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Bevezeto

Jelen tanulmdny az alacsony statuszu tobblakasos lakdépiletek miszaki, finanszirozasi és menedzs-
mentproblémadinak bemutatdsan tul az épiletek felljitasara, fejlesztésére potencidlisan elérheté
termékeket tartalmazza. Az alapjaul szolgald kutatds a Habitat for Humanity Magyarorszdg magyar-
orszagi szervezetének megbizasara késziilt, egy az alacsony statuszu, tobblakdsos lakéépiiletek feldji-
tdsat segitd termék fejlesztésének hattérdokumentumaként. A tanulmany egy tobb hdnapon keresz-
tl tartd kvantitativ és kvalitativ kutatasra épilt. Ezek kozott szerepelt a 2011. junius és julius hdnap-
ban harom varosban elkésziilt, 400-as elemU kérdGives felvétel, tovabba 20 szakértdi interju, 5 eset-
tanulmany, illetve a témadval kapcsolatos egyéb forrasok feldolgozasa (jogszabalyok, dokumentumok,
internetes forumok, stb.)



1 Vezetdi 6sszefoglalé

A Habitat for Humanity International magyarorszagi szervezete 2011 tavaszan megbizta a Varoskuta-
tas Kft-t, hogy készitsen egy hattértanulmanyt az alacsony statuszu tébblakasos lakdépiletek (tarsas-
hazak) m(ikodésének problémairdl, és a feltjitasukra és fejlesztéslikre potencialisan elérheté forra-
sokrél. A kutatas alkalmazott kvantitativ (400 elem( reprezentativ kérdGives felvétel) és kvalitativ
madszereket (szakértdi interjuk, esettanulmanyok, dokumentum feldolgozas, stb.) is.

A kutatas soran az alacsony statuszu tarsashdzas teriletek mikodésének, a tarsashdz rendeltetéssze-
rii Uzemeltetésének és a szilikséges felujitasanak kritikus pontjait vizsgaltuk, figyelembe véve a prob-
Iémakra adott valaszokat a kiilonbz6 (piaci és nem piaci) szerepldk altal.

A tarsashaz mikodésének és felljitasanak problémadit harom kérdéscsoport koré szervezve mutatjuk
be. Az elsG a tarsashaz szervezeti keretei, a masodik a tarsashazak tarsadalmi 6sszetételével (elsGsor-
ban az alacsony jovedelm( csoportok felllreprezentaltsagaval) 6sszefliggd kérdések, harmadik pedig
a tarsashaz felujitasi piac (monopolhelyzetekbdl, aluszabdlyozottsagbdl stb. szarmazd) ,torzitdsaival”
flgg Ossze.

1.1 Szervezeti struktura (tarsashdzak szabdlyozdsi hianyossdgai)

A vizsgalt szegmensben taldlhatd tarsashazak 80 %-a kordbban 6nkormaényzati/tanécsi tulajdonu
épulet volt, és a privatizdcié sordn alakult at vegyes tulajdonu tdrsashazza, aminek az lizemeltetése
kikerilt a rendszervaltas el6tt monopolhelyzetben lévé ingatlankezels véllaltok kontrolja alél. A vizs-
galat korébe tartozd szegmensben nagysagrendileg 20-25 ezer tarsashaz talalhatd, ahol 440 ezer
lakas helyezkedik el, kb. 8-9 %-a az orszag lakdsadllomanyanak. A tarsashdzak 30 %-at az ingatlan lze-
meltetésre szakosodott cégek kezelik, 60 %-ukban egyéni vallalkozok és 10 %-ban olyan személyek
(egyéni vallalkozdk), akik a tarsashazban laknak. Lakdsszovetkezetek alulreprezentaltak a vizsgalt
korben, aminek az az oka, hogy lakdtelepek épitésekor az akkori lakaselosztasi gyakorlat kovetkezté-
ben eleve egy magasabb tarsadalmi statuszu csoport keriilt be a szovetkezeti épliletekbe.

A tdrsashdzak m(kodését a tarsashazi torvény szabdlyozza, amely az elmult 20 évben folyamatosan
valtozott. A torvény alapproblémaja, hogy hogyan lehet egy ilyen szétaprézddott intézményi struktu-
rédban a tarsashaz tulajdonosi (kozgy(ilés), kezel6i/végrehajtdi (kozos képviseld vagy intéz6bizottsag)
és ellendrzési (szamvizsgald bizottsag) érdekeit/feladatait hatékonyan Osszeegyeztetni. A kutatds
egyik legfontosabb megallapitasa, hogy az éles piaci verseny ellenére a kz6s képviselet a mai tarsas-
hazas szektor legmeghatdrozébb, ezért legsérilékenyebb pontja. A kozos képvisel6k szerz6déses
gyakorlata, 6sztonzési/érdekeltségi rendszere a tarsashazak alapszintd, egyik naprdl a masikra torté-
né miikodésének biztositasaban teszi 6ket érdekeltté, és nem tdmogatja az el6re 13td, stratégiai gon-
dolkodast feltételezd, korszerdsitések/felljitasok érdekében konfliktusokat is felvallalé gyakorlatot.
Ez nem egy ,moralis” probléma, azaz nem a kdz0s képvisel6k szakmai, erkdlcsi vondsainak a kovet-
kezménye, hanem egy strukturdlis probléma, ami a torvényekbdl és az azokat alkalmazé tarsadalmi
szerepl6k magatartasabdl kovetkezik. Vannak természetesen innovativ kozos képvisel6k, de 6k in-
kabb a kivételek, hiszen tipikus esetben kilon jutalmazas nélkil vallalnak fel tobbletmunkat és tobb-
let konfliktusokat.

A mai intézményi struktiraban mindharom (koézgy(ilés/tulajdonosok, k6z6s képvisels és szamvizsgald
bizottsag) fél érezheti Ugy, hogy kiszolgaltatott a masik két félnek. A koztlk Iévé konfliktusokra sza-
mos példa van. A kozos képvisel6t viszonylag konny( levdltani, barmilyen j6 munkat végzett, a koz-
gylilés (kilondsen az alacsony személyes részvétel, az Un. tulajdonosi meghatalmazdsok begydjtése
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a tobbség maga mellé allitasaval gyakorlatilag korlatlan kontrolt szerezhet a tarsashaz lgyei felett, a

4



szamvizsgalék szakmai kapacitdsa, szabadidejét felemészt6 munkdja nem mindig elegendd a haté-
kony kontrollra, stb.

1.2 A tdrsadalmi és déntési konszenzus — megfizethetéség problémdja

A tarsashazi lakosok tarsadalmi-demografiai 6sszetétele nagyban befolyasolja annak lehet6ségeit,
hogy a tarsashdz egységesen lépjen fel bizonyos feladatok megvaldsitasdban. Masok az idésebbek és
mas a fiatalabbak torekvései/lehet6ségei; masok a maganbérletben lakdk (illetve bérbeaddk, ezen
belil is a kiilféldi tulajdonosok) és masok a sajat tulajdonu lakasukban lakdk érdekei, az dnkormany-
zati tulajdonban él6k is egy specidlis csoportot képviselnek, stb. A tipikus tarsashdzak vegyes tarsa-
dalmi és demografiai 0sszetétele, és egyfajta kooperdcios kultdra hidnya az egyittm(kodés komoly
korlatjat jelentheti. A tarsashazi dontéseket ugyanis viszonylag egyszer( blokkolni, ami mdgott nem
feltétleniil van racionalis viselkedés.

A konfliktusok oka sokszor a koltségek elosztasa, kiilondsen az olyan tipusu mUszaki kérdések eseté-
ben, amelyek nem minden lakét érintenek kdzvetlenil. A tet6bedzds nyilvanvald a legfels6 szinten
lakdkat érinti elsGsorban. A kémény felljitds azonban a flitési moédhoz kapcsolédik, és ebben valdban
nem mindenki érdekelt, igy nehéz meggy6zni azokat, akik nem hasznaljdk a kéményt, hogy annak
felGjitasa kozos koltség. A kozos koltségek megosztas kozel sem egyértelm(. Nem véletlen a mellék-
vizordk elterjedése, aminek az oka, hogy a tulajdoni ardany nem méri jél a vizfogyasztasbdl valé része-
sedést. Tovabbi gond f(itési rendszerek korszer(sitésénél az épiileten belll kiilonb6z6 elhelyezkedé-
sl lakasok hdGigénye, ami akdr 40 %-kal is emelheti egyes ingatlanok f(itési koltségét. A terhek ki-
egyenlitettebb megosztasara alkalmazott eljarast (pl. a svajci megosztasi képletet) a sajat érdek(iket
el6térbe helyez6 tulajdonosok gyakran nem fogadjak el.

Az alapprobléma azonban a megfizethet8ség: alacsony jévedelmek, magas koltségek. Atlagosan a
lakaskiadasok (hitelkiaddsokkal egyiitt) ebben a szegmensben a jévedelem 32 %-at emésztik fel, hite-
lek nélkil 27 %-at. A lakas érték/jovedelem hanyados lényegében az orszadgos aranyoknak felel meg,
valamivel az atlag alatti lakdsértékekkel és atlag alatti haztartas jovedelmekkel. JelentGs kilénbség
van az alsé jovedelemi 6t6d és a fels6 jovedelemi 6tod kozott: a jovedelmekben 4-szeres kiilonbség
van; a lakasértékben kevesebb, mint kétszeres; lakaskoltségekben kb. kétszeres. A haztartdsok 46 %-
a kolt tobbet lakdsra a jovedelemének 35 %-nal a hitel koltségeket is beszamitva, hitelkdltségek nél-
kil pedig a haztartasok 36 % keriil ebbe a csoportba. (A nemzetkozi konvencidk szerint a megfizethe-
tGségi hatar 30/35 %-nal huzhaté meg.) A haztartasok 28 %-a rendelkezik jelzalog lakashitellel, ami
tobbé-kevésbé az orszagos atlagnak felel meg. A jelzaloghitelek terheinek megndvekedése jol érzé-
kelhet6 az adatokbdl: a jelzaloghitellel rendelkez6k jovedelmiiknek 47,2 % fizetik lakaskiadasokra,
mig a hitellel nem rendelkez6k jovedelmiik 31,7 %-at.

A megfizethet6ségi probléma tehat nemcsak az alacsony jovedelm( csoportok esetében jelentkezik,
hanem a hitelesek korében is, akik tipikusan magasabb jovedelmUek és fiatalabbak az atlagnal. Emi-
att a hatralékossag nemcsak a jovedelemtdl, és a kozvetlen lakaskoltségektdl fligg, hanem nagyban
attél is, hogy a csaldd rendelkezik-e hitellel. A hiteltorlesztések emelkedése mindenképpen a csala-
dok koltségeinek névekedését és a hatralékos probléma sulyanak névekedését eredményezte.

A megkérdezetteknek 6,5 %-a vdlaszolta azt, hogy jelenleg is van koz6s koltség tartozasa; és tovabbi
6,9 % emlitette, hogy volt kdzos koltség tartozdsa a kdzelmultban — ez egyittesen — a haztartasok 13-
14 %-at teszi ki." A tarsashazak kozel 60 %-aban jelezték, hogy van érdemi kozos koltségtartozas, ami
azt jelenti, hogy ott atlagosan a csalddok 11,5 % rendelkezik hatralékkal. (Ez valdszinlleg egy alsé
becslése a kdzos koltség hatralékkal rendelkezé hdaztartdsoknak, mivel a kdzos koltség befizetése

! Meg kell jegyezni, hogy a fizetési hatralékokra vonatkozo informacidk a megkérdezettek dnbevallasara épiil,
ami valdszindsiti, hogy a hatralékossag problémajat a survey alulbecsiili.
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altaldban a hdaztartasok kiadasi stratégidjdban a kozmu koltségek utan kévetkezik, és a haztartasok a
koz0s koltségnél nagyobb aranyu kézmditartozadsokat jeleztek: 8,1 %-nak most is van, 9,1 %-nak volt.)

Az alacsonyabb statuszu teriiletek tarsashazaiban felmérésiink szerint 7 %-nak van kiilsé tartozasa a
kézmiiszolgaltatok felé. Ha a tarsashaznak elfogy a pénze, akkor el6sz6r mindig a munkabéreket fize-
tik ki, pl. takaritd, majd a kozos képviseletet. Utdna az dramot és épliletbiztositast fizeti a haz, a tobbi
fizetéssel viszont ,,sakkozik”: igy példaul a csatornadij befizetést lehet leginkdbb elhizni, mert emiatt
nem jar kdzvetlen szankcid, a vizdij illetve szemét dij esetében is van mozgastér, de ha nagyon meg-
emelkedik a tartozds, akkor torleszteni kell, hogy a retorzidk elkeriilhetdk legyenek. Altaldnos sza-
baly, hogy egyik dijtartozas se ,,szaladjon tul el”.

A hatralékossag problémaja az elmult 2 évben, szamos interju alany megitélése szerint, sulyosbodott,
nemcsak a gazdasagi valsag miatt, hanem a hitelhatralékok miatt bevezetet drverezési moratdrium
miatt. De az elmult 10 év politikai vitai erésitették az a magatartast, ami a politikat és nem az egyéni
torekvéseket tekinti a hatralékossag okanak.

1.3 A feldjitasi piac

A tdrsashazas épiiletek muszaki dllapotat nemcsak a korabeli épitéstechnoldgia, hanem a feldjitasok
rendszer valtas el6tt elmaradasa, majd a 90-es évek valsaga is nagyban meghatarozza. Az empirikus
vizsgalat szerint az épiletek kb. 12 % rendkivil elhanyagolt vagy komoly, lathaté mszaki problémak-
kal bir, és az épliletek mintegy a felében vannak komoly mdszaki problémak. a hagyomanyos épitési
épuleteknél lényegesen tobb és nagyobb jelentGségli probléma halmozddott fel, mint az iparositott
technoldgiaval épllt lakotelepeken. Az épiletek muszaki allapota sokszor a benn él6k, a kevésbé
felkészilt kozos képviselSk szamdra is valdjaban ismeretlen.

Fontos kérdése volt a vizsgalatnak, hogy a mdszaki allapot és a tarsadalmi 6sszetétel milyen szorosan
flgg Ossze. A kvalitativ kutatas soran azt tapasztaltuk, hogy még nagyon leromlott épiletekben is
ritka a teljesen homogén lakossagi 6sszetétel. (Kivéve a kifejezett telepek.) Ugyancsak nem allithaté
sem a kvalitativ sem a kvantitativ eredmények alapjan, hogy a legrosszabb m{(iszaki allapotu épiile-
tekben a legalacsonyabb jovedelmd( és legkevésbé iskolazott lakosok laknanak, és forditva.

Az energiahatékonysagi beruhazasok elsésorban a lakodtelepi lakdsok esetében jelenthetnek komoly
megtakaritasi lehetGséget. A tavf(itott éplileteknél akkor éri meg energiahatékonysagi beruhazasokat
végezni, ha ehhez allami és/vagy dnkormanyzati tdmogatas kaphatd. Ellenkez6 esetben a megtériilés
(20-30 év) korulbelll az amortizacids id6vel azonos, tehat nincs redlis megtakaritds a beruhazason.
Altaldban az a tapasztalat, hogy 50%-0s tdmogatastartalom mellett a komplex feldjitasok kb. 8-10 év
alatt megtérilnek, azaz hitelfelvétel esetén 8-10 évig kell fizetni a korabbi flitésszamlanak megfeleld
Osszeget (fitésszamla + hiteltorlesztés) és utana mar tisztan megmarad a megtakaritas a lakdknak.

A kutatds ramutatott arra, hogy a kivitelezési és szolgaltatasi piacon komoly verseny van, ugyanakkor
szamos monopol (vagy oligopol) helyzetbdl, illetve szabalyozasi problémakbol ered6 veszteség is
tapasztalhatd. A beruhazasi koltségeket novelik az allami tdmogatasok, melyeknek tébbnyire arfel-
hajté hatdsuk van. A kivitelez6k ugyanis tdjékozédhatnak hivatalos féorumokon a nyertes 0sszegrél,
igy a beadott ajanlatok hasonlé nagysagrend koril széréddnak. Ugyancsak arfelhajté hatasa van az
allami tamogatasok késlekedésének (amelyek olykor évekig elhizdodnak), és amelyet a kivitelez6k
bedraznak, akar 20-30%-kal is névelve a kivitelezési koltségeket.

A beruhdzas megfelel6 miszaki elGkészitése és ellenbrzése is hatassal van az drra — megfelel6 misza-
ki specifikacid esetén ugyanis jobban meghatdrozhaté a m(iszaki tartalom igy nem kell bedrazni a
valds feladatok tartalmi bizonytalansagat — ugyanakkor a j6 min&ségi el6készités és muiszaki ellenér-
zés inkdbb a min&ségre semmint az arra gyakorol kedvezé hatast.



Uj elem a magyar piacon az ESCO beruhdazésok, amely lényege, hogy az elért energiamegtakaritasbol
fedezi a beruhdzasi és az (izembentartasi koltségeket (vagy azok egy részét) a szerz6dés lejartaig,
ezdltal a megrendelének nem, vagy sokkal kisebb 6nerébe keriil a feltjitas. Az ESCO beruhazas sike-
ressége alapvet6en fligg a kidolgozott muszaki megoldastdl (kiilonds figyelmet kell forditani pl. a
koz0s helyiségek, |épcs6hazak, pincerészek szigetelésére, a megfelel§ szell6ztetés biztositasara), a
mikodtetés szakszerliségétél (allandd feligyeletet igényel a hékozpontok, kazanok optimumanak
biztositdsa). A tavf(itott épliletek esetében a h6kdzpont atvétele és korszerlsitése dnmagaban is
nagyon jelentGs megtakaritast eredményez, mert akkor a Fétavtdél dontGen hét vesznek (gigajoule
alapjan vald szamlazas), és kisebb az alapdij, tehat a h6megtakaritas sokkal jobban érvényesithetd. Az
ESCO megoldds el6nye ebben a viszonylatban, hogy mig az egyszer(ibb energetikai projektekben a
kivitelez6 altal el6zetesen becslilt megtakaritdsra semmiféle garancia nincsen, addig az ESCO cég a
beruhazas tervezése és mikodtetése soran érdekelt a minél jobb miszaki megoldasokban, és az igért
energiahatékonysag elérésében. Ugyanakkor hatranya az ESCO megolddsnak, hogy relative draga,
mert az ESCO cégnek meg kell becsiilnie a kovetkez6 10-15 év energia és hdarait, és mivel ezek valto-
zasaban nagy a kockdzat, ezért automatikusan kockazati felarat kell a rendszerbe épiteni.

A tdrsashdzi, lakasszovetkezeti piacon négy bank és két lakdstakarék-pénztar (LTP) nyujt hiteleket
felujitasi célra: OTP, Raiffeisen, Erste, UniCredit; OTP Ltp, Fundamenta-Lakaskassza. (S6t, egyes Taka-
rékszovetkezeteknél is fellelhet6k tarsashazi hitelkonstrukcidk.) A lakastakarék-pénztari konstrukciok
arra alapulnak, hogy mind a maganszemélyek, mind pedig a lakasszévetkezetek/tarsashazak jogosul-
tak allami tdmogatasra, amennyiben LTP szerz6dést kétnek. A maganszemély az LTP-be megtakari-
tasként elhelyezett 6sszeg 30%-at, de nem tobb, mint évi 72.000 forintot igényelhet allami tamoga-
tasként. Lakdépilet esetében a maximdlis allami tamogatds savosan, az éplilet méretétdl figgben
oszlik meg.

A bankok kozvetitik azt a kedvezményes hitelt is, amelyet iparositott technoldgiaval épiilt lakdépiile-
tek (és 6nkormanyzatok) haszndlhatnak fel energetikai korszer(sitésére, (Panel Plusz hitel), s mely-
nek forrdsa MFB hitel (a hitelbiralatba az EMI is bevonasra keriil), ennek kamata 4-6% kozti jelenleg.
Ez a hiteltermék nem igazdn versenyképes azzal a konstrukcidval, amely a tarsashazi hitelezés 70-
80%-at adja, s amely kombinalja az allami kamattamogatast (12/2001-es kormanyrendelet alapjan),
és a lakastakarék-pénztari konstrukciét. Ez a hitel egyrészrél rendkiviil kedvezményes kamatozasu
(joforman kamatmentes), mind iparositott technoldgiaval épiilt, mind hagyomanyos épitési épilet
felhasznalhatja, s barmely munkanemhez felhaszndlhatdé, amely a kdz6s tulajdonrészeket célozza.
Mindemellett a hitel felvételének technikai feltételei (biralat, biztositék) meglehetésen kedvez6ek a
hazak szamara, és egy kiegyensulyozott gazddlkodasu épililetnek nem okoznak nehézséget. Egyel6re
ugy tilnik, hogy a valsag, és a hitelsziike ellenére ezen kedvezményes termékeket a bankok valtozat-
lan feltételek mellett kindljak, mert a tarsashdazi termék az egyik leghatékonyabb a portfélidjukban
(relative nagy hitel, 6sszességében jelent8s, de fajlagosan alacsony adminisztrativ teher, biztonsagos
visszafizetés).

A kedvez6 hitelezési gyakorlat ellenére vannak olyan tdrsashazak és lakdsszovetkezetek, amelyek
nem kerilhetnek be a hitelezhetd korbe: 1. Felujitasi alap nem megfelel§ képzése esetén, 2. Szolgal-
tatok felé vald hatralék esetén (0. igazolas sziikséges a hitelkérelemhez). 3. Magas bels6é hatralékos
arany esetén, amely meghaladja a bankok altal toleralhaté mértéket. 4. Lassu biralat (tobb hénapos
atfutas, amely egy akkut problémara nem jelent azonnali megolddast) miatt.

Tovabbi problémat jelent, hogy a kizardlag 6nkormanyzati tulajdond hazak (amennyiben nem iparosi-
tott technoldgiaval épliltek, és nem energiahatékonysagi projektet hajtanak végre, vagy nem részesei
a f6varosi varosrehabilitaciés programnak) nem kapnak kedvezményes hiteleket, habar azok vannak
a legrosszabb allapotban.



2 Helyzetelemzés

2.1 A probléma nagysdgrendje

A vizsgdlat a 20.000 fénél nagyobb lakossagszamu vérosokban Iévd, tarsadalmi statusz mutatdk (isko-
lai végzettség) alapjan alsé 40%-ba esé, tdbblakdsos épileteket tartalmazd lakétéombokben lévé
lakdsokra (illetve az abban lakdkra) iranyul, amely a 2001-es népszamlalas alapjan 464 ezer lakast
jelent.

Ezt a szegmenst kilonb6z6 mddszertani megoldasok segitségével vizsgaltuk: dokumentumelemzés,

interjuk, esettanulmanyok, empirikus, kérdGives felmérés.

Az empirikus vizsgdlat a teljes 464.000 lakdsnak 73 %-at, mintegy 340 ezer lakast tart fel, mert a
kérdezés soran a lakdsok 27 %-aban vagy nem laktak (7 %), vagy onkormanyzati bérlé (7 %) illetve
maganbérls (13 %) lakott a lakdsban . A kérdGives vizsgalat tehat a varosi tarsashazi lakasallomany
alacsony statuszu (VLAS) terileteinek tulajdonosok altal lakott részét reprezentadlja, 340 ezer lakast, a
lakdsallomany 8-9 %-at.

Az empirikus vizsgalat harom varosra terjedt ki (Budapest, Pécs és Komld), amelyen beltl harom laké-
terilet tipust kilonboztettliink meg (hagyomanyos épitésd, régi (1980 el6tti) lakotelep, és ,,0j”, tipu-
su, 1980 utan épdilt lakotelep).

25%
21%
20%
15%
15% u
13% W ires lakas 19% 13% W ires lakas
%D% 10% B &nkormanyzati bérlakas y 10% B dnkormanyzati bérlakas
10% — —
maganhérlakas 7959 maganhérlakas
5% —
I AE
0% - T T T
r‘t|p itelep utip lte Iep Osszesen pest Pécs Komls  Osszesen

1. dbra Az iires lakasok, onkormanyzati bérlakasok és a | 2. dbra Az iires lakasok, onkormanyzati bérlakasok
magan bérlakasok aranya az adott épiilettipusba tarto- | és a magan bérlakasok aranya a mintaban, telepii-
20 lakasok kozott lésenként

A kérdéGives felmérés mintdja mintegy 20 ezer tarsashazat/lakaszovetkezeti épuletet reprezentdl, a
minta telepiilések és épilettipusok szerinti megoszlasat a kovetkez6 tablazat tartalmazza.

? A minta kialakitasakor kivettiik azokat a specialis tombdket, amelyek vegyes dsszetétellek voltak, tehat nem
elsésorban lakocélu ingatlanokat tartalmaztak, valamint kiejtettliik azokat a tombdket is, amelyekben kicsi a
lakdsszdm, és magas az Onkormanyzati lakdsok ardanya, tehat kevés a magdntulajdonos. Ezt a specialis
szegmenst nem a kérdGives felmérés, hanem interjuk és esettanulmanyok segitségével elemeztiik.
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1. tablazat A lakdépiiletek megoszlasa épiilettipusok és telepiilés szerint

Budapest Pécs Komlé Osszesen
hagyomanyos 2286 0 0 2286
épitésti
rtip Itelep 554 7992 4092 12 638
utip Itelep 1310 2791 1388 5489
Osszesen 4150 10783 5480 20413

A mintaba kertlt tarsashazak 80 %-a korabban 6nkormanyzati/tandcsi tulajdond épilet volt, és a
privatizacié soran alakult at vegyes tulajdonu tarsashdzza. A tarsashazak 30 %-at ingatlan lzemelte-
tésre szakosodott cégek kezelik, 30 %-ukban egyéni vallalkozék és 10 %-ban olyan személyek (egyéni
vallalkozdk), akik a tarsashazban laknak. Lakasszovetkezetek gyakorlatilag nem keriiltek a mintaba,
aminek valészinlileg az az oka, hogy lakételepek épitésekor az akkori lakdselosztdsi gyakorlat kdvet-
keztében a lakasszovetkezeti épliletekbe eleve egy magasabb tarsadalmi statuszu csoport keriilt be.

2. tablazat A lakdépiiletek megoszlasa épiiletben talalhato lakasok szama szerint

Lakdsok szama az éplletben
-9 10_,65_’, 16 17 felett  Osszesen atlag
kozott

hagyomdnyos | 5, 22% 75% 100% 30,5
épitésii
rtip Itelep 15% 64% 21% 100% 13,0
utip Itelep 3% 71% 25% 100% 19,5
Osszesen 10% 61% 29% 100% 16,7

Hagyomanyos épitési, nagyobb lakasszamu épiiletek csak Budapesten keriltek lekérdezésre, és ez
nem a kérddives felmérés mddszertananak sajatossagaibdl fakad, hanem abbdl a ténybél, hogy a
vidéki nagyvarosokban csak elvétve taldlhatd meg az a tipikusan belvarosi, hagyomanyos épitésd,
legaldbb 6 lakasos lakdéplilet, amelynek a lakdi tarsadalmi statuszuk szerint az alsé 40%-ba tartozna-
nak. A vidéki nagyvarosok hagyomanyos épitési épilleteiben vagy nagyon magas statuszu csalddok
élnek, vagy kifejezetten alacsony statuszu csalddok, de akkor alacsony lakdasszamu, tébbnyire 6nkor-
manyzati tulajdonu éplletekrdl van szé. Kévetkezésképpen a hagyomanyos épitési tarsashazak gya-
korlatilag csak Budapesten jellemz&ek, vidéki varosokban egy-egy épiiletet sorolhaté ide, amelyek
tarsadalmi statusza az atlagnal jobb.

2.2 A tarsashazak és lakasszovetkezetek miikodésének jogszabdlyi proble-

7o

mai

A tdrsashdzak és lakasfenntartd szovetkezetek miikodését szamos jogszabaly befolydsolja (lasd Mel-
léklet: jogszabalyok jegyzéke).

A Tarsashazi térvény (A 2003. évi CXXXIII. torvény a Tarsashazakrdl — tovabbiakban Tht) feladata,
hogy egyensulyt teremtsen a tarsashaz-tulajdon egyes alanyai és az azt m(ikodtetd szervezet tipiku-
san eltéré érdekeket megtestesitd pozicidja kozott.

A ko6z06s képvisel6 kulcsfontossagu szerepet jatszik a tarsashdazak életében, a kozos képvisel6 (ha
nincs kdzos képviselS akkor az intéz6bizottsag) felelés a tarsashazi kozgylilés dontéseinek végrehajta-
saért és a mindennapi mikodtetésért. Ez tipikusan a public choice elmélet megbizé-lgynok problé-
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maja, amikor a kdzos képvisel6 (az Gigynok) tobb informacidval rendelkezik, mint a megbizé (kozgyd-
|és), és ez szamos konfliktus hordozdja. De a tarsashaz szintjén a kozos képvisels versus kozgylilés a
végrehajtd és torvényhozdi hatalom elkilonilését is reprezentdlja.

A kozOsség legf6bb dontéshozd szerve a tulajdonostarsakbdl allé kozgydilés, a tarsashaz ligy-
intézését a kozos képviselS vagy az intéz6bizottsag latja el. (A legalabb egy elndkbdl és két
tagbdl 4ll6 intézébizottsagot a tulajdonostarsaknak sajat maguk kozul kell megvalasztaniuk;
az intéz6bizottsag elndkének jogdlldsa és felelGssége azonos a kdzos képviseld jogallasaval és
felelGsségével.) (Forras: TH torvény)

A lakdsprivatizacid magyarorszdagi szabdlyozasanak egyik kovetkezménye volt a tobb-lakasos lakasal-
lomany ingatlan kezelésének elaprézdddsa. Budapesten példdul a 20-as nagysagrend( ingatlankeze-
|ési cégeket felvaltotta a lényegében éplletenkénti kezelés, aminek (szamos elényos oldala mellett)
néhany lényeges hatranyos kdvetkezménye is kialakult.

Erdemes itt megjegyezni, hogy a lakdsszdvetkezetek szétaprézédasa nem kovetkezett be au-
tomatikusan, és gazddlkodasi szempontbdl szdmos elénnyel rendelkeznek, dgymint a na-
gyobb tartalékok, er6forrasok ideiglenes atcsoportositdsanak elénye, a mérethatékonysag,
stb. A szakértGi interjuk (pl. 15. és 16. Szakértéi Interju, és 4. esettanulmany) aldtdmasztottdk
a lakasszovetkezet elnyeit, ami tobbek kozott a kozos dontések (pl. feldjitds, hitelfelvétel,
kozos tulajdon érint6 dontések, stb.) egyszer(ibb és hatékonyabb keresztilvitelét is jelenti.
Példaul ez ESCO projektek esetében (6. SzakértGi Interju) a lakasszovetkezetekkel sokkal
konnyebb megegyezni, mint a tdrsashdzakkal. Hatranyai is vannak a szovetkezeteknek, még-
pedig az, hogy a kozgy(ilés kontrollja a végrehajté apparatus felett korlatozottabb. Igy a ,vég-
rehajtd hatalom” koncentraciéjanak egyik lehetséges kdvetkezménye, hogy a lakasszovetke-
zetek esetében magasabbak a dijak, az elndkség és az appardtus konnyebben elfogadtatja ja-
vaslatait a kdzgy(léssel. (Lasd Hiba! A hivatkozasi forras nem talalhaté.. Kertes iras)

A. Keretes iras Pécsi lakasszovetkezet elleni tiltakozas, 2010

2010-ben a pécsi Kertvarosi Lakasfenntartd Szovetkezet igazgatdsaga és tagjai kozott komoly konf-
liktus alakult ki, aminek az volt az oka, hogy amig a kezelés koltsége a lakdsszovetkezeti épllet la-
kastulajdonosai esetében havonta kozel 2.000 forint volt, addig egy tarsashazi lakas — melyet szin-
tén lakdsszovetkezetiik kezelt — havi kezelési koltsége 850 forint. A lakdk aldirasgylijtésbe fogtak,
mivel a nem megfelelen dtgondolt gazdalkodasban Iatjak a probléma forrasat.

Forras: http://www.pecsma.hu/vezeto-hir/2010/07/29/hatszaz-alairassal-tiltakoznak-a-
kertvarosiak/

A kozo6s képviseld felkésziltsége, szakmai ismereteinek hidnya komoly problémat jelenthet, elsGsor-
ban azért, mert a viszonylag konnyen befolydsolhatd kozgy(ilés hozza nem érté kozos képvisel6t is
megvalaszthat, aki tobb millids forgalommal rendelkezé tarsashdzakat is kezelhet. Ezért kototték a
kozos képviseld statuszat szakmai képesitéshez, és irjak elS, hogy a kozos képvisel6k szamara kotele-
z6 az un. ingatlanvallalkozasi hatdsagnal vald nyilvantartasba vétel. A most bevezetett nyilvantartasi
rendszer tovabbfejlesztésén mar dolgoznak, varhatéan orszagos nyilvantartasi rendszerré alakul,
hiszen céljat valéjaban csak akkor éri el, ha az ott szerepl6 adatok nyilvanosak, és barki altal elérhe-
téek lesznek.

A koz0s képvisel6 levaltasa a szabdlyozas masik kényes pontja. Sok esetben a tulajdonosok félnek
konfrontalddni a kozos képvisel6vel, kiilonodsen, ha a ,,reklamacid” targya a kozos képvisel6 munkaja.
Ennek a félelemnek az a kiinduldpontja, hogy a kozos képviselSt ,, hatalmi személynek” latjak. Sajnos
némely esetben a koz0s képvisels tényleg ra is jatszik a hatalmara, s6t még a szamvizsgalo bizottsag-
gal is érdek-6sszefondddasok alakulhatnak ki, pl. a kis tulajdonosok rovasara.

10



http://www.pecsma.hu/vezeto-hir/2010/07/29/hatszaz-alairassal-tiltakoznak-a-kertvarosiak/
http://www.pecsma.hu/vezeto-hir/2010/07/29/hatszaz-alairassal-tiltakoznak-a-kertvarosiak/

A Thtv valtozésai soran megfigyelhet6 az a torekvés, hogy novelje a kozgylilés kontrolljat a kozos
képvisel6 tevékenysége felett, igy példaul: a kdzgyl(ilési hatarozatok elézetes, irdsban valé megkildé-
sének kotelezettsége a meghivéval egyiitt, hogy ne ott halljdk el6sz6r a dontéshez sziikséges adato-
kat, hanem legyen idejik és lehet6ségiik a beszamoldban szereplé pénzforgalom megismerésére, a
kovetkez6 évre tervezett feladatok atgondoldsara, véleményezésére.

»,Fontos lenne annak beépitése a torvénybe, hogy a tulajdonosok a tarsashdz szamlaiba, bankki-
vonataiba, konyvelésébe, szerz6déseibe betekinthessenek. Egyre tobb olyan észrevételt, felhabo-
rodott levelet kapunk, ahol azt panaszoljdk, hogy a k6zos képvisel6 nem hajlandé a tulajdono-
soknak betekintést engedni a tarsashaz irataiba arra hivatkozassal, hogy errél a tarsashazi tor-
vény nem rendelkezik. Természetesen a betekintés nem jelenthet ellen6rzést — hiszen az ellenér-
zés a szamvizsgald bizottsag feladata -, de sok per megel6zhet6 lenne, ha az érintett — vagy ér-
dekl6d6 — tulajdonos meggySz6dhetne a valds helyzetrdl, és nem alakulna ki eleve bizalmatlan-
sag a kozos képviselGvel szemben: , Vajon mit takargat? Miért nem nézhetek bele a szamldkba,
bankkivonatokba, szerz6désekbe, stb.” (Forras: Interju Dr. Bék Agnessel,
http://www.jogiforum.hu/interju/75)

A kozgylléseken valé részvétel (demokratikus jogok gyakorlasa) azonban nem kdnnyen biztosithato
(érdektelenség, elfoglaltsag, stb.), és emiatt sokszor voltak dontésképtelenek a tarsashazak, illetve ez
id6ben nagyon elhuzta fontos dontések meghozataldt. A szavazati jogok atengedésének lehetGsége
(tulajdonosi meghatalmazasok gydjtése) a masik oldalon kénnyen a tulajdonosi jogok korlatozasat
jelenti azok esetében, akik korlatozott szervezéerével rendelkeznek. Ez ugyanugy torzithatja a donté-
si folyamatot. A t6bbségi dontés helyett sokszor egy kisebbség dont, néha a tarsashazi gazdalkodas
fontos kérdéseiben.

»A tulajdonosok mennyi meghatalmazast gydjthetnek 6ssze a kozgyllésen személyesen meg-
jelenni nem tudoé (vagy nem akard) tulajdonosoktdl. Nagyon sok visszaélés torténhet, ha egy-
egy tulajdonos a meghatalmazdasok altal magas szavazati ardnnyal rendelkezve egyediil képes
valamilyen kérdést eldonteni. Erre vonatkozdan jo lenne korlatot feldllitani, vagy legalabb le-
het6séget biztositani arra, hogy a tulajdonosi kbz0sség a sajat szervezeti és m(ikodési sza-
balyzataban korlatozé szabdlyokat alkothasson a meghatalmazdsok szdmanak kérdésében.
Talalkoztam olyan esettel, ahol a k6z6s képvisel§ végigkiildte a gondnokot, hogy mindenkitdl
kérdezze meg, hogy eljon-e a kozgy(ilésre. Ha nem, akkor adja a4t a meghatalmazasat a kozos
képviseld részére. igy bizony a kdzds képvisels a jelenlévé tulajdonosokat messze meghaladé
szavazattal rendelkezett a kozgy(ilésen, és minden hatdrozathozatalnal az 6 kedve szerint
szlilettek a hatdrozatok. Természetesen lehetne hivatkozni az erkdlcsi-etikai érzékre, de saj-
nos jogszabalyi elGiras nincs rd. Szivem szerint teljesen megtiltandm, hogy a koz6s képvisel6
részére meghatalmazdast adhassanak a tulajdonosok, mivel az § feladata nem a dontéshoza-
tal, hanem a meghozott hatdrozatok végrehajtdsa.” (Forras: Interji dr. Bék Agnessel
http://www.jogiforum.hu/interju/75)

A Thtv a gazddlkodas ellen6érzését a szdmvizsgald bizottsagra bizta azzal a megkotéssel, hogy a szam-
vizsgdalo bizottsag tagja csak tulajdonos lehet. Ugyanakkor 25 lakas alatti tdrsashdzakban nem kétele-
26 szamvizsgald bizottsag létrehozasa, tehat a kisebb tarsashazakban kell§ érdekl6dés hijan a k6zos
képviseleti tevékenység feletti kontrolt egyedil a kozgy(ilés gyakorolhatja. Mivel nincs minden tar-
sashazban szakképzett pénziigyi szakember, igy a tarsashazak gazdalkodasanak ellenérzése komoly
akaddlyokba titkozik. A Thtv mddositasa arra iranyult, hogy az ellenérzés szakmailag hozzaérték ke-
zében legyen, igy kotelez6 adott méretnél nagyobb tarsashazak esetében a mérlegképes kényveld, és
konyvvizsgald alkalmazasa, de ez komolyabb koltségeket is jelent. 2010. januar 1-én életbe Iépett
THT mddositas bevezette az ligyészségi torvényességi felligyelet a tarsashazak felett, de ezt 6t hdnap
mulva visszavontak. Az alapprobléma az, hogy ha a kozgyllés, k6zos képviselet, intéz bizottsag,
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szamvizsgald bizottsag valamilyen oknal fogva torvényteleniil miikédik, nagyon hosszadalmas és ne-
héz a mikodbéképességet birdsdgi iton helyreallitani.

»Az lgyészség megfelel§ tekintéllyel bir az dllampolgarok korében, igy feltételezhets, hogy egy
Ugyészségi felszolitd levél — amelyben felkérik a tulajdonosokat a torvénytelen allapot megszin-
tetésére, illetve a kozos képvisel6t felszélitjdk a torvényes Ut betartasara — birt volna olyan hatds-
sal, hogy elkeriilhetd lett volna a birésag igénybe vétele.” (Forras: Interju dr. Bék Agnessel
http://www.jogiforum.hu/interju/75)

A tarsashazak mikodésének egyik legfontosabb problémaja a hatralékok kezelése. A Thtv lehetGvé
teszi, hogy 3 havi kdz6s koltség elmaradas esetén a tulajdon jelzaloggal lehessen megterhelni.

Thtv tehat lehet6séget ad a tarsashdznak arra, hogy a fenntartasi koltséget nem fizet6 lakdstulajdo-
nosokkal szemben az érintett ingatlan vonatkozdsaban a felhalmozott tartozas erejéig a tdrsashaz
kovetelése biztositékaul jelzalogjog bejegyzésének elrendelését kezdeményezze. (Ezt vagy kozgydilési
hatdrozattal rendeli el, vagy — amennyiben az SZMSZ a k6z6s képvisel6t felhatalmazza — a kozos kép-
visel6 hoz ,elrendelS nyilatkozatot”. Mind a kdzgy(ilési hatarozatot, mind pedig az elrendeld nyilat-
kozatot Ugyvéddel vagy jogtanacsossal ellenjegyzet maganigyiratba kell foglalni. Kordbban a Foldhi-
vatalok bejegyzéskor ragaszkodtak a személyi szdmhoz, aminek a beszerzése nagyon korilményes
volt, de ez megsz(int 2010 aprilisdban. A végrehajtasi jog azonban a jelzaloghiteleknek ad els6bbséget
az elarverezés bevételébdl vald kielégités soran, kovetkezésképpen a kozos koltség behajtasara kicsi
az esély jelzalogterhelés esetén, nem beszélve arrél, hogy a kézm(itartozasok is megel6zhetik a kdzos
koltséget (ha el6bb jegyeztetik be a jelzalogot).

B. Keretes iras Fizetési meghagyas

A fizetési meghagydsos eljards egy igen egyszerd, birdi mérlegelést mell6z6 nemperes eljaras, nem
jar itélkezési tevékenységgel, masrészrdl viszont jelentGsen leterheli a birésagokat. Lényege, hogy a
jogosult beadja a kérelmét az azt elbirdld szervhez (birdsag vagy kilfoldon mas hatdsag, adott
esetben kozjegyz48), amely — ha a kérelem formailag nem hibas — révid hataridén belil kibocsatja a
fizetési meghagyast; ebben a kotelezettet felhivja, hogy a kért sszeget a jogosultnak fizesse meg.
A kotelezett ezutdn vagy megfizeti a kért 6sszeget, vagy ellentmondassal él, és az eljaras perré ala-
kul, amelyet a birdsag targyal le. Ha a kotelezett nem vitatja a kovetelést, akkor végrehajthatd ok-
irat keletkezik (joger&s fizetési meghagyas), ha viszont vitatja, az eljaras ugy folytatddik, mint egy
tipikus jogvita: a birdsag el6tti perrel.

Forrds: http://www.losz.hu/otthonunk/2009/OTTHONUNK 2009.8.pdf

Uj lehet8ség (2010. junius 1-t6l) a fizetési meghagydsnak az a rendszere, amelyet a kozos képviseld a
Magyar Kozjegyz6i kamarahoz nyujthat be. A kivalasztott kozjegyz6 segitségével gyorsan el lehet
inditani a fizetési meghagyast, és egy héten belll az adés mar meg is kapja az értesitést. Ha 15 napon
bellil nem mond ellent, akkor jogerére emelkedik, és maris kérhetd lesz a végrehajtas elrendelése —
ugyancsak a Kozjegyz6i Kamaran keresztil.

A lakasszovetkezetek gazdalkoddsa jogi szempontbdl eltér a tarsashazakétdl, bar szocioldgiai érte-
lemben a lakasszovetkezetek és a tarsashdzak k6zott nem sok kiilonbség van. Az alapvetd kiilonbség,
hogy a szovetkezet jogi személy. Erdemes itt megemliteni, hogy a tarsashazak szabalyozasanak jové-
beni irdnyait tobben a lakasszovetkezetek felé vald elmozduldsban latjak (lzsak Orsolya, 2011, vagy
civil kezdeményezés a tarsashazi torvény modositasara’).

® http://seforum.hu/listazas.php3?azonosito=ofekem&id=1287679705
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Tovabbi irdny az a torekvés, hogy a gazdalkodasi szervezetekre vonatkozé csédtorvény kiterjedjen a
tdrsashazakra is. A tarsashdz a mai feltételek mellett jogi értelemben nem mehet csédbe, ugyanakkor
nem ritka, hogy a tdrsashdazak fizetésképtelenek lesznek, nem tudjak fizetni a kézm( dijakat vagy
elharitani az életveszélyt jelenté mUszaki problémadkat. llyen esetekben csak a tarsashazi tulajdono-
sokkal szembeni egyéni fellépés marad, mivel a tarsashaz kozos koltség beszedésére irdnyuld torek-
vése, ha a hatralékok meghaladnak egy adott szintet, mar nem képes megoldani a pénziigyi cséd
helyzetet.

2.3 Jellemzoé miiszaki probléemak

Az éplletek m(iszaki allapotat jol jellemzi a kérdGives felmérés eredménye, amely megmutatja, hogy
lakotelepi hazak esetében a f6 problémakor a lakdk megitélése szerint az épllet energetikai paramé-
tere (szigetelés, nyilaszarok, fltés), mig a hagyomanyos épités(i éplletek esetében a nyilaszardkon
felll alapvet6 mikodési problémak jelentkeznek: szivargd, eltor6 vezetékek, bedzé tetdszigetelés. Az
energetikai paraméterek erds hangsulydban, és a lakok ilyen irdnyud érzékenységében szerepe lehet
az elmult 10 év panelprogramjainak és a hozza kapcsolédd marketingtevékenységnek (még a hagyo-
manyos épitésl hazakban is jelents sullyal szerepel ez az a tényez6, habdr ott valdjaban tébbnyire jé
a falak hészigetel6 képessége). Az épiiletek esztétikai megitélése ugyancsak jelentés sullyal esik a
latba (Iépcs6haz falai, burkolatai), amely paraméter nem csak a lakdk szemszogébdl fontos (ugyanak-
kor kevéssé fontosnak tekintett sok k6zos képvisel6 altal), hanem alapvet6en meghatarozza az élet-
mindséget, az épllethez vald viszonyulast, és a lakasértéket is.

Az épliletek lakossagi megitélését ugyanakkor dvatosan kell kezelni, mert bar jél jelzik a trendeket, az
tdrsashdzas éplletek Gzemeltetésének egyik legkényesebb pontja, hogy az épiilet Gzemeltetdi nem
rendelkeznek vildgos, szakmailag megalapozott informacidkkal az épilet allapota tekintetében, s
kiilonésen nem rendelkeznek maguk a lakdk, akik els6sorban a lathatd problémakra fogékonyak (esz-
tétikai kifogdsok) és a kozgydlésen hallhatnak néhany kritikus mszaki elemrél.

Ugyanakkor ennek a problémanak megitélése soran figyelembe kell venni, hogy van egy szakmai
lobby, amely abban érdekelt, hogy az épliletek m(iszaki allapotanak feltarasa térvényben elirt kote-
lezettség, ezdltal pedig biztos piac legyen a miiszaki felmérésre specializalt szakért6k szdmara. Az
energia tanusitvany, az épuletfelmérés komoly koltségeket jelenthet egy-egy tarsashaznak, nem vé-
letlen, hogy a k6z0s képviselSk dvatosak az ilyen tipusu elemzések megrendelésében. Itt nyilvanvald-
an meg kellene taldlni a kozéputat, tehat olyan mélységli m(iszaki elemzéseket kell késziteni, amely
megfizethetd, ugyanakkor alkalmas arra, hogy a tarsashaz megbizhaté (izemeltetését megalapozza.
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Az épliletek kb. 12 % rendkiviil elhanyagolt vagy komoly, lathaté mdszaki problémakkal bir a kérde-
z6biztosok megitélése szerint, és az épliletek mintegy a fele tartozik abba a kategéridba, ahol vannak
m{(iszaki problémak, de nem meghatarozéak. A mintdba kerilt épliletek 38 %-a esetében a kérdez6k
nem észlelték a mdszaki problémaknak lathaté jeleit.

3. tablazat Az épiilet allapota (kérdezd biztosok megitélése alapjan)

Hagyomanyos Rtipusu Itp Utipus Itp Osszesen
rendkiviil elhanyagolt, romos jellegii 9% 2% 2%
jelent6s miiszaki problémak lathatdk 17% 7% 11% 10%
felszines miiszaki problémak lathatok 56% 54% 40% 50%
nem latszanak miiszaki problémak nyo- | 18% 37% 48% 38%
mai
Osszesen 100% 100% 100% 2%

A hagyomadnyos épitési éplletek esetében, ahogy ez az épiiletek életkora alapjan is varhaté az épu-
letek tobb mint negyede rossz allapotban van, mig a lakdtelepi tipusu éplletek esetében ez csupdn 9-
11 %.

Hasonldan az éplletek 12 %-a esetében jelezték a kérdezSbiztosok, hogy elhanyagolt, lepusztult kor-
nyéken helyezkedik el az épiilet.

4. tablazat A tarsashaz miikodésének megitélése

hagyo- rtip utip Itelep | Osszesen
manyos Itelep
Az épiilet miiszakilag jol miikodik, a berendezések és a kéz- | 10,7% 40,4% 34,4% 35,3%
miivek folyamatosan miikédnek, ha akadnak is problémak,
azokat gyorsan megoldjak.
Az épiilet kisebb zokkendékkel miikodik. 44,4% 36,9% 32,8% 36,6%
A hazunkban csak a legégetébb problémak megoldasara van | 44,9% 22,7% 32,2% 27,9%
pénz, nincs allagmegodvas, az épiilet allapota folyamatosan
romlik.
A hazunk miik6désképtelen, és meghibasodas esetén hosszi | 0,0% 0,0% 0,7% 0,2%
ideig nem miikédnek egyes kozmlivek, berendezések.
Osszesen 100,0% 100,0% | 100,0% 100,0%

Mindez azt mutatja, hogy a tobblakdsos varosi lakéépiiletek alsé 40%-at jelképezd — habar a legalsd
szegmenst a mintavalasztds sajatossagai miatt nem teljes egészében tartalmazdé — mintajaban a mu-
szaki helyzet meglehet&sen heterogén: a tobbségnél nincs jelent&sebb, lathaté miszaki probléma. A
lakdk altal észlelt problémak legnagyobb aranyban nem a siirgeté miuszaki sziikségszerliség, hanem
az energetikai pazarlas témakorébdl kerilnek ki. Ez utdbbi jelentds hatdssal van a lakasfenntartasi
koltségekre, ami pedig a megfizethet6ségi problémakkal hozhaté Gsszefiiggésbe.

Mindemellett azt ki kell emelni, hogy a hagyomanyos tarsashazak az adatok alapjan lényeges na-
gyobb aranyban vannak rosszabb allapotban, mint a lakotelepiek. Erre utal, hogy a hagyomanyos
tdrsashdzak negyede a kérdezé megitélése szerint is rossz allapotban van, a tarsashazak pedig majd
fele nyilatkozott Ugy, hogy csak a legsziikségesebb beavatkozasokra van pénz, és igy a hdaz allapota
folyamatosan romlik. Ez allitds, a hazak koranak és a multbeli, hosszu tavon elmaradt feldjitdsok is-
meretének fényében, komoly feldjitasi deficitre és stlyosabb miszaki problémak el6bb-utdbb varha-
té megjelenésére is utal.
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Fontos kérdése volt a vizsgdlatnak, hogy a m(iszaki allapot és a tarsadalmi 6sszetétel milyen szorosan
fligg Ossze. A kvalitativ kutatads soran azt tapasztaltuk, hogy még nagyon leromlott épuletekben is
ritka a teljesen homogén lakossagi 6sszetétel. (Kivéve a kifejezett telepek.) Ugyancsak nem allithaté
sem a kvalitativ sem a kvantitativ eredmények alapjan, hogy a legrosszabb mdszaki allapotu épiile-
tekben a legalacsonyabb jovedelm( és legkevésbé iskolazott lakosok laknanak, és forditva. Mindezek
igen fontos tanulsaggal jdrnak a Habitat szamara:

e alegleromlottabb hazakban is vannak magasabb statuszu lakdk, akik talan kdnnyebben part-
nerek egy k6z6s munkdban, de nem alkotjak a Habitat célcsoportjat,

e a mUszaki dllapot 6nmagaban nem ok a Habitat szerepvallaldsdra, és ugyancsak nem ok o6n-
magaban az alacsony tarsadalmi statusz.

Az utdbbi kett6 egyiittjarasa jelenti a legkritikusabb helyzetet, amely els6sorban nem a kérd&ives
felmérésbél, hanem az interjukbdl, esettanulmanyokbdl ismerhet6 meg mindségileg. A legprobléma-
sabb tarsashazi szegmens az aldbbi paraméterekkel irhato le:

e Relative alacsony lakasszam (ebbdél adéddan magas mikodtetési és felljitasi koltségek jutnak
egy lakasra), magas 6nkormanyzati tulajdonhanyad, magas hatralékarany

e Privatizalt , bérkaszarnya” tipusu épilletek, melyekben magas a lakdsszam és melyek dént6en
kisméretd, f6ként egyszobds lakasokat tartalmaznak. Az ilyen tipusu tarsashazakban viszony-
lag magas az 6nkormanyzati és /vagy a maganbérlakasok aranya.

o Veszélyes muszaki allapot, amely hatdsagi kotelezést jelenthet (,fehér kotelezés”) a gazhalo-
zat, elektromos haldzat, tetGszerkezet, fligg6folyosdk, falak statikai allapota, kémények, liftek
miatt. Ehhez a kotelezéshez még nem jarul hataridG. Legrosszabb esetben a miszaki helyzet
életveszélyes mdszaki allapotot eredményez azonnali elharitasi kotelezettséggel (,,piros kote-
lezés”). A feladat el nem végzése nagyosszegl birsagokhoz vezethet.

e Kritikus esetben a folyamatos kiilsé addssagok miatt (tartozas a szolgaltatdk felé) korlatozott
szolgaltatasok — pl. sz(ikit6k beszerelése a vizhaldzatban.

Az épiiletek miszaki allapota sokszor a benn él6k, a kevésbé felkésziilt kdz6s képviseld szdmara is
valdjdban ismeretlen. Az épliletek gazdasdgos mikdodtetésének fontos feltétele, hogy kdzos képviseld
személyesen, vagy az altala alkalmazott szakember segitségével tisztdban legyen az éplilet minGségé-
vel, és idejében tudjon reagalni a kdltségeket okozd miszaki problémakra.

A Zagrab utcai komplex feldjitas eredményessége is nagyban fliggott attdl, hogy a kézos kép-
visel6 mennyire figyelt oda a részletekre és volt olyan m(iszaki tudasa, ami alapjan a kiilonbo-
z6 alternativ megoldasok koziil a kdltséghatékonyat tudta valasztani. Ugyanazon a projekten
beliil voltak épileteke, amelyeknél az energia megtakaritas sokkal kevesebb volt, ami egysze-
rden az odafigyelésnek, és a szaktuddsnak a kérdése. (15. interju)

Még lakdtelepi épliletek esetében is el6fordul, hogy a kivitelezés soran nem ismert miszaki problé-
mak jelentkeznek, de a 100 éves éplleteknél ez nem ritka.

»Tovabba feltaré mdszaki vizsgalatok kellenek, hogy kideritsék van-e még kevésbé lathatd, de
jelent6sebb mdszaki probléma, aminek az ismerete nélkiil nem lehet a tetd feldjitasat sem
megkezdeni. llyen vizsgalat, amit mindenképpen el kell végezni a tet6gerendazat és a fafo-
dém bevizsgaldsa, hogy milyen allapotban van, nincsenek-e olyan gombdk és karosodasok,
melyek favédelmi beavatkozasokat tesznek sziikségessé. Statikai vizsgalatot igényel a jelzett
éplletrész megsiillyedése is, e nélkil a falrepedés kijavitdsa sem végezhet6 el, hiszen hidba
javitjak ki, ujabb repedések keletkezhetnek, ha az épiiletrész tovabb siillyed. Tovabba sziiksé-
ges még a falvizesedés mértékének felmérése, annak érdekében, hogy megallapitsak kell-e
részleges falszigeteléseket elvégezni (leginkdbb talapzatnal). Jelentds problémat okoz azon-
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ban az, hogy a jelzett vizsgalatok viszonylag komoly 6sszegekbe keriilnek, 100-300 ezer Ft-ot
is elérhetnek, amire a tarsashaznak jelenleg nincsen forrasa” (3. esettanulmany)

A lakoételepi felujitasok esetében gyakran elkerilik a megrendel6k figyelmét a rejtett hibak (5. Inter-

ja).:

a hidegvizes rendszerek régi PVC nyomdcsovei elavultak, gyakran sériltek. (a panel épiletek-
nél ezek a problémadk kezelhetSk, mivel a szerel6akndban lathatéva valnak.)

hasonlé a helyzet a szennyviz lefolydkkal,
tipikus az elektromos haldzat eléregedése, illetve alacsony kapacitasa,

a szell6z6rendszerek felljitdsa a panel programban tdmogatott, de gyakran nem tartalmazza
a megbizds. Tipikus hibak: széthlzédas, motor nem mdkddik, bekdtési hibak,
tomoritetlenség, valamint az elzsirosodas. A szakma kivald megoldasokat kinal a problémak
megoldasara, beleértve a tisztitast, illetve az automatikus vezérlés(, napkollektorrél miikodé
ventillatort.

2.4 Pénziigyi menedzsment

2.4.1 Megfizethet8ség

A tarsashaz/lakasszovetkezet miikbdése szempontjabdl alapkérdés lakdinak fizet6képessége, a kozos
koltség fizetésének rendszeressége. Ebbé6l a szempontbdl elméletileg négy csoportot kilonboztethe-
tlink meg:

szélséségesen alacsony jovedelm( hdaztartdsok, akik képtelenek a lakaskoltségeiket megfizet-
ni, még akkor is, ha lényeges atcsoportositdst valdsitanak meg a koltségvetésiikben

alacsony jovedelmiek, akik kiadasaik atcsoportositasa révén képesek vagy képesek lennének
a lakas koltségeiket megfizetni (de ennek tarsadalmi kéltségei vannak, azaz bizonyos alapve-
t6 szlikségleteket ezek a haztartasok nem elégitenek ki, vagy csak jelent6s kdzosségi tdmoga-
tas mellett)

kozepes vagy magasabb jovedelmdek, akik esetében a rosszul strukturalt kiadasok (k6zos
képvisel6k fogalmai szerint ,,nemtér6domség” miatt keletkezik hatralék

nem hatralékosok

Az empirikus kérdGives felvétel adatai szerint a VLAS terileteken lakdknak magas lakaskoltségeket
kell megfizetnitk, az atlaghoz kozeli jovedelembdl, ami nagyon magas lakaskiadas jovedelem hanya-
dos eredményez. Atlagosan a lakdskiadasok (hitelkiadasokkal egyiitt) a jovedelem 32 %-at emésztik
fel, hitelek nélkul 27 %-at. A lakas érték/jovedelem hanyados lényegében az orszagos aranyoknak
felel meg, valamivel az atlag alatti lakasértékekkel és atlag alatti haztartas jovedelmekkel. JelentGs
kiilonbség van az alsé jovedelemi 6tod és a felsé jovedelemi 6tod kozott:

a jovedelmekben 4-szeres kiilonbség van
a lakasértékben kevesebb, mint kétszeres

lakaskoltségekben kb. kétszeres
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5. tablazat Lakasérték, haztartasjovedelem és lakaskoltségek jovedelemcsoportonként

Atlag Also jov. 6tod | Fels6 jov. 6tod
Haztartasjovedelem (millié Ft/év) 1,96 0,97 3,66
Lakasérték (millié Ft) 7,86 6,75 10,49
Lakaskoltség A (millié Ft/év) 0,62 0,44 0,90
Lakaskoltség B (milli6 Ft/év) 0,52 0,39 0,68
Lakasérték/jovedelem (év) 4,01 6,99 2,87
Lakaskoltség/jovedelem A (%) 32% 45% 25%
Lakaskoltség/jovedelem B (%) 27% 41% 19%

Megjegyzés: Lakaskoltség A (minden lakaskodltség hiteltérlesztéssel egyitt), Lakaskoltség B (hiteltdriesztés nél-
kil)

A hdztartasok 46 %-a kolt tobbet lakasra a jovedelemének 35 %-ndl a hitel kdltségeket is beszamitva,
hitelkoltségek nélkil pedig a haztartasok 36 % keriil ebbe a csoportba. (A nemzetkozi konvenciok
szerint a megfizethetdségi hatar 30/35 %-nal hizhaté meg.) Ezek az adatok jél mutatjak a VLAS teri-
leteken él6k sajatos helyzetét, ami nagyjabdl megegyezik a kordbbi vizsgdlatok alapjan kialakitott
varakozasokkal. Ugyanakkor, egy fontos Uj jelenség szinezi ezt a helyzete, még pedig a lakdshitelek
megjelenése a VLAS teriileteken is.

A haztartasok 28 %-a rendelkezik jelzalog lakashitellel, ami tobbé-kevésbé az orszdgos atlagnak felel
meg. A jelzaloghitelek terheinek megnovekedése jol érzékelhetd az adatokbdl: a jelzaloghitellel ren-
delkez6k jovedelmiknek 47,2 % fizetik lakaskiaddsokra, mig a hitellel nem rendelkez6k jovedelmik
31,7 %-at. A megfizethetGségi probléma tehat nemcsak az alacsony jévedelmii csoportok esetében
jelentkezik, hanem a hitelesek korében is, akik tipikusan magasabb jovedelmiiek és fiatalabbak az
atlagnal. Emiatt a hatralékossag nemcsak a jovedelemtdl, és a kozvetlen lakaskoltségektél fugg, ha-
nem nagyban attdl is, hogy a csalad rendelkezik-e hitellel. A hiteltorlesztések emelkedése minden-
képpen a csalddok koltségeinek novekedését és a hatralékos probléma sulyanak novekedését ered-
ményezte.

A megkérdezetteknek 6,5 %-a vdlaszolta azt, hogy jelenleg is van kdzos koltség tartozasa; és tovabbi
6,9 % emlitette, hogy volt k6zos koltség tartozasa a kdzelmultban — ez egyiittesen — a haztartasok 13-
14 %-at teszi ki. Ez azt jelenti, hogy azokban a tarsashdzakban, ahol van érdemi kozos koltségtartozas
ott atlagosan a csaldadok 11,5 % rendelkezik hatralékkal. (Ez valdszinlileg egy alsé becslése a kozos
koltség hatralékkal rendelkezé haztartasoknak, mivel a k6zos koltség befizetése altaldban a haztarta-
sok kiadasi stratégidjaban a kozmd koltségek utan kovetkezik, és a haztartdsok a kozos koltségnél
nagyobb aranyu kdzm(itartozasokat jeleztek: 8,1 %-nak most is van, 9,1 %-nak volt.)

Megvizsgaltuk annak a csoportnak az 6sszetételét, akik hatralékossag kockazatdval néznek szembe
(akiknek jelenleg van kézmd vagy kozos koltség tartozasuk, illetve volt ilyen tartozds - a mintaba
kertlt haztartasoknak 19,3 %-a), és azt taldltuk, hogy a hatralékossag valdsziniisége fiigg a jovede-
lemtdl, de a lakashitelekkel rendelkezdk kitettsége miatt ez a kapcsolat nem olyan szoros.

A kérdGives felmérés szerint az alacsony statuszu tobblakdsos hazak 60 %-aban él olyan lakd, aki
rendszeresen nem fizeti a kdzos koltséget, és jelentés hatralékot halmozott fel, és az épiileteknek
csak egynegyedében jelezték a lakodk, hogy nincs érdemi hatralék (19,5 % esetében nem rendelkeztek
informacidval).

A hatralék nagysagat a kérdGives vizsgalatbdl nem lehetett megbecsiini. A szakértGi interjuk
alapjan a komolyabb hatralékos tartozast jelent, amikor a lakdk kb. 25-30 % rendelkezik je-
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lent6s hatralékkal, és/vagy a hatralékok nagysaga eléri a mérlegf66sszeg 20-30 %-at. (12. in-
terju)
A kozos képviselSkkel és szamvizsgdld bizottsagi tagokkal készitett interjldink alapjan a k6zos koltség
nem fizetés jelentGs része kevésbé anyagi kényszerbdl, semmint nemtor6démségbdl, helytelen
értékrendbdl fakad. Kilénosen sok problémat jeleztek az olyan ingatlanok kapcsan, ahol elviekben
lenne mibdl fizetni: bérbe adott lakdsok, lizlethelyiségek.

A hatralékossag problémaja az elmult 2 évben, szamos interju alany megitélése szerint, sulyosbodott,
nemcsak a gazdasagi valsag miatt, hanem a hitelhatralékok miatt bevezetett arverezési moratdrium
miatt. (13. interju) Mas interju alanyok szerint az elmult 10 év politikai vitai erGsitették az a magatar-
tast, ami a politikat és nem az egyéni torekvéseket tekinti a hatralékossag okanak. (1. esettanulmany)

C. Keretes iras Szazhalombatta — tarsashaz kezelés

»Az utdbbi években érezhet6en megnétt a kozos koltség-tartozast felhalmozé tulajdonosok szama,
és a kinnlevGségek kezelésének nagy a jelent6sége, hiszen a legtobb bank példaul nem ad hitelt
olyan tdrsashdznak, ahol a kinnlevéség meghaladja a tiz szdzalékot, s6t a meglévé hitelszerz6dé-
sekben is el&irjak, jelezni kell, ha a kinnlev6ség efolé emelkedik. A tartozas felhalmozasa veszélybe
sodorhatja a tarsashaz pénzigyi stabilitasat, de moralisan is rombolja a tulajdonosi kozosséget,
hiszen egyre tébben gondolhatjak ugy: miért csak én fizessek rendesen? F.CS. iroddjaban a harom
f6allasi munkatars koziil egy munkaideje harmadat a kinnlevéségek kezelésének szenteli. A tarsas-
hazakban negyedévente készitenek pénziigyi zardst, és ilyenkor minden lakot kiértesitenek, akinek
elmaraddsa van. Emellett november 30-an minden tulajdonos elszamolast kap az egyenlegérdl, az
évenkénti pénziigyi beszdmoldban pedig név szerint is felsoroljak azokat, akik tobb tizezer forinttal
tartoznak. Minden egyes kozgyllésen kiilon napirendi pontban szdmolnak be a kinnlev6ségekrdl.
Mindent megtesznek, hogy ne keriiljon sor behajtasra, hiszen még mindig sok papirmunkat, utana-
jarast jelent, és természetesen koltséget is. Talan ezért is, a tartozdk harmada az elsé hatésagi ér-
tesités utan rendezi az addssagat. A fizetési meghagyas kérését minimum 5 000 forintos, a végre-
hajtasét ugyanennyi illeték terheli, nem is beszélve az esetleges tovabbi koltségekrdl, mint a per,
vagy a végrehajtéd munkajanak ellentételezése. Mire elindul a jévedelembdl vald letiltds, 30-40 ezer
forinttal n6 meg az addssag, amit vissza kell fizetni.

A végrehajtds jogerére emelkedéséig és tényleges elinduldsdig jellemzéen harom hénap telik el,
kozben a végrehajtd az érintett ingatlanra is végrehajtasi jogot jegyeztet be. A lakdkdzosségekkel
abban allapodtak meg, hogy csak azokban az esetekben tesznek jogi Iépéseket, ha a tartozas meg-
haladja az 50 ezer forintot. A 913 tulajdonosbdl jelenleg 57 tartozik ekkora, illetve nagyobb 6sz-
szeggel, 16-tal szemben mar jogerére emelkedett a végrehajtas. A tulajdonosok tovabbi 6-8 szaza-
Iéka van elmaradva a kdzos koltséggel kisebb mértékben - 10-30 000 forinttal -, vagyis 6sszességé-
ben 10-15 szazalék igényel figyelmet a fizetési fegyelem érdekében.”

Forras: http://www.hirtukor.hu/bel2.php?ssz=20082

Interjualanyaink szerint a legkritikusabb hazakban a k6z6s koltséget rendszeresen nem fizet6k aranya
elérheti a 70%-ot, s ott valik kezelhetetlenné a helyzet, ahol a nem fizet6k ardnya eléri a 40-50%-ot,
mert ez a fizet6ket is elriasztja a tovabbi kotelezettségvallalastdl, pl. egy hitel tekintetében. (A hitelin-
tézetek szamdra a 10-20% belsé hatralék a toleranciaszint maximuma.) El6fordul ugyanakkor az is,
hogy egy kisebb hazban csak 1-2 nem fizet6 lakod van, azok tartozasa azonban milliékban mérhetd, s
elérheti akar a mérlegf66sszeg 100%-at.

Hatralékos probléma fontos kérdése (a mértéke és természete mellett), hogy a lakdkdzosségek mi-
lyen behajtasi eljarast alkalmazhatnak. A fizetési felszélitas az els6 l1épés, amelyet a kozos képvisel6 is
kibocsathat, rendszerint meg is teszik, de nagyon kilénbozik a gyakorlat annak tekintetében, hogy
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hany havi hatralék utdn. Tovabbi nem fizetés esetén fizetési meghagyast adnak ki, amelyet korabban
csak a birdsagok bocsathattak ki, korilbeliil egy éve azonban mar kdzjegyzd is kiadhatja, s ez jelent6-
sen meggyorsitja az eljarast. (Ugyanakkor tovabbra is megelGlegezett koltséggel jar.) Amennyiben a
laké nem él ellenvetéssel, akkor kb. fél év alatt végrehajtasra keriilhet sor (el6szor letiltas a jovede-
lembél, majd ingdsag és ingatlan arverés). Ellenvetés esetén az ligyek évekig hizéodhatnak. Tapaszta-
latok szerint a fizetési meghagyas fazisa a leghatékonyabb, mert még fizethet6 méretl a hatralék, és
a jogi felszélitas a hatralékosok egy részére hat. Ahol azonban ez a fazis nem sikeres, ott tobbnyire
hosszu tavon sincs kézzel foghatd eredmény, mert sokszor nincs letilthatd legalis jovedelem, ingat-
lanarverés esetén pedig az egyéb ,hatralékgazdak” — pl. kdzszolgaltatdk, bankok- rendszerint hama-
rabb kerilnek kielégitésre, vagy szélsGséges esetben az ingatlanra nincsen kereslet. Még a legnehe-
zebb helyzetd, legnagyobb hatralékkal rendelkezd hazak esetében is ritka, hogy ingatlan arverés so-
ran jutott volna a haz a pénzéhez.

A tarsashazi és lakdsszovetkezeti torvény szerint lehet6ség van mar 3 hdnapos kozos koltség hatralék
esetében is a jelzalog bejegyzésre, ezt azonban nem mindig teszik meg, mert a bejegyzés koltséges,
és a lakas vagy nem keriil forgalomba, vagy terhelten is megveszik, vagy a tulajdonos kiegyenliti a
tartozdsat, mert a vevé 0. igazolast kér az ingatlanrdl.

Hatralékossag kezelésében a jelzalogjog raterhelés és a jogi Ut (peres és végrehajtasi eljarasok) esz-
kozét hasznaljak a kozos képviselSk leginkabb. Ezek azonban még mindig kevéssé hatékonyak az iga-
zan kritikus helyzetekben, illetve nagy az idGigénylik és a forrassziikségletiik.

A leghatékonyabb médszernek (a fizetési meghagyds mellett) a személyes rahatas tlinik, erre azon-
ban a k6zos képvisel6nek tébbnyire nincsen eréforrasa, ideje és bérezése, a lakék maguk pedig csak
akkor tudnak nyomast gyakorolni, ha kozosségként Iépnek fel, vagy vannak kozosségformald tagjaik.
Ez azonban éppen a legnehezebb helyzet(i hazakban nem tapasztalhaté. Altaldban megéllapithatd,
hogy a k6zos koltség hatralék kialakulasa nagyon sokszor annak a kovetkezménye, hogy a tarsashaz
nem idSben és nem kell6 erével prébalja behajtani a kintlévoségeket.

2.4.2 Tarsashaz mikodoképessége, kiils6 addssagallomany

A lakékozosségek viszonylag jelentds belsé hatralékokat képesek ugy menedzselni, hogy az kiilsé
hatralékként nem jelentkezik. Ez Ugy lehetséges, hogy a kozos koltségekbe eleve be van épitve egy
tulfizetés, vagyis egy bizonyos nagysagu hatralékszint, illetve, hogy a kotelezd feldjitasi megtakarita-
sok egy részét, vagy egészét a mlkodtetésre forditjak. Egy bizonyos hatralék nagysag felett azonban
fizetési problémak |épnek fel a kiilsé szolgaltatdk felé. (A K6banyai Vagyonkezeld altal kezelt tarsas-
hazak esetében az épliletek 90%-a rendelkezett kiils6 hatralékkal képvisel&ik elmondasa szerint.)

A tarsashaz kils6é hatralékainak elemzése bizonyitja, hogy a tdrsashdzak el6sz6r mindig a
munkabéreket fizetik ki, pl. takaritd, majd a kdzos képviseletet (!). Utdna az aramot és épi-
letbiztositast fizeti a hdz, a tobbi fizetéssel viszont ,sakkozik”: a csatornadijat fizeti a legke-
véshé, ami utdn nem jar szankcid, és a vizdijat illetve szemét dijat, ha nagyon megemelkedik,
akkor igyekszik torleszteni, viszont arra figyel, hogy egyik dijtartozas se ,szaladjon tul”. (3.
Esettanulmany, 12. és 13. interju)

Hosszan tartd nem fizetés esetén korlatozhatjak a szolgdltatast, pl. sz{kit6t szerelnek be a f6 vizveze-
tékbe. Vannak mar épiiletek Budapesten is k6z0s dramszolgdltatas nélkil is, korlatozott vizhasznalat-
tal.
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6. tablazat A tarsashazak gazdalkodasanak néhany jellemzéje

Hagyomanyos Régi tipusu Itp Uj tipusti Itp  Osszesen

Van-e olyan laké, aki rendszeresen 83% 60% 84% 70%
nem fizeti a k6z6s koltséget?

Van-e kozo6s koltséghez hozzajarulo 56% 9% 19% 17%
cég?

Van-e tartozasa a tarsashaznak kiilsé 7% 4% 14% 7%

szolgaltatok felé?

Van-e tarsashaznak egyéb bevétele 27% 10% 12% 12%
a kozos koltségen kival?

A kilsé hatralék tovabbi negativ hatdsa, hogy esetében nem kothet6 banki hitelszerz6dés sem, és a
legtobb 6nkormanyzati tdmogatasnak is el6feltétele a nullas igazolas, tehat a rossz fizet6képességli
épllet kilsé forrasokhoz sem jut. (Elviekben lakdstakarék-pénztari szerz6dés sem kothet6 kilsé hat-
ralék esetén, de lgy tlnik, ezt az elvardst az LTP-k rugalmasan kezelik.)

A vegyes tulajdonu hazak specialis helyzetben vannak, ugyanis az dnkormanyzatok rendszeresen
fizetik a k6z0s koltségeket és azokat a kilon koltségeket, amikrél a kozgylilés dont, s6t, helyenként
megel6legezik a sziikséges hibaelharitasok koltségeit és ,lelakjak” kozos koltségben. Ugyanakkor
tipikusan a legszegényebb, olykor a legproblémdsabb hdaztartasok laknak az 6nkormanyzati lakdsok-
ban, és ez az éplilet mindennapi mikodése sordn jelenthet problémat.

A kozos koltségeket csokkenti, ha a tarsashaznak a tulajdondba van kiadhaté helyiség, hasznosithato
hirdetési fellilet vagy egyéb Uzleti lehet&sége (pl. mobil atjatszé elhelyezése.) A hagyomanyos épités(i
tarsashdzak 27 %-a rendelkezett ilyen lehet8séggel a felmérés szerint, mig a lakotelepi épiiletekben
csak 10-12 %, kevesebb, mint a fele a valdszinlisége, hogy ilyen bevételhez jutnak.

A VIII. keriileti tarsashaz éves koltségvetése 16 millio Ft, de ebbdl 4 millié Ft (25 %) az tarsas-
haz tulajdondba allé (zlethelyiségekbdl jon be. (5 db (lizlethelyisége van a haznak, mivel az
épllet rendszervaltas el6tt is részben magantulajdonban volt, ezt nem tudta elvenni az 6n-
kormanyzat). A kdz8s koltség 235 Ft Ft/m? a vizéraval nem rendelkezé lakdsokban, és 144
Ft/m? a vizéras lakdsokban. Mig egy masik VIII. kerileti hazban, ahol nincs kiadhaté ingatlanja
a tarsashaznak a kozos koltség 265 Ft/m?/hé vizéras lakasban 365 Ft/m?/hé nem vizoras la-
kasban. (14. Interju)

A tarsashaz lehet, hogy miikéd6képes a bevételek/kiadasok egyensulya tekintetében, azaz nincs
kifele tartozasa, de ezt csak annak aran tudja elérni, hogy a sziikséges felljitasokat elhalasztja.
Végil is a jelenleg mar privatizalt, volt tanacsi/6nkormanyzati lakdsallomany miikodtetését ez a
pénziigyi modell jellemezte a rendszervaltas el6tt is. Ennek az a kovetkezménye, hogy a lakéhaz m-
szakilag olyan mértékben leromlik, hogy nagyon megné annak a valdszintisége, hogy olyan probléma
jelentkezik, ami életveszélyt jelent (és/vagy hatdsagi kotelezést eredményez), aminek koltségeire
nincs fedezet, igy a tarsashaz ténylegesen fizetésképtelenné valik. Erre jelenleg nincs sem jogi (pl.
csédeljaras, csédbiztos, stb.), sem pénziigyi megoldas. (Onkormanyzatok kivételes, életveszélyt jelen-
t6 helyzetekben sok esetben meghitelezik a veszély elharitasat célzo beavatkozas egy részét.)
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7. tablazat A hatralékossag osszefiiggése a tarsashazat jellemz6 mutatdval

Ki latja el a k6zo6s képviselet? Van-e a tarsashaznak hatraléka? | Van-e a tarsashazban hatra-
lékos?
Tulajdonostars 4,5% 43,2%
Maganszemély 5,0% 47,3%
Magancég 9,4% 76,3%

Hany éve dolgozik a jelenlegi kozos képvisel6?

kevesebb mint 2 éve 4,4% 63,2%
2-6 év 7,1% 60,5%
6 évnél hosszabb 8,1% 48,8%

Van-e gondnok?

igen 10,0% 56,7%

nincs 5,9% 55,8%

Mennyire elégedett a kezel6 munkajaval?

Egyaltalan nem elégedett 37,1% 70,5%
Inkabb elégedetlen 11,0% 61,8%
Inkabb elégedett 5,9% 59,1%
Nagyon elégedett 0,9% 52,9%

Lathatd, hogy mind a belsé és kiils6 hatralékossag 0sszefligg azzal, hogy milyen szervezeti formaban
mUkodtetik a tarsashazat: az erre szakosodott cégek esetében nagyobb a valdszinlisége a hatraléknak
(ami ellentmond az erre vonatkozd elvardsainknak — ami azt valdszin(Usiti, hogy a személyes raha-
tas/kapcsolatok helyettesitik a szakértelmet). A kiils6é hatralékossag és a k6zos képvisel6munkajaval
valo elégedettség szorosan 6sszefligg, ami azt jelenti, hogy a koz6s képvisel6krdl alkotott lakossagi
véleményeket jelentés mértékben befolydsolja, hogy van-e hatraléka a tarsashaznak.

2.5 Szervezeti menedzsment

2.5.1 Ko6z0s képviselet

A mintdba alapvet6en olyan lakbéhazak keriiletek be, amelyek tarsashazas szervezeti formaban md-
kodnek. Magyarorszagon a tarsashazak mellett létezik a lakdsfenntartasi szovetkezet, amelyben a
lakdk tulajdonosai a sajat lakasuknak, de a szovetkezet birtokolja a kozos helyiségeket. A lakasszovet-
kezetek a rendszervaltas el6tti lakaselosztasi gyakorlatnak megfelelGen tipikusan magasabb statuszu
csoportoknak biztositottak lakhatdst, mint a tandcsi bérlakdsok. Ebbél adddik, hogy szovetkezeti épu-
let gyakorlatilag nem kerilt a felmérés mintajaba, mert valdszinlileg nagyon kis aranyba esett az alsé
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40%-0s tombok kozé. Az empirikus vizsgdlat mintdja jelent6s részben olyan épiileteket tartalmazott,
amelyek korabban tandacsi bérlakdsok voltak, és a lakék tulajdonaba a lakasprivatizacio, illetve az azt
kovet6 piaci mozgdsok révén jutottak.

8. tablazat: a mintaba keriilt épiiletek megoszlasa szervezeti forma szerint

Hagyomanyos | Régi Uj tipusi | Osszesen
tipusu Itp | Itp
Privatizalt épilet 97% 95% 35% 79%
Korabban magan tarsashaz 3% 5% 63% 21%
Lakasszovetkezet 0% 0% 1% 0%
Osszesen 100% 100% 100% 100%

A felmérés szerint a VLAS tarsashazak 30 %-at Gzemeltetésre szakosodott cégek képviselik, a hazak
60 %-aban a kozos képviseld kiviilrsl valasztott maganszemély, 10* %-aban pedig olyan magénsze-
mély, aki a tarsashazban lakik. A ,,magdnszemély” kilonboz6 formaban allhat szerz6déses kapcsolat-
ban a tdrsashazzal, lehet alkalmazott, de lehet egy betéti tarsasaga vagy egyéni vallalkozasa.

A VIII. keriiletben a tarsashazak jelentGs részét kezelte dnkormanyzati cég. A JVK/Kisfalu dsz-
szesen kb. 80-100 tarsashdazat kezel, bar a kivalasokkal igy csokkent a kezelt hazak szama.
Azonban még mindig jelent8s. Az altaluk kezelt hazak tobbségében magas az 6nkormanyzati
tulajdonu lakasok aranya (10-50% is!). A tobbi tarsashaz tobbségét is cég kezeli, az egyéni ko-
z0s képviselet elenyészd. A cégek altaldaban 10-20 db folotti hdzat kezelnek. A cégek 80%-a
VIII. kerileti cég. A cégek ismerik egymdst és nem ritka, hogy atvesznek egymastdl hazakat.
FGként a reménytelenebb esetek valtanak toébbszor is kezel6t. (18. interju)

A koz0s képviseletben nagy a fluktuacid, a tarsashdzak 40 % az elmdlt 5 évben valtott képvisel6t. A
legstabilabbak azok a hazak, ahol a képviseld a lakdk kozil kerdl ki, és a legkevésbé stabilak a cégek
altal képviselt tarsashazak. Ez a kiilonbség az elégedettségben is és a kdzos képvisel6k munkajanak
megitélésében is megmutatkozik. A koz6s képvisel6 valtasanak oka egyértelmiien az, hogy a kdzos
képvisel6 munkdjat rossznak itélték.

9. tablazat: a kozos képviselet néhany jellemzéje

Ki latja el a k6zos képvi-
selet?

Hany éve van
ugyanaz a
koz6s képvise-
16?

Mennyire elége-
dett? (atlag négyes
skalan)

Nem elégedettek
aranya

Tulajdonostars 11,8 3,5 7%
Maganszemély 6,2 3,2 22%
Magancég 5,0 3,1 26%

A kozos képvisel6kkel vald elégedettség mértéke a kozos képviseleti forma szerint is hasonlé megosz-
last tikrozott, mint az egyes formak gyakorisdga, azzal a kiilonbséggel, hogy a legelégedettebbek a
sajat hazban lakdval voltak, aztdn a kilsé egyénivel, végil legkevésbé elégedettek a cégekkel voltak.
Talan azért, mert a cég a legszemélytelenebb forma. Ugyanakkor az interjuk soran (amelyeket els6-

4 Jogszer(ien az is el6fordulhat, hogy a kozos képviseletet Ugynevezett intéz6 bizottsag latja el, azaz nem egy
megnevezett lakd, hanem a lakdknak egy kozossége, csoportja.
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sorban cégszer( formaban mikodsé kozos képviselbkkel, kivitelez6kkel és hitelintézetekkel folytat-
tunk le) az is vilagossa valt, hogy a cégszerlien m(ikodé kdzos képvisel6k pedig a kiilsé szereplék sza-
madra megbizhatdbb partnerek, mert a nagyobb |étszam miatt jobban szakosodnak, tehat szaksze-
riibb konyvelést végeznek, jaratosabbak a palyazatok, bankhitelek vildgdban, alkalmasak a mdszaki
szlikségszerliségek megitélésére, esetenként bonyolité szerepkort is végeznek — felmérés, palyazta-
tas, ellenérzés. A kérdbives felmérés azonban egyértelmlien megmutatta, hogy ez a tipusu profizmus
a lakék szempontjabol kevesebbet ér, mint a szoros lakossagi kapcsolattartas. A lakokkal valo sze-
mélyes kapcsolattartds, személyes rahatas (felkeresés, személyes meggyGzés), illetve a tarsashaz
kozOsségi szervezésén keresztiil vald rdhatds eszkozét a kiilsé, cégszerl kozos képvisel6k alapvetGen
nem haszndljak, mivel tdl sok id6raforditast, humanerdéforrast igényelne. A személyes rdhatdsra,
megkeresésre a sajat hazban lakd kozos képvisel6nek van nagyobb lehet6sége, mozgdstere, illetve
nagyobb 6sztonzése.

D. Keretes irds A tarsashaz kozos részeinek feltjitasa — ki fedezze?

»A négyemeletes tarsashaz alapja azik, és ezaltal az alagsorban Iévé helyiség (ami sajat lizlet) szin-
tén vizes. Ez mdr 1 éve huzédik, széltam tavaly a kozos képviselének, hogy ez a problémam, 6 erre,
hogy megoldjuk idén nyaron mindenképp. A mult héten viszont beszéltem vele és konkrétan meg-
mondta, hogy nincs a haznak pénze és nem is valdszin(, hogy mostandban meg lesz csindlva és 6t
kiilonben sem érdekli, mert mar idés hogy ilyenekkel foglalkozzon, ja és hogy ha ennyire zavar csi-
naltassam meg én, ne mas pénzébdl akarjam helyrehozatni. Konkrétan tavaly megnézte szakember
és 6 mondta, hogy a haz alap vizszigetelése nem jo (50 éves az épiilet) és ezzel csak azt lehet csi-
nalni ha az alapig ledsnak és Ujra szigetelik, szerintem ez nem az én dolgom lenne hogy megcsinal-
tassam.,

Forras: http://www.jogiforum.hu/forum/32/13238.2.0

A tarsashazak esetében a kdzos képvisel6 szerepe kulcsfontossagu. Az elmult két évtizedben a leg-
tobb gondot a kdzos képvisel6k helyzetének szabalyozasa jelentette, elsGsorban az, hogy miként
lehet biztositani a k6zos képviselGk szakmai felkésziltségét és korrekt pénzigyi elszamoltathatdsa-
gat. A kvalitativ kutatds egyértelm(ien bizonyitotta, hogy a k6z6s képvisel6k ratermettsége, elkote-
lezettsége alapvetéen befolyasolja a tarsashaz miikodésének hatékonysagat. A kozos képviselGi
feladatok ellatdsanak hatékonysdgdban nagy a mozgastér. Minden szerz6désbeli és torvényi elGira-
sokat pontosan kovetd, de innovacidra nem hajld kdzos képviselet esetében kdnnyen pénziigyi nehé-
zségekkel nézhet szembe a tarsashaz, mig egy elkotelezett és innovativ kozos képviselet esetében
ugyanolyan adottsagokkal rendelkezé6 tarsashaz jol mikodhet, a konfliktusokat eredményesen meg-
oldhatja. Ebbdl addéddan kulcsfontossagu, hogy milyen Osztonzési és ellen6rzési rendszer mellett
mUkaodik a tarsashaz.

E. Keretes irds Tarsashaz kozos képviselet: a kdosz?

»Az eredmény: a hatralékosok 3 millival tartoznak. Kézgy(ilés két éve nem volt, éves elszamolas
sem. Azt a kevés lakdt, aki felveti, hogy ez a mulasztas mar a blincselekményt surolja, a tobbség,
aki "nyugalomban" szeretne élni, félresdpri. igy megjelenhet az egyik kiilféldi tulajdonos "magyar-
orszagi megbizottja" is, és anélkiil, hogy nevét, elérhet6ségét megadnd, atépithet egy lakast. Csat-
lakozik a k6z0s szennyvizcsatornara anélkil, hogy az érintett lakdk belegyezését kérné. Tébb ton-
nanyi sitt szallitdsdra haszndlhatja az oreg liftet, holott 8 hénapja nem fizet kozos koltséget a
"megbizdja". Persze meghatalmazast sem mutat fel, de nem is kér ilyet az litk. A SZVB pedig tarsa-
dalmi munkaban vallalta a feladatat, nem kérhet6 rajta szamon semmi, mindig készen all lemonda-
ni.”

Forras: http://www.jogiforum.hu/forum/21/13238.3.0.1.0
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A kvalitativ kutatas egyik fontos kovetkeztetése, hogy a kozos képvisel6k alapvetéen abban érdekel-
tek, hogy a hazak alapszinten mikodjenek, minden e feletti plusz (feltjitasok, palyazatok, stb.) vagy a
kozos képvisel6 elhivatottsaganak a vagy a tarsashaz nyomasgyakorlasanak koszonhet6. A kozos kép-
visel6 téritési dija tipikusan fix havi 6sszeg, és a feldjitasok, beruhdzdsok esetében a legritkdbban
honoraljak a kozos képviselSt. (Egyedil a lakastakarék-pénztari szerz6dések kotése esetén kapnak
jutalékot, igy ezek megkotésében a kdzos képvisel6k valdban érdekeltek.) Az interjukbdl arra kovet-
keztettlink, hogy kozos képvisel6 nem érdekelt konfliktusok felvallaldsdban, ha a hatralékok még egy
olyan elfogadhatd szinten vannak, amikor a bevételkiesés nem veszélyezteti a tarsashaz napi mako-
dését. (A kozos képviseld a sajat dija megelGzi a kozlizemi dijakat, ami egy biztos bevételnek szamit.)

Megallapithatd, hogy a sok ellentmondds mellett a tarsashaz lzemeltetési piac nagyon kompetitiv.
Komoly verseny van az épliletben lakd tulajdonos dltali képviselet, az egyéni vallalkozék, illetve az
erre szakosodott vallalkozok kozott. A tulajdonosok és a vallalkozék is egyre inkdbb hasznaljak tajé-
kozéddsra és piacépitésre az internetet, forumokat, stb. Sok tarsashdznak van honlapja, a tarsashaz
gazdalkoddsi adatai az interneten a tulajdonosok szamdra hozzaférhet6. A kutatas kereteit megha-
ladta a piac szisztematikus vizsgalat, igy nem nagyon lathato, hogy létezik-e koncentracids trend. Egy-
egy cég tipikusan 20-30 hazat kezel, egy-egy egyéni vallalkozé 5-10 hazat, de tudunk olyan szegedi
cégrél, mely 160 hazat kezel és mar Budapesten is terjeszkedik.

A koz6s képviselSk arképzése meglehetGsen széles skdlan mozog. A dijat az éplletek egy részénél a
tulajdoni hanyadra szamitott fajlagos kdzos koltség részeként hatdrozzak meg, egy részében pedig
lakdsonként, fliggetlenil a lakdsnagysagtol. Ez utdbbi esetben egy nagy lakasszamu, relative alacsony
kozos koltségli éplilet esetén a kozos képviseleti dij Budapesten brutté 1000-1100 Ft/lakas/hé. Egy
kisebb lakdsszamu (tehat fajlagosan nagyobb koltségl) épilet esetében bruttd 1300-1500
Ft/lakds/hé. Van olyan kozos képviseld, aki egy alapszolgaltatasi dijat hatdroz meg (brutté 500-600
Ft/lakds/hd), és minden addicionalis szolgaltatast kulon araz be.

2.5.2 Lakdkozosség

A tdrsashdz-menedzsmentben a lakokozosség, a kozgylilés és a szamvizsgdld bizottsag veszt részt
elsGsorban. A kozgy(léseken a részvételi ardny altaldban alacsony, kiilonésen a problémas hazakban,
itt a nagytartozd, legproblémasabb tulajdonosok altalaban nem jarnak el, de nagyon alacsony a rész-
vételi ardnyuk a lakdsukat maganbérletbe kiadd tulajdonosoknak is.

A kérddGives vizsgalatban megkérdezettek beszamoléjuk szerint sokkal aktivabbak, mint amire a kvali-
tativ vizsgalatbdl kdvetkeztethettiink. A megkérdezettek 65 %-a jelezte azt, hogy rendszeresen részt
vesz a kozgylléseken, altaldban az id6sebb, nyugdijas lakdstulajdonosok aktivitdsa a nagyobb. A
szamvizsgald bizottsagnak van lehetdsége arra, hogy a kozos képviseletet ellen6rizze, mind a m-
kodtetés, mind a felujitasok folyamdn. A rossz helyzetl hazakban gyakran a szdmvizsgdld bizottsag
sem kell6képpen 6sztdonzott arra, hogy ezeket a tevékenységeket hatékonyan végezze. Rdaddsul a
tdrsashdzi torvény szerint 25 lakas alatt nem kotelez6 szamvizsgdld bizottsagot |étrehozni, tehat az
alacsony lakdsszamu épiletekben nem feltétlendl biztositott a tulajdonosok kdzvetlen képviselete.

A tulajdonosok részérél még mindig nem érzékelhet6, hogy a ,,sajat tulajdonosi” szemlélet altaldnos-
sa valt volna. Sokan egydltaldn nem jarnak kozgy(lésekre, nem tor6dnek a tarsashaz gazdalkodasaval,
vagy felujitasaval, korszer(sitésével. A tobbségi dontés helyett sok esetben az érdekl6dé kisebbség
dont a  tarsashaz életében fontos  kérdésekrél: pl. palydzaton valé indulas.
A kozos képviselSk altal elkévetett leggyakoribb hiba, hogy nem biztositanak kell6 informaciét a
tulajdonosoknak, nem készitik el6 megfelel6en a felujitasi programokat, és nem forditanak kell6é
id6t a bizonytalankodé tulajdonosokkal valé targyalasokra, nem tekintik partnernek a tulajdono-
sokat.

A lakokozosség gyenge kohézidja szamos teriileten jar negativ hatasokkal:
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e Ha a kozos képvisel6 nem megfelel6, akkor sincsen kell6 6sszefogas a levaltasara. (Sok épulet
ezért maradt hagyomanyosan a régi IKV-k kezelésében, mert a privatizaciés elsé |épésében a
régi IKV volt a kezel6, és azéta sem volt kell6 indittatas a valtasra)

e A hdtralékos bérlGkre vald rahatasban nem vaéllal szerepet a lakdkozosség, s a személyes kap-
csolatok gyengék, illetve nem vallalhatdk fel kozvetlen konfliktusok.

A kozosségszervezés bellilrél nehezen tud megindulni, kilondsen akkor, ha a haz tulajdonosai kozott
sok az életvitelében is problémas, illetve ha sok a magdnbérlakas, melynek tulajdonosai nem éreznek
kozvetlen érdekeltséget a helyzet konszolidaldsara. A konfliktusok oka sokszor a koltségek elosztdsa,
kiilondsen az olyan tipusd problémak korrigdlasa esetében, amelyek nem minden lakét érintenek
kozvetlendl. A tet6bedzas nyilvanvald a legfelsé szinten lakdkat érinti els6sorban, de ma mar a kozvé-
lemény elfogadja, hogy a bedzas az egész épiilet allapotat rongdlja. A kéményfelujitds azonban a fi-
tési modhoz kapcsolddik, és ebben valdéban nem mindenki érdekelt, igy nehéz meggy6zni azokat, akik
nem hasznaljak a kéményt, hogy annak felujitdsa kozos koltség.

A koz6s koltségek megosztas kdzel sem egyértelm(. Nem véletlen a mellékvizérak elterjedése, ami-
nek az oka, hogy a tulajdoni ardny nem méri jol a vizfogyasztasbdl vald részesedést. Tovabbi gond
flitési rendszerek korszerdGsitésénél az épileten belil kiilonbozé elhelyezkedés( lakasok héigénye,
ami akar 40 %-kal is emelheti egyes ingatlanok f(itési koltségét. A terhek kiegyenlitettebb megoszta-
sara alkalmazott eljarast (pl. a svajci megosztasi képletet) a sajat érdek(iket el6térbe helyez6 tulajdo-
nosok nem fogadjak el.

Nem ritka a mér6drakkal valé manipulacié, ami egyértelmden a kézosségre terheli az egyéni
fogyasztast. ,Dorog, tdrsashdzban beszerelt h6mennyiségmér6k h6mérséklet érzékelGi nem
keriltek leplombalasra, a lakdsokban elhelyezett mérdk érzékelGit a lakdk a merilé hiivelybdl
idérél-idére kivették, a mérési eredményeket igy — utdlag nehezen bizonyithatéan —
manipulaltak, egymas kardra, teljesen elmérgesitve a légkort, lehetetlenné téve az eredetileg
megcélzott mért fogyasztason alapuld elszamolast” (Forras: Hernyak, Aurél: , A beépitett em-
ber” in: Teleptlésszolgaltatasi Egyesilet Informaciés Lapja, 3/2009 4.0.)

A lakék tarsadalmi és demografiai 6sszetétele komolyan befolyasolhatja a kooperacio lehetdségét.
Nemcsak az anyagi lehetdségekben lévé kilonbség jatszik itt szerepet, bar ez a hatralékos probléma-
nak egyik meghatdrozo tényezGje, hanem az életmdd, életciklus is. Id&sebb csalddok sokkal kevésbé
érdekeltek abban, hogy nagy 6sszegeket aldozzanak olyan korszerdsitésekre, amely szdmukra nem
életbevago.

»A hazban 45 lakas van, amelybdél 33-ban olyan csalddok laknak, akik az elsé bekoltéz6k vol-
tak, de 12-ben Uj bekoltdz6k, akik jellemzéen a 30-as éveikben jard tobb gyermekes, tipiku-
san j6 anyagi helyzetben lévék. A szocidlis és demografiai helyzet két érdekeiben és lehet8sé-
geiben eltéré csoportot foglal magaba, a régiek nem akarnak djitani, alacsony kdzos koltsé-
get, és a jelenlegi (még ha néha testi épséglieket is veszélyezteti) allapotot szeretnék fenntar-
tani, az Ujak szdmaranyuknal fogva nem tehetnek semmit. Az ,,6regek” 6sszefogtak és 6t évig
nem emelték a kdzos koltségeket, ezzel felemésztették a csaknem 6 millios feldjitasi alapot,
hogy az Ujaknak az ne legyen ajandék ,,(21. SzakértGi Interjua)

A tarsashazi lakésok tarsadalmi-demografiai 6sszetétele tehat nagyban befolyasolja annak lehet6sé-
geit, hogy a tarsashaz egységesen lépjen fel bizonyos feladatok meg megvaldsitasaban. Masok az
id6sebbek és a fiatalabbak torekvései/lehetdségei, masok a maganbérletben lakdk (illetve bérbe
adok, ezen belil is a kiilfoldi tulajdonosok) és a sajat tulajdonu lakasukban lakék érdekei, az dnkor-
manyzati tulajdonban él6k is egy specidlis csoportot képviselnek, stb. A tarsashazi dontéseket vi-
szonylag egyszer( blokkolni, ami mogott nem feltétlenil van megfoghato érdek.

Az utébbi id6ben a gondnoksag ald vétel okozott gondot. Toébb hazban is volt olyan beteg
ember, akinél ezt kezdeményezni kellett ( 17. interju)
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Megallapithatd tovabba, hogy a kisebb lakdsszamu hazaknal a kooperacié hianya sokkal kritikusabb,
mint nagyobb épiileteknél. A k6zosségi kohézid megvaltoztatasahoz altaldban valamilyen dénté val-
tozasnak kell bekdvetkeznie a lakd6sszetételben. Jelentheti ez egy Uj, agilis lakd bekoltozését, a prob-
lémasnak tekintett egy-két csalad elkoltozését vagy egy olyan krizis/programlehetdség felbukkana-
sat, amelyre a koz6sségnek azonnal és egyiittesen reagalnia kell.
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3 Felujitasi piac

3.1 Miiszaki megolddsok

A kérdGives felmérés eredményei szerint szinte valamennyi épiletben volt legaldbb az épiilet egy
részét érintd felljitas, az épliletek kevesebb, mint 5 %-a maradt felujitds szempontjabdl érintetlen. Az
egyes éplilettipusok kiilonboz6 beavatkozasokat végeztek el. Mig a hagyomanyos épitési éplletek-
nél a kémény, tetd, gazvezeték, figgbfolyosd, vezetékrendszer, ereszcsatorna, gépészet, kaputelefon,
ereszcsatorna a leggyakoribb beavatkozasi terilet, addig a lakételepi éplleteknél a szell6z6, nyilasza-
ro, kaputelefon, ereszcsatorna, Iépcséhaz, tetd és homlokzatszigetelés a ,slagertéma”.

szell6z6 rendszerek feldjitasa

lift felujitdsa

statikai hibak miatti feldjitas
mérdorak beszerelése

épliletfiitési rendszer feldjitasa vagy...

kazanfeltjitas vagy csere

ereszcsatorna feldjitasa vagy cseréje

kiils6 nyilaszarok felujitasa / cseréje

kerités, kapu felljitdsa, cseréje

kaputelefon felujitas/beépités/csere
m Utipust Itp

lépcs6haz-feldjitas (falfestés, l€pcsd, ... .
M Rtipusu Itp

kiils6 vakolat javitasa, cseréje W Hagyomanyos
garazs, pince fodémjének hiszigetelése
a homlokzat kiils& hészigetelése
gazcsbesere, feltjitas

érintésvédelmi felujitas, aramvezetékek...
viz- ésfvagy csatornacsdvek, strangok ...
tetGtér-beépités

kémények bélelése/jjaépitése

fligg6folyoso feldjitasa

tetd feldjitas

T T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

5. abra Epiiletek ardnya, ahol az elmult 5 évben az egész hazat érintd feltjitdsi munkara keriilt sor
épiilettipusonként (egy épiileten tobb fajta feltjitasi munkalatra is sor keriilhetett).
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Ismert jelenség, hogy az épiilet felujitas 0sztonzést ad a lakdsok feldjitasara is: a felujitott éplletek-
ben taldlhaté lakasok 63 %-aban az elmult 5 évben tortént jelentésebb feldjitds.

A felmérés szerint az éplletek 26 %-aban terveztek olyan felljitast az elmult 5 évben, ami végil
meghilsult. Ennek elsésorban anyagi okai voltak, de az esetek egy részében a szervezési problémak
és a kozosség hidnya is szerepet jatszott.

10. tablazat Miért hitdsult meg a beruhazas? (%)

A lakéknak nem volt ra pénziik 41 %
A lakok egy részének nem volt ra pénze, és a tobbiek nem akartak atvallalni az 6 résziiket 33%
A lakék nem értettek egyet a feltjitas tartalmaval 23 %
A lakék nem vallaltak a felfordulast 4%
Nem volt, aki megszervezze a feladatot 10%
Tamogattak a felujitast, volt hozza forras, de nem talaltak hozza kivitelez6t 4%
Tamogattak a felujitast, de nem nyertek hozza pénzt a palyazaton, ezért nem tudtak bele- 21%
kezdeni
Megkezdték a felujitast, csak elfogyott a pénz és igy csak részben lehetett befejezni a felada- 3%
tot
Elrontottak a palyazatot, ezért nem kaptak tamogatast 3%

3.1.1 Afeldjitasi koltségek nagysagrendje

A tanulmany 3. és 4. dbrdaja nevesiti azokat a feldjitasi elemeket, amelyek a kiilonb6z6 épllettipusok
esetében a lakék megitélése szerint a legproblémasabbak, megoldasuk a legfontosabb.

Ezeket tipusonként vesszik szamba. A problémakat emellett aszerint is mindsitjik, hogy mdszakilag-
mUkodésileg sziikségszerliek (M), energia-hatékonysagi jellegliek (EH), illetve esztétikaiak (ESZ).

11. tablazat: Uj tipust (1980 utani) lakételepi épiiletek felujitasanak beruhazasi koéltségei

A megoldandé probléma Jelleg Varhato bekeriilés Egyéb feltétel — megjegyzés

eFt/lakas

Falak rossz hészigetelése EH 300-600

Nem szabalyozhat¢ fiités EH 50-150 Minden lakas részvétele sziksé-

ges

Rosszul szigetel6 nyilaszarok EH 400-800

LépcsShaz falai kopottak, burkolatok ESZ 30-100 A falak javitasa, festése tervezhe-

rosszak t6, a burkolat nehezen. A feladat

a lakok részérdl is elvégezhetd.

Nem higiénikus ko6z6s szeméttarolas ESZ 0-15 Dontés kérdése, hogy ez a prob-
léma mibdl all, hogyan gondoljak
megoldani

Nem hatékony szell6zés M, EH 20-50 Nagy a technikai lehet6ségek
szorasa

Rendszeresen elakado liftek M 5-20 A lakészam és a mlUszaki problé-

ma — a javitastdl a cseréig — fligg-
vényében a koltségek széles
szorast mutathatnak
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12. tablazat: Régi tipusu (1980 elétti) lakotelepi épiiletek felujitasanak beruhazasi koltségei

A megoldandé probléma Jelleg Varhato bekeriilés Egyéb feltétel — megjegyzés
eFt/lakas
Falak rossz hészigetelése EH 300-600
Rosszul szigetel6 nyilaszarok EH 400-800
Lépcs6haz falai kopottak, burkolatok ESZ 30-100 A falak javitdsa, festése tervezhe-
rosszak t6, a burkolat nehezen. A feladat
a lakok részérdl is elvégezhetd.
Beazo tetGszigetelés M (EH) 20-200 A tet@szigetelés megoldasa lesz(-
kilhet csak a vizszigetel§ réteg
cseréjére, de tartalmazhat hészi-
getelést is
Nem szabalyozhat¢ fiités EH 50-150 Minden lakas részvétele sziksé-
ges
Nem hatékony szell6zés M, EH 20-50 Nagy a technikai lehet6ségek
szdrasa
Eltord alapvezetékek M 20-50
Elakadé liftek M 5-20 A lakdszam és a mf(iszaki problé-

ma — a javitastol a cseréig — flgg-
vényében a koltségek széles
szorast mutathatnak

13. tablazat: Hagyomanyos épitésii épiiletek feltjitasanak beruhazasi koltségei

A megoldandé probléma

Jelleg

Varhato bekeriilés
eFt/lakas

Egyéb feltétel — megjegyzés

Rosszul szigetel6 nyilaszarok

EH

150-600

Ezeknél az éplleteknél a csere
mellett a javitas is érdemi alterna-
tiva lehet

Lépcsdhaz falai kopottak, burkolatok
rosszak

ESZ

30-100

Falak rossz hészigetelése

EH

300-800

Kérdés, hogy a kils6 homlokzati
hészigetelés egyaltalan  szdba
johet-e.

Lehetséges megoldasok:
e hészigeteld festés,

o  bels6 hészigetelés

Szivargé vezetékek a falakban, lakasokban

30-100

Beazo tetdszigetelés

5-150

Magastets esetén ez tobb millids
tétel is lehet, sokszor a tetétér
eladdsaval és beépitésével kezel-
heté érdemben.

A jelzett koltség tetbjavitast felté-
telez, az elmozdult cserepek
visszahelyezésétdl, illetve a séril-
tek kicserélését6l a héjazat és a
faszerkezetek javitasaig.

Eltord alapvezetékek

20-50

30




Nem szabdlyozhat6 fiités EH 50-150 A hagyomanyos épiiletek 5-10 %-
a tavfltott. Felmeriilhet ez a
kérdés helyi kozponti flités esetén
is.

Fiiggéfolyosok M 150-300 A koltség a mUszaki allapot, a
megoldas és a lakasszam fuggvé-
nye. A jelzett 6sszeg az aladucolas
becsiilhet6 koltsége.

Elektromos halézatok M 30-100 Az osszeg a kozds teriiletekre
vonatkozik.
Kémények M 150-250 Az bsszeg ennél nagyobb szérast

is mutathat, pl. ha egy lakasban
tobb kémény Gzemel.

Gazvezetékek M 50-100 A gazszolgaltaté az utcai vezeték
korszer(sitése utan is kérhet
,tomorségi” vizsgdlatot, ennek
kovetkezménye  altaldban  az
épulet kotelezése haldzatanak
feldjitasara.

A beruhdzasi koltségekhez tarsulnak még a végrehajtas kiilonbo6zd jarulékos koltségei:

o (Osszességében a teljes bonyolitas koltsége (felmérés, palyazatiras, kivitelez6 palyaztatas és
kivalasztds, mUiszaki vezetés, miszaki ellenGrzés) a bekerilési koltségek 5-7%-at érheti el.

o A mliszaki vezetés és ellen6rzés 6Gnmagaban a beruhdzasi koltség 2-3%-3t teszi ki.

Vannak olyan tényez6k, amelyek erésen arfelhajto jellegliek a feldjitasok kivitelezése soran:

e Az allami tdmogatasnak tobbnyire arfelhajtd hatasa van, mert a kivitelez6k tajékozddhatnak
hivatalos férumokon a nyertes 6sszegrél, igy a beadott ajanlatok hasonld nagysagrend kordil
szorodnak.

e Ugyancsak arfelhajté hatdsa van az allami tdmogatasok késlekedésének (amelyek olykor éve-
kig elhizdédnak), és amelyet a kivitelez6k bedraznak, akdr 20-30%-kal is novelve a kivitelezési
koltségeket.

Az ar csOkkentésére hatékony megoldas a nagyvolumen( beruhdzas pdlyaztatasa — ezért vannak
elényben pl. a lakasszovetkezetek, ha tobb épiiletiik feldjitasi elemeit palyaztatjak meg. A beruhdazas
megfelel6 mdszaki el6készitése és ellenbrzése valamelyest hatdssal van az arra — megfelel6 mUszaki
specifikacid esetén ugyanis jobban meghatarozhaté a miszaki tartalom igy nem kell bearazni a valds
feladatok tartalmi bizonytalansdgat — ugyanakkor a j6 mindségl elGkészités és miszaki ellen6rzés
inkdbb a min6ségre semmint az arra gyakorol kedvezé hatdst. Amiben a megfelel§ el6készités és
mUszaki vezetés arcsokkentd hatdsu lehet, az az 6sszefondddasok arfelhajté hatdsanak minimalizalasa
(a kivitelezésben érvényesitett ,juttatdsok” a kdzos képvisel6, mlszaki vezets, mdszaki ellenér sza-
mara).

A megfelelé m(iszaki ellen6rzés, a felljitas utdéletének kdvetése a szavatossagi és garancidlis kérdé-
sek érvényesitése esetében is segitséget jelent, mert ezen kotelezettségiiknek a kivitelez6k néha csak
erds rahatasra tesznek eleget, annak ellenére, hogy a garanciat, szavatossdgot atfogdan a Polgari
Torvénykodnyv (PTK) szabdlyozza, s ezek a jogok akkor is érvényesek, ha a szerz6désben nem rogzitet-
ték 6ket. (Az éplletek, épliletszerkezetek és azok létrehozasanal felhasznalt termékek tartds haszna-
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latra rendelt dolgok, ezért bizonyos esetekben a rajuk vonatkozd jotallasi, szavatossagi kovetelmé-
nyek a Polgari Torvénykényvben altalanosan elgirtaknal szigorubbak.)

F. Keretes iras TetGtérbeépités, mint finanszirozasi lehet6ség

A régi épitésl, de jo varosszerkezeti elhelyezkedés( épiletek feldjitdsanak lehetséges forrdsa a
tet6beépitési lehet&ségek eladasa. Szamos tarsashazban el6fordul, hogy a kozosség a legfelsé szint
lakdira terhelné a rekonstrukcid koltségeit, holott kdzos tulajdonu tertiletrdl van szé. A tet6feldjitas
Osszege valtozod, nagyban fligg az ingatlan jellegétél. A szazadfordulds tarsashazak padlasterei pél-
daul jellemz&en nem rendelkeznek kiilondsebb szigeteléssel, ami jelentGsen megdragithatja a kivi-
telezést. Ezeknek a hazaknak a tetGszerkezetei erésen felljitdsra szorulndnak, am a tdrsashdazak
csak az éppen szlikséges munkalatokat végzik el. Jellemz6en a kémények felljitasat, s csak igen
ritkdn dontenek a tetdszigetelés megujitasa mellett. Nagyobb beruhazashoz, teljes tet6cseréhez
viszont egyaltaldn nincsen t6kéjlik, nem beszélve az egyéb felujitasi feladatokrodl. A tet6téri teriile-
tekért cserébe a beruhdazoé tipikusan olyan munkalatokat végez el, mint példaul a bels6é homlokzat
felujitasa, nyilaszarok, gépészeti rendszerek cseréje vagy liftkialakitds — tehat olyan munkalatokat,
amelyek az Uj tetStéri lakas eladhatdsagat is novelik. A tarsashaznak pedig kedvezd, hogy hasznal-
hatatlan kozosségi terlleteket értékndvel6 beruhdzasokra cserél, melyek altal a lakasok értéke s a
benniik éI6k életszinvonala is jelentdsen javul. A tetGtér eladasahoz a kdzgy(ilés 100% tdmogatasa
volt szlikséges, és ezt a tamogatdst nagyon nehéz volt megszerezni. (A 14. interjuban a k6z6s képvi-
sel6 emlitette, hogy kétszer futottak neki a tetStér eladasnak, de mind a kétszer egy-egy tulajdonos
ellenallt, minden racionalis magyarazat nélkil, nem fognak még egyszer prdobalkozni.) Jelenleg mar
80%-0s tulajdonosi hozzajarulds is lehet6vé teszi a tetdtér beépités engedélyezését, az ilyen irdnyu
projektek mégsem haladnak, mert a nyomott lakaspiaci arak mellett nehéz érvényesiteni azokat a
koltségeket, amelyek egy tetGtér kialakitashoz kapcsolddnak, pl. addicionalis felvond beszerelése
vagy parkoléhely biztositasa/megvaltasa.

Forras: http://www.nagyhazak.hu/hirek/73-nepszabadsag-cikk-padlasterbl-fizetett-megujulas.

3.1.2 Energiahatékonysagi beruhazasok

A felmérésbdl lathatd, hogy az energetikai kérdések is erdsen foglalkoztatjak a lakdkat, bar, mint az
aldbbi abrabdl lathato, a legnagyobb héveszteség nem a tobblakdsos, hanem a csaladi hazas éllo-
manyban keletkezik. Az épuletek energetikai mingsitésének megitélése a 7/2006.(V. 24.) TNM rende-
let hatdlyba lépését megel6z6en a kovetkezd felosztast eredményezi:

rossz, ha U>1,3W/m’K,
kozepes, ha U=0,8-1.3 W/m’K, és
j6, ha U<0,8 W/m’K.
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6. abra A magyar lakasallomany energetikai 6sszetétele

Forras: Orszagos Lakas- és Epitésiigyi Hivatal, 2004

A csaladi hazak kérdésével jelen tanulmany nem foglalkozik, csak a tobblakdsos épiletekkel. Mint az
aldbbi tablabdl lathatd, még ebben a szegmensben is nagyon valtozé a varhaté megtériilés.

14. tablazat: Az egyes energetikai beruhazasok varhaté megtériilése a tébblakasos lakasallomanyban

A felujitas tartalma Varhato koltség Varhaté energia Varhaté megta- Megtériilés
; megtakaritas karitas® ;
eFt/lakas év
% eFt/lakas/év

Gépészet: fiitési rendszer korsze- 50-150 5-15 15-45 5-8
riisitése®

Homlokzatok kiilsé hészigetelése 300-600 15-25 45-75 8-10
KiilsG nyilaszardk cseréje 400-800 20-30 60-90 7-10
Komplex, teljeskérii megoldasok 1 000-1 800 40-55 120-165 8-12

Forras: Orszagos Lakds- és Epitésiigyi Hivatal, 2005-2006-0s energiahatékonysagi palyazatok

A koltségekben és a megtériilésben jelentkez6 szérasra az aldbbi magyarazatok adhatok:

e

o eltéré épulet (lakdsszam) és lakasméretek,

e az épliletek eltér6 kora, mindsége: mas a megtériilés egy a 60-as években épilt kozép-
blokkos épilet és egy a 80-as években késziilt korszerl panel épllet kdzott, hiszen egy jo
energetikai kiindulépontrél nehezebb nagy megtakaritast elérni,

o eltéré épliletszerkezeti kialakitasok (pl. az erkélyek, loggiak h&szigetelése nagyon munkaigé-
nyes),

> Eves atlagban 300.000 forintos flitésszamlaval szamolva

°A hagyomanyos épitésl épliletek rendszerint egyedi flitésliek, melyekben a flitési rendszer korszer(sitése
nagyon jelentés, tobb szdzezres beruhdzast igényel. Ennek a megtériilési ideje tobb tiz év. Realis megtériléssel
akkor lehet szamolni, ha az épliletben hazkdzponti flités van.
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e ugyanazon a tartalom megnevezésen belil eltéré tényleges tartalom: mas minGség (ablakok
hdszigetelése, hGszigetelés vastagsaga, szinezése, radiatorok cseréje a fitési rendszeren be-
|Gl, megujulé energiaforrds, stb.) eltéré miszaki megolddsok (pl. a flités-szabdlyozds és mé-
rés technoldgiaja),

e nem szakszer( projekt-elGkészités.

Nagyon fontos megjegyezni, hogy a tavf(itott lakasokban a megtériilési id§ lIényegesen hosszabb,
mert a tavhé dij alapdijat is tartalmaz (telepilésenként eltéré aranyban, sét, Budapesten belil is két-
féle dijszamitasi metddus van), s az energiamegtakaritas csak a hdédijban jelentkezik. Atlagosan a
flitési dij 40-50%-a alapdij, tehat az 50-60%-os hédij arany a varhatdé megtakaritast felére, igy a meg-
takaritasi id6t kozel a kétszeresére noveli a tavfltott épileteknél.

Mindebbdl az kévetkezik, hogy tavfiitott épileteknél akkor éri meg energiahatékonysagi beruhazaso-
kat végezni, ha ehhez allami és/vagy 6nkormanyzati tdmogatas kaphatd. Ellenkezé esetben a megté-
rilés (20-30 év) korilbelll az amortizacids id6vel azonos, tehat nincs redlis megtakaritds a beruhaza-
son. Altaldban az a tapasztalat, hogy 50%-0s tdmogatastartalom mellett a komplex feltjitasok kb. 8-
10 év alatt megtériilnek, azaz hitelfelvétel esetén 8-10 évig kell fizetni a korabbi flitésszamlanak meg-
felel6 6sszeget (flitésszamla + hiteltorlesztés) és utdana mar tisztdn megmarad a megtakaritas a la-
koknak.

Ha a megtérilési hatékonysagot helyezzik el6térbe, akkor a javaslatunk a két széls6 megoldas, a
kizardlag flitési rendszerre vonatkozd, illetve a komplex felujitds tamogatdsa lehet. Szocialis megko-
zelitésben el6bbi lehet a meghatadrozd: a szegényebb rétegek szamara megtakaritast és megfizethe-
t6séget egyltt jelent a fltéskorszer(sités az iparositott technoldgiaval épilt lakdasokban. Ugyanakkor
a flités korszerdsitése esetén problémat okozhat az, hogy egyes lakasok lakdira a korabbinal nagyobb
teher jut (szélsé lakasok, flitetlen helyiség melletti lakasok). Ez a hatrany csokkentheté akkor, ha:

e jo minGségl a kivitelezés,
o alakdkozosség tobbtényezds elszamolasi modellt alakit ki és fogad el (2011-t6l erre mar jog-
szabalyi kotelezés is létezik)

e a ,projekt-gazda” — kozos képvisels és a kivitelezd — kell§ hatékonysaggal tudja kommunikal-
ni, hogy a felujitott lakdsban meg kell valtoztatni a fogyasztasi szokasokat is.

3.1.3 ESCO konstrukcidk

A klasszikus ESCO (Energy Service Company) projektek lényege, hogy a fejleszt6 cég vallalja az épu-
letenergetikai fejlesztések el6készitését, finanszirozasat, a |étrejott beruhazas egyes eredményeit (pl.
hékozpont) adott ideig birtokolja, és maga is szolgaltatja a hét és energiat. Az ESCO cég az elért
energiamegtakaritasbol fedezi a beruhazasi és az izembentartasi koltségeket (vagy azok egy részét) a
szerz6dés lejartaig, ezaltal a megrendel6nek nem, vagy sokkal kisebb dnerébe keril a felujitas.

Alapvetden kétféle médon arazhatd be egy ESCO konstrukcid:

e RoOvidebb tava szerz6désben az ESCO cég elvégzi a beruhazasi és mikodtetési feladatait, s
mindezért a megtakaritas 6t illeti, majd adott id6 utan az épilet(ek) kdozosségére szall at a
beruhazas, és a teljes megtakaritas az épileteké lesz.

e Hosszabb idejl konstrukcidk esetében mar az elsé pillanattél megoszlik a haszon és a kocka-
zat, és a megtakaritasbdl szarmazd bevétel megadott aranyban az ESCO céget és az épi-
let(ek) kozosségét illeti.

Ma Magyarorszagon a klasszikus ESCO modell nem miikodik, hanem csak egyes variacioi keriilnek
alkalmazasra:
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e Harmadik feles finanszirozas: A harmadik feles finanszirozdsi szerz6désnél az ESCO vagy mas
cég nyljtja a szikséges finanszirozast. llyen esetben a cég felméri az épiletet
energiamegtakaritas szempontjabdl, majd szerz6déskotés utdn megtervezi és kivitelezi a be-
ruhazast. A lakékozosség pedig a szerz6désben meghatarozott idétartamban az energiakolt-
ség megtakaritasbal fizeti ki a beruhdzast.

o Az épllet kozossége veszi fel a hitelt. Figyelembe véve, hogy ESCO cégnek nem, csak tarsas-
hazi/lakasszovetkezeti kozosségeknek jar allami tdmogatas, ezért lényegesen olcsébb hitel-
hez juthatnak a hazak, mint az ESCO cégek. A finanszirozas tehat az épllet kozosségét terheli,
de a beruhdzas tervezése, kivitelezése és a szolgaltatas elvégzése a szerz6dés szerinti id6tar-
tamban az ESCO cég feladata. A szolgdltatasi id6 és a kockdzatmegosztas tekintetében jelen-
t6s kilonbségek lehetnek az egyes szerz6dések kdzott.

Az ESCO cég szolgaltatasi tevékenysége a gyakorlatban azt jelenti, hogy a beruhazas keretében egy
Uj, hatékonyabb kazant, tavfités esetében h6kodzpontot szerelnek be, vagy példaul az ESCO cég egy
hdszivattyus rendszert épit ki, s a cég a lakékdzOosség szamara energiaszolgaltaté formajaban hét
szolgdltat és ebbdl fedezi a beruhazas koltségeit. llyenkor az ESCO cég szamlazza ki és szedi be a flité-
si energia szamla dsszegét. (Tehat viseli pl. a hatralékosok kockazatat.)

Az ESCO beruhazas sikeressége alapvetGen fligg a kidolgozott m(iszaki megoldastdl (kulonos figyel-
met kell forditani pl. a kbzos helyiségek, l[épcs6hdzak, pincerészek szigetelésére, a megfelel6 szell6z-
tetés biztositdsdra), a mlkodtetés szakszerliségétdl (allandd felligyeletet igényel a h6kozpontok,
kazanok optimumanak biztositdsa) (Id. 15. interju). A tavf(itott épiletek esetében a hékozpont atvé-
tele és korszerlsitése dnmagaban is nagyon jelent6s megtakaritast eredményez, mert akkor a
FStavtél dontéen hét vesznek (gigajoule alapjan valéd szamldzds), és kisebb az alapdij, tehat a
hémegtakaritas sokkal jobban érvényesithet6. Az ESCO megoldas elénye ebben a viszonylatban, hogy
mig az egyszer(ibb energetikai projektekben a kivitelez§ altal el6zetesen becsiilt megtakaritasra
semmiféle garancia nincsen, addig az ESCO cég a beruhdzas tervezése és miikodtetése soran érdekelt
a minél jobb miszaki megolddsokban, és az igért energiahatékonysag elérésében. Ugyanakkor hatra-
nya az ESCO megolddsnak, hogy relative draga, mert az ESCO cégnek meg kell becsiilnie a kovetkezd
10-15 év energia és hédrait, és mivel ezek valtozasaban nagy a kockdazat, ezért automatikusan kocka-
zati feldrat kell a rendszerbe épiteni.

G. Keretes iras Hun utca 264 lakasos szalaghaz

A piacon megjelentek mar olyan cégek, amelyek tavhé flitési rendszereket geotermikus energiat
felhasznald flitési rendszerre cserélik ki. A cégek az atallas teljes koltségét magukra vallaljak, cseré-
be a hosszu tavu, 20-25 éves energiavasarldsi szerz6désért. Utdbbi azt is tartalmazza, hogy a laké-
kozbsség a legrosszabb esetben is a tdvhé mindenkori ardnal garantdltan 15 szdzalékkal olcsdbban
jut meleghez. A Hun utcai 264 lakasos tarsashaz volt az elsé régi épitésli panelhaz, amelyben atall-
tak a h@szivattyds megoldasra, még 2009-ben. A szamszer(isithet6 eredmény: 38 szazalékos ar-
csokkenés.

A tavfiités jelentds haldzati veszteségével szemben a geotermikus rendszer el6nye, hogy lényegé-
ben az épllet kdzvetlen kozelében, furt kutakbdl emelik ki a talajvizet, abbdl hét vonnak el, egy-
szerre biztositva a radidtorok melegitését s a hasznalati melegvizet. Miutan a viz atkeringett a
rendszeren, leh(itott allapotban és karosodas nélkil visszakeriil a foldbe. A Hun utcai, tiz — négy
termeld és hat ugynevezett nyelet6 — kuttal oldottdk meg a talajviz- keringetést. A haz alagsoraban
harom kozepes pincehelyiséget foglalnak el az drammal m(ik6dé berendezések, a 14 méter mély-
bél termeld kutak akndi pedig alig masfél négyzetméteresek. A h@szivattyu nagy elGnye, hogy nya-
ron — megfelel6 radiatorral — hiitésre is alkalmas.

A Hun utcai épllet 2008-as csaknem 52,5 millié forintos tavflitési koltségével szemben az alapdijat
sem tartalmazo hészivattyds megoldassal a szamla végosszege a 2009—2010-es szezonban mar csak
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35,7 millié forint lehetett. Az atallas el6tti években a szalaghdzban elvégezték a panelfelujitast,
melynek nyoman — a FGtav Zrt. kimutatdsa szerint — az épllet hdéfogyasztdsa 79, melegviz-
felhasznaldsa 67 szazalékkal csokkent. A h@szivattyus rendszer csak akkor igazan hatékony, ha
el6bb elvégzik a panelfeldjitast. A Hun utcaiak erre 120 millié forintot koltottek, kétharmadnyi al-
lami és 6nkormanyzati tdmogatds felhaszndlasaval.

Forras: http://nol.hu/lap/gazdasag/20110608-olcso_meleg_a_foldbol

Ma Magyarorszagon igazan perspektiva az ESCO cégek szamara a nagy lakasszamu lakasszovetke-
zetek, vagy onkormanyzati kozosségi épiiletek minél komplexebb energetikai beruhazasaban van.
Egyes lakdéplletek egyedi felljitasa Iényegesen kisebb piaci perspektivat kinadl a beruhazasi koltségre
vetitett magas tranzakcios koltségek miatt (Id. 6. interju). Az ESCO beruhazas annal hatékonyabb,
minél rosszabb energiahatékonysagu a kiindulé épilet — részleges felldjitdson dtment éplletek tehat
eleve nem jelentenek megfelel6 perspektivat — és minél nagyobb a kdzosség kockazatvallalo képes-
sége a beruhazas volumene miatt — konzervativ pénziigypolitikat folytatd kdzosségek tehat nem jo
alanyai az ilyen tipusu komplex feldjitdsoknak.

Az elsé igazi komplex ESCO jellegli beruhazas lakéépliletek esetében a X. kerileti Zagrab utcai
projekt volt, amely 2005-ben indult, és 2007-ben fejez6do6tt be. A pénziigyi konstrukcié kom-
bindlt hitel felvételét (Fundamenta + kamattamogatas) tartalmazta. A konstrukcié a kbvetkezd
meggondoldsra épllt: meg kellett hatarozni, hogy mi a fizet6képessége a csaladdoknak, amit
ugy hataroztak meg, hogy az akkori lakaskoltségekbdl kiindulva (62 m? lakas rezsi koltség dija
kb. 50 ezer Ft/év, ezen belll 30 ezer Ft a flitési dij) rogzitették, ami maximum az inflaciéval no-
vekedhet. Tehat ilyen torlesztérészletl hitelfelvételre és az ezt kivalté energia megtakaritasra
kalibraltak a konstrukciét. 100 hdnapos (kb.8 év) futamidével szamoltak. Eredetileg a projekt
finanszirozdsdban benne volt a Vildgbank, az 6nkormanyzat, a kormanyzat, és a kivitelezé. A Vi-
lagbank koézben kiszallt a projektbél. Az 6nkormanyzat a tdmogatast részletekben fizeti 8 évre
elosztva. A teljes koltség 1,1 md Ft volt a 768 lakdasra, atlagosan lakdsonként 1,2 millié Ft.

A projekt mUszaki tartalma: teljes, komplex feludjitds, ami az épiletek szigetelését, gépészeti
munkadkat (hékozpontok kiépitése, szell6ztetés), ablakok lecserélését, stb. jelentette. Nagyon
komoly elvarasok voltak a kivitelezGkkel szemben. Nem volt olyan cég, amelyik az egész projek-
tet fel tudta volna vdllalni, ezért konzorcium alakult, amely projekt céget vasarolt. 2006-ban
azonban vita kezd6dott a kivitelez6vel a garancia alap felhasznaldsa miatt, és ezért a tarsasha-
zak visszavették a projekt cégtdl az lizemeltetést. Ezzel projekt ESCO jellege megsz(int, a szol-
galtatast az épuletek maguk végzik.

A megtakaritds jelent8s volt. Az egyik épllet fogyasztasa 11 ezer Giga joule-rél 4 ezerre csok-
kent, a masik éplletben 13 ezer Giga joule-rél 5 ezerre.

H. Keretes iras Raab-Sol projekt 2011

A gy6ri 6nkormdnyzat tamogatdsdval a Raab-Sol projekt keretében a megyeszékhely harom varos-
részében (Nadorvarosban, Marcalvarosban és a Jézsef Attila lakdtelepen) 6sszesen 63 panel tar-
sashazban 1683 lakas teljes korl energetikai felljitasara keriilhet sor. A projektet az EnergoSys Zrt
(és a LaGross Kft) inditotta el, amely cégek az épuleteket kezel6 XXX. Lakasfenntartd Szévetkezettel
Osszefogva elvégezték az éplletek komplex energetikai felmérését, majd azt kovetSen kidolgoztdk
azt az eljarast, amellyel a jelenleg ,,E” és ,F” energetikai besorolasu épiletek és lakdsok ,A” energe-
tikai besoroldsuva alakithatok. Az EnergoSys altal kidolgozott energia-megtakaritasi korszerdsités
koltségeinek jelentds részét az ESCO konstrukcié keretében az energia-megtakaritas fedezi majd.

A tervek szerint a kovetkezd munkalatokra kerul sor:

36


http://nol.hu/lap/gazdasag/20110608-olcso_meleg_a_foldbol

o az éplletek homlokzatat és fodémeit optimalis vastagsagu hészigeteléssel latjak el,

« a lakdsokba és a kozos terekbe, ahol sziikséges, korszer(i nyilaszardkat (ajtot és ablakot)
épitenek be,

. 0nallé hékozpontokat alakitanak ki, ahol sziikséges, megoldjak a flités primer oldali szaba-
lyozdsat, mérését és tavfelligyeletét,

« a f(itési rendszer szekunder oldali korszer(sitésével a lakasok flitését lakasonként szaba-
lyozhatéva, a henergia-fogyasztast mérhetévé teszik,

Py

o a szell6z6-rendszert korszer(sitik a |égdramlds szabalyozasaval, a levegé elszivds esetén
megujuld energidn alapuld miszaki megoldasokkal,

. napkollektorok segitségével, a napenergia felhasznalasaval koltséghatékonyabba teszik a

melegviz-rendszert Ugy, hogy a hasznalati melegviz elGallitasdahoz napenergiat vesznek
igénybe.

A projekt becsiilt teljes koltsége maximum bruttd 5,1 millidrd Ft, melynek egy lakasra vetitett atla-
gos értéke 3,03 millid Ft. A legnagyobb részt a hGszigetelés és a napenergia koltségei teszik ki.

Szelldzési Online mérés és
rendszer; 5% felugyelet; 1%

Flités
korszertsités Nyilaszardk
(lakas + kozos cseréje (lakas +

tér); 14% kozos tér); 19%

7. abra A Mintaprojekt bekeriilési koltségeinek mtiszaki cél szerinti megoszlasa
A koltségek tervezett forrasai a kovetkez6k:
o A XXX. Lakdsfenntartd Szovetkezet tulajdonosai altal vallalt hozzajarulas: 2,1 millidrd Ft
e Akivitelez6 ESCO cég 4ltal vallalt hozzajarulas 854 millid Ft.
e Allami tdmogatas: 1,8 milliard Ft.
e Onkormanyzat altal biztositott hozzajarulds: 911 millié Ft.

Az allam és az onkormanyzat a tamogatdsukat 10 év alatt egyenld részletekben folydsitjak. Az
energetikai felljitas soran a kivitelez6 cégek minéségi munkavégzésére garancia az ESCO konstruk-
cio, melynek keretében a kivitelez6k az energia-megtakaritasbdl jutnak hozza az évek soran munka-
juk ellenértékéhez.

37




3.2 Finanszirozdsi forrdasok

A tarsashazi, lakdsszovetkezeti piacon négy bank és két lakastakarék-pénztar (LTP) nyujt hiteleket
felujitasi célra: OTP, Raiffeisen, Erste, UniCredit; OTP Ltp, Fundamenta-Lakaskassza. (S6t, egyes Taka-
rékszovetkezeteknél is fellelhet6k tarsashazi hitelkonstrukciok.)

A lakdstakarék-pénztari konstrukcidk arra alapulnak, hogy mind a maganszemélyek, mind pedig a
lakasszovetkezetek/tarsashazak jogosultak allami tdmogatasra, amennyiben LTP szerz6dést kotnek. A
maganszemély az LTP-be megtakaritasként elhelyezett 6sszeg 30%-at, de nem tobb, mint évi 72.000
forintot igényelhet allami tamogatdsként, melyet a 4-10 éves megtakaritasi id6szak (49-120 hdnap)
végén lakascélra hasznalhat fel 6Ghmagaban, vagy tovabbi 4-10 éves futamidejd kedvezményes kama-
tozasu hitel felvételével. Kiilonb6z6 technikai megoldasokat alakitottak ki az LTP-k annak fliggvényé-
ben, hogy a megtakaritasi id6szakon van a hangsuly — ekkor némileg magasabb a betéti kamat (1,5-
3%) — vagy a hitelen — ekkor alacsonyabb betéti kamat mellett alacsonyabb a hitelkamat is (THM: 6-
8%). Az egyéni LTP-k lakascélu felhaszndalasdba a lakéhdz kdzos teriileteinek feldjitasa is beletartozik.

Az egyéni LTP-k mellett (helyet) az éplilet koz6ssége a hdzra magdra is kothet LTP szerz6dést. Ez
esetben az allami tdmogatas mértéke szintén 30%, de nem tébb, mint:

e 2-4 lakdsos haz esetén 108.000,- Ft/év

e 5-30 lakdsos haz esetén 144.000,- Ft/év

e 31-60 lakasos haz esetén 180.000,- Ft/év

e 61-120 lakdsos haz esetén 216.000,- Ft/év
e 121-180 lakasos haz esetén 252.000,- Ft/év
e 181-240 lakasos haz esetén 288.000,- Ft/év
e 240 lakas felett 324.000,- Ft/év

LTP szerz6dést gyakorlatilag barmely maganszemély és tarsashaz/lakasszovetkezet kothet. Tarsas-
haz/lakasszovetkezet esetében elviekben alapkévetelmény, hogy az épuletnek ne legyen kiilsé tarto-
zasa, de a gyakorlatban ezt a kbvetelmény nem mindig érvényesiil.

Belépési korlatnak tekinthetd, hogy a megtakaritas elkezdéséhez szamlanyitasi dij (kb. 1%-a a szerz6-
déses 6sszegnek) és egy havi megtakaritds atutalasa sziikséges. A szerz6déses Osszeg (megtakaritas +
hitel) elviekben 49 hénap utan vehet6 csak fel, a gyakorlatban azonban lehet&ség van athidald kol-
cson felvételére, azaz nem kivarva a 49 hdnapot, mar par hdonap el6takarékossag utan is felvehet6 a
szerz6déses Osszeg, ekkor azonban piaci kamatot kell fizetni ra. A kélcson futamideje a szerz6déses
Osszeg kiutaldsdig tart. Addig csak a kamatokat fizetik, valamint a megtakaritast. A t6ketorlesztés a
megtakaritasi id6szak végén, a szerzGdéses 6sszeghdl torténik. (Jelenleg — 2011. szeptember - csak
ingatlan fedezettel rendelkez6 hitelt folydsitanak, amelyhez k6z6s tulajdonu 6nallé albetétre bejegy-
zett jelzalog szlikséges, s jelenleg legalabb 1 évet el kell érnie a megtakaritasnak, hogy gyorskdlcson
adhato legyen.)
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15. Tabla: Példa tarsashazi LTP konstrukciora (megtakaritas orientalt)

444 év 10+10 év
szerz8déses Gsszeg havi részlet szerzGdéses Gsszeg havi részlet
2-4 lakas 3700 000 30 000 10 500 000 30 000
5-30 lakas 4930 000 40 000 14 000 000 40 000
31-60 lakas 6170 000 50 000 17 500 000 50 000
61-120 lakas 7 400 000 60 000 21 000 000 60 000
121-180 lakas 8 640 000 70 000 24 500 000 70 000
181-240 lakas 9 870 000 80 000 28 000 000 80 000
241 és tobb lakas 11110000 90 000 31 500 000 90 000

forras: Fundamenta

Mint a fenti tdblazatbdl lathatd, a lakdstakarék-pénztari konstrukciok kizdrdlagos hasznalataval ki-
sebb Osszegl felujitdsok 6nmagukban is finanszirozhatdk, bar az is |athatd, hogy minél kisebb egy
épulet, anndl nagyobb havi részlet esik egy-egy lakdra az optimum eléréséhez, ezért valdszinUsithetd,
hogy a pénzligyi problémaval rendelkezé kisebb épiiletek az optimum alatt kdtnek szerz6dést.

A hitelintézetek Iényegesen nagyobb mozgdsteret tudnak biztositani a feldjitas finanszirozasara. A
bankok kozvetitik azt a kedvezményes hitelt, amelyet iparositott technoldgiaval épiilt lakéépiiletek
(és onkormanyzatok) hasznalhatnak fel energetikai korszer(sitésére, (Panel Plusz hitel), s melynek
forrasa MFB hitel (a hitelbiralatba az EMI is bevonasra keriil), ennek kamata 4-6% kozti jelenleg. Ez a
hiteltermék nem igazan versenyképes azzal a konstrukcidval, amely a tarsashazi hitelezés 70-80%-at
adja, s amely kombinalja az allami kamattamogatast (12/2001-es kormanyrendelet alapjan), és a
lakastakarék-pénztari konstrukciot. Ez a hitel egyrészrél rendkivil kedvezményes kamatozasu (jo-
forman kamatmentes), mind iparositott technoldgiaval épilt, mind hagyomanyos épitésl épilet
felhasznalhatja, s barmely munkanemhez felhasznalhatd, amely a kdz6s tulajdonrészeket célozza.

Az dllami kamattamogatasnak azonban feltétele van:

e mar miikodd tarsashazak/lakdsszbvetkezetek esetén legaldbb 4 éve, folyamatosan, az alabbi
mértékek alapjan felujitasi alapot kell képezni,

e Ujonnan alakult lakékozosségek esetén az els6 kozgydléstél, hasznalatbavételtél, birtokbavé-
telt6l szamitott 90 napon belil, az alabbi mértékek szerint meg kell kezdeni a feldjitasi alap
képzését.

16.Tabla: Jogszabaly szerinti feltjitasi alap képzési kotelezettség

15 évnél fiatalabb lakoépiilet 15 évnél idGsebb épiilet

felvonoval rendel-
kezik

felvono nélkdli

felvondval rendel-
kezik

felvond nélkali

8 Ft/m?

6 Ft/m?

12 Ft/m?

10 Ft/m?

A felujitasi alap meglétét az egyes bankok kiilonbozéféleképpen ellenérzik. A Raiffeisen bank pl. azt
vizsgalja, hogy az épiiletben a hitelfelvételt megel6z6 4 évben a bevételek nagysaga minimalisan a
mUkodési koltségeket meghaladja-e a szlikséges alapképzés mértékével (tehat nem kér elkilonitett
szamlat, és nem ellendrzi a feldjitasra felhasznalt 6sszegeket). Az OTP bank azonban szigoruan elle-
nérzi a felujitasi szamla 1étét és az oda atutalt 6sszegeket. Amennyiben mas banknal torténik a hitel-
felvétel, mint ahol a feldjitasi szdmla van, akkor a masik banktdl irasbeli igazolas kell a megfelel6 fel-
Ujitasi alap képzésrél.

Megfeleld felujitasi alap képzése esetén az allami kamattamogatas mértéke az els6 5 évben a bank
kamat 70%-a, a masodik 5 évben a kamat 35%-a. Ezt a hitel kombindljak az épiiletre vonatkozd
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és/vagy egyéni LTP szerz6désekkel, mert igy a megtakaritasi id6szakban is jelentSs a tamogatas és a
hitelfelvételiben is. A gyakorlatban a kombinalt konstrukcid azt jelenti, hogy a hitelfelvétel pillanata-
tél az épilet csak a tdmogatott kamatokat fizeti a banknak, és az LTP-nek fizeti a megtakaritdst. A
megtakaritasi idGszak lejartaval (4, 5, 8, 10 év) a hitel t6kerészét egy Osszegben utalja at az LTP a
hitelez6 banknak, és konstrukciotol fligg6en a haz fizeti tovabb az LTP hitelt, vagy alacsonyabb Osszeg
esetén csak a megtakaritast hasznalja fel. Kombinalhatd mind a tarsashazi LTP, mind pedig az egyéni.
Mivel a Th-i LTP 6sszege erdsen korlatos egy nagyobb hdz esetében, ezért tobbnyire egyéni LTP-k
jelentik a hatteret, azdltal, hogy minden — nem egy 0sszegben fizet6 — laké LTP-t kot, azt engedmé-
nyezi a tdrsashazra, a kozos koltség részeként fizeti a megtakaritast, s futamidé lejartakor a hitelez6
banknak utalddik at a teljes 6sszeg a hitel t6ketorlesztésére.

Az 6nkormanyzatok is jogosultak a kamattamogatott hitel felvételére (LTP kotésre nem, ezért altala-
ban a tarsashaz egészére kotott LTP-t szoktdk felhaszndlni az 6nkormanyzati rész fedezetére). Ennek
ellenére nem tul gyakori az 6nkormanyzati tulajdonrészre valé kombinalt hitelfelvétel. Az 6nkor-
manyzatok szamadra ez tulsagosan jelentés adminisztracids teher, és altaldban egy 6sszegben kifizetik
a rdjuk haruld onrészt.

Mind a 4 bank folyésitja a kombinalt hitelt (a Raiffeisennek és az UniCreditnek szerz6déses kapcsola-
ta van a Fundamentdval, az OTP a sajat LTP-jével kapcsolddik dssze, az Erste pedig éppen 2011 nya-
ran bontott szerz6dést a Fundamentaval.)

17. Tabla: Kamattamogatott hitelezési konstrukciék az egyes bankoknal’

OTP bank

Raiffeisen

UniCredit

Kamatszint

Kamattamogatassal els6 5
év: 4,65% masodik 5 év:
10,2%

Kamattdmogatdssal els6 5
év: 4,2%, masodik ot év:
9,1%

Kamattamogatassal elsé 6t
év: 3,85%, masodik ot év:
8,35%

Mas banknal [évé szamla
esetén + 1% kamat

Toleralt hatralékos arany

Max. a lakasok 10% -ban
lehet k6z6s koltség hatra-
|ék (3 havinal nagyobb)

Max. a lakasok 20% -ban

lehet koz0s koltség hatra-

|ék (3 havinal nagyobb, az
elmult 2 év soran)

n.a.

Egyéb feltételek

Legalabb az LTP-vel le nem
fedett rész 10%-val kell
rendelkezni 6nrészként.

Hitel maximuma 20.000
Ft/lakas/ho részletig

A 3 hénapnal nagyobb
hatralékkal rendelkezékre
esd hitelrészt ovadékként

le kell tenni.

n.a.

Biztositék

Szamlakra sz6l6 engedmé-
nyezés

1 havi torlesztérészlet

Szamladkra sz6l6 engedmé-
nyezés

1 havi torlesztérészlet
Raiffeisen szamla esetén,
20% ovadéki letét mas
banknal |évd szamla esetén

Szamlakra sz6l6 engedmé-
nyezés

10% 6vadéki letét sajat és
mas banknal |év6 szamla
esetén is (legaldbb 1,5 éves
Fundamenta megtakaritas
esetén nem kell 6vadék).

Egyéb specifikus hitelfor-
mak

el6finanszirozasi hitel
(allami, 6nkormanyzati
tamogatasi részre)

7 Sajnos az Erste bank sem szdbeli sem irdsos megkeresésiinkre sem tette lehetévé az interjut, konstrukcioikrol
nem kivantak informdciét kiadni, a hivatalos tajékoztaté pedig a szdmunkra valdban fontos specifikus adatokat

nem tartalmazta.
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Osszefoglaldan lathaté tehat, hogy nagyon kedvezd hitelek érheték el a hitelintézeti piacon. Kamat-
tdmogatdssal a hitel koltsége 5-8%, de ezt csokkenti még az LTP t6ketamogatasa kozel kamatmentes
szintre az elsd 5 évben.

A pénzintézetek korében is népszerlinek tekinthetd a hitel, mert az elmult évek gyakorlata egyértel-
mien megmutatta, hogy ha egy éplilet megfelel6 elGtakarékossaggal bir, s hatraléka kezelhet6 nagy-
sagu, akkor a hitelpiacon a lehet§ legjobb addsnak szamit. A bankok gyakorlata szerint egyetlen olyan
tarsashaz/lakasszovetkezet sem volt, amely kisebb fizetési csiszasoktdl eltekintve valéban hatralé-
kossa valt volna, s az egy éplilethez kétheté adminisztracids teher a kihelyezhet6 hitel nagysagahoz
képest kisebb, mint a lakossdgi hitelek esetében.

A kedvez6 hitelezési gyakorlat ellenére vannak olyan tarsashazak és lakdsszovetkezetek, amelyek
nem kerilhetnek be a hitelezhet6 korbe:

e Felujitasi alap nem megfeleld képzése esetén (bar ezt a bankok egy része flexibilisen értelme-
zi, de bizonyos szint(i, mikodésen feliili 6sszegre sziikség van, legalabb a hitelfelvétel el6tti
négy év viszonylataban. Az egyik naprol a masikra é16 éplleteknél ez a feltétel nem all fenn).

e Szolgaltaték felé vald hatralék esetén (0. igazolas sziikséges a hitelkérelemhez). Az igazan
rossz statuszu épiiletek esetében nagyon gyakori a gyorsan fel nem szamolhaté kilsé adds-
sag.

e Magas bels6 hatralékos ardny, amely meghaladja a bankok altal tolerdlhaté mértéket. Még a
tolerdlt szint kozelében is kérdéses a tulajdonosok szamara a hitelfelvétel sok esetben, mert
nem akarjdk tovabb noévelni a fizet6k terheit, automatikusan atvallalva a nem fizet6kre esé
hiteleket is.

e Lassu birdlat (tobb hdnapos atfutas, amely egy akkut problémara nem jelent azonnali megol-
dast). A biralati id6t erésen befolydsolja, hogy mely fioknal keriil a dokumentacié benyujtasra
(kis fiokbdl lassabban torténik a tovabbitas), és hogy hanyszor kell hianypotlast, kiegészitést
kérni a dokumentacié egyes elemeire. Interjualanyaink szerint az OTP bank esetében a las-
sabb, a Raiffeisen bank esetében a gyorsabb hitelbiralat jellemz6.

e Biztositék (6vadéki letét) nyujtasa egyes bankok esetében

e Adminisztrativ problémak (pl. nem sikeril LTP-vel a teljes hitelosszeget lefedni, igy magasabb
a kamat)

e A kizardélag 6nkormanyzati tulajdonu hazak nem kapnak kedvezményes hiteleket, habar azok
vannak a legrosszabb allapotban. (Onkormanyzatok is juthatnak lakdépiileteknek szant feldji-
tasi forrdsokhoz, de csak a Panel Plusz program keretében, azaz csakuigy, mint a tarsasha-
zak/lakasszovetkezetek, az 6nkormanyzati tulajdond iparositott technoldgiaval épult hazak is
juthatnak kedvezményes — 4-6%-os — hitelhez, maximum lakasonként 1,125 millid Ft érték-
ben, a felljitds 75%-a erejéig az MFB-t6l, amennyiben energiahatékonysagi felujitast végez-
nek el®. Ha azonban hagyomanyos épitésii 6nkorményzati tulajdont épiiletben kivannak
barmiféle felujitast végezni, akkor ahhoz allami tdmogatds nem kapcsolddik, legfeljebb féva-
rosi keriiletek esetében févarosi tamogatds, amennyiben a keriilet befizette a f6évarosi 6n-
kormdnyzatnak a lakasprivatizacids bevétel 50%-at, akcidtertletet jeldl ki, és sikeresen palya-
zik a févaroshoz.)

8 Ugyancsak az énkormanyzatok rendelkezésére all a Panel Plusz hitel, ha tarsashazakat tamogatnak, és az
onkormanyzatok altal adhaté maximum 1/3-os tamogatast hitelbél fedezik. Ugyancsak fedezhetik ebbél a
hitelbdl az 2/3-ot jelentd onrésziiket, ha 6nkormanyzati tulajdonu lakdépilettel palyaznak az allami Panel
tdmogatasra.
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A hitelintézetek az elmult évek sordn fejlesztették ki a tarsashazaknak/lakasszovetkezeteknek szant
hiteltermékeiket, jelentés valtoztatast a kdvetkezd években nem terveztek. Mds kérdés azonban,
hogy az elmult hénapok kormanyzati intézkedései nyoman, illetve figyelembe véve a vilaggazdasag
hitelintézeteket érint6 folyamatait nem szlkiil-e be a bankok hitelezési forrdsa — mind forintban,
mind devizaban - és ez nem eredményezi-e a lakdépiileteknek folydsitott hitelek volumenének csok-
kenését, a hitelfeltételek szigoritasat. Egyel6re azonban ilyen tipusu hitelsz(kités, a hitelezésbe vald
belépési feltételek szigoritasa még nem tapasztalhatd. A bankok ugyan nem szivesen nyilatkoznak
errél, de korlatozott informacidink alapjan a bankok is elismerik, hogy a tarsashaz hitelezési piac na-
gyon hatékony, mert magas Osszeg(i a hitelkihelyezés, és ugyan relative bonyolult az ilyen tipusu
hitelek adminisztracidja, de fajlagosan, egy lakdsra vetitve még mindig nem olyan jelent6s. Minde-
mellett, és ez a legfontosabb érv, a tobblakasos szektor a valsag ellenére biztos fizet6, mert a lakok
akaratlanul is jotallnak egymasért, és az egyéni fizetésképtelenség ritkan jelentkezik szolgaltaté/bank
felé megnyilvanuld fizetésképtelenségben.

Mindemellett a bankoknak lehet olyan térekvése, hogy szervezeteket vonjon be hitelgarancia vélla-
I6nak a kockadzatmegosztds érdekében. Kordbban is voltak ilyen hitelgaranciak a rendszerben (pl.
Vilagbank, Hitelgarancia Zrt., egyes budapesti dnkormdnyzatok), és most is folyamatban van a Raiffe-
isen és az EBRD kozott egy megallapodas vissza nem téritendd tamogatdasra/hitelre vonatkozdan.
Mindemellett alapkérdés, hogy egy ilyen garanciavallalds mennyiben szolgalja valéban a hatranyos
helyzetl épiletek hitelhez jutasat — azaz tagitja lefelé a hitelezési korlatokat — vagy mennyiben a
bankok biztonsagosabb hitelezését a stabilabb hazak irdnyaban.

Az 6nkormanyzati tamogatasok az elmult évtizedben nagyon komoly segitséget jelentettek a felujita-
sok szdmara. A f6varosi kerliletek és megyei jogu varosok koziil (févaros+23 kerilet+22 megyei jogu
varos) 26 miikodtetett onkormanyzati tdmogatasi rendszert tarsashazak/lakasszovetkezetek feldjita-
sanak tdmogatasara 2011-ben.

A f6bb problémadk az 6nkormanyzati tdmogatasok kapcsan a kovetkez6k:

e Az 6nkormanyzatok forrasa egyre csokken, olyan helyeken is szlikitik vagy megsz(intetik a ke-
reteket, ahol évekig széleskorl tdmogatas volt. (A févarosban nem kaphat vissza nem téri-
tend6 tamogatast az a haz a févarostdl, amely nem kapott a kerilettdl is. Tehat a févarosi
vissza nem téritendd tamogatdsbdl is kiesik az a haz, melynek keriilete nem m{kodtet ilyen
célu tdmogatasi rendszert.) Ha a kerilet nem ad vissza nem téritend6 tamogatast, akkor a
févaros kamatmentes hitelt még adhat, de évente csak par haz pdlyazik erre a tdmogatasi
formara, vélhet6en a kotelezd jelzédlogbejegyzés nehézségei miatt.

o Sok keriiletben és varosban csak az adllami panelprogramhoz két6déen miikodott tamogatasi
rendszer. Ezek tobbségét 2010-ben, 2011-ben nem irtak ki, allami tdmogatdsi program hijan.

e Az Onkormanyzatok tdmogatasa altaldban kis 6sszegli egy —egy beruhdazasra vonatkozdan,
ebbdl adddik, hogy magas az dner6 igény, és kicsi a beruhdzasi keret, azaz csak szakaszosan,
vagy csak kisebb volumeni{ munkdk végezhetdk el ilyen tdmogatasbdl.

e A panelprogramhoz kotédéen az utdbbi években egyre gyakoribb lett az 6nkormanyzati 1/3
csokkentése, elhagydsa, vagy kamatmentes hitelként valé biztositasa.

A nehézségek ellenére életveszély elharitasra, esetleg kotelezésre tobbnyire vannak azonnali 6nkor-
manyzati tdmogatasok (hitelek), ezek év kézben, soron kivil is igényelheték.

Allami tdmogatédsok elsGsorban az iparositott technoldgidval épitett lakdépiiletek esetében alltak
rendelkezésre. 2001 6ta mikodik az iparositott technoldgidval épiilet lakdépliletek (tarsasha-
zak/lakasszovetkezetek) energiahatékonysagi feltjitasat tdmogaté Panel Program, amely 2008-ig
mintegy 270.000 lakas esetében biztositott a beruhazas 1/3-4t finanszirozo tamogatast, s a 2009-ben
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meghirdetett (de részben csak 2010-ben és 2011-ben kifizetett) palyazat tovabbi 60-70.000 lakas’
esetében eredményezett részleges megujulast.

18. Tabla: Az iparositott technoldgiaval épiilt lakdépiiletek energiatakarékos korszerdsitése, feltjitasa célja-
bdél meghirdetett palyazatok dsszesitett adatai

Ev Al’lamli Ifﬁtc(lelezettség- Erintett lakasok E’gy Ial’(é’s ra jutd becsiilt :zzv;:zsa'isra ti’\l::)g:tﬁélz-i
vallalas, milliard Ft raforditas, ezer Ft ssszeg, ezer Ft
2001 0,1 1595 222 74
2002 1,4 14778 285 95
2003 1,9 14 282 408 136
2004 1,1 5770 564 188
2005 5,5 32094 513 171
2006 10,4 53933 579 193
2007 13,1 59134 663 221
2008 4,2 13 317 948 316
2009 52,0 100 220 1557 519
Osszesen 89,7 295123 912 304

Forrds: NGM (Székely Gaborné, Lakashelyzet, KSH, 2011, kézirat)

A beruhazasok az elsé években még mérsékeltnek mond hatdk mind az 6ssztamogatas, mind az egy
lakdsra es6 tamogatas szempontjabdl. Ekkor még tobbnyire csak egy-egy feldjitasi elemet valésitot-
tak meg a hazak (fltéskorszer(sités vagy nyilaszard csere), majd a késGbbiek folyaman, Gjabb palya-
zat révén valdsitottak meg a homlokzati szigetelést és a gépészeti korszer(isitéseket. 2005-t61 azon-
ban a tamogatasi rendszer lendiiletet vett. Részben ekkor értek be az Uj banki hiteltermékek, ame-
lyek sokkal gordilékenyebben tudtak biztositani az 6nerét, valamint ekkor valtak a megvalésult fel-
Ujitasok olyan mértékben példaértékiivé, hogy egyre tébb 6nkormanyzat irt ki tarsfinanszirozast je-
lentd palyazati rendszereket, és egyre tobb lakdkdzosség érdeklédott a palydzat irdnt, mindez egyiit-
tesen az allami kereteket is megndvelte. A 2000-es évek kdzepétbl egyre gyakrabba valtak a komplex
hétechnikai feldjitasok (fltéskorszerdsités, nyilaszard csere, homlokzati szigetelés), és egyre nétt az
egy lakasra es6 beruhazasi 6sszeg.

A panelprogramhoz kot6dé 6nkormanyzati tdmogatasok varosonként nagyon kiilonb6z6 mértékiek
voltak: egyes vidéki varosokban hatalmas 0sszeget értek el, pl. Pécs, Kaposvar, Székesfehérvar, Sze-
ged - erGsen eladdsitva ezzel a varost — mig mdsokban, pl. a legtobb budapesti keriletben, csak ala-
csonyabb szinten mozogtak.

° A feltjitott épulletekhez kapcsolédd lakdsszamot nem szabad kumuldltan figyelembe venni, azaz azt
kijelenteni, hogy a 2009-es dontésekkel dsszesen az iparositott lakdsallomany kb. 40%-a legaldbb részlegesen
megujult, mert tobb tizezer lakdsesetében tobb, mint egy sikeres palydzatrél beszélhetiink, tehat ezen lakasok
tobbszor is szerepelnek a statisztikdkban. Ez a jelenség f6leg Kaposvaron és Székesfehérvaron figyelheté meg.
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8. dbra A budapesti keriiletek lakasallomanya (lakas), ebbdl iparositott (iparositott) és a Panel Programban
2008 végéig nyertes lakdasok szama
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2008 végéig nyertes lakasok szama
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Az utébbi években azonban forrdshidny miatt az dllami tdmogatds egyre hektikusabba valt, egyes
években kimaradt, vagy a pozitiv dontés utdn a kifizetésre évek multan keriilt sor. Mindezek ellenére
a hitelezési piacot is uralta a panelprogram (2012 elejétél a hagyomanyos épliletekre kiirt Z6ld Beru-
hazasi program tarsfinanszirozasat varjak a bankok), nagyvolumen hitelek féleg ehhez kapcsolédtak.

Alapvetd kérdés, hogy a jovSben is lehet-e a panelprogram folytatdsara szamitani. A vélemények
megoszlanak azzal kapcsolatban, hogy az iparositott technoldgiaju lakdépiiletek vagy a csalddi hazak
energiahatékonysagi beruhazasa-e a hatékonyabb, azonban az biztos, hogy a fajlagos koltség a tobb-
lakasos épliletekben a kisebb, ezért ott valthatdé ki konnyebben a beruhdzas nagy volumenben az
allami tamogatds révén. Az allam pedig a kibocsatas csokkenésére unids kotelezettségvallalast tett,

ezért varhatéan a kés6bbiekben is ki fog irni tamogatasi programot, aminek a forrdsa a Co, kvéta
eladdsabdl szarmazhat.

A panelépiiletek mellett kevés a hagyomanyos épitésii hazaknak kiirt allami tamogatasu program.
A Z6ld Beruhazasi program 2011-ben kiirt alprogramjat — komplex energiahatékonysdagi beruhdzasok-
ra, 12 lakas alatti hagyomanyos épitésii hazaknak, max. 40-50%, 3-5 millié Ft/lakas - 3 nap alatt lezar-
tak 1,6 millidrd forintos kerettel. A 2011 oktdberében kommunikalt Ujabb 1,63 millidrd forint pedig
nem jelent Uj forrasokat, hanem a 2009-ben kiirt panelprogramos keretben sikeresen palyazék kozdl
Ujabb 3.200 lakas szamara biztositja a tdmogatast.

A lakék (kérdGives felmérésben megkérdezettek) lathatéan leginkabb a panelprogramot ismerik,
hiszen arrdl van a legtdbb informacié a médiaban, ezen program eredményeit Iatjak leginkdbb a
megujuld hazakon. 60-70% -os az ismeret (legaldbb alapszinten) a tébbi kedvezé lehet6séggel kap-
csolatosan, ami azt jelenti, hogy a legtobb laké tudja, hogy vannak kedvezményes megtakaritasi -és
hitellehet6ségek, valamint helyi tdmogatasok.

19. tablazat A kiillonb6z6 tamogatasi programok ismerete

Igen, ismerem Részleteiben Nem Osszesen

nem isme- | hallottam

rem, de hal- | rdla

lottam réla
Panelprogram (iparositott technolégiaval épilt lakéépii- | 33% 56% 11% 100%
letek energiatakarékos felujitasa)
Oko-plusz program: allami tdmogatas a fiitéskorszer(si- | 20% 44% 36% 100%
tésre
Kedvezményes kamatozasu bankhitel (allami tamoga- | 21% 49% 31% 101%
tassal) tarsashdazak és lakasszovetkezeti hazak felujitasa-
ra
Lakastakarékpénztari megtakaritas allami tamogatassal | 22% 37% 41% 100%
koz0s helyiségek feltjitasara
Helyi (varosi/keriileti) nkormanyzat tamogatasa 18% 45% 37% 100%

A kérdGives felmérés szerint az 6nkormanyzatok azok a szerepl6k, akikben a lakdk a leginkdbb meg-
biznak. A non-profit szervezetek hitelezési tevékenységét egyel6re erés bizalmatlansag 6vezi — valo-
szinlleg ezzel kapcsolatban a vélaszaddknak még nem volt tapasztalatuk.

46




20. tablazat Hitelintézetek kozotti preferencia

1. hely 2. hely 3. hely 4. hely
Hitelintézet, bank 39% 24% 22% 17%
Onkormanyzat 41% 37% 16% 8%
Felujitast végz6 vallalkozé 2% 14% 25% 57%
Egyéb: non-profit szervezet 17% 25% 38% 18%

100% 100% 100% 100%

A kérdGives felmérés részletesen vizsgalta a fizetés hajlanddsag kérdését. Els6ként arra kérdeztiink
ra, hogy akar egy 0sszegben, akar részletekben hajlandé lenne-e a megkérdezett hozzajarulni a szik-
séges felujitdsok koltségeihez. A valaszaddok 45% semmifajta hozzdjaruldst nem tartott elképzelhet6-
nek. Ezt a magas elutasitasi aranyt azonban dvatosan kell kezelni, mert amig konkrét program, prob-
Iéma nem merdiil fel, addig a lakék hajlamosak azt vdlaszolni, hogy amugy sem kénny({ anyagi helyze-
tikben a feldjitdsra nem tudndnak aldozni. A Habitat lehetséges szerepvallaldsa esetén a potenciali-
san kozrem{kod6 hdzakban ezt a felmérést érdemes Ujra, médositott formaban lefolytatni.

Azok a lakdk, akik elképzelhetdnek tartottak egyosszegl befizetést, azok sem gondolkodtak olyan
Osszegekben, hogy az egy jelentGsebb felujitast megalapozhatna. (A flggé6leges skalan szerepld érté-
kek nem szazalékos aranyt mutatnak, hanem a teljes mintan belili nominalis lakasszamot.)
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10. abra Mekkora egy6sszegli befizetés vallalna?

A hitelfelvétel esetén azonban a havi 2-5.000 forint kozotti érték kapott a legnagyobb tamogatast,
ami biztaténak tekinthetd, mert 5-8 éves futamidé mellett ilyen részletfizetésekkel mar komoly be-
ruhazasok is megvaldsithatdk.
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11. abra Mekkora havi részletfizetést tudna vallalni?

Erdekes hozadéka a kérddives felmérésnek, hogy amig a megkérdezetteknek csak 55%-a lenne haj-
landd pénzigyi kotelezettségeket vallalni egy felljitas soran, addig 63 % lenne hajlandd tarsadalmi
munkat végezni. Ez persze feltehet6en egy fels6 becslés — mint ahogyan a fizetési hajlandésag pedig
egy alsod - hiszen kénnyebb allitani, hogy valaki hajlandé ingyen munkat végezni, mint meg is tenni
ezt, amikor sziikség van ra. Mindezen kétségek mellett |athatd, hogy a lakdk tevileges részvételére
egy lehetséges programban bizton lehet szamitani.

3.3 Szervezeti eréforrdasok

3.3.1 Ko6z0s képviselet

A felujitasi beavatkozasok el6készitése mind m(iszaki értelemben, mind pedig a lakék6z0sség meg-
gyGzése, felkészitése szempontjabdl plusz feladatot jelent a kozos képvisel6 szamara. Ezt a plusz
munkat a kezelési dij altaldban nem tartalmazza. A kdz0s képviselSk egy része éppen ezért kilon dijat
szamol fel a tarsashaz felé akkor, ha jelent&sebb volumend feldjitasi munka keril megvaldsitasra. Ez
a dij viszont csak akkor valik aktualissa, ha a feldjitas ténylegesen megkezd6dik/megvaldsul, tovabba
a rosszabb tarsashazak esetében fennall a veszély, hogy mas befizetésekhez hasonldan ez sem kerdil
teljes egészében befizetésre.

Eppen ezért viszonylag 4ltaldnos vélemény az, hogy a kozos képvisel6k nem érdekeltek a feldjitasban,
mivel az addiciondlis munkat és igy koltséget jelent, amit csak nehezen tudnak érvényesiteni a lakdk
felé. Ugyanakkor jelentds kezdeti er6forras befektetéssel jar, aminek gyakran bizonytalan a végkime-
netele. Alapvet6en tehat a kozos képvisel6k érdeke a tarsashdaz szinten tartdsa, miikodéképességé-
nek a megdbrzése.

A felujitasok a kozos képviselG részérdl az aldbbi terileteken igényel szervezést:

o lakok korében felljitds tdmogatasanak megszervezése, felujitas tartalmdnak egyeztetése, jo-
vahagydsa

o felujitasi sziikségletek, tartalom meghatarozasanak ellenGrzésére

o feluyjitdsi munkak megfelelé bonyolitasara,

e az elvégzett munkak mingségi ellenGrzésére,

e felujitas finanszirozasanak megtervezése, lebonyolitasa (palyazatok, hitelek, 6nerd)

Felujitas esetén a kdzos képviselSknek sok esetben - kiilondsen a kiilsé egyéni kozos képvisel6knek és
a kisebb cégeknek - nincsen megfelel6 kapacitasuk, szaktudasuk a felljitas muiszaki vonatkozasu kér-
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déseiben, tovabba gyakran nem rendelkeznek megfelel6 és aktualis informacidkkal a palyazati lehe-
t6ségekrél, azok pontos feltételérdl, tdmogatasi formakrol.

Ennek ellenére nagyon eltérd a kozos képvisel6k felkésziiltsége a felujitasi kérdések terén, a nagyobb
cégeknek altaldban tobb, specifikus tudassal rendelkez6 szakemberiik és nagyobb tapasztalatuk van,
mint az egyéni kozos képvisel6knek ezen a téren.

A felujitas sordn a kozos képvisel6 az, aki a kivitelez6k kivalasztasaban a legaktivabb szerepet jatssza
és a kivitelez6k, lebonyolitok és miszaki ellenérok is a kozos képvisel6kkel vannak kdzvetlen kapcso-
latban. Eppen ezért gyakran elSfordul, hogy a kézds képviselsk ,jutalékos” rendszerben dolgoznak,
ami azt jelenti, hogy a tarsashdz altal fizetett arbdl a kivitelezd a tdrsashdz kdzos képviselGjének visz-
szautal bizonyos szazalékot. Ez tulajdonképpen a rejtett mdédon a kdzos képviseld szervezési munka-
janak, el6zetes befektetésének a dijazasban vald elismerése, és sokak szerint jogos is. A probléma
ezzel egyrészt az, hogy a dijazas a tdrsashdz szamara nem atlathatdé mdodon, szerzédéses kereteken
kivil torténik, masrészt pedig ilyen keretek kdzott nem feltétlenil a tarsashaz szamara legkedvez6bb
ajanlatot (ar/mindség alapjan) kinald kivitelezd kerll kivalasztasra, hanem a legnagyobb jutalékot
ajanlé. Nem megfeleld teljesités esetén a tarsashaz szdmara kevesebb szamonkérési, kartalanitasi
lehetdséget is kinal ez a konstrukcid.

A felujitds soran tovabbi problémaként jelenhet meg a kdzos képvisel6 szamara a lakdkkal vald fog-
lalkozas. Tobb interjubdl is kiderilt, hogy a lakdk felSl a feludjitdsi munkalatok alatt rengeteg jogos és
kevésbé jogos jelzés érkezik. Kiilondsen igy van ez azokban az éplletekben, ahol sok a napkdzben is
otthon tartézkodd lako, pl. id6sek és munkanélkiliek. Az 6 panaszaiknak kezelése szintén kilon eré-
befektetést igényel a kdzos képviseld részérdl, hiszen adott esetben a lakdk negativ hozzaallasa meg
tudjak akasztani a felujitasi munkalatokat is.

3.3.2 Lakdkozosség

A lakokozosség akkor lehet sikeres a feldjitdsok megvaldsitasaban, ha a lakdk képesek egymassal
kooperalni, kozosségként viselkednek, a kozosségi érdekeket tartjak szem el6tt és nem csak pillanat-
nyi egyéni érdekeiket.

A lakékozosség oldaldrdl a feldjitdsok kapcsan elsGsorban a pozitiv tamogatéi dontés meghozatala
szlikséges. Mar ez maga is nagyfoku kooperaciot igényel a lakok részérdl. Az egyik leggyakoribb prob-
Iéma a lakdk kozotti megegyezés, kooperacié hidnya, akkor, ha olyan feldjitasrél van szo, amibdl nem
profital mindenki. Az egyes tulajdonosok kevéssé képesek elviselni egyéni ,veszteségeket”, inkdbb
olyan felujitasokra torekednek, amik a sajat nyereségiiket novelik. Kooperdcié akkor alakulhat ki a
lakok kozott, ha hajlanddak egyéni ,aldozatvallaldsra” is. (Példaul ablakcsere, kéményfelujitas finan-
szirozdsa kozos koltségbdl, mikdzben egyesek mar felljitottak sajat forrasbdl, vagy tetGszigetelés-
csere.)

Egy masik tipikus probléma mikor a kdzosség cselekvésképtelensége, a hatralékok hatékony behajta-
sanak hidnya miatt hidsul meg a felujitas. Esetleg olyan aron is, hogy alapvetd szolgaltatds kikapcsol-
va marad, illetve nagydsszeg(i hatdsagi blintetést kell fizetni. Az interjuk is ravilagitottak arra a prob-
Iémdra, hogy a nagy hatralékkal rendelkezd épiiletekben a fizet6 tulajdonosok attdl is félnek, hogy
hitelfelvétel esetén a nem fizet6k részét is nekik kell majd allni, és esetleg veszélybe keriilhet ingatla-
nuk, igy eleve elutasitjak a hitelfelvétel lehetGségét.

Mindezek alapjan elmondhatd, hogy az épiletfeldjitds és a kdzosségi kapcsolatok szorosan Gssze-
fliggnek egymassal. Részben a jobban miikodd, osszetartébb kézosség gyorsabban hoz dontést, na-
gyobb tdmogatassal, részben pedig a feltjitas jobban az épiilethez koti a csalddokat. Erdekes, hogy a
megkérdezettek 2/3 gondolta ugy, hogy a legfontosabb felljitasi feladatok elvégzése emeli a lakasok
értékét, és hasonldéan a megkérdezettek 80 % gondolta Ugy, hogy az energia megtakaritasok novelik a
lakas értékét.
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A tarsashdzas konfliktusok egyik forrasa a kdzos koltségek megosztdsa, ami a legnagyobb tétel, a
flitési koltségek esetében a legkritikusabb.

I. Keretes iras Fiitési koltségek megosztasa

Az eddigieknél jéval igazsagosabb tavhédij-elszamoldst eredményez a tavfitési koltségek megosz-
tasardl szo6lé, nyaron hatalyba lépett 104/2011. szamd kormanyrendelet. Ez szerintik segiti a
tavhédijak éplleten beliilli megosztasanak fogyasztasaranyos elszamoldsat. A rendelet szdmos
olyan technikai részletet szabdlyoz kotelez6 jelleggel, ami eddig a lakokozosségek dontésére volt
bizva. Az "0nszabdlyozas" kudarcara utal, hogy értékelésiik szerint az Ujonnan elGirt kotelez6 pa-
raméterek figyelembe vétele jelent&sen csokkenti majd a koltségmegosztasi aranytalansagot tiik-
rozé, kiugré osszegl tavhGszamlakat, és méginkdbb megvaldsul a tényleges fogyasztason alapuld
elszdmolas.

Sarkalatos pont annak az aranynak a meghatdrozasa, hogy a haz elszdmolasaban milyen sullyal
jelenjen meg a lakasokban felszerelt radidtorok héfogyasztdsa. Ezt segiti a flitési kdltségmegoszto.
Az épiiletben talalhaté kiterjedt vezetékrendszer, amely a héfogyasztasanak akar 50 szazalékat is
kiteheti, mar nagyobb gond. Ennek koltségét célszerl a lakdsok légkdbméter-méretével ardnyosan
felosztani a lakdk kozott. A rendelet kikoti, hogy a légkbbméter-aranyos rész 30 és 50 szazalék ko-
z6tti sullyal kell megjelenjen. Ezen tilmenden bevezetik a lakds fekvésétél figgs, kotelezGen al-
kalmazando korrekcids tényezGket is. A koltségek felosztdsa soran ezek meghatarozott szdzalékos
mértékben csdkkentik a szamlat. llyenek példaul a két kilsé fallal hatarolt, tet6 alatti, pince feletti
helyiségek. Lapostetds épiilet esetén kozvetleniil a tetd alatt 20 szazalékkal kevesebbet kell fizetni
a mért fogyasztashoz képest. A szabdlyozas a lakdépiilet atlagos fogyasztasi értékeihez képest ma-
ximalizdlja a fizetendd koltségeket is. A fogyasztasaranyos rész fels6 hatarat az atlagos fogyasztasi
érték 2,5-szeresében hizza meg. igy a maximalisan fizetend6 6sszeg legfeljebb az épiilet légkdb-
méterenkénti atlagfogyasztasanak maximum mintegy dupldja lehet, szemben az eddig tapasztalt
akar haromszoros-6tszoros eltérésekkel. A tovabbi rendelkezések kozott szerepel, hogy amennyi-
ben a fogyasztd nem tette lehet6vé a koltségmegoszto felszerelését vagy leolvasdsat, illetve 6nké-
nyesen leszerelte a berendezést, flitési dijként a lakdas méretéhez képest megadllapitott atlagfo-
gyasztds 2,5-szeresét kell fizetnie. A rendelet nyoman az eljarasok a jovében felszerelendd kolt-
ségmegosztokndl mar kotelez6ek lesznek.

Forras: Népszabadsag 2011. szeptember 29.

A koz6s képvisel6k és a lakdkozosségek stratégidjanak elemzése is ramutat egy alapvetd tarsashazi
problémara, nevezetesen, hogy a lakdkozdsségnek nincsen kialakitva egy hatékony érdekképviselete
a felujitasok soran (és altaldban sem). A koz6s képviselet feladata elsGsorban a tarsashaz kezelése, a
relevdns torvényi elGirasok alapjan. A haz érdekképviseletét a lakdk altal és a lakdk koziil valasztott
szervezetnek kellene elldtnia, ami a szamvizsgald bizottsagot jelenti, ezek a bizottsagok azonban
gyakran csak jelképesen mikddnek, nem hozzaért6 emberekkel. A feldjitasok soran a feldjitast meg-
valositd szerepl6kkel a kozos képvisel6knek van kapcsolata, a szamvizsgald bizottsagok leginkabb
csak masodlagos informacidkhoz jutnak, gyakran szdmukra nem értelmezhetd formaban.

Eppen ezért elmondhatd, hogy a feltjitasok soran kiildndsen az alacsonyabb statuszi tdrsashazak
lakokozosségeinek egy ,demokratikus” deficittel is szembe kell néznilik, mivel nem képesek hatéko-
nyan érvényesiteni az érdekeiket és ellendrizni a folyamatokat.
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4 Mellékletek

4.1 A kérdoives vizsgalat modszere

4.1.1 A minta

A lakossagi reprezentativ felvétel célcsoportja az alacsony jovedelm( haztartasok daltal lakott, lerom-
lott tarsashazakban él6 haztartasok. A 2001-es népszamlalas tombszint(i varosi adataibdl levalasztjuk
az ,alacsony statuszu”, tarsashdzas éplletekkel rendelkez6 tomboket. Els6 |épésben az adatbazisbdl
levalasztottuk a ,lakdtelepi” és a ,varosias” beépitésli tomboket (8187 tomb az Osszesen 37298
tombbdl). A lakott lakdsok alapjan szamolva a varosi adatok a lakasallomany 50,2 %-at képviselték,
ebbdl a , lakdtelepi” és a ,varosias” (tovabbiakban tarsashazas) beépitésli tombdk a lakasallomany
31,3 %-at. (Lasd 21. tablazat)

21. tablazat 2001-es népszamlalas varosi adatai alapjan szamolt statisztikak

Lakéovezet jellege lakott szobdk szama 1 szobas laka- lakénépes- lakott_lakas
lakas sok szama ség (%)
intézeti 215 555 33 23330 | 0,0%
varosias 488687 1048917 131108 1109562 | 12,9%
lakételep 700444 1645701 62567 1732027 | 18,4%
villanegyed 71345 209614 6107 179498 | 1,9%
csaladi hazas 566718 1646165 56075 1658338 | 14,9%
falusias 34128 87340 4617 100897 | 0,9%
tidulGteriilet 9611 26712 1550 31548 | 0,3%
ipari 4560 8253 1914 12899 | 0,1%
maganyos beép. kiilteriilet 16159 33031 4595 45688 | 0,4%
csoportos beép. kiilteriilet 10916 22320 3395 33327 | 0,3%
szocialis szempontbdl nem megfe- 3364 5358 1867 11834 | 0,1%
lelé
egyéb 1501 3635 416 5635 | 0,0%
Osszesen 1907648 4737601 274244 4944 583 | 50,2%

A kivalasztott tomboket két paraméter szerint elemeztiik: (1) fels6foku végzettségliek aranya a 25
éves és annal idGsebb lakdnépességben; és (2) a legfeljebb 8 altalanossal rendelkez6k ardnya a 15-59
éves népességben. A két valtozoé alapjan ,alacsony statuszunak” tekintettik azokat a tomboket, ame-
lyekben mindkét indikator az atlag+/- szoras kiiszobérték alatti értéket vett fel (a fels6fokuaknal atlag
minusz széras, 8 altaldnos esetében atlag plusz szdrds). igy a két tarsashazas dvezetben 2885 tdmb
(az Osszes tarsashazas tomb 35 %-a) bizonyult alacsony statuszinak, ahol a lakott lakasok 39 %-a
talalhatd.
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definialt statusza szerint

22. tablazat ,Varosias” és , lakotelepi” tombok megoszlasa a tomb népességének iskolai végzettség alapjan

Varosias | Lakételepi | Osszesen
Nem alacsony statuszu 3289 2014 5303
Alacsony statuszu 1829 1056 2885
Osszesen 5118 3070 8188

A kérdGives felvételt harom varosban végeztiink: Budapest, Pécs és Komld. (Reprezentdlva a féva-
rost, a megyei jogu varost és a kisvarost.) A kutatasi terep lesz(ikitését a korlatozott kutatasi koltsé-
gek indokoltdk, de az elgondolds az volt, hogy a harom varosbdl véletlenszer(ien kivalasztott lakasok
reprezentdljak a tarsashazas lakasallomany alsé 40 %-at, azaz a teleplilések megvalasztasa szisztema-
tikus torzitadst nem visz a mintaba.

Ennek megfelel6en a kdvetkezs |épésben a harom varos tombjeibd6l egy véletlen mintat valasztunk,
mégpedig ugy, hogy Budapest esetében 6sszesen 50 témb, Pécs esetében 30 tdmb, és Komld eseté-
ben 20 tomb kerdlt be a kiindulé mintdba. Ezek utan helyszini terepbejarassal ellenériztiik az egyes
tomboket, és a megmaradt tombokbdl véletlenszerlien valasztottunk mintdt: Budapest N=200; Pécs
(megyeszékhely) N=120; Komld (nem megyeszékhely, de nagyobb varos) N=80.

Két tényezl is befolyasolta a tombok lesziikitését: egyrészt az eredeti besorolds a kérdez6k megitélé-
sére volt bizva, ami sok bizonytalansdgot eredményezett, masrészt 2001 6ta lényeges valtozasok
jatszédhattak le az egyes tombokben. Végil 11 Budapesti tombben, 3 pécsi tombben és 7 komléi
tombben dolgoztak a kérdezbk.

Y

23. tablazat Alacsony statuszi tombokben 1évé lakasallomany megoszlasa a 2001. évi Népszamlalas alapjan

Telepiiléstipus Tombok % Lakott %
lakasok

Budapest 801 28% 177 972 38%

Megyeszékhely 1130 39% 189 613 41%

Varos 954 33% 95 925 21%

Osszesen 2885 100% 463510 100%

A 2001-es Népszamlalas alapjan az alacsony statuszu terilletek nagysagrendileg 464 ezer lakast tar-
talmaznak, aminek a telepiléstipusok kdzotti megosztasat a kovetkez6 tablazat tartalmazza. A kérd6-
ives felvétel sulyainak meghatdrozasakor ezeket az adatokat tekintjuk kiindulépontnak.

4.1.2 Alacsony statuszu tombokben elhelyezkedd lakdsok szdma

A kovetkezd tablazat a 2001-es népszamlaldas 20 ezernél népesebb varosainak alacsony statuszu
tombjeiben taldlhato lakdsok szamat mutatja, kiilon a varosias beépités és a lakdtelepi beépités ese-
tében.

52



24. tablazat Az alacsony statuszi témbokben elhelyezkedd lakasok telepiilésenként és lakastipusonként,

2001
Telepiilés | VLAS lakasok | VLAS lakasok VLAS Ossz Telepiilés VLAS lakasok | VLAS lakasok VLAS Ossz
szama varosi- | szama lakote-| Lakasok lakas- szdma vdrosi- | szama lakoéte- Lakasok lakas-
as tombben | lepi tombben szama szam as tombben | lepi tombben szama szam
(lakott) (lakott)
Ajka 6091 205 6296 11750 Jaszberény 165 700 865 10518
Baja 1023 1459 2482 14427 | Kaposvar 1138 3378 4516 24779
Békés 924 338 1262 7590 Karcag 862 862 7599
Békéscsa- 348 682 1030 26107 Kazincbarcika 1757 9674 11431 12067
ba
Budaédrs 140 186 326 8383 Kecskemét 2248 7805 10053 39291
Budapest - 1617 10768 12385 52794 Keszthely 611 1397 2008 8203
03. Keriilet
Budapest - 5536 9374 14910 40281 Kiskunfé- 2449 1352 3801 12427
04. Keriilet legyhaza
Budapest - 94 94 14167 Kiskunhalas 595 1609 2204 10679
05. Keriilet
Budapest - 4130 4130 21322 Komld 3393 4505 7898 10499
06. Keriilet
Budapest - 15830 15830 30764 Maké 916 350 1266 10219
07. Keriilet
Budapest - 20490 3687 24177 36672 Miskolc 1037 11669 12706 69524
08. Keriilet
Budapest - 7650 1474 9124 29288 Monor 178 40 218 6894
09. Keriilet
Budapest - 4045 12820 16865 32087 Mosonma- 1411 2811 4222 11074
10. Keriilet gyarévar
Budapest - 1224 1764 2988 62701 Nagykanizsa 1510 8036 9546 19572
11. Kerdiilet
Budapest - 12067 1703 13770 54492 Nagykérds 636 1289 1925 9133
13. Keriilet
Budapest - 4207 1348 5555 57403 Nyiregyhaza 871 6395 7266 40771
14. Keriilet
Budapest - 451 15207 15658 34616 Oroshaza 1351 1116 2467 12646
15. Keriilet
Budapest - 23 1525 1548 26045 Oroszlany 5149 5149 7529
16. Keriilet
Budapest - 15 5475 5490 27455 Ozd 2794 2234 5028 14129
17. Keriilet
Budapest - 478 6971 7449 36091 Paks 312 799 1111 7667
18. Keriilet
Budapest - 753 6290 7043 25033 Pipa 1416 2029 3445 11928
19. Keriilet
Budapest - 2233 4507 6740 26523 Pécs 1694 16206 17900 60835
20. Keriilet
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Budapest - 419 12612 13031 30721 Salgétarjan 2782 3094 5876 17895

21. Keriilet

Budapest - 181 994 1175 19096 | siéfok 31 31 8276

22. Keriilet

Budapest - 10 10 7514 Sopron 3594 4178 7772 20245

23. Keriilet

Cegléd 478 1559 2037 13464 Szeged 1838 8414 10252 64450

Debrecen 4544 15292 19836 76794 Székesfehér- 712 9241 9953 38956
var

Dombévar 716 641 1357 7619 Szekszard 366 1205 1571 13747

Dunakeszi 206 468 674 10150 Szentendre 248 456 704 7684

Dunadijva- 6578 6905 13483 21438 Szentes 1430 949 2379 11820

ros

Eger 248 1094 1342 21550 Szigetszent- 310 886 1196 8332
miklés

Erd 237 1065 1302 18267 szolnok 862 1854 2716 29437

Esztergom 1178 942 2120 10328 | szombathely 1914 6894 8808 29211

Go6dolls 31 324 355 10294 Tata 658 1612 2270 8660

Gybngybs 465 2897 3362 12883 Tatabanya 4116 15278 19394 27628

Gyér 4269 7115 11384 47431 Torokszent- 27 27 8256
miklés

Gyula 713 58 771 12065 Vic 1189 3442 4631 12396

Hajdibé- 738 1095 1833 10751 Varpalota 4402 386 4788 7986

sz6rmény

Hajduszo- 932 141 1073 8525 Veszprém 200 4442 4642 22697

boszl6

Hatvan 393 1658 2051 8045 Zalaegerszeg 1785 3063 4848 22214

Hédmezé- 629 2788 3417 17761 Osszesen 171291 292219 463510 1818560

vasarhely

4.1.3 Az elemzésben hasznalt sulyok

A mintakivalasztas a kérdezébiztosok az adott tombben minden x.-ik lakas felkerestek, amit a 2001.

évi népszamlalas tombadataibdl hataroztunk meg. A 400 kérd

Olv e

Ikészitéséhez a kérdezBbiztosok-

nak 1073 cimet kellett felkeresnilk, ugyanakkor a kérdezés meghitsulasanak oka fontos informaciét
is tartalmazott. A cimkartyadkra vonatkozé informacidk alapjan meg tudtuk becsiilni az tres lakasok,
az 6nkormanyzati lakasok és a maganbérletek aranyat az adott teleptlés és tombtipus vonatkozasa-
ban. Tovabba ezekre informacidkra épitve készitettiik el a 400-as minta sulyait.
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25. tablazat A tarsashazi lakasok 6sszetétele, mintasulyok

Budapest Pécs (megyeszék- Komlé Osszesen
hely) (egyéb
varos)
tulajdonos altal lakott lakas 65% 77% 82% 73%
iires lakas 9% 6% 5% 7%
onkormanyzati bérlakas 11% 6% 2% 7%
maganbérlakas 15% 12% 10% 13%
Osszesen 100% 100% 100% 100%
Minta 200 122 80 402
Teljes lakasallomany 307 159 97 563
2001-es Népszamlalas alapjan becsiilt nagysag 178 000 190 000 96 000 464 000
Sulyok 581 1193 989

Osszefoglalva, a kérd6ives minta a tarsadalmi statusz mutatdi alapjan jellemzett lakétombok alsé 40
%-at képviseld tulajdonosok altal lakott varosi tarsashazas lakdsokat reprezentalja, mintegy 340 ezer
lakast 464 ezer lakds 73%-a). Ez a lakott lakdsallomany koérulbelll 8-9%-a.

Az elemzésben kétfajta sulyt hasznalunk: 1. lakdsonkénti sulyok; 2. éplletenkénti sulyok. Mivel a
mintakivalasztdsnal a lakott tulajdoni lakasok voltak a kiinduld pont, az itt alkalmazott sulyokat tar-
talmazza a fenti tablazat. Ugyanakkor, az épiiletekre vonatkozd elemzésekben a lakdsszam alapjan
korrigaltuk a sulyokat, azzal a meggondolassal, hogy a mintaba keriilés valdszinlisége aranyos az épi-

let lakasszamaval. (Minél tobb lakas talalhatd az éplletben, annal nagyobb a valdszinlisége a mintdba
kerilésnek, és forditva.)

4.2 Interjuk jegyzéke

Pénzintézetek:

1. Fundamenta

2. OTP1.
3. OTP2.
4, Raiffeisen

Kivitelez6k:
5. Kivitelezd 1. (iparositott technoldgia)
6. Kivitelez6 2. ESCO cég
7. Kivitelez6 3. Bonyolitd
8. Mdszaki szakért8
K6z6s képviseldk:

9. Ko6z0s Képvisel6k Szovetsége
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10
11
12
13
14
15
16
17
Egyéb:
18
19
20

. LETESZ

. I. kerulet

. VIII. keriilet 1.
. VIII. keriilet 2.
. VIII. keriilet 3.
. X. keriilet

. XV. kerulet

. K6banyai Vagyonkezel6

. REV 8. 1 (tarsashazi felujitasok szervezése)
. REV 8. 2 (komplex rehabilitacio)

. Févarosi Onkormanyzat (telepiilési értékvédelem)

4.3 Esettanulmanyok jegyzéke

Hagyomanyos épitési tarsashaz, Budapest, VII. kertlet

»Udvaros haz” |. Budapest, X. kerdlet

lakasszovetkezet, Budapest, IV: kerlet

1.
2.
3. ,Udvaros haz”ll. Budapest, X. kerilet
4.
5.

Panelépilet, Budapest, XXI. kerilet

4.4 Fontosabb jogszabalyok jegyzéke

2006. évi IV. torvény, A gazdasagi tarsasagokrodl (a tovabbiakban: Gt.)

2006. évi V. torvény A cégnyilvanossagrol, birdsagi cégeljarasrél és a végelszamolasrol (a to-
vabbiakban: Ctv.)

2003. évi CXXXIII. torvény, A tarsashazakrdl (a tovabbiakban: Tht.)
A lakasszovetkezetekrdl sz6l6 2004. évi CXV. torvény
1959.évi IV. torvény, A Polgari Torvénykonyvrél (a tovabbiakban: Ptk.)

1996. évi CXIIl. torvény, A hitelintézetekrdl és a pénzigyi véllalkozasokrdl (a tovabbiakban:
Hpt.)

1994. évi LXXI. torvény, A vélasztottbirdskodasrél (a tovabbiakban: Vbt.)
Ingatlan nyilvantartdsrél sz6lé 1997. évi CXLI torvény

Jelenleg a Ptk 251 § szabalyozza a jelzalog kérdéseit, a kielégités sorrendjét a Vht 165. § ren-
dezi.
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4.5 Lakdsfenntartdsi tamogatds rendszerének dtalakitdsa

A lakasfenntartds koltségei megfizetését segit6 tdmogatdsok 2011. szeptember 1-jét6l megvaltoztak.
A vdltozas legjelent6sebb eleme, hogy megszlint a szocialis alapon jaré gaz- és tdvhétdmogatas, illet-
ve beépliilt a normativ lakdsfenntartasi tamogatasba. Ennek kdvetkezményeként a normativ lakds-
fenntartasi tamogatas feltételrendszere is mdédosult. Annak érdekében, hogy az eddig a gaz- és
tdvhétamogatast kapok is bekeriljenek a kedvezményezettek kdzé a jogosultsagi jovedelem hatart
jelentésen megemelték (az oregségi nyugdijminimum 150%-arél, azaz 42 750 Ft-rél 250%-dra, azaz
71 250 Ft-ra), azonban azt nem a haztartds egy f6ére jutd, hanem az egy fogyasztdsi egységre jutd
jovedelem alapjan szamoljak ki. A fogyasztasi egység meghatarozasanal a hatranyos helyzet( csala-
dok esetében magasabb szorzé szamot vesznek figyelembe, igy tehat 6k magasabb tdmogatasban is
részeslilnek. Hatrdnyos helyzetlinek szamit a magasabb 6sszegl csaladi pdtlékban, fogyatékossagi
tdmogatasban részesiild, illetve az egysziilGs haztartas. A tdmogatas tovabbra is az elismert lakdas-
nagysag és az elismert lakdskoltség alapjan jar, melyek paraméterei és a tamogatds mértékét megha-
tarozo képlet nem valtoztak, a rendszer tovabbra is csak 450 Ft/m? 6sszkdltséget ismer el. A tdmoga-
tds minimum 6sszege sem valtozott, igy legaldbb 2500 Ft tamogatast kell a jogosult szdmdra nyujtani.
Lényeges valtozds azonban, hogy a tdmogatast mindenfajta flitéskoltséghez igénybe lehet venni,
tehat nemcsak a gaz és tdvhs, hanem olaj, fa, szén és egyéb flitési médokra is. A tdmogatas kérelme-
zésekor a telepilési onkormanyzat jovedelem és vagyonvizsgélatot végez. A vagyonvizsgalat a haztar-
tas altal lakott ingatlanon kivili ingatlanokra, jarmtvekre és vagyonérték(i jogokra terjed ki.

Lakdsfenntartasi tamogatast tovabbra is jar az addssagkezelésben részesiilé személyeknek, és a helyi
onkormdnyzat tovdbbra is meghatdrozhat sajat hatdskorben a normativ lakasfenntartdsi tdmogatast
kiegészit6 vagy onallé lakasfenntartasi tamogatasi format (helyi lakasfenntartasi tdmogatas). A szaba-
lyozas rogziti, hogy az dnkormanyzat sem irhat el6 a normativ tdmogatds jogosultsagi jovedelemha-
taranal alacsonyabb jovedelem hatart.

A lakasfenntartdsi tdmogatdas a haztartas nagysaga szerint az alabbiak szerint valtozik:

Haztartds nagy- | Egy fogyasztasi egységre | Tamogatas Osszege a | Tamogatds Osszege az
sag jutd jovedelem régi rendszerben Uj rendszerben

1f6 28 500 Ft 3600 Ft / hd 3600 Ft / hé

1f6 60 600 nem volt jogosult 2500 Ft / hé

2 f6 (1 kiskoru) 19 675 Ft 5500 Ft/ ho 5500 Ft/ ho

2 £6 (1 kiskoru) 56 850 Ft nem volt jogosult 2 500 Ft/ hé

4 16 (2 kiskoru) 32243 Ft 6 700 Ft / ho 6 100 Ft / ho

4 16 (2 kiskoru) 54 928 Ft nem volt jogosult 2 600 Ft/ hé

5 f6 (3 kiskoru) 31964 Ft 7200Ft/ho 6 600 Ft / ho

5 f6 (3 kiskoru) 56 821 Ft nem volt jogosult 2 500 Ft/ hé

Forras: http://ingatlanmenedzser.hu/tippek/2011/8/25/20110825_lakasfenn

A tablazatbdl lathatd, hogy a kétsziilGs csaladoknal a tamogatds 6sszege csokken, ami annak tulajdo-
nithatdk, hogy a fogyasztasi egység alapjan valé szamitaskor az egységnyi jovedelem magasabb, igy a
tdmogatas is kisebb mértékd.

A tdmogatds 6sszegét a tdmogatds mértékének (TM) és az elismert lakasnagysag, illetve az elismert la-
kaskoltség szorzata adja meg. A tdmogatas mértéke 30% abban az esetben, ha az egy fogyasztasi egy-
ségre jutd havi jovedelem nem haladja meg az 6regségi nyugdijminimum legkisebb 0sszegének 50%-at
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(2011-ben 14 250 Ft). Minden mas esetben a tamogatas mértéke az aldbbi képlettel keriil meghataro-
zasra:

J-0,5

TM =0,3- NYM X 0,15,

NYM
Ahol:

J: a jogosult haztartasaban egy fére juté havi jovedelem,
NYM: az 6regségi nyugdij mindenkori legkisebb 6sszege

Az egy f6re jutd fogyasztasi egység meghatdrozasa:

- ahaztartas elsé nagykoru tagjanak aranyszama 1,0,

- ahaztartas masodik nagykoru tagjanak ardanyszama 0,9,

- ahaztartas minden tovabbi nagykoru tagjanak aranyszama 0,8,

- ahaztartas els6 és masodik kiskord tagjanak aranyszama személyenként 0,8,

- ahaztartas minden tovabbi kiskord tagjanak aranyszama tagonként 0,7.

- Ha a haztartds magasabb 6sszegli csaladi potlékban vagy fogyatékossagi tamogatasban részesil a
figyelembe vett ardnyszam 0,2-del ndvekszik. Ha a haztartasban gyermekét egyediilalléként ne-
vel6 szll6 - ideértve a gydmot, a nevelGszil6t és a hivatdsos neveldszil6t - él, a ra tekintettel fi-
gyelembe vett ardnyszam 0,2-del névekszik.

Elismert lakasnagysag:

- haa haztartasban egy személy lakik, 35 nm

- haa haztartdsban két személy lakik, 45 nm

- haa haztartasban harom személy lakik, 55 nm

- haa haztartasban négy személy lakik, 65 nm

- ha négy személynél tobb lakik a haztartasban, az el6z6 pontban megjelolt lakasnagysag és min-
den tovabbi személy utan 5-5 nm de legfeljebb a jogosult altal lakott lakds nagysaga
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