meg a lakhatdsi problémakat, ezért van sziikség egy korszer(i, a gazdasdgi novekedést is segité
lakdsrendszerre.

1.2 Az 6nkormanyzati bérlakasszektor bdvitésének korlatai

A 110 ezer 6nkormanyzati bérlakds (amibdGl becslések szerint csak 70-80 ezer szolgal szocialis
célokat), a 20 ezer csaladot eléré addssagkezelési szolgdltatas, a 450 ezer csaladot elérd (de igen
szerény segitséget nyujtd) lakasfenntartasi tdmogatds, a Nemzeti Eszkozkezel§ altal felkindlt kozel 10
ezer specidlis bérleti konstrukcid, és a par ezer csaladot eléré egyéb programok (TAMOP-os
konstrukcidk, roma felzarkdzast segité programok) nem képesek kezelni a lakhatasi problémakat.
2012-ben a kozel 300 millidrd forintnyi lakdspolitikai koltségvetési kiaddsoknak kevesebb, mint 20%-a
jutott kritikus helyzetben lév6 csaladok segitségére.

A lakaspolitikai eszk6zok kozil a szocialis bérlakasok hianya az egyik legkritikusabb pont. A
lakdsallomdany kevesebb mint 3%-at kitevé onkormanyzati lakasallomany nem képes jelent6s
mértékben hozzajarulni a probléma megoldasahoz, aminek oka a koltségvetési forrdsok szlikbssége
mellett az intézményi érdekeltség hidnya, valamint a kézponti kormanyzat és a helyi 6nkormanyzatok
kozotti kooperacié. A szocidlis bérlakasszektor pénziigyi terhei és az ezzel jard konfliktusok
(hatralékkezelés, kilakoltatas stb.) egyoldalian az dnkormanyzatokra harulnak.

Az Onkormanyzati bérlakdsszektor bdvitésének akaddlya részben a koltségvetési forrasok
korlatozottsaga, de taldn ennél is fontosabb a szektor bévitését Gsztonzd intézményi/jogi hattér
hidnya. A 2000 utdn bevezetett koltségalapu lakbérre épiil6 konstrukcid kudarca egyértelmien
mutatja, hogy a jelenlegi keretek kozott az 6nkormanyzatok nem képesek egy Uj kozosségi
bérlakasszektor ,,motorjava” valni.

A mai intézményi rendszer fenntarthatatlan, képtelen a bdvilésre, mert hianyzik a szocidlis
lakhatdssal kapcsolatos gazdasagi és politikai koltségek és felel6sségek megosztasa a kodzponti
kormdnyzat és a szocialis lakasszervezetek (6nkormanyzatok és vagyonkezelGik) kozott. A szociadlis
bérlakasszektor pénziigyi terhei és az ezzel jaréd konfliktusok (hatralékkezelés, kilakoltatas, stb.)
egyoldaldan az 6nkormanyzatokra harulnak, akik a tobbség érdekeinek képviseletében igyekeznek
megszabadulni ettél a feladattol.

A 2008-as gazdasagi valsag, a gazdasag fejlettségi szintje és az orszag korabbi eladdsodottsaga nem
teszi lehetévé nagyszabdsu szocidlis lakdsprogramok inditasat. Redlisan csak olyan megolddsokban
gondolkodhatunk, amelyek a jelenlegi raforditasokat rovid tdvon csak mérsékelten novelik.

1.3 A maganbérlakas-szektor altal kinalt lehet&ségek kihasznalatlansaga

A maganbérlakds-szektor a kozosségi lakasszektor bdvitésének egy lehetséges forrasa a kozel
félmillid nem lakott lakas 20-30%-anak bevondsaval.



A rendszervaltast kovetd idGszakban a magantulajdonra vonatkozd korlatozasok feloldasa és a
maganszerz6dések jogszabalyi kotottségei ellenére a magdnbérleti szektor nem nyujtott redlis,
megfizethet6 lehetfséget a szocialis szektorbdl és a tulajdonosi szektorbdl kiszoruld csaladok
szamdra. Raaddsul a lakasallomany egyre nagyobb része nem hasznosul: a nem-lakott lakdsok szdma
2011-re kozel félmillid volt, mig 10 évvel korabban 375 ezer, 1990-ben pedig 245 ezer. Bar a nem
lakott lakdsok jelentds része lakdsra nem alkalmas (rossz mindségli, vagy munkaerdpiactdl tavoli
elhelyezkedésli), illetve egy résziik nem regisztralt maganbérlakds, de becslésiink szerint 100-150
ezer varosi, elfogadhatd min6ségli lenne bevonhatd a szocialis lakasellatasba.

A jelenleg mkod6 magdnbérlakas-szektor (a Varoskutatds Kft. becslése szerint) a mai lakasallomany
nagyjabdl 8%-at teszi ki.> Ez a szektor azonban két ok miatt nem nyujt megfizethet6 megoldast
azoknak a csalddoknak, akik magantulajdoni lakdst nem tudjak megfizetni, illetve nem férnek be a
sz(ik szocialis szektorba: egyrészt az addzasi és tamogatasi feltételek miatt a maganbérleti szektor
szereplSi kedvez6tlen helyzetben vannak; masrészt pedig a jogi szabalyozds és a jogalkalmazds
(birdsagi eljaras) lassusaga és ellentmonddsai miatt mind a bérl6knek, mind a tulajdonosoknak
komoly kockazatokkal kell szdmolniuk. Emiatt a maganbérlakas szektor a szabdlyozasi és m(ikodési
(piaci és allami) ,kudarcok” miatt nagyobb koltségeket jelent a piac szereplGinek. A bérl6k oldalardl
igy azok lépnek be a szektorba, akiknek mas lehet&ségiik nincsen; a tulajdonosok kozil pedig szinte
teljesen hianyoznak a professziondlis bérlakas-beruhazdk, a rendszer tipikus szerepl6i az egy-két
lakdssal rendelkezd kistulajdonosok.

A racionalisan viselkedé lakastulajdonosok akkor Iépnek be a piacra, ha a bevételek fedezik a lakas
koltségeit (rezsi, kozos koltség), a bérbeadds kockazatait, és elfogadhatd jovedelmet is jelentenek. Az
egy-két lakassal rendelkez6 magantulajdonosok altaldban nem ingatlankezelési szakemberek, és csak
évek tapasztalatai alapjan alakitjdk ki sajat megoldasaikat. A kockazatok dltaldaban nagyon
szélsGségesen oszlanak meg az egyes tulajdonosok kdzott. A tulajdonos oldalardl a négy legfontosabb
kockazati elem a lakbérfizetés elmaradasa, a kozmdhatralék felhalmozasa, a lakas ,lelakasa”, és az
Uresen allas kockazata.

A magéanbérlakas-szektor jelenlegi mikodésének piaci/allami kudarcai (jogi bizonytalansag mind a
tulajdonosi, mind a bérlgi oldalon) adnak lehet&séget arra, hogy a kihasznalatlan ingatlanallomany
viszonylag elfogadhatd nagysagrend( forrdssal bevonhaté legyen a kozOsségi bérlakas-szektorba.
Négy kockazati tényez6 okoz gondot a maganbérlakas-piacon: 1. lakbérhatralék; 2. rezsikoltség-
hatralék; 3. fizikai allapotromlas; 4. a lakas liresen allasa, illetve a gyakori bérl6csere kockazata. A
maganbérlakds-piac miikodik, sokszor a tulajdonosok maguk intézik a lakdskiadas tgyeit, de fontos
szerepl6i a piacnak az ingatlankdzvetit6k, akik sokféle szolgaltatast nyudjtanak, bar a kockazatok
kezelését jellemz6en nem veszik at. A kockdzatokat csak nagy koltségekkel tudjak a felek kezelni,
aminek az egyik kdvetkezménye, hogy a tényleges kinalat alacsonyabb annal, mint amit a szektor
potencialisan nyujtani tudna.

A Vdroskutatas Kft. maganbérleti piacot feltardé kutatdsa arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
lakdstulajdonosok koérében jelent6s azoknak a szdma, akik a kockazatokkal jaré varhato koltségeket

* A 2011-es Népszamlalas adatai szerint a teljes lakasallomany 4%-a piaci alapti maganbérlet. A kutatas soran
bérbeaddkkal, ingatlankozvetitékkel, illetve a szakmaban dolgozé jogaszokkal folytatott interjuk alapjan a valds
szam ennél lényegesen magasabb, akar kétszerese koriil is lehet.
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magasabbra értékelik, mint a lakaskiadasbdl elérheté jovedelmet, igy ezek a lakdasok nem jelennek
meg a piacon.

1.4 Az Uj Kozosségi Bérlakas Rendszer (KBR) f6 szerepl6i: a Szocidlis
Lakasiigynokségek (SZOL)

A fentiekben ismertetett okok miatt egy Uj tipusu kdzosségi bérlakds-rendszer felépitését javasoljuk,
amelynek jogszabadlyi keretei eltérnek a ma alkalmazottdl: egyfel6l a bérl6 szamara hosszabb tavon
stabil és kiszamithaté lakhatasi format jelent, masfel6l a nem kooperativ magatartdas erdsebb
szankciondlasaval csokkenti a tulajdonosok altal viselt kockazatokat. Ebben a rendszerben jatszik
meghatarozé szerepet a Szocidlis Lakasligyndkség (SZOL).

A szocialis lakastgynokségek egyik f6 feladata, hogy segitsék a maganbérlakdsok bevonasat a
szocidlis lakas kinalatba. A konstrukcié lényege, hogy a SZOL kozrem(ikodésével a lakdstulajdonosok
egy el6re meghatarozott idGtartamra (3, 5 vagy 7 év) vallaljak, hogy szocialis céllal adjak ki lakasukat,
a piacinal alacsonyabb aron — javaslatunk szerint kb. 30 %-kal alacsonyabban —amibe a bérbevételbdl
szarmazo addkiadas elengedése be van épitve. Ennek fejében a konstrukcié biztos és folyamatos
bevételt garantal szamukra, illetve elérhet6vé tesz olyan kedvezményeket illetve tdmogatasokat,
melyek mas bérbeaddkat nem illethek meg (pl. addékedvezmény, addelengedés). A szocidlisan
raszorult bérlé tehat eleve a piacinal (kb. 20%-kal) alacsonyabb lakbéren bérli a lakast, ezen felll
raszorultsaga mértékében lakbértdmogatast kap, ami atlagosan a lakhatasi koltségek (lakbér plusz
rezsi) 30%-at teszik ki. Az egyedi SZOL-ok feladata, hogy a magantulajdonu lakdsokat bevonja a
rendszerbe; a kockdzatok hatékonyabb kezelésével és korlatozott allami tdmogatassal csokkentse
azok bérleti dijat a piaci lakbérszinthez képest; majd a lakdsokat olyan célcsoportok kézott ossza el,
akik tdmogatasok segitségével meg tudjak fizetni a lakas koltségeit. Tovdbba — ha ez szlikséges — a
SZOL szocidlis munkaval segiti az integraciot és a megfizethet6séget.

A SZOL szervezeti jelleg szerint lehet dnkormanyzati szervezet (a hivatali strukturan belili egy
szervezeti egység, vagy az onkormanyzatnak egy intézménye, ill. 6nkormanyzati (rész-)tulajdonu
gazdasagi tdrsasag), nonprofit szervezet, illetve egy késGbbi szakaszban elképzelheté for-profit
szervezetek SZOL-ként valé mikodése is.

2 A KOZOSSEGI BERLAKAS-RENDSZER ALAPMODELLJEI

A javaslat célja egy Uj tipusu kozosségi bérlakasrendszer (KBR) felépitése, amely fokozatosan
felvaltana a jelenlegi decentralizalt, |ényegében kozponti koordindcidt nélkil6z6 rendszert. A jelen
koncepciéban kidolgozott szocialis lakasligynokségek, azok orszagos szintli irdnyitdasanak intézményi
rendszere, illetve a mogottes jogi szabdlyozds egylittesen az Uj tipusu kozosségi bérlakdsszektor
alapjat jelentik. A szocidlis lakasligynokségek orszagos iranyitasi rendszerének kidolgozasa azért
nélkilozhetetlen része a javaslatnak, mert a korszer(i lakdsrendszerek attekintése egyértelm(ivé
tette, hogy kdzponti koordinacio nélkil hatékonyan m(ikodé szocidlis bérlakas-szektor nem létezhet.

A koncepcié jelentds mértékben tamaszkodik a kihasznalatlan magantulajdonu lakdsok kozosségi
programba vald bevonasara, de a koltségvetés (a gazdasag) és a keresleti/kinalati viszonyok
fliggvényében nem zarja ki, s6t kifejezetten célszeriinek tartja a kézdsségi tulajdonban lévé
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lakdsdllomdny bévitését is. A jelen tanulmanyban azonban elsésorban a magantulajdonu bérlakasok
bevonasanak részleteit dolgozzuk ki, a kozosségi tulajdonban 1évé lakdsok bevondsanak
lehet&ségével csupdan érintSlegesen foglalkozunk.

A program tehat egy olyan lakaspolitika része, amely egy Uj tipusu, kiszamithatd, fenntarthatd és
stabil szocidlis célu kozosségi bérlakas-szektor kiépitését tlizi ki célul. A kiszdmithatdosag és
fenntarthatdsag alapja, hogy a szektorban jelentkezd 06sszes koltség atlathatova valjon és
ténylegesen bekeriljon a rendszer m(ikédési, fenntartdsi és fejlesztési koltségeibe.

A program a lakdspolitika egyik legfontosabb céljat, a lakhatasi szegénység mérséklését, kezelését,
illetve a szélsGséges helyzetek megel6zését kivanja segiteni. A lakhatdsi szegénység a magyar
haztartasok 25-35%-at érinti. Hirom alaptipusat kell megkilénboztetni:

e elfogadhato (sét, id6nként a tarsadalmilag elfogadhato sziikségleteket meghaladd) minGségli
lakdsokban él6, de lakhatasi koltségeiket csak nagy nehézségek aran kifizet6 csalddok,
akiknek jovedelmiikhoz képest nagyon magas lakasrezsi- és hitelkoltségeket kell fizetnilk;

e tarsadalmilag elfogadhatatlan min6ségl és elhelyezkedésl (a munkaerépiactdl és kdzosségi
szolgaltatasoktdl tavol esd) lakasokban élGk, akik alacsony jovedelmik miatt és
megtakaritasok hianyaban nem képesek helyzetiikon valtoztatni;

e a lakhatasi szegénység szélsGséges esete a hajléktalansag. A hajléktalan emberek egy részét
az un. intézményi ellatasi rendszer gondozza (hajléktalan szalldk, csaladok atmeneti otthona,
munkdsszalld jellegli intézmények), bar jelent6s résziik megfelel6 lakhatdsi lehet6ség és
tdmogatas mellett képes volna 6nalléan fenntartani magat.

Az dltalunk javasolt kdzosségi bérlakas-modell olyan lakdsrendszert javasol, amely részben a jelenlegi
lehet&ségek kihasznaldsdaval, részben egy Uj, korszerl intézményrendszer felallitasaval a lakaspolitikat
hosszabb tavon is integrélja a gazdasagba. A koncepcidban fontos szerepet jatszik az a kdzel félmillié
nem lakott lakas, aminek 20-30%-a (megfelelG jogi és pénziigyi feltételek esetén) bevonhaté lenne a
kozosségi lakaspolitikdba. De a javasolt szocidlis lakasligynokségek (melyekre példaként szolgalnak a
Nyugat-Eurdpdban az 1980-as évektél kezdve kialakult lakastarsasagok) nem csak magantulajdonu
lakdsok bevonasat célozzak, hanem a szervezet sajat szocidlis célu tulajdonszerzését, vagy akar mas
allami tulajdonu lakasok atvételét és a szocialis célu hasznositdsat is. Ebben az értelemben tehat ezek
a SZOL szervezetek az egységesen szabdlyozott szocialis lakasrendszer modelljének alapelemét
jelentenék.

A kutatas keretében készitett hattértanulmanyokban’ részletesen indokoltuk, hogy miért van sziikség
egy Uj tipusu kozosségi bérlakasszektorra. Azt is bemutattuk, hogy az altalunk javasolt modell er6sen
tdmaszkodik a mar létez6 hazai kisérletekre és mas szektorokban kiprébalt megolddsokra, tovabba a
nemzetkozi tapasztalatokat is figyelembe veszi. A javaslatunk |ényegében ezeknek az elemeknek az
integralasat foglalja magaba.

A javasolt modellt két dimenzié mentén épitjik fel:

* Hegediis-Somogyi: Szocidlis lakasiigynokségek — koncepcid elékészits, vitaanyag, 2013. janudr; Innovativ
elemek a szocialis lakaspolitikdban Magyarorszagon, 2013. Januar.
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e egyrészt aszerint, hogy az egyes szerepl6k kozott a bérbeadds kockazatai hogyan oszlanak
meg, vagyis hogy ki viseli az adott kockdzatot és annak koltségeit: ezt nevezziik
kockazatviselési tipusoknak;

e masrészt aszerint, hogy az orszagos szintli modell milyen iranyitdsi rendszerben torténik,
vagyis hogy az irdnyitdssal kapcsolatos feladatok milyen szereplék kozott, milyen mdédon
oszlanak meg: ezt nevezzik irdnyitasi tipusoknak.

Javaslatunkban el8sz6r ezeket szempontokat — a kockdzatmegosztasi és iranyitasi tipusokat —
elemezziik, gyakorlati példakkal is illusztralva. Ezt kovet6en a javasolt Uj KBR intézményi
rendszerének f6bb elemeit (a kockazatkezelést, tdmogatdsokat és szervezeti megolddsokat) mutatjuk
be. Végil a program bevezethetfségével, a kiilonb6z6 szereplSk érdekeltségével, a modellekben
lezajlé pénziigyi folyamatokkal, illetve a program varhaté koltségeivel foglalkozunk. A tanulmany
végén javaslatot teszlink egy pilot projektre.

A modelljavaslatokat tdmogatd sziikséges jogszabalyi valtozdsokat egy kilon tanulmanyban foglaljuk
Ossze. A hosszabb tava cél az, hogy az Uj kdzosségi bérlakds-rendszer egységes szabalyozas (Uj
lakastérvény) hatdlya ala keriljon, ami elsé lépésben a mai lakdstorvényre tamaszkodva az
eltéréséket foglalja jogszabalyba, majd ezekbdl az eltérésekbdl egy egységes jogi anyag j6jjon létre.

2.1 A SZOL program pénzigyi struktdraja

A kockazatok részben a bérleti jogszabalyoktdl (illetve ezek betartdsanak hatékonysagatdl), részben
pedig a kockazatkezelés hatékonysagatdl figgnek. Az eddigi tapasztalatok azt mutatjak, hogy a
tulajdonosok kockazatkezelési megolddsai nagyon kiilonbozéek. A piacon mikédd, tipikusan egy-két
lakdssal rendelkez6 magantulajdonosok altaldban nem ingatlankezelési szakemberek, és csak évek
tapasztalatai alapjan alakitjak ki sajat megoldasaikat. A kockazatok altaldaban nagyon széls6ségesen
oszlanak meg az egyes tulajdonosok kozott.

Hosszabb tdvon a lakdstulajdonosok akkor ajanljdk fel lakdsaikat a SZOL részére és hajlanddak
lakbérengedményt tenni a SZOL felé, ha a bevételek fedezik a piaci koriilmények kdzott elszenvedett
kockazatok koltségét, és elfogadhatd (t6ke utani) jovedelmet is jelentenek. Rovid tavon akar az
Uresen allas koltségeinek mérséklése is fontos motivacid lehet a lakadskiadasra, azonban fenntarthaté
modell nem épithetd ilyen révid tdva megfontolasokra.

A KBR Uj modelljében a SZOL atveszi a kockazatok egy részét annak fejében, hogy a bérl6k
kivalasztdsdba beleszdlhat, vagy arrél teljes egészében 6nalldan dont. A programban azzal a
feltevéssel éliink, hogy a SZOL-ok (részben a kézponti jogszabalyok valtoztatasa révén) eleve kisebb
kockazatokkal szamolnak, és igy a lakasok alacsonyabb jovedelm( csalddok szamara is
megfizethetSek lesznek, kiiléndsen a javasolt lakdastamogatdsi konstrukcidval. A SZOL tovabba képes
lesz arra is, hogy szocidlis munkaval a legalacsonyabb jovedelm{ (szocialisan raszoruld) csaladok
esetében is kezelje a kockazatokat.

A SZOL konstrukcid egyik alapvets célja, hogy megfizethet6 lakdsokat az arra rdszoruld bérlék
szamara, azaz olyan bérleti konstrukcidt kindljon, amelyben a szocialis lakbértdmogatas segitségével
a lakaskoltségek megfizetése utan is elfogadhatd mértékl rendelkezésre all6 jovedelem maradjon a
bérlénél. A kockazatok atvallaldsanak illetve hatékonyabb kezelésének kdszonhetben egyrészt
csokken a bérbeadas kockdzatainak koltsége, mdsrészt novekszik a kindlat, s ezek egylttesen a



lakbérek csokkenésének iranyaba hatnak, javitva ezzel a megfizethetség feltételeit. A hatékonyabb
kockdazatkezelést részben a jogszabalyi feltételek korszerisitésével, részben pedig erre szakosodott
szervezetek feldllitdsaval lehet elérni. A lakbérek (és lakaskoltségek) megfizethet&ségét a KBR-hez
kapcsolodd tamogatdsi rendszer biztositja, ami kilonb6z6 formakban jelenhet meg (példaul
tulajdonosnak adott adékedvezmény, kézponti kockazati alap, lakbértdamogatds formajaban).

Mindezek alapjan a SZOL konstrukcio pénziigyi miikédése a kovetkez6 logikat koveti: a lakbér
meghatdrozasanal a SZOL a helyi piaci lakbérszintekbdl indul ki, és ezeket mddositja a kockazati
tényez6k és a tamogatasi elemek figyelembevételével. Ezt a kovetkez6képpen 6sszegezhetjiik:

o A piaci lakbér (PLB) jelenti a kiindulasi alapot, melyhez képest engedményt kivanunk elérni. A
piaci lakbér 6sszetevéi:

PLB = tulajdonos minimalis jévedelemelvarasa + kezelési koltség + kockazatok koltsége.

o A tulajdonos ennél el6re meghatarozott mértékben alacsonyabb lakbért (tulajdonosi lakbér
— TLB) kap, ami az atvéllalt kockazat koltségével csokkentett piaci lakbér, és a lakds-
bérbeaddssal kapcsolatos add engedmény Gsszege:

TLB = PLB — kezelési koltség - kockazat — adokedvezmény.

o A bérl6 ,nettd” lakbért fizet (bérléi lakbér — BLB), amely a tulajdonosi lakbéren alapul. Ezt
noveli a bérlére haritott kockazat koltsége, csokkenti viszont a lakbértdmogatas és a program
altal atvallalt kockazat:

BLB = TLB + kezelési koltség + SZOL bérl6re haritott kockdzata — tdmogatas
(lakbértamogatas és kockazati alap képzése); feltételezve, hogy mivel a SZOL az egyéni
bérbeaddnal hatékonyabban kezeli a lakdsallomanyt, mind a kezelési koltség, mind az
atharitott kockazat kisebb lesz.

Erdemes ezt egy példan levezetni.

1. tablazat A lakbérek levezetése

alternativak (FT/nm*/ho) magyarazat
hozam elvaras 300 450 600[Ft/nm/hé kiindulé lakbér
kezelési koltség 25 38 50 8%  éviegyhdnap lakbérbevétel
kockazat 150 225 300 50%  kiindulo lakbér %-ban
SZJA add 90 136 181| 16%  addkulcs
Bruttd lakbér 565 848 1131 1,88 hozamelvarasra raépulé tételek
Nettd lakbér 475 713 950 SZJa-val csokkentett adod
TLB 333 499 665 70% 30 %-kal a piaci alatt
SZOL kockazata 75 113 150/ 50%  a magankockazatnak
ebbdl: kdozponti kockazati alap 38 56 75| 50%  aSZOL kockazatanak atvallalasa
kezelési koltség 23 34 45 90% 10 %-kal alacsonyabb, mint a maganszektorban
BLB 393 589 785| 69% kb 20 %-kal a piaci alatt

Kiindulunk a tiszta hozamelvdrasbdl: pl. ha lakds egy négyzetméterének piaci dra 120 000 forint,
akkor az elvart hozam éves szinten ennek 3%-a, 3600 Ft/m? azaz havonta 300 Ft/m® Ehhez
hozzdadddik a kezelési koltség (kb. 8%), a kockadzatok becsiilt nagysaga (a hozamelvaras 50%-a) és a
jovedelemadd. igy adédik az 565 Ft/hd/m*-es piaci (bruttd) lakbérszint: ez tehat mar tartalmazza a
jovedelemadd koltségét, lelakas, nemfizetés kockazatainak, a jov6beli szlikséges felljitasok koltségeit
is, és igy tovabb. A SZOL a tulajdonosnak a piaci lakbér 70%-at fizeti ki; ez nagyobb, mint a minimalis
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hozamelvaras, s ezzel 6sztonzést ad a tulajdonosnak a programba vald belépésre. A SZOL is visel
kockazatot, de ez alacsonyabb, mint a piaci kockazat (50%-kal), amibdl az arba beépil 25%, és 25% a
kdzponti tamogatasbdl szarmazik. gy adddik 456 Ft/hd/m?-es bérleti dij a SZOL bérléje szamara, ami
majdnem 20 %-kal alacsonyabb, mint a piaci lakbér. Ezt a lakbért csékkenti tovabb a lakbértamogatas
az arra raszoruld csalddok esetében. Hasonld eljardst kovettiink a két masik lakbérszint mellett is.

Ez a példa tehat egy egyszer(i hiivelykujjszabalybdl indult ki: az SZJA-val csokkentett piaci lakbér
70%-a a TLB, és 80%-a BLB (lakbértdamogatas nélkiil). Ezeket a nagysagrendeket a
kockazatelemezéssel fogjuk alatdmasztani.

Tehat a tulajdonos megkapja az SZJA-val csokkentett piaci lakbér 70%-at, ami legaldbb harom éves
elkotelez6dés és a kockazatok téritésének SZOL altali atvallalasa kovetkeztében nagyjabol 10%-kal
haladja meg a piacon elvart legkisebb hozamot a szerz6dés teljes id6tartama alatt. A szocidlisan
raszoruld bérl6 pedig fizeti a piaci lakbér 80%-at, minusz az 6t megillet6 lakastamogatast.

A SZOL bevétele BLB (tamogatott lakbér), amely tartalmazza a tulajdonosnak fizetendd lakbért, a
sajat bérbeépitett kockazati elemet, az allam altal atvallalt kockazati tamogatdst és a mdlkodési
koltséget. A mennyiben olyan célcsoportokra terjed ki a program, ami igényli a szocidlis munkat,
akkor a SZOL bevételeiben meg kell jelennie ennek a tételnek is. (Lasd kés6bb.)

A KBR olyan egyértelm tdrsadalmi hasznokkal jar, mint a megfizethet6 lakhatas el6segitése (tobbek
kozt kifejezetten prioritas-csoportok szamara is, mint példdul a hiteladdssdgok miatt lakhatasukat
veszt6 csaldadok), a munkaerdpiac rugalmasabbd valdsa stb. Ezek eléréséhez azonban
elengedhetetlen az dllam hozzdjaruldsa a KBR mikodéséhez. A rendszer mikodéséhez az allam
Nemzeti Lakastarsasagot allit fel; vallalja a SZOL-ba belép6 tulajdonosok lakdsbérlet utan fizetendd
személyi jovedelemaddjanak elengedését; a SZOL-lakdsok bérleti dijanak 20%-anak megfeleld
Osszeget fordit egy, a SZOL-ok m(ikodéséhez sziikséges kockazati alap fenntartasara; és lakhatasi
tdmogatast (bérleti tdmogatast és lakdsfenntartasi tdmogatast) nyujt azoknak a csalddoknak, akik
erre raszorulnak.

2.2 Kockazatviselési tipusok
A bérlakas-rendszerben a lakdstulajdonos bevételét csokkentik a bérleti piacon fellépd kockazatok:

lakbérkockazat (lakbér nem-fizetés miatt fellép6 kockazat);
kézm(dij-nemfizetés kockazata;
lakds allagdban bekovetkezett, normalis haszndlatot meghaladd romlas;

H W

Uresedési kockazat / Uresen allas (bérlSk forgdsi sebessége, bérletek hosszlsaga, illetve a két
bérlet kozott eltelt id6 hossza).

A SZOL és a tulajdonos kozotti kockdzatmegosztds tipikus mddja alapjan a szocidlis
lakdstigynokségeknek kétféle modelljét kiilonboztethetjiik meg:

a) SZOL, mint kdzvetitd szervezet,
b) SZOL, mint kezelG szervezet.
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2.2.1 SZOL, mint kézvetitd szervezet

A konstrukcionak ebben a valtozataban a SZOL a lakdskiadas kockazatait csak kisebb mértékben
vallalja fel, alapvetéen kodzvetitd funkcidt tolt be a bérld és a tulajdonos kozott. A kockazatok koziil a
lakbér nemfizetésének kockazata a SZOL-t terheli (megfelel6 jogszabalyi korlatok kozott). Ezt az
indokolja, hogy a SZOL-nak a bérlGkivalasztdsba csak részleges beleszdlasa van: biztositja azt, hogy
egy standardizalt eljards keretében a raszoruld, de valdban fizet6képes bérl6k kozil valasszon a
tulajdonos, ezzel csokkentve az alacsony jévedelmd, altaldban nagyobb kockazati csoportokba sorolt
bérl6kkel kapcsolatos kockdzatokat. Ugyanakkor a tulajdonos valaszthat a SZOL altal felkindlt bérl6k
kozott, tehat a végsé dontést a tulajdonos hozza (akar Ugyis donthet, hogy egyik bérl6t sem valasztja,
ekkor nem lép be a programba).

A szerz6déses viszonyt tekintve a bérleti szerz6dést a tulajdonos és a bérl6 kozvetlenll koti
hatdrozott id6re (pl. 3 év), és a lakbérbeszedés is a tulajdonos feladata. A SZOL a tulajdonossal egy
kiilon megallapodast kot arrél, hogy milyen kedvezmények illetik meg a tulajdonost. Mivel azonban a
SZOL nem vallalja fel az Uresedési kockdzatot, ezért ha a szerz6dés a hataridd lejarta el6tt
felmondasra keril (pl. bérl6 felmond, illetve nem tesz eleget fizetési kotelezettségeinek és a
szerz6dés megszlinik), akkor a SZOL csak addig fizeti a tulajdonos szamara a lakbért, mig a
végrehaijtdsi eljaras le nem zarul, azaz amig a bérl6 a lakdsban tartdzkodik.

A lakbérekkel kapcsolatban a SZOL dllapodik meg a tulajdonossal az engedmény mértékérdl. Ebben a
konstrukciéban a tulajdonosi lakbér és a bérl6i lakbér tipikusan a tulajdonos szdmdra biztositott
addkedvezmény Osszegével tér el egymastdl, mivel a SZOL csak kismértékd kockazatot vdllal at. (A
lakbérszabdlyozasrdl Idsd kés6bb.)

A SZOL kockazatvallaldssal kapcsolatos feladatai a modellben a bérl6kivalasztason kivil a jogi
biztonsdg novelése standardizalt szerz6déses formak biztositdsdval, a felek kozott keletkezé
konfliktusok medidldsa, és a jogi eljarasokba valé segédkezés. Tipikusan nem vallalja at azonban a
bérleménykezeléssel kapcsolatos feladatokat.

Ebben a modellben tehat a tulajdonosnal tébb feladat és nagyobb kockdzat marad. Ennek ellenére a
kovetkez6 tényez6k 0Osztondzhetik a tulajdonost arra, hogy belépjen a rendszerbe,
lakbérkedvezményt nydjtson a bérl6 szamdra:

- aszamara elérhet6 tdmogatas (pl. adokedvezmény),

- legdlis szerz6déses viszony,

- esetleges veszteség egy részének megtéritése a kockazati alapbdl,

- a SZOL konstrukcidval jaré kedvez6bb végrehaijtasi eljaras, aminek a lebonyolitasat a SZOL
vallalhatja.

2.2.2 SZOL, mint kezel6 szervezet

A masik modellben a SZOL nagyobb mértékd kockazatot vallal at a tulajdonostdl, ami abban nyilvanul
meg, hogy egy meghatarozott id6ére (3, 5 vagy 7 év) ténylegesen atveszi a tulajdonostdl a lakas
bérbeadasat, tehat az lresedési kockazatot is magara vallalja. Ez azt is jelenti, hogy a meghatarozott
id6tartamra biztositja a tulajdonosnak a folyamatos lakbérbevételt, vagyis akkor is fizeti szamara a
lakbért, ha a lakas épp Uresen all.
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A magantulajdonu lakdsok bevonasanal két fontos feltételnek kell teljesiilnie: egyrészt nem szabad,
hogy rossz minGségl lakasok keriiljenek be a rendszerbe, mdsrészt ligyelni kell arra, hogy csak olyan
lakds keriljon be a programba, amelyekre hosszabb tavon is van kereslet.

A bérl6kivalasztds terén itt mar teljes mértékben a SZOL hatarozza meg, hogy milyen bérlé keriljon
az ingatlanba.

A lakbérek meghatdrozasanal a tulajdonosok felé nagyobb lakbérkedvezmény érvényesithets a
hosszabb tdvon garantdlt folyamatos bevétel miatt, viszont a bérl6i lakbéreknél a magasabb
kockazatvallalas miatt a bérl6kre haritott kockazatvallalasi rész is magasabb lesz. Tehat a tulajdonosi
és a bérlGi lakbér erbteljesebben eltér egymastél, mint az el6z6 modellben.

A szerz6déses viszonyt tekintve ebben a konstrukcidban a SZOL szerzédik kilon a tulajdonossal és
kiilon a bérlével, vagyis elGszor kibérli a tulajdonostdl a lakast és utdna azt tovabb adja bérbe az
altala kivalasztott bérlének. Amennyiben a SZOL id6 el6tt felmondani kényszeril a bérlével vald
szerz6dését (illetve a bérl6 tavozik a szerz6dés lejarta el6tt), akkor a tulajdonossal valé szerz6dése
nem sz(inik meg, hanem a bérlé kikoltozése utdn Uj bérl6t kell keresnie a lakasba.

A nagyobb kockazatvéllalds tobbnyire a kapcsolédé feladatok atvallalasat is jelenti: a SZOL végzi a
lakbér beszedését, és a kozmdldijak fizetésének az ellen6rzését is, hogy a nem-fizetés kockdazatat
csokkentse, tovabba ellatja a lakdshasznalat ellenérzésével kapcsolatos feladatokat.

2.3 Programiranyitasi tipusok

A kidolgozandd kozosségi bérlakds-rendszer (KBR) irdnyitdsi rendszerét tekintve a javaslat két
alapvet6 tipust hataroz meg:

o koOzponti és
e Onkormanyzati programiranyitasi rendszer.

A két modell kozotti alapveté kilonbség, hogy az ©Onkormdnyzati irdnyitasi rendszerben az
onkormanyzat, mint helyi irdnyitasi szint Iép be, mig a kdzpontiban az dnkormanyzatok kizardlag
SZOL-ként vesznek részt. Ugyanakkor mindkét irdnyitdsi tipusban a program alapveté szabalyozasi és
tervezési (koltségvetési forrasok biztositdsa) hatterét az orszagos szint biztositja a lakasiiggyel
foglalkozd minisztériumon keresztlil, mig a programiranyitds operativ feladatait allami tulajdonu
tarsasag (példaul a Nemzeti Lakastarsasag, NLT) végzi.

2.3.1 Kozponti programirdanyitdsi modell

A koOzponti iranyitasi modellben az NLT szélesebb korl feladatokat [at el: egyrészt a
programiranyitashoz kapcsolddo funkcidkat tolti be, masrészt viszont maga is SZOL-ként miikédhet.

A programiranyitasi funkcié részeként a kdzponti modellben az NLT engedélyezi/regisztralja a SZOL-
okat, el6késziti az éves tervezést a felel6s tarca részére és muikodteti a programot. A helyi SZOL-ok
tehat csak az NLT-n keresztil Iéphetnek be a rendszerbe, és |ényegében az NLT hatarozza meg, hogy
hol milyen mértékben lehet a programot megvaldsitani (azaz mennyi SZOL bérlakas mikddhet, mely
célcsoportok szamara). Az NLT egy el6re meghatarozott lakbértamogatasi keretdsszeg erejéig,
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palydzat utjan vagy elGzetes szerz6dés alapjan jel6li ki a programban résztvevd (mikodési
engedéllyel rendelkez6) SZOL-okat.

A bérl6k kijelolése, a bérleti dij megallapitdsa és a lakbértamogatds nagysaganak meghatdrozasa
alapvet6en azonos eljarast kovet az egész rendszerben. Ezeket az eljdrdsokat az NLT és a SZOL-ok
kozotti szerz6dések is tartalmazzak.

A kozponti modellben a magantulajdonosok bevondsa torténhet az NLT-n keresztlil. Az NLT hirdet
meg palyazatot a tulajdonosok részére, a jelentkez6 tulajdonosok lakasainak minéségi ellenérzését az
NLT végzi/szervezi meg, de a tulajdonosokkal vald targyalast a szerz6déssel rendelkezé SZOL-ok
bonyolitjak. Masik megoldds a kozponti modellben, hogy az el6zetesen mikddési engedéllyel
rendelkezé SZOL-ok maguk hirdetik meg a programot a magdantulajdonosok kérében, és az NLT-vel
egyeztetett eljards soran 6k szerz6dnek a magantulajdonosokkal.

Ezen kivil az NLT maga is rendelkezhet lakasokkal, kozponti forrasok segitségével vasarolhat vagy
épithet lakasokat, és bérelhet is a maganszektorbdl lakasokat, melyeket kozvetlenil bérbe adhat.
Utdbbi esetben az NLT is az egyes SZOL-okra kidolgozott eljarast koveti.

Az NLT fontos feladata a kockazati alap mékodtetése: a SZOL-ok az NLT-t6l hivhatjak le a realizalddott
kockazatokkal kapcsolatos koltségeket.

2.3.2 Onkormdnyzati programirdnyitdsi modell

Az 6nkormanyzati iranyitasi modell annyiban kiilonbozik a kézponti modelltél, hogy az NLT hatdrozza
meg az onkormanyzatok szamara a teriletiikon érvényesithet6 lakbértamogatdsi és lakasszam-
kvotat, de a helyi SZOL rendszer kiépitésének maddjat az 6nkormanyzat hatarozza meg. Tehdat az
onkormdnyzat donti el, hogy sajat szervezeti, intézmény rendszerén belil hoz létre SZOL-okat, vagy
kiils6 szervezeteknek is kiszerz4di a feladatot, és hogy a rdesd kvotat hogyan osztja szét a kiilonb6z6
SZOL-ok kozott. Az 6nkormanyzati szint beiktatdsanak legfébb indoka a helyi igények, célcsoportok és
lakdspiaci sajatossagok ismerete, illetve az 6nkormanyzat helyi szocidlis problémadak kezelésével
kapcsolatos feladatellatasi kotelezettsége. A SZOL-ok itt is &atvehetnek &allami/onkormanyzati
tulajdonu lakasokat, vagy rendelkezhetnek sajat lakasokkal is.

A modell tobbi eleme azonos a korabban ismertetett kozponti modellel, azaz:

e aSZOL-ok engedélyezése, regisztracioja,

e a program teljes koltségének kozponti szintli éves tervezése (a kozponti kormanyzat
koltségterheinek meghatarozasa, tobbek kozt a célcsoportok és célteriiletek fliggvényében),

e standardizalt eljardsok kidolgozdsa a SZOL-ok szamadra (szerzGdéskotés, lakbérek és
lakbértamogatasok kiszamitasanak meghatarozasa), és

e abevont lakdsok minGségének felmérése a rendszerbe valé jelentkezéskor.

Az Onkormanyzati iranyitasi modellben a kockazati alap finanszirozasaban és mikodtetésében
mutatkozhatnak még kilonbségek. Bar a kozponti koltségvetés hozzajaruldsa ebben az esetben is
szlikségesnek mutatkozik, az alaphoz nagyobb mértékben jarulhat hozza az 6nkormanyzat, illetve a
SZOL maga. A kockazati alap, bar egységes elven kell, hogy miikddjon orszagosan, adott esetben helyi
szinten is mlkodtethetd.
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Az 6nkormanyzati rendszerben az dnkormanyzatok finanszirozasi rendszerétél fiigg, hogy milyen
mozgasterik van 6ndllé tdmogatdsi programok kezdeményezésére.

2.4 Gyakorlati példak a SZOL modellek megvaldsulasara

Az el6z6 két alfejezetben bemutatott kockdzatmegosztasi és programiranyitasi dimenzidk elméletben

,,,,,,

hatdrozzak meg:

e 1. modell: kozponti irdnyitasu program kozvetitd szerepet bet6lt6 SZOL-okkal,

e 2. modell: kbzponti irdnyitasu program kezel§ tipusu SZOL-okkal,

o 3. modell: nkormanyzati iranyitasu program kozvetit6 szerepet betolté SZOL-okkal,
o 4. modell: 6nkormanyzati iranyitasu program kezel6 tipusu SZOL-okkal .

A kalfoldi SZOL tipusu programokat szamba véve azonban azt latjuk, hogy ezek az elméleti tiszta
tipusok a gyakorlatban nem fordulnak elG, ehelyett vegyes modellek léteznek. A programok tehat
nem a négy tipus egyikébe tartoznak, hanem az egyes dimenzidk (kockazatvallalas és kozponti
irdnyitas mértéke) kontinuuman helyezkednek el. A gyakorlatban a kockazatvallalasi modelleknél
bemutatott két eset kdzott tobb variacid fordul el6. A SZOL példaul vallalhat Gresedési kockazatot, de
nem kozben veszi at kezelésbe a lakast; vagy az lresedési kockazatot csak egy meghatarozott
garanciadsszeg erejéig vallalja; és a szabalyozas is kiilonb6z6 mértékben oszolhat meg a kézponti és
az 6nkormdnyzati szint k6zott.

A SZOL programok 6sszehasonlitasakor harom funkcid gyakorlati megvaldsitasat vizsgaljuk, melyek
koré jol csoportosithatdk az egyes modelleket jellemz6 szerepl6k kozotti viszonyok, valamint a
feladat és kockazatmegosztasok. Ez a harom funkcié:

1. acélcsoport meghatdrozdsa és a bérl6kivalasztas,
2. aszerz6déskotés,
3. alakbér megallapitasa.

Az 1. 4bra segitségével szemléltetjik, hogy a kiilféldi programokban milyen mérték( kockazatvallalas
valésul meg és milyen strukturaban torténik a program irdnyitasa. (Lasd Szocidlis lakdsiigynékségek a
fejlett orszdgok lakdsrendszereiben - kiilféldi tapasztalatok dttekintése, 2013. januar.)

Mint azt az dbra is mutatja, az ausztrdl program (National Rent Affordability Scheme — Nemzeti
Megfizethet6 Lakbér Program) tervezését és iranyitdsat teljes egészében a kdzponti kormanyzat
végzi, ez a szint hatdrozza meg a célcsoport jogosultsagi korét is. Ugyanakkor a programban SZOL-
ként mikods szervezetek kockazatvallalasa kis mérték(, inkabb a helyi projektek megszervezése és a
program operativ m(kodtetése a feladatuk. KezelGi funkcidt azonban nem latnak el, arra a
tulajdonosok kiilon szerz6dnek egy ingatlankezel§ céggel, és a bérleti szerz6dést is a bérl§ és a
tulajdonos koéti. A program célcsoportja az alsé-kozép jovedelm( csoportok, mivel a konstrukcidban
csak a tulajdonos 4dltal adott 30%-os lakbérkedvezmény szolgdlja a jobb megfizethet6séget,
lakbértamogatdst nem nyujtanak.
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1. dbra Kiilfoldi SZOL modellek és a magyar programok tipizalasa

Ezzel szemben a francia programban (Solibail — Szocidlis Lakdsbérlet) a szervezetek kezel6i SZOL-ként
m(ikoédnek, 6k bérlik a tulajdonosoktdl a lakdsokat és adjak tovabb bérbe a célcsoportnak, mely
féként hajléktalan emberekbdl all. A program teljesen kdzponti irdnyitasd, a program kereteit,
koltségvetését, a lakdsszamot, az elosztas feltételeit a lakaslgyi minisztérium hatarozza meg és a
minisztérium kot szerz6dést a programot mikodtet6 szervezetekkel is.

A belga program arra példa, hogy az egyes programok jellemzGi id6kdzben valtozhatnak. A belga
SZOL program induldsakor a program keretszabalyozdsat a kdzponti allam hatdrozta meg; mig a
tartomanyoknak a konkrét feltételek, els6sorban a jogosultsagi feltételek és a célcsoport
Osszetételének meghatdrozasaban volt széles mozgastere (az abran ,Belga 1”). Kés6bb azonban
ezeket a feltételeket a kozponti kormanyzat erételjesen egységesitette, novelve ezzel a kozponti
irdnyitas mértékét (az dbran ,,Belga 2”). A belga programban a SZOL-ok veszik hosszabb tavra bérbe a
tulajdonosoktdl a lakasokat, és a kezel8i funkcidkat is 6k Iatjak el. A célcsoport az alacsony jovedelm(i
haztartdsokon belil kiterjed a magas kockazati csoportokra is (hajléktalanok stb.), ezért a SZOL
feladatai kozé tartozik annak megszervezése, hogy a bérl6k sziikség szerint részesiiljenek a megfelelé
szocialis szolgdltatasokban. A SZOL szervezetek regisztracidjat az onkormanyzatok végzik, de
tartomanyi tdmogatdsra csak bizonyos feltételeknek megfelel6 SZOL-ok jogosultak (pl. 30-ndl tdbb
lakast kezelnek megfeleld terileti elosztasban, megfelel§ szervezeti strukturaval rendelkeznek).

Az ir programban a kozponti kormanyzat hatdrozza meg a program f6 paramétereit, biztositja a
tdmogatasok forrasat, koztiik a lakbértamogatdst, de az 6nkormanyzatok szervezik meg a programot
helyi szinten. Ebben a programban az énkormdnyzat kot szerz6dést a tulajdonossal, majd 6 adja
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tovabb a bérlének, akinek a szocidlis lakasok vardlistajan szerepelnie kell, illetve munkanélkilinek kell
lennie. A lakbérben az 6nkormanyzat és a tulajdonos allapodik meg, de annak legaldabb 8%-kal a piaci
szint alatt kell lennie (ehhez hasonldan a belga és a francia programban is a SZOL-ok allapodnak meg
a lakbérrél, és csak a piacinal alacsonyabb szint(i lakbért fogadhatnak el). Az ir 6nkormanyzatok
ugyanakkor a SZOL programot ki is szerz6dhetik szocialis szervezeteknek, lakdstarsasagoknak.

Az olasz programban a legjelent6sebb az 6nkormanyzat szerepe, alapvetéen § alakitja a programot,
mig a tartomanyi kormanyzat tamogatdst ad hozza. A torindi programban az ©6nkormanyzat
elsGsorban kozvetité funkciét tolt be, az dnkormdnyzat altal mindsitett bérl6k kozil a tulajdonos
valasztja ki a bérl6t és 6 koti meg vele a szerz6dést is. Az 6nkormanyzat biztositja ugyanakkor a
kockazati alap mi(ikodését (részben tartomanyi tamogatdssal), mely a tulajdonos esetleges
vesztességének megtéritését célozza. Mivel lakbértdmogatast nem tud nyudjtani a bérl6k szamara, a
konstrukciéban érvényesitett 30%-os lakbérkedvezmény az alacsony jovedelmd, munkahellyel
rendelkez6 csoportokat célozza meg, tehat nem a legszegényebbeket.

A jelenlegi magyar gyakorlatban is taldlunk olyan programokat, melyek ugyan még nem nevezhet6k
SZOL programoknak, de mar hordozzak annak bizonyos elemeit, illetve bizonyos szerepldk, pl.
Onkormanyzat, civil szervezet (részben a jelen kutatds, programtervezés hatasara) terveznek
|étrehozni SZOL programot. (Lasd Innovativ elemek a szocidlis lakdspolitikdéban Magyarorszdgon,
Hegedis-Somogyi, 2013. januar.)

A hajléktalan emberek szamdara miuikodtetett kormanyzati és unids lakhatdsi tamogatasi
programokban a hajléktalan ellaté szervezetek els6sorban palyazaton elnyert forrasokbdl (igy tehat
kézpontilag meghatdrozott feltételek mellett) kozvetitik maganbérlakds-piacon bérelt lakasokba a
hajléktalan embereket, és adnak szamukra lakhatasi tdmogatast. Egyes szervezetek csak a
tulajdonosok felkutatasaban, meggy6zésében segitenek, a bérleti szerz6dést a tulajdonos és a bérlé
koti egymadssal, és a bérleti dijat is a bérl6 fizeti, bar a program alatt a szervezet végig ellendrzi a
lakhatdsi koltségek fizetését (1. abra: ,Tamogatott lakhatasi program 1”). Mas szervezetek (bar ez a
ritkdbb eset) maguk bérlik a lakast, igy 6k kotik a tulajdonossal a szerz6dést, és a bérleti dijat is 6k
fizetik (1. dbra: ,,TAmogatott lakhatdsi program 2”). Ezekben a programokban nincsen kockazati alap,
a szervezet tehat nem vallal pénziigyi felelGsséget, a garancidt a szoros szocidlis munka jelenti. A
Reformatus Szeretetszolgalat lakhatdsukat elvesztett devizahiteles csalddoknak mikodtetett
,Ment66v” programja arra példa, hogy egy kdzponti forrasbdl a szervezet alapvetéen maga alakitotta
ki a program feltételeit, és bar garanciat 6 sem tud vallalni, a lakbért (melyet teljes egészében
tamogatasbdl finansziroz) a program 6-8 honapos futamidejére elére kifizeti a tulajdonosnak, mig a
rezsikoltséget a bérl6 fizeti. Ezek a programok egy lényeges elemben azonban mindenképpen
kiilonboznek a kilféldi és a jelen kutatds dltal is tervezett SZOL programoktdl: csak rovid idére
szdlnak, tdmogatast csak a program ideje alatt biztositanak, ami nem jelent hosszu tavu, biztonsagos
megoldast az alacsonyabb jovedelm(i csoportoknak. A programban megjelené lakbérek is piaci
lakbérek, tehat nem tudnak a piacon lakbérengedményt elérni.

Az 1. abrdan még szerepel a szombathelyi dnkormanyzat SZOL programtervezete. Az egyelGre
kozponti tamogatds nélkil megtervezett program teljes egészében 6nkormdnyzat altal alakitott
feltételek mentén m(ikédne, egy korlatozott nagysagu kockazati alappal, melynek eredményeként
csak részleges kockazatvallaldas jelenik meg benne. A konstrukcid egyarant tartalmaz
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lakbértdmogatast és szamol - legaldbbis kozéptavon — a tulajdonosokat tamogatd
addkedvezménnyel.

A kulfoldi programok bemutatdsa jél szemlélteti, hogy a programok strukturaldsara tébbféle variacio
létezik, melyeket részben a meglév6 intézményi struktirdk befolyasolnak (lakaspolitikai
kompetenciak megoszlasa a kdzponti, tartomanyi kormanyzati és az dnkormanyzati szintek kozott);
részben pedig az, hogy milyen létez6 tdmogatasi programok voltak a programot megel6z6en is. Az
utdbbi tekintetében irorszagban mar a program bevezetése el6tt |étezett lakbértamogatasi program,
mely a munkanélkilieket célozta, ez kerilt atalakitdsra a program keretében. Ezzel szemben pl.
Olaszorszagban nincsen ilyen tdmogatas, és a konstrukcié sem tartalmaz lakbértdmogatast. A
tdmogatds nagy mértékben meghatarozza a bevonhato célcsoportokat — ezt tikrozik is a programok.
Mindenesetre a kilfoldi példak egyik tanulsdga, hogy a program kialakitdsakor érdemes a meglévé
intézményi elemekre tamaszkodni, és egy realis érdekeltségi rendszert |étrehozni a bevont szereplék
kozott. Egy masik fontos konkldzidja a kilféldi példaknak, hogy a magdnbérleti piac atlathatébb és a
szerepl6k szdmdra nagyobb biztonsagot jelent6 szabalyozasara az 6sszes orszagban sziikség volt, a
SZOL program is csak olyan jogszabalyi keretek k6zott képes mikddni, mely Gnmagdaban is jelentsen
csokkenti a kockazatokat.

3 A KOZOSSEGI BERLAKAS-RENDSZER INTEZMENYI ELEMEI

A kovetkez6 alfejezetekben bemutatjuk a SZOL kockdazatkezelési kdltségeit, az modellhez kapcsolédo
tdmogatdsokkal kapcsolatos kalkuldciokat, illetve a SZOL részletes szervezeti elemeit.

3.1 Kockazatkezelés

A racionalisan viselkedd tulajdonosok akkor ajanljak fel lakasaikat a program szamara, ha a bevételek
fedezik a kockazatot és elfogadhatd (t6ke utdni) jovedelmet is jelentenek. A kockazatok részben a
bérleti jogszabalyoktdl (illetve ezek betartdsanak hatékonysagatdl), részben pedig a kockazatkezelés
hatékonysagatodl (lakbérbeszedés koltsége és lakashasznalat ellenérzése) flggnek.

A KBR program kiilonb6z6 modelljeinek m(ikodési koltségei jelentds mértékben fliggnek attél, hogy a
bérleti szektor kockdazatait a szerepl6k kozott hogyan osztjdk meg. Elvileg tehat a raciondlisan
viselkedd lakdstulajdonos akkor |ép be a programba, ha a szamara elérheté SZOL-lakbér nem kisebb,
mint a piaci lakbér, minusz a program dltal atvallalt kockazatok varhaté koltsége és a lakdstulajdonos
sajat (vagy a kozvetit6szervezet) munkajanak érétke. A kockazatokat természetesen az egyes
tulajdonosok kilonboz6képpen értékelik, a szamitdsok az atlagos kockdzati tényezbket igyekeznek
meghatdarozni, a kockazati események el6fordulasanak feltételes valdszintiségei figgvényében. Kilon
kutatds keretében lehet ezeket a paramétereket pontositani.’

A bérlakas rendszerben négy fajta kockazatot kiilonboztethetlink meg:

1. lakbérkockazat (lakbér nemfizetés miatt fellépé kockazat);

> Jelen becslések is az intézményi és magéanszerepl6kkel késziilt interjak, illetve az & altaluk szolgaltatott adatok
alapjan késziltek.
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2. Uresedési kockazat/iresen allas (bérl6k forgdasi sebessége, bérletek hosszusaga, illetve a két
bérlet kozott eltelt id6 hossza);

3. kézmdldij-nemfizetés;

4. lakas allagaban bekovetkezett, normalis hasznalatot meghaladd romlas.

Ezekre a kockazati tényezbkre készitettiink becsléseket (érzékenységi modellek segitségével),
amelyek alapjan megbecsilhet6 a program vdrhatd koltsége attédl fliggben, hogy a kockdzatok
hogyan oszlanak meg a SZOL és a tulajdonos kozott. Erdekes, de a koncepcid kereteit meghaladé
kérdés lehet, hogy a kockdzatok milyen mértékben csdkkenthetéek a SZOL rendszerben.
Véleménylink szerint a jogi szabalyozas korszer(sitése miatt csékkené kockazatok hozzajarulnak a
megfizethetGségi probléma mérsékléséhez, az egyéni tulajdonosok kockazata ugyanis tipikusan
nagyobb, mint a SZOL-ok kockdazata, és ez csdkkenti a bérleti dijat.

3.1.1 Lakbérfizetési kockazat

A lakbérfizetési kockazat akkor Iép fel, amikor a bérl6 nem fizeti a lakbért, és végrehajtdsi eljaras
indul vele szemben; ez a kaucié nagysagatdl, valamint a jogszabalyi feltételek és a végrehaijtasi eljaras
hatékonysagatdl flggben tobb havi lakbérveszteséget is okozhat. A kockdzat nagysaga harom
tényez6t6l fligg: mi a valdszinlisége annak, hogy egy SZOL-os bérlé nem fizeti a lakbért (azaz egy éven
beliil a bérl6k hany szazaléka lesz hatralékos), ez atlagosan hany havi bérbevétel kiesést jelent, és
milyen magas lakbérszint mellett (azaz mekkora lakbért kell fizetni a tulajdonos felé).

2. tablazat A lakbérkockazat koltségének szamitasa kiilonb6z6 szcenaridk esetében (Ft/mz/hc'))

Atlagosan kies6 lakbér
2 hénap 4 hénap 6 hdénap
Lakbérszint (Ft/nm/hd) Lakbérszint (Ft/nm/hé) Lakbérszint (Ft/nm/hé)

300 450 600 300 450 600 300 450 600

Nem- 5% 30 45 60 60 90 120 90 135 180

fizetSk 8% 48 72 9 9 144 192 144 216 288
aranya 10%

° 60 90 120 120 180 240 180 270 360

Ahhoz, hogy a lakbérek fedezzék a lakbér-nemfizetésbdl szarmazd kockazatokat, a lakbéreket meg
kell emelni a kockazati tényez6 nagysdgaval. Ez az emelés lehet 10%-os (ha a nemfizetés
valdszinliségét 5%-osra becsiljik, a kiesett honapok szamdt 2-re), vagy akar 60%-os is (ha
szamitasunk szerint a nemfizetés valdszinlisége 10%, s a kiesett hdnapok szdma 6). A kockazat
abszolut nagysaga a lakbérszinttdl is figg: a két szélsé eset havi 30 Ft/m?-t6l 360 Ft/m*ig.

3.1.2 Lakadsok iiresen allasanak kockadzata

A bérl6valtasnal elkeriilhetetlen, hogy a lakds rovidebb-hosszabb ideig Giresen alljon, amit novelhet az
a tényez6 is, hogy nincs az adott aron kereslet a lakasra. Az lresen dllasi kockazat a tulajdonos
kockazata, ha a SZOL csak kozvetit6 szervezet, ha azonban mint kezel6 szervezet miikodik, akkor mar
ezt a kockazatot is a SZOL viseli. Ha tehat a tulajdonossal leszerz6dott idészakban (minimum 3 év) a
lakas Uiresen all, akkor alapesetben a SZOL feladata (kockazata) hogy a lakast minél elébb kiadja.
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3. tablazat Az iiresen allas kockazatanak koltségének szamitasa kiillonb6z6 szcenariék esetében (Ft/nm/hé)

Lakbérszint (Ft/nm/hé)
300 450 600
0,5 17 25 33
Uresen dllds
(h6/év) 1,0 33 50 67
1,5 50 75 100

Az interjuk és fokuszcsoport beszélgetések alapjan egy lakasra, egy évben atlagosan 1 hdnap
Uresedéssel lehet szdmolni, amit a lakbér 8%-o0s emelése tudhat kompenzalni.

3.1.3 Koziizemi (rezsi-) dijfizetési kockdzat

A kozlzemi és egyéb rezsi (pl. kozos koltség) dijak befizetését szigorian kell ellenérizni, ezt
leghatékonyabban az ebben érdekelt, erre szakosodott szervezet valdsithatja meg. Nagy kockazat
esetén elGre fizetGs (,kartyas”) fogyasztasmérdk felszerelése lehet megoldas. A kockazat nagysaga —
hasonldan a lakbér-nemfizetési kockazathoz — harom tényez6tél fligg: (1) mi valészinlisége annak,
hogy egy bérlS nem fizeti a rezsit (azaz egy éven beliil a bérl6k hany szazaléka lesz hatralékos); ez (2)
atlagosan hany havi rezsikiadast jelent; illetve (3) mekkora a lakaskoltség szintje (azaz
négyzetméterenként mennyit kolt 6sszesen a bennlakd).

A rezsikockdzatot a rezsikoltségek 10%-aban becsiljik meg.

4. tablazat A kozmlidij-fizetési kockazat koltségének szamitasa kiilonb6z6 szcenaridk esetében (Ft/nm/hé)

Atlagosan kies6 lakbér (hénapok szama)
2 hénap 4 hénap 6 hdénap
Rezsi kiadas (Ft/nm/ho) Rezsi kiadas (Ft/nm/hd) Rezsi kiadas (Ft/nm/hd)
400 600 800 400 600 800 400 600 800
Nem- 5% 40 60 80 80 120 160 120 180 240
fizet6k 8% 64 96 128 128 192 256 192 288 384
aranya 10% 80 120 160 160 240 320 240 360 480

3.1.4 Lakdshaszndlatbdl szarmazé mindségromldsi kockdzat

Tipikus esetben a karbantartasi feladatok a bérlét terhelik, ugyanakkor a bérlakas-lizemeltetének (a
SZOL-nak vagy a tulajdonosnak) a lakds hasznalatabdl szarmazé mindségi problémak okozhatnak
veszteséget. (A természetes amortizacioval kapcsolatos feldjitdasok mindkét modellben a tulajdonost
terhelik.) A kockazat els6sorban akkor jelentkezik, amikor a lakas bérléje megvaltozik, és az Uj bérlé
egy ,tisztasagi festés” (és esetleges kisebb javitdsok) utdn tud a lakdsba bekéltdzni. A kockazat
szamitasakor azt feltételeztiik, hogy harom éves idGszakra atvett (vagy kiadott) lakasokrél van szé,
amelybe olyan bérl6k koltoznek, akik hosszabb ideig szeretnének a bérlakasban élni. Ennek ellenére
szamolni kell azzal, hogy a lakdsok egy részében a bérl6k gyakrabban cserélé6dnek, ami fenntartasi
kiaddsokat tesz sziikségessé. 36 hodnapos idGszakkal, 50 négyzetméteres atlagos lakdssal és
felujitdsonként 300 ezer Ft-tal szdmolva, a lakbéreket 78-202 Ft/m?/hé mértékben kell névelni, hogy
ezeket a kockadzatokat fedezni tudjuk. Ez a koltség a lakdsok forgdsi sebességétdl figg,
értelemszerlen minél stabilabb a bérlGi kor, annal kisebbek a kockazatok és a koltségek.
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5. tablazat LakdasminGségi kockazat koltségének becslése 3 éves id6taviatban kiilonb6z6 szcenaridk esetében

Lakasok megoszlasa alternativanként aszerint,
hogy héany csaldd lakik benniik 3 év alatt (%)

:i:l??l?l:z:bzer’\lu' hany csalad A alternativa B alternativa C alternativa Héan?;i;tilferrur;:alnﬁell
egy csalad 65% 75% 85% 0
két csalad 20% 15% 10%
harom csalad 10% 5% 3%
tobb 5% 5% 2% 3,5

A felujitasi koltség nem fligg a lakbértél vagy lakasrezsitél, havi koltségét harom éves periddusra, 80
és 160 Ft/m*/ho kozotti dsszegre becsiilhetjik; azaz 120 forint kérili értéken. Az 5. tablazat harom
alternativat szemléltet aszerint, hogy a lakdsok hany szazalékaban lakik csak egy csalad a harom év
alatt, hany szazalékaban két csaldd, stb. A felujitasi kockdzatot ezeknek az adatoknak az ismeretében
lehet megbecsiilni.

"Felujitasi" kockazat koltsége
(Ft/nm/hd)
250
202
200
150
100 78
50 +
0 -
A alternativa B alternativa C alternativa

2. dbra Felujitasi kockazat koltsége a harom év alatt, harom szcenario esetén

3.1.5 Kockdzatok ésszegzése, kockdzati alap

Szamitdsaink szerint a kockazatok a nettd lakbérelvarast 44-64%-kal novelik. Ha a SZOL valamennyi
kockazat koltségét atvallalja, ennyivel kell emelnie a bérli lakbért a tulajdonosnak kifizetendé
lakbérhez képest, amennyiben a SZOL ugyanazokkal a kockazatokkal néz szembe. A SZOL azonban
nem egyedili szerepl6ként vallal anyagi felel6sséget a felmeril6 kockazatokeért, illetve azok koltségét
ingatlankezel6 tevékenységgel és szocialis munkaval csokkenti. A kiinduldé helyzetet tehat harom
tényez6 fogja modositani:

1. A kockazatok koltségeinek egy részét a kozponti kormanyzat atvallalhatja (azaz szlikség
esetén a kockazati alap segitségével segiti a SZOL zavartalan miikodését);

2. A KBR bevezetésével a SZOL-ok altal kezelt lakdasokban a kockazatok koltsége Gsszességében
csokken:

21



o Egyrészt a jogszabalyi kdrnyezet valtozasai miatt;

o Madsrészt a SZOL-ok olyan ingatlankezelési tapasztalatokkal bird és szocidlis munkat
biztositani tudo
hatékonyabban tudjak kezelni az dllomanyukban lév6 lakasokat, igy csokkennek a

szervezetek

lehetnek, amelyek az

kockazati tényez6kbdl eredd koltségek.

egyéni

tulajdonosoknal

3. AKkilonb6z6 SZOL modellek abban is kiilonbdznek, hogy milyen kockdzatokat vallalnak at.

6. tablazat. Kockazatok koéltségeinek o6sszegzése kiilonboz6 lakbérszintek esetében

Kockazattipus megnevezése Becslilt nagysa Lakbérszint (Ft/h6/nm)
pusmeg gysag 300 450 600
Lakbér nem-fizetés kockazata a 30 45 60
. i tapx 10%
lakdsok szazalékaban
Uresen allas kockazata a lakasok 13 19 25
Y 4%
szazalékaban
Kézm(idij kockazat a lakasok 30 45 60
iz 10%
szazalékaban
,Lelakasi” kockazat Allandé 120 120 120
Teljes kockazat Ft/m°/hé 193 229 265
7. tablazat Lakbérszerkezet harom részpiacon
1200
Lakbérszint (Ft/hd/nm
rmoim) ||| e
A B C 800
vart hozam 300 450 600 600
kockazatok 193 229 265 400
kezelési 200
koltség 52 71 91 0 . .
SZJA 104 143 182 A B C
Bruttd lakbér 648 893 | 1138 mvart hozam m kockdzatok m kezelési kéltség M SZJA

A lakbérszerkezetet a harom részpiacon tehadt a kovetkez6képpen irhatjuk le: a programnak

elkilonitett és kozpontilag (NLT altal) kezelt kockazati alapja van, aminek a forrdsa kéthavi kaucion

kivil a kormanyzati hozzajarulas. Bar a pilot projektek erejéig még valdszinlileg nem megoldhatd,

javasoljuk, hogy a befizetett kaucié is bekeriljon a kodzponti kockazati alapba. (Ez az ausztral

megoldashoz hasonlitana.) A kdzponti kockazati alap forrdsa a koltségvetés. A kdzponti kockazati

alapot terheli a lakbér nem-fizetési kockazat és a ,lelakdsi kockazat”, mig az liresen allasi kockazat és

kozmdkoltségek nemfizetésének kockazatat a tulajdonos, illetve a SZOL viseli. A lakbér-nemfizetési és

lelakdsi kockazati tdmogatasok hozzajutasi feltételeit jogszabalyok hatarozzak meg, és az NLT

apparatusa ellendrzi a lehivasok jogosultsagat.
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8. tablazat. Egyes kockazati tényezG6k finanszirozasi forrasa

SZOL/tulajdonos

, ., Kockazati Alap (NLT)
(lakbérbe beépitve)

lakbér nem-fizetés kockdazata X
iresen allas kockazata X
k6zmdij kockazat X
»lelakasi” kockazat X

3.2 Tamogatasok

A program mikodtetésének koltségeit a kozponti kormdanyzat vallalja at, aminek a legfontosabb

elemei:
a. szervezeti koltségek;
b. SZJA-kedvezmény;
c. lakbér- és rezsitamogatas, és
d. cafeteria-tamogatas.

3.2.1 A SZOL-ok finanszirozdsa: szervezeti kéltségek
A SZOL szervezetek koltségeit a programnak kell finansziroznia, igy a

a. aSZOL-ok alapveté mikodési koltségei be vannak épitve a programba;
b. a SZOL a programba bevont szocidlis munkat igényl6 bérl6k utdn normativ tamogatdst
kapnak.

Szamitasaink szerint a program célcsoportjatdl figgben lakdsonként 2 000-5 000 Ft/hd koltséggel
lehet szdmolni. A hajléktalan emberek tdmogatott lakhatdsi programjaiban (pl. TAMOP 5.3.3.) a
lebonyolitd szervezet munkatarsai 5 000 Ft/ho juttatast kapnak utégondozottakként. Az Un. szocialis
munkdban minden benne van: a lakdsok felkutatdsaban, a tulajdonossal vald targyalasban nyujtott és
egyéb ligyintézésben nyujtott segitség, illetve a kliensek rendszeres |latogatdsanak koltségei is. A
nyiregyhdzi magdanbérlakds projekt esetében atlagosan 2000 forintos koltség jelentkezett
lakdsonként, ahol a magdnvallalkozé (tulajdonos) kezelte a lakbérkockazatot, a megiresedési
kockazatot és a lelakdsi kockazatot, de kevés nehéz szocialis helyzet(i bérl6vel dolgozott.

3.2.2 Lakaskiadds adoéztatdsi rendszerének modositdsa

A KBR elinditasahoz és fenntartdsahoz is szlikséges a SZOL programban résztvevé tulajdonosok
kedvez6 addzasi feltételeinek kialakitasa annak érdekében, hogy érdekeltté valjanak a lakaskiadasban
a SZOL keretén belil. A tulajdonos személyi jovedelemadd-mentességet kap (azaz mentesil a
bérbeadd maganszemélyekre vonatkozd  16%-os SZJA fizetési kotelezettség aldl), valamint
ingatlanadod-kedvezményre jogosult, amennyiben meghatarozott idére (3, 5, 7 év) a lakasat a KBR-en
keresztlil hasznositja. A tdmogatas mértéke annal nagyobb, minél hosszabb id6re mond le a lakas
hasznalatarol.
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A magan-lakasbérleti piacon 4ltalanos, de nehezen szamszerisithet6 jelenség az
addelkerilés. Sokan ugy érvelnek, hogy az adékedvezmény nem jelent elényt a rendszerben,
mert eddig sem fizettek adét a tulajdonosok. Ezzel az érvvel nem lehet egyetérteni, hiszen az
adoelkeriilés maga is kockazattal jar, amit a tulajdonosok szivesen elkeriilnének (egyrészt az
addellen6rzés miatt, masrészt igy a bérlével valdé konfliktus esetén a tulajdonos legdlis
érdekérvényesitési lehet6ségei is gyengébbek, és informalis rendezés esetén is zsarolhatdva
valik). Masfeldl az addjogi kdrnyezet atalakitdsa lehet6vé teszi a piac részleges kifehéritését.

Az addékedvezmény havi 160 Ft/m? csdkkenést jelenthet havi 1000 Ft/m? lakbérszint mellett, havi
80 Ft/m” csokkenést 500 Ft/m?’ lakbérszint mellett.

Célszeri volna az Onkormanyzatok érdekeltségét is novelése a SZOL programban. A
magantulajdonu lakas bérbeaddsabdl szarmazd jovedelem addztatasa az ingatlan fekvése
szerinti dnkormanyzati adéhatésag feladata lenne, tehat az ebbdl szarmazd bevétel is 6t
illetné meg. Az addalanynak az érintett 6nkormdnyzathoz kell bejelentést tennie a
bérbeaddsi tevékenység megkezdésérdl, besziintetésér6l. A maganbérletek utdn jaré
személyi jovedelemadd tehdt az Onkormanyzatok helyi adébevételét képezné, ami
érdekeltséget teremt az dnkormanyzat részérGl az adok beszedésére és a magdanbérletek
yfelkutatdsdra”. A SZOL-ba bevont lakasok utani adékedvezmény az Gnkormanyzatnak
veszteséget jelentene, amit a kozponti kormanyzat kompenzdlna, akdr az addkiesésénél
nagyobb mértékben. (Lasd Udul6helyi addék, mezdgazdasdgi foldek bérbeadasa utani
addszabalyozast.)

3.2.3 Lakbér- és rezsitamogatds

A program célja, hogy a szocidlisan raszoruld bérl6k képesek legyenek kifizetni a lakhatds koltségeit,
azaz a lakbér- és a rezsikiadasok nemfizetési kockazata minimalis legyen. Javaslatunk szerint a
lakhatdsi tAmogatas harom tényez4tdl fligg:

= haztartdsjovedelem nagysaga (egy fogyasztasi egységre jutd jovedelem),
= haztartds nagysaga (elismert lakasnagysag),
= lakbérszint (harom részpiacot, lakbérszintet definidlva).

A cél az, hogy a programba bekerilt csalddok 06sszes lakaskiaddsa ne haladja meg a teljes
haztartasjovedelem 40%-3at, és a lakdskiadasok utan egy fogyasztdsi egységre legalabb 30 ezer forint
rendelkezésre all6 jovedelem maradjon. A lakbértdmogatas nemcsak a lakbéreket, hanem a lakhatds
egyéb koltségeit is figyelembe veszi. Hasonldan a szocialis torvényben alkalmazott mddszerhez,
haztartdsonként egy adott normativ lakdskoltség-szintbdl indultunk ki. A hdztartas nagysaga alapjan
meghataroztuk az elismert lakdsnagysagot, majd kiilonb6z6 lakbérszinteken (bérlakds-részpiacok
szerint) kiszamitottuk a normativ lakaskoéltségeket (lakbér- és rezsikiadas).
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9. tablazat Lakaskiadasok (lakbér+rezsi) nagysaganak becslése kiilonb6z6 bérlakas részpiacokon (Ft/ho)

Lakéskiadasi szint (Ft/hd) a bérlakas részpiacok szerint
(600 Ft/m’/hé rezsi kiadas esetében)
La kés(r:zg)ységa 400 Ft/m?/hé lakbér 600I ;c(/bn;:/hé 800I Ztk/JZi/hé
35 39200 46 200 53 200
45 46 800 55 300 63 900
55 52 800 62 700 72 600
65 59 100 70200 81200
70 61 400 72 600 83 800
75 64 900 76 900 88 900
80 68 300 81100 93900

A tamogatdsokat a jovedelemszintek és a bérlakas-részpiacok (lakbérszintek) szerint hataroztuk meg,
a teljes lakhatdasra forditott koltségek szazalékdban. A tdmogatasi aranyokat a 10. tdblazat foglalja
Ossze.

10. tablazat A lakbértamogatas mértékének meghatarozasa kiilonb6z6 jévedelmi csoportok esetén

Lakbértdmogatas mértéke az egyes jovedelemi
csoportok esetében
Bérlakas részpiacok Ajovedelmi B jovedelmi C jovedelmi Lakbérszint®
csoport csoport csoport
I 40% 20% 5% 400
Il. 50% 30% 10% 600
M. 70% 40% 20% 800

Harom jovedelemcsoportot hatdroztunk meg a haztartasban egy fogyasztdsi egységre jutd jovedelem
alapjan:

= A jovedelmi csoport: az egy fogyasztdsi egységre jutd jovedelem kevesebb, mint az
oregségi nyugdij legkisebb 6sszegének 150%-a;’

= B jovedelmi csoport: az oregségi nyugdij legkisebb 6sszegének 150%-250%-a kozotti
jovedelem fogyasztasi egységenként;

= (C jovedelmi csoport: az egy fogyasztasi egységre es6 jovedelem az 6regségi nyugdij
legkisebb 0sszegének 250%-350%-a kozé esik.

® Lakbérszint a SZOL programban a bérl6 altal fizetett lakbért jelenti, ami az SZJ nélkiil szdmitott piaci lakbér
80%-4val egyenld (azaz az I. részpiacon 500 Ft/m°/hé; a Il. részpiacon 750 Ft/m*/hé; a lIl. részpiacon 1 000
Ft/m’/hé).

72013-ban 6regségi nyugdij legkisebb ésszege 28 500 Ft.
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11. tablazat. Haztartasok megoszlasa a jovedelem aranyaban, 2011

Fogyasztasi egységre es6 Megyei

jovedelem a mony jogu Egyéb

aranyaban Budapest varosok varos Kozségek Osszesen N

-1,5 3,9 2,6 5,9 8 5,3 199911
1,5-2,5 10,5 11,8 19,4 23,2 16,8 634 031
2,5-3,5 19,4 26,6 334 33,6 29 | 1094819
3,5 felett 66,1 58,9 41,3 35,2 49 | 1850313
Osszesen 100 100 100 100 100 | 3779074

Forras: Havasi Eva szamitasa (SILC, 2011)

A fogyasztasi egységek kiszdmitasanal a KSH létminimum szdmitasanak megfelel§ paramétereket
hasznaltuk.? A tdmogatasok minimalis Gsszegét 5000 forintban, maximumat 50 000 forintban
hataroztuk meg. Csalddonként ez a tdmogatasi szint atlagosan 18-20 ezer Ft/hé koril van a
programban résztvevs csalddok és telepiilések 6sszetételétdl fiiggsen.’

12. tablazat Egy 55 m’-es lakas esetében alkalmazott tamogatasi 6sszegek (Ft/hd) részpiaconként és
jovedelem csoportonként

Lakbértdmogatds mértéke az egyes jovedelemi
csoportok esetében
Bérlakas részpiacok Ajovedelmi B jovedelmi C jovedelmi lakbérszint
csoport csoport csoport
I 21120 12 540 5000 400
Il. 26 400 18 810 7 260 600
M. 36 960 25080 14 520 800

Osszehasonlitasképpen bemutatunk par hasonld, a lakhatdst segité programhoz tartozé tdmogatasi
szintet. Hajdlszoboszlon az onkormanyzat a lakdsfenntartasi tamogatdson beliil ad albérleti
tdmogatast, atlagosan 4 000-4 500 forintot, mig Szombathelyen albérleti tdmogatasként az
Onkormanyzat havi 20000 forintot ad. A Reformdatus Szeretetszolgdlat Ment66v programja
megélhetési tdmogatasként 5 000, rezsitamogatasként 15 000, lakhatasi tdmogatasként pedig 80 000
forintot ad a lakhatasukat vesztett devizahiteles csalddoknak. A munkanélkili embereket (Uj
munkahely keresése érdekében mas telepilésre koltozéket) célzé Mobilitasi program az elsé 6
honapban 100 ezer, a masodik 6 hdnapban 60 ezer, a harmadik hat hénapban 40 ezer forint 6sszegig
nyujt lakbértdmogatast a programban résztvevGknek (egy csaladbdl ketten vagy harman is
igényelhetik). A példakbdl lathatd, hogy az dnkormanyzatok viszonylag kisebb 6sszegli tdmogatdst
nyUjtanak (de azt folyamatosan), mig a projektszer( programok sokkal dragabbak, nagyobb 6sszeg(
tdmogatast adnak, de csak rovid ideig. Ezekkel a példakkal 6sszehasonlitva a javasolt atlagos 18-20

® A Un. OECD2 a legelterjedtebb fogyasztasi egység-kulcs, ebben az elsé felntt 1, minden tovabbi felnétt 0,5, a
14 év alatti gyermekek pedig 0,3 egységet képviselnek. A KSH Iétminimum-szamitasnal hasznalt fe-kulcsszamai
jobban megfelelnek az alacsony és kozepes jovedelmi csoportok fogyasztasi kosaranak, amelyben az
élelmiszerek, a lakhatas koltségei és egyéb alapvetd sziikségletek nagyobb sullyal jelennek meg. Ebben az elsé
feln6tt csaladtag 1, a tobbi feln6tt csalddtag 0,75, az els6é 14 évesnél fiatalabb gyermek 0,65, a masodik
gyermek 0,5, a tovabbi gyermekek 0,40 sullyal szerepelnek.

° A programba bekeriil§ hiteladds bérlék esetében a bankok fizetéképességet segité pénziigyi hozzajarulasa is
mikodhetne lakbértamogatasként (ennek pénziigyi mechanizmusait sziikség esetén ki kell dolgozni).
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ezer forintos havi lakbértamogatas redlis alternativanak tiinik. (A tdmogatasok hatasat a fliggelékben
elemezziik néhany jellemzének tekintett csaladtipuson.)

3.2.4 Cafeteria - lakbértamogatds

A 2012. évi SZJA torvényjavaslatban a munkavdllaldshoz kdthet6 lakhatasi tdmogatas mar szerepelt a
cafeteria kdrben, de késébb kikeriilt a tdmogatott juttatasok kérébdl. Javasoljuk a SZOL programhoz
kotni a cafeteria tamogatast.

Vallalatok is kapcsolédhatnanak a kormanyzati programhoz, pl. koltségbdl leirhaté tdmogatds vagy
cafeteriahoz hasonlé lakhatasi tamogatdsi konstrukcié formdjaban. Ebben az esetben is fontos a tobb
éves elkotelezettség, bar a legtobb vdllalat esetében ez nehezen kérhet6 szamon egy
kiszamithatatlan gazdasagi helyzetben.

3.3 A Kozosségi bérlakas rendszerben felallitott SZOL program pénziigyi
miikodése

A kutatas sordn modelleztiik az egyes lakdstipusokban, részpiacokon és célcsoportokban megjelend
kockazatok koltségeit, illetve az elérhet6 tdmogatasi lehet6ségeket, s az elemzések alapjan allitottuk
fel a KBR pénziigyi modelljét. A modell m(ikod6képességének legfontosabb feltétele, hogy az egyes
szereplSkre haruld kockazatokat a valds helyzetekben megjelend szinteknek megfelel6en ossza meg,
és a kozponti forrassziikségletet is elfogadhatd szinten tartsa. A szamitasoknak a kovetkezd
szempontokat kell figyelembe vennie:

- A lakastulajdonosok megfelel6 Osztonzést kapjanak arra, hogy a lakasukat regisztraljdk a
SZOL-ba (azaz a varhaté hozam meghaladja a kezelés, fenntartas és a kockazatok megtéritése
utani piaci hozamot);

- A szocialisan raszoruld célcsoportok (az elérhetd lakhatasi tdmogatdsokkal egyltt) meg
tudjak fizetni a lakhatdsi koltségeket anélkil, hogy ez aranytalanul sulyos terhet réna rdjuk;

- A SZOL a bevételébdl és az aranylag szlikre szabott kozponti tdmogatdsbdl fedezni tudja a
m(ikodési koltségeit és a raharuld kockazatok koltségét;

- A kozponti kormdnyzat pedig csak a feltétlenil sziikséges kozponti kiadasok segitségével
széles kedvezményezetti csoportot elér lakhatdsi programot tudjon mikodtetni.

A SZOL a tulajdonosoktél a (jovedelemaddval csokkentett) piaci lakbér 70%-aért veszi at
hasznositdsra a lakasokat. Kiépiilt rendszer esetében ez a maximum lakbér varosonként és
telepilésrészenként eltér egymastdl, de a kisérleti program esetében az illetékhivatalokba benyujtott
adasvételi szerz6dések alapjan lehet maximalis lakbérnagysagot meghatarozni (ezekrél a KSH
negyedévenként készit adatgydijtést).

A SZOL tehat az SZJA-val csokkentett piaci lakbér 70%-at adja a tulajdonosnak; szamitasaink szerint ez
mintegy 10%-kal magasabb, mint a minimalis hozamelvaras (Lasd 2.1. A SZOL pénziigyi strukturdja). A
SZOL bérl6 az SZJA-val csokkentett piaci lakbér 80%-aért béreli a lakast. Harom lakdspiacot
kilonitettink el, amelyek megfeleltek a havi &tlagban 400, 600 és 800 Ft/m’ bérleti diju
részpiacoknak.
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13. tablazat. A kockazatelemzés alapjan feldllitott lakbérszerkezet és a SZOL-ban alkalmazott lakbérek
alapjan harom részpiacot kiilonboztethetiink meg.

Lakbérszint (Ft/hé/m’)
A B C
Bruttd lakbér 648 893 1138
Nettod Lakbér (SZJA-val csokkentett) 544 750 956
TBL (Tulajdonosnak fizetett lakbér) 381 525 669
BLB (Bérl§ altal fizetett lakbér) 435 600 765

A piaci szerepl6k (egyéni bérbeaddk, ingatlangazdalkodd vallalkozék és ingatlankozvetit6k)
tapasztalataira tamaszkodé kockazatelemzés megerdsitette ezeket a szabdlyokat, mivel a kockazat
nagysaga hozzavet6legesen a hozamelvaras 50%-a korl volt, ennek hozzavetbleg a felét fizeti be az
NLT a kozponti kockazati alapba. Bar részpiaconként némiképpen kiilonboz6 lehet, 6sszege minden
részesetben kozelit a BLB 20%-ahoz, igy a modellben az egyszerliség kedvéért ennyiben hataroztuk

meg.
SZJA addokedvezmény a lakastulajdonos részére
Szocidlis munka koltségtéritése, normativ TLB: Az SZJA-val csékkentett *
tamogatas (2-5 ezer Ft/eset/ho) | piaci lakbér 70 %-a
NLT : » SZOL Lakastulajdonos
g,
7. My 1
v 25, g, y Ve—— 3
4r16 ey N s . BLB: Az SZJA-val )
A BLB (Bérlé o, s S Uis 2h
; . ) e o % csokkentett vt
altal fizetett “ Cyel S SOy, lakbé
lakbér) 20 %- ,é’(g k5, Sy piaci lakbér 80% aRuEr
3 fop P hozzajarulas
h 4 4 6@1‘ a kauciohoz

G

Kockazati alap |2 havi kaucis

A

Garancia alap lehivasa, ha a szokasos SZOL eljaras nem megfelelé

3. abra. Pénzmozgasok a SZOL modellben

Az abran megjelenitett modell a valds érdek- és koltségviszonyokat kozeliti, de szamolnunk kell a
lehetGséggel, hogy a gyakorlati mikodés sordn hidnyok vagy tobbletek jelentkeznek (egyes SZOL-
oknadl vagy a rendszer egészében). A m(ikodés soran ezeknek megfelelen sziikséges a KBR feltételeit
maddositani, s a javasolt pilot projektek célja is, hogy ezt a feltételrendszert a gyakorlatban is tesztelje.
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3.4 Szervezeti elemek

3.4.1 Programirdnyitdssal kapcsolatos szervezeti elemek
a. Tervezés

A koltségvetésben meg kell tervezni, hogy egy harom (vagy oOt) éves idGszakban mekkora
kotelezettséget vallal a kormanyzat a program finanszirozasara. A hosszabb tavu (tehat nem egyéves)
tervezés sziikségességét és a tervezés mddszertanat jogszabdlyban kell rogziteni.

A tervezést a kozponti szervezet végzi, ez mindkét modellben az NLT. A kdzponti szervezet az
addkedvezményen kivil az aldbbi tételeket finanszirozza:

e lLakbértamogatas,
e  kockazati alap,
e a3 SZOL-ok mikodési koltsége.

A lakbértdmogatds keretének tervezése sordn tobb tényez6t kell figyelembe venni. A kiinduldsi alap
annak eldontése, hogy a KBR program keretében az adott periddusban hany magantulajdonu lakast
akarunk bevonni a programba. A program tervezési szakaszdban az atlagos kiaddsi normativak
alapjan megbecsiilheté a tdmogatds teljes koltsége. A feladat ennek a koltségnek az elosztasa a
kiilonboz6 célcsoportok és teriletegységek kozott. A kvotdk kialakitdsanak tobb mddszere
elképzelhetd, de alapvetSen a teriileti egységekre jellemz6 keresleti és kindlati viszonyok elemzésére
épll. Ehhez a tipusu elemzéshez jelenleg nem dllnak rendelkezésre megbizhatd adatok; jov6beni cél
egy ilyen adatgydjtési rendszer kialakitasa. Jelenleg az elemzések becslésekre épiilhetnek.

A jelenlegi informdcids rendszerben a helyi kereslet (igények nagysdga és Osszetétele)
feltérképezése az oOnkormanyzatoktdl és helyi szocidlis szervezetektdl beszerzett
informdacidkon alapulhat, pl. helyi szocidlis bérlakdsokra palyazdk, a névjegyzéken szerepl6k
(ha az o6nkormanyzat vezet névjegyzéket), illetve a csaladsegiténél megjelend igények
Osszesitése.

A kinalati oldal felmérése a teriileti lakbérek, és ezzel Osszefliggésben a helyi piacokra
jellemzd keresleti és kindlati viszonyok, a meglévé szabad kapacitasok (ki nem adott Gres
lakasok, kiadasra vard lakdsok szama) feltérképezését jelenti. Jelenleg erre vonatkozdan a
helyi szerepl6k (ingatlankozvetiték, SZOL-ok, 6nkormanyzatok) szolgaltathatnak informaciot.

A kozponti kockazati alap pénziigyi keretének a kialakitasat a lakasbérletek szama, a vallalt
kockazatok koltség vonzata hatdrozza meg. A kockazati alap finanszirozasa részben a kozponti
koltségvetésbdl torténik (a BLB altal fizetett lakbér 20%-a), ezt kiegésziti a bérlSk altal fizetett 2 havi
kaucié.

A kozponti koltségvetés hozzdjarul a SZOL miikodési koltségéhez, amennyiben olyan tarsadalmi
csoportokat von be a programba, akik igénylik a szocidlis munkat. A szocidlis munka nagysagat
befolydsolja a célcsoportok 0Osszetétele, mivel a szocidlis munkat igényl6 célcsoportok
munkaerékoltsége nagyobb. A szocidlis munkatdl eltekintve a SZOL rendes mikodési kiadasai be
vannak épitve a lakbérbe.
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b. A SZOL regisztrdcidja és a kvétdk elosztdsa

Ahhoz, hogy egy szervezet SZOL-ként mikodhessen, el&szor regisztralnia kell az NLT-nél (mind a
kézponti, mind az énkormanyzat altal koordinalt modellben). A regisztracié feltételekhez kotott: a
palydzé SZOL-nak rendelkeznie kell megfelel6 Iétszamu és Osszetétell szakemberbdl allé munkaer6-
allomannyal, amely minimum 50 lakas kezelését el tudja végezni; és nyilatkozattal kell rendelkeznie
egy szocialis szervezet részérél, hogy az hajlanddé a SZOL-lal egylttm(ikddni a raszoruld bérl6k
szamara nyujtandé szocidlis munka elvégzésére. Emellett olyan Szervezeti és M(kodési Szabalyzatot
(5ZMSZ) kell bemutatnia, amely pontosan meghatdrozza, hogy az elvallalt feladatokat milyen médon
fogja elvégezni. Fontos szempont, hogy a SZOL legaldbb korlatozott pénziigyi garanciat tudjon
vallalni, a palyazoé lehet tehat egy nagyobb civil szervezet, egyhazi alapitvany vagy 6nkormanyzat. (Az
NLT sajat SZOL programja mogott allami garancia all.)

A kodzponti modellben a SZOL-ok (létrejohetnek dnkormanyzati, civil vagy egyéb kezdeményezésben
is) minden esetben koézvetlenll az NLT-nél palyaznak egy adott nagysagu és Osszetételli kvota
elnyerésére. Ezzel szemben az 6nkormanyzati modellben az NLT az 6nkormanyzatok kézott osztja el a
kvotakat, amelyek ezt kovet6en az elnyert kvotakat — az erre meghozott 6nkormanyzati rendeletnek
megfelel6en — tdbb tipusud SZOL kdz6tt oszthatjak meg.

C. A tulajdonosok és a bérleti szerzédések regisztraldsa a KBR-ben

A tulajdonosok két lépésben keriilnek be a programba. Az elsé lépésben a tulajdonosok regisztréljak
magukat a rendszerben, jelezve, hogy hajlanddak kiadni a lakdsaikat a KBR keretében; a masodik
lépésben a bérl6 kivalasztasaval szerz6déses viszonyba kerilnek a SZOL-lal.

A kozponti modellben az NLT hirdeti meg a lakastulajdonosok részére a regisztraciés palyazatot. A
palydzat elérhet6 az NLT, az 6nkormanyzatok és a regisztralt SZOL-ok internetes feliiletein, illetve a
programba bevont dllamigazgatdsi szerv Ugyfélfogadasi keretein belll. A beérkezd regisztracios
kérelmekkel kapcsolatosan az NLT ellenérzi (foldhivatali regisztracié alapjan), hogy a lakas
tulajdonviszonya rendezett-e, majd a lakdsminGség felmérése kdvetkezik. Ezt kbvetGen a helyi SZOL a
lakds egyedi jellemzG6i és az NLT altal meghatdrozott iranylakbérek alapjan meghatdrozza az adott
lakds maximalis piaci lakbérét. A SZOL eltérhet ettdl lefelé; az igy nyert lakbérkedvezményt a bérlével
50-50%-0s aranyban osztja meg. Ha a tulajdonos ezt elfogadja, akkor az NLT nyilvantartasba veszi a
sajat regisztracios rendszerében.

Onkormdényzati SZOL modell esetén az 6nkormdnyzat hirdeti meg a regisztracios palyazatot a
tulajdonos részére szintén a sajat, illetve vele szerz6désben allé SZOL-ok internetes feliiletein. A
tulajdonviszonyok és a lakasmindség ellenérzése utdn az onkormanyzat allapitja meg az egyedi
lakbéreket. Ha azt a tulajdonos elfogadja, az 6nkormdanyzat megkildi az NLT-nek a bérleti szerz6dés
regisztracidjat.

A KBR-be keriil6 szerz6dések kdzponti regisztracidja az esetleges visszaélések megakadalyozasa (vagy
szankciondlasa) és a kozponti feladatok elvégzése miatt fontos tényezbje egy kiszamithatd
rendszernek. (A KBR mikodését tdmogatd informacids rendszer el6zményének tekinthet6 a mar
m(ikéd6é Kozponti Hitelinformacios Rendszer, illetve a Kincstarnal vezetett adatbazis a tdmogatott
lakashitelekrdl.)
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d. A lakdsok elosztdsa

A KBR-ben regisztralt lakdsokat a SZOL-ok osztjak el a bérl6k k6zott az NLT altal kidolgozott elvek és
szabalyok alkalmazdasaval. Az elosztas tobbféle mdédon torténhet.

A SZOL-ok palydzatot irhatnak ki az altaluk bérbe adhaté lakdsokra, amelyben az egyes célcsoportok
felé kiilonbozé feltételeket hataroznak meg a jogszabalyban rogzitett jogosultsagi kritériumok és a
helyi sajatossagok alapjan. A bérlGkivalasztas egy masik modszere, amikor a SZOL-ok a bérlGket az
onkormdnyzat rendszeresen frissitett lakasigényl6-listajardl valasztjak. Ekkor a SZOL a lista elején allo,
a jogosultsagi feltételeknek megfelel6é bérl6knek ajanlja fel a bérlési lehet6séget. Ennek szlikebb
valtozatdban csak a listan 1évé haztartasoknak hirdetik meg a palyazatot.

A SZOL azonban madsfajta listardl is valaszthat, kilénosen a sériilékeny tarsadalmi csoportok esetén,
vagy specidlis programokhoz kapcsoléddan. llyen specialis célcsoport lehet pl. a hajléktalanok, a
lakhatdsukban veszélyeztetett csalddok (lakashitel-elmaradassal rendelkezék, kézml(dij-hatralékkal
rendelkez6k stb.) hiszen ekkor a hajléktalan-ellatd szervezet, a csaladsegit6, vagy egyéb ellatd
szervezet dltal Osszedllitott lista képezheti a potencidlis bérl6k korét. A potencialis SZOL-bérl6k
kikertilhetnek varosrehabilitacids, telepfelszamoldsi programban érintettek kozil is.

A SZOL feladata ellendrizni, hogy a bérl6 megfelel-e a jogosultsagi kritériumoknak. Ennek keretében a
SZOL ellenérzi a jelentkezSk fizetGképességét, jovedelmi helyzetét, a hdaztartdst terheld fizetési
kotelezettségeket, és az egyéb feltételek meglétét (pl. tartds beteg vagy fogyatékkal él6 csaladtag). A
jovedelmi helyzet megfelel6 ellenérzése két szempontbdl is kulcsfontossdgu: egyrészt megbizhatd
informdacidéval kell rendelkeznie arrdl, hogy a bérl6 valdban képes lesz-e fizetni az 6t terhel§
(tdmogatasokkal csokkentett) lakaskoltségeket; masrészt pedig meg kell allapitania, hogy valdban
jogosult-e a megallapitott lakbér- (és lakdsfenntartasi) tdmogatdsra. A kivdlasztasi eljdrasban a SZOL-
ok egylttmikodhetnek olyan szocialis szervezetekkel, melyek megfelel§ gyakorlattal rendelkeznek a
raszorult haztartasok helyzetének felmérésében, és adott esetben ismerik is a csalddokat, a
csalddtagok lakhatdsi el6torténetét (pl. csalddsegits, Csalddok Atmeneti Otthona, hajléktalan-
ellatdk).

Az NLT rendszeresen ellendrzi, hogy a bérl6kivalasztds soran és a lakbértdmogatasi besoroldsban a
SZOL helyesen alkalmazta-e az elGirt szabalyokat.

3.4.2 Tdamogatdssal kapcsolatos szervezeti elemek (a lakbér megdllapitdsa)

A programban a lakbér-meghatarozas kérdése — mint azt mar kordbban is bemutattuk — tébbféle
relaciéban is megjelenik:

e Alapja a piaci lakbérszint iranyadatainak meghatdrozasa kilonb6z6 részpiacokra (azaz
kiilonboz6 varos- és lakastipusokra). Ez a programtervezés része, igy az NLT feladata.

e A SZOL a kockazatok atvallalasa miatt legfdljebb az SZJA-val csokkentett piaci lakbér 70%-3aért
bérelheti a lakast. Itt azonban a helyi piac sajatossagai szerint lehetnek eltérések a
lakbérengedmény szintjében, hiszen ahol nagyon nagy a kereslet a bérleti piacon, viszonylag
kisebb mértékben hajlandé a tulajdonos az &rat csokkenteni. Eppen ezért ajanlott a
tulajdonossal valé lakbér-megallapodasban valami mozgasteret hagyni a helyi
o6nkormanyzatoknak/SZOL-oknak. Ez a lakbérmaximum tipikus lakbérszint feletti
meghatarozasaval érhetd el.
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o A bérlével kotott szerz6désben (melyet vagy a SZOL, vagy a tulajdonos kot) a bérlé felé
megallapitott lakbér maximum az SZJA-val csokkentett piaci lakbér 80%-a lehet. Az NLT
ennek alapjan fizeti be a kockazati alapba a hozzajarulasat.

Az 6nkormanyzati modellben a lakbér-megallapitds egyik lehetséges mddja, hogy az 6nkormanyzatok
a sajat (pl. koltségelv(i lakbér-megallapitast lakdsok esetében érvényes) eljarasaikat/szabalyaikat
alkalmazzdak (pl. a szombathelyi tervezett pontrendszer adaptalhaté mas telepiiléseken is), tipikusan
a kozgydilés dltal elfogadott szabalyok alapjan. A kérdés az, hogy ez mennyire van a piaci lakbérszint
alatt, és mennyire lesz elfogadhatd a tulajdonosok szamara.

3.4.3 Kockdzatvdllaldssal kapcsolatos szervezeti elemek

a. A kockazati alap kezelése

Mindkét iranyitasi modell esetén a kockazati alap és a kaucié kdzponti kezelését javasoljuk, elvetve a
helyi kockazati alapok m(ikodését. Célszerl, hogy az NLT végezze a kockazati alap és a kaucid
kezelését is, a SZOL-ok és az egyes bérleti szerz6dések regisztracidja mellett. Az NLT hozza tehat a
kockazati alap lehivasaval és a kaucié visszafizetésével kapcsolatos dontéseket.

A jogszabalynak ,jo bérl6-rossz bérl6” listat kell létrehoznia vagy kozpontilag, a Kdzponti
Hitelinformacidos Rendszer mintdjara, vagy helyi szinten, a SZOL szervezetek haldzatanak belsé
hasznalatara, hogy a nem egyittm(ikodd bérl6k mas teriileti SZOL-ba ne Iéphessenek be, ugyanis
nagyobb |étszamban ez is megakasztand a rendszer miikodését és ndvelné a rendszerben a
kockazatokat, ami magasabb kockazati szinthez vezetne a rendszer egészének finanszirozasaban.

Amennyiben vitas helyzet alakul ki a bérl6k és a tulajdonosok vagy a SZOL ko6zott, vagy a
SZOL/tulajdonos és a kbzponti lakasugyi szervezet k6zott a garanciak, illetve kaucio lehivasa tGgyében,
akkor a vita elrendezése a Békéltets Testllet (Id. lejjebb) hataskorébe tartozik.

b. Fiiggetlen lakdsminéség-ellendrzés

A SZOL garantalja a szerz6déses id8szakban az ingatlan dllagdnak meg6rzését. A jelenlegi
javaslatokban az NLT sajat apparatusa, vagy az Onkormanyzatok esetében a vagyonkezel6
szakemberei végzik ezt a munkat. De hosszabb tavon fliggetlen lakasallapot-felmérs és -ellen6rzé
szervezet bevonasat javasoljuk, amely felméri és rogziti az ingatlan allapotat atvételkor (be- illetve
kikoltozéskor). A minGségellen6rzé szervezet lehet magancég, civil szervezet vagy onkormanyzati
egység is, de mindenképpen fliggetlennek kell lennie mind a SZOL-tél, mind a bérléktél, viszont a
SZOL szerz6dés érvényességének feltétele valamennyi fél felé, hogy az ellen6rzé szerv allaspontjat el
kell fogadnia.

C. Békélteto Testiilet

A jogorvoslat els6dleges eszkdze a Békéltet6é Testlilet, amely a peren kiviili (olcsébb, gyorsabb és
hatékony) konfliktuskezelést, a megegyezés elGsegitését célozza. Ennek teriiletei lehetnek tobbek
kozt:

a. Alakds mindsége: minGségellendrzés bekoltdzéskor, lakaskitritéskor;
b. Alakbéremelési szabalyok, azoknak valé megfelelés ellen6rzése;
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c. Egyéb felmeril6 egyeztetések, konfliktusok (pl. bérl6é atalakitand a lakas elemeit),
egyuttélési konfliktusok a szomszédsaggal stb.;
d. Kaucid lehivasanak kérdése.

Amellett, hogy segit megel6zni a konfliktusok elmélyiilését, a gyors, peren kivili lgyintézést, a
békéltet6 szervezet visszajelzést is ad a szabalyozds szilikséges fejlesztésével kapcsolatban. A
szervezet mikodésének két szintje képzelhetd el: az elsé esetben a felek mediaciot kérnek, ekkor a
szervezet dontése csupan ajanlds jellegli. Komolyabb vita esetén a szervezet betdlthet dontébirdi
szerepet, ekkor a felek elGzetesen kotelezs erejlinek fogadjak el a békéltets testiilet dontését. ™

d. Képzés, oktatds

Hosszabb tavon érdemes képzéshez kotni a SZOL munkatdrsak alkalmazasat, az addssagkezeldi vagy
ingatlankezel6i szakemberekhez hasonléd mddon. A képzési anyag kialakitdsanak a SZOL mikodésével
kapcsolatos standardizalt folyamatokon kell alapulnia (a képzési anyag fejlesztése maga is hozzajarul
egyébként a folyamat standardizadlasdhoz). A képzésnek egyarant le kell fednie a SZOL
tevékenységének mind az ingatlankezel8i, mind pedig a szocidlis oldalat.

4 A SZOL MODELL BEVEZETHETOSEGE

4.1 AKkilonb6zo szerepl6k érdekeltsége

A 2011-es népszamlalas adatai alapjan kozel félmillié lakast nem laknak. Az nem lakott lakdsok
tulajdonosai a KBR potencialis partnerei, de ez a kinalat novekedhet olyan lakdsokkal, amelyek azért
kerllhetnek a bérlakdspiacra, mert tulajdonosaik, a haztartasokra nehezed6 pénziigyi nyomds miatt
csokkentik ,lakasfogyasztasukat”. (Ennek tipikus moddja a csalddok, csaldadtagok Osszekoltdzése.)
Nincsenek szisztematikus, megbizhaté informacidk a nem lakott lakdsok tulajdonosi 0sszetételérdl,
terlleti elhelyezkedésérdl, vagy akar a lakasok minGségérél abban az Osszefliggésben, hogy a
tulajdonosoknak milyen szandékaik vannak ezekkel a lakdsokkal. Példaul nem tudjuk, hogy a nem
lakott lakasok milyen aranyban vannak intézményi befektet6knél vagy egyéni tulajdonosoknal, és ez
utdbbi csoporton beliil mennyire gyakori az, hogy egy-egy befekteté tobb lakds tulajdondval
rendelkezik. A terepmunka tapasztalatai azt mutatjdk, hogy a potencialis kindlat teriletileg nagyon
kiilonboz6 nagysagrend(, ami miatt kiemelt fontossagu, hogy egy olyan kozdsségi bérlakasrendszer
m(ikodjon, ami a bérlés, épités és vasarlas alternativai kozott a helyi piaci feltételek figyelembe
vételével vdlaszt.

A magantulajdonosok érdekeltségének a megteremtése a program egyik legfontosabb eleme, amit
két oldalrdl lehet megkdzeliteni: egyrészt szamba kell venni, hogy a lakasok liresen tartdsa mekkora
koltséget jelent a tulajdonosoknak, masrészt csdkkenteni kell azoknak a tulajdonosoknak a terheit,
akik a programhoz kapcsolddnak. Az (res lakdsok megaddztatdsa az egyik lehetGség, ami
kapcsolédhat az ingatlanadéhoz (ami jelenleg helyi onkormanyzati add), vagy az ingatlanok

' Ehhez hasonlé rendszerek mas teriileteken mar mikédnek Magyarorszagon. A specidlis helyzetl

vélasztottbirdsagok esetében a két fél valaszt egy-egy birdt, majd a két biré egymas kozott megvalasztja a
haromfds testllet elnokét. Az eljaras lényegesen gyorsabb, mint a birdsagi peres eljaras, és a felekre nézve
kotelez6 érvényli.
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kiaddsabol szarmazd bérbevételek jovedelemaddjahoz. (Tobb orszagban is létezik ez az adénem, pl.
Franciaorszdg, lzrael, Egyesiilt Allamok tdbb &llama). A programban résztvevs tulajdonosok
addkedvezménye, valamint a kockazatok atvallalasa lehet a masik tipusu pénzigyi 6szténz6, ami a
KBR béviiléséhez hozzajarulhat.

A kedvezmények hatasara — racionalis lakastulajdonosokat feltételezve — a kindlati lakbér csdkken,
aminek a mértékét nagyon nehéz pontosan elére jelezni, de a nemzetkozi elemzések kb. 20%-os
szintet valdszinUsitenek. A kockazati elemek atvételével a lakbérszint tovabb csokkenthetd, de ennek
koltségei, amelyek varhatdéan a jogszabalyi kornyezet vdltozasai miatt csdkkennek, tovabbra is a
bérl6t vagy a kormanyzatokat terhelik. Ennek ellenére a rendszert rugalmasan kell kiépiteni, hogy a
szabalyozas alkalmazkodhasson a kereslet-kinalati feltételekhez.

A tipikus magdnlakds-bérl6k is érdekeltek lesznek a SZOL-ba vald belépésben (amennyiben
megfelelnek a jogosultsagi kritériumoknak), mert bar lakaskoltségeik magasabbak lesznek, mint az
Onkormanyzati szektorban Iévé bérlGknek, de alacsonyabbak, mint a maganszektorban volnanak,
ugyanakkor jobban megfizetheté és kiszdmithatd lakhatdsi korilmények kozé kerilnek. Fontos
szereplGi lehetnek a KBR-nek azok a kozvetité szervezetek, amelyek megszervezik az egyéni
tulajdonosok lakasainak bevonasat (pl. lakasszovetkezetek, vagy tarsashazkezel§ szervezetek), akik a
SZOL-okkal kapcsolatba Iépve, bizonyos feladatokat atvéve a SZOL-t6l hatékonyan ki tudndk bdviteni
a KBR-t.

A KBR megvaldsitasa a bankoknak és hitelintézeteknek is érdeke, hiszen a jelzdloghitelezés feltétele
egy rugalmas ingatlanpiac, és — amint az elmult évek valsaga ramutatott — az ingatlanpiac lesz(ikilése
komoly tarsadalmi konfliktusokat jelenthet, ha nincs egy kiszamithatd bérlakaspiac.

A bérlakasépités, vagy éplilet-atalakitas fontos szerepet kaphat azokon a piacokon, ahol tulkereslet
van. Emiatt a KBR kiszamithaté mikodésében az épitbipari, kivitelez6 és fejleszté cégek is érdekeltek
lehetnek.

A maganbérleti piac versenyt jelenthet a SZOL-nak, a SZOL-lakdsokkal elégedetlen bérlGk a
maganbérleti szektorban kereshetnek megolddst. A maganszektorba atlépni nem tudd, am
egylttmikodni sem képes bérlék az alacsony komfortfokozatd dnkormdnyzati vagy allami tulajdonu
bérlemény (,,szocialis szallas”) felé Iéphetnek tovabb, ha ez a szolgaltatas elérhet6 az adott régidban.
Egyéb esetben a , lefelé” torténd kimenet csak a hajléktalan-ellatas irdnyaba oldhaté meg.

Flggetlenil attdl, hogy melyik modellrél van sz6, a SZOL csak akkor lesz mikodéképes rendszer, ha a
(lakbér és kozmldijak) nem-fizetés idejének hosszat, ezzel pedig a felgylileml6 hatralék 6sszegét
minimalizalni lehet. Maskiilonben a SZOL kockazatvallaldshoz kot6d6 koltsége (garancialis koltségek)
olyan mértékben megnének, hogy az politikailag elfogadhatatlanna, illetve koltségvetésileg
finanszirozhatatlanna valik.

A KBR programban résztvevé szervezetek érdekeltsége szintén fontos tényezGje a program
sikerének. Feltételezve, hogy a KBR mogott komoly politikai tamogatottsdg van, meg kell teremteni a
programban résztvevs szervezetek érdekeltségét. A mai lakadspolitika legfontosabb szerepl6i az
onkormanyzatok. Elemzések kimutattak, hogy barmennyire is elkdtelezett az 6nkormanyzati politikai
vezetés a szocidlis lakaspolitika céljai mellett, a jelenlegi 6nkormanyzati finanszirozasi rendszer
ellenérdekeltté teszi az dnkormanyzatokat a szocidlis lakaspolitikdban. Onkormanyzati szinten azok a
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szocialis lakaspolitikai programok mdkodnek, amelyek koltségei el6nyosebbek (vagy nem
kedvezGtlenebbek) mint mas szocidlis programoké. A helyi lakdspolitikai programok
tdmogatottsaganal tovabba figyelembe kell venni, hogy milyen politikai kdltségei és hasznai vannak a
helyi politika szdmara a programnak, és a helyi politikat (6nkormanyzatokat) kompenzalni kell az
esetleges politikai koltségekért. Kovetkezésképpen az Onkormanyzatok szerepe a szocidlis
lakdspolitikdban jelent6s mértékben fligg a pénziigyi kdrnyezett6l. Ezért dgy itéljik meg, hogy a
program koltségeinek jelentds részét a kozponti kormanyzatnak kell vallalnia. A KBR Uj szerepl&i azok
a nonprofit szervezetek lehetnek, amelyek tipikusan a szocidlis szféra mas (lakhatdssal szorosan
Osszefliggs) terilleteirGl lépnek be a szocialis bérlakas rendszerbe. Ezeknek a szervezeteknek
szakmailag fontos a lakhatas rendszerszerl bekapcsolasa szocidlis programjaikba, de ezt az
elkotelezettséget csak egy stabil, kiszamithatd pénziigyi hattér tudja biztositani. Egy kés6bbi fazisban
feltevéseink szerint mas tipusu szervezetek is érdekeltek lehetnek abban, hogy SZOL szervezetként
belépjenek a programba, példaul lakasszovetkezetek vagy tarsashazkezel§ szervezetek. Egy bizonyos
ponton — a megfelel6 pénzigyi és intézményi garancidk kiépitése utan — a for-profit
maganszervezetek, vallalkozdsok bekapcsolasa is elképzelhetd.

4.2 KBR mint hosszu tava program - varhaté koltségek

A szocidlis lakdstgynokségek programjanak hosszd tdvu célja a szocialis lakaspolitika Gj, korszer(
modelljének kiépitése, amelynek csupan egyik (koltséghatékony) Iépése, hogy a maganszektorban
nem kihasznalt lakasallomany egy részét bevonja a szocidlis lakdsrendszerbe. Hosszu tdvon azonban —
ahogy ezt az anyagban tobbszor is hangsulyoztuk — dllami, dnkormdanyzati és nonprofit szervezetek
tulajdondban |év6 lakdsokra is kiterjedhet a program, amely egy egységes, kozOsségi
bérlakasrendszer (KBR) kereteit fogja alkotni.

Javaslatunk szerint a kormanyzat ,zart vég(” programot indit, de tobb évre el6re elkészitett terv
alapjan. A célcsoport(ok)tdl figgéen adott koltségvetési forras eltéré szamu csaladot vonhat be a
rendszerbe, hiszen az egyes célcsoportok eltéré mértékli lakbértdmogatast igényelnek. Mindkét
valtozat esetében a cél egy Uj alapon miikddd, a haztartasok fizet6képességét figyelembe vevd (ezért
szocidlis) bérlakas-modell, 6sszefoglald nevén kozosségi bérlakdsrendszer (KBR). Az 6nkormanyzatok
tovabbra is fenntartanak egy sajat lakasallomanyt, ami egyre inkabb a legjobban raszoruldkat célozza
(lasd a szocidlis szalldas modell alapjait Szombathelyen).™ A SZOL esetében az 6nkormanyzat befolyasa
szlikebb lesz, de a bérlakas-piac kiszdmithatdsaga miatt (jogi szabdlyozas) és a kézponti tdmogatasok
kovetkeztében hosszabb tdvon is fenntarthaté rendszer jon létre.

A KBR hosszu tavu rendszerét a 4. dbra mutatja be. A szocidlis bérlakdsrendszerben lesznek allami
tulajdonu (kozvetlendl az NLT altal koordindlt), dnkormanyzatok tulajdondban 1év6, és nonprofit
szervezetek tulajdondban |évé bérlakdsok, amelyek a SZOL szabalyozdsnak megfelel6en m(ikodnek,
ugyanakkor ezek a szervezetek SZOL-ként is m(ikédhetnek, ha a sajat ingatlantulajdon mellett a
tevékenységiiket magdntulajdonu lakasbérletek segitségével bdévitik. A jelenleg dnkormanyzatok
tulajdonaban |évé tobb mint 100 ezer lakds egy része szintén atkeriilhet az egységes rendszerbe, de
az, hogy ez a folyamat milyen gyorsan jatszodik le, alapvetéen az 6nkormanyzatok és a bérl6k
0sztonzésétdl és érdekeitdl fligg majd.

11 p . . s .. . . ; .
Ez azonban azzal a veszéllyel is jar, hogy az Onkormanyzati bérlakasszektor egyre nehezebben lesz

fenntarthatd, hiszen a fizetésképtelen vagy nagyon alacsony fizet6képességgel rendelkezd bérl6k ardanya néni
fog, ami miatt erre a célcsoportra kilon programot kell kidolgozni.
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A KBR-t hosszabb tavon a szocidlis bérlakdsrendszer meghatarozo szférajava valik, ahol

o kiszamithatdak és el6re tervezhet6k a lakdstdmogatasok, a lakdskoltségek, lakbérek;
e abérelt lakhatas a csalddok szdmdra is biztonsagos, kiszamithaté megoldast jelent;
e aszektor pénzigyileg fenntarthato;

e és alakasdllomany szinvonala, mindsége nem romlik.

A KBR kulcsszereplGi a kozponti koordinacids szervezet (Nemzeti Lakastarsasag - NLT), valamint a
nonprofit szervezetek és az onkormdnyzatok, amelyek a kozponti szabdlyozdsnak megfelel6
lakdstigynokségeket (SZOL-okat) hoznak létre. Mindegyik szereplé rendelkezhet sajat tulajdonu
lakdsokkal, illetve a jelen tanulmdny javaslatainak megfelel6en bérelhet lakdsokat a magdnpiacrol;
azaz — bar helyi szinten varakozdsaink szerint elsésorban a kisebb helyi szervezetek lesznek az
aktivabbak —az NLT maga is mikodhet SZOL-ként.

Az 6nkormanyzatok fontos szerepl6i a KBR-nek. Egyrészt a kdzponti programokban ugyanugy részt
vehetnek, mint barmely mas szervezet (az NLT vagy a nonprofit szervezetek), vagy az 6nkormanyzati
modell logikdjanak megfeleléen az o©6nkormanyzatok SZOL programokat szervezhetnek mas
szervezetekkel egylttm(ikodésben. Masrészt az 6nkormanyzati programiranyitasi modell esetében az
onkormdnyzatok szervezik meg a SZOL-okat, akdr sajat szervezeteiken keresztil, akar helyben
m(ikédé mas nonprofit szervezetekkel egylittmiikodésben.

A nonprofit szervezetek részben az orszagos programban vehetnek részt, részben pedig helyi szinten
az Onkormanyzatokkal egylttm(ikédve. Mas szerepl6khdz hasonléan a nonprofit szervezetek is
rendelkezhetnek sajat lakasokkal, vagy magdntulajdond lakdsokat vonnak be a rendszerbe a
tanulmadnyban leirt médon.
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4. abra A k6zosségi bérlakas rendszer intézményi strukturaja
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Az igy kiéplil6 kozosségi bérlakasrendszer egy rugalmas, orszagos szocialis bérlakasrendszer kereteit
jelenti, ahol az igényektél és lehet6ségektdl fliggben a szerepl6k a szocidlis lakasproblémat a
magdantulajdond lakdsallomany szocialis hasznositasaval vagy a kilénb6z6 tipusu szerepl6k altal
vasarolt vagy épitett lakdsok felhaszndlasaval kezelik. A helyi lakdspiaci feltételekt6l és a gazdasag
allapotatol fugg, hogy melyik megoldast tekintjiik elfogadhaténak.

Lesznek a rendszerben olyan szektorok, amelyek nem a KBR szabdlyainak megfelel6en m(ikédnek,
mivel kordbban létrejott, nehezen atalakithatd konstrukcidkrdl van szé. igy példaul a NET Zrt. altal
kezelt, az eredeti tulajdonosok altal lakott lakasok, vagy az dnkormanyzati bérlakdsszektor jelent&s
része valdszinlleg hosszabb tavon sem keriilnek a KBR szabdlyozas ala.

Szamitdsaink szerint egy 10 ezer lakdst bevond SZOL program teljes éves koltsége korulbell
4,4 millidrd forint. (Lasd 14. tablazat). Ez magaban foglalja

e az SZJA kedvezményt (feltételezve, hogy a programba 50%-ban olyan tulajdonosok Iépnek
be, akik eddig nem adtak ki lakdsaikat, amely esetekben addkieséssel nem kell szamolni);

e ahaztartasok 15%-4t érint6 cafeteria tdmogatast;

e lakdsonként havi 19 ezer forint lakbér- és lakdsfenntartasi tdmogatast;

e akockazati alapba folyd tdmogatast (a lakbér 20%-a); és

e a SZOL-ok m(ikodési koltségeinek fedezését, valamint a csalddok 30%-dnak esetében a
szocialis munka koltségét, ez utdbbi becsiilt értéke 5 000 Ft/haztartas/ho.

Redlisan szamolva 3 év alatt koriilbelll 20 ezerre névelhet6 a SZOL-ba bevont lakdsok szama, és —
elméletben — kb. 10 év alatt 100 ezerre. Hosszabb tavon azonban — részben a hatékonysag és a
szocidlis helyzet javulasa kovetkeztében — a program koltségei csokkenthet6k. A kiadasok 20%-a
addkiadas, azaz addbevétel-kiesés, aminek jelent6s része csupan virtudlis, azaz olyan magén-
lakdsbérletért befizetendd személyi jovedelemadd, ami adémegkeriilés miatt jelenleg sem folyik be a
koltségvetésbe.

14. tablazat A SZOL program éves koltségei 10 ezer lakas esetében

Milliard Ft/év
1. SZJA addkedvezmény 0,9 50% veszi igénybe (tobbi Uj belépd)
Csaladok 15%-a veszi igénybe, 26%-0s
2. Cafeteria 0,2 megtakaritas
Addkiadés 1,1

3. Lakbértamogatas 2,3 18 000 Ft/lakas/hé
4. Kockazati alap hozzajarulds 0,9 lakbér 20%-anak megfelel§ 6sszeg
5. SZOL m(ikodési tamogatas 0,2 a csaladok 30%- esetében 5 000 Ft/csalad/ho

Koéltségvetési kiadas 3,4
Teljes koltség 4,4

Megjegyzés: a kéltségbecslés 850 Ft/h6/m” atlagos piaci lakbérrel szamol orszagos szinten, valamint a harom
részpiac 20%-40%-40%-0os megoszlasaval, atlagosan 55 m’-es lakassal, és lakaskoltségek 31%-os atlagos
tamogatasaval, igy egy SZOL lakasra havonta nagyjabol 19 ezer forint tamogatas jut.

A két modell a szabalyozas tekintetében eltér egymadstdél, de szdmos ponton azonos megolddsokat
tartalmaznak (szerz6dések, kockazatok kezelése, lakbértdamogatas, bérlékivalasztas szempontjai stb.).
A centralizalt modell bevezetése egyszerlibbnek tlinik, és néhany terileten koltséghatékonyabb is
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lehet, tovabba a térségi migraciot (a telepilések kozotti lakasvaltast) is jobban elGsegitheti, erésitve a
munkaerépiac rugalmassdgat. Az decentralizalt modell elénye pedig az, hogy a SZOL programban
jobban tudja helyi lakasigényeket és teleplilésfejlesztési stratégiat érvényesiteni.

5. SZ0L y
miikédési 1. 52)A ado-

kedvezmény

4. Kockazati tamoogatas 16%
alap hozza- 4%
jarulds
31%

2. Caffetéria
4%

3. Lakbér-
tdmogatas
44%

5. dabra. A tamogatdasok osszetétele 10 ezer bérlakast miikodtet6 program esetén.

4.3 Javaslat pilot projektre

Ebben a szakaszban attekintjik, hogy a jelenlegi kortilmények kozott milyen konstrukciéban lenne
érdemes elindulni a KBR kiépitése felé. Fontos hangsulyozni, hogy a kiilonb6z6 modellek nem zarjak
ki egymast. Pilot projekt javaslatunkban téreksziink arra, hogy a programot a jelenlegi szervezeti, jogi
kornyezet legkisebb valtoztatdsdval lehessen elinditani, ugyanakkor a szerepl6k redlis, a késGbbi
rendszer miikodését leginkabb kozelits feltételeket alakithassanak ki."> A kisérleti program célja a
rendszerszer(i mukodtetés jogi feltételeinek a kidolgozasa. A kisérleti program megvaldsitasat
minimum 3 éves tavon javasoljuk; elképzelésiink szerint a pilot program id6vel beolvadna az ,éles”
orszdgos programba. Ez lehetévé teszi, hogy a lakastulajdonosoknak és a bérl6knek valodi
érdekeltsége legyen a projektbe vald belépésre, hiszen az intézmények és miikddési mechanizmusok,
illetve a sziikséges jogszabalyi feltételek is csak egy tobb éves projekt keretében tesztelhetdk.

Politikailag ma az egyik legégetGbb tarsadalmi probléma a lakashitelek és egyéb (pl. kozm-)
tartozdsok miatt lakasukat elveszit6 csalddok lakhatdasanak megolddsa. Alapvetéen erre a
célcsoportra lehetne kidolgozni egy programot, aminek az a célja, hogy a lakhatasukat elvesztd
csaladok 3-5 évre stabil lakhatasi megolddshoz jussanak, mialatt rendezik anyagi, munkaer&piaci,
esetleg csaladi helyzetliket. A program Iényegében a korabban definidlt kdzponti programiranyitas
modelljét koveti, amelyben a SZOL szervezetek kozvetit6 és lizemeltetd szerepet is betdlthetnek.

2 Nem redlis példaul a révid tavd, nagyon intenziven tdmogatott projekt inditasa: az ilyen programok nem
segitenek egy Uj rendszer feldllitadsaban, hiszen irredlisan kedvezé feltételeket teremtenek nagyon rovid idére,
kevés csalad szamara, jotékony hatasuk pedig sok esetben csupan a program ideje alatt érvényesiil.
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A pilot programban kozponti szinten Nemzeti Lakastarsasag (NLT) jon létre, amely megszervezi a
programot az adott koltségvetési keretek kdzott, és felel a program iranyitasaért. A program célja,
hogy 3 éven bellil 2 000 lakast vonjon be a rendszerbe (az elsé évben 400, a masodik évben 700, a
harmadik évben 900 lakast), és ezzel parhuzamosan elGkészitse a program szélesebb korben térténd
bevezetését. A program tehdt fokozatosan béviti a SZOL-ba bevont lakdsok szamdat. A pilot
programba a 2. évben bekeriilt lakdsok még egy, a 3. évben bekerilt lakdsok még két évig benn
maradnak a programban, tehat O6sszességében 5 éves elkotelezettségrél van szé. Vdrakozasaink
szerint a kisérleti program a lefutasi ideje sordn beéplil egy id6kdzben elinditott orszagos programba.

Jelenleg Ugy latjuk, hogy a program els6 évében 10-15 SZOL szervezet beinditdsara van valds esély,
amelyek egyenként 35-50, a program osszesen tehat 350-500 lakdssal/haztartassal indulhat el. Ezek
kozt szerepelni fognak a hattérkutatasban részt vevé négy dnkormanyzat (Békéscsaba, Kecskemét,
Nyiregyhdza, Szombathely) kozil azok, amelyek vallaljadk SZOL-ok felallitasat; illetve varhatéan 4-5
nonprofit szervezetet, amelyek a kidolgozasi fazisban érdeklédnek a projektben vald részvétel irant,
és rendelkeznek a megfelel§ anyagi és szakmai kapacitassal (pl. Baptista Szeretetszolgalat, Budapesti
Modszertani Szocidlis Kozpont és Intézményei (BMSZKI), Magyar Maltai Szeretetszolgalat, Magyar
Reformatus Szeretetszolgalat stb.). A résztvevGk kore bévithetd tovabbi érdekl6dé dnkormanyzatok
és szervezetek bevonasaval.

A program nyitott mindkét kockazatvallalasi modellre (a SZOL, mint kdzvetitd, illetve mint kezeld
szervezet), a palyazok valaszthatnak akodzott, hogy melyik modellt részesitik elényben. Fontos
azonban, hogy mindkét modell szerepeljen a pdlyazatban. Az aldbbi tabla a két konstrukciéban
alkalmazott kockazati megosztasi mddozatokat mutatja meg.

15. tablazat. Kockazat-megosztasi modozatok a kisérleti modell két SZOL tipusaban

SZOL, mint kdzvetité SZOL, mint kezel6
SZOL (illetve a hattér intézmén
Lakbér nem-fizetés Kockazati alap (feltételekkel és ,( . . , _Y)
] ) kockazata, a kdzponti kockazati alap
kockazata korlatokkal) ) i
finanszirozza
Uresen allas kockézata Tulajdonos SZ0L kockazata lakbérbe épitve
SZOL (de kritikus helyzet(i csalddok
K6zmidij kockazat Tulajdonos esetében kartyas ora kotelez6)
kockazata

- . SZOL (illetve a hattér intézmény)
,Lelakas”, rongdlas . , . . .
) Tulajdonos kockazata, a kézponti kockazati alap
kockazata

finanszirozza

Az NLT palyazatot hirdet a mar mi{kodé, a lakhatasi szektorban (is) aktiv, garanciaval rendelkezé
nonprofit szervezetek és Onkormanyzatok (6nkormanyzati tamogatassal rendelkezd szocialis
intézmények) szamara, akik vallaljdk, hogy létrehozzdk a sajat SZOL szervezetiiket. A kisérleti
programban a kdzponti kormanyzat fizeti a kockazati alapot, amit a kozponti szervezet kezel; tovabba
az NLT végzi a lakbértamogatas utalasat a SZOL felé, illetve a tulajdonosok regisztraldsat, ami alapjan
a tulajdonosok SZJA-kedvezményt kapnak. Az utdbbihoz sziikséges a jogszabaly-mddositast a
program inditasaig el kell végezni.

A program célcsoportjai azonosak a korabbi fejezetekben leirt harom jévedelmi csoporttal:
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= A jovedelmi csoport: a haztartasban az egy fogyasztasi egységre jutd jovedelem
kevesebb, mint az 6regségi nyugdij legkisebb 6sszegének 150%-a;"

= B jovedelmi csoport: az 6regségi nyugdij legkisebb 6sszegének 150%-250%-a kozotti
jovedelem fogyasztdsi egységenként;

= (C jovedelmi csoport: az egy fogyasztasi egységre es6 jovedelem az 6regségi nyugdij
legkisebb 0sszegének 250%-350%-a kozé esik.

A célcsoportok méltanyos elosztdsa és a program finanszirozhatdsaga érdekében azt javasoljuk, hogy

mind a célcsoportok 20-60-20%-os aranyban keriiljenek be a programba. Tehat 20%-ban kerilne be a

legalacsonyabb jovedelm( réteg, akik egyértelmlien a legnagyobb mértékben szorulnak ra a

megfizethetd lakhatdsra, de akik szdmara még ez a forma is viszonylag megterhel6 lehet.

16. tablazat. A pilot projektben alkalmazott tamogatasi aranyok a lakbérszintek és jévedelmi csoportok

szerint
alacsony kozepes magas A csoport
lakbér szint lakbérszint lakbérszint rész aranya
(400 (600 (800 a

Ft/nm/hé) Ft/nm/hd) Ft/nm/hd) Osszesen programban
Els6 jovedelmi csoport (egy
fogyasztasi egységre jutd 549
jovedelem kisebb, mint a moény 40% 20% 5% 21%
150%-a)
Masodik jovedelmi csoport (egy
fogyasztasi egységre jutod 39%
jovedelem a mony 150-250%-a 50% 30% 10% 30%
kozé esik)
Harmadik jovedelmi csoport
(egy fogyasztasi egységre jutd 11%
jovedelem a mony 250-350%-a 70% 40% 20% 42%
kozé esik)

" 56% 32% 13% 36%
Osszesen

A csoport rész aranya a 20% 60% 20% 100%
programban

A bérléknek nyudjtott lakbértdamogatds javasolt paraméterei:

A lakbértdamogatds nagysaga harom tényezG6tdl fligg: a haztartds nagysagdtdl, a haztartas

lakds részpiacatdl (lakbérszint). A  tdmogatasnagysag
meghatarozasanak mddszerét lasd a Flggelékben.
Az atlagos tdmogatds (egy haromfds csalddban) a lakdskoltségek 36%-a. Harom jovedelmi

csoport és harom meghatarozott lakbérszintl részpiac esetén a tdmogatasi ardnyokat a 16.

a.

Osszjovedelmétél, és a
b.

tablazat foglalja 6ssze.
C.

Egy csalddra atlagosan havi 20 ezer forint lakhatasi tdmogatas jut, amennyiben a harom
csoport ardnya mind a jovedelem, mind a részpiac szerint a programban 20-60-20%, a
lakbérkoltség orszagos atlaga 600 Ft/m?, az atlagos rezsi koltség szintén havi 600 Ft/m?, igy a
teljes atlagos lakaskoltség 1200 Ft/m? havonta.

32013-ban 6regségi nyugdij legkisebb sszege 28 500 Ft.
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A program 3 éves szerzGdéseket alkalmaz; célja, hogy a program fokozatosan novelje a lakasok

szamat Négy tamogatasi elemet tartalmaz: lakastdmogatast, a kockazati alap feltoltését a lakbér
20%-anak megfelel6 értékben, a SZOL-ok m(ikddési tdmogatasat és SZJA kedvezményt. A program
teljes éves koltsége igy 3, 2 millidrd Ft 2014 és 2018 kozott. (Lasd 17. tablazat)

17. tablazat A pilot program becsiilt kdltségei éves bontasban (egyszeriisitett szamitas™®) (milli6 Ft)

Lakhatasi SZOL

tdmogatas Kockazati SZJA mikodési Lakasok

koltsége Alap kedvezmény | tamogatasa Osszesen szama
2014 106 29 23 14 172 400
2015 290 79 63 40 473 1100
2016 528 144 115 72 859 2000
2017 528 144 115 72 859 2000
2018 528 144 115 72 859 2000

Osszesen 1980 540 432 270 3222

Mivel a SZOL-t6rvényben javasolt tdmogatasok még nem allnak rendelkezésre, a kisérleti programot
megvaldsitd kdzponti szervezet volna jogosult a kordbbi fejezetben javasolt feltételek biztositasara

(pl. addelengedés, tdmogatasok). A program koltségeinek tulnyomod részét a kdzponti kormanyzat
fedezi, a programban részt vevl szervezetek pedig kapacitds-atcsoportositassal és garanciaalaphoz
vald hozzajaruldssal segithetik a programot. A pilot program ezen felll 6sszekotheté a magancséd

intézményének kisérleti bevezetésével.

A késGbbiekben kiépil6 KBR egy rugalmas szocidlis bérlakdsrendszer kereteit jelentené, amely az
igényektél és lehetGségektdl fliggben a szocidlis lakdsproblémat a magdntulajdond lakdsallomany
szocialis hasznositasaval, a kiilonb6z6 tipusu szerepl6k altal vasarolt vagy épitett lakdsok
felhasznalasaval kezelné. A helyi lakdspiaci feltételektdl és a gazdasdag allapotatdl fligg az, hogy melyik
megoldast tekintjik elfogadhaténak.

% Az egyszer(sitett szamitas: az egy év alatt bevont lakdsszam az adott évben nem jelent teljes kéltséget, mivel
az adott év folyaman a lakdsok folyamatosan keriilnek be a programba.
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5 FUGGELEK: A SZOL PROGRAM KOLTSEGEINEK BECSLESEKOR
ALKALMAZOTT FELTEVESEK, MODSZEREK, SZAMITASOK

A KBR egyik legfontosabb eleme egy olyan lakbér- és lakdskoltség-tamogatasi modell felallitasa,
amely lehet6vé teszi, hogy a lakdsvagyon felujitdsat és szinvonalas miikodését biztositd lakbérszint
mellett az alacsony jovedelm( haztartasok is képesek legyenek megfizetni a lakhatds koltségeit. A
magantulajdonosok bevondsa miatt a SZOL szervezeteknek meg kell fizetnilik a (kockazatokkal
korrigdlt) piaci arat, kovetkezésképpen alacsony jovedelmi csalddoknak csak megfelel6 tamogatasi
program mellett lesz megfizethetd a lakhatas.

A tamogatasi rendszer koltségeinek szamitdasakor a kovetkez6 megkdzelitést alkalmaztuk: elsé
|épésben megbecsiiltik a lakhatas koltségeit (mind a lakbéreket, mind pedig a , rezsikoltséget”); majd
kilonb6z6 helyzetli csoportok esetében megbecsiiltik, hogy mekkora és milyen szerkezetl
tdmogatas kell ahhoz, hogy a lakds megfizetheté legyen. Erre a logikara épitve felallitottunk egy
szimuldciés modellt, amely segitségével kiilonb6z6 szcenaridkat és azok koltségvetési hatdsait
elemezni tudtuk.

18. tablazat: Lakbér- és rezsikoltségek valtozasa a lakas alapteriiletének fiiggvényében 800 Ft/m’/hé
lakbérszint és 600 Ft/m>/hé rezsikoltség-szint mellett.

Elismert Lakbér és Lakaskiadas
lakasnagysag Lakbér Lakbér Rezsi kiadds Rezsi rezsi 6sszesen Osszesen

(m’) egyitthatd | (FT/m’/hd) | egyitthatd | (Ft/ m’/hd) | (Ft/ m’/hd) (Ft/ho)

35 1 800 1,2 720 1520 53200
45 0,95 760 1,1 660 1420 63 900
55 0,9 720 1 600 1320 72 600
65 0,85 680 0,95 570 1250 81250
70 0,8 640 0,93 558 1198 83 860
75 0,8 640 0,91 546 1186 88 950
80 0,8 640 0,89 534 1174 93920

Egy hdztartas csalad lakaskiaddsai modelliinkben a kovetkez6 tényez6ktdl fliggnek:

e A lakds nagysaga (ezt a méltanyolhatd lakasigénnyel definidltuk, amely a haztartas
Iétszama alapjan hatdroz meg egy elfogadhaté alapteriiletet);
e A lakds terileti elhelyezkedése, ami

befolydsolja a lakbérszintet (kilonb6z6

részpiacokat hatdroztunk meg, amelyeket egy atlagos helyi lakbérszinttel
jellemeztiink);

e Becslilt rezsikoltség (a lakas nagysaganak fliggvényében).

A modellinkben a lakbérek és rezsikoltségek nem linedrisan aranyosak a lakas nagysagaval, mivel a
kisebb lakdsok egy négyzetméterre jutod (fajlagos) koltségei magasabbak, mint a nagyobb lakdsoké. A
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lakbérek és a rezsikoltségek esetében az aldbbi flggvényt alkalmaztuk. A modellben az ,6sszes
lakdskiadas” a lakdsnagysaghoz rendelt normativ lakaskoltséget jelent, ami eltérhet a ténylegestdl.

A modellszdmitasokat a kilénb6z6 lakbérszintek és rezsiszintek mellett végeztilk el. (Ezekek a
paraméterek a szimuldciés modellben valtoztathatdk.) Alapvet6en harom lakbérszintre szamitottunk
eredményeket: havi 400, 600 és 800 Ft/m*re. Fontos megjegyezni, hogy ezek a lakbérszintek a SZOL
programba bekeriilé csalddok altal fizetett lakbérek (tamogatds nélkil), ami feltevésiink szerint 80%-
a a piaci lakbéreknek.

A lakbér- és rezsikoltség-tdmogatdsi modellnél egyszer(isitett megolddst alkalmaztunk: a tdmogatas
nagysagat a lakdskiadasok szdzalékdban hataroztuk meg, de ez a szdzalékos ardny kiilonbozott a
jovedelmek és a lakbérszintek fliggvényében. (Lasd 19. tablazat) A szamitasi modellben a minimalis
tdmogatasi szintet 5 000 forintban hatdroztuk meg, a tAmogatds maximumat pedig 50 000 forintban.

Az egy fogyasztasi egységre jutd jovedelem alapjan harom csoportot képeztiink, és hasonléan a
lakbérszintek alapjan is harom részpiacot definidltunk, amelyek kombinacidja révén kilenc tdmogatasi
paramétert hatdroztunk meg. A hdrom jovedelmi csoportot a minimalis oregségi nyugdij (mony)
nagysagahoz képest hataroztuk meg: 150% alatti, 150-250% koOzo6tti, valamint 250-350% kozotti
nagysagrend(i csoport. A fogyasztasi egységek kiszdmitasanal a KSH Létminimum szamitasakor
alkalmazott sulyokkal dolgoztunk.

19. tablazat Lakbér és rezsi tamogatas nagysaga jovedelemcsoportonként és részpiaconként
Alacsony Kozepes
lakbérszint lakbérszint Magas lakbérszint

(400 Ft/m’/hé) (600 Ft/m’/hé) (800 Ft/m’/hé)

ElsG jovedelmi csoport (egy fogyasztasi

egységre juté jovedelem kisebb, mint a moény 40% 50% 70%
150%-a)
Masodik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi . . .
egységre jutd jovedelem a mony 150-250%-a 20% 30% 40%
kozé esik)
Harmadik jévedelmi csoport (egy fogyasztasi

5% 10% 20%

egységre juté jovedelem a mony 250-350%-a
kozé esik)

Ezzel a megkozelitéssel bedllithatjuk a tamogatdsi szinteket jovedelemcsoportonként és
részpiaconként; a jovedelem novekedésével csokken a tdmogatasi szint, a lakaskoltségek
novekedésével pedig emelkedik. A paraméterek a modellben valtoztathatdak.

Ha ismerjik a csalddok jovedelemcsoportonkénti és részpiaconkénti Osszetételét, akkor
kiszamithatjuk, hogy a tdmogatdsi rendszer 4tlagosan a lakaskoltségek hany szazalékat fedezi. igy
példaul ha a jévedelmi csoportok Gsszetétele 20%-40%-40%; és a teleplilésszintek Osszetétele 30%-
40%-40%; akkor az atlagos tdmogatasi szint 31%.

Egy program tdmogatasi koltségeinek becslésénél azonban ismerniink kell a haztartasok dsszetételét,
hiszen minél nagyobb az atlagos haztartas nagysag, annal nagyobb lakdsra lesznek a SZOL bérl6k
jogosultak, igy a lakhatasi koltség is magasabb lesz. Atlagosan 55 m’es lakas feltételezve (azaz
atlagos haztartasnagysag 3 f6 a SZOL-os programban), akkor az atlagosan 19 ezer Ft/hd lakhatasi
tdmogatast jelent.
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Az Ocsai program palyazatainak adatai alapjan végeztiink szamitasokat, azaz azt feltételeztiik, hogy a
SZOL-programba jelentkez6k hasonldé Gsszetételliek lesznek, mint a szocidlis csalddihdz-programba
jelentkez6k. A pdlyazatokndl ismertlik a haztartdsok jovedelemét, dsszetételét és telepiilés alapjan
meghatdroztuk a részpiacokat is. A fent alkalmazott tadmogatdsi feltételek esetében 34%-os
tdmogatasi szint jonne ki. Mivel az dcsai program gyermekes csalddoknak volt meghirdetve, az
atlagos lakasnagysag itt nagyobb volt, igy az egy lakdsra es6 hipotetikus koltség is magasabb lenne
ilyen 0Osszetétell csaladok esetében. Ezek a becslések tovabb finomithatdk, amennyiben mas
adatfelvételekbdl

telepiilések esetében ezeket a szimuldcids szamitasokat elvégeztiik.)

meg tudjuk becsllni a célcsoport Osszetételét. (A programban résztvevd

A szimulacids elemzések tovabb fejlesztve kiilonb6z6 haztartastipusokat elemeztiink abbdl a
szempontbdl, hogy a kilénb6z6 jovedelmi csoportba tartozé és a kiilonbozé bérlakds-részpiacon
megjelend meghatdrozott 6sszetétell haztartdsok képesek lesznek-e megfizetni a lakhatas koltségeit.
Négy haztartastipust elemeztink (kétgyermekes csalad, hazaspar, egy szil6 és két gyermek, harom
gyermeket nevelG csaldd). A szimulacids elemzéssel igy példaul azt vizsgaltuk, hogy ha az adott tipusu
csalad az elsé jovedelmi csoportba tartozik és az elsé részpiacon jelenik meg, akkor hogyan alakulnak
a lakdskiaddsai, és a tdmogatdsi rendszer szabdlyai szerint mekkora tamogatasra lenne jogosult; és
igy tovabb Osszesen a kilenc tdmogatasi szint szerint. A modellben megbecsiiltik az atlagos
jovedelmet minden jovedelmi csoportra, és ezzel a jovedelemmel szdmoltunk a kilonb6z6 csaladok
esetében (az adatokat a 20. tablazat tartalmazza).

20. tablazat Jovedelem csoportoknal alkalmazott atlagos értékek

A maximum A szimuldcids A szimuldcids
jovedelem (egy modellben modellben
fogyasztasi alkalmazott érték alkalmazott érték
egységre Ft/hd) (mony aranyaban) (Ft/ho)
Els6 jovedelm csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem kisebb, mint a
mony 150%-a) 42 750 1,4 39900
Madsodik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem nagyobb, mint a
mony 150%-250%-a) 71 250 2 57 000
Harmadik jévedelmi csoport (egy
fogyasztasi egységre juto jovedelem
nagyobb, mint a mony 250-350%-a) 99 750 3 85 500

A lakastdmogatas nagysagat a kiilonboz6 csalddtipusok esetében a kovetkezd tablazatok mutatjak

be.
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21. tablazat Kétgyermekes csaldd esetén a lakbértamogatas nagysaga (Ft/hé/nm) kilénbdzé
jovedelemszintek és részpiacok esetében

Alacsony Kozepes

lakbérszint lakbérszint Magas lakbérszint

(400 Ft/m°/h6)

(600 Ft/m°/hé)

(800 Ft/m*/hd)

Els6 jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem kisebb, mint a mony
150%-a)

22919

34174

55578

Masodik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem a mony 150-250%-a
kozé esik)

11 460

20504

31759

Harmadik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre jutd jovedelem a mony 250-350%-a

kozé esik)

5000

6 835

15 880

22, tablazat Hazaspar esetén a lakbértamogatas nagysaga (Ft/hé/nm) kiilonb6z6 jovedelemszintek és

részpiacok esetében

Alacsony
lakbérszint
(400 Ft/m’/hé)

Kdzepes
lakbérszint
(600 Ft/m?/hé)

Magas lakbérszint
(800 Ft/m’/hé)

Els6 jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem kisebb, mint a moény
150%-a)

19 908

29 160

46 809

Masodik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre jutd jovedelem a mony 150-250%-a
kozé esik)

9954

17 496

26 748

Harmadik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre jutd jovedelem a mony 250-350%-a
kozé esik)

5000

5832

13374

23. tablazat Egysziils, kétgyermekes csalad esetén a lakbértamogatas nagysaga (Ft/hé/nm) kiilonb6z6

jovedelemszintek és részpiacok esetében

Alacsony
lakbérszint
(400 Ft/m*/hd)

Kozepes
lakbérszint
(600 Ft/m’/hd)

Magas lakbérszint
(800 Ft/m’/hé)

Els6 jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem kisebb, mint a mony
150%-a)

19908

29160

46 809

Masodik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre jutd jovedelem a mony 150-250%-a
kozé esik)

9954

17 496

26748

Harmadik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre jutd jovedelem a mony 250-350%-a
kozé esik)

5000

5832

13374
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24. tablazat Haromgyermekes csaldad esetén a

jovedelemszintek és részpiacok esetében

lakbértamogatas nagysaga (Ft/h6/nm) kiilonbdz6

Alacsony
lakbérszint
(400 Ft/m’/hé)

Kozepes
lakbérszint
(600 Ft/m’/hd)

Magas lakbérszint
(800 Ft/m’/hé)

Els6 jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem kisebb, mint a mony
150%-a)

23 490

34 963

50 000

Masodik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre juté jovedelem a mony 150-250%-a
kozé esik)

11745

20978

32450

Harmadik jovedelmi csoport (egy fogyasztasi
egységre jutd jovedelem a mony 250-350%-a
kozé esik)

5000

6993

16 225

A szimuldciés modell segitségével lehet szilkség esetén finomitani vagy a helyi adottsagoknak
megfelel6en beallitani a tdmogatasi rendszer paramétereit.
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