A szocialis lakasiigynokségek egy uj kozosségi
bérlakas-rendszerben — orszdagos szakpolitikai
Javaslat fobb elemei
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Open Society Foundations tamogatasaval, a Habitat for Humanity Magyarorszag és a
Varoskutatas Kft. k6zos projektjének keretében készitett kutatas 6sszefoglaloja

(Készitette: Hegedus Jozsef, Horvath Vera és Somogyi Eszter) .

Hegedus Jozsef
Varoskutatas Kft



Az elO0adas szerkezete
m Lakasprobléma termeészete

m Maganbeérlakas-szektor — egy
kihasznalatlan lehetoseg

m Uj kbzOsségi bérlakas-rendszer és a SZOL
modell: szabalyozasi és pénzugyi elemek

m Koltsegek es kisérleti program
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Szocialis lakasprobléma termeszete
— lakhatasi szegenyseg
m Alacsony jovedelem és novekvo jovedelmi
egyenlotlensegek plusz elegtelen
jovedelemkiegyenlito rendszerek -
lakhatasi szegenység
— Megfizethet6ség (= jogi bizonytalansag) ,
g ) Csaladok
— Szubsztandard és zsufolt 25-3504-3
— Rossz elhelyezkedés (kozlekedési szegényseq)

m Szabalyozasi ,kudarcok™ novelik a probléma
sulyat (lakasprivatizacio, lakashitelezes, stb.)
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A szocialis lakasrendszer keretei

Nincs demografiai nyomas,
lakaskinalat létezik — nem lakott
lakasok szama

Szocialis kereslet

— Kb. 300 ezer (nagysagrendi
becslés 2009-ben)

Onkormanyzati (szocialis) lakasok
szocialis lak

W Tulgjdonos dltal lzkott
lak &s

B Onkormanyzati bérlakas

W Intézményi tulajdony
bérlakas

o paganberizkas *

*
becsles
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1950 2001 2011
m Nem lakott lakdsok szama
- Nem |akott Iakdsok dllomanya a lakott lakasok szazalékaban
Szocialis lakasigény (becslés)
Szocialis he lyzet - fiatalok csaladi
. R, 30|000
tamogatas neé lkil
Szocialis helyzet - substandard lakas 20 000
Szocialis he lyzet - rezsi hatralék 900|000
Szocialis - hitelhatralék &0
Munkaerd mobilités 40

T T T T T
o 20000 40000 60000 80000 100000
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Maganbérlakas-rendszer — piaci €s
allami1 kudarc: egy kihasznalatlan
lehetoseg

m Maganbeérlakas-szektor — rezidualis
— Semleges ado/tamogatasi politika hianya
« Adorendszer (a bérlakas-szektor kettés adozasa
szemben a tulajdonos altal lakott lakassal)
« Lakastamogatasi rendszer (kamattamogatas,
szocpol, lakastakarék-penztarak)
— A tulajdonos és bérlo jogai kiegyensulyozott
szabalyozasanak hianya

VAROSKUTATAS KFT



Kulfold: tapasztalatok ¢s hazai

innovativ megoldasok

m Tartos berlet, tobb eves szerzodés:

m Bérbeadas piaci ar alatt

m Tamogatas (tulajdonosnak — bérlonek)

m Szocialis munka

m Lakas min0segenek megorzése, javitasa
m Bekeltetd funkcio

VAROSKUTATAS KFT



Kockazat ara — maganlakberek
szerkezete: kiindulo allapot

Lakbér tételei Magyarazat Részpiacok (Ft/nm/hd)
Hozamelvaras Becsiilt nagysaga 300 450 600
lakbér nem-fizetés 10% 30 45 60
tiresen allas kockazata 4% 13 19 25
kdzm(idij kockazat 10% 30 45 60
,lelakasi” kockazat|konstans (120 Ft/nm/ho) 120 120 120
Kockazatok (0szesen) Ft/nm/hé 193 229 265
Kezelési koltség brutto lakbér 8% 52 71 91
SZIA brutto lakbér 16 %-a 104 143 182
Brutto lakbér Ft/nm/hd 648 893 1138
Kockazat nagysaga a bruttd lakbér %-ban 30% 26% 23y, Egyszeriisités >
kockazat = a
Kockazat nagysaga az SZJA-val csokkentett lakber %-aban 35% 30% 0 hozamelvaras
Kockazat nagysaga a hozamelvaras %-ban 64% 51% 44% 50 %-a
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Uj kozosségi bérlakas (KBR) rendszer és a
szocialis lakasiigynokségek (SZOL-0k)

NET Non-profit-

SZOoL

Onkormanyzati-

sajat sajat

Maiért kell egy ;
intézmeényi struktura?

Nem a szakértelemmel €s
innovativ kapacitasokkal

van a probléma — lasd
késObb

A jogszabalyi kornyezet €s erdekeltsegi/0sztonzeési rendszer elemei - sem
az onkormanyzati szféran beliil, sem a NET keretei k6zott - nem teszik
lehetove egy fenntarthato szocidlis bérlakas rendszer miikodéset — berlok
attitlidje, lakbérek nagysaga, fenntartasi koltségek, hatralékok kezelese,
mindez olyan rendszerr¢ allt 6ssze, amely nagyon nehezen korszeriisithetd

stb.
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Mia SZOL?

m Kozvetito szervezet a maganlakas
tulajdonosok es a tamogatott szocialis
berlok kozott

m A SZOL szerepe, hogy
— Legalizalja az informalis bérlakas-szektort

— Bovitse a szocialis lakaskinalatot és a
fizetOkepes keresletet

« Kihasznalatlan kapacitasok hasznositasa (ures,
alul-hasznositott lakasok)

 Kielégitetlen lakaskereslet (zsufolt lakasok, stb.)

VAROSKUTATAS KFT



SZOL program logikaja

Koézponti Iranyito Szervezet
(Nemzeti Lakasiigynokség)

Regisztracio,
jO és rossz
bérlék/adésok

Békélteto Lakhatasi

) ) Lakbérszabalyozas
Szervezet tamogatasok

Tulajdonos €«<——» SZOL «—> Bérlo

Jogszabalyi feltételek (végrehajtasi eljara, bérleti szerzédés
minimalis id6tartalma, felmondasi okok, stb.)

VAROSKUTATAS KFT 10
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o Allam atvallalja

SZOL penzugy1 folyamatai

SZIA addkedvezmény a lzkastulajdonos részére

Szociakis munka koltségténtese, normativ ‘

— : A W% TLB: Az SZIA-val csokkentets o o

timogatas (2-5 ezer Ft/eset/hd) | iac lakbér 70%-2 : ;z::sg% !:_.1».. T

NLT SZ0L Lakastulajdonos BN
b, L

@%@?’a Sy

A BLB (RérlS s"k}"“"%’és : ‘[;le Az SUhval E
SN cﬁmnéhé 'CV.', : > 2 havi

altal fizetent e ;8‘31. t‘g& cskkentett i

s iati takbér 80% g

Gakbér) 20 %- R i hoazijaruiis

‘;\ 3 kaucithoz /
'Kockézati alapq Rendszer szintl kockazat csokkenése: kb. 7%
y Kockézat megosztasa:
Garancia afap lehivass, ha 2 szokasos S20L eljérds nem megleleld KOCkézati alap (KOZpontl korményzz

SZOL (Bérbe beépitve) 4%
A SZOL konstrukcio pénziigyi miikodése a kovetkezo logikat koveti: ( pitve) 4%

1. a piaci lakbér jelenti a kiindulési alapot: PLB = tulajdonos hozamelvarasa + kezelési koltség +
kockazatok koltsége + SZJA;

2. a tulajdonosnak fizetett lakbér TLB = PLB — SZJA ad6 — kezelési koltség — kockazat + prémium
(a hozamelvaras 10%-a);

3. a SZOL bérléi lakbér BLB = TLB + kezelési koltség + SZOL bérlore haritott kockazata (a SZOL
kockazatanak 25%-a) — tamogatas (lakbértamogatas és allami kockazati alapképzés);

VAROSKUTATAS KFT 11



Lakbérszintek meghatarozasa

Részpiacok (Ft/nm/hd)

magyardazat

Minimalis

Kiindulé tulajdonosi minimalis
lakbérjovedelem elvdrasa

hozamelvaras 300 450 600 | Ft/nm/hé | részpiaconként

Kezelési koltség 25 38 50 8% Minimalis hozamelvaras %-aban

Maganbérleti szektor

kockazata 150 225 300 50% A minimalis hozamelvaras %-aban

SZIA 90 136 181 16% Addkulcs

Piaci bruttd lakbér 565 848 1131 1,88 hozamelvarasra raépulé tételek

Piaci nettd lakbér 475 713 950 SZJA-val csokkentett bruttd lakbér

TLB 333 499 665 70% 30 %-kal a piaci nettd lakbér alatt
a maganbérleti szektor

SZOL kockazata 105 158 210 70% kockazatanak %-aban

Ebbdl: kbzponti

kockazati alap altal a SZOL kockazatanak allami

atvallalt rész 79 118 158 75% atvallalasa

Lakbérbe beépitett 10 %-kal alacsonyabb, mint a

kezelési koltség 23 34 45 90% maganbérleti szektorban

BLB 381 572 763 67% Kb. 20 %-kal a piaci alatt

VAROSKUTATAS KFT
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SZOL berldk lakastamogatasa

m A lakhatasi tamogatas harom tenyez6tdl flgg:

— haztartasjovedelem nagysaga (egy fogyasztasi
egysegre juto jovedelem),
— haztartas nagysaga (elismert lakasnagysag),

— lakbérszint (harom részpiacot, lakbérszintet
definialva)

m A cél az, hogy a programba bekerult csaladok
szamara a lakaskiadasok teljes osszege ne haladja
meg a rendelkezesre allo jovedelem 40%-at, és a
lakaskiadasok utan egy fogyasztasi egysegre

legalabb 30 ezer forint jovedelem maradjon.
VAROSKUTATAS KFT 13



SZOL celcsoportjal €s tamogatasi
szintek részpiaconkent

m A - Kevesebb, mint az 6regségi nyugdij legkisebb o0sszegének (minimalis
oregségi nyugdij: mony) 150%-a;

m B - A minimalis oregsegi nyugdij legkisebb 0sszegének 150-250%-a
kozotti jovedelem;

m C — A minimalis oregseégi nyugdij legkisebb 0sszegének 250%-350%-a
kozotti 0sszeg

Haztartasok megoszldsa egy
fogyasztdsi egységre juto jovedelem
kategoria alapjan, 2011 (SILC)*

A lakbértamogatas mertékének meghatarozasa
kiilonbozo jovedelmii csoportok esetén

-1,5

2% Lakbértamogatas mérteke az egyes jovedelemi csoportok esetében

NN
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Bérlakas részpiacok

A jovedelmi csoport

B jovedelmi csoport

C jovedelmi csoport

40%

20%

5%

50%

30%

10%

10%

40%

20%

*Havas Eva szamitésai alapjan

VAROSKUTATAS KFT
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Egy példa: 55 nm-es lakas esetében alkalmazott
tamogatasi osszegek (Ft/ho) részpiaconként és
jovedelemcsoportonként

Lakbertamogatas mérteke az egyes jovedelemi

csoportok eseteben Lakberszint:SZA-val
o A jovedelmi B jovedelmi Ciovedelmi |  csokkentett piaci
Berlakas részpiacok ,
csoport csoport csoport lakber 80%-2
. 21120 12540 5000 400
I, 26400 18810 1260 600
Il 36960 25080 14520 800

VAROSKUTATAS KFT
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NLT feladatai, palyaztatas ¢€s
szerzodeskotes folyamata

[N”]

Ellendrzi és regisztralja a
Megallapitja a Re tralja SZOL
[ élc o;g)ort ?w:)t ™ ﬁe ey jeteket jelentke clwt:lajd: os okat
és saikat

A SZOL-ok megpalyazz
a meghirdetett kvotak t

-
A Z

la

.

L-ok meghir det ka
okat és kivalasztjak
a bérldket

|

~ B

A SZOL-ok szerzodést
kotnek a béridkkel

S
ka
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SZOL mukodesenek szabalyozasa

m Lakbér meghatarozas

m Bérlok kivalasztasa (harom jovedelmi csoport
aranya 20%-40%-40%)

m Szocialis munka

m Kockazati alap kezelese

m ElOrefizetos meérdorak hasznalata

m ,Rossz bérlok™ — ,jo bérlok” listaja

m Békelteto Tanacs

m Fuggetlen lakasminOseg-ellenorzeés

m Kepzes, oktatas
VAROSKUTATAS KFT
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Konfliktus-
kezelés a

SZOL

modellben

SZOL bérlé

4

A

Nincs konfliktus a
szerzddes teljes
idétartama alatt

lakas
kiesik

> Kimenet 1:
Bérleti szerzddés
meghosszabbitdsa

\_ 2

(" s N
Kimenet 2:

A bérld piaci bérleti
format valaszt vagy
lakas vasarol

v

’ )
Kimenet 3:
»! A bérlé masik SZOL-

lakasba koltozik

\ J
F §

(kockézati alap]

!

7

Konfliktus a bérlé és egy
masik szerepld kozt:

- nemfizetés a SZOL vagy a
kozmiicég felé,

- a bérlé vagy a tulajdonos
nem egyilittm(ikodé

- szandékos rongalas

stb...

\

.
‘ Békéltetd testiilet: Gyorsitott
mediacié végrehajtas

VAROSKUTATAS KFT

Kilépés alacsony
komfortfokozatd onkormanyzati
lakds vagy hajléktalan-ellatas
felé; ,,rossz bérlé” lista
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A program varhato koltsege1 (10 ezer
lakas esetcben)

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

VAROSKUTATAS KFT 19



Kisérleti program -- javaslat

NLT = kormanyzati szerv

Meghivasos palyazat el6zetes szelekcio utan:
onkormanyzatok és non-profit szervezetek

Minimum 35-50 lakas/palyazé
A program varhato koltsegei

Evek szdma=3

A program koltsége 3 évre (millio Ft)
bevont csaladok szama

egy csaladra jutd
éves koltség (ezer
Ft)

350 lakas/csalad 500 lakas/csalad

Koltségvetési kiadas dsszesen

346

364

546

Teljes koltség (adokiadas és
koltségvetési kiadas)

454

495

311

VAROSKUTATAS KFT
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KO0szonOm a
figyelmet!
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