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Szocidlis lakastigynokségek (SZOL)

1 VezetGi6sszefoglald

Tobb szdzezerre tehet6 azoknak a csaladoknak a szama ma Magyarorszagon, akik szeretnének valtoztatni
lakashelyzetiikon, de nem tudnak. Kozéjik tartoznak a hajléktalanok, a hitel- és rezsihatralékosok, a
foglalkoztatasi lehetGségektdl tavol é16 csaladok, a fiatal, szUl6i tamogatast nélkiil6zé csaladok, vagy az
egyedll él6k.  Ekozben létezik tobb szdzezer olyan Uresen all6 lakas, ami jelent6s részben
magantulajdonban van. A Habitat for Humanity Magyarorszag és a Varoskutatas Kft. szerint a szocialis
bérlakasra szoruld csoportok, illetve a lakasukat hasznositani nem tudo ingatlantulajdonosok igényei a
megfeleld jogi, intézményi és pénziigyi feltételek esetén talalkozhatnak. A két szervezet az Open Society
Foundations tdmogatasanak segitségével megkezdte a hazai szocialis bérlakasrendszer megujitasat célzo
Szocialis Lakasligynokség koncepcidjanak kidolgozasat.

1990 6ta tartozik a szocidlis bérlakasok fenntartdsa az 6nkormanyzatok feladatkorébe, de mar az eredeti
szabalyozas sem biztositott hozza forrasokat, amelyek érdekeltté tették volna az dnkormanyzatokat a
szocialis lakasfeladatok ellatasaban. A lakbérhatralékok, a novekvé fenntartasi koltségek miatt az
onkormanyzatok megvaltak a kotelez6 lakasprivatizacio utan megmaradt lakasaik nagy részét6l. A
meglév6é rossz minGségl szocialis bérlakasallomany messze nem elegend6 a szocidlis lakasigények
kielégitésére. Ugyanakkor a piac sem képes az igényeket kielégiteni. Bar lakasfelesleg van, a bérleti
dijakat az alacsonyabb jovedelmi csalddok nem képesek megfizetni. Mindekézben a lakaskoltségek
megfizetése is egyre sulyosabb problémat jelent az alacsony jovedelm{(i csaladoknak.

A hazai lakasrendszer legnagyobb része sajat tulajdonu lakasokbdl all, mig a szocidlis és
maganbérlakasoknak minimalis szerep jut. A kevés szocidlis bérlakdas nem képes kielégiteni a keresletet,
mikozben jelentds sajat tulajdont lakas all Giresen. Ezeknek a lakasoknak egy része bevonhatd lenne a
szocidlis lakdselldtasba. Tehat a potencidlis kereslet és kindlat tud taldlkozni a jelenlegi
feltételrendszerben.

A szocialis lakasligynokségek (SZOL) erre a problémara adhat hatékony valaszt. A SZOL egy olyan
szervezet, amely kozvetit a kiadhatd lakasok tulajdonosai és a potencialis bérl6k kozott. Feladata, hogy
kezelje a tulajdonosok és a bérl6k kockazatait, igy a kihasznalatlan lakaskapacitasok tarsadalmilag fontos
célok érdekében kerllnek felhasznalasra, akar a jelenleg Uresen all6 magdantulajdonu lakasok is
szolgalhatnak szocidlis bérlakasként. A SZOL program hosszabb tdvon fenntarthatd, megfizethet6
rendszert kivan kidolgozni, amelyben a sokak szamara bizonytalan bérlakast tébb évre biztos, megfelel6
szinvonalu lakhatas valtja fel.

A SZOL program feldllitasanak egyik alapveté feltétele mind a lakastulajdonosok, mind pedig a bérlék
szdmara a mainal nagyobb biztonsagot jelent6 jogszabalyi kornyezet megteremtése. Az Uj jogi
szabalyozasnak meg kell hataroznia a lakasbérlésre vonatkozo szerz6déses viszonyokat (bérlet minimalis
idejét, felmondasi és lakaselhagyasi feltételeket stb.), a szektor nagyobb foku atlathatdsagat és
ellenGrizhetGségét. Emellett biztositania kell a vitdas kérdések hatékonyabb rendezését (példaul egy
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békéltetd testiilet feldllitasaval), valamint a program intézményes kereteinek feltételét. A szocialis
lakasltigynokség modell mikodéséhez szikség van egy olyan kozponti szervezetre (pl. Nemzeti
Lakasiigynokség), mely szakmailag iranyitja és ellenérzi a programot, és elosztja a rendelkezésre allo
forrasokat. A helyi SZOL-ok bérleti szerz6déseket kdthetnek, ingatlanokat kezelhetnek valamint kezelik a
rendszer adminisztracidjat. A lakastigynokségek nem feltétleniil egy teljesen Uj jogi formacidban kell
kialakuljanak, akar mar  létez6 szervezetek, szervezettipusok (pl. Onkormanyzati szervezetek,
lakasszovetkezetek) is bévilhetnek Gj funkcidval. A helyi SZOL-ok m(ikdodésének alapvetéen nemzetkozi
tapasztalatok szerint két modellje Iétezik: az egyikben a SZOL maga bérli a lakasokat a piacrdl és tovabb
adja azokat a bérl6knek, a masikban pedig csak kozvetit a bérl6 és a bérbeadd kozott. A program
azonban mindkét esetben csokkenti a felek piaci kockazatait . A tulajdonosok szamara ez elsGsorban a
nemfizetés, allagromlas és a lakds Giresen allasanak kockazatat jelenti, a bérlé szamara pedig a révid tavu,
bizonytalan és kiszolgaltatott bérlGi pozicié kockazatait jelenti.

Annak érdekében, hogy a lakastulajdonosok szamdra elegend6 bevételt, a raszorult bérlék szamara
pedig megfizethetd lakhatast jelentsen a rendszer, meg kell teremteni a megfelel6 tdmogatdsi rendszert.
A tdmogatasi rendszer kialakitasa nagyrészt attol fligg, hogy az allam, illetve az 6nkormanyzatok milyen
forrast tudnak, kivannak a programhoz rendelni. A tulajdonosok tdmogatasa lehet példaul addelengedés
vagy addkedvezmény, vagy a lakbér nemfizetés kockazatanak kezelésére egy garanciaalap felallitasa.
Cserébe a tulajdonosoknak egy meghatarozottidére (pl. minimum 3 év) kell rendelkezésre bocsajtania a
lakasat, és a kulfoldi modellek gyakorlatai szerint a piaci arnal alacsonyabb szinten. A hosszabb tavra
kiadott lakdasok esetében a lakasfelljitdsahoz is adhaté tamogatas. A szegényebb bérlGk szamara
lakbértamogatast sziikséges biztositani, de akdr a bérlék is adékedvezményben részesilhetnek. A bérl6k
tamogatasanak mértékétsl fligg, hogy a program milyen raszorult csoportoknak képes lakhatast
biztositani (példaul életkezd6 fiatalok, csaladok, hajléktalansagbdl kivezet6 utat keresék, alacsony
jovedelm( csaladok, nagycsaladok). Ugyanakkor fontos, hogy sziikség esetén a program egyéni szocialis
munkat is tudjon nyujtani (addssagkezelés, csaldadgondozas) a helyi ellatorendszerrel egylittm(ikodésben.

Mivel a lakds fenntartasanak megfizethetGsége Osszekapcsolédik a foglalkoztatottsaggal, . a SZOL
programnak nem csak a lakas-, hanem a teriileti (munkaerépiac altal szabalyozott) mobilitast is el kell
segitenie Indokolt lehet a SZOL programot csak varosokban és varosok kornyékén elinditani, illetve
szempont lehet, hogy amunkaerépiac szempontjabdl dinamikusabb teriileteket el6nyben részesiljenek.
Ugyanakkor a SZOL-nak indokolt kezelnie a szegregacidé problémajat is, vagyis el kell kerilni, hogy a
szocialis bérlakasok egy helyen koncentralddjanak.

A SZOL programot kezdetben kisérleti jelleggel javasoljuk elinditani. igy elkeriilhets, hogy még a kell§
tapasztalatszerzés el6tt tulzottan megnGjon a program koltsége. A kisérleti programban lehetGséget kell
adni a helyi sajatossagok érvényesilésének is, igy a program bizonyos feltételeit a kdzponti iranyitas
mellett a helyi Gnkormanyzatok hatdrozhatjak meg.
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2 Egy lehetdség a szocidlis lakaspolitikaban: kihasznalatlan magantulajdonu
lakasallomany

A magyar lakasrendszer az elmult 20-25 évben sajatos fejlédési utat kovetett. Ennek az Utnak a lényege a
szocialista lakasrendszer 1980-as évekre kialakult (a f6 modellt6l mar eltér6) rendszerének
szisztematikusan lebontdsa: a lakasprivatizacid, a lakasfeladatok decentralizacidja, az épits- és
épitéanyag-ipar privatizacidja, az allami lakasfinanszirozas felszamoldsa, a bankok privatizacidja, stb.
Helyette egy piaci logikara éplil6, alulszabalyozott rendszer jott létre, amit a tranzakcidk
jogbizonytalansdga, az addrendszer hianyossagai, az allami forrasok felhasznalasa feletti kontroll hianya
jellemez. Ebben az alulszabdlyozott rendszerben a lakaspolitikdt az intézményi er6viszonyok
(6nkormanyzatok, épitGipari lobbi, banklobbi, és ezen beliil is egyes részérdekeket képviselé csoportok,
mint az ,,ablakosok”?, roma egyesiiletek, koztisztviselSk stb.) politika altal befolyasolt pillanatnyi helyzete
hatarozta meg. Kilénb6z6 lakaspolitikai kurzusok valtottak egymast hosszabb tavd, a politikai és
gazdasagi szerepl6k konszenzusara épilé megdllapodasok nélkil. A gazdasagi visszaeséssel (1990-1999),
a tarsadalmi polarizacioval (jovedelemkiilénbségek novekedése), valamint a demografiai trendek
megvaltozasaval (népességcsokkenés, urbanizacio lelassulasa, migracid) a tarsadalmi atalakulas negativ
kovetkezményei megjelentek a lakdsrendszerben is (hatralékok, szegregacié, marginalis lakashelyzetek
kialakulasa). A lakaspiaci fesziiltséget kezelni kivand egyértelm( politikai szandék és koltségvetési forras
hianya miatt a konfliktusok tartdssa valtak.

A 2008-as gazdasagi valsag, majd az azt kovetd megszoritd intézkedések és gazdasagi visszaesés
felerGsitették a lakhatasi problémakat okozé folyamatokat. A 2010-es kormanyvaltassal valtozatlanul
folytatdodtak az ad hoc, valsagjelenségek eseti kbzvetlen kezelését célzd intézkedések, aminek fékuszaba
a kozel nyolcszazezer haztartast érintd devizahitelek kerdltek.

A mai helyzetben a hatékony lakaspolitika redlis célja az lehet, hogy a hosszutavon megvalésithato, a
tarsadalmi, és kilonoésen a lakasrendszerben érdekelt szerepl6k tobbségének tamogatasat élvezé
modellen beliil egy-egy miikod6képes elemet kiépitsen. A legtobb lakaspolitikai dokumentum egyetért
abban, hogy a cél a gazdasag erejének megfelels szinvonalu korszer( lakdsallomany létrehozasa, amely
tartalmaz egy, az eurdpai tarsadalmi normaknak megfelel6 és hatékony szocialis lakasszektort is. Ennek
akkor van esélye, ha kedvez6 makrogazdasagi fordulat kovetkezik be, amely megteremti a pénzigyi
hatterét egy ilyen programnak. Talan a legfontosabb elmozdulds a lakhatas biztonsaganak
megteremtésére az, hogy a joléti Ujraelosztas rendszere garantdlja a tarsadalom minden tagja szamara az
elfogadhatd szintl lakhatas biztonsagat, nem betarthatatlan jogi szabalyozassal, hanem hatékonyan
m(ikodé intézmények segitségével.

A lakdsprobléma részben a gazdasagi ndvekedés elmaradasaval’, részben pedig a lehetSségek és
kapacitasok kihasznalatlansagaval fligg 6ssze. A modern gazdasagok fejlédése nem kis részben attdl fligg,

! Jobb szigetelés( ablakok cseréjének tdmogatasa érdekében lobbizé csoportok.

2 A gazdasagi valsag felerbsitette az alacsonyabb jovedelmlek lakhatdsi problémait, mikozben a lakhatasi

tdmogatdsok jelentds részben még mindig, illetve Ujbdl a tulajdonszerzést tdmogatjak. Kivételt jelent ez aldl a
jelzaloghitelesek megmentését célzd bérlakas-konstrukciok.
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hogy az intézmények (szervezetek és hdaztartdsok) mennyire képesek a gazdasagi tartalékaik
kihasznalasara, és mennyire érdekeltek abban.

LeegyszerUsitve ugy fogalmazhatunk, hogy a mai lakdsrendszerben jelentGs nagysagrendet képviselé
heterogén Osszetételii tarsadalmi csoport szeretne lakdshelyzetén véltoztatni, tehat van egy jelentds
mértékl kielégitetlen lakaskereslet. Tébb szdzezerre teheté azoknak a csaladoknak a szama, akik
szeretnének vdltoztatni lakdshelyzetiikén, de nem tudnak. E széles csoportba tartoznak a hajléktalanok,
szamossagukat tekintve taldan a legkisebb csoport, a hitel- és rezsihatralékosok, a foglalkoztatasi
lehet6ségektdl tavol él6 csaladok, a fiatal, szUlGi tamogatast nélkiiloz6 csaladok, vagy az egyediil él6k. A
madsik oldalon viszont létezik t6bb szdzezer olyan alulhasznositott vagy iiresen dllé lakds (aminek az
Osszetétele szintén vegyes, mind minéség és terileti elhelyezkedés, mind fenntartasi koltség
szempontjabdl), ami jelent6s részben magdntulajdonban van. (Létezik természetesen onkormanyzati
tulajdond nem hasznositott lakdsallomany is, de ez joval kisebb nagysagrend(i.) Ez a potencialis kereslet
és potenciali kindlat nem taldlkozik — ezt a jelenséget nevezi a szakirodalom piaci kudarcnak, ami komoly
koltségeket okoz a tarsadalomnak.

Megfelel6 jogi, intézményi és pénzigyi feltételek esetén ez a tarsadalmi koltség lényegesen
csokkenthet6 lenne; a Habitat for Humanity Magyarorszag és a Varoskutatas Kft. altal az alabbiakban
kidolgozott SZOL program ennek megolddsara tesz javaslatot. A hazai és a kiilfoldi tapasztalatok alapjan
felvazolunk egy olyan rendszert, amely eddigi ismereteink szerint a leghatékonyabban tudnd ezt a piaci
kudarcot kezelni. A lakas- és tarsadalompolitikdnak természetesen szamos ponton van dontési
lehet6sége, ezért alternativakat fogalmazunk meg.

A szakirodalom tobbé-kevésbé egyetért abban, hogy egy olyan lakasrendszer felé kell elindulni, amelyen
bellil a lakdsdllomany 10%-a szocidlis célokat szolgalé bérlakds, 20%-a magdnbérlakds, és 70%-a
tulajdonosok altal lakott lakas. A 2008 utani pénzligyi valsag is megerGsitette a lakasbérleti jogviszony
szerepét a sok tulajdonos esetében pénziigyileg megalapozatlan lakastulajdonnal szemben. A kérdés az,
hogy milyen lakas-intézményrendszer (és lakdspolitika) tudja ezeket az aranyokat megteremteni, és
milyen id6tavon belll. E kérdésekben mar komoly nézetkiilonbségek vannak. Ezen anyag szerzGinek
meggy6z6dése, hogy az intézményrendszer kiépitése a létezd kilfoldi példak figyelembevételével, de a
hazai érdekviszonyokra és intézményi kapacitasokra éplild, a jelenlegi mechanizmusok tovabbfejlesztését
célul kitliz6 modellek felallitasaval lesz életképes.

Ez az irds ennek a modellnek egy elemére, a Szocidlis Lakdsiigyn6kségekre (SZOL) tesz javaslatot. A
tanulmany elsé részében bemutatjuk, hogy a mai gazdasagi helyzetben és lakasviszonyok kdz6tt a SZOL
egy életképes és hatékony alternativa. Felhaszndlva a Habitat for Humanity - Varoskutatas program
masik két (nemzetkozi tapasztalatok és a hazai innovativ gyakorlatokat bemutatd) elemzését, a
tanulmany masodik részében felvazoljuk a SZOL program javasolt felépitését, miikodési szabalyait. As
tanulmany vitaanyag, ami a kiilonb6z6 résztvevGk bevonasaval, valamint a kutatasi program részeként
négy telepiilésen késziil6 megvaldsithatosagi tanulmany filiggvényében a kovetkezd egy évben még
modosulhat.
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3 A szocidlis lakasiigynokségek lehetséges modelljei (magyar és a kiilfoldi
tapasztalatok alapjan)

A SZOL magyarorszagi modellie két alapfeltételnek kell, hogy megfeleljen: egyrészt egy hosszu tavu
lakaspolitikai koncepciéhoz kell illeszkednie, azaz annak elveivel és tervezett intézményi (stb.)
felépitésével meg kell egyeznie, masrészt a mai gazdasagi/szocidlis/intézményi feltételekhez is igazodnia
kell, hogy a program egyaltalan elindulhasson.

A SZOL egy olyan szervezet, amely kozvetit a kiadhatd lakasok tulajdonosai és a potencialis, a jelenlegi
piacrdl kiszorult bérlGk kozott. Mikodését Uj, a maitdl eltéré jogszabalyi és pénzigyi feltételek segitik.
Feladata, hogy kezelje a tulajdonosok és a bérl6k kockazatait, aminek kdvetkeztében a lakasrendszerben
kihasznalatlan kapacitasok tarsadalmilag fontos szocidlis és gazdasagi célok érdekében keriilnek
felhasznaldsra. Az els6é feladat tehat a jogszabalyi kornyezet megteremtése (aminek a részletei
természetesen a koncepcid véglegesitése soran délnek el). A modell kidolgozasanak masodik feladata az
intézményrendszer kidolgozasa. Tisztazandd kérdések: Mi lesz a kdzponti kormanyzat feladata, és mi az
egyes SZOL szervezeteké? Milyen tipusuak legyenek ezek a szervezetek, mekkorak legyenek, mi legyen a
feladatuk, stb.? A program alapvets kérdése, hogy mekkora a tdamogatasi igénye, hiszen a jogszabalyi
kornyezet — bar fontos — 6nmagdban nem elég ahhoz, hogy nagyobb mértékben jelenjenek meg
megfizethet6 lakasok. A tamogatasok egy részét kozvetlenil a tulajdonosok kaphatjak, mas résziket
pedig a bérl6k. A kilfoldi tapasztalatok azt mutatjak, hogy nagyon sok lehetGség van, a kérdés az, hogy
miként lehet a célt (meghatarozott szamu megfizethetd bérlakast) minimalis forrasbevondassal elérni.

A SZOL program hosszabb tavon fenntarthatd, megfizethet6 rendszert kivan kidolgozni, ahol a mai
lakhatasi bizonytalansagot tobb évre biztos, megfelel6 szinvonali, munkaerépiachoz kozeli lakhatas
valtja fel. Ebben kilonbozik sok olyan Ujitastdl, amely a program idejét 1-2 évben hatarozza meg, s utana
a rendelkezésre allo pénztdl és a kliens jogszabalyban nem rogzitett viselkedés étdl teszi fligg6vé.

3.1 Jogiszabalyozas

Régodta ismert a lakaspolitikai szakért6k szamara, hogy a szocidlis bérlakasok és a maganbérlakas-szektor
szabdalyozasa megoldatlan. A lakastorvény elavult, nem képes a szocialis lakas tartalmat eurdpai
elvarasoknak megfelel6éen megfogalmazni, és szinte kévethetetlenil komplikalt. A maganbérleti szektor
szabdalyozasat a Polgari Torvénykonyvre hagyja, gyakorlatilag teljesen szabalyozatlanul, amely
elkeriilhetetlendl a bérl6k és tulajdonosok kozotti konfliktusokhoz vezet. Annak ellenére, hogy vannak
politikai szandékok a lakastorvény feliilvizsgdlatara, helyesebbnek tartanank, ha a SZOL keretei kozt
|étrejov6 bérleti szerz6dések szabdlyozasat egyedi jogszabaly biztositana. A cél az, hogy vilagos és
betarthatd torvényi hattér jojjon létre a maganbérlakds-szektor biztonsagos és atlathatdé mikodése
érdekében (a kilfoldi példak is mutattak, hogy tobb orszagban is kilon jogszabaly szabalyozza a
maganbérleti szektort).

Ennek elemei:
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- SzerzGdéses viszonyok szabalyozasa, melynek keretében a jogszabaly definidlja a kilonb6z6
szerzGdéstipusokat, a szerz6dések minimalis hosszat, a felmondasi és lakaselhagyasi feltételeket;

- Meg kell teremteni a kilépési feltételeket a szocidlis szektor felé azok szamara, akik nem
hajlandék kooperalni;

- A maganbérbeaddk regisztracios rendszerének megteremtése annak érdekében, hogy
ellenérizheté legyen a szektor és pontos adatok legyenek a szektor méretérél, terileti
eloszlasardl, osszetételérdl, amely a kapcsolédé szakmai programokhoz, beavatkozasokhoz is
megfeleld informacidt szolgaltat;

- Fontos megteremteni egy békélteté szervezetet, amely segiti a bérl6 és bérbeadd kozotti
konfliktusok rendezését, alternativat nydjtva a hosszas birésagi eljarasokra;

- Arendszer alapvet6 elemeit kbzponti jogi szabalyozassal kell megteremteni, amelynek teret kell
adnia a helyi sajatossagot érvényesitd helyi szabalyozasnakis;

- Fontos, hogy a rendszer ne legyen tul birokratikus, mert akkor tulzottan megnodvekednek a
tranzakcios koltségek, és ez tavol tartja a lakastulajdonosokat a belépéstdl.

Nyilvanvald, hogy e jogszabalyokata koncepcid véglegesitése utan lehet kidolgozni.

A SZOL kisérleti program elGkészitése soran ki kell dolgozni a lakastulajdonosok és a SZOL programot
megvaldsitd szervezet kozotti szerz6dések tervezetét. Ezek egy kozos szerkezetet kovetnek,
megengedve, hogy néhany ponton az egyes esetek specifikumainak megfelels eltérések lehessenek, de
ezeket a lehetGség szerint minimalisra kell sz(ikiteni.

3.2 Intézményrendszer

A kilfoldi tapasztalatok egyértelmlen bizonyitjak, hogy hatékony program kodzponti szervezet nélkil
elképzelhetetlen. Olyan szervezet kell, amely nem pusztan jogszabaly alapjan elosztja a pénzigyi
forrasokat, hanem képes szakmailag iranyitani, sziikség esetén modositani és ellenérizni, monitorozni a
programot. Elvileg tobb lehetdség is van, amelyet nem csak a kilfoldi példak, de még a valtozatos
magyar gyakorlatok is jol bizonyitanak. Legkisebb koltséggel a Nemzeti Eszkozkezel6t Zrt.-t lehetne olyan
intézménnyé alakitani, amely egy ilyen programot iranyitani tud, természetesen lényegesen kibbvitett és
modositott hataskorrel és szakemberdllomannyal. Ha a tervezett 25 ezer lakast atveszi, akkor a
legnagyobb ,,szocidlis lakastulajdonos” (social landlord) lesz. Mivel ez a tanulmany egy szakért6i anyag,
ami végleges koncepcidva a lakasrendszerben fontos feladatot betolt6 szereplGkkel vald egyeztetés utan
valik, nevezziik ezt a szervezetet Nemzeti Lakasiigynokség (NLU).

A SZOL programot olyan szervezetek (lakasligynokségek) valdsitjdk meg, amelyek rendelkeznek a
sziikséges kapacitasokkal: képesek szerz6déseket kotni, az ingatlanokat kezelni (amennyiben a modell az
ingatlankezelés feladatat is d4tveszi), pénzigyi és adminisztrativ jelentéseket késziteni. Ezek az
lakasligynokségek tipikusan létez6 szervezetek Uj funkcidval vald kibdvitését jelentik, pl.

lakasszovetkezetek, 6nkormanyzati ingatlankezel6 szervezetek, dnkormanyzati lakasosztalyok alapitotta
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Uj részleg, ingatlanokat kezel6 szervezet sth. Az alapvetd kérdés nem is a SZOL szervezeti formdja, hanem
az, hogy képes-e onalldan hosszabb tavu szerz6dést kotni a maganlakas-tulajdonossal vagy sem. Ez két
nagyon kilonbdz6 modellt jelent. (A belga modellben a SZOL szerzédést kot a maganlakds-tulajdonossal,
az olasz esetben pedig csak kozvetit.)

A SZOL szervezetre mai ismereteink szerint tehat nagyon sokféle megoldas all rendelkezésre. A mai
innovativ gyakorlatok elemzése ramutat arra, hogy az oOnkormanyzatoknak, az o©nkormanyzati
vagyonkezel6 cégeknek, tobb non-profit, szocidlis feladatokat ellatd szervezetnek (Hajléktalanokért
Kozalapitvany, Menhely Alapitvany, Magyar Maltai Szeretetszolgdlat, Magyar Reformatus
Szeretetszolgalat, Baptista Szeretetszolgalat stb.) megvan a kapacitasa egy ilyen feladat ellatasara. Sét,
nem zarnank ki a profitorientalt cégek belépését sem — mint pl. az ingatlankozvetit6k, lakasberuhazok,
ingatlanfejleszt6k, bankok — akik koénnyen kiépithetnének SZOL miikodtetéséhez sziikséges
kapacitasokat, és a piac egy részét kezelni tudndk.

A mai hazai gyakorlat azonban egy ponton nagyon messze all a nyugat-eurdpai gyakorlatoktdl:
hidnyoznak a verseny és az atlathatd miikodés feltételei. A NLU-nek szakmailag felkésziiltnek kell lennie
arra, hogy ellenérizze, és sziikség esetén korrigalja a SZOL-ok miikodését. A probléma lényege, hogy a
SZOL programon keresztil kozpénzek keriilnek a rendszerbe, és a megvaldsitd szervezetek
visszaélhetnek helyismeretiikkel (ezt hivja a szakirodalom informaciés aszimmetridnak), amit csak
felkésziilt szakemberekre épiil6 ellenérzéssel lehet csdokkenti. A NLU-nek kell engedélyeznie az egyedi
SZOL-ok mikodését, és meg kell oldani a rendszeres ellenérzést is. Anglidban egy ideig a szocidlis
lakasszektor irdnyitdsa (a programok mikodtetése, finanszirozasa stb.) elvalt a regisztraciotdl, az
ellenGrzéstdl és a szakmai fejlesztéstél; egy bizonyos ponton azonban a két szervezetet 6sszevontak. A
lényeg az, hogy ezek a funkcidk létezzenek. Masodlagos kérdés, hogy egy szervezeten belil vagy tobb
szervezet keretében, ha az 6sszeférhetetlenségi elemek ki vannak kiiszébolve.

Fontos feltétel, hogy a SZOL-ok ne keriljenek monopolhelyzetbe egy-egy teriileten. Minden elemzés azt
mutatja, hogy a mérethatékonysag elényei nem indokoljak a verseny kizarasat, de ez nyilvan a rendszer
kiépitésének késGbbi fazisaban lesz kardinalis kérdés.

A helyi SZOL-oknak olyan szervezeteknek kell lenniiik, melyek megfelel6 kapacitdssal és szakmai
ismerettel rendelkeznek. A bevezets kisérleti szakaszon tul a szabdlyozas meghatarozhatja, hogy egy
SZOL-nak minimalisan mennyi lakast kell kezelnie, milyen szakmai hattérrel kell rendelkezni
(ingatlankezelés, szocialis terileten), stb.

Fontos elvaras, hogy a SZOL-ok ne csak egy 6nkormanyzat teriiletén m(ikddjenek, hanem nagyobb
térségben gondolkodjanak — tehat tobb 6nkormanyzat egyiittes teriiletén, aminek nem feltétlendl kell
alkalmazkodnia a kozigazgatasi terilethez. J6I m(ikodé 6nkormanyzati rendszer esetében az egyes
onkormanyzatoknak fontos szerep jutna, de lehetévé kell tenni, hogy a program nyitva alljon olyanok
szamara is, akik nem az adott 6nkormanyzat teriiletén élnek. Kérdéses, hogy lesznek-e olyan szervezetek,
amelyek teriiletileg nem koncentraltak. A mai ismereteink szerint nem zarnank ki ezt a lehet6séget: a
nyugat-eurdpai gyakorlatok azt mutatjak, hogy erre is vannak jol mikodé példak.
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A SZOL-ok hatékony miikodésének feltétele, hogy a szocidlis és egészségligyi intézményrendszerrel
egylttmikodjenek. A helyi feltételeknek megfeleléen meg kell teremteni azokat az egylittm(ikddési
kereteket, amelyek sziikség esetén biztositjak a SZOL rendszerben lévé bérlGk szocialis és egyéb specialis
szolgaltatasokhoz vald hatékony hozzaférését.

3.3 Atulajdonosok tdmogatasa

A kulfoldi példak tapasztalatai azt mutatjak, hogy a lakastulajdonosok csak megfelel6 6sztonz6k esetén
Iépnek be a rendszerbe. A lakastulajdonosok mai ismereteink szerint alapvet6en két ok miatt nem adjak
ki a lakasaikat: egyrészt a magas kockazatok miatt (mégpedig a ,lelakas” kockazata és a nemfizetés -
lakbér, rezsi - kockazata miatt), masrészt az ingatlanok Gresen hagyasanak vagy kihasznalatlansaganak
alacsony koltségei miatt. A potencidlis ingatlantulajdonosok hatékony bevonasa akkor képzelhet6 el, ha
ezeket a kockazatokat a program kezeli, illetve ha az Gresen hagyott ingatlanok terheit noveli.

Vilagos, hogy ez utdbbi kérdés politikailag nem egy kbnnyen kezelhet6 probléma, de nem tekinthetiink el
ennek a tényez6ének az elemzésétdl. Ismert, hogy vannak lakastulajdonosok, akik a mai piaci feltételek
mellett ingyen is odaadjak lakasaikat, hogy a rezsikoltségeket, amely lresen is terheli 6ket, atharithassak
a bérl6kre. A tipikus magatartas azonban az, hogy a kockdzatok miatt a tulajdonosok inkabb Uresen
hagyjak a lakasaikat. Ugyanakkor annak is van jele, hogy az dnkormanyzatok pénziigyi helyzetiik miatt
kénytelenek lesznek élni a helyi ingatlanaddé bevezetésével, ami Gsztonzést adhat az Ures lakasok
hasznositasara. Itt az is elképzelhetd, hogy azok a tulajdonosok, akik a SZOL programban részt vesznek,
helyi ingatlanado-mentességet kapnak, és a kies6 onkormanyzati addbevételt a kdzponti kormanyzat
potolja. Egyes orszagokban az Uresen alld lakasokat kiilon addval sujtjak, ez is egy elképzelheté megoldas
hosszabb tdvon a lakdsbérbeadas dsztonzésére.

Fontosabb kérdés a kockazatok kezelése. A nyugat-eurdpai tapasztalatok egyértelmien bizonyitottak,
hogy a ,lelakas” kockazata (illetve a kockdazat koltségei) csokkennek, minél hosszabb idejl szerzédésrél
van sz6. Nem véletlen, hogy az ismertetett példakban tébb (akar 7 vagy 9) éves szerz6dések fordulnak
el6, ami azt feltételezi, hogy a lakastulajdonos hosszu tavu befektetésként kezeli tulajdonat. A SZOL
konstrukcioban a lakas felujitasa (festés, berendezések felljitasa, kicserélése) hosszu tavu szerzGdés
esetén finanszirozhatd a lakbérekbdl, rovid tavu szerz6dés esetén azonban nem. Kérdéses, hogy a
magyar tulajdonosok mennyire tekintik hosszd tavu befektetésnek lakasaikat, és mennyire lennének
nyitottak tébb éves szerzédésre. Ennek a problémanak masik eleme, hogy a SZOL-nak meg kell oldania a
lakdas mindségének dllandd ellenGrzését, s ehhez a SZOL-nak vagy sajat szervezeti kereteket kell
létrehoznia, vagy erre specializalt cégekhez kell kiszerz6dnie a feladatot. (Ez utdbbira példa az ausztral
modell.) De vannak olyan modellek is, amelyben a ,lelakds” kockdzata a tulajdonosnal marad, ami
megjelenik a lakbér mértékében.

A legtobb kilféldi modellben a nemfizetés kockazatat a SZOL atvaéllalja, ami nem csak a lakbértartozast
jelenti, hanem azt a kockazatot is, hogy a SZOL nem tudja kiadni a lakast, vagy akar bérl6valtas esetén
kieshet egy-két honap bevétel. Nyilvanvalod, hogy rugalmas piaci kdrnyezetben ez a kockazatmegosztas
megjelenik a lakbérekben. Lattuk, hogy irorszagban minimum 8%-ra becsiilték ennek a kockazat-
atvallaldsnak az értékét.
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A SZOL program célja, hogy a nem hasznositott lakasok piacra keriljenek, megfizethet6 lakbérekkel. A
kilfoldi gyakorlatok fenti két kockazat atvallalasan tul mas pénziigyi 6sztonzéket is alkalmaznak. Ezek a
kovetkezd lehetGségeket jelentik:

e Adodkedvezmények a rendszerbe belépd, regisztralt maganbérbeaddknak, ami hazankban
els6sorban a forrasado-, illetve személyijovedelemadé-kedvezményeket jelenti;

e Készpénztamogatas, azaz a programba belépbk a szerzGdés aldirasa utan a potencidlis
lakbérbevétel meghatdrozott szazalékdnak (mondjuk 10%) megfelel6 készpénzt kapnak (ennek
kétségkivil jelent8s 6sztonzb ereje van);

e Garanciaalap létrehozasa a kockdzatok kezelésére (ez lehet a SZOL-ok részére, de lehet
kozvetlenil a tulajdonosok részére, ha ezeket a kockazatokat vagy egy résziiket 6k viselik);

e Vannak programok, amelyek lakasfeltjitasi tamogatast nyudjtanak annak fejében, hogy a
tulajdonosok csatlakozzanak a SZOL programhoz.

Fontos tovabbi kérdés, hogy képesek lesznek-e a SZOL-ok garanciat adni a maganlakasok tulajdonosainak
hosszabb tavu (mondjuk 3-5 éves) szerz6dés esetén. Egy kbzponti garanciaprogram estében elképzelhet6
egy ilyen rendszer, ami hosszabb tavon olcsébb lehet. llyen tipusu garancia nélkil a SZOL-ok egyszer(bb
kozvetit6 szerepet vallalnak, és a tulajdonos kdzvetleniil a bérlével kot szerz6dést.

Kilfoldi programok esetében fontos kérdés volt a lakdsok minGsége. Ez a modell szempontjabdl nagyon
érzékeny kérdés. Ha a lakas szinvonalat tul magasan allapitjuk meg, akkor vagy megfizethetetlen lesz az
allam szamara a program, vagy nagyon sokan esnek ki bel6le. Itt nyilvanvaléan kompromisszumot kell
keresni.

Tovabbi fontos kérdés — ami a nyugat-eurdpai programokban alig-alig jelentett problémat — a kdzml(idijak
fizetésének kockazata. Erre a magyar modellben kiiléndsen nagy hangsulyt kell helyezni. Az el6refizetds
ordk (lasd a Maltai Szeretetszolgalat programjait) megoldast jelenthetnek egy szilikebb korben, de
egyrészt aligha lehet ezt az egész programra kiterjeszteni, masrészt vannak olyan koltségelemek,
amelyek kezelésre ezek a késziilékek nem alkalmasak. Ez a kérdés osszefligg a lakasok min&ségével,
hiszen magas koltségl lakasok (pl. a tavf(itéses lakdtelepi lakasok) megfizethetetlenek a raszoruld
csaladok jelent8s része szamara.

Vilagos, hogy itt egy ,optimalizalasi” feladattal allunk szemben, tehat azt nézziik, hogy milyen
kozpénzekkel lehet levinni a lakbért olyan szintre, ami a célcsoport szamdra biztositja a megfizethets és
mindségét/elhelyezkedését tekintve elfogadhatd lakdsokat. Hangsulyoznunk kell, hogy az atlathaté
jogszabalyi hattér onmagaban lakbércsokkenté tényezé.

3.4 Abérl6k tdmogatdsa

A SZOL tevékenysége tobbféle célcsoportra irdnyulhat. Az eddigi elemzések alapjan harom célcsoportot
kiilonboztethetlink meg:

e KOzép-, alsé-kozépjovedelmd csoportot, tipikusan fiatalok, akik munkahellyel rendelkeznek, vagy
sziikséges teleplilésvaltas esetén konnyen talalnanak munkat, nincs anyagilag erds csaladi hattér
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mogottik; jelenleg nagyon draga albérletekben laknak, vagy a szil6knél, tavol a
munkalehetdségektdl; becslésiink szerint a potencialis igényl6k 40%-a.

e Also-kozép jovedelmld csoport, amelyik komoly kockazatokkal rendelkezik, jovedelmei
alapvetéen fedeznék a lakaskoltségeket, de jovedelmek rendszertelensége (sokszor amiatt, hogy
jovedelmeiket informalis csatornakon keresztil szerzik) néveli a hatralékossag valdszinlségét; és
munkanélkiliség, betegség stb. el6fordulasa esetén az addssagcsapda szinte elkerilhetetlen
szamukra; 6k jelenthetik a potencialis bérlék 50%-at.

e Hajléktalan vagy elfogadhatatlan (lakasnak nem nevezhetd) lakaskorilmények kozott él6k, akik
tipikusan segélyekbél (alacsony nyugdijbdl) és alkalmi munkakbdl tartjak fenn magukat, a
legveszélyeztetettebb csoport, egy részitk a hajléktalanellatas rendszerében talal megoldast, a
potencialis bérlék 10%-at képviselik®.

A Dbérl6i oldalon kétféle tamogatasrdl beszélhetiink, egyrészt a lakbér (és a kozmikoltségek)
megfizetéséhez nyujtott tdmogatasrol, illetve szocidlis munkardl. A szocialis munka a harmadik csoport
esetében nélkiilozhetetlen, de haztartas-gazdalkodasi tanacsadds a masodik csoport esetében is fontos
lehet.

A lakbér (lakaskoltségek) megfizetéséhez jarul hozzd a lakasfenntartasi tdmogatds, ami a bérlGi
jovedelmek (és a lakaspiaci szegmensek) szerint differencidlt lakbértamogatasi rendszer, illetve a hazai
kontextusban fontos, hogy a megfizethetdség kiterjedjen a lakasrezsikoltségekre is. Masrészt, a bérlgi
tamogatas lehet adokedvezmény (pl. a cafeteria rendszer egyik eleme).

A lakbértdmogatas nagysaga fligg a lakdspiactol (lakaspiaci lakbérek) és a tulajdonosi oldalon nyujtott
tamogatasoktal.

A SZOL modell egyik legérzékenyebb kérdése a kézmikoltségek fizetése. Erre kiilon megoldasokat kell
keresni, amelyek fliggnek a lakastipustdl, tehat példaul attdl, hogy a bérl6 mennyire tudja szabalyozni a
fogyasztasat. De barmelyik megoldast is valasztja a program, el kell keriilni azt a helyzetet, amikor a
nemfizetés be van kddolva a rendszerbe, azaz a haztartas jovedelmi helyzete (tdmogatasokkal egyitt)
nem teszi lehet6vé, hogy lakaskoltségei hosszu tavon megfizethet6k legyenek. Ezzel ugyanis a program
elvesztené a legfontosabb jellemzéjét: azt, hogy kiszamithatd, biztonsagos lakhatast garantal, és tavol
tartana a maganbérleti szektort a modellbe vald belépéstdl.

3.5 Elosztasi kérdések

A SZOL modell célja, hogy a célcsoportok szamara megfizetheté lakasokat vonjon be a szocialis
(tdmogatott) lakasrendszerbe. Ez jellemz6en egy varosi program, elsGsorban azért, mert a
megfizethetGség Osszekapcsolddik a foglalkoztatottsaggal, ezért indokolt lehet a SZOL programot csak
varosokban és varosok kornyékén elinditani. De ezen tul is elképzelhetd, hogy a program a munkaerépiac

szempontjabdl dinamikusabb terlileteket részesitse elényben. Az a feltevésiink, hogy a magyar

3 A potencidlis bérlGi igényekre vonatkozé megoszlas a szerzGk becslése. Ennek pontositasa a KSH altal

tervezett Lakasfelvétel alapjan lehetséges (az utolsd ilyen felvétel 2004-ben volt).
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rendszerben a teriileti mobilitds hianyanak oka a tulajdonosok altal lakott lakasok nagy aranya. Tehat a
SZOL programnak nemcsak a lakds-, hanem a tertleti (munkaerdpiac altal szabalyozott) mobilitast is el
kell segitenie.

Az elosztasi kérdéseknél harom problémat kell kiildn kezelni. Egyrészt, hogy hogyan vélaszt a NLU a
SZOL-ok kozott; masrészt a SZOL hogyan valasztja ki a potencialis bérl6ket; harmadrészt a SZOL-ok
hogyan valasztanak a lakasok kdzott.

A SZOL-ok kozotti valasztas eddigi elképzeléseink szerint palyazati Gton torténik, kiléndsen azért, mert —
legaldbbis az els6 években — meghatarozott keretdsszegli programrél lehet sz6. A palyazat kiegészilhet
tertileti kvotakkal, azaz a program koltségei teriletek (akar varosi korzetek) szerint is leoszthatéak —
ahogy pl. az amerikai rendszerben a tamogatasok egy (a szikségleteket kifejezG) képlet alapjan vannak
elosztva. A szlkséglet itt nem els6sorban a szegénységet jelenti, hanem a lakaspiaci fesziiltségeket és a
mobilitasi lehetGségek hianyat.

A bérl6k kozotti valasztasnak két modszerét kiilonboztethettilk meg a kilféldi példak alapjan. Az egyik
megoldas, amikor a SZOL-ok potencialis bérlGiket egyfajta névjegyzékrdl valasztjak (mint pl. az ir eset),
amely nem feltétlenil jelenti azt, hogy a varosoknak (f6leg véarosi térségeknek) fel kell allitaniuk egy
lakasigénylési névjegyzéket. Mint ismeretes, ma sok térség nem vezet ilyen rendszert, mert olyan kevés
Ujraeloszthatd lakasa van, ami nem teszi indokoltta tobb szaz fés lakasigénylési adatbazisanak rendszeres
frissitését. A lakdsigénylési névjegyzék szakmai szempontbdl sem tokéletes, mert nem veszi figyelembe a
vidékrdl varosba koltéz6k korét, vagy csak nagyon bonyolult eljarasban tudna ezt garantalni. Ezen
elosztasi logikat koveti az az alternativ megoldas, hogy valamilyen szocialis ellatasban részesilé csalad
jogosult részt venni a programban. Nalunk azonban a széba j6het6 tamogatdsok egyrészt nagyon
alacsony jovedelm rétegeket céloznak, masrészt a potencialis keresletet egyik tamogatasi fajta sem fedi
le, igy pl. a lakasfenntartasi tamogatasbdl a maganbérleti szektor miikddési sajatossagai miatt (nincsenek
a bérlék bejelentve a lakcimre) kimaradnak a maganbérletben él6k. E megolddassal kapcsolatban az is
felmeriil, hogy kiesnének a fiatal, mobil, telepillést valtd csaladok a tamogatasi korb6l. A masik
megoldas, hogy (mint az ausztral modellben) a SZOL-oknak kdvetniiik kell a térvényben vagy rendeletben
meghatarozott kivalasztasi eljarast, azaz a bérl6knek meg kell felelniik meghatdrozott kritériumoknak.
Jelen helyzetben tehat ez utdbbi tlnik redlis megoldasnak.

A harmadik kérdés, hogy a SZOL-ok hogyan valasztanak a lakdsok k&zott. Szakmai indokok azt tdmasztjak
ala, hogy a szocialis lakasok terlletileg ne koncentralddjanak szegregdlt és rosszul megkdzelithetd
helyeken (tipikusan ott, ahol legalacsonyabb az ingatlanok értéke). Az ir esetben, ha egy teriileten a
szegény csaldadok koncentracidja meghaladja a 15%-ot, akkor ott nem lehetett Uj szocidlis lakast
létesiteni. A jelentkez6k szamatdl, a tamogatasi rendszert6l és a lakasok min&ségére vonatkozd
el6irasoktdl is fligg, hogy a SZOL-ok mennyire tudnak valogatni a lakasok kdzott. Mindenesetre a SZOL-ok
olyan teriileten fognak lakasokat keresni, ahol hosszabb tavon is van rajuk kereslet.

3.6 Pénzlgyiirdnyitds, érdekeltségek, kockazatok

A program koltségeit az eddigi elképzeléseink szerint kdzponti forrasbdl kell finanszirozni, esetleg helyi,
onkormanyzati és egyéb (non-profit, banki) forrasokkal kiegészitve. Ennek ellenére fontos latni, hogyan
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alakulnak a kilonboz6 szerepl6k pénziigyi érdekeltségei és kockazatai. A koncepcid legnehezebb feladata
az érdekeltségek és a kockazatok elosztasa a kiilénb6z6 szerepl6k kozott. A legtébb kozosségi program
(nemcsak a lakasprogramok) kudarcat az okozza, hogy rosszul mérik fel az egyes szerepl6k
érdekeltségeit, és a kockazatok aranytalanul oszlanak meg. A lakastulajdonosok esetében a feladat, hogy
a lehetd legkevesebb tamogatassal lehessen behozni a piacra eddig nem hasznositott lakasokat, de
vigyazni kell, hogy ne olyan lakasok keriiljenek be a programba, amelyek kiadhatatlanok, vagy csak
nagyon nagy tdmogatassal kiadhatdk, és ennek koltségeit vagy a SZOL-ra, vagy az allamra terhelik.
Hasonldan fontos, hogy ne miikddjenek ,nem kivant 6sztonzok”, példaul arra, hogy a legjobb lakasokat a
SZOL-ok lef6lozzék, aminek kovetkeztében az igazan raszorultak helyzete tovabb romlik. Az
onkormanyzatok (vagy a decentralizalt szervezetek) részvétele is fontos, mégpedig olyan feltételeket kell
teremteni, hogy érdekeltek legyenek a programban, s nem elegendé ennek a feladatnak torvényben,
rendeletekben valo rogzitése.

Nemzeti
Lakasiigyndkség

Nemzeti
Lakasiigyndkség

Garancia
Alap

Garancia

|
|
|
: Alap
|
|
|
|
|
s o’ I ri
Bérld : Bérld
|
|
|
Szerzidés
SZ0L és bérld .
kazott Szerzidés: a
Kazvetités, tulajdonos és
garancia és hérld
kdzdtt
Szerzidés:iSZ0L E . .
és tulajdonas gyeni .
oot tulajdonos cgyen! —
J tulajdonos

1. abra Aprogram két lehetséges valtozata: a SZOL szerepe

A SZOL-ok foldrajzilag nagyon kiilonb6z6 terileteken fognak mikédni, és a tamogatasi program soran
figyelembe kell venni az eltéré lakaspiaci feltételeket. A program szempontjabdl kulcskérdés, hogy a
csaladok megélhetést nyujtd kornyezetbe keriljenek, és a programnak nem szabad az olcsobb, de
munkaerdpiaci szempontbdl hatranyosabb helyzet( teleplléseket elényben részesitenie.
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A SZOL kockazatviselS képessége fontos eleme a modellnek. Ha a SZOL hosszabb id6szakra tud szerz&dni
a maganlakas-tulajdonossal (akar sajat kockazatra, akar az allammal kozosen vallat kockazatra), akkor
egy miikod6képesebb rendszert lehet kiépiteni. Fontos azonban, hogy a SZOL csak ott Iépjen be a piacra,
ahol a tamogatasi feltéteket figyelembe véve van ra kereslet. Ebbdl a szempontbdl a SZOL nem pusztan
szocialis szervezet, hanem piaci intézmény — mai széhasznalattal ,tarsadalmi vdllalkozas” (social
enterprise)®. A SZOL-ok tehat tulajdonosokkal valé szerz6dés soran piaci dontést hoznak; a politika nem
gyakorolhat nyomast olyan dontések meghozatalara, ami kockaztatja a szervezet fenntarthatdsagat.

Hasonldoan kezelni kell azt a kockazatot, hogy a programba bekeriilt bérl6k nem fogjak tudni fizetni a
lakbéreket és lakaskoltségeket. A jogrendszernek (és killondsen a végrehajtasi eljarasnak) hatékonyan
kell kezelnie a nemfizetést, mert egyébként a SZOL-ok (illetve ha nem &k szerz6dnek a bérlékkel, hanem
a tulajdonosok, akkor a program) nem lesznek m(ikodGképesek. A bérlGket tehat 6sztonozni kell arra,
hogy a lakdskoltségeket rendszeresen fizessék, és amennyiben nem tudjak fizetni, akkor kivezet6 utat
kell talalni, akar egy szombathelyi tipusu szocialis szallas vagy a budapesti trambulin hazhoz hasonld
megoldas felé, legrosszabb esetben pedig a hajléktalanellatas teriletén. A programba tehat eleve be kell
épiteni bizonyos szintl lemorzsolddast, ami az alacsonyabb szint( ellatas felé tart. Ezekkel a koltségekkel
kalkulalni kell a szamitdsok soran.

4 A program kidolgozasanak menete

A kilfoldi orszagok tapasztalatai és a magyar innovativ gyakorlatok alapjan felvazoltuk a lehetséges
modellek elemeit, érintettiik a tipikus problémakat, kockazatokat, az elképzelheté alternativakat. A
kovetkezé fél év soran szakért6kkel fogjuk megvitatni a lehetséges megoldasokat, és pontositjuk a
javasolt modell elemeit. Tovabba négy varosban a helyi viszonyok elemzésére épitve tesziink le konkrét
javaslatokat a modell bevezetésére. A koncepcid részletesebb kidolgozasahoz a szakmatol és a helyi
politikusoktdl szlikségiink van:

- helyi lakaspiacok elemzésére szakért6k és potencidlis szerepl6k bevonasaval a négy modellvaros
esetében,

- helyi potencialis modellek megvitatasara a helyi potencialis szereplékkel a négy modellvaros
esetében,

- orszagos szakértbi korben a fejlesztés alatt allé modell valtozatainak és a jogszabalyi hatterének
megvitatdsara,

- tagabb korben varosokkal, a lakaspolitika szereplGivel és a relevans politikai korokkel a javasolt
orszagos modell megyvitatasara.

4 Az un. sodal enterprise olyan szervezeteket jelent, melyek tarsadalmi feladatot latnak el, de piaci

logikaval, menedzsmentben és kérnyezetben mikédnek.
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