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A Szocidlis Lakasiigynokségek segitségével a mai megoldasoknal olcsobban és gyorsabban,

a magantulajdoni, nem hasznositott lakasok szocidlis célra valé felhasznalasaval tobb
tizezer csalad lakhatasi gondjait lehet hosszi tavon enyhiteni. A Varoskutatas Kft. és a
Habitat for Humanity Magyarorszag altal kidolgozott modell egytttal egy korszerii

kozosségi bérlakasrendszer kiépitésének elsé Iépését is jelenti.

Milyen elényei lennének a szocidlis lakdsiigynékségnek?

A devizahitel miatt nehéz helyzetbe kerilt csaldadok szdmdara mar most is nyujt
megoldast az EszkdzkezelS, de a modell bevezetésével sokkal kéltséghatékonyabban
menthet6k meg csaladok, anélkil, hogy az allami ingatlankezelési kotelezettség
novekedne.

A fiatal csalddok gyermekvallaldsdnak egyik legfontosabb  akadalya
lakhatasuk/lakashelyzetik megoldatlansaga. A biztonsagos és olcsé bérlakasok
mellett tobb csalad vallalna masodik, harmadik gyermeket.

A lakasuk elvesztésével fenyegetett csalddok kiszamithaté, megfizethetd, és tobb
évre biztonsagot nyujtd bérleti szerz6déshez jutnak.

Az alacsony jovedelm( csalddok ma nem tudnak elkdltdzni a toébb munkalehetdséget
biztosito telepillésekre. A lakdsligynokség segitené a mobilitast, igy novelheti a
foglalkoztatast.

Ma az allami gondozasbdl kikeril6 fiatalok jelentés része az utcara keril. A
bérlakasok kiszamithatoé lakhatasi lehetGséget biztositananak nekik.

A hajléktalanokat ellaté intézményekbdl alig van kiut. Egy jol mikodé szocialis
bérlakdsszektor szamukra is kivezetést jelentene, igy csokkentené a hajléktalanok
szamat.

Koltségvetési eszkdzok atcsoportositasaval jelentés mértékben névelheté a szocialis
biztonsag, ami sokszorosan megtériil a sziikséges kiadasokhoz képest.

Kiegészit6 programok mellett (kedvezményes lakdsvdasarlas kiadasi céllal, szocialis
lakdsiigynokségek altal épitett bérlakas-épitési program) az Uj modell bevezetése
hozzdajarul a gazdasagi novekedéshez.

Gyors és koltséghatékony megoldas, amely mar rovidtavon is névelheti a biztonsagos
otthonba kolt6z6 csaladok szamat (kisérleti program keretében 2014 elsé felében
akar 350-500 csalad), de tiz éven beliil 100 ezerrel névelheti a szocidlis bérlakasok
szamat.
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1 A lakhatasi szegénység — a jelenlegi lakaspolitika korlatai'

A lakhatdsi szegénység ma Magyarorszagon egyre inkabb a tarsadalmi-gazdasagi
felemelkedés gatjava valik. Egyre tobb ember kényszeril olyan korilmények kdzo6tt élni, ahol
nem teljestilnek a megfelelé lakhatas kritériumai: nincs meg a lakhatds jogi biztonsaga;
elviselhetetlen terhet jelent a lakaskoltségek megfizetése; alapvet6 szolgaltatasok (pl. orvos,
kdzhivatalok) nem elérhet6ek. Rengetegen élnek min6ségi vagy mennyiségi értelemben nem
megfelel6 (pl. kis alapteriiletd, zsufolt, nem vagy nehezen f(ithetd, leromlott allapotu stb.)
lakasban. A lakasok egy része pedig rossz elhelyezkedés(: tavol esik a munkahelyektdl, a
szocidlis és oktatdsi szolgdltatasoktdl, és a megbizhatd és megfizetheté kozlekedési
lehet&ségektdl is.

Az elmult kozel két és fél évtized soran a jovedelmi egyenl6tlenségek novekedése és a
gazdasdag bovilésének korlatai miatt a lakhatdsi szegénység veszélye a csaldadok 25-35%-at
érte el. Az érintettek kozé tartoznak a hitel- és rezsihatralékosok, a foglalkoztatasi
lehet6ségekt6l tavol él6k, a szul6i tamogatast nélkilozé fiatal csaladok, az alacsony
jovedelm(, egykeresés vagy munkanélkdli, illetve az egysziil6s csaladok; vagy az allami
gondozasbol kikeriils fiatalok. Az utcan él6 hajléktalanok szamat 20-30 ezerre becsiilik; ezen
tul a lakdsvesztés kockdzataval szembenézd csalddok szama 6nmagaban 400-500 ezerre
becsiilhet6. Ez utdbbi csoportban megjelenik a 150 ezer f6 lakashitel-adds és a 172 ezer
kézmdhatralék-felhalmozé mellett 40-60 ezer 6 tarsashazi kozos koltség-hatralék és tovabbi
20-40 ezer f6 lakbérhatralék felhalmozdsa miatt. Becslésiink szerint ezen tul a Kozponti
Hitelnyilvantarté Rendszerben szereplé masfélmillié hitelmulasztas legproblémasabb 10%-a,
150 ezer eset is ide tartozik.

A novekvé lakhatdsi probléma kezelésére bevezetett kézpolitikai eszk6zok elégtelenek. A
110 ezer 6nkormdnyzati bérlakds (amibdl becslések szerint csak 70-80 ezer szolgal szocidlis
célokat), a 20 ezer csaladot eléré addssagkezelési szolgaltatds, a 450 ezer csaladot eléré (de
igen szerény segitséget nyujtd) lakasfenntartdsi tdamogatds, a Nemzeti Eszkozkezel§ altal
felkinalt kozel 10 ezer specialis bérleti konstrukcid, és a par ezer csaladot eléré egyéb
programok (TAMOP-os konstrukcidk, roma programok) nem képesek kezelni a lakhatési

! Lasd “Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél” (Habitat for Humanity Magyarorszag, 2013); Eurostat News
Release: In 2011, 24% of the population were at risk of poverty or social exclusion; TARKI Monitor Jelentések
2012: Egyenlétlenség és polarizalédds a magyar tarsadalomban; MNB: A haztartdsi szektor részére nyujtott
hiteldllomany Osszetétele http://www.mnb.hu/Statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/iii-
penzugyi-stabilitasi-statisztikak/a-haztartasi-szektor-reszere-nyujtott-hitelallomany-osszetetele;  Herpai  B.
(2010): A lakossagi dijhatralékok alakuldsa egy felmérés tiikrében, Esély 2010/6 stb. - ezek a tételek atfedéseket
tartalmazhatnak, ezért csak becsilt adatoknak tekinthet6k. De tobb fliggetlen elemzd jutott hasonld, vagy
ennél magasabb nagysagu eredményre.



http://www.mnb.hu/Statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/iii-penzugyi-stabilitasi-statisztikak/a-haztartasi-szektor-reszere-nyujtott-hitelallomany-osszetetele
http://www.mnb.hu/Statisztika/statisztikai-adatok-informaciok/adatok-idosorok/iii-penzugyi-stabilitasi-statisztikak/a-haztartasi-szektor-reszere-nyujtott-hitelallomany-osszetetele

problémakat. 2012-ben a kozel 300 milliard forintnyi lakaspolitikai koltségvetési kiadasoknak
kevesebb, mint 20%-a jutott kritikus helyzetben Iévé csalddok segitségére.

A lakaspolitikai eszkozok kozil a szocidlis bérlakdsok hidnya az egyik legkritikusabb pont. A
lakdsdllomany kevesebb mint 3%-at kitevé 6nkormanyzati lakdsdllomdany nem képes jelentds
mértékben hozzajarulni a probléma megoldasahoz, aminek oka a koltségvetési forrasok
sz(ikdssége mellett az intézményi érdekeltség, valamint a kozponti kormanyzat és a helyi
onkormanyzatok kozotti kooperdcié hidanya. A szocialis bérlakasszektor pénzligyi terhei és az
ezzel jaré konfliktusok megoldasa (hatralékkezelés, kilakoltatds stb.) egyoldalian az
onkormadnyzatokra harulnak.

Emiatt nem volt képes a 2000-2004 kozo6tti szocidlis bérlakas program, és a 2004 utani
lakbér-tamogatadsi kisérlet lényegi valtozast hozni. Konzervativ becslések szerint is minimum
300 ezer szocialis bérlakasra lenne sziikség, a jelenleginek tobb mint haromszorosara,
emellett olyan intézményi-piaci feltételekre, amelyek biztositjdk a rendszer
fenntarthatdsagat és a részt vevd szervezetek érdekeltségét.

Az alacsony jovedelmd tulajdonosok altal lakott magdnszektor bévitését célzé programok —
akar az 1990-es évek tomeges privatizacidja vagy a 2000 utani tdmogatott, illetve a kés6bbi,
latszolag olcsd devizahitel programok — kudarcot vallottak, nemcsak Magyarorszagon,
hanem a fejlett orszdgokban is. Egyfel6l tomeges eladdsodottsdghoz, hatralékokhoz
vezettek, masfel6l nagy csoportokat 0sztonoztek arra, hogy a megfizethetetlen lakdsokbdl
rossz min6ségli, kedvezbtlen elhelyezkedés(i, de olcsdbb lakasokba koltozzenek, és igy
rengetegen keriiltek marginalizalt vagy szegregalt lakdshelyzetbe.

A 2008-as gazdasagi valsag, a gazdasag fejlettségi szintje és az orszag kordbbi
eladésodottsaga nem teszi lehetévé nagyszabdsu szocidlis lakdsprogramok inditasat.
Realisan csak olyan megolddsokban gondolkodhatunk, amelyek a jelenlegi raforditasokat
rovidtavon csak mérsékelten novelik.

2 Maganbérlakas-szektor — egy kihasznalatlan lehetdség

A rendszervaltast kovet6 id6szakban a magdntulajdonra vonatkozd korlatozasok felolddsa
ellenére a maganbérleti szektor nem nyujtott realis, megfizethets lehet6séget a szocialis
bérleti és a tulajdonosi szektorbdl kiszoruld csalddok szamdra. Rdadasul a lakdsallomany
egyre nagyobb része nem hasznosul: a nem lakott lakdsok szama 2011-re kozel félmillié volt,
mig 10 évvel korabban 375 ezer, 1990-ben pedig 245 ezer (KSH népszamlalasok adatai). Bar
a nem lakott lakdsok jelent6s része lakhatasra nem alkalmas (rossz mindségl, vagy a
munkaerépiactdl tavol helyezkedik el), illetve egy résziik nem regisztralt maganbérlakas, de
becsléslink szerint legaldabb 100 ezer varosi, elfogadhato minéségii lakds lenne bevonhato
a szocidlis lakdsellatasba.



A jelenleg mi{kodé maganbérlakas-szektor (a Varoskutatas Kft. becslése szerint) a mai
lakasallomany nagyjabol 8%-at teszi ki. Ez a szektor azonban két ok miatt nem nyujt
megoldast azoknak a csalddoknak, akik a sajat tulajdonu lakdst nem tudjak megfizetni, illetve
nem férnek be a szlk szocialis bérleti szektorba: egyrészt az addzasi/tamogatasi feltételek
miatt a maganbérleti szektor szerepl6i kedvezétlen helyzetben vannak; masrészt pedig a jogi
szabalyozas és a jogalkalmazas (birdsagi eljards) lassusaga és ellentmonddsai miatt mind a
bérl6knek, mind a tulajdonosoknak komoly kockdzatokkal kell szamolniuk. Ezen szabdlyozasi
és miikodési (piaci és allami) ,kudarcok” miatt a maganbérlakas-szektor komoly
kockazatokat és koltségeket jelent a piac szereplGinek. Tipikusan azok a haztartasok lépnek
be a szektorba, melyeknek nincsen mas lehet6ségiik; a tulajdonosi oldalon pedig szinte
teljesen hidnyoznak a professzionalis bérlakds-beruhdazok, igy a rendszer tipikus szereplGi az
egy-két lakassal rendelkezé kistulajdonosok.

A racionalisan viselkedd lakastulajdonosok akkor |épnek be a piacra, ha a bevételek fedezik a
kockdzatokat és elfogadhatd (t6ke utdni) jovedelmet is jelentenek. Az egy-két lakdssal
rendelkezd magantulajdonosok altaldban nem ingatlankezelési szakemberek, és csak évek
tapasztalatai alapjan alakitjdk ki sajat megolddsaikat. A kockdzatok altaldban nagyon
szélsGségesen oszlanak meg az egyes tulajdonosok kozott. A tulajdonos oldaldrél a négy
legfontosabb kockazati elem a lakbérfizetés elmaraddsa, a kézm(ihatralék felhalmozdsa, a
lakas ,lelakdsa” és az liresen allas kockazata.

A kutatds kisérletet tett arra, hogy megbecsiilje a piaci kockazatokat. Annak ellenére, hogy az
egyes tulajdonosok kilonbozSképpen értékelik a kockazatokat, szamitdsaink soran atlagos
kockazati tényez6kkel szamoltunk a kockazati események el6fordulasanak feltételes
valészin(iségei fuggvényében.” Atlagos tulajdonost feltételezve, a minimalis lakbérjovedelem
elvards (hozamelvaras) fligg a lakas elhelyezkedésétdl (telepiléstipus szerint és a telepilésen
bellil). Hirom részpiacot feltételezve (ahol a minimdlis lakbérjovedelem elvaras addzas utdn
300, 450 és 600 Ft/m?/hd), a tulajdonosnak a kockazati tényezével is széamolnia kell,
amelynek nagysaga a minimalis lakbérjévedelem elvaras 44-64%-a is lehet.®> A piaci lakbér
szerkezete, ha a kockazati tényez6t az egyszerliség kedvéért 50 %-ban hatarozzuk meg, a
kovetkez6képpen néz ki:

2 Kildn kutatas keretében lehet ezeket a paramétereket pontositani. Ezek az adatok szakértSi becsléseken
alapszanak, amelyek az intézményi és maganszereplGkkel készilt interjuk, illetve az 6 altaluk szolgaltatott
adatok segitségével késziiltek.

* Lasd a részletes tanulmanyban: Hegediis-Horvath-Somogyi: Uj tipust kdzosségi bérlakdsrendszer (KBR)
kiépitése (Orszagos szint( szakpolitikai javaslat); Varoskutatas Kft., 2013. oktdber.
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1. tablazat. A brutto lakbér kiszamitasa részpiaconként, az elvart minimalis hozam alapjan

Részpiacok (Ft/nm/hd) magyarazat
Minimalis Kiindulé tulajdonosi minimalis
hozamelvaras 300 450 600 | Ft/nm/ho | lakbérjovedelem elvaras
Maganbérleti
szektor
kockdazata 150 225 300 50% | A hozamelvards %-aban
Kezelési koltség 25 38 50 8% | A hozamelvaras %-aban
SZJA 90 136 181 16% | SZJA addkulcs
Brutto piaci
lakbér 565 848 1131

A racionadlisan viselkedd ,atlagos” tulajdonos esetében a brutté elvart lakbér egyenlé a
hozamelvards, a kockazatok ,ara”, a kezelési koltség és a kiadasbdl szarmazd jovedelem
addjanak (SZJA) osszegével. A nem-lakott, piacképes lakdsok tulajdonosai a kockazatokat tul
magasnak tartjak, melyeket a bevételek nem tudnak kompenzalni, ezért nem |épnek be a
maganbérleti piacra a kindlati oldalon.

A lakaspolitika fontos esélye a magantulajdonban [év6, nem kihasznalt lakdsok hasznositasa
egy olyan rendszer kidolgozdsanak segitségével, amely 6sztonzést ad a kindlat ndvelésére. Ez
részben az Uresen tartds (vagy alulhasznositas) koltségeinek a novelését, és/vagy a
kockazatok csdkkentését illetve atvallaldsat jelenti.

3 Eurdpai tapasztalatok és hazai innovativ megoldasok - szocialis
lakasiigynokségek

A maganbérleti szektorban rejlé lehet6ségeket szamos eurdpai orszagban felismerték, és
kilénb6z6 olyan megoldasokat vezettek be, amelyek lehetévé teszik a maganbérletek
szocialis célu hasznositasat. A szakpolitika kdz0s néven szocidlis bérlakas-ligyndkségeknek
(Social Rental Agency) nevezi ezeket a modelleket.

A magdntulajdonu lakdsokat el&szor az Egyesiilt Allamokban az 1970-es években bevezetett
,voucher” rendszer vonta be a szocialis lakdsellatasba: az dllam lakbértdmogatdst nyujtott a
raszoruld csalddoknak, akiknek azutan maguknak kellett megfelel6 lakasbérletet talalniuk.
Hasonld, rugalmas maganbérleti tamogatast ad példaul a német lakhatdsi tdmogatas, vagy
az egyes hazai 6nkormanyzatok (pl. Gyér, Kecskemét) altal biztositott lakbértamogatas is. Az
allami és onkormanyzati lakasellatasi formak mellett az 1980-as évektdl jelentek meg
Nyugat-Eurépaban a lakastarsasagok, illetve a szocidlis lakasligynokségek, és egyes
orszagokban az allami vagy dnkormdnyzati lakasszektorhoz hasonld jelent6ségre tettek szert.
Mig pl. Svédorszagban tovabbra is az dnkormanyzati lakdsvallalatok a legelterjedtebbek,
Hollandidra a szovetkezeti modell a maig jellemz6 megoldas, és a szocialis lakastigynokségek



modellje is megtaldlhaté szdmos nyugat-eurdpai orszagban (pl. irorszag, Anglia, Olaszorszag,
Belgium).*

A szocialis lakdasiligynokségekhez kapcsoléodd programok célcsoportjai igen kilonbdz6ek
lehetnek, attél fliggben, hogy milyen mértékld tdmogatdsok allnak a program mogott.
Jellemz6en harom célcsoport jelenik meg a programokban: (1) az alacsony jovedelmd (also-)
kdzéposztdly; (2) alacsony jovedelmd, hatranyos helyzetl (klasszikusan a szocidlis bérlakasra
jogosult) csoportok és (3) a specidlis igényd, kifejezetten sériilékeny csoportok.

Szinte minden program mogott kozponti lakdspolitikai elképzelés és atfogd program all,
ezért a kozponti kormdnyzatnak meghatarozé szerepe van a program feltételeinek
kialakitdsaban és a forrdsok jelent6s részének el6teremtésében. A program tevékenységeit
sok esetben egy kozponti koordindcios szervezet fogja 6ssze; ennek magyarorszagi atvételét
jelen tanulmany szerzGi is javasoljdk a jelenlegi, szinte teljes mértékben decentralizalt
gyakorlat folytatasa helyett. A legtobb modellben a kdézponti szint feladata a programokban
részt vevl szervezetek regisztraldsa, engedélyezése.

A helyi szervezetek a programot ténylegesen megvaldsité szerepl6k, melyek alapvetéen
kdzvetitd szerepet jatszanak a lakdstulajdonosok (magdnszféra szereplGi) és a bérl6k kozott.
A helyi szervezet szerepét betoltheti helyi 6nkormanyzat, non-profit szervezet vagy akar
profitorientdlt tarsasag is — a fejlett orszagokban fellelheté példdk nagyon valtozatosak e
téren. Az esettanulmdanyok tanulsdga alapjan a program sikerét a beépitett Osztonzési
mechanizmusok, az elszdmoltathatdsag és a jogszabalyok betartatdsa befolydsolja, nem
annyira maga a szervezeti forma. Szintén vdltozd, hogy a helyi viszonyok kdzétt a SZOL
szerz6dd félként vagy csupdn kozvetitd szervezetként jatszik-e szerepet.

Minden esetben alapvet6 fontossagu azonban, hogy a SZOL érdekeltté tegye a
tulajdonosokat a piacindl alacsonyabb lakbér elfogadasaban vagy megfelel6en kompenzalja
G6ket ezért a piaci kockazatok atvallaldsaval. A tdmogatasok a legtobb rendszerben
addkedvezmény vagy -elengedés, készpénztamogatds vagy felujitasi tamogatds formajaban
(vagy ezek kombindciéjaként) jelennek meg. Masfel6l a bérl6k fizet6képességét
tdmogatassal kell erdsiteni; ennek jellemz6 — és a hazai rendszerben legsziikségesebb —
formai a lakbértamogatds és bizonyos esetekben a kaucié fizetésének tdmogatasa. A belga
szocialis lakdstigynokségek pl. tdmogatjak a kaucid fizetését, mig a hazai, TAMOP forrasbdl
finanszirozott, hajléktalan embereket magdan-bérlakdsokban elhelyez6 programok egy része
kotelez6 el6takarékoskodast kér a kedvezményezettekt6l a programba vald belépés
feltételeként. Végiil a SZOL-tipusu modellek egyik legfontosabb eleme, hogy hosszu tavua (3-7
éves) szerzGdést biztositanak az egylttm(ikodd bérlGknek, akiknek helyzete igy kozép- és
hosszabb tavon is kiszamithatova, tervezhet6vé valik.

4 , . . . . . . sz . . ;o

A nyugat-eurdpai és angolszasz (amerikai, ausztral) programok részletes elemzését és az azokrol készitett
esettanulmanyokat lasd: Hegedlis-Somogyi: Szocialis lakastigynokségek a fejlett orszagok lakasrendszereiben
(kulfoldi tapasztalatok attekintése), 2013. januar.



4 A szocialis lakasiigynokségek az uj tipusu kozosségi bérlakas-rendszerben

4.1 A szocialis lakasiigynokségi modell felépitése: pénziigyi folyamatok

A javasolt Uj tipusu kozosségi bérlakas-rendszer fokozatosan felvdltand a jelenlegi
decentralizalt, Iényegében kozponti koordinaciét nélkiloz6 Onkormdanyzati bérlakas-
rendszert. A KBR kiilénbozni fog a most kialakuldban 1év6, a Nemzeti Eszkozkezel6 (NET) altal
|étrehozott sajatos bérleti szektortdl, ahol a bérl6knek visszavasarlasi lehet&ségeik vannak. A
program tehat egy olyan lakaspolitika része, amely egy Uj tipusu, kiszamithaté, fenntarthaté
és stabil szocidlis célu kdozosségi bérlakas-szektor kiépitését tizi ki célul.

Javaslatunk szerint a kozOsségi bérlakas-rendszert és ezen belil a szocidlis
lakasligynokségeket a Nemzeti Lakastarsasag (NLT) koordindlna, amely a kozponti
kormanyzat lakasligyi programjanak iranyitdja, de ezzel parhuzamosan tovabb m(ikddne az
Onkormanyzati bérlakas-szektor és a NET altal kezelt lakdsallomany, melyek hosszabb tavon
beolvadnak a KBR-be. A program elsé |épésben a kihasznalatlan magantulajdonu lakdsok
kozOsségi bevonasara koncentral, de a koltségvetés (a gazdasag) és a keresleti/kindlati
viszonyok fliggvényében nem =zarja ki, sét, kifejezetten célszerlinek tartja a kozosségi
tulajdonban Iévé lakdsallomany bvitését is.

1. dbra A k6zosségi bérlakas (KBR) rendszer intézményi strukturaja

kdzponti
programok
régi
bérleti
NET Non-profit- Onkormanyzati- szabélyok
SZOoL SzoL
/ / régi
. . . . 6nkormanyzati
sajat sajt ':aga““"('a}l' sajt ':aga"“"('a}l' lakasok
lakasok lakasok onosokto lakasok onosoktd
bérelt bérelt
KBR

A szocialis lakastigynokségek két elvi tipusat kiilonboztethetjiik meg:

Nonprofit SZOL: kilénb6z6 szocidlis terlileten m(ikdd6 nonprofit szervezetek lehetnek
érdekeltek a szocidlis lakdstarsasagok l|étrehozasaban. Tipikusan orszagos haldzattal és
megfelel6 anyagi hattérrel rendelkez6 szervezetek allithatnak fel SZOL tipusu szervezeteket.



Az is elképzelhet8, hogy lakasszovetkezetek hoznak |étre SZOL szervezetet a tulajdonosok
altal nem lakott lakdsok hasznositasara.

Onkormanyzati SZOL: az 6nkormanyzatok &ltal létrehozott szocidlis lakastigynokségek.
Ennek a konstrukciénak is kiilonb6z6 megoldasai lehetnek: az 6nkormanyzat lakdsosztalyan
belll kialakitott egység, az 6nkormanyzat szocialis intézménye altal létrehozott csoport, a
vagyonkezel6 (vagy egyéb onkormdnyzati non-profit kft., alapitvany) szervezeten belll
kialakitott egység.

Specialis SZOL szervezetet hozhat |étre elvileg az Nemzetkozi Eszkdzkezel6 is (allami
tulajdonu Zrt.). A NET-nek, az atvett lakdsok szamanak gyarapodasaval,
lakdsgazdalkodasi feladatokat is egyre jelentésebb mértékben kell ellatnia. Emellett a
lakasok egy része meglresedhet, illetve a bennik lakd csalddok lakasfogyasztasi
igényei is valtozhatnak. igy id6vel sziikség lehet arra, hogy a NET sajat bérlakas
allomanyan belil képes legyen mobilitasi lehetéséget biztositani a bérl6i szamara
egy, a szervezeten bellli Ggynokségi modellben.

A kozponti szervezet (tovdbbiakban NLT) feladata, hogy a kormdnyzat altal meghatdrozott
kozéptavu (3 vagy 5 éves) koltségvetési keretek kozott kidolgozza a részletes programot,
megtervezze az elérendd lakdsszamot és koltségeket, illetve meghatarozza a célcsoportokat
és azok teriileti megoszlasat (kvotak felallitasa). A koltségvetési terhek nagysagat alapvetéen
ez a két paraméter hatdrozza meg: a terilet (lakbérszint) és a célcsoport fizet6képessége.

A program mikodésének pénzligyi modelljét, a négy szerepl6 (NLT, SZOL, lakastulajdonos és
lakdsbérl6) kozotti pénziigyi kapcsolatokat a kovetkez dbra mutatja be.

2. abra: A szocialis lakasligynokségi modell pénziigyi folyamatai

SZJA addkedvezmény a lakastulajdonos részére

Szocidlis munka koltségtéritése, normativ TLB: Az SZJA-val csdkkentett *
tamogatas (2-5 ezer Ft/eset/hd) | ' piaci lakbér 70 %-a
NLT - » SZOL Lakastulajdonos
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Garancia alap lehivasa, ha a szokadsos SZOL eljaras nem megfelel

A programba belépé lakdstulajdonos az SZJA kotelezettséggel csokkentett piaci lakbér 70%-
adért adja bérbe a lakdst a SZOL-nak, amely ennek fejében atvallalja a lakaskiadassal
kapcsolatos kockazatokat. A kockdzatok fedezete az NLT altal felligyelt kdzponti kockazati



alap, amely a kovetkez6 tételekbdl all: kéthavi bérl6i kaucid, a SZOL altal a program
belépésekor fizetett 2 havi lakbér és a kozponti koltségvetési hozzajaruldsa (amely a bérlé
altal fizetett lakbér 20%-a). A SZOL m(ikodési koltségeit két forrds fedezi: egyfel6l az NLT-t6l
kapott, lakdsonként havi 2-5 ezer forint korlli mikodési tamogatds, masfel6l a bérlGi és a
tulajdonosi lakbér kilénbozete (lasd lejjebb). A lakdsbérlé a 2 havi kauciét és az SZJA-val
csOkkentett piaci lakbér 80%-at fizeti, és a haztartas jovedelemétél, nagysagdatdl és a
részpiactél fligg6 lakhatasi tamogatast kap. A kdzponti koltségvetést terheli a programban
részvevl tulajdonosok szamara elengedett SZJA bevétel, az NLT-n keresztll a SZOL-oknak
fizetett mlkodési tdmogatds és a kockdazati alaphoz valé hozzdjarulds, valamint a bérl6knek
fizetett lakbértdmogatas. Gazdasagi vallalkozdsok esetében felmeriilhet a SZOL
lakbértamogatds, mint cafeteria-elem vagy hasonld koltségleirasi lehet&ség, ezt azonban
csak a vallalkozasok egy része engedheti meg maganak.

Mindezek alapjan a SZOL konstrukcio pénziigyi miikédése a kovetkezd logikat koveti: az NLT
altal meghatdrozott piaci lakbérbdl indul ki, és azt mddositja a kockazati tényezék és a
tdmogatasi elemek figyelembevételével, amit kovetkezéképpen 6sszegezhetiink:

o a piaci lakbér (PLB) jelenti a kiinduldsi alapot, melyhez képest kivanjuk az
engedményt elérni, a piaci lakbér 6sszetevdi:

PLB = tulajdonos minimalis jovedelemelvardsa + kezelési koltség + kockdzatok
koltsége + SZJA;

o a tulajdonos ennél el6re meghatarozott mértékben alacsonyabb lakbért, a
tulajdonosi lakbért (TLB) kapja, amely a lakasbérbeaddssal kapcsolatos
addengedmény, a kezelési koltség és az atvallalt kockazat koltségével csokkentett
piaci lakbér:

TLB = PLB — SZJA add — kezelési koltség — kockazat;

o abérl6 ,nettd” lakbért, a bérldi lakbért (BLB) fizeti, ami a tulajdonosi lakbéren alapul.
Ezt noveli a bérl6re haritott kockazat koltsége, csokkenti viszont a lakbértamogatas és
a program altal atvallalt kockazat:

BLB = TLB + kezelési koltség + SZOL bérl6re haritott kockdzata — tamogatds
(lakbértamogatas és allami kockazati alapképzés).”

Erdemes ezt egy példan levezetni: kiindulunk a minimalis hozamelvarasbél (pl. ha a
legolcsébb részpiacon a lakas négyzetméterének piaci dra 120 000 forint, akkor a hozam 3%,
azaz 300 Ft/m?/h6; amihez hozzajon a kezelési kéltség (hozam 8%-a), a kockazatok becsiilt
nagysaga (hozam 50%-a) és a jovedelemadd, igy adddik az 565 Ft/hd/m’-es piaci (bruttd)
lakbérszint.

> A SZOL hatékonyabban fog miikédik, mint a kevés kiadé lakast tizemeltetd egyéni tulajdonosok, ezért mind a
kezelési koltség, mind az atharitott kockazat kisebb lesz.
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Javaslatunk szerint a SZOL a tulajdonosnak a piaci nettd (SZJA-val csokkentett) lakbér 70%-at
fizeti ki. A tulajdonosnak fizetett lakbér (TLB) tehat tobb mint 10%-kal nagyobb, mint a
minimalis hozamelvaras (300 forintos minimalis hozamelvaras esetén 333 forint, stb.), ezzel
Osztonzést ad a tulajdonosnak a programba vald belépésre. A SZOL is visel kockdzatot, de ez
a kockazatok hatékony kezelésének kdszonhet6en alacsonyabb, mint a magantulajdonosok
altal elszenvedett piaci kockazat (nagyjabdl 30%-kal). A példdban a SZOL kockazatanak
koltsége 105 Ft/m?/hd, aminek a 75%-at a kozponti forrasbdl finanszirozott kockdazati alap
fedezi, s igy csupdn a kockdzati koltség negyedét kell a SZOL-nak beépitenie a bérldi lakbérbe
(BLB). igy adédik az elsd részpiacon a 381 Ft/h6/m>-es bérleti dij a SZOL bérlGje szaméra (TLB
+ SZOL kockazatanak 25%-a + kezelési koltség). Ez majdnem 20%-kal alacsonyabb, mint a
piaci lakbér. Ez ugyan lényegesen magasabb, mint a szocidlis alapon kiutalhaté bérletek
lakbérszintje, am ezt tovabb mérsékli a lakbértamogatas az arra rdszoruld csaladok
esetében. Hasonlo eljarast kovettlink a két masik lakbérszint mellett is.

2. tablazat: A lakbérszintek kiszamitasa

Részpiacok (Ft/nm/ho) magyarazat
Kiinduld tulajdonosi minimalis
Minimalis lakbérjovedelem elvardsa
hozamelvaras 300 450 600 | Ft/nm/hd | részpiaconként
Kezelési koltség 25 38 50 8% Minimalis hozamelvaras %-aban
Maganbérleti szektor
kockazata 150 225 300 50% A minimalis hozamelvards %-aban
SZIA 90 136 181 16% | Addkulcs
Piaci bruttd lakbér 565 848 1131 1,88 hozamelvarasra raépulé tételek
Piaci netto lakbér 475 713 950 SZJA-val csokkentett bruttd lakbér
TLB 333 499 665 70% 30 %-kal a piaci netto lakbér alatt
a magdnbérleti szektor
SZOL kockazata 105 158 210 70% kockazatanak %-aban
Ebbdl: kdzponti
kockazati alap altal a SZOL kockazatanak allami
atvallalt rész 79 118 158 75% atvallaldsa
Lakbérbe beépitett 10 %-kal alacsonyabb, mint a
kezelési koltség 23 34 45 90% maganbérleti szektorban
BLB 381 572 763 67% Kb. 20 %-kal a piaci alatt

Ez a példa tehat egy egyszerl hiivelykujjszabdlybdl indult ki: az SZJA-val csokkentett piaci
lakbér 70%-a a TLB, és 80%-a BLB (lakbértdmogatas nélkil). Tehat a tulajdonos megkapja az
SZJA-val csokkentett piaci lakbér 70%-at, amely a legaldabb harom éves elkotelez6dés és a
kockazatok SZOL altali atvallalasa kovetkeztében nagyjabol 10%-kal haladja meg a piacon
elvart legkisebb hozamot a szerz6dés teljes id6tartama alatt. A szocidlisan raszoruld bérlé
pedig fizeti a piaci lakbér 80%-at, melyet az 6t megilleté lakbértamogatas csokkent.

A tamogatott lakbér (BLB) tehat tartalmazza a tulajdonosnak fizetend6 lakbért (TLB), a SZOL
lakbérbe épitett kockazati elemét (SZOL kockadzata minusz a kozponti kockazati alap altal



atvallalt részt), és a SZOL szintén a lakbérbe épitett mikodési koltségének hanyadat. A SZOL
bevétele pedig a BLB (amelybdl a SZOL kifizeti a tulajdonosoknak jaré lakbért, TLB-t) és az
NLT-t6l kapott mikodési hozzajarulds (lakdsonként 2-5 ezer Ft), mely utdbbi kompenzilja a
SZOL-nak a hatranyos helyzet( csaladokkal kapcsolatos szocidlis munkajanak koltségeit.

4.2 A NLT feladatai és a palyaztatasi folyamat

A NLT hirdeti meg a SZOL-ok szdmdra a palyazatot, s azok a kvotak erejéig palydzhatnak az
altaluk  megcélzott lakdsszam bevonasara. A SZOL-palydzaton részt vehetnek
onkormdanyzatok és nonprofit szervezetek, amennyiben vdllaljak, hogy a
jogszabalyban/kozpontilag meghatarozott feltételeknek eleget tevé SZOL-okat hoznak létre.
Nem feltétlenil kell jogilag is kilonalld szervezeti format létrehozni, de a SZOL-nak kiilon
szervezeti egységnek kell lennie, elkllonitett szamlaval és mi(ikodési renddel. Az
onkormanyzatok a teriletiikon megszervezhetik a SZOL szolgdltatdst akar onalléan, akar mas
szervezetekkel egyuttmikodve. A palydzaton az egyes SZOL-oknak nem csak lakdsszamra,
hanem célcsoportra is palyazniuk kell, tehat el kell donteniiik, mely célcsoportnak hany
lakast kivannak kiadni.

3. dbra: Az NLT feladatai, a palyaztatas és a szerz6déskotés folyamata

ﬁ
Y

EllenGrzi és regisztralja a
jelentkezd tulajdonosokat
és lakasaikat

Megallapitja a Regisztralja a SZOL
célcsoport-kvotakat szervezeteket

\

A SZOL-ok megpalyazzak
a meghirdetett kvotakat

S~

A SZOl-ok meghirdetik
lakasokat és kivalasztjak
a bérléket

L .

A SZOL-ok szerz6dést
kotnek a bérlékkel

A magantulajdond, megfelel6 szinvonall lakdsok bevonasa érdekében az NLT regisztracids
palydzatot ir ki, melyre az érdekl6d6 tulajdonosok regisztralhatnak. A tulajdonosok
elérésében, a lakdsok bevondsaban a helyi SZOL-ok is szerepet vallalhatnak, de a lakdsok
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minGségi és tulajdonjogi ellen6rzése és a piaci lakbérszint meghatarozasa, a visszaélések
elkerilése érdekében, az NLT feladata. A konstrukciéban a SZOL kozrem(ikodésével a
lakastulajdonosok egy el6re meghatarozott idGtartamra (minimum 3 évre) vallaljak, hogy a
szocialis lakdstugynokségeknek a piacindl alacsonyabb dron kiadjak lakasaikat. A
lakbérbevétel (tamogatdsokkal egylitt) biztositja a szektor hosszu tdvu fenntarthatdsagat, a
tulajdonos szamdra is érdekeltséget teremtve a bérbeadadsra. A konstrukcid biztos és
folyamatos bevételt garantal a tulajdonos szamara, illetve elérhet6vé tesz olyan
kedvezményeket, melyek mas bérbeaddkat nem illetnek meg (pl. addkedvezmény,
addelengedés). A regisztralt lakdsokba a SZOL-ok végzik a bérl6k kivalasztasat, szocialis
raszorultsag és fizet6képesség alapjan. A bérl6 igy hosszabb tavu és kiszamithatd bérleti
statuszba keril, ahol a lakbérek a piaci szintnél alacsonyabbak, és a bérl6 raszorultsaga
mértékében lakbértamogatdsra is jogosult.

A SZOL a konstrukcidban mikddhet kozvetit6ként a tulajdonosok és a bérlék kozott,
ekkor a bérleti szerz6désben nem vesz részt szerz6dd félként. Ha a SzZOL
kozvetit6ként Iép be, akkor a fent leirt pénziigyi folyamatok is megvaltoznak, mert a
SZOL a kockazatok sokkal kisebb részét vallalja at. Tipikus esetben a SZOL kezel&i
szerepet tolt be, ekkor 6 bérli a tulajdonostdl a lakdst az adott id6szakra, amit aztan 6
ad bérbe a szocidlisan raszorulé bérlének.

4.3 Lakbér meghatdrozasa, lakbértamogatds és a lakasok elosztasa

A piaci lakbéreket az NLT hatarozza meg teleplilésekre, és ezen belil a lakds jellemzGitdl
fligg6en a lakasokra a KSH lakbérstatisztikaja alapjan. Javaslatunk szerint ehhez a Statisztikai
Hivatal a KBR kiépitése soran/utan a Németorszagban alkalmazott lakbértikor-maédszert
alkalmazza.® A program célja, hogy a szocialisan raszoruld bérl6k képesek legyenek kifizetni a
lakhatds koltségeit, azaz a lakbér- és a rezsikiadasok nemfizetési kockazata minimalis legyen.
A lakhatdsi tamogatds harom tényezG6tél fligg:

= haztartasjovedelem nagysaga (egy fogyasztasi egységre jutd jovedelem),
= haztartas nagysaga (elismert lakdsnagysag),
= |akbérszint (harom részpiacot, lakbérszintet definialva).

A cél az, hogy a programba bekerilt csaldadok szamara a lakaskiaddsok teljes 6sszege ne
haladja meg a rendelkezésre 3all6 j6vedelem 40%-at, és a lakaskiadasok utan egy fogyasztasi
egységre legaldabb 30 ezer forint jovedelem maradjon. A lakbértamogatds nem csak a
lakbéreket, hanem a lakhatds egyéb koltségeit is figyelembe veszi. Hasonldan a Szocialis
Torvényben alkalmazott mddszerhez, haztartdsonként egy adott normativ lakdskoltség-
szintbdl indul ki. A haztartads nagysaga alapjan meghatdroztuk az elismert lakdasnagysagot,
majd kialonb6z6 lakbérszinteken (bérlakas részpiacok szerint) kiszamitottuk a normativ
lakaskoltségeket (lakbér- és rezsikoltség).

® Lasd: Hegediis-Horvath-Somogyi: Uj tipust kdzésségi bérlakas-rendszer (KBR) kiépitésének jogszabalyi elemei,
2013. oktéber.
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3. tablazat Lakaskiadasok (lakbér (lakbértamogatas el6tti BLB) + rezsi) nagysaganak becslése kiilonb6z6

bérlakas részpiacokon (Ft/hd)

Lakaskiadasi szint (Ft/hd) a bérlakas részpiacok szerint
(600 Ft/nm/hé rezsi kiadas esetében)
Lakés(:;azg)ységa I.  részpiac Il. részpiac lll. részpiac
35 39200 46 200 53200
45 46 800 55300 63 900
55 52 800 62 700 72 600
65 59 100 70 200 81200
70 61 400 72 600 83800
75 64 900 76 900 88 900
80 68 300 81100 93 900

A tamogatdsokat a jovedelem és a bérlakds részpiacok (lakbérszintek) szerint hataroztuk
meg, mégpedig egyszerlen a lakaskoltségek szdzalékaban. A lakbérszint a SZOL programban
résztvevlk daltal fizetett lakbért jelenti, ami a nettd (SZJA-val csokkentett) piaci lakbér 80%-
aval egyenl6, azaz az |. részpiacon 400 Ft/nm/hd; a Il. részpiacon 600 Ft/nm/hé; a Il

részpiacon pedig 800 Ft/nm/hd’. A tdmogatdsi aranyokat a 4. tablazat foglalja dssze.

4. tablazat A lakbértamogatds mértékének meghatarozasa kiilonb6z6 jovedelm(i csoportok esetén

Lakbértdmogatds mértéke az egyes jovedelemi csoportok esetében

Bérlakas részpiacok

A jovedelmi csoport

B jovedelmi csoport

C jovedelmi csoport

I 40% 20% 5%
Il. 50% 30% 10%
M. 70% 40% 20%

Harom jovedelemcsoportot hataroztunk meg a haztartasban egy fogyasztasi egységre juté
jovedelem alapjan:

A - kevesebb, mint az oregségi nyugdij legkisebb 6sszegének (minimalis 6regségi
nyugdij: mony) 150%-a:® Tipikusan ebben a kategdridban jelennek meg a lakhatasi
szegénység szélsGséges helyzetei: az utcai hajléktalansag, vagy ahhoz kozeli
helyzetek. A hajléktalan emberek egy részét az un. intézményi ellatasi rendszer
gondozza (hajléktalanszallék, csalddok atmeneti otthona). Egy résziik valéban kérhazi

vagy mas intenziv intézményi elldtasra szorul, egy masik jelentés részik azonban

iy részpiacok megfelelnek a 2. tablazat lakbérszamitdsanal alkalmazott részpiacokkal, illetve azok kerekitett
értékeit tartalmazza: 381 Ft/nm/hé helyett 400 Ft/nm/hd, 572 Ft/nm/hé helyett 600 Ft/nm/hd, 763 Ft/nm/hé
helyett 800 Ft/nm/hd,

®2013-ban az dregségi nyugdij legkisebb dsszege 28 500 Ft.
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megfelel6 lakhatas, tdmogatas és szocidlis munka segitségével viszonylag konnyen
integralddna; ez utdbbi csoport jelenti a SZOL ,,A” célcsoportjat.

B — az oregségi nyugdij legkisebb Osszegének 150-250%-a ko6zo6tti jovedelem:
Elfogadhato (s6t, id6nként a tarsadalmilag elfogadhatd sziikségleteket meghaladd)
lakdsokban él6, de lakhatdsi koltségeiket csak nagy nehézségek aran kifizet6 csaldadok,
akiknek jovedelmiikhoz képest nagyon magas lakasrezsi- és hitelkoltségeket kell
fizetnitk.

C — az oregségi nyugdij legkisebb 6sszegének 250%-350%-a kozotti Osszeg:
Tarsadalmilag elfogadhatatlan mindségl és elhelyezkedésl (a munkaerépiactdl és
kozosségi szolgdltatasoktdl tavol esd) lakasokban élGk, akik alacsony jovedelmiik
miatt és megtakaritdsok hidnydban nem képesek helyzetiikon valtoztatni;

A fogyasztasi egységek kiszamitasanal a KSH Iétminimum szdmitdasanak megfelel6
paramétereket haszndltuk; a tdmogatdsok minimalis 6sszegét 5 000 forintban, maximumat
50 000 forintban hatdroztuk meg. Csaladonként ez a tamogatasi szint atlagosan 18-20 ezer
Ft/ho kérdl van a programban részt vevé csalddok és telepiilések dsszetételétdl figgsen.’

5. tablazat Egy 55 nm-es lakds esetében alkalmazott tamogatasi osszegek (Ft/hd) részpiaconként és
jovedelemcsoportonként

Lakbértamogatas mértéke az egyes jovedelemi
csoportok esetében Lakbérszint:SZJA-val
Bérlakas részpiacok A jovedelmi B jovedelmi C jovedelmi csokkentett piaci
P csoport csoport csoport lakbér 80%-a
I 21120 12 540 5000 400
Il. 26 400 18 810 7 260 600
M. 36 960 25080 14 520 800

A regisztralt SZOL-ok a pdlyazaton elnyert (harom évre célcsoportonként megadott) kvétdk
szerint vdlasztjak ki a bérléket. A SZOL-ok a térségben m(ikodd, veliik kapcsolatot |étesit6
szocialis szervezetek (helyi ©6nkormanyzat lakdsosztalya, csalddsegité szolgdlat stb.)
segitségével hirdetik meg a programban elérhet6 bérlakdsokat, és fogadjak a palyazatokat.

° A programba bekeriil§ hiteladds bérlék esetében a bankok fizetéképességet segité pénziigyi hozzajarulasa is
mikodhetne lakbértamogatasként (ennek pénziigyi mechanizmusait sziikség esetén ki kell dolgozni).
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Barmely olyan haztartas nyudjthat be palyazatot SZOL lakas bérletére, amely a jelen
fejezetben leirt A, B és C célcsoportok egyikébe tartozik, azaz a haztartasban él6k egy
fogyasztasi egységre es6é jovedelme nem haladja meg a mony 350%-4t. Bar ez a szocidlis,
lakaspolitikai stb. céloknak megfelel6en rugalmasan alakithatd, javasoljuk, hogy a kiosztasra
keril6 kvétarendszerben

= a3z NLT 20-40%-os aranyban tegye lehetévé az els6 és a harmadik jovedelmi csoport
belépését (mony legfeljebb 150%-a; illetve mony 250-350%-a egy fogyasztdsi
egységre);’’

= és 40%-ban tdmogassa a kozéps6é jovedelmi csoport belépését (egy fogyasztasi
egységre es6 jovedelem 150-250%-a, tehat 6k a jelenlegi rendszerben is szocialisan
raszoruldnak szamitanak, de nem a mélyszegénységben é16 célcsoport).

A SZOL fenntarthatdsagdnak feltétele az egylttmi(kods kedvezményezetti (bérlGi) kor
kivdlogatasa. A kivdlogatds részletes szempontrendszerét érdemes lehet a SZOL
szervezetekre bizni, mivel vdrakozasunk szerint olyan szervezetek fognak SZOL-okat
Iétrehozni, amelyek mar rendelkeznek sajat tapasztalatokkal és hatdrozott elképzelésekkel
szocidlis lakhatasi projektek kivitelezésében. Azt mindenesetre javasoljuk, hogy a tisztan
irdsbeli pdlyaztatasnal hasznalt pontozdsos rendszert helyettesitsék (vagy legalabbis
egészitsék ki) olyan, a helyi szocialis intézményekt6l vagy a palydzé haztartassal régebb 6ta
kapcsolatban &ll6 szervezetek tapasztalataival és ajanlasdval, akiknek alkalmuk volt
megismerni egy-egy jogosult haztartast, és segithetnek betekintést nyerni a hdztartas
lakhatasi torténetébe. A pontozdsos rendszer megtartasa esetén elképzelhetd az is, hogy egy
helyi szocidlis ellatd szervezet ajanlasa Iényeges tobbletpontot jelentsen a SZOL altal hasznalt
pontozdsos rendszerben.

A SZOL felel6ssége a bérl6k jovedelemének ellenérzése (a szocidlis igazgatds eljarasait
kdvetve), és a bérl6k célcsoportokba valé besoroldsa.

4.4 A szocialis lakasligynokségek miikodésére vonatkozd egyéb szervezeti elemek
4.4.1 Szocidlis munka

Mivel a kedvezményezettek (a bérl6k) kore jelentés részben alacsony jovedelm
személyekbdl és haztartasokbdl, vagy egyéb okokbdl szocidlisan raszoruld, a SZOL-nak az
esetek jelentds részében rendszeres szocidlis munkaval kell segitenie kedvezményezettjeit. A
SZ0L-nak kell eldontenie, hogy az egyes esetekben sziikséges-e a kedvezményezettek
szamara szocidlis munkat biztositani, és ha igen, mely helyzetekben (pl. belépéskor,
krizishelyzetben).

19 Bar technikailag egyértelmiien az A célcsoport tagjai a legnagyobb mértékben raszoruldk, a program a
raszoruldi csoportok viszonylag kiegyensulyozott tamogatdsat célozza, hogy biztositsa a program pénzlgyi
fenntarthatdsagat.
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4.4.2 Elébrefizetés méréorak haszndlata

A kozmdszolgdltatdkkal a SZOL-ok kotnek szerz6dést, azaz a méréorakat a tulajdonos atirja a
SZOL-ok nevére. Ha a bérl6 haztartasaban az egy fogyasztasi egységre es6 jovedelem szintje
nem éri el a mény 250%-4t, Ugy a haztartas tagjai az érvényben lévd Szocidlis torvény szerint
szocialisan raszoruldk. Ebben az esetben a SZOL kezdeményezheti, hogy a kézml(iszolgaltato
elére fizet6s mérdorat szereljen fel a lakasban, hogy ezzel segitse ellenérizhetd szinten
tartani a haztartas kozmd-fogyasztasat.

4.4.3 Rossz bérlék kisziirése

A bérl6 hozzajarul, hogy a bérleti szerz6déssel kapcsolatos tapasztalatok (rossz és jo bérlG)
egy kozOs adatbdzisban szerepeljenek. Ez elérhet6 az NLT-n keresztiil valamennyi SZOL
szamara, viszont nem nyilvanos, igy tiszteletben tartja a bérl6k személyiségi jogait. A ,rossz
bérl6k” azonban igy nem keriilhetnek vissza a rendszerbe egy masik helyi SZOL-on keresztill,
ezdltal a SZOL-ok hatékonyabban tudjak kezelni a lakdsbérletben megjelené kockazatokat.

4.4.4 Kockdzati alap kezelése

A kockazati alapot az NLT kezeli. Forrasa részben a bérl6k altal fizetend6 kéthavi kaucio, és a
kdzponti koltségvetés altal fizetett hozzajarulds, amely a SZOL-ok altal kozvetitett lakasok
bruttd bérének 20%-aval egyenld, valamint a SZOL szervezet hozzdajarulasa, amely az altala
kezelt lakdsok kéthavi lakbérének megfelelé 6sszeg. A kockazati alapbdl térténd lehivast az
NLT szabalyozza. Ha olyan helyzet |1ép fel, amelyben a tulajdonos szamon kérheti a SZOL altal
vallalt anyagi garanciat (pl. a lakdsban kar keletkezett), vagy a bérl6 nem fizet a SZOL-nak
vagy a kozml(iszolgaltatonak, a SZOL kérhet kartéritést a kockazati alapbdl. Ennek maximalis
Osszege 200 ezer forint felujitasi 0sszeg, illetve maximum 6 havi lakbér lehet, amennyiben a
SZOL bizonyitani tudja, hogy eleget tett a ra vonatkozé el8irasoknak, és mindent megtett a
problémas helyzet megel&zéséért. Ha egy SZOL egy lakas utan felveszi a kartéritést, ujabb
kéthavi lakbérrel kell hozzajarulnia a kockazati alaphoz.

4.4.5 Békélteté Tandcs

A bérl6 és a SZOL elfogadja a békéltet6 tandacs dontését vitas kérdésekben. Ha a bérlé
hibajabdl konfliktus keletkezik (pl. szdndékos karokozds, lakdkdzosséget rendszeresen zavaréd
viselkedés), amire a békéltets testilet sem képes minden fél szdmdra elfogadhaté megolddst
javasolni, a bérl6 elhagyja a lakast, és felkeril a ,rossz bérl6k” regisztracids adatbazisaba, s a
jovében nem palydzhat SZOL-lakds bérletére. Ha a lakas tulajdonosa a békéltetd testiilet
javaslatat nem fogadja el, Ugy a lakds kikerlil a KBR-bél, a SZOL pedig lehet6ségei szerint
masik (az addigival megegyez6 minéségli, elhelyezkedés() lakasbérletet bocsat a bérlé
rendelkezésére. Az Uj rendszerben felvet6d6 konfliktusok (lakbér nem-fizetés stb.) vagy nem
vart események (pl. ha egy tulajdonosi lakas kiesik a programbdl) kezelésének folyamatat a
kovetkez6 abra vazolja fel.
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4. abra: Konfliktuskezelés a SZOL modellben

SZOL bérlé | o Kimenetl:
. . Bérleti szerz6dés
Nincs konfliktus a meghosszabbitasa
A szerz6dés teljes L )
id6tartama alatt
> f Kimenet 2: )
_ A ber!o piaci bérleti
format valaszt vagy
lakas vasarol
\ 4
{ \
A Iz.nkés (a | > Kimenet 3:
tulajdonos) »{ A bérlé masik SZOL-
kiesik a KBR- lakasba koltozik
bél L )
0
l kockazati alap l
\ 4 v
{ \

. P Békéltetd testiilet: Gyorsitott
Konfliktus a bérl6 és egy mediacié végrehaitas
masik szerepl6 kozt:

- nem-fizetés a SZOL vagy a
kozmlicég felé,
- a bérl6 vagy a tulajdonos
nem egyiittm{ikod6
- szandékos rongalas \ 4
stb...
Kilépés alacsony

N > komfortfokozatu 6nkormanyzati
lakas vagy hajléktalan-ellatas
felé; ,,rossz bérlg” lista

4.4.6 Fiiggetlen lakdsminéség-ellenérzés

A SZOL garantalja a szerz6déses id6szakban az ingatlan allaganak megérzését. A jelenlegi
javaslatban ezt az NLT sajat apparatusa, vagy az 6nkormanyzatok esetében a vagyonkezel6
szakemberei végzik, dm hosszabb tavon fliggetlen lakdsallapot felméré és ellen6rzé
szervezetek bevondasat javasoljuk, melyek felmérik és rogzitik az ingatlan allapotat atvételkor
(be- illetve kikoltozéskor). A min&ségellen6rzd szervezet lehet magancég, civil szervezet vagy
onkormanyzati szerv is, de mindenképpen fliggetlennek kell lennie mind a SZOL-tdl, mind a
bérl6ktdl, viszont mindkét félnek el kell fogadnia.

4.4.7 Képzés, oktatds

Hosszabb tavon érdemes képzéshez kotni a SZOL munkatdrsak alkalmazdasat, hasonldéan az
addssagkezeli vagy ingatlankezel6i szakemberekhez. A képzési anyag kialakitasanak a SZOL
mikodésével kapcsolatos standardizalt folyamatokon kell alapulnia (a képzési anyag
fejlesztése maga is hozzajarul egyébként a folyamat standardizalasahoz). A képzésnek a SZOL
tevékenységnek mind az ingatlankezelGi, mind pedig a szocialis oldalat tartalmaznia kell.
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5 A program megvalosithatdsaga

5.1 A program becsiilt koltségei

A KBR szocidlis lakastigynokségi modellje zart vég(i, de tobb évre elkotelezett program. A 10
ezer lakasra szamolt koltségvetési kiaddsokat a 6. tablazat foglalja Ossze. A koltségvetési
kiaddsok értékelésekor tobb fontos tényez6t kell szdmba venni: egyrészt a kiadasok egy
része (pl. adéengedmény) nem Uj kiadds, mert az esetek jelent6s részében eddig sem folyt
be; masrészt egy résziik atcsoportositas, pl. a lakasfenntartdsi tdmogatas; harmadszor pedig
a lakbérhez és lakasfenntartdshoz nyujtott kiadasok jelentés mértékben fliggnek a piaci
szegmenstdl és a célcsoporttdl. Természetesen ezek olyan kérdések, amelyeket a mindenkori
politika dont el.

A szamitasokban a jovedelmi csoportok ardnya 20-40-40% az A, B és C célcsoportok
kozott (ezek: legfeljebb a mony 150%-a; mony 150-250%-a; mony 250-350%-a); a
harom részpiac kdzétti megoszlds, javaslatunk szerint 20-40-40%-os. Atlagosan 3 f&s
haztartdssal, 55 négyzetméteres lakdsnagysaggal szamoltunk. A lakbér és lakasrezsi
tdmogatas teljes 6sszege haztartadsonként atlagosan havi 19 894 forint.

6. tablazat: A program kéltsége 10 ezer lakas esetében

Md
Tamogatasok Ft/év Megjegyzés
1. SZJA adékedvezmény 0,9 50% veszi igénybe (t6bbi Uj belépd)
Csaladok 15 %-a veszi igénybe, 26%-0s
2. Cafeteria 0,2 megtakaritas
Addkiadas 6sszesen 1,1
3. Lakbértamogatas 2,4 19 894 Ft/lakas/ho
4. Kockazati alap hozzajarulas 0,9 lakbér 20%
a csaladok 30%- esetében 5000
5. SZOL m(ikodési tamogatas 0,2 Ft/csalad/ho
Koltségvetési kiadas 6sszesen 3,5
Teljes koltség (addkiadas és
koltségvetési kiadas) 4,5

A program nettd koltsége tehat évente 350 ezer forint haztartasonként (adékedvezmény
nélkdl), illetve bruttd 450 ezer forint (az addkedvezmény és a kozvetlen kiadas
beszamitasaval).

5.2 A programban érdekelt szervezetek

A magantulajdonosok érdekeltségének a megteremtése a program egyik legfontosabb
eleme, amit logikailag két oldalrél lehet megkdzeliteni: egyrészt szamba kell venni, hogy a
lakdsok Uresen tartasa mekkora koltséget jelent a tulajdonosoknak, masrészt csokkenteni
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kell a programba belépd tulajdonosok terheit. Az Ures lakdsok megaddztatasa az egyik
lehetdség, ez kapcsolddhat az ingatlanadéhoz (amely jelenleg helyi 6nkormanyzati add),
vagy az ingatlanok kiaddsabdl szarmazdé bérbevételek jovedelemaddjahoz. Fontosabbak
azonban a kedvezmények és a kockdzatok atvallaldasa, ami racionalis lakastulajdonosokat
feltételezve a kindlat novekedését eredményezheti. Kérdéses, hogy mi az a tdmogatasi
szint/lakbércsokkentési kombinacid, ami a lakastulajdonosokat a programba valé részvételre
0sztdnzi — a rendszert rugalmasan kell kiépiteni, hogy a szabalyozds alkalmazkodhasson a
kereslet-kinalati feltételekhez.

Igazi fordulatot a szervezett vallalkozéi lakdsépit6k érdekeltségének megteremtése
jelentene, ami a program hosszu tava mikodését garantalnd. A bérlakasépités vagy épllet-
atalakitas fontos szerepet kaphat azokon a piacokon, ahol tulkereslet van.

A tipikus maganpiaci bérl6k is érdekeltek lesznek a SZOL-ba vald belépésben (amennyiben
megfelelnek a jogosultsagi kritériumoknak), mert bar lakaskoltségeik magasabbak lesznek,
mint az oOnkormanyzati szektorban |évé bérl6knek, de alacsonyabbak, mint a
maganszektorban lennének. A legfontosabb kiilonbség azonban az, hogy megfizethetd és
hosszabb tavon kiszamithatd lakhatasi korilmények kdzé kerilnek.

A KBR Uj szerepl8i azok a nonprofit szervezetek lehetnek, amelyek tipikusan a szocialis szféra
mas (lakhatdssal szorosan Osszefliggd) teriileteirdl |épnek be a szocidlis bérlakas-rendszerbe.
Ezeknek a szervezeteknek szakmailag fontos a lakhatds rendszerszer( bekapcsoldsa szocialis
programjaikba, de ezt az elkotelezettséget csak egy stabil, kiszdmithatd pénziigyi hattér
tudja biztositani. A kutatds azt igazolja, hogy szamos nonprofit és szocidlis szervezet
komolyan érdekelt a programban, amit az is igazol, hogy annak bizonyos elemeit mar eddig
is megvaldsitottak. Ha a kozponti politikai szandék tobb éves elkotelezettséget biztosit, akkor
ezek a szervezetek nagy valdszin(iséggel sajat er6forrasokat is be tudnak vonni a programba,
ami a kockazatok kezeléséért vallalt felelGsség feltétele.

A KBR megvalésitasa a bankoknak és hitelintézeteknek is érdeke, hiszen a jelzaloghitelezés
feltétele a rugalmas ingatlanpiac, és — amint az elmult évek vdlsdga ramutatott — az
ingatlanpiac leszlkiilése komoly tarsadalmi konfliktusokat jelenthet, ha nincs egy
kiszamithaté bérlakaspiac.

A mai lakdspolitika legfontosabb szerepl6i az 6nkormanyzatok. Azonban barmennyire is
elkotelezett az dnkormdnyzati politikai vezetés a szocidlis lakaspolitika céljai mellett, a
jelenlegi 6nkormanyzati finanszirozasi rendszer ellenérdekeltté teszi az 6nkormanyzatokat a
szocidlis célu lakasallomany bdvitésében, vagy akar szinten tartasaban is. Az 4j, fenntarthato
finanszirozadsi rendszer hosszabb tavon érdekeltté teheti az Onkormdnyzatokat a
programban.

Egy késbbbi fazisban feltevéseink szerint mas tipusu, magantulajdonban Iévé szervezetek is
érdekeltek lehetnek abban, hogy SZOL szervezetként belépjenek a programba, mint példaul
a lakasszovetkezetek, vagy a tarsashazkezel6 szervezetek. Fontos szerepl6i lehetnek a KBR-
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nek ezek a kdzvetit6 szervezetek, amelyek megszervezik az egyéni tulajdonosok lakasainak
bevondsat és a SZOL-okkal kapcsolatba lépve, bizonyos feladatokat atvéve lényegesen
hozzdjarulhatnak a rendszer hatékony mikoédéséhez. Egy bizonyos ponton, a megfelel6
pénziigyi és intézményi garancidk kiépitése utdn a profitorientalt gazdasagi vallalkozasok
bekapcsoldsa is elképzelhet6.

5.3 Jogszabalyi valtozasok

Az Uj kozosségi bérlakdsrendszer felépitését kitliz6 szocidlis lakastigyndkségre épiilé modell
jogszabdlyi valtozdsokat kovetel. Az optimadlis megoldas egy Uj lakdstorvény bevezetése, ami
azonban a program kiérleltebb szakaszdban indokolt. Atmeneti id6szakban egy specilis
SZOL torvény kidolgozasa a megoldds, amely a programban leirt feltételeknek megfelel6en
meghatdrozza a jelenlegi lakastorvénytél eltéré szabalyokat (addkedvezmény,
lakdstdmogatas, SZOL-ok regisztracidja, Békéltetd Tanacs, tulajdonosok és SZOL-ok kozotti
szerz6dés tartalma, stb.)."!

5.4 Javaslat a k6zponti kormanyzat altal kezdeményezett kisérleti programra

A kormanyzati kisérleti program® célja, hogy egy hosszabb tavon is fenntarthaté modell
elemeit részletesen kidolgozza és tesztelje. A programban javaslatunk szerint
Onkormanyzatok és nonprofit szervezetek vesznek részt, amelyek a magantulajdonu
lakasokon kivil szervezetek (pl. épitSipari vallakézasok, befekteték) tulajdondban lévé
lakdsokat is bevonhatnak a programba.™

A Kkisérleti program célja, hogy a KBR hosszabb tdvon a szocidlis bérlakasrendszer
meghatdrozo szférajava valjon, ahol

e a lakastamogatdsok, lakaskoltségek és lakbérek minden szereplé szamara
kiszamithatoak;

e a bérelt lakhatds a csalddok szamara biztonsagos, kiszamithaté megoldast jelent;

e aszektor pénzigyileg fenntarthaté;

e és alakdasdllomany szinvonala, min6sége nem romlik.

A kisérleti programnak négyféle szerepl6je van. Egyrészt az NLT, ami a kdzponti kormanyzat
egysége (pl. minisztériumi osztaly, specidlis csoport) vagy a kormdnyzat altal megbizott

" Lasd errdl Hegediis-Horvath-Somogyi: Uj tipust kozosségi bérlakasrendszer jogszabalyi elemei; Varoskutatas
Kft., 2013. oktéber

12 wilsn koézponti tdmogatds nélkdl is indithatd program. Ennek jo példdjat nyujtja a szombathelyi
dnkorményzat szakért8i csoportja altal kidolgozott javaslat. Dr. Karolyi Akos, Mester Agnes, Dr. Bognar Vera,
Szentkiralyi Bernadett, Vinczéné Dr. Menyhart Maria: Szocialis lakastigyndkségek bevezetése Magyarorszagon

(A szombathelyi 6nkormanyzati modell), 2013 szeptember

' Ez az elképzelés arra a fokozatosan teret nyerd jelenségre épit, amikor a befektetSk a vélsag kovetkeztében
nem tudjak értékesiteni ingatlanjaikat, ezért — legaldbbis atmenetileg — azok bérbeaddsaval potoljak a kiesé
bevételt.
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szervezet. Az NLT irdnyitdsi, szervezési funkcidokat tolt be, palyaztatja és regisztralja a
potencidlis SZOL-okat, illetve koordindlja a lakdstulajdonosokat (magdnszemélyek,
szervezetek) és ellendrzi a bérlk kivalasztasat.

A kisérleti program célja emellett a rendszerszerli m(kodtetés jogi feltételeinek a
kidolgozdsa. A kisérleti program megvaldsitdasdt minimum 3 éves tdvon javasoljuk;
elképzelésiink szerint a pilot program id6ével beolvadna az ,éles” orszagos programba. Ez
lehetévé teszi, hogy a lakastulajdonosoknak és a bérl6knek valddi érdekeltsége legyen a
projektbe vald belépésre, hiszen az intézmények és m(ikodési mechanizmusok, illetve a
sziikséges jogszabalyi feltételek is csak egy tobb éves projekt keretében tesztelheték.

Az oOnkormanyzatok SZOL programokat szervezhetnek kooperadlva mas szervezetekkel.
(Kés6bb kidolgozando eljaras szerint az dnkormanyzati lakdsok atvihetéek lesznek a SZOL
rendszerbe, de egyel6re nem, mert ez a megoldds nem novelné a szocialis lakdsok szamat.)
Az 6nkormanyzatokon kivil a SZOL irdant mar a tervezési szakaszban érdekl6dést tanusitd
masik tipikus szerepl6k a non-profit szervezetek, akik szintén els6sorban magantulajdonu
lakasokat vonnanak be a rendszerbe a korabbiakban leirt feltételek szerint.

A kés6bbiekben kiépilil6 KBR egy rugalmas szocidlis bérlakdsrendszer kereteit jelentené,
amely az igényektdl és lehetGségektdl fliggben a szocialis lakdsproblémat a magantulajdonu
lakdsdllomany szocialis hasznositasaval, a kilénboz6 tipusu szerepl6k altal vasarolt vagy
épitett lakasok felhaszndlasaval kezelné. A helyi lakaspiaci feltételekt6l és a gazdasag
allapotatdl fligg az, hogy melyik megoldast tekintjiuk elfogadhaténak.

A mintaprojektben a kbézponti szervezet — az NLT — el6zetes egyeztetés utan meghivdsos
pdlydzat keretei k6z6tt vdlasztja ki a programba bekeriilé6 SZOL-okat: a hattérkutatdsban
részt vevé négy onkormanyzat (Békéscsaba, Kecskemét, Nyiregyhdza, Szombathely) kozil
azokat, amelyek vallaljak SZOL-ok felallitasat, illetve varhatéan 4-5 nonprofit szervezetet,
amelyek a kidolgozasi fazisban érdekl6édnek a projektben valé részvétel irant, és
rendelkeznek a megfelel6 anyagi és szakmai kapacitdssal. (Baptista Szeretetszolgalat,
Budapesti Mddszertani Szocidlis Kozpont és Intézményei (BMSZKI), Magyar Maltai
Szeretetszolgalat, Magyar Reformatus Szeretetszolgdlat stb.) A résztvev6k kore bévithet6
tovabbi érdekl6d6 dnkormanyzatok és szerveztek bevondsaval. Mivel az egyes SZOL-ok altal
minimum 35-50 lakds (haztartds) bevondsa szikséges, egy 350-500 lakassal/haztartassal
indulé programban maximum 10-15 SZOL vehetne részt. Fontos lenne, hogy minden
célcsoport és teleplilés szerepeljen a programban. Ennek pontos elosztasa a programba
bekeriil6 SZOL-ok kozotti egyeztetés kérdése lehet, de térekedni kell arra, hogy a kisérleti
program valamennyi terileti és jovedelmi célcsoport-kategériat lefedje.

A mintaprojekt atlagos koltsége a kozponti kormanyzat szamara egy haztartas/lakas
tekintetében egy évre 346 ezer forint, ami magaban foglalja a lakbértamogatdst és a
kockazati alap koltségét, illetve a szlikséges szocialis munka és a SZOL szervezeti koltségét is.
Ennek addkiadassal egyiitt szamitott bruttd O0sszege 454 ezer forint. A mintaprojekt teljes
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koltsége 350-500 lakasra 3 évre adokiadds nélkil 364-546 millié forint, addkiadassal
495-811 millid Ft. (A szdmitdsokat az 5.1 pontban megadott feltételek alapjan végeztiik.)

7. tablazat Kisérleti program koltsége

A program koltsége 3 évre (millié Ft)

Evek szdma=3 bevont csaldadok szama
egy csaladra juto
éves koltség (ezer 350 lakas/csaldad 500 lakas/csalad
Ft)

Koltségvetési kiadds Osszesen 346 364 546

Teljes koltség (addkiadas és

koltségvetési kiadas) 454 495 811

Mivel a SZOL-torvényben javasolt tamogatasok még nem allnak rendelkezésre, a kisérleti
program biztositja a kordbbi fejezetben javasolt feltételeket (addéengedmény stb.). A
program koltségeinek tdlnyomo részét a kézponti kormanyzat fedezi, a programban részt
vevl szervezetek pedig kapacitds-atcsoportositassal és garanciaalaphoz valé hozzajarulassal
segithetik a programot. Lakdasonként 2 havi lakbér az orszagos atlag szintjén 90 ezer forint
kordl van, igy egy SZOL 35-50 lakas utan 3,3-4,7 millié forint befizetése utan tud belépni a
programba. A mintaprogram felépitése a tovabbiakban az orszdgos koncepcidban
kidolgozott rendszert koveti.
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