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1 A KÖZÖSSÉGI BÉRLAKÁS-RENDSZER (KBR) SZÜKSÉGESSÉGE1 

1.1 A megfizethető bérlakások iránti igény 

A lakhatási szegénység mind a tulajdonosi, mind a bérlakás-szektorban létező jelenség. Az elmúlt 

időszakban a lakáspolitikai eszközök jelentős része a tulajdoni szektorra koncentrált (elérhető, 

megfizethető hitelek, tőketámogatás és adókedvezmény az önerő előteremtéséhez), a 2008 utáni 

válság következményei azonban rámutattak ennek a politikának a korlátaira. A helyzetet nehezíti, 

hogy a lakásprivatizáció és a közösségi szektorból való forráskivonás következtében az önkormányzati 

lakásállományban egyre inkább a lakhatási problémákkal küzdő családok kerülnek túlsúlyba. 

A lakhatás megfizethetőségének nehézsége miatt egyre többen kerülnek szélsőségesen rossz 

lakáshelyzetbe. Leginkább három, a lakáspiacon hátrányos helyzetben lévő csoportot érint a lakhatás 

megfizethetőségének problémája:  

- a fizetési nehézségekkel küzdő jelzáloghiteleseket (ez mind a deviza-, mind a 

forinthiteleseket érinti),  

- a közmű- és/vagy rezsihátralékot felhalmozókat, illetve  

- a szülői támogatást nélkülöző fiatal családok.  

A probléma eléri a családok 10-15%-át, de a háztartásoknak egy további 15-20%-a e 

„megfizethetőségi csapda” határán van: legtöbbjük lakhatása ugyan nem kerül veszélybe, de 

folyamatosan számolniuk kell ennek kockázatával. Összességében a családok 25-35% -a számára nem 

áll rendelkezésre megfizethető és biztos lakhatás, a probléma tehát már elérte az alsó 

középosztályba tartozó családokat.2  

A korábbi kutatások minimum 300 ezerre becsülték a megfizethető (szociális) bérlakások iránti igényt 

(Hegedüs-Teller, 2009). A sokszoros túljelentkezés az önkormányzati szociális- és költségalapú 

bérlakás-pályázatokra szintén egyértelmű indikátora a szociális bérlakások hiányának. Az érintettek 

közé tartoznak többek közt a hitel- és rezsihátralékosok, a foglalkoztatási lehetőségektől távol élők, 

az alacsony jövedelmű, egykeresős vagy munkanélküli, illetve az egyszülős családok; vagy az állami 

gondoskodásból kikerülő fiatalok. Az utcán élő hajléktalanok számát 20-30 ezerre becsülik; ezen túl a 

lakásvesztés kockázatával szembenéző családok száma önmagában 400-500 ezerre becsülhető. Ez 

utóbbi csoportban megjelenik a 150 ezer fő lakáshitel-adós és 172 ezer közműhátralék-felhalmozó 

mellett 40-60 ezer fő társasházi közös költség-hátralék, és további 20-40 ezer fő lakbérhátralék 

felhalmozása miatt. Becslésünk szerint ezen túl a Központi Hitelnyilvántartó Rendszerben szereplő 

másfélmillió hitelmulasztás legproblémásabb 10%-a, 150 ezer eset is ide tartozik. A probléma 

                                                             
1
 A koncepció kidolgozásában jelentős segítséget kaptunk a következő helyi és szakpolitikai szakértőktől: Farkas 

János statisztikus; dr. Károly Ákos (Szombathely önkormányzat, aljegyző); dr. Pazonyi Péter (Nyíregyházi 
vagyonkezelő, jogi és üzemeltetési igazgató); dr. Svicevic-Bodnár Ágota (Kecskemét önkormányzata, Lakás 
csoport); Uhrin Nándorné (Békéscsaba önkormányzata, a Szociálpolitikai Osztály csoportvezetője). 
2
 Amint “A Közösségi Bérlakás-rendszer alapmodelljei” fejezetben is említjük, bekerülhetnek még a program 

kedvezményezettjei közé a lakhatási szegénység szélsőséges helyzetében élők: hajléktalan személyek, 
szegregátumokban élők stb., feltéve, hogy az elérhető támogatásokkal a program követelményeinek meg 
tudnak felelni. 
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nagyságrendjét jelzi, hogy 2012-ben közel félmillió végrehajtási eljárás indult. (Hegedüs-Horváth, 

2013) 

A lakhatási szegénység rövidtávon nem kezelhető, és a gazdasági fellendülés nélkül hosszabb távon 

sem lesz az. Azt is világosan kell azonban látni, hogy a gazdasági növekedés önmagában nem oldja 

meg a lakhatási problémákat, ezért van szükség egy korszerű, a gazdasági növekedést is segítő 

lakásrendszerre. 

1.2 Az önkormányzati bérlakásszektor bővítésének korlátai 

A 110 ezer önkormányzati bérlakás (amiből becslések szerint csak 70-80 ezer szolgál szociális 

célokat), a 20 ezer családot elérő adósságkezelési szolgáltatás, a 450 ezer családot elérő (de igen 

szerény segítséget nyújtó) lakásfenntartási támogatás, a Nemzeti Eszközkezelő által felkínált közel 10 

ezer speciális bérleti konstrukció, és a pár ezer családot elérő egyéb programok (TÁMOP-os 

konstrukciók, roma felzárkózást segítő programok) nem képesek kezelni a lakhatási problémákat. 

2012-ben a közel 300 milliárd forintnyi lakáspolitikai költségvetési kiadásoknak kevesebb, mint 20%-a 

jutott kritikus helyzetben lévő családok segítségére. 

A lakáspolitikai eszközök közül a szociális bérlakások hiánya az egyik legkritikusabb pont. A 

lakásállomány kevesebb mint 3%-át kitevő önkormányzati lakásállomány nem képes jelentős 

mértékben hozzájárulni a probléma megoldásához, aminek oka a költségvetési források szűkössége 

mellett az intézményi érdekeltség hiánya, valamint a központi kormányzat és a helyi önkormányzatok 

közötti kooperáció. A szociális bérlakásszektor pénzügyi terhei és az ezzel járó konfliktusok 

(hátralékkezelés, kilakoltatás stb.) egyoldalúan az önkormányzatokra hárulnak. 

Az önkormányzati bérlakásszektor bővítésének akadálya részben a költségvetési források 

korlátozottsága, de talán ennél is fontosabb a szektor bővítését ösztönző intézményi/jogi háttér 

hiánya. A 2000 után bevezetett költségalapú lakbérre épülő konstrukció kudarca egyértelműen 

mutatja, hogy a jelenlegi keretek között az önkormányzatok nem képesek egy új közösségi 

bérlakásszektor „motorjává” válni.  

A mai intézményi rendszer fenntarthatatlan, képtelen a bővülésre, mert hiányzik a szociális 

lakhatással kapcsolatos gazdasági és politikai költségek és felelősségek megosztása a központi 

kormányzat és a szociális lakásszervezetek (önkormányzatok és vagyonkezelőik) között. A szociális 

bérlakásszektor pénzügyi terhei és az ezzel járó konfliktusok (hátralékkezelés, kilakoltatás, stb.) 

egyoldalúan az önkormányzatokra hárulnak, akik a többség érdekeinek képviseletében igyekeznek 

megszabadulni ettől a feladattól.  

A 2008-as gazdasági válság, a gazdaság fejlettségi szintje és az ország korábbi eladósodottsága nem 

teszi lehetővé nagyszabású szociális lakásprogramok indítását. Reálisan csak olyan megoldásokban 

gondolkodhatunk, amelyek a jelenlegi ráfordításokat rövid távon csak mérsékelten növelik. 

1.3 A magánbérlakás-szektor által kínált lehetőségek kihasználatlansága 

A magánbérlakás-szektor a közösségi lakásszektor bővítésének egy lehetséges forrása a közel 

félmillió nem lakott lakás 20-30%-ának bevonásával.  
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A rendszerváltást követő időszakban a magántulajdonra vonatkozó korlátozások feloldása és a 

magánszerződések jogszabályi kötöttségei ellenére a magánbérleti szektor nem nyújtott reális, 

megfizethető lehetőséget a szociális szektorból és a tulajdonosi szektorból kiszoruló családok 

számára. Ráadásul a lakásállomány egyre nagyobb része nem hasznosul: a nem-lakott lakások száma 

2011-re közel félmillió volt, míg 10 évvel korábban 375 ezer, 1990-ben pedig 245 ezer. Bár a nem 

lakott lakások jelentős része lakásra nem alkalmas (rossz minőségű, vagy munkaerőpiactól távoli 

elhelyezkedésű), illetve egy részük nem regisztrált magánbérlakás, de becslésünk szerint 100-150 

ezer városi, elfogadható minőségű lenne bevonható a szociális lakásellátásba.  

A jelenleg működő magánbérlakás-szektor (a Városkutatás Kft. becslése szerint) a mai lakásállomány 

nagyjából 8%-át teszi ki.3 Ez a szektor azonban két ok miatt nem nyújt megfizethető megoldást 

azoknak a családoknak, akik magántulajdoni lakást nem tudják megfizetni, illetve nem férnek be a 

szűk szociális szektorba: egyrészt az adózási és támogatási feltételek miatt a magánbérleti szektor 

szereplői kedvezőtlen helyzetben vannak; másrészt pedig a jogi szabályozás és a jogalkalmazás 

(bírósági eljárás) lassúsága és ellentmondásai miatt mind a bérlőknek, mind a tulajdonosoknak 

komoly kockázatokkal kell számolniuk. Emiatt a magánbérlakás szektor a szabályozási és működési 

(piaci és állami) „kudarcok” miatt nagyobb költségeket jelent a piac szereplőinek. A bérlők oldaláról 

így azok lépnek be a szektorba, akiknek más lehetőségük nincsen; a tulajdonosok közül pedig szinte 

teljesen hiányoznak a professzionális bérlakás-beruházók, a rendszer tipikus szereplői az egy-két 

lakással rendelkező kistulajdonosok.  

A racionálisan viselkedő lakástulajdonosok akkor lépnek be a piacra, ha a bevételek fedezik a lakás 

költségeit (rezsi, közös költség), a bérbeadás kockázatait, és elfogadható jövedelmet is jelentenek. Az 

egy-két lakással rendelkező magántulajdonosok általában nem ingatlankezelési szakemberek, és csak 

évek tapasztalatai alapján alakítják ki saját megoldásaikat. A kockázatok általában nagyon 

szélsőségesen oszlanak meg az egyes tulajdonosok között. A tulajdonos oldaláról a négy legfontosabb 

kockázati elem a lakbérfizetés elmaradása, a közműhátralék felhalmozása, a lakás „lelakása”, és az 

üresen állás kockázata.  

A magánbérlakás-szektor jelenlegi működésének piaci/állami kudarcai (jogi bizonytalanság mind a 

tulajdonosi, mind a bérlői oldalon) adnak lehetőséget arra, hogy a kihasználatlan ingatlanállomány 

viszonylag elfogadható nagyságrendű forrással bevonható legyen a közösségi bérlakás-szektorba. 

Négy kockázati tényező okoz gondot a magánbérlakás-piacon: 1. lakbérhátralék; 2. rezsiköltség-

hátralék; 3. fizikai állapotromlás; 4. a lakás üresen állása, illetve a gyakori bérlőcsere kockázata. A 

magánbérlakás-piac működik, sokszor a tulajdonosok maguk intézik a lakáskiadás ügyeit, de fontos 

szereplői a piacnak az ingatlanközvetítők, akik sokféle szolgáltatást nyújtanak, bár a kockázatok 

kezelését jellemzően nem veszik át. A kockázatokat csak nagy költségekkel tudják a felek kezelni, 

aminek az egyik következménye, hogy a tényleges kínálat alacsonyabb annál, mint amit a szektor 

potenciálisan nyújtani tudna. 

A Városkutatás Kft. magánbérleti piacot feltáró kutatása arra a következtetésre jutott, hogy a 

lakástulajdonosok körében jelentős azoknak a száma, akik a kockázatokkal járó várható költségeket 

                                                             
3
 A 2011-es Népszámlálás adatai szerint a teljes lakásállomány 4%-a piaci alapú magánbérlet. A kutatás során 

bérbeadókkal, ingatlanközvetítőkkel, illetve a szakmában dolgozó jogászokkal folytatott interjúk alapján a valós 
szám ennél lényegesen magasabb, akár kétszerese körül is lehet. 
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magasabbra értékelik, mint a lakáskiadásból elérhető jövedelmet, így ezek a lakások nem jelennek 

meg a piacon.  

1.4 Az új Közösségi Bérlakás Rendszer (KBR) fő szereplői: a Szociális 

Lakásügynökségek (SZOL)  

A fentiekben ismertetett okok miatt egy új típusú közösségi bérlakás-rendszer felépítését javasoljuk, 

amelynek jogszabályi keretei eltérnek a ma alkalmazottól: egyfelől a bérlő számára hosszabb távon 

stabil és kiszámítható lakhatási formát jelent, másfelől a nem kooperatív magatartás erősebb 

szankcionálásával csökkenti a tulajdonosok által viselt kockázatokat. Ebben a rendszerben játszik 

meghatározó szerepet a Szociális Lakásügynökség (SZOL). 

A szociális lakásügynökségek egyik fő feladata, hogy segítsék a magánbérlakások bevonását a 

szociális lakás kínálatba. A konstrukció lényege, hogy a SZOL közreműködésével a lakástulajdonosok 

egy előre meghatározott időtartamra (3, 5 vagy 7 év) vállalják, hogy szociális céllal adják ki lakásukat, 

a piacinál alacsonyabb áron – javaslatunk szerint kb. 30 %-kal alacsonyabban – amibe a bérbevételből 

származó adókiadás elengedése be van építve.  Ennek fejében a konstrukció biztos és folyamatos 

bevételt garantál számukra, illetve elérhetővé tesz olyan kedvezményeket illetve támogatásokat, 

melyek más bérbeadókat nem illetnek meg (pl. adókedvezmény, adóelengedés). A szociálisan 

rászorult bérlő tehát eleve a piacinál (kb. 20%-kal) alacsonyabb lakbéren bérli a lakást, ezen felül 

rászorultsága mértékében lakbértámogatást kap, ami átlagosan a lakhatási költségek (lakbér plusz 

rezsi) 30%-át teszik ki. Az egyedi SZOL-ok feladata, hogy a magántulajdonú lakásokat bevonja a 

rendszerbe; a kockázatok hatékonyabb kezelésével és korlátozott állami támogatással csökkentse 

azok bérleti díját a piaci lakbérszinthez képest; majd a lakásokat olyan célcsoportok között ossza el, 

akik támogatások segítségével meg tudják fizetni a lakás költségeit. Továbbá – ha ez szükséges – a 

SZOL szociális munkával segíti az integrációt és a megfizethetőséget.  

A SZOL szervezeti jelleg szerint lehet önkormányzati szervezet (a hivatali struktúrán belüli egy 

szervezeti egység, vagy az önkormányzatnak egy intézménye, ill. önkormányzati (rész-)tulajdonú 

gazdasági társaság), nonprofit szervezet, illetve egy későbbi szakaszban elképzelhető for-profit 

szervezetek SZOL-ként való működése is.  

2 A KÖZÖSSÉGI BÉRLAKÁS-RENDSZER ALAPMODELLJEI 

A javaslat célja egy új típusú közösségi bérlakásrendszer (KBR) felépítése, amely fokozatosan 

felváltaná a jelenlegi decentralizált, lényegében központi koordinációt nélkülöző rendszert. A jelen 

koncepcióban kidolgozott szociális lakásügynökségek, azok országos szintű irányításának intézményi 

rendszere, illetve a mögöttes jogi szabályozás együttesen az új típusú közösségi bérlakásszektor 

alapját jelentik. A szociális lakásügynökségek országos irányítási rendszerének kidolgozása azért 

nélkülözhetetlen része a javaslatnak, mert a korszerű lakásrendszerek áttekintése egyértelművé 

tette, hogy központi koordináció nélkül hatékonyan működő szociális bérlakás-szektor nem létezhet.  

A koncepció jelentős mértékben támaszkodik a kihasználatlan magántulajdonú lakások közösségi 

programba való bevonására, de a költségvetés (a gazdaság) és a keresleti/kínálati viszonyok 

függvényében nem zárja ki, sőt kifejezetten célszerűnek tartja a közösségi tulajdonban lévő 
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lakásállomány bővítését is. A jelen tanulmányban azonban elsősorban a magántulajdonú bérlakások 

bevonásának részleteit dolgozzuk ki, a közösségi tulajdonban lévő lakások bevonásának 

lehetőségével csupán érintőlegesen foglalkozunk. 

A program tehát egy olyan lakáspolitika része, amely egy új típusú, kiszámítható, fenntartható és 

stabil szociális célú közösségi bérlakás-szektor kiépítését tűzi ki célul. A kiszámíthatóság és 

fenntarthatóság alapja, hogy a szektorban jelentkező összes költség átláthatóvá váljon és 

ténylegesen bekerüljön a rendszer működési, fenntartási és fejlesztési költségeibe.  

A program a lakáspolitika egyik legfontosabb célját, a lakhatási szegénység mérséklését, kezelését, 

illetve a szélsőséges helyzetek megelőzését kívánja segíteni. A lakhatási szegénység a magyar 

háztartások 25-35%-át érinti. Három alaptípusát kell megkülönböztetni: 

 elfogadható (sőt, időnként a társadalmilag elfogadható szükségleteket meghaladó) minőségű 

lakásokban élő, de lakhatási költségeiket csak nagy nehézségek árán kifizető családok, 

akiknek jövedelmükhöz képest nagyon magas lakásrezsi- és hitelköltségeket kell fizetniük; 

 társadalmilag elfogadhatatlan minőségű és elhelyezkedésű (a munkaerőpiactól és közösségi 

szolgáltatásoktól távol eső) lakásokban élők, akik alacsony jövedelmük miatt és 

megtakarítások hiányában nem képesek helyzetükön változtatni; 

 a lakhatási szegénység szélsőséges esete a hajléktalanság. A hajléktalan emberek egy részét 

az ún. intézményi ellátási rendszer gondozza (hajléktalan szállók, családok átmeneti otthona, 

munkásszálló jellegű intézmények), bár jelentős részük megfelelő lakhatási lehetőség és 

támogatás mellett képes volna önállóan fenntartani magát. 

Az általunk javasolt közösségi bérlakás-modell olyan lakásrendszert javasol, amely részben a jelenlegi 

lehetőségek kihasználásával, részben egy új, korszerű intézményrendszer felállításával a lakáspolitikát 

hosszabb távon is integrálja a gazdaságba. A koncepcióban fontos szerepet játszik az a közel félmillió 

nem lakott lakás, aminek 20-30%-a (megfelelő jogi és pénzügyi feltételek esetén) bevonható lenne a 

közösségi lakáspolitikába. De a javasolt szociális lakásügynökségek (melyekre példaként szolgálnak a 

Nyugat-Európában az 1980-as évektől kezdve kialakult lakástársaságok) nem csak magántulajdonú 

lakások bevonását célozzák, hanem a szervezet saját szociális célú tulajdonszerzését, vagy akár más 

állami tulajdonú lakások átvételét és a szociális célú hasznosítását is. Ebben az értelemben tehát ezek 

a SZOL szervezetek az egységesen szabályozott szociális lakásrendszer modelljének alapelemét 

jelentenék. 

A kutatás keretében készített háttértanulmányokban4 részletesen indokoltuk, hogy miért van szükség 

egy új típusú közösségi bérlakásszektorra. Azt is bemutattuk, hogy az általunk javasolt modell erősen 

támaszkodik a már létező hazai kísérletekre és más szektorokban kipróbált megoldásokra, továbbá a 

nemzetközi tapasztalatokat is figyelembe veszi. A javaslatunk lényegében ezeknek az elemeknek az 

integrálását foglalja magába. 

A javasolt modellt két dimenzió mentén építjük fel:  

                                                             
4
 Hegedüs-Somogyi: Szociális lakásügynökségek – koncepció előkészítő, vitaanyag, 2013. január; Innovatív 

elemek a szociális lakáspolitikában Magyarországon, 2013. Január. 
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 egyrészt aszerint, hogy az egyes szereplők között a bérbeadás kockázatai hogyan oszlanak 

meg, vagyis hogy ki viseli az adott kockázatot és annak költségeit: ezt nevezzük 

kockázatviselési típusoknak;  

 másrészt aszerint, hogy az országos szintű modell milyen irányítási rendszerben történik, 

vagyis hogy az irányítással kapcsolatos feladatok milyen szereplők között, milyen módon 

oszlanak meg: ezt nevezzük irányítási típusoknak.  

Javaslatunkban először ezeket szempontokat – a kockázatmegosztási és irányítási típusokat – 

elemezzük, gyakorlati példákkal is illusztrálva. Ezt követően a javasolt új KBR intézményi 

rendszerének főbb elemeit (a kockázatkezelést, támogatásokat és szervezeti megoldásokat) mutatjuk 

be. Végül a program bevezethetőségével, a különböző szereplők érdekeltségével, a modellekben 

lezajló pénzügyi folyamatokkal, illetve a program várható költségeivel foglalkozunk. A tanulmány 

végén javaslatot teszünk egy pilot projektre.   

A modelljavaslatokat támogató szükséges jogszabályi változásokat egy külön tanulmányban foglaljuk 

össze. A hosszabb távú cél az, hogy az új közösségi bérlakás-rendszer egységes szabályozás (új 

lakástörvény) hatálya alá kerüljön, ami első lépésben a mai lakástörvényre támaszkodva az 

eltéréséket foglalja jogszabályba, majd ezekből az eltérésekből egy egységes jogi anyag jöjjön létre.  

2.1 A SZOL program pénzügyi struktúrája 

A kockázatok részben a bérleti jogszabályoktól (illetve ezek betartásának hatékonyságától), részben 

pedig a kockázatkezelés hatékonyságától függnek. Az eddigi tapasztalatok azt mutatják, hogy a 

tulajdonosok kockázatkezelési megoldásai nagyon különbözőek. A piacon működő, tipikusan egy-két 

lakással rendelkező magántulajdonosok általában nem ingatlankezelési szakemberek, és csak évek 

tapasztalatai alapján alakítják ki saját megoldásaikat. A kockázatok általában nagyon szélsőségesen 

oszlanak meg az egyes tulajdonosok között. 

Hosszabb távon a lakástulajdonosok akkor ajánlják fel lakásaikat a SZOL részére és hajlandóak 

lakbérengedményt tenni a SZOL felé, ha a bevételek fedezik a piaci körülmények között elszenvedett 

kockázatok költségét, és elfogadható (tőke utáni) jövedelmet is jelentenek. Rövid távon akár az 

üresen állás költségeinek mérséklése is fontos motiváció lehet a lakáskiadásra, azonban fenntartható 

modell nem építhető ilyen rövid távú megfontolásokra. 

A KBR új modelljében a SZOL átveszi a kockázatok egy részét annak fejében, hogy a bérlők 

kiválasztásába beleszólhat, vagy arról teljes egészében önállóan dönt. A programban azzal a 

feltevéssel élünk, hogy a SZOL-ok (részben a központi jogszabályok változtatása révén) eleve kisebb 

kockázatokkal számolnak, és így a lakások alacsonyabb jövedelmű családok számára is 

megfizethetőek lesznek, különösen a javasolt lakástámogatási konstrukcióval. A SZOL továbbá képes 

lesz arra is, hogy szociális munkával a legalacsonyabb jövedelmű (szociálisan rászoruló) családok 

esetében is kezelje a kockázatokat. 

A SZOL konstrukció egyik alapvető célja, hogy megfizethető lakásokat az arra rászoruló bérlők 

számára, azaz olyan bérleti konstrukciót kínáljon, amelyben a szociális lakbértámogatás segítségével 

a lakásköltségek megfizetése után is elfogadható mértékű rendelkezésre álló jövedelem maradjon a 

bérlőnél. A kockázatok átvállalásának illetve hatékonyabb kezelésének köszönhetően egyrészt 

csökken a bérbeadás kockázatainak költsége, másrészt növekszik a kínálat, s ezek együttesen a 
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lakbérek csökkenésének irányába hatnak, javítva ezzel a megfizethetőség feltételeit. A hatékonyabb 

kockázatkezelést részben a jogszabályi feltételek korszerűsítésével, részben pedig erre szakosodott 

szervezetek felállításával lehet elérni. A lakbérek (és lakásköltségek) megfizethetőségét a KBR-hez 

kapcsolódó támogatási rendszer biztosítja, ami különböző formákban jelenhet meg (például 

tulajdonosnak adott adókedvezmény, központi kockázati alap, lakbértámogatás formájában).  

Mindezek alapján a SZOL konstrukció pénzügyi működése a következő logikát követi: a lakbér 

meghatározásánál a SZOL a helyi piaci lakbérszintekből indul ki, és ezeket módosítja a kockázati 

tényezők és a támogatási elemek figyelembevételével. Ezt a következőképpen összegezhetjük:  

o A piaci lakbér (PLB) jelenti a kiindulási alapot, melyhez képest engedményt kívánunk elérni. A 

piaci lakbér összetevői: 

PLB = tulajdonos minimális jövedelemelvárása + kezelési költség + kockázatok költsége. 

o A tulajdonos ennél előre meghatározott mértékben alacsonyabb lakbért (tulajdonosi lakbér 

– TLB) kap, ami az átvállalt kockázat költségével csökkentett piaci lakbér, és a lakás-

bérbeadással kapcsolatos adó engedmény összege: 

TLB = PLB – kezelési költség - kockázat – adókedvezmény. 

o A bérlő „nettó” lakbért fizet (bérlői lakbér – BLB), amely a tulajdonosi lakbéren alapul. Ezt 

növeli a bérlőre hárított kockázat költsége, csökkenti viszont a lakbértámogatás és a program 

által átvállalt kockázat: 

BLB = TLB + kezelési költség + SZOL bérlőre hárított kockázata – támogatás 

(lakbértámogatás és kockázati alap képzése); feltételezve, hogy mivel a SZOL az egyéni 

bérbeadónál hatékonyabban kezeli a lakásállományt, mind a kezelési költség, mind az 

áthárított kockázat kisebb lesz. 

Érdemes ezt egy példán levezetni.  

1. táblázat A lakbérek levezetése 

 

Kiindulunk a tiszta hozamelvárásból: pl. ha lakás egy négyzetméterének piaci ára 120 000 forint, 

akkor az elvárt hozam éves szinten ennek 3%-a, 3600 Ft/m2, azaz havonta 300 Ft/m2. Ehhez 

hozzáadódik a kezelési költség (kb. 8%), a kockázatok becsült nagysága (a hozamelvárás 50%-a) és a 

jövedelemadó. Így adódik az 565 Ft/hó/m2-es piaci (bruttó) lakbérszint: ez tehát már tartalmazza a 

jövedelemadó költségét, lelakás, nemfizetés kockázatainak, a jövőbeli szükséges felújítások költségeit 

is, és így tovább. A SZOL a tulajdonosnak a piaci lakbér 70%-át fizeti ki; ez nagyobb, mint a minimális 

hozam elvárás 300 450 600 Ft/nm/hó kiinduló lakbér 

kezelési költség 25 38 50 8% évi egy hónap lakbérbevétel

kockázat 150 225 300 50% kiinduló lakbér %-ban

SZJA adó 90 136 181 16% adókulcs

Bruttó lakbér 565 848 1 131 1,88 hozamelvárásra ráépülő tételek

Nettó lakbér 475 713 950 SZJa-val csökkentett adó

TLB 333 499 665 70% 30 %-kal a piaci alatt

SZOL kockázata 75 113 150 50% a magánkockázatnak

ebből: központi kockázati alap 38 56 75 50% a SZOL kockázatának átvállalása

kezelési költség 23 34 45 90% 10 %-kal alacsonyabb, mint a magánszektorban

BLB 393 589 785 69% kb 20 %-kal a piaci alatt

alternatívák (FT/nm*/hó) magyarázat
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hozamelvárás, s ezzel ösztönzést ad a tulajdonosnak a programba való belépésre. A SZOL is visel 

kockázatot, de ez alacsonyabb, mint a piaci kockázat (50%-kal), amiből az árba beépül 25%, és 25% a 

központi támogatásból származik. Így adódik 456 Ft/hó/m2-es bérleti díj a SZOL bérlője számára, ami 

majdnem 20 %-kal alacsonyabb, mint a piaci lakbér. Ezt a lakbért csökkenti tovább a lakbértámogatás 

az arra rászoruló családok esetében. Hasonló eljárást követtünk a két másik lakbérszint mellett is. 

Ez a példa tehát egy egyszerű hüvelykujjszabályból indult ki: az SZJA-val csökkentett  piaci lakbér 

70%-a a TLB, és 80%-a BLB (lakbértámogatás nélkül). Ezeket a nagyságrendeket a 

kockázatelemezéssel fogjuk alátámasztani. 

Tehát a tulajdonos megkapja az SZJA-val csökkentett piaci lakbér 70%-át, ami legalább három éves 

elköteleződés és a kockázatok térítésének SZOL általi átvállalása következtében nagyjából 10%-kal 

haladja meg a piacon elvárt legkisebb hozamot a szerződés teljes időtartama alatt. A szociálisan 

rászoruló bérlő pedig fizeti a piaci lakbér 80%-át, mínusz az öt megillető lakástámogatást. 

A SZOL bevétele BLB (támogatott lakbér), amely tartalmazza a tulajdonosnak fizetendő lakbért, a 

saját bérbeépített kockázati elemet, az állam által átvállalt kockázati támogatást és a működési 

költséget. A mennyiben olyan célcsoportokra terjed ki a program, ami igényli a szociális munkát, 

akkor a SZOL bevételeiben meg kell jelennie ennek a tételnek is. (Lásd később.) 

A KBR olyan egyértelmű társadalmi hasznokkal jár, mint a megfizethető lakhatás elősegítése (többek 

közt kifejezetten prioritás-csoportok számára is, mint például a hiteladósságok miatt lakhatásukat 

vesztő családok), a munkaerőpiac rugalmasabbá válása stb. Ezek eléréséhez azonban 

elengedhetetlen az állam hozzájárulása a KBR működéséhez. A rendszer működéséhez az állam 

Nemzeti Lakástársaságot állít fel; vállalja a SZOL-ba belépő tulajdonosok lakásbérlet után fizetendő 

személyi jövedelemadójának elengedését; a SZOL-lakások bérleti díjának 20%-ának megfelelő 

összeget fordít egy, a SZOL-ok működéséhez szükséges kockázati alap fenntartására; és lakhatási 

támogatást (bérleti támogatást és lakásfenntartási támogatást) nyújt azoknak a családoknak, akik 

erre rászorulnak. 

2.2 Kockázatviselési típusok 

A bérlakás-rendszerben a lakástulajdonos bevételét csökkentik a bérleti piacon fellépő kockázatok:  

1. lakbérkockázat (lakbér nem-fizetés miatt fellépő kockázat); 

2. közműdíj-nemfizetés kockázata; 

3. lakás állagában bekövetkezett, normális használatot meghaladó romlás; 

4. üresedési kockázat / üresen állás (bérlők forgási sebessége, bérletek hosszúsága, illetve a két 

bérlet között eltelt idő hossza). 

A SZOL és a tulajdonos közötti kockázatmegosztás tipikus módja alapján a szociális 

lakásügynökségeknek kétféle modelljét különböztethetjük meg:  

a) SZOL, mint közvetítő szervezet, 

b) SZOL, mint kezelő szervezet.   
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2.2.1 SZOL, mint közvetítő szervezet 

A konstrukciónak ebben a változatában a SZOL a lakáskiadás kockázatait csak kisebb mértékben 

vállalja fel, alapvetően közvetítő funkciót tölt be a bérlő és a tulajdonos között. A kockázatok közül a 

lakbér nemfizetésének kockázata a SZOL-t terheli (megfelelő jogszabályi korlátok között). Ezt az 

indokolja, hogy a SZOL-nak a bérlőkiválasztásba csak részleges beleszólása van: biztosítja azt, hogy 

egy standardizált eljárás keretében a rászoruló, de valóban fizetőképes bérlők közül válasszon a 

tulajdonos, ezzel csökkentve az alacsony jövedelmű, általában nagyobb kockázati csoportokba sorolt 

bérlőkkel kapcsolatos kockázatokat. Ugyanakkor a tulajdonos választhat a SZOL által felkínált bérlők 

között, tehát a végső döntést a tulajdonos hozza (akár úgyis dönthet, hogy egyik bérlőt sem választja, 

ekkor nem lép be a programba).  

A szerződéses viszonyt tekintve a bérleti szerződést a tulajdonos és a bérlő közvetlenül köti 

határozott időre (pl. 3 év), és a lakbérbeszedés is a tulajdonos feladata. A SZOL a tulajdonossal egy 

külön megállapodást köt arról, hogy milyen kedvezmények illetik meg a tulajdonost. Mivel azonban a 

SZOL nem vállalja fel az üresedési kockázatot, ezért ha a szerződés a határidő lejárta előtt 

felmondásra kerül (pl. bérlő felmond, illetve nem tesz eleget fizetési kötelezettségeinek és a 

szerződés megszűnik), akkor a SZOL csak addig fizeti a tulajdonos számára a lakbért, míg a 

végrehajtási eljárás le nem zárul, azaz amíg a bérlő a lakásban tartózkodik.  

A lakbérekkel kapcsolatban a SZOL állapodik meg a tulajdonossal az engedmény mértékéről. Ebben a 

konstrukcióban a tulajdonosi lakbér és a bérlői lakbér tipikusan a tulajdonos számára biztosított 

adókedvezmény összegével tér el egymástól, mivel a SZOL csak kismértékű kockázatot vállal át. (A 

lakbérszabályozásról lásd később.) 

A SZOL kockázatvállalással kapcsolatos feladatai a modellben a bérlőkiválasztáson kívül a jogi 

biztonság növelése standardizált szerződéses formák biztosításával, a felek között keletkező 

konfliktusok mediálása, és a jogi eljárásokba való segédkezés. Tipikusan nem vállalja át azonban a 

bérleménykezeléssel kapcsolatos feladatokat.  

Ebben a modellben tehát a tulajdonosnál több feladat és nagyobb kockázat marad. Ennek ellenére a 

következő tényezők ösztönözhetik a tulajdonost arra, hogy belépjen a rendszerbe, 

lakbérkedvezményt nyújtson a bérlő számára:  

- a számára elérhető támogatás (pl. adókedvezmény),  

- legális szerződéses viszony,  

- esetleges veszteség egy részének megtérítése a kockázati alapból,  

- a SZOL konstrukcióval járó kedvezőbb végrehajtási eljárás, aminek a lebonyolítását a SZOL 

vállalhatja. 

2.2.2 SZOL, mint kezelő szervezet 

A másik modellben a SZOL nagyobb mértékű kockázatot vállal át a tulajdonostól, ami abban nyilvánul 

meg, hogy egy meghatározott időre (3, 5 vagy 7 év) ténylegesen átveszi a tulajdonostól a lakás 

bérbeadását, tehát az üresedési kockázatot is magára vállalja. Ez azt is jelenti, hogy a meghatározott 

időtartamra biztosítja a tulajdonosnak a folyamatos lakbérbevételt, vagyis akkor is fizeti számára a 

lakbért, ha a lakás épp üresen áll.  
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A magántulajdonú lakások bevonásánál két fontos feltételnek kell teljesülnie: egyrészt nem szabad, 

hogy rossz minőségű lakások kerüljenek be a rendszerbe, másrészt ügyelni kell arra, hogy csak olyan 

lakás kerüljön be a programba, amelyekre hosszabb távon is van kereslet.  

A bérlőkiválasztás terén itt már teljes mértékben a SZOL határozza meg, hogy milyen bérlő kerüljön 

az ingatlanba.  

A lakbérek meghatározásánál a tulajdonosok felé nagyobb lakbérkedvezmény érvényesíthető a 

hosszabb távon garantált folyamatos bevétel miatt, viszont a bérlői lakbéreknél a magasabb 

kockázatvállalás miatt a bérlőkre hárított kockázatvállalási rész is magasabb lesz. Tehát a tulajdonosi 

és a bérlői lakbér erőteljesebben eltér egymástól, mint az előző modellben.  

A szerződéses viszonyt tekintve ebben a konstrukcióban a SZOL szerződik külön a tulajdonossal és 

külön a bérlővel, vagyis először kibérli a tulajdonostól a lakást és utána azt tovább adja bérbe az 

általa kiválasztott bérlőnek. Amennyiben a SZOL idő előtt felmondani kényszerül a bérlővel való 

szerződését (illetve a bérlő távozik a szerződés lejárta előtt), akkor a tulajdonossal való szerződése 

nem szűnik meg, hanem a bérlő kiköltözése után új bérlőt kell keresnie a lakásba. 

A nagyobb kockázatvállalás többnyire a kapcsolódó feladatok átvállalását is jelenti: a SZOL végzi a 

lakbér beszedését, és a közműdíjak fizetésének az ellenőrzését is, hogy a nem-fizetés kockázatát 

csökkentse, továbbá ellátja a lakáshasználat ellenőrzésével kapcsolatos feladatokat.  

2.3 Programirányítási típusok 

A kidolgozandó közösségi bérlakás-rendszer (KBR) irányítási rendszerét tekintve a javaslat két 

alapvető típust határoz meg:  

 központi és  

 önkormányzati programirányítási rendszer. 

A két modell közötti alapvető különbség, hogy az önkormányzati irányítási rendszerben az 

önkormányzat, mint helyi irányítási szint lép be, míg a központiban az önkormányzatok kizárólag 

SZOL-ként vesznek részt. Ugyanakkor mindkét irányítási típusban a program alapvető szabályozási és 

tervezési (költségvetési források biztosítása) hátterét az országos szint biztosítja a lakásüggyel 

foglalkozó minisztériumon keresztül, míg a programirányítás operatív feladatait állami tulajdonú 

társaság (például a Nemzeti Lakástársaság, NLT) végzi.  

2.3.1 Központi programirányítási modell 

A központi irányítási modellben az NLT szélesebb körű feladatokat lát el: egyrészt a 

programirányításhoz kapcsolódó funkciókat tölti be, másrészt viszont maga is SZOL-ként működhet.  

A programirányítási funkció részeként a központi modellben az NLT engedélyezi/regisztrálja a SZOL-

okat, előkészíti az éves tervezést a felelős tárca részére és működteti a programot. A helyi SZOL-ok 

tehát csak az NLT-n keresztül léphetnek be a rendszerbe, és lényegében az NLT határozza meg, hogy 

hol milyen mértékben lehet a programot megvalósítani (azaz mennyi SZOL bérlakás működhet, mely 

célcsoportok számára). Az NLT egy előre meghatározott lakbértámogatási keretösszeg erejéig, 
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pályázat útján vagy előzetes szerződés alapján jelöli ki a programban résztvevő (működési 

engedéllyel rendelkező) SZOL-okat. 

A bérlők kijelölése, a bérleti díj megállapítása és a lakbértámogatás nagyságának meghatározása 

alapvetően azonos eljárást követ az egész rendszerben. Ezeket az eljárásokat az NLT és a SZOL-ok 

közötti szerződések is tartalmazzák.  

A központi modellben a magántulajdonosok bevonása történhet az NLT-n keresztül. Az NLT hirdet 

meg pályázatot a tulajdonosok részére, a jelentkező tulajdonosok lakásainak minőségi ellenőrzését az 

NLT végzi/szervezi meg, de a tulajdonosokkal való tárgyalást a szerződéssel rendelkező SZOL-ok 

bonyolítják. Másik megoldás a központi modellben, hogy az előzetesen működési engedéllyel 

rendelkező SZOL-ok maguk hirdetik meg a programot a magántulajdonosok körében, és az NLT-vel 

egyeztetett eljárás során ők szerződnek a magántulajdonosokkal. 

Ezen kívül az NLT maga is rendelkezhet lakásokkal, központi források segítségével vásárolhat vagy 

építhet lakásokat, és bérelhet is a magánszektorból lakásokat, melyeket közvetlenül bérbe adhat. 

Utóbbi esetben az NLT is az egyes SZOL-okra kidolgozott eljárást követi. 

Az NLT fontos feladata a kockázati alap működtetése: a SZOL-ok az NLT-től hívhatják le a realizálódott 

kockázatokkal kapcsolatos költségeket. 

2.3.2 Önkormányzati programirányítási modell  

Az önkormányzati irányítási modell annyiban különbözik a központi modelltől, hogy az NLT határozza 

meg az önkormányzatok számára a területükön érvényesíthető lakbértámogatási és lakásszám-

kvótát, de a helyi SZOL rendszer kiépítésének módját az önkormányzat határozza meg. Tehát az 

önkormányzat dönti el, hogy saját szervezeti, intézmény rendszerén belül hoz létre SZOL-okat, vagy 

külső szervezeteknek is kiszerződi a feladatot, és hogy a ráeső kvótát hogyan osztja szét a különböző 

SZOL-ok között. Az önkormányzati szint beiktatásának legfőbb indoka a helyi igények, célcsoportok és 

lakáspiaci sajátosságok ismerete, illetve az önkormányzat helyi szociális problémák kezelésével 

kapcsolatos feladatellátási kötelezettsége. A SZOL-ok itt is átvehetnek állami/önkormányzati 

tulajdonú lakásokat, vagy rendelkezhetnek saját lakásokkal is. 

A modell többi eleme azonos a korábban ismertetett központi modellel, azaz: 

 a SZOL-ok engedélyezése, regisztrációja, 

 a program teljes költségének központi szintű éves tervezése (a központi kormányzat 

költségterheinek meghatározása, többek közt a célcsoportok és célterületek függvényében), 

 standardizált eljárások kidolgozása a SZOL-ok számára (szerződéskötés, lakbérek és 

lakbértámogatások kiszámításának meghatározása), és 

 a bevont lakások minőségének felmérése a rendszerbe való jelentkezéskor. 

Az önkormányzati irányítási modellben a kockázati alap finanszírozásában és működtetésében 

mutatkozhatnak még különbségek. Bár a központi költségvetés hozzájárulása ebben az esetben is 

szükségesnek mutatkozik, az alaphoz nagyobb mértékben járulhat hozzá az önkormányzat, illetve a 

SZOL maga. A kockázati alap, bár egységes elven kell, hogy működjön országosan, adott esetben helyi 

szinten is működtethető. 
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Az önkormányzati rendszerben az önkormányzatok finanszírozási rendszerétől függ, hogy milyen 

mozgásterük van önálló támogatási programok kezdeményezésére. 

2.4 Gyakorlati példák a SZOL modellek megvalósulására 

Az előző két alfejezetben bemutatott kockázatmegosztási és programirányítási dimenziók elméletben 

a közösségi bérlakásrendszer intézményi és működési rendszerének négy lehetséges variációját 

határozzák meg: 

 1. modell: központi irányítású program közvetítő szerepet betöltő SZOL-okkal, 

 2. modell: központi irányítású program kezelő típusú SZOL-okkal, 

 3. modell: önkormányzati irányítású program közvetítő szerepet betöltő SZOL-okkal, 

 4. modell: önkormányzati irányítású program kezelő típusú SZOL-okkal . 

A külföldi SZOL típusú programokat számba véve azonban azt látjuk, hogy ezek az elméleti tiszta 

típusok a gyakorlatban nem fordulnak elő, ehelyett vegyes modellek léteznek. A programok tehát 

nem a négy típus egyikébe tartoznak, hanem az egyes dimenziók (kockázatvállalás és központi 

irányítás mértéke) kontinuumán helyezkednek el. A gyakorlatban a kockázatvállalási modelleknél 

bemutatott két eset között több variáció fordul elő. A SZOL például vállalhat üresedési kockázatot, de 

nem közben veszi át kezelésbe a lakást; vagy az üresedési kockázatot csak egy meghatározott 

garanciaösszeg erejéig vállalja; és a szabályozás is különböző mértékben oszolhat meg a központi és 

az önkormányzati szint között.  

A SZOL programok összehasonlításakor három funkció gyakorlati megvalósítását vizsgáljuk, melyek 

köré jól csoportosíthatók az egyes modelleket jellemző szereplők közötti viszonyok, valamint a 

feladat és kockázatmegosztások. Ez a három funkció: 

1. a célcsoport meghatározása és a bérlőkiválasztás, 

2. a szerződéskötés, 

3. a lakbér megállapítása. 

Az 1. ábra segítségével szemléltetjük, hogy a külföldi programokban milyen mértékű kockázatvállalás 

valósul meg és milyen struktúrában történik a program irányítása. (Lásd Szociális lakásügynökségek a 

fejlett országok lakásrendszereiben - külföldi tapasztalatok áttekintése, 2013. január.)  

Mint azt az ábra is mutatja, az ausztrál program (National Rent Affordability Scheme – Nemzeti 

Megfizethető Lakbér Program) tervezését és irányítását teljes egészében a központi kormányzat 

végzi, ez a szint határozza meg a célcsoport jogosultsági körét is. Ugyanakkor a programban SZOL-

ként működő szervezetek kockázatvállalása kis mértékű, inkább a helyi projektek megszervezése és a 

program operatív működtetése a feladatuk. Kezelői funkciót azonban nem látnak el, arra a 

tulajdonosok külön szerződnek egy ingatlankezelő céggel, és a bérleti szerződést is a bérlő és a 

tulajdonos köti. A program célcsoportja az alsó-közép jövedelmű csoportok, mivel a konstrukcióban 

csak a tulajdonos által adott 30%-os lakbérkedvezmény szolgálja a jobb megfizethetőséget, 

lakbértámogatást nem nyújtanak.  
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1. ábra Külföldi SZOL modellek és a magyar programok tipizálása 

Ezzel szemben a francia programban (Solibail – Szociális Lakásbérlet) a szervezetek kezelői SZOL-ként 

működnek, ők bérlik a tulajdonosoktól a lakásokat és adják tovább bérbe a célcsoportnak, mely 

főként hajléktalan emberekből áll. A program teljesen központi irányítású, a program kereteit, 

költségvetését, a lakásszámot, az elosztás feltételeit a lakásügyi minisztérium határozza meg és a 

minisztérium köt szerződést a programot működtető szervezetekkel is.  

A belga program arra példa, hogy az egyes programok jellemzői időközben változhatnak. A belga 

SZOL program indulásakor a program keretszabályozását a központi állam határozta meg; míg a 

tartományoknak a konkrét feltételek, elsősorban a jogosultsági feltételek és a célcsoport 

összetételének meghatározásában volt széles mozgástere (az ábrán „Belga 1”). Később azonban 

ezeket a feltételeket a központi kormányzat erőteljesen egységesítette, növelve ezzel a központi 

irányítás mértékét (az ábrán „Belga 2”). A belga programban a SZOL-ok veszik hosszabb távra bérbe a 

tulajdonosoktól a lakásokat, és a kezelői funkciókat is ők látják el. A célcsoport az alacsony jövedelmű 

háztartásokon belül kiterjed a magas kockázati csoportokra is (hajléktalanok stb.), ezért a SZOL 

feladatai közé tartozik annak megszervezése, hogy a bérlők szükség szerint részesüljenek a megfelelő 

szociális szolgáltatásokban. A SZOL szervezetek regisztrációját az önkormányzatok végzik, de 

tartományi támogatásra csak bizonyos feltételeknek megfelelő SZOL-ok jogosultak (pl. 30-nál több 

lakást kezelnek megfelelő területi elosztásban, megfelelő szervezeti struktúrával rendelkeznek).  

Az ír programban a központi kormányzat határozza meg a program fő paramétereit, biztosítja a 

támogatások forrását, köztük a lakbértámogatást, de az önkormányzatok szervezik meg a programot 

helyi szinten. Ebben a programban az önkormányzat köt szerződést a tulajdonossal, majd ő adja 
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tovább a bérlőnek, akinek a szociális lakások várólistáján szerepelnie kell, illetve munkanélkülinek kell 

lennie. A lakbérben az önkormányzat és a tulajdonos állapodik meg, de annak legalább 8%-kal a piaci 

szint alatt kell lennie (ehhez hasonlóan a belga és a francia programban is a SZOL-ok állapodnak meg 

a lakbérről, és csak a piacinál alacsonyabb szintű lakbért fogadhatnak el). Az ír önkormányzatok 

ugyanakkor a SZOL programot ki is szerződhetik szociális szervezeteknek, lakástársaságoknak.   

Az olasz programban a legjelentősebb az önkormányzat szerepe, alapvetően ő alakítja a programot, 

míg a tartományi kormányzat támogatást ad hozzá. A torinói programban az önkormányzat 

elsősorban közvetítő funkciót tölt be, az önkormányzat által minősített bérlők közül a tulajdonos 

választja ki a bérlőt és ő köti meg vele a szerződést is. Az önkormányzat biztosítja ugyanakkor a 

kockázati alap működését (részben tartományi támogatással), mely a tulajdonos esetleges 

vesztességének megtérítését célozza. Mivel lakbértámogatást nem tud nyújtani a bérlők számára, a 

konstrukcióban érvényesített 30%-os lakbérkedvezmény az alacsony jövedelmű, munkahellyel 

rendelkező csoportokat célozza meg, tehát nem a legszegényebbeket. 

A jelenlegi magyar gyakorlatban is találunk olyan programokat, melyek ugyan még nem nevezhetők 

SZOL programoknak, de már hordozzák annak bizonyos elemeit, illetve bizonyos szereplők, pl. 

önkormányzat, civil szervezet (részben a jelen kutatás, programtervezés hatására) terveznek 

létrehozni SZOL programot. (Lásd Innovatív elemek a szociális lakáspolitikában Magyarországon, 

Hegedüs-Somogyi, 2013. január.) 

A hajléktalan emberek számára működtetett kormányzati és uniós lakhatási támogatási 

programokban a hajléktalan ellátó szervezetek elsősorban pályázaton elnyert forrásokból (így tehát 

központilag meghatározott feltételek mellett) közvetítik magánbérlakás-piacon bérelt lakásokba a 

hajléktalan embereket, és adnak számukra lakhatási támogatást. Egyes szervezetek csak a 

tulajdonosok felkutatásában, meggyőzésében segítenek, a bérleti szerződést a tulajdonos és a bérlő 

köti egymással, és a bérleti díjat is a bérlő fizeti, bár a program alatt a szervezet végig ellenőrzi a 

lakhatási költségek fizetését (1. ábra: „Támogatott lakhatási program 1”). Más szervezetek (bár ez a 

ritkább eset) maguk bérlik a lakást, így ők kötik a tulajdonossal a szerződést, és a bérleti díjat is ők 

fizetik (1. ábra: „Támogatott lakhatási program 2”). Ezekben a programokban nincsen kockázati alap, 

a szervezet tehát nem vállal pénzügyi felelősséget, a garanciát a szoros szociális munka jelenti. A 

Református Szeretetszolgálat lakhatásukat elvesztett devizahiteles családoknak működtetett 

„Mentőöv” programja arra példa, hogy egy központi forrásból a szervezet alapvetően maga alakította 

ki a program feltételeit, és bár garanciát ő sem tud vállalni, a lakbért (melyet teljes egészében 

támogatásból finanszíroz) a program 6-8 hónapos futamidejére előre kifizeti a tulajdonosnak, míg a 

rezsiköltséget a bérlő fizeti. Ezek a programok egy lényeges elemben azonban mindenképpen 

különböznek a külföldi és a jelen kutatás által is tervezett SZOL programoktól: csak rövid időre 

szólnak, támogatást csak a program ideje alatt biztosítanak, ami nem jelent hosszú távú, biztonságos 

megoldást az alacsonyabb jövedelmű csoportoknak. A programban megjelenő lakbérek is piaci 

lakbérek, tehát nem tudnak a piacon lakbérengedményt elérni. 

 Az 1. ábrán még szerepel a szombathelyi önkormányzat SZOL programtervezete. Az egyelőre 

központi támogatás nélkül megtervezett program teljes egészében önkormányzat által alakított 

feltételek mentén működne, egy korlátozott nagyságú kockázati alappal, melynek eredményeként 

csak részleges kockázatvállalás jelenik meg benne. A konstrukció egyaránt tartalmaz 
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lakbértámogatást és számol – legalábbis középtávon – a tulajdonosokat támogató 

adókedvezménnyel. 

A külföldi programok bemutatása jól szemlélteti, hogy a programok strukturálására többféle variáció 

létezik, melyeket részben a meglévő intézményi struktúrák befolyásolnak (lakáspolitikai 

kompetenciák megoszlása a központi, tartományi kormányzati és az önkormányzati szintek között); 

részben pedig az, hogy milyen létező támogatási programok voltak a programot megelőzően is. Az 

utóbbi tekintetében Írországban már a program bevezetése előtt létezett lakbértámogatási program, 

mely a munkanélkülieket célozta, ez került átalakításra a program keretében. Ezzel szemben pl. 

Olaszországban nincsen ilyen támogatás, és a konstrukció sem tartalmaz lakbértámogatást. A 

támogatás nagy mértékben meghatározza a bevonható célcsoportokat – ezt tükrözik is a programok. 

Mindenesetre a külföldi példák egyik tanulsága, hogy a program kialakításakor érdemes a meglévő 

intézményi elemekre támaszkodni, és egy reális érdekeltségi rendszert létrehozni a bevont szereplők 

között. Egy másik fontos konklúziója a külföldi példáknak, hogy a magánbérleti piac átláthatóbb és a 

szereplők számára nagyobb biztonságot jelentő szabályozására az összes országban szükség volt, a 

SZOL program is csak olyan jogszabályi keretek között képes működni, mely önmagában is jelentősen 

csökkenti a kockázatokat.   

3 A KÖZÖSSÉGI BÉRLAKÁS-RENDSZER INTÉZMÉNYI ELEMEI 

A következő alfejezetekben bemutatjuk a SZOL kockázatkezelési költségeit, az modellhez kapcsolódó 

támogatásokkal kapcsolatos kalkulációkat, illetve a SZOL részletes szervezeti elemeit. 

3.1 Kockázatkezelés 

A racionálisan viselkedő tulajdonosok akkor ajánlják fel lakásaikat a program számára, ha a bevételek 

fedezik a kockázatot és elfogadható (tőke utáni) jövedelmet is jelentenek. A kockázatok részben a 

bérleti jogszabályoktól (illetve ezek betartásának hatékonyságától), részben pedig a kockázatkezelés 

hatékonyságától (lakbérbeszedés költsége és lakáshasználat ellenőrzése) függnek.  

A KBR program különböző modelljeinek működési költségei jelentős mértékben függnek attól, hogy a 

bérleti szektor kockázatait a szereplők között hogyan osztják meg.  Elvileg tehát a racionálisan 

viselkedő lakástulajdonos akkor lép be a programba, ha a számára elérhető SZOL-lakbér nem kisebb, 

mint a piaci lakbér, mínusz a program által átvállalt kockázatok várható költsége és a lakástulajdonos 

saját (vagy a közvetítőszervezet) munkájának érétke. A kockázatokat természetesen az egyes 

tulajdonosok különbözőképpen értékelik, a számítások az átlagos kockázati tényezőket igyekeznek 

meghatározni, a kockázati események előfordulásának feltételes valószínűségei függvényében. Külön 

kutatás keretében lehet ezeket a paramétereket pontosítani.5 

A bérlakás rendszerben négy fajta kockázatot különböztethetünk meg:  

1. lakbérkockázat (lakbér nemfizetés miatt fellépő kockázat); 

                                                             
5
 Jelen becslések is az intézményi és magánszereplőkkel készült interjúk, illetve az ő általuk szolgáltatott adatok 

alapján készültek. 
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2. üresedési kockázat/üresen állás (bérlők forgási sebessége, bérletek hosszúsága, illetve a két 

bérlet között eltelt idő hossza); 

3. közműdíj-nemfizetés; 

4. lakás állagában bekövetkezett, normális használatot meghaladó romlás. 

Ezekre a kockázati tényezőkre készítettünk becsléseket (érzékenységi modellek segítségével), 

amelyek alapján megbecsülhető a program várható költsége attól függően, hogy a kockázatok 

hogyan oszlanak meg a SZOL és a tulajdonos között. Érdekes, de a koncepció kereteit meghaladó 

kérdés lehet, hogy a kockázatok milyen mértékben csökkenthetőek a SZOL rendszerben. 

Véleményünk szerint a jogi szabályozás korszerűsítése miatt csökkenő kockázatok hozzájárulnak a 

megfizethetőségi probléma mérsékléséhez, az egyéni tulajdonosok kockázata ugyanis tipikusan 

nagyobb, mint a SZOL-ok kockázata, és ez csökkenti a bérleti díjat.   

3.1.1 Lakbérfizetési kockázat 

A lakbérfizetési kockázat akkor lép fel, amikor a bérlő nem fizeti a lakbért, és végrehajtási eljárás 

indul vele szemben; ez a kaució nagyságától, valamint a jogszabályi feltételek és a végrehajtási eljárás 

hatékonyságától függően több havi lakbérveszteséget is okozhat. A kockázat nagysága három 

tényezőtől függ: mi a valószínűsége annak, hogy egy SZOL-os bérlő nem fizeti a lakbért (azaz egy éven 

belül a bérlők hány százaléka lesz hátralékos), ez átlagosan hány havi bérbevétel kiesést jelent, és 

milyen magas lakbérszint mellett (azaz mekkora lakbért kell fizetni a tulajdonos felé). 

2. táblázat A lakbérkockázat költségének számítása különböző szcenáriók esetében (Ft/m
2
/hó) 

 Átlagosan kieső lakbér 

2 hónap 4 hónap 6 hónap 

Lakbérszint (Ft/nm/hó) Lakbérszint (Ft/nm/hó) Lakbérszint (Ft/nm/hó) 

300 450 600 300 450 600 300 450 600 

Nem-
fizetők 
aránya 

5% 30 45 60 60 90 120 90 135 180 

8% 48 72 96 96 144 192 144 216 288 

10% 60 90 120 120 180 240 180 270 360 

 

Ahhoz, hogy a lakbérek fedezzék a lakbér-nemfizetésből származó kockázatokat, a lakbéreket meg 

kell emelni a kockázati tényező nagyságával. Ez az emelés lehet 10%-os (ha a nemfizetés 

valószínűségét 5%-osra becsüljük, a kiesett hónapok számát 2-re), vagy akár 60%-os is (ha 

számításunk szerint a nemfizetés valószínűsége 10%, s a kiesett hónapok száma 6). A kockázat 

abszolút nagysága a lakbérszinttől is függ: a két szélső eset havi 30 Ft/m2-től 360 Ft/m2-ig.  

3.1.2 Lakások üresen állásának kockázata 

A bérlőváltásnál elkerülhetetlen, hogy a lakás rövidebb-hosszabb ideig üresen álljon, amit növelhet az 

a tényező is, hogy nincs az adott áron kereslet a lakásra. Az üresen állási kockázat a tulajdonos 

kockázata, ha a SZOL csak közvetítő szervezet, ha azonban mint kezelő szervezet működik, akkor már 

ezt a kockázatot is a SZOL viseli. Ha tehát a tulajdonossal leszerződött időszakban (minimum 3 év) a 

lakás üresen áll, akkor alapesetben a SZOL feladata (kockázata) hogy a lakást minél előbb kiadja.  
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3. táblázat Az üresen állás kockázatának költségének számítása különböző szcenáriók esetében (Ft/nm/hó)  

 Lakbérszint (Ft/nm/hó) 

300 450 600 

Üresen állás 
(hó/év) 

0,5 17 25 33 

1,0 33 50 67 

1,5 50 75 100 

 

Az interjúk és fókuszcsoport beszélgetések alapján egy lakásra, egy évben átlagosan 1 hónap 

üresedéssel lehet számolni, amit a lakbér 8%-os emelése tudhat kompenzálni. 

3.1.3 Közüzemi (rezsi-) díjfizetési kockázat 

A közüzemi és egyéb rezsi (pl. közös költség) díjak befizetését szigorúan kell ellenőrizni, ezt 

leghatékonyabban az ebben érdekelt, erre szakosodott szervezet valósíthatja meg. Nagy kockázat 

esetén előre fizetős („kártyás”) fogyasztásmérők felszerelése lehet megoldás. A kockázat nagysága – 

hasonlóan a lakbér-nemfizetési kockázathoz – három tényezőtől függ: (1) mi valószínűsége annak, 

hogy egy bérlő nem fizeti a rezsit (azaz egy éven belül a bérlők hány százaléka lesz hátralékos); ez (2) 

átlagosan hány havi rezsikiadást jelent; illetve (3) mekkora a lakásköltség szintje (azaz 

négyzetméterenként mennyit költ összesen a bennlakó). 

A rezsikockázatot a rezsiköltségek 10%-ában becsüljük meg.  

4. táblázat A közműdíj-fizetési kockázat költségének számítása különböző szcenáriók esetében (Ft/nm/hó) 

 Átlagosan kieső lakbér (hónapok száma) 

2 hónap 4 hónap 6 hónap 

Rezsi kiadás (Ft/nm/hó) Rezsi kiadás (Ft/nm/hó) Rezsi kiadás (Ft/nm/hó) 

400 600 800 400 600 800 400 600 800 

Nem-
fizetők 
aránya 

5% 40 60 80 80 120 160 120 180 240 

8% 64 96 128 128 192 256 192 288 384 

10% 80 120 160 160 240 320 240 360 480 

 

3.1.4 Lakáshasználatból származó minőségromlási kockázat 

Tipikus esetben a karbantartási feladatok a bérlőt terhelik, ugyanakkor a bérlakás-üzemeltetőnek (a 

SZOL-nak vagy a tulajdonosnak) a lakás használatából származó minőségi problémák okozhatnak 

veszteséget. (A természetes amortizációval kapcsolatos felújítások mindkét modellben a tulajdonost 

terhelik.) A kockázat elsősorban akkor jelentkezik, amikor a lakás bérlője megváltozik, és az új bérlő 

egy „tisztasági festés” (és esetleges kisebb javítások) után tud a lakásba beköltözni. A kockázat 

számításakor azt feltételeztük, hogy három éves időszakra átvett (vagy kiadott) lakásokról van szó, 

amelybe olyan bérlők költöznek, akik hosszabb ideig szeretnének a bérlakásban élni. Ennek ellenére 

számolni kell azzal, hogy a lakások egy részében a bérlők gyakrabban cserélődnek, ami fenntartási 

kiadásokat tesz szükségessé. 36 hónapos időszakkal, 50 négyzetméteres átlagos lakással és 

felújításonként 300 ezer Ft-tal számolva, a lakbéreket 78-202 Ft/m2/hó mértékben kell növelni, hogy 

ezeket a kockázatokat fedezni tudjuk. Ez a költség a lakások forgási sebességétől függ, 

értelemszerűen minél stabilabb a bérlői kör, annál kisebbek a kockázatok és a költségek. 
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5. táblázat Lakásminőségi kockázat költségének becslése 3 éves időtávlatban különböző szcenáriók esetében 

 
Lakások megoszlása alternatívánként aszerint, 
hogy hány család lakik bennük 3 év alatt (%)  

Három éven belül hány család 
lakik a lakásban 

A alternatíva B alternatíva C alternatíva 
Hány alkalommal kell 

a lakást felújítani 

egy család 65% 75% 85% 0 

két család 20% 15% 10% 1 

három család 10% 5% 3% 2 

több 5% 5% 2% 3,5 

 

A felújítási költség nem függ a lakbértől vagy lakásrezsitől, havi költségét három éves periódusra, 80 

és 160 Ft/m2/hó közötti összegre becsülhetjük; azaz 120 forint körüli értéken. Az 5. táblázat három 

alternatívát szemléltet aszerint, hogy a lakások hány százalékában lakik csak egy család a három év 

alatt, hány százalékában két család, stb. A felújítási kockázatot ezeknek az adatoknak az ismeretében 

lehet megbecsülni. 

 

2. ábra  Felújítási kockázat költsége a három év alatt, három szcenárió esetén 

 

3.1.5 Kockázatok összegzése, kockázati alap 

Számításaink szerint a kockázatok a nettó lakbérelvárást 44-64%-kal növelik. Ha a SZOL valamennyi 

kockázat költségét átvállalja, ennyivel kell emelnie a bérlői lakbért a tulajdonosnak kifizetendő 

lakbérhez képest, amennyiben a SZOL ugyanazokkal a kockázatokkal néz szembe. A SZOL azonban 

nem egyedüli szereplőként vállal anyagi felelősséget a felmerülő kockázatokért, illetve azok költségét 

ingatlankezelő tevékenységgel és szociális munkával csökkenti. A kiinduló helyzetet tehát három 

tényező fogja módosítani: 

1. A kockázatok költségeinek egy részét a központi kormányzat átvállalhatja (azaz szükség 

esetén a kockázati alap segítségével segíti a SZOL zavartalan működését); 

2. A KBR bevezetésével a SZOL-ok által kezelt lakásokban a kockázatok költsége összességében 

csökken:  
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o Egyrészt a jogszabályi környezet változásai miatt; 

o Másrészt a SZOL-ok olyan ingatlankezelési tapasztalatokkal bíró és szociális munkát 

biztosítani tudó szervezetek lehetnek, amelyek az egyéni tulajdonosoknál 

hatékonyabban tudják kezelni az állományukban lévő lakásokat, így csökkennek a 

kockázati tényezőkből eredő költségek. 

3. A különböző SZOL modellek abban is különböznek, hogy milyen kockázatokat vállalnak át. 

6. táblázat. Kockázatok költségeinek összegzése különböző lakbérszintek esetében 

Kockázattípus megnevezése Becsült nagyság 
Lakbérszint (Ft/hó/nm) 

300 450 600 

Lakbér nem-fizetés kockázata a 
lakások százalékában 

10% 
30 45 60 

Üresen állás kockázata a lakások 
százalékában  

4% 
13 19 25 

Közműdíj kockázat a lakások 
százalékában 

10% 
30 45 60 

„Lelakási” kockázat  Állandó 120 120 120 

Teljes kockázat Ft/m
2
/hó 193 229 265 

 

7. táblázat Lakbérszerkezet három részpiacon 

  

  

Lakbérszint (Ft/hó/nm) 

  

  A B C 

várt hozam 300 450 600 

kockázatok 193 229 265 

kezelési 
költség 52 71 91 

SZJA 104 143 182 

Bruttó lakbér 648 893 1 138 
 

 

 

A lakbérszerkezetet a három részpiacon tehát a következőképpen írhatjuk le: a programnak 

elkülönített és központilag (NLT által) kezelt kockázati alapja van, aminek a forrása kéthavi kaución 

kívül a kormányzati hozzájárulás. Bár a pilot projektek erejéig még valószínűleg nem megoldható, 

javasoljuk, hogy a befizetett kaució is bekerüljön a központi kockázati alapba. (Ez az ausztrál 

megoldáshoz hasonlítana.)  A központi kockázati alap forrása a költségvetés. A központi kockázati 

alapot terheli a lakbér nem-fizetési kockázat és a „lelakási kockázat”, míg az üresen állási kockázat és 

közműköltségek nemfizetésének kockázatát a tulajdonos, illetve a SZOL viseli. A lakbér-nemfizetési és 

lelakási kockázati támogatások hozzájutási feltételeit jogszabályok határozzák meg, és az NLT 

apparátusa ellenőrzi a lehívások jogosultságát. 
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8. táblázat. Egyes kockázati tényezők finanszírozási forrása 

 
SZOL/tulajdonos  

(lakbérbe beépítve) 
Kockázati Alap (NLT) 

lakbér nem-fizetés kockázata  X 

üresen állás kockázata X  

közműdíj kockázat X  

„lelakási” kockázat  X 

 

3.2 Támogatások 

A program működtetésének költségeit a központi kormányzat vállalja át, aminek a legfontosabb 

elemei:  

a. szervezeti költségek;  

b. SZJA-kedvezmény;  

c. lakbér- és rezsitámogatás, és  

d. cafeteria-támogatás.  

3.2.1 A SZOL-ok finanszírozása: szervezeti költségek 

A SZOL szervezetek költségeit a programnak kell finanszíroznia, így a   

a. a SZOL-ok alapvető működési költségei be vannak építve a programba;  

b. a SZOL a programba bevont szociális munkát igénylő bérlők után normatív támogatást 

kapnak.  

Számításaink szerint a program célcsoportjától függően lakásonként 2 000-5 000 Ft/hó költséggel 

lehet számolni. A hajléktalan emberek támogatott lakhatási programjaiban (pl. TÁMOP 5.3.3.) a 

lebonyolító szervezet munkatársai 5 000 Ft/hó juttatást kapnak utógondozottakként. Az ún. szociális 

munkában minden benne van: a lakások felkutatásában, a tulajdonossal való tárgyalásban nyújtott és 

egyéb ügyintézésben nyújtott segítség, illetve a kliensek rendszeres látogatásának költségei is. A 

nyíregyházi magánbérlakás projekt esetében átlagosan 2 000 forintos költség jelentkezett 

lakásonként, ahol a magánvállalkozó (tulajdonos) kezelte a lakbérkockázatot, a megüresedési 

kockázatot és a lelakási kockázatot, de kevés nehéz szociális helyzetű bérlővel dolgozott.  

3.2.2 Lakáskiadás adóztatási rendszerének módosítása 

A KBR elindításához és fenntartásához is szükséges a SZOL programban résztvevő tulajdonosok 

kedvező adózási feltételeinek kialakítása annak érdekében, hogy érdekeltté váljanak a lakáskiadásban 

a SZOL keretén belül. A tulajdonos személyi jövedelemadó-mentességet kap (azaz mentesül a 

bérbeadó magánszemélyekre vonatkozó  16%-os SZJA fizetési kötelezettség alól), valamint 

ingatlanadó-kedvezményre jogosult, amennyiben meghatározott időre (3, 5, 7 év) a lakását a KBR-en 

keresztül hasznosítja. A támogatás mértéke annál nagyobb, minél hosszabb időre mond le a lakás 

használatáról.  
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A magán-lakásbérleti piacon általános, de nehezen számszerűsíthető jelenség az 

adóelkerülés. Sokan úgy érvelnek, hogy az adókedvezmény nem jelent előnyt a rendszerben, 

mert eddig sem fizettek adót a tulajdonosok. Ezzel az érvvel nem lehet egyetérteni, hiszen az 

adóelkerülés maga is kockázattal jár, amit a tulajdonosok szívesen elkerülnének (egyrészt az 

adóellenőrzés miatt, másrészt így a bérlővel való konfliktus esetén a tulajdonos legális 

érdekérvényesítési lehetőségei is gyengébbek, és informális rendezés esetén is zsarolhatóvá 

válik). Másfelől az adójogi környezet átalakítása lehetővé teszi a piac részleges kifehérítését. 

Az adókedvezmény havi 160 Ft/m2 csökkenést jelenthet havi 1 000 Ft/m2 lakbérszint mellett, havi 

80 Ft/m2 csökkenést 500 Ft/m2 lakbérszint mellett. 

Célszerű volna az önkormányzatok érdekeltségét is növelése a SZOL programban. A 

magántulajdonú lakás bérbeadásából származó jövedelem adóztatása az ingatlan fekvése 

szerinti önkormányzati adóhatóság feladata lenne, tehát az ebből származó bevétel is őt 

illetné meg. Az adóalanynak az érintett önkormányzathoz kell bejelentést tennie a 

bérbeadási tevékenység megkezdéséről, beszüntetéséről. A magánbérletek után járó 

személyi jövedelemadó tehát az önkormányzatok helyi adóbevételét képezné, ami 

érdekeltséget teremt az önkormányzat részéről az adók beszedésére és a magánbérletek 

„felkutatására”. A SZOL-ba bevont lakások utáni adókedvezmény az önkormányzatnak 

veszteséget jelentene, amit a központi kormányzat kompenzálna, akár az adókiesésénél 

nagyobb mértékben. (Lásd üdülőhelyi adók, mezőgazdasági földek bérbeadása utáni 

adószabályozást.)  

3.2.3 Lakbér- és rezsitámogatás 

A program célja, hogy a szociálisan rászoruló bérlők képesek legyenek kifizetni a lakhatás költségeit, 

azaz a lakbér- és a rezsikiadások nemfizetési kockázata minimális legyen. Javaslatunk szerint a 

lakhatási támogatás három tényezőtől függ: 

 háztartásjövedelem nagysága (egy fogyasztási egységre jutó jövedelem), 

 háztartás nagysága (elismert lakásnagyság), 

 lakbérszint (három részpiacot, lakbérszintet definiálva). 

A cél az, hogy a programba bekerült családok összes lakáskiadása ne haladja meg a teljes 

háztartásjövedelem 40%-át, és a lakáskiadások után egy fogyasztási egységre legalább 30 ezer forint 

rendelkezésre álló jövedelem maradjon. A lakbértámogatás nemcsak a lakbéreket, hanem a lakhatás 

egyéb költségeit is figyelembe veszi. Hasonlóan a szociális törvényben alkalmazott módszerhez, 

háztartásonként egy adott normatív lakásköltség-szintből indultunk ki. A háztartás nagysága alapján 

meghatároztuk az elismert lakásnagyságot, majd különböző lakbérszinteken (bérlakás-részpiacok 

szerint) kiszámítottuk a normatív lakásköltségeket (lakbér- és rezsikiadás).  
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9. táblázat Lakáskiadások (lakbér+rezsi) nagyságának becslése különböző bérlakás részpiacokon (Ft/hó) 

 
Lakáskiadási szint (Ft/hó) a bérlakás részpiacok szerint 

(600 Ft/m
2
/hó rezsi kiadás esetében) 

Lakás nagysága 
(m

2
) 

400 Ft/m
2
/hó lakbér 

600 Ft/m
2
/hó 

lakbér 
800 Ft/m

2
/hó 

lakbér 

35 39 200 46 200 53 200 

45 46 800 55 300 63 900 

55 52 800 62 700 72 600 

65 59 100 70 200 81 200 

70 61 400 72 600 83 800 

75 64 900 76 900 88 900 

80 68 300 81 100 93 900 

 

A támogatásokat a jövedelemszintek és a bérlakás-részpiacok (lakbérszintek) szerint határoztuk meg, 

a teljes lakhatásra fordított költségek százalékában. A támogatási arányokat a 10. táblázat foglalja 

össze. 

10. táblázat A lakbértámogatás mértékének meghatározása különböző jövedelmű csoportok esetén 

 
Lakbértámogatás mértéke az egyes jövedelemi 

csoportok esetében  

Bérlakás részpiacok 
A jövedelmi 

csoport 
B jövedelmi 

csoport 
C jövedelmi 

csoport 
Lakbérszint

6
 

I. 40% 20% 5% 400 

II. 50% 30% 10% 600 

III. 70% 40% 20% 800 

 

Három jövedelemcsoportot határoztunk meg a háztartásban egy fogyasztási egységre jutó jövedelem 

alapján:  

 A jövedelmi csoport: az egy fogyasztási egységre jutó jövedelem kevesebb, mint az 

öregségi nyugdíj legkisebb összegének 150%-a;7 

 B jövedelmi csoport: az öregségi nyugdíj legkisebb összegének 150%-250%-a közötti 

jövedelem fogyasztási egységenként; 

 C jövedelmi csoport: az egy fogyasztási egységre eső jövedelem az öregségi nyugdíj 

legkisebb összegének 250%-350%-a közé esik.  

                                                             
6
 Lakbérszint a SZOL programban a bérlő által fizetett lakbért jelenti, ami az SZJ nélkül számított piaci lakbér 

80%-ával egyenlő (azaz az I. részpiacon 500 Ft/m
2
/hó; a II. részpiacon 750 Ft/m

2
/hó; a III. részpiacon 1 000 

Ft/m
2
/hó). 

7
 2013-ban öregségi nyugdíj legkisebb összege 28 500 Ft. 
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11. táblázat. Háztartások megoszlása a jövedelem arányában, 2011 

Fogyasztási egységre eső 
jövedelem a möny 
arányában Budapest 

Megyei 
jogú 

városok 
Egyéb 
város Községek Összesen N 

-1,5 3,9 2,6 5,9 8 5,3 199 911 

1,5-2,5 10,5 11,8 19,4 23,2 16,8 634 031 

2,5-3,5 19,4 26,6 33,4 33,6 29 1 094 819 

3,5 felett 66,1 58,9 41,3 35,2 49 1 850 313 

Összesen 100 100 100 100 100 3 779 074 

Forrás: Havasi Éva számítása (SILC, 2011) 

A fogyasztási egységek kiszámításánál a KSH létminimum számításának megfelelő paramétereket 

használtuk.8 A támogatások minimális összegét 5 000 forintban, maximumát 50 000 forintban 

határoztuk meg. Családonként ez a támogatási szint átlagosan 18-20 ezer Ft/hó körül van a 

programban résztvevő családok és települések összetételétől függően.9 

12. táblázat Egy 55 m
2
-es lakás esetében alkalmazott támogatási összegek (Ft/hó) részpiaconként és 

jövedelem csoportonként 

 
Lakbértámogatás mértéke az egyes jövedelemi 

csoportok esetében  

Bérlakás részpiacok 
A jövedelmi 

csoport 
B jövedelmi 

csoport 
C jövedelmi 

csoport 
lakbérszint 

I. 21 120 12 540 5 000 400 

II. 26 400 18 810 7 260 600 

III. 36 960 25 080 14 520 800 

 

Összehasonlításképpen bemutatunk pár hasonló, a lakhatást segítő programhoz tartozó támogatási 

szintet. Hajdúszoboszlón az önkormányzat a lakásfenntartási támogatáson belül ad albérleti 

támogatást, átlagosan 4 000-4 500 forintot, míg Szombathelyen albérleti támogatásként az 

önkormányzat havi 20 000 forintot ad. A Református Szeretetszolgálat Mentőöv programja 

megélhetési támogatásként 5 000, rezsitámogatásként 15 000, lakhatási támogatásként pedig 80 000 

forintot ad a lakhatásukat vesztett devizahiteles családoknak. A munkanélküli embereket (új 

munkahely keresése érdekében más településre költözőket) célzó Mobilitási program az első 6 

hónapban 100 ezer, a második 6 hónapban 60 ezer, a harmadik hat hónapban 40 ezer forint összegig 

nyújt lakbértámogatást a programban résztvevőknek (egy családból ketten vagy hárman is 

igényelhetik). A példákból látható, hogy az önkormányzatok viszonylag kisebb összegű támogatást 

nyújtanak (de azt folyamatosan), míg a projektszerű programok sokkal drágábbak, nagyobb összegű 

támogatást adnak, de csak rövid ideig. Ezekkel a példákkal összehasonlítva a javasolt átlagos 18-20 

                                                             
8
 A ún. OECD2 a legelterjedtebb fogyasztási egység-kulcs, ebben az első felnőtt 1, minden további felnőtt 0,5, a 

14 év alatti gyermekek pedig 0,3 egységet képviselnek. A KSH létminimum-számításnál használt fe-kulcsszámai 
jobban megfelelnek az alacsony és közepes jövedelmű csoportok fogyasztási kosarának, amelyben az 
élelmiszerek, a lakhatás költségei és egyéb alapvető szükségletek nagyobb súllyal jelennek meg. Ebben az első 
felnőtt családtag 1, a többi felnőtt családtag 0,75, az első 14 évesnél fiatalabb gyermek 0,65, a második 
gyermek 0,5, a további gyermekek 0,40 súllyal szerepelnek.  
9
 A programba bekerülő hiteladós bérlők esetében a bankok fizetőképességet segítő pénzügyi hozzájárulása is 

működhetne lakbértámogatásként (ennek pénzügyi mechanizmusait szükség esetén ki kell dolgozni). 
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ezer forintos havi lakbértámogatás reális alternatívának tűnik. (A támogatások hatását a függelékben 

elemezzük néhány jellemzőnek tekintett családtípuson.) 

3.2.4 Cafeteria – lakbértámogatás 

A 2012. évi SZJA törvényjavaslatban a munkavállaláshoz köthető lakhatási támogatás már szerepelt a 

cafeteria körben, de később kikerült a támogatott juttatások köréből. Javasoljuk a SZOL programhoz 

kötni a cafeteria támogatást. 

Vállalatok is kapcsolódhatnának a kormányzati programhoz, pl. költségből leírható támogatás vagy 

cafeteriához hasonló lakhatási támogatási konstrukció formájában. Ebben az esetben is fontos a több 

éves elkötelezettség, bár a legtöbb vállalat esetében ez nehezen kérhető számon egy 

kiszámíthatatlan gazdasági helyzetben. 

 

3.3 A Közösségi bérlakás rendszerben felállított SZOL program pénzügyi 

működése 

A kutatás során modelleztük az egyes lakástípusokban, részpiacokon és célcsoportokban megjelenő 

kockázatok költségeit, illetve az elérhető támogatási lehetőségeket, s az elemzések alapján állítottuk 

fel a KBR pénzügyi modelljét. A modell működőképességének legfontosabb feltétele, hogy az egyes 

szereplőkre háruló kockázatokat a valós helyzetekben megjelenő szinteknek megfelelően ossza meg, 

és a központi forrásszükségletet is elfogadható szinten tartsa. A számításoknak a következő 

szempontokat kell figyelembe vennie: 

- A lakástulajdonosok megfelelő ösztönzést kapjanak arra, hogy a lakásukat regisztrálják a 

SZOL-ba (azaz a várható hozam meghaladja a kezelés, fenntartás és a kockázatok megtérítése 

utáni piaci hozamot); 

- A szociálisan rászoruló célcsoportok (az elérhető lakhatási támogatásokkal együtt) meg 

tudják fizetni a lakhatási költségeket anélkül, hogy ez aránytalanul súlyos terhet róna rájuk; 

- A SZOL a bevételéből és az aránylag szűkre szabott központi támogatásból fedezni tudja a 

működési költségeit és a ráháruló kockázatok költségét; 

- A központi kormányzat pedig csak a feltétlenül szükséges központi kiadások segítségével 

széles kedvezményezetti csoportot elérő lakhatási programot tudjon működtetni. 

A SZOL a tulajdonosoktól a (jövedelemadóval csökkentett) piaci lakbér 70%-áért veszi át 

hasznosításra a lakásokat. Kiépült rendszer esetében ez a maximum lakbér városonként és 

településrészenként eltér egymástól, de a kísérleti program esetében az illetékhivatalokba benyújtott 

adásvételi szerződések alapján lehet maximális lakbérnagyságot meghatározni (ezekről a KSH 

negyedévenként készít adatgyűjtést).  

A SZOL tehát az SZJA-val csökkentett piaci lakbér 70%-át adja a tulajdonosnak; számításaink szerint ez 

mintegy 10%-kal magasabb, mint a minimális hozamelvárás (Lásd 2.1. A SZOL pénzügyi struktúrája). A 

SZOL bérlő az SZJA-val csökkentett piaci lakbér 80%-áért béreli a lakást. Három lakáspiacot 

különítettünk el, amelyek megfeleltek a havi átlagban 400, 600 és 800 Ft/m2 bérleti díjú 

részpiacoknak. 
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13. táblázat. A kockázatelemzés alapján felállított lakbérszerkezet és a SZOL-ban alkalmazott lakbérek 
alapján három részpiacot különböztethetünk meg. 

 
Lakbérszint (Ft/hó/m

2
) 

 
A B C 

Bruttó lakbér 648 893 1 138 

Nettó Lakbér (SZJA-val csökkentett) 544 750 956 

TBL (Tulajdonosnak fizetett lakbér) 381 525 669 

BLB (Bérlő által fizetett lakbér) 435 600 765 

 

A piaci szereplők (egyéni bérbeadók, ingatlangazdálkodó vállalkozók és ingatlanközvetítők) 

tapasztalataira támaszkodó kockázatelemzés megerősítette ezeket a szabályokat, mivel a kockázat 

nagysága hozzávetőlegesen a hozamelvárás 50%-a körül volt, ennek hozzávetőleg a felét fizeti be az 

NLT a központi kockázati alapba. Bár részpiaconként némiképpen különböző lehet, összege minden 

részesetben közelít a BLB 20%-ához, így a modellben az egyszerűség kedvéért ennyiben határoztuk 

meg.   

 

3. ábra. Pénzmozgások a SZOL modellben 

 

Az ábrán megjelenített modell a valós érdek- és költségviszonyokat közelíti, de számolnunk kell a 

lehetőséggel, hogy a gyakorlati működés során hiányok vagy többletek jelentkeznek (egyes SZOL-

oknál vagy a rendszer egészében). A működés során ezeknek megfelelően szükséges a KBR feltételeit 

módosítani, 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 Programirányítással kapcsolatos szervezeti elemek 

a. Tervezés 

A költségvetésben meg kell tervezni, hogy egy három (vagy öt) éves időszakban mekkora 

kötelezettséget vállal a kormányzat a program finanszírozására. A hosszabb távú (tehát nem egyéves) 

tervezés szükségességét és a tervezés módszertanát jogszabályban kell rögzíteni. 

A tervezést a központi szervezet végzi, ez mindkét modellben az NLT. A központi szervezet az 

adókedvezményen kívül az alábbi tételeket finanszírozza: 

 Lakbértámogatás, 

 kockázati alap, 

 a SZOL-ok működési költsége. 

A lakbértámogatás keretének tervezése során több tényezőt kell figyelembe venni. A kiindulási alap 

annak eldöntése, hogy a KBR program keretében az adott periódusban hány magántulajdonú lakást 

akarunk bevonni a programba. A program tervezési szakaszában az átlagos kiadási normatívák 

alapján megbecsülhető a támogatás teljes költsége. A feladat ennek a költségnek az elosztása a 

különböző célcsoportok és területegységek között. A kvóták kialakításának több módszere 

elképzelhető, de alapvetően a területi egységekre jellemző keresleti és kínálati viszonyok elemzésére 

épül. Ehhez a típusú elemzéshez jelenleg nem állnak rendelkezésre megbízható adatok; jövőbeni cél 

egy ilyen adatgyűjtési rendszer kialakítása. Jelenleg az elemzések becslésekre épülhetnek. 

A jelenlegi információs rendszerben a helyi kereslet (igények nagysága és összetétele) 

feltérképezése az önkormányzatoktól és helyi szociális szervezetektől beszerzett 

információkon alapulhat, pl. helyi szociális bérlakásokra pályázók, a névjegyzéken szereplők 

(ha az önkormányzat vezet névjegyzéket), illetve a családsegítőnél megjelenő igények 

összesítése.  

A kínálati oldal felmérése a területi lakbérek, és ezzel összefüggésben a helyi piacokra 

jellemző keresleti és kínálati viszonyok, a meglévő szabad kapacitások (ki nem adott üres 

lakások, kiadásra váró lakások száma) feltérképezését jelenti. Jelenleg erre vonatkozóan a 

helyi szereplők (ingatlanközvetítők, SZOL-ok, önkormányzatok) szolgáltathatnak információt. 

A központi kockázati alap pénzügyi keretének a kialakítását a lakásbérletek száma, a vállalt 

kockázatok költség vonzata határozza meg. A kockázati alap finanszírozása részben a központi 

költségvetésből történik (a BLB által fizetett lakbér 20%-a), ezt kiegészíti a bérlők által fizetett 2 havi 

kaució.  

A központi költségvetés hozzájárul a SZOL működési költségéhez, amennyiben olyan társadalmi 

csoportokat von be a programba, akik igénylik a szociális munkát. A szociális munka nagyságát 

befolyásolja a célcsoportok összetétele, mivel a szociális munkát igénylő célcsoportok 

munkaerőköltsége nagyobb. A szociális munkától eltekintve a SZOL rendes működési kiadásai be 

vannak építve a lakbérbe. 
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b. A SZOL regisztrációja és a kvóták elosztása 

Ahhoz, hogy egy szervezet SZOL-ként működhessen, először regisztrálnia kell az NLT-nél (mind a 

központi, mind az önkormányzat által koordinált modellben). A regisztráció feltételekhez kötött: a 

pályázó SZOL-nak rendelkeznie kell megfelelő létszámú és összetételű szakemberből álló munkaerő-

állománnyal, amely minimum 50 lakás kezelését el tudja végezni; és nyilatkozattal kell rendelkeznie 

egy szociális szervezet részéről, hogy az hajlandó a SZOL-lal együttműködni a rászoruló bérlők 

számára nyújtandó szociális munka elvégzésére. Emellett olyan Szervezeti és Működési Szabályzatot 

(SZMSZ) kell bemutatnia, amely pontosan meghatározza, hogy az elvállalt feladatokat milyen módon 

fogja elvégezni. Fontos szempont, hogy a SZOL legalább korlátozott pénzügyi garanciát tudjon 

vállalni, a pályázó lehet tehát egy nagyobb civil szervezet, egyházi alapítvány vagy önkormányzat. (Az 

NLT saját SZOL programja mögött állami garancia áll.) 

A központi modellben a SZOL-ok (létrejöhetnek önkormányzati, civil vagy egyéb kezdeményezésben 

is) minden esetben közvetlenül az NLT-nél pályáznak egy adott nagyságú és összetételű kvóta 

elnyerésére. Ezzel szemben az önkormányzati modellben az NLT az önkormányzatok között osztja el a 

kvótákat, amelyek ezt követően az elnyert kvótákat – az erre meghozott önkormányzati rendeletnek 

megfelelően – több típusú SZOL között oszthatják meg.  

c. A tulajdonosok és a bérleti szerződések regisztrálása a KBR-ben 

A tulajdonosok két lépésben kerülnek be a programba. Az első lépésben a tulajdonosok regisztrálják 

magukat a rendszerben, jelezve, hogy hajlandóak kiadni a lakásaikat a KBR keretében; a második 

lépésben a bérlő kiválasztásával szerződéses viszonyba kerülnek a SZOL-lal. 

A központi modellben az NLT hirdeti meg a lakástulajdonosok részére a regisztrációs pályázatot. A 

pályázat elérhető az NLT, az önkormányzatok és a regisztrált SZOL-ok internetes felületein, illetve a 

programba bevont államigazgatási szerv ügyfélfogadási keretein belül. A beérkező regisztrációs 

kérelmekkel kapcsolatosan az NLT ellenőrzi (földhivatali regisztráció alapján), hogy a lakás 

tulajdonviszonya rendezett-e, majd a lakásminőség felmérése következik. Ezt követően a helyi SZOL a 

lakás egyedi jellemzői és az NLT által meghatározott iránylakbérek alapján meghatározza az adott 

lakás maximális piaci lakbérét. A SZOL eltérhet ettől lefelé; az így nyert lakbérkedvezményt a bérlővel 

50-50%-os arányban osztja meg. Ha a tulajdonos ezt elfogadja, akkor az NLT nyilvántartásba veszi a 

saját regisztrációs rendszerében.  

Önkormányzati SZOL modell esetén az önkormányzat hirdeti meg a regisztrációs pályázatot a 

tulajdonos részére szintén a saját, illetve vele szerződésben álló SZOL-ok internetes felületein. A 

tulajdonviszonyok és a lakásminőség ellenőrzése után az önkormányzat állapítja meg az egyedi 

lakbéreket. Ha azt a tulajdonos elfogadja, az önkormányzat megküldi az NLT-nek a bérleti szerződés 

regisztrációját.  

A KBR-be kerülő szerződések központi regisztrációja az esetleges visszaélések megakadályozása (vagy 

szankcionálása) és a központi feladatok elvégzése miatt fontos tényezője egy kiszámítható 

rendszernek. (A KBR működését támogató információs rendszer előzményének tekinthető a már 

működő Központi Hitelinformációs Rendszer, illetve a Kincstárnál vezetett adatbázis a támogatott 

lakáshitelekről.) 
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d. A lakások elosztása 

A KBR-ben regisztrált lakásokat a SZOL-ok osztják el a bérlők között az NLT által kidolgozott elvek és 

szabályok alkalmazásával. Az elosztás többféle módon történhet.  

A SZOL-ok pályázatot írhatnak ki az általuk bérbe adható lakásokra, amelyben az egyes célcsoportok 

felé különböző feltételeket határoznak meg a jogszabályban rögzített jogosultsági kritériumok és a 

helyi sajátosságok alapján. A bérlőkiválasztás egy másik módszere, amikor a SZOL-ok a bérlőket az 

önkormányzat rendszeresen frissített lakásigénylő-listájáról választják. Ekkor a SZOL a lista elején álló, 

a jogosultsági feltételeknek megfelelő bérlőknek ajánlja fel a bérlési lehetőséget. Ennek szűkebb 

változatában csak a listán lévő háztartásoknak hirdetik meg a pályázatot.  

 A SZOL azonban másfajta listáról is választhat, különösen a sérülékeny társadalmi csoportok esetén, 

vagy speciális programokhoz kapcsolódóan. Ilyen speciális célcsoport lehet pl. a hajléktalanok, a 

lakhatásukban veszélyeztetett családok (lakáshitel-elmaradással rendelkezők, közműdíj-hátralékkal 

rendelkezők stb.) hiszen ekkor a hajléktalan-ellátó szervezet, a családsegítő, vagy egyéb ellátó 

szervezet által összeállított lista képezheti a potenciális bérlők körét. A potenciális SZOL-bérlők 

kikerülhetnek városrehabilitációs, telepfelszámolási programban érintettek közül is.  

A SZOL feladata ellenőrizni, hogy a bérlő megfelel-e a jogosultsági kritériumoknak. Ennek keretében a 

SZOL ellenőrzi a jelentkezők fizetőképességét, jövedelmi helyzetét, a háztartást terhelő fizetési 

kötelezettségeket, és az egyéb feltételek meglétét (pl. tartós beteg vagy fogyatékkal élő családtag). A 

jövedelmi helyzet megfelelő ellenőrzése két szempontból is kulcsfontosságú: egyrészt megbízható 

információval kell rendelkeznie arról, hogy a bérlő valóban képes lesz-e fizetni az őt terhelő 

(támogatásokkal csökkentett) lakásköltségeket; másrészt pedig meg kell állapítania, hogy valóban 

jogosult-e a megállapított lakbér- (és lakásfenntartási) támogatásra. A kiválasztási eljárásban a SZOL-

ok együttműködhetnek olyan szociális szervezetekkel, melyek megfelelő gyakorlattal rendelkeznek a 

rászorult háztartások helyzetének felmérésében, és adott esetben ismerik is a családokat, a 

családtagok lakhatási előtörténetét (pl. családsegítő, Családok Átmeneti Otthona, hajléktalan-

ellátók).  

Az NLT rendszeresen ellenőrzi, hogy a bérlőkiválasztás során és a lakbértámogatási besorolásban a 

SZOL helyesen alkalmazta-e az előírt szabályokat.   

3.4.2 Támogatással kapcsolatos szervezeti elemek (a lakbér megállapítása) 

A programban a lakbér-meghatározás kérdése – mint azt már korábban is bemutattuk – többféle 

relációban is megjelenik:  

 Alapja a piaci lakbérszint irányadatainak meghatározása különböző részpiacokra (azaz 

különböző város- és lakástípusokra). Ez a programtervezés része, így az NLT feladata.  

 A SZOL a kockázatok átvállalása miatt legföljebb az SZJA-val csökkentett piaci lakbér 70%-áért 

bérelheti a lakást. Itt azonban a helyi piac sajátosságai szerint lehetnek eltérések a 

lakbérengedmény szintjében, hiszen ahol nagyon nagy a kereslet a bérleti piacon, viszonylag 

kisebb mértékben hajlandó a tulajdonos az árat csökkenteni. Éppen ezért ajánlott a 

tulajdonossal való lakbér-megállapodásban valami mozgásteret hagyni a helyi 

önkormányzatoknak/SZOL-oknak. Ez a lakbérmaximum tipikus lakbérszint feletti 

meghatározásával érhető el. 
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 A bérlővel kötött szerződésben (melyet vagy a SZOL, vagy a tulajdonos köt) a bérlő felé 

megállapított lakbér maximum az SZJA-val csökkentett piaci lakbér 80%-a lehet. Az NLT 

ennek alapján fizeti be a kockázati alapba a hozzájárulását.  

Az önkormányzati modellben a lakbér-megállapítás egyik lehetséges módja, hogy az önkormányzatok 

a saját (pl. költségelvű lakbér-megállapítású lakások esetében érvényes) eljárásaikat/szabályaikat 

alkalmazzák (pl. a szombathelyi tervezett pontrendszer adaptálható más településeken is), tipikusan 

a közgyűlés által elfogadott szabályok alapján. A kérdés az, hogy ez mennyire van a piaci lakbérszint 

alatt, és mennyire lesz elfogadható a tulajdonosok számára. 

3.4.3 Kockázatvállalással kapcsolatos szervezeti elemek 

a. A kockázati alap kezelése 

Mindkét irányítási modell esetén a kockázati alap és a kaució központi kezelését javasoljuk, elvetve a 

helyi kockázati alapok működését. Célszerű, hogy az NLT végezze a kockázati alap és a kaució 

kezelését is, a SZOL-ok és az egyes bérleti szerződések regisztrációja mellett. Az NLT hozza tehát a 

kockázati alap lehívásával és a kaució visszafizetésével kapcsolatos döntéseket.  

A jogszabálynak „jó bérlő-rossz bérlő” listát kell létrehoznia vagy központilag, a Központi 

Hitelinformációs Rendszer mintájára, vagy helyi szinten, a SZOL szervezetek hálózatának belső 

használatára, hogy a nem együttműködő bérlők más területi SZOL-ba ne léphessenek be, ugyanis 

nagyobb létszámban ez is megakasztaná a rendszer működését és növelné a rendszerben a 

kockázatokat, ami magasabb kockázati szinthez vezetne a rendszer egészének finanszírozásában.  

Amennyiben vitás helyzet alakul ki a bérlők és a tulajdonosok vagy a SZOL között, vagy a 

SZOL/tulajdonos és a központi lakásügyi szervezet között a garanciák, illetve kaució lehívása ügyében, 

akkor a vita elrendezése a Békéltető Testület (ld. lejjebb) hatáskörébe tartozik. 

b. Független lakásminőség-ellenőrzés 

A SZOL garantálja a szerződéses időszakban az ingatlan állagának megőrzését. A jelenlegi 

javaslatokban az NLT saját apparátusa, vagy az önkormányzatok esetében a vagyonkezelő 

szakemberei végzik ezt a munkát. De hosszabb távon független lakásállapot-felmérő és -ellenőrző 

szervezet bevonását javasoljuk, amely felméri és rögzíti az ingatlan állapotát átvételkor (be- illetve 

kiköltözéskor). A minőségellenőrző szervezet lehet magáncég, civil szervezet vagy önkormányzati 

egység is, de mindenképpen függetlennek kell lennie mind a SZOL-tól, mind a bérlőktől, viszont a 

SZOL szerződés érvényességének feltétele valamennyi fél felé, hogy az ellenőrző szerv álláspontját el 

kell fogadnia. 

c. Békéltető Testület 

A jogorvoslat elsődleges eszköze a Békéltető Testület, amely a peren kívüli (olcsóbb, gyorsabb és 

hatékony) konfliktuskezelést, a megegyezés elősegítését célozza. Ennek területei lehetnek többek 

közt: 

a. A lakás minősége: minőségellenőrzés beköltözéskor, lakáskiürítéskor;  

b. A lakbéremelési szabályok, azoknak való megfelelés ellenőrzése; 
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c. Egyéb felmerülő egyeztetések, konfliktusok (pl. bérlő átalakítaná a lakás elemeit), 

együttélési konfliktusok a szomszédsággal stb.; 

d. Kaució lehívásának kérdése. 

Amellett, hogy segít megelőzni a konfliktusok elmélyülését, a gyors, peren kívüli ügyintézést, a 

békéltető szervezet visszajelzést is ad a szabályozás szükséges fejlesztésével kapcsolatban. A 

szervezet működésének két szintje képzelhető el: az első esetben a felek mediációt kérnek, ekkor a 

szervezet döntése csupán ajánlás jellegű. Komolyabb vita esetén a szervezet betölthet döntőbírói 

szerepet, ekkor a felek előzetesen kötelező erejűnek fogadják el a békéltető testület döntését.10 

d. Képzés, oktatás  

Hosszabb távon érdemes képzéshez kötni a SZOL munkatársak alkalmazását, az adósságkezelői vagy 

ingatlankezelői szakemberekhez hasonló módon. A képzési anyag kialakításának a SZOL működésével 

kapcsolatos standardizált folyamatokon kell alapulnia (a képzési anyag fejlesztése maga is hozzájárul 

egyébként a folyamat standardizálásához). A képzésnek egyaránt le kell fednie a SZOL 

tevékenységének mind az ingatlankezelői, mind pedig a szociális oldalát. 

4 A SZOL MODELL BEVEZETHETŐSÉGE  

4.1 A különböző szereplők érdekeltsége 

A 2011-es népszámlálás adatai alapján közel félmillió lakást nem laknak. Az nem lakott lakások 

tulajdonosai a KBR potenciális partnerei, de ez a kínálat növekedhet olyan lakásokkal, amelyek azért 

kerülhetnek a bérlakáspiacra, mert tulajdonosaik, a háztartásokra nehezedő pénzügyi nyomás miatt 

csökkentik „lakásfogyasztásukat”. (Ennek tipikus módja a családok, családtagok összeköltözése.) 

Nincsenek szisztematikus, megbízható információk a nem lakott lakások tulajdonosi összetételéről, 

területi elhelyezkedéséről, vagy akár a lakások minőségéről abban az összefüggésben, hogy a 

tulajdonosoknak milyen szándékaik vannak ezekkel a lakásokkal. Például nem tudjuk, hogy a nem 

lakott lakások milyen arányban vannak intézményi befektetőknél vagy egyéni tulajdonosoknál, és ez 

utóbbi csoporton belül mennyire gyakori az, hogy egy-egy befektető több lakás tulajdonával 

rendelkezik. A terepmunka tapasztalatai azt mutatják, hogy a potenciális kínálat területileg nagyon 

különböző nagyságrendű, ami miatt kiemelt fontosságú, hogy egy olyan közösségi bérlakásrendszer 

működjön, ami a bérlés, építés és vásárlás alternatívái között a helyi piaci feltételek figyelembe 

vételével választ. 

A magántulajdonosok érdekeltségének a megteremtése a program egyik legfontosabb eleme, amit 

két oldalról lehet megközelíteni: egyrészt számba kell venni, hogy a lakások üresen tartása mekkora 

költséget jelent a tulajdonosoknak, másrészt csökkenteni kell azoknak a tulajdonosoknak a terheit, 

akik a programhoz kapcsolódnak. Az üres lakások megadóztatása az egyik lehetőség, ami 

kapcsolódhat az ingatlanadóhoz (ami jelenleg helyi önkormányzati adó), vagy az ingatlanok 

                                                             
10

 Ehhez hasonló rendszerek más területeken már működnek Magyarországon. A speciális helyzetű 
választottbíróságok esetében a két fél választ egy-egy bírót, majd a két bíró egymás között megválasztja a 
háromfős testület elnökét. Az eljárás lényegesen gyorsabb, mint a bírósági peres eljárás, és a felekre nézve 
kötelező érvényű. 
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kiadásából származó bérbevételek jövedelemadójához. (Több országban is létezik ez az adónem, pl. 

Franciaország, Izrael, Egyesült Államok több állama). A programban résztvevő tulajdonosok 

adókedvezménye, valamint a kockázatok átvállalása lehet a másik típusú pénzügyi ösztönző, ami a 

KBR bővüléséhez hozzájárulhat.  

A kedvezmények hatására – racionális lakástulajdonosokat feltételezve – a kínálati lakbér csökken, 

aminek a mértékét nagyon nehéz pontosan előre jelezni, de a nemzetközi elemzések kb. 20%-os 

szintet valószínűsítenek. A kockázati elemek átvételével a lakbérszint tovább csökkenthető, de ennek 

költségei, amelyek várhatóan a jogszabályi környezet változásai miatt csökkennek, továbbra is a 

bérlőt vagy a kormányzatokat terhelik. Ennek ellenére a rendszert rugalmasan kell kiépíteni, hogy a 

szabályozás alkalmazkodhasson a kereslet-kínálati feltételekhez. 

A tipikus magánlakás-bérlők is érdekeltek lesznek a SZOL-ba való belépésben (amennyiben 

megfelelnek a jogosultsági kritériumoknak), mert bár lakásköltségeik magasabbak lesznek, mint az 

önkormányzati szektorban lévő bérlőknek, de alacsonyabbak, mint a magánszektorban volnának, 

ugyanakkor jobban megfizethető és kiszámítható lakhatási körülmények közé kerülnek. Fontos 

szereplői lehetnek a KBR-nek azok a közvetítő szervezetek, amelyek megszervezik az egyéni 

tulajdonosok lakásainak bevonását (pl. lakásszövetkezetek, vagy társasházkezelő szervezetek), akik a 

SZOL-okkal kapcsolatba lépve, bizonyos feladatokat átvéve a SZOL-tól hatékonyan ki tudnák bővíteni 

a KBR-t.  

A KBR megvalósítása a bankoknak és hitelintézeteknek is érdeke, hiszen a jelzáloghitelezés feltétele 

egy rugalmas ingatlanpiac, és – amint az elmúlt évek válsága rámutatott – az ingatlanpiac leszűkülése 

komoly társadalmi konfliktusokat jelenthet, ha nincs egy kiszámítható bérlakáspiac.  

A bérlakásépítés, vagy épület-átalakítás fontos szerepet kaphat azokon a piacokon, ahol túlkereslet 

van. Emiatt a KBR kiszámítható működésében az építőipari, kivitelező és fejlesztő cégek is érdekeltek 

lehetnek. 

A magánbérleti piac versenyt jelenthet a SZOL-nak, a SZOL-lakásokkal elégedetlen bérlők a 

magánbérleti szektorban kereshetnek megoldást. A magánszektorba átlépni nem tudó, ám 

együttműködni sem képes bérlők az alacsony komfortfokozatú önkormányzati vagy állami tulajdonú 

bérlemény („szociális szállás”) felé léphetnek tovább, ha ez a szolgáltatás elérhető az adott régióban. 

Egyéb esetben a „lefelé” történő kimenet csak a hajléktalan-ellátás irányába oldható meg. 

Függetlenül attól, hogy melyik modellről van szó, a SZOL csak akkor lesz működőképes rendszer, ha a 

(lakbér és közműdíjak) nem-fizetés idejének hosszát, ezzel pedig a felgyülemlő hátralék összegét 

minimalizálni lehet. Máskülönben a SZOL kockázatvállaláshoz kötődő költsége (garanciális költségek) 

olyan mértékben megnőnek, hogy az politikailag elfogadhatatlanná, illetve költségvetésileg 

finanszírozhatatlanná válik. 

A KBR programban résztvevő szervezetek érdekeltsége szintén fontos tényezője a program 

sikerének. Feltételezve, hogy a KBR mögött komoly politikai támogatottság van, meg kell teremteni a 

programban résztvevő szervezetek érdekeltségét. A mai lakáspolitika legfontosabb szereplői az 

önkormányzatok. Elemzések kimutatták, hogy bármennyire is elkötelezett az önkormányzati politikai 

vezetés a szociális lakáspolitika céljai mellett, a jelenlegi önkormányzati finanszírozási rendszer 

ellenérdekeltté teszi az önkormányzatokat a szociális lakáspolitikában.  Önkormányzati szinten azok a 
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szociális lakáspolitikai programok működnek, amelyek költségei előnyösebbek (vagy nem 

kedvezőtlenebbek) mint más szociális programoké. A helyi lakáspolitikai programok 

támogatottságánál továbbá figyelembe kell venni, hogy milyen politikai költségei és hasznai vannak a 

helyi politika számára a programnak, és a helyi politikát (önkormányzatokat) kompenzálni kell az 

esetleges politikai költségekért. Következésképpen az önkormányzatok szerepe a szociális 

lakáspolitikában jelentős mértékben függ a pénzügyi környezettől. Ezért úgy ítéljük meg, hogy a 

program költségeinek jelentős részét a központi kormányzatnak kell vállalnia. A KBR új szereplői azok 

a nonprofit szervezetek lehetnek, amelyek tipikusan a szociális szféra más (lakhatással szorosan 

összefüggő) területeiről lépnek be a szociális bérlakás rendszerbe. Ezeknek a szervezeteknek 

szakmailag fontos a lakhatás rendszerszerű bekapcsolása szociális programjaikba, de ezt az 

elkötelezettséget csak egy stabil, kiszámítható pénzügyi háttér tudja biztosítani.  Egy későbbi fázisban 

feltevéseink szerint más típusú szervezetek is érdekeltek lehetnek abban, hogy SZOL szervezetként 

belépjenek a programba, például lakásszövetkezetek vagy társasházkezelő szervezetek. Egy bizonyos 

ponton – a megfelelő pénzügyi és intézményi garanciák kiépítése után – a for-profit 

magánszervezetek, vállalkozások bekapcsolása is elképzelhető. 

4.2 KBR mint hosszú távú program – várható költségek 

A szociális lakásügynökségek programjának hosszú távú célja a szociális lakáspolitika új, korszerű 

modelljének kiépítése, amelynek csupán egyik (költséghatékony) lépése, hogy a magánszektorban 

nem kihasznált lakásállomány egy részét bevonja a szociális lakásrendszerbe. Hosszú távon azonban – 

ahogy ezt az anyagban többször is hangsúlyoztuk – állami, önkormányzati és nonprofit szervezetek 

tulajdonában lévő lakásokra is kiterjedhet a program, amely egy egységes, közösségi 

bérlakásrendszer (KBR) kereteit fogja alkotni. 

Javaslatunk szerint a kormányzat „zárt végű” programot indít, de több évre előre elkészített terv 

alapján. A célcsoport(ok)tól függően adott költségvetési forrás eltérő számú családot vonhat be a 

rendszerbe, hiszen az egyes célcsoportok eltérő mértékű lakbértámogatást igényelnek. Mindkét 

változat esetében a cél egy új alapon működő, a háztartások fizetőképességét figyelembe vevő (ezért 

szociális) bérlakás-modell, összefoglaló nevén közösségi bérlakásrendszer (KBR). Az önkormányzatok 

továbbra is fenntartanak egy saját lakásállományt, ami egyre inkább a legjobban rászorulókat célozza 

(lásd a szociális szállás modell alapjait Szombathelyen).11 A SZOL esetében az önkormányzat befolyása 

szűkebb lesz, de a bérlakás-piac kiszámíthatósága miatt (jogi szabályozás) és a központi támogatások 

következtében hosszabb távon is fenntartható rendszer jön létre.  

A KBR hosszú távú rendszerét a 4. ábra mutatja be. A szociális bérlakásrendszerben lesznek állami 

tulajdonú (közvetlenül az NLT által koordinált), önkormányzatok tulajdonában lévő, és nonprofit 

szervezetek tulajdonában lévő bérlakások, amelyek a SZOL szabályozásnak megfelelően működnek, 

ugyanakkor ezek a szervezetek SZOL-ként is működhetnek, ha a saját ingatlantulajdon mellett a 

tevékenységüket magántulajdonú lakásbérletek segítségével bővítik. A jelenleg önkormányzatok 

tulajdonában lévő több mint 100 ezer lakás egy része szintén átkerülhet az egységes rendszerbe, de 

az, hogy ez a folyamat milyen gyorsan játszódik le, alapvetően az önkormányzatok és a bérlők 

ösztönzésétől és érdekeitől függ majd.  

                                                             
11

 Ez azonban azzal a veszéllyel is jár, hogy az önkormányzati bérlakásszektor egyre nehezebben lesz 
fenntartható, hiszen a fizetésképtelen vagy nagyon alacsony fizetőképességgel rendelkező bérlők aránya nőni 
fog, ami miatt erre a célcsoportra külön programot kell kidolgozni.  
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A KBR-t hosszabb távon a szociális bérlakásrendszer meghatározó szférájává válik, ahol  

 kiszámíthatóak és előre tervezhetők a lakástámogatások, a lakásköltségek, lakbérek; 

 a bérelt lakhatás a családok számára is biztonságos, kiszámítható megoldást jelent; 

 a szektor pénzügyileg fenntartható; 

 és a lakásállomány színvonala, minősége nem romlik. 

A KBR kulcsszereplői a központi koordinációs szervezet (Nemzeti Lakástársaság - NLT), valamint a 

nonprofit szervezetek és az önkormányzatok, amelyek a központi szabályozásnak megfelelő 

lakásügynökségeket (SZOL-okat) hoznak létre. Mindegyik szereplő rendelkezhet saját tulajdonú 

lakásokkal, illetve a jelen tanulmány javaslatainak megfelelően bérelhet lakásokat a magánpiacról; 

azaz – bár helyi szinten várakozásaink szerint elsősorban a kisebb helyi szervezetek lesznek az 

aktívabbak – az NLT maga is működhet SZOL-ként. 

Az önkormányzatok fontos szereplői a KBR-nek. Egyrészt a központi programokban ugyanúgy részt 

vehetnek, mint bármely más szervezet (az NLT vagy a nonprofit szervezetek), vagy az önkormányzati 

modell logikájának megfelelően az önkormányzatok SZOL programokat szervezhetnek más 

szervezetekkel együttműködésben. Másrészt az önkormányzati programirányítási modell esetében az 

önkormányzatok szervezik meg a SZOL-okat, akár saját szervezeteiken keresztül, akár helyben 

működő más nonprofit szervezetekkel együttműködésben.  

A nonprofit szervezetek részben az országos programban vehetnek részt, részben pedig helyi szinten 

az önkormányzatokkal együttműködve. Más szereplőkhöz hasonlóan a nonprofit szervezetek is 

rendelkezhetnek saját lakásokkal, vagy magántulajdonú lakásokat vonnak be a rendszerbe a 

tanulmányban leírt módon. 

 

NLT

NET

saját 
lakások

KBR

régi 
önkormányzati 

lakások

Non-profit-
SZOLNET-SZOL

saját 

lakások

Önkormányzat

magántulaj-
donosoktól 

bérelt

Önkormányzati-
SZOL

Önkormányzati-
Non-profit 
kooperáció

saját 

lakások

magántulaj-
donosoktól 

bérelt

saját 

lakások

saját 

lakások

magántulaj-
donosoktól 

bérelt

régi 
bérleti 

szabályok

központi 
programok

önkormányzati   programok

 

4. ábra  A közösségi bérlakás rendszer intézményi struktúrája 
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Az így kiépülő közösségi bérlakásrendszer egy rugalmas, országos szociális bérlakásrendszer kereteit 

jelenti, ahol az igényektől és lehetőségektől függően a szereplők a szociális lakásproblémát a 

magántulajdonú lakásállomány szociális hasznosításával vagy a különböző típusú szereplők által 

vásárolt vagy épített lakások felhasználásával kezelik. A helyi lakáspiaci feltételektől és a gazdaság 

állapotától függ, hogy melyik megoldást tekintjük elfogadhatónak.  

Lesznek a rendszerben olyan szektorok, amelyek nem a KBR szabályainak megfelelően működnek, 

mivel korábban létrejött, nehezen átalakítható konstrukciókról van szó. Így például a NET Zrt. által 

kezelt, az eredeti tulajdonosok által lakott lakások, vagy az önkormányzati bérlakásszektor jelentős 

része valószínűleg hosszabb távon sem kerülnek a KBR szabályozás alá. 

Számításaink szerint egy 10 ezer lakást bevonó SZOL program teljes éves költsége körülbelül 

4,4 milliárd forint. (Lásd 14. táblázat). Ez magában foglalja  

 az SZJA kedvezményt (feltételezve, hogy a programba 50%-ban olyan tulajdonosok lépnek 

be, akik eddig nem adták ki lakásaikat, amely esetekben adókieséssel nem kell számolni); 

 a háztartások 15%-át érintő cafeteria támogatást; 

 lakásonként havi 19 ezer forint lakbér- és lakásfenntartási támogatást; 

 a kockázati alapba folyó támogatást (a lakbér 20%-a); és  

 a SZOL-ok működési költségeinek fedezését, valamint a családok 30%-ának esetében a 

szociális munka költségét, ez utóbbi becsült értéke 5 000 Ft/háztartás/hó. 

Reálisan számolva 3 év alatt körülbelül 20 ezerre növelhető a SZOL-ba bevont lakások száma, és – 

elméletben – kb. 10 év alatt 100 ezerre. Hosszabb távon azonban – részben a hatékonyság és a 

szociális helyzet javulása következtében – a program költségei csökkenthetők. A kiadások 20%-a 

adókiadás, azaz adóbevétel-kiesés, aminek jelentős része csupán virtuális, azaz olyan magán-

lakásbérletért befizetendő személyi jövedelemadó, ami adómegkerülés miatt jelenleg sem folyik be a 

költségvetésbe.  

14. táblázat  A SZOL program éves költségei 10 ezer lakás esetében  

 

Milliárd Ft/év 
 

1. SZJA adókedvezmény 0,9 50% veszi igénybe (többi új belépő) 

2. Cafeteria 
0,2 

Családok 15%-a veszi igénybe, 26%-os 
megtakarítás  

Adókiadás 1,1 

 3. Lakbértámogatás 2,3 18 000 Ft/lakás/hó 

4. Kockázati alap hozzájárulás 0,9 lakbér 20%-ának megfelelő összeg 

5. SZOL működési támogatás 0,2 a családok 30%- esetében 5 000 Ft/család/hó 

Költségvetési kiadás 3,4 

 Teljes költség 4,4 

 Megjegyzés: a költségbecslés 850 Ft/hó/m
2
 átlagos piaci lakbérrel számol országos szinten, valamint a három 

részpiac 20%-40%-40%-os megoszlásával, átlagosan 55 m
2
-es lakással, és lakásköltségek 31%-os átlagos 

támogatásával, így egy SZOL lakásra havonta nagyjából 19 ezer forint támogatás jut. 

A két modell a szabályozás tekintetében eltér egymástól, de számos ponton azonos megoldásokat 

tartalmaznak (szerződések, kockázatok kezelése, lakbértámogatás, bérlőkiválasztás szempontjai stb.). 

A centralizált modell bevezetése egyszerűbbnek tűnik, és néhány területen költséghatékonyabb is 



 

38 
 

lehet, továbbá a térségi migrációt (a települések közötti lakásváltást) is jobban elősegítheti, erősítve a 

munkaerőpiac rugalmasságát. Az decentralizált modell előnye pedig az, hogy a SZOL programban 

jobban tudja helyi lakásigényeket és településfejlesztési stratégiát érvényesíteni. 

 

5. ábra.  A támogatások összetétele 10 ezer bérlakást működtető program esetén. 

 

4.3 Javaslat pilot projektre 

Ebben a szakaszban áttekintjük, hogy a jelenlegi körülmények között milyen konstrukcióban lenne 

érdemes elindulni a KBR kiépítése felé. Fontos hangsúlyozni, hogy a különböző modellek nem zárják 

ki egymást. Pilot projekt javaslatunkban törekszünk arra, hogy a programot a jelenlegi szervezeti, jogi 

környezet legkisebb változtatásával lehessen elindítani, ugyanakkor a szereplők reális, a későbbi 

rendszer működését leginkább közelítő feltételeket alakíthassanak ki.12 A kísérleti program célja a 

rendszerszerű működtetés jogi feltételeinek a kidolgozása. A kísérleti program megvalósítását 

minimum 3 éves távon javasoljuk; elképzelésünk szerint a pilot program idővel beolvadna az „éles” 

országos programba. Ez lehetővé teszi, hogy a lakástulajdonosoknak és a bérlőknek valódi 

érdekeltsége legyen a projektbe való belépésre, hiszen az intézmények és működési mechanizmusok, 

illetve a szükséges jogszabályi feltételek is csak egy több éves projekt keretében tesztelhetők.  

Politikailag ma az egyik legégetőbb társadalmi probléma a lakáshitelek és egyéb (pl. közmű-) 

tartozások miatt lakásukat elveszítő családok lakhatásának megoldása. Alapvetően erre a 

célcsoportra lehetne kidolgozni egy programot, aminek az a célja, hogy a lakhatásukat elvesztő 

családok 3-5 évre stabil lakhatási megoldáshoz jussanak, mialatt rendezik anyagi, munkaerőpiaci, 

esetleg családi helyzetüket. A program lényegében a korábban definiált központi programirányítás 

modelljét követi, amelyben a SZOL szervezetek közvetítő és üzemeltető szerepet is betölthetnek.   

                                                             
12

 Nem reális például a rövid távú, nagyon intenzíven támogatott projekt indítása: az ilyen programok nem 
segítenek egy új rendszer felállításában, hiszen irreálisan kedvező feltételeket teremtenek nagyon rövid időre, 
kevés család számára, jótékony hatásuk pedig sok esetben csupán a program ideje alatt érvényesül. 

1. SZJA adó-
kedvezmény 

16% 

2. Caffetéria 
4% 

3. Lakbér-
támogatás 

44% 

4. Kockázati 
alap hozzá- 

járulás 
31% 

5. SZOL 
müködési 
támogatás 

4% 



 

39 
 

A pilot programban központi szinten Nemzeti Lakástársaság (NLT) jön létre, amely megszervezi a 

programot az adott költségvetési keretek között, és felel a program irányításáért. A program célja, 

hogy 3 éven belül 2 000 lakást vonjon be a rendszerbe (az első évben 400, a második évben 700, a 

harmadik évben 900 lakást), és ezzel párhuzamosan előkészítse a program szélesebb körben történő 

bevezetését. A program tehát fokozatosan bővíti a SZOL-ba bevont lakások számát. A pilot 

programba a 2. évben bekerült lakások még egy, a 3. évben bekerült lakások még két évig benn 

maradnak a programban, tehát összességében 5 éves elkötelezettségről van szó. Várakozásaink 

szerint a kísérleti program a lefutási ideje során beépül egy időközben elindított országos programba.  

Jelenleg úgy látjuk, hogy a program első évében 10-15 SZOL szervezet beindítására van valós esély, 

amelyek egyenként 35-50, a program összesen tehát 350-500 lakással/háztartással indulhat el. Ezek 

közt szerepelni fognak a háttérkutatásban részt vevő négy önkormányzat (Békéscsaba, Kecskemét, 

Nyíregyháza, Szombathely) közül azok, amelyek vállalják SZOL-ok felállítását; illetve várhatóan 4-5 

nonprofit szervezetet, amelyek a kidolgozási fázisban érdeklődnek a projektben való részvétel iránt, 

és rendelkeznek a megfelelő anyagi és szakmai kapacitással (pl. Baptista Szeretetszolgálat, Budapesti 

Módszertani Szociális Központ és Intézményei (BMSZKI), Magyar Máltai Szeretetszolgálat, Magyar 

Református Szeretetszolgálat stb.). A résztvevők köre bővíthető további érdeklődő önkormányzatok 

és szervezetek bevonásával. 

A program nyitott mindkét kockázatvállalási modellre (a SZOL, mint közvetítő, illetve mint kezelő 

szervezet), a pályázók választhatnak aközött, hogy melyik modellt részesítik előnyben. Fontos 

azonban, hogy mindkét modell szerepeljen a pályázatban. Az alábbi tábla a két konstrukcióban 

alkalmazott kockázati megosztási módozatokat mutatja meg. 

15. táblázat. Kockázat-megosztási módozatok a kísérleti modell két SZOL típusában 

 SZOL, mint közvetítő SZOL, mint kezelő 

Lakbér nem-fizetés 

kockázata 

Kockázati alap (feltételekkel és 

korlátokkal) 

SZOL (illetve a háttér intézmény) 

kockázata, a központi kockázati alap 

finanszírozza 

Üresen állás kockázata Tulajdonos SZOL kockázata lakbérbe építve 

Közműdíj kockázat Tulajdonos 

SZOL (de kritikus helyzetű családok 

esetében kártyás óra kötelező) 

kockázata  

„Lelakás”, rongálás 

kockázata 
Tulajdonos 

SZOL (illetve a háttér intézmény) 

kockázata, a központi kockázati alap 

finanszírozza 

 

Az NLT pályázatot hirdet a már működő, a lakhatási szektorban (is) aktív, garanciával rendelkező 

nonprofit szervezetek és önkormányzatok (önkormányzati támogatással rendelkező szociális 

intézmények) számára, akik vállalják, hogy létrehozzák a saját SZOL szervezetüket. A kísérleti 

programban a központi kormányzat fizeti a kockázati alapot, amit a központi szervezet kezel; továbbá 

az NLT végzi a lakbértámogatás utalását a SZOL felé, illetve a tulajdonosok regisztrálását, ami alapján 

a tulajdonosok SZJA-kedvezményt kapnak. Az utóbbihoz szükséges a jogszabály-módosítást a 

program indításáig el kell végezni.  

A program célcsoportjai azonosak a korábbi fejezetekben leírt három jövedelmi csoporttal: 
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 A jövedelmi csoport: a háztartásban az egy fogyasztási egységre jutó jövedelem 

kevesebb, mint az öregségi nyugdíj legkisebb összegének 150%-a;13 

 B jövedelmi csoport: az öregségi nyugdíj legkisebb összegének 150%-250%-a közötti 

jövedelem fogyasztási egységenként; 

 C jövedelmi csoport: az egy fogyasztási egységre eső jövedelem az öregségi nyugdíj 

legkisebb összegének 250%-350%-a közé esik.  

A célcsoportok méltányos elosztása és a program finanszírozhatósága érdekében azt javasoljuk, hogy 

mind a célcsoportok 20-60-20%-os arányban kerüljenek be a programba. Tehát 20%-ban kerülne be a 

legalacsonyabb jövedelmű réteg, akik egyértelműen a legnagyobb mértékben szorulnak rá a 

megfizethető lakhatásra, de akik számára még ez a forma is viszonylag megterhelő lehet.  

16. táblázat. A pilot projektben alkalmazott támogatási arányok a lakbérszintek és jövedelmi csoportok 
szerint 

 
 
 

alacsony 
lakbér szint 

(400 
Ft/nm/hó) 

közepes 
lakbérszint 

(600 
Ft/nm/hó) 

magas 
lakbérszint 

(800 
Ft/nm/hó) Összesen 

A csoport 
rész aránya 

a 
programban 

Első jövedelmi csoport (egy 
fogyasztási egységre jutó 
jövedelem kisebb, mint a möny 
150%-a) 

40% 20% 5% 
54% 

21% 

Második jövedelmi csoport (egy 
fogyasztási egységre jutó 
jövedelem a möny 150-250%-a 
közé esik) 

50% 30% 10% 
32% 

30% 

Harmadik jövedelmi csoport 
(egy fogyasztási egységre jutó 
jövedelem a möny 250-350%-a 
közé esik) 

70% 40% 20% 
11% 

42% 

Összesen 
56% 32% 13% 36% 

 A csoport rész aránya a 
programban 

20% 60% 20% 100% 
 

 

A bérlőknek nyújtott lakbértámogatás javasolt paraméterei: 

a. A lakbértámogatás nagysága három tényezőtől függ: a háztartás nagyságától, a háztartás 

összjövedelmétől, és a lakás részpiacától (lakbérszint). A támogatásnagyság 

meghatározásának módszerét lásd a Függelékben. 

b. Az átlagos támogatás (egy háromfős családban) a lakásköltségek 36%-a. Három jövedelmi 

csoport és három meghatározott lakbérszintű részpiac esetén a támogatási arányokat a 16. 

táblázat foglalja össze. 

c. Egy családra átlagosan havi 20 ezer forint lakhatási támogatás jut, amennyiben a három 

csoport aránya mind a jövedelem, mind a részpiac szerint a programban 20-60-20%, a 

lakbérköltség országos átlaga 600 Ft/m2, az átlagos rezsi költség szintén havi 600 Ft/m2, így a 

teljes átlagos lakásköltség 1200 Ft/m2 havonta. 

                                                             
13

 2013-ban öregségi nyugdíj legkisebb összege 28 500 Ft. 
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A program 3 éves szerződéseket alkalmaz; célja, hogy a program fokozatosan növelje a lakások 

számát Négy támogatási elemet tartalmaz: lakástámogatást, a kockázati alap feltöltését a lakbér 

20%-ának megfelelő értékben, a SZOL-ok működési támogatását és SZJA kedvezményt. A program 

teljes éves költsége így 3, 2 milliárd Ft 2014 és 2018 között. (Lásd 17. táblázat) 

17. táblázat  A pilot program becsült költségei éves bontásban (egyszerűsített számítás
14

) (millió Ft) 

 

Lakhatási 
támogatás 
költsége  

Kockázati 
Alap 

SZJA 
kedvezmény 

SZOL 
működési 
támogatása Összesen 

Lakások 
száma 

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 

Összesen 1980 540 432 270 3222 
  

Mivel a SZOL-törvényben javasolt támogatások még nem állnak rendelkezésre, a kísérleti programot 

megvalósító központi szervezet volna jogosult a korábbi fejezetben javasolt feltételek biztosítására 

(pl. adóelengedés, támogatások). A program költségeinek túlnyomó részét a központi kormányzat 

fedezi, a programban részt vevő szervezetek pedig kapacitás-átcsoportosítással és garanciaalaphoz 

való hozzájárulással segíthetik a programot. A pilot program ezen felül összeköthető a magáncsőd 

intézményének kísérleti bevezetésével.  

A későbbiekben kiépülő KBR egy rugalmas szociális bérlakásrendszer kereteit jelentené, amely az 

igényektől és lehetőségektől függően a szociális lakásproblémát a magántulajdonú lakásállomány 

szociális hasznosításával, a különböző típusú szereplők által vásárolt vagy épített lakások 

felhasználásával kezelné. A helyi lakáspiaci feltételektől és a gazdaság állapotától függ az, hogy melyik 

megoldást tekintjük elfogadhatónak. 

  

                                                             
14

 Az egyszerűsített számítás: az egy év alatt bevont lakásszám az adott évben nem jelent teljes költséget, mivel 
az adott év folyamán a lakások folyamatosan kerülnek be a programba. 
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5 FÜGGELÉK: A SZOL PROGRAM KÖLTSÉGEINEK BECSLÉSEKOR 

ALKALMAZOTT FELTEVÉSEK, MÓDSZEREK, SZÁMÍTÁSOK 

A KBR egyik legfontosabb eleme egy olyan lakbér- és lakásköltség-támogatási modell felállítása, 

amely lehetővé teszi, hogy a lakásvagyon felújítását és színvonalas működését biztosító lakbérszint 

mellett az alacsony jövedelmű háztartások is képesek legyenek megfizetni a lakhatás költségeit. A 

magántulajdonosok bevonása miatt a SZOL szervezeteknek meg kell fizetniük a (kockázatokkal 

korrigált) piaci árat, következésképpen alacsony jövedelmű családoknak csak megfelelő támogatási 

program mellett lesz megfizethető a lakhatás. 

A támogatási rendszer költségeinek számításakor a következő megközelítést alkalmaztuk: első 

lépésben megbecsültük a lakhatás költségeit (mind a lakbéreket, mind pedig a „rezsiköltséget”); majd 

különböző helyzetű csoportok esetében megbecsültük, hogy mekkora és milyen szerkezetű 

támogatás kell ahhoz, hogy a lakás megfizethető legyen. Erre a logikára építve felállítottunk egy 

szimulációs modellt, amely segítségével különböző szcenáriókat és azok költségvetési hatásait 

elemezni tudtuk. 

18. táblázat: Lakbér- és rezsiköltségek változása a lakás alapterületének függvényében 800 Ft/m
2
/hó 

lakbérszint és 600 Ft/m
2
/hó rezsiköltség-szint mellett. 

Elismert 
lakásnagyság 

(m
2
) 

Lakbér 
együttható 

Lakbér  
(FT/ m

2
/hó) 

Rezsi kiadás 
együttható 

Rezsi  
(Ft/ m

2
/hó) 

Lakbér és 
rezsi összesen 

(Ft/ m
2
/hó) 

Lakáskiadás 
összesen 
(Ft/hó) 

35 1 800 1,2 720 1 520 53 200 

45 0,95 760 1,1 660 1 420 63 900 

55 0,9 720 1 600 1 320 72 600 

65 0,85 680 0,95 570 1 250 81 250 

70 0,8 640 0,93 558 1 198 83 860 

75 0,8 640 0,91 546 1 186 88 950 

80 0,8 640 0,89 534 1 174 93 920 

   

Egy háztartás család lakáskiadásai modellünkben a következő tényezőktől függnek: 

 A lakás nagysága (ezt a méltányolható lakásigénnyel definiáltuk, amely a háztartás 

létszáma alapján határoz meg egy elfogadható alapterületet); 

 A lakás területi elhelyezkedése, ami befolyásolja a lakbérszintet (különböző 

részpiacokat határoztunk meg, amelyeket egy átlagos helyi lakbérszinttel 

jellemeztünk); 

 Becsült rezsiköltség (a lakás nagyságának függvényében). 

A modellünkben a lakbérek és rezsiköltségek nem lineárisan arányosak a lakás nagyságával, mivel a 

kisebb lakások egy négyzetméterre jutó (fajlagos) költségei magasabbak, mint a nagyobb lakásoké. A 
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lakbérek és a rezsiköltségek esetében az alábbi függvényt alkalmaztuk. A modellben az „összes 

lakáskiadás” a lakásnagysághoz rendelt normatív lakásköltséget jelent, ami eltérhet a ténylegestől. 

A modellszámításokat a különböző lakbérszintek és rezsiszintek mellett végeztük el. (Ezekek a 

paraméterek a szimulációs modellben változtathatók.) Alapvetően három lakbérszintre számítottunk 

eredményeket: havi 400, 600 és 800 Ft/m2-re. Fontos megjegyezni, hogy ezek a lakbérszintek a SZOL 

programba bekerülő családok által fizetett lakbérek (támogatás nélkül), ami feltevésünk szerint 80%-

a a piaci lakbéreknek.  

A lakbér- és rezsiköltség-támogatási modellnél egyszerűsített megoldást alkalmaztunk: a támogatás 

nagyságát a lakáskiadások százalékában határoztuk meg, de ez a százalékos arány különbözött a 

jövedelmek és a lakbérszintek függvényében. (Lásd 19. táblázat) A számítási modellben a minimális 

támogatási szintet 5 000 forintban határoztuk meg, a támogatás maximumát pedig 50 000 forintban. 

Az egy fogyasztási egységre jutó jövedelem alapján három csoportot képeztünk, és hasonlóan a 

lakbérszintek alapján is három részpiacot definiáltunk, amelyek kombinációja révén kilenc támogatási 

paramétert határoztunk meg. A három jövedelmi csoportot a minimális öregségi nyugdíj (möny) 

nagyságához képest határoztuk meg: 150% alatti, 150-250% közötti, valamint 250-350% közötti 

nagyságrendű csoport. A fogyasztási egységek kiszámításánál a KSH Létminimum számításakor 

alkalmazott súlyokkal dolgoztunk. 

19. táblázat Lakbér és rezsi támogatás nagysága  jövedelemcsoportonként és részpiaconként 

 
 
 

Alacsony 
lakbérszint  

(400 Ft/m
2
/hó) 

Közepes 
lakbérszint  

(600 Ft/m
2
/hó) 

Magas lakbérszint 
(800 Ft/m

2
/hó) 

Első jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem kisebb, mint a möny 
150%-a) 

40% 50% 70% 

Második jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 150-250%-a 
közé esik) 

20% 30% 40% 

Harmadik jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 250-350%-a 
közé esik) 

5% 10% 20% 

 
Ezzel a megközelítéssel beállíthatjuk a támogatási szinteket jövedelemcsoportonként és 

részpiaconként; a jövedelem növekedésével csökken a támogatási szint, a lakásköltségek 

növekedésével pedig emelkedik.  A paraméterek a modellben változtathatóak. 

Ha ismerjük a családok jövedelemcsoportonkénti és részpiaconkénti összetételét, akkor 

kiszámíthatjuk, hogy a támogatási rendszer átlagosan a lakásköltségek hány százalékát fedezi. Így 

például ha a jövedelmi csoportok összetétele 20%-40%-40%; és a településszintek összetétele 30%-

40%-40%; akkor az átlagos támogatási szint 31%.  

Egy program támogatási költségeinek becslésénél azonban ismernünk kell a háztartások összetételét, 

hiszen minél nagyobb az átlagos háztartás nagyság, annál nagyobb lakásra lesznek a SZOL bérlők 

jogosultak, így a lakhatási költség is magasabb lesz.  Átlagosan 55 m2-es lakás feltételezve (azaz 

átlagos háztartásnagyság 3 fő a SZOL-os programban), akkor az átlagosan 19 ezer Ft/hó lakhatási 

támogatást jelent.  
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Az Ócsai program pályázatainak adatai alapján végeztünk számításokat, azaz azt feltételeztük, hogy a 

SZOL-programba jelentkezők hasonló összetételűek lesznek, mint a szociális családiház-programba 

jelentkezők. A pályázatoknál ismertük a háztartások jövedelemét, összetételét és település alapján 

meghatároztuk a részpiacokat is. A fent alkalmazott támogatási feltételek esetében 34%-os 

támogatási szint jönne ki. Mivel az ócsai program gyermekes családoknak volt meghirdetve, az 

átlagos lakásnagyság itt nagyobb volt, így az egy lakásra eső hipotetikus költség is magasabb lenne 

ilyen összetételű családok esetében. Ezek a becslések tovább finomíthatók, amennyiben más 

adatfelvételekből meg tudjuk becsülni a célcsoport összetételét. (A programban résztvevő 

települések esetében ezeket a szimulációs számításokat elvégeztük.) 

A szimulációs elemzések tovább fejlesztve különböző háztartástípusokat elemeztünk abból a 

szempontból, hogy a különböző jövedelmi csoportba tartozó és a különböző bérlakás-részpiacon 

megjelenő meghatározott összetételű háztartások képesek lesznek-e megfizetni a lakhatás költségeit.  

Négy háztartástípust elemeztünk (kétgyermekes család, házaspár, egy szülő és két gyermek, három 

gyermeket nevelő család). A szimulációs elemzéssel így például azt vizsgáltuk, hogy ha az adott típusú 

család az első jövedelmi csoportba tartozik és az első részpiacon jelenik meg, akkor hogyan alakulnak 

a lakáskiadásai, és a támogatási rendszer szabályai szerint mekkora támogatásra lenne jogosult; és 

így tovább összesen a kilenc támogatási szint szerint. A modellben megbecsültük az átlagos 

jövedelmet minden jövedelmi csoportra, és ezzel a jövedelemmel számoltunk a különböző családok 

esetében (az adatokat a 20. táblázat tartalmazza).  

20. táblázat Jövedelem csoportoknál alkalmazott átlagos értékek  

 

A maximum 
jövedelem (egy 

fogyasztási 
egységre Ft/hó) 

A szimulációs 
modellben 

alkalmazott érték 
(möny arányában) 

A szimulációs 
modellben 

alkalmazott érték 
(Ft/hó) 

Első jövedelmű csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem kisebb, mint a 
möny 150%-a) 42 750 1,4 39 900 

Második jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem nagyobb, mint a 
möny 150%-250%-a) 71 250 2 57 000 

Harmadik jövedelmi csoport (egy 
fogyasztási egységre jutó jövedelem 
nagyobb, mint a möny 250-350%-a) 99 750 3 85 500 

 

A lakástámogatás nagyságát a különböző családtípusok esetében a következő táblázatok mutatják 

be. 
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21. táblázat Kétgyermekes család esetén a lakbértámogatás nagysága (Ft/hó/nm) különböző 
jövedelemszintek és részpiacok esetében 

 
 
 

Alacsony 
lakbérszint  

(400 Ft/m
2
/hó) 

Közepes 
lakbérszint  

(600 Ft/m
2
/hó) 

Magas lakbérszint 
(800 Ft/m

2
/hó) 

Első jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem kisebb, mint a möny 
150%-a) 

22 919 34 174 55 578 

Második jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 150-250%-a 
közé esik) 

11 460 20 504 31 759 

Harmadik jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 250-350%-a 
közé esik) 

5 000 6 835 15 880 

 

22. táblázat Házaspár esetén a lakbértámogatás nagysága (Ft/hó/nm) különböző jövedelemszintek és 
részpiacok esetében 

 
 
 

Alacsony 
lakbérszint  

(400 Ft/m
2
/hó) 

Közepes 
lakbérszint  

(600 Ft/m
2
/hó) 

Magas lakbérszint 
(800 Ft/m

2
/hó) 

Első jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem kisebb, mint a möny 
150%-a) 

19 908 29 160 46 809 

Második jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 150-250%-a 
közé esik) 

9 954 17 496 26 748 

Harmadik jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 250-350%-a 
közé esik) 

5 000 5 832 13 374 

 

23. táblázat Egyszülős, kétgyermekes család esetén a lakbértámogatás nagysága (Ft/hó/nm) különböző 
jövedelemszintek és részpiacok esetében 

 
 
 

Alacsony 
lakbérszint  

(400 Ft/m
2
/hó) 

Közepes 
lakbérszint  

(600 Ft/m
2
/hó) 

Magas lakbérszint 
(800 Ft/m

2
/hó) 

Első jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem kisebb, mint a möny 
150%-a) 

19 908 29 160 46 809 

Második jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 150-250%-a 
közé esik) 

9 954 17 496 26 748 

Harmadik jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 250-350%-a 
közé esik) 

5 000 5 832 13 374 
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24. táblázat Háromgyermekes család esetén a lakbértámogatás nagysága (Ft/hó/nm) különböző 
jövedelemszintek és részpiacok esetében 

 
 
 

Alacsony 
lakbérszint  

(400 Ft/m
2
/hó) 

Közepes 
lakbérszint  

(600 Ft/m
2
/hó) 

Magas lakbérszint 
(800 Ft/m

2
/hó) 

Első jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem kisebb, mint a möny 
150%-a) 

23 490 34 963 50 000 

Második jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 150-250%-a 
közé esik) 

11 745 20 978 32 450 

Harmadik jövedelmi csoport (egy fogyasztási 
egységre jutó jövedelem a möny 250-350%-a 
közé esik) 

5 000 6 993 16 225 

 

A szimulációs modell segítségével lehet szükség esetén finomítani vagy a helyi adottságoknak 

megfelelően beállítani a támogatási rendszer paramétereit.   

 


