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TELLER NORA

Allami és 6nkormanyzati lakaspolitikak
a hajléktalansag megelozése
szempontjabol

A tamogatott lakhatasi programok a hajléktalansagbdl valo kivezetést
célozzak. Ugyanakkor — ahogy ezt tanulmanyunkban részletesen bemu-
tatjuk — a meglévd szocidlis és lakhatasi tamogatasi rendszerek nem
képesek kozép- és hosszutdvon hatékonyan megakadalyozni az elesett
csoportok lakdsvesztését, valamint az elfogadhatd szinvonalu lakhatas
megOrzését abban az esetben, amikor a haztartas elvesziti jovedelmét.
Vagyis a jelenlegi lakhatasi amellett, hogy nem tudja megel6zni a lak-
hatasi kirekesztodést, még konzervalja is ezt az allapotot. A hajléktalan
emberek lakhatdsi tdmogatasai pedig behatarolt iddre szolnak, s altala-
ban 12 hénap elteltével a hajléktalan ember atkeriilne a hagyomanyos
lakhatasi tdAmogatasi rendszerbe — és a kor bezarult.

A kovetkezo részekben tehat bemutatjuk azokat a hatasmechanizmu-
sokat, amelyek miatt a meglévé tdmogatasi és ellatasi rendszerek csak
korlatozottan vagy egyaltalan nem képesek medidlni a lakadsvesztéshez
vezet6 konfliktusokat, illetve megerdsiteni a hajléktalansagbodl kivezetd
utakat. A hajléktalanok, a lakhatasukban veszélyeztetettek €s az azt mar
elvesztett csoportokkal kapcsolatban mas-mas kihivasok vannak az intéz-
ményrendszerben, a tdAmogatasi strukturakban:

- Hajléktalan emberek esetében nem képesek biztositani a magan-
vagy a bérlakdspiacra vald visszavezetést, és a tag értelemben vett tarsa-
dalmi integracio egyéb teriiletein is sikertelenek. A tdmogatott lakhatdsi
programok csak rovid idejliek, a szocidlis bérlakasszektor szlik és nagy
a verseny a megiiriil lakasokért, a lakbértamogatas és lakasfenntartasi
tamogatasok pedig az esetek nagy részében nem elérhetéek a hajléktala-
nok szamara. A hajléktalan emberek igy konnyen bennragadnak a hajlék-
talan-ellato rendszerben, mar amennyiben bejutnak az ellatasba.

— Nem tudjak megakadalyozni a még a lakdsrendszerben bent 1évok,
de bizonytalanna valt helyzettiek lecstiszasat, hiszen a lakasfenntartdsi
tamogatas és addssagkezelési szolgaltatas elégtelen segitség az igazan

! Részlet Fehér Boroka — Somogyi Eszter — Teller Nora: Tamogatott lakhatasi programok
kiterjesztésének és mas lakastamogatasokkal valo Osszehangoldsdnak lehetGségei cimii
tanulmanyabol. A teljes tanulmany a http://foglakprojekt.hu/viewpage.php?page_id=20
oldalon olvashat6. A tanulmany 2011 elején késziilt. Megjelenése 6ta szamos tamogatasi
elem és program modosult. A cikk ezért sziikségszertien a 2010 végén elérheté legfrisebb
adatokra, informéacidkra épit, és nem foglalkozik a mostani kozléskor hatalyos médosita-
sokkal, azok vart vagy nem vart hatasaval.
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alacsony jovedelmiiek esetében, és a tartozasok felhalmozodasat sem
allitjdk meg.

— Azon beliil a lakhatdsukat elveszté csaladok atmeneti megsegité-
sére szolgald intézmények csak ideiglenes segitséget tudnak nyujtani, és
kevés informaci6 van arrol, hogy onnan milyen hatékonysaggal keriilnek
vissza a piaci és a tdAmogatott szektorba a csaladok. Altalaban két kive-
zet6 ut jarhatd, a lakasat vesztd haztartas vagy csaladtaghoz koltozik,
vagy maganbérletbe, mivel a szocidlis bérlakasszektor — hely és szandék
hijan — csak keveseknek nyujt lakhatasi megoldast.

— Azok a hajléktalan emberek, akik a lakhatdsi tdmogatassal vagy
anélkiil kijutnak a , hagyomanyos” lakaspiacra, ugyanezekkel a proble-
makkal szembesiilnek, és fél6, hogy ismételten hajléktalanna valnak.

Tanulmanyunkban az allami és 6nkormanyzati lakaspolitikat vizsgal-
juk meg, kiilonos tekintettel arra, hogy az alacsony jovedelmu (koztiik
a hajléktalan) haztartdsok szadmdra milyen lehetdségek, tdmogatdsok
érhetdk el. Bemutatjuk, hogy 2011 elején a rendszervaltaskori, akut lak-
hatasi krizishelyzetekre val6é reakcioként kialakitott hajléktalanellatd
intézményrendszer és a folyamatosan formalddo lakaspolitikai eszkoz-
rendszer kontextusaban milyen lehetdségek allnak rendelkezésre a lak-
hatasukban veszélyeztetteknek a megkapaszkodasra, és milyen mecha-
nizmusok gyengitik az allami és onkormanyzati lakaspolitikak hajlékta-
lansag kezelésével kapcsolatos hatékonysagat.

A tagabb értelemben vett lakaspolitika szinterei

Az alabbi részekben sorra vessziik az allami lakas- és lakhatasi tdmoga-
tasi programok alapjellemzdit, és megvizsgaljuk, hogy a hajléktalansag
altal legveszélyeztetettebbnek tekintett csoportok szempontjabdl mennyi-
ben relevansak, azaz mennyiben szolgaljak a bizonytalan élethelyzettiek
lakdshoz jutasat és lakhatasuk megorzését. Ahol relevans és nagyobb
léptéki tamogatasi programmaddositas zajlott le az elmult néhany évben,
ott kifejtjiik ennek a valtoztatasnak a valdszintisithetd vagy tapasztalt
hatasait.

A tanulmany terjedelmi korlatai nem teszik lehet&vé a teljes struktura-
lis Osszefiiggésrendszer megvilagitasat, azaz a jovedelempotld tamogata-
sokhoz valo, altalanos kapcsolddasi pontok targyaldsat, sem a regionalis
kiilonbségekbdl fakado tamogatds-hatékonysagi eltérések és ellentmon-
dasok elemzését. Eppen ezért a legszembetindbb problémak elemzésére
szoritkozunk.

Allami lakaspolitika
A kormanyzati lakaspolitikat a 2000-es évek elejétdl elsGsorban a tulajdoni

lakashoz jutasi tdmogatasok dominaltak.> Ennek hatterében a lakasfinan-
szirozasi rendszer és az épitdipari lobbi megerdsodése allt. Az évtized

2 Hegediis et al 2008.
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kozepére a lakashitelezési rendszer deregulaciojaval nemcsak a tamoga-
tott lakashitelek, hanem a tdmogatas nélkiili, a banki reklam-boom soran
biztonsagosnak hirdetett és igen kedvezd fizetési feltétel(i, svajci frank és
mas devizaalapu hitelek kihelyezése is felgyorsult. Mindezen tényezdk-
nek harom, egymassal 6sszefiiggd hatasa volt:

(1) Egyrészt felporgott a lakaspiac és a lakasépités, az éves lakasépi-
tés megkozelitette a negyvenezres szamot. Az épitett lakdsok méretei
alapjan a piac a (szigorodd tdmogatasu) hiteltermékek és a (feltételezett)
megtakaritdsok alapjan elsésorban a fiatalokat, az also-kozéposztalyt és
a kozéposztalyt célozta. A lakasarak ebben az idészakban stabilan nove-
kedtek.

(2) Masrészt a lakaspolitika hosszt tavon elkotelezte magat: éves
szinten a lakastamogatasok mintegy kétharmadat-haromnegyedét fordi-
totta a lakashitelek kamattamogatasaira, besztkitve ezaltal a sajat moz-
gasterét.

(3) Harmadrészt olyan hiteltermékek jelentek meg, amelyek megnyi-
tottak a hozzaférést az addig tul kis onrésszel rendelkez lakossagi cso-
portok el6tt, ezzel javitva a lakadspiacra vald belépés esélyeit, de egytt-
tal novelve ezen csoportok megfizethet6ségi kockazatait, a lakasvesztés
veszélyét.

1. tablazat Kormdnyzati lakdstamogatisok 1998-2007, millidrd Ft

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Lakasépitési
] 204 199 240 195 189 301 359 41,7 628 531
kedvezmény

Bérlakas és panel
00 00 05 20 124 182 180 207 76 65
program

Adob-visszatéritési
0,2 1,9 5,0 5,9 6,4 9,0 9,7 6,0 1,9 0,5

tamogatas
Kiegészitd
] , 00 00 13 48 150 235 373 455 341 388
kamattamogatas
Jelzalog
, , 00 00 06 08 67 563 973 1057 981 883
kamattamogatas
Lakastakarékok
) , 30 45 51 65 57 59 83 107 141 186
tamogatas
Torlesztési tamogatas 8,0 7,2 6,0 5,4 4,1 1,1 0,7 0,5 0,2 0,1
Régi hitelek 260 203 159 142 130 96 98 58 03 02
SZJA kedvezmény 12 1,6 22 56 170 31,1 247 195 140 10,0
Tlleték kedvezmény 10 26 54 114 176 266 20,0 200 200 200
Osszesen 599 581 66,1 759 1167 211,3 261,6 2762 253,1 236,1
GDP mrd Ft 10 087 11 394 13 533 15275 17204 18 936 20 712 22 027 23 562 24 386
GDP szazalékban 0,6% 05% 05% 05% 07% 1,1% 1,3% 13% 11% 1,0%

Forrds: Onkormanyzati Minisztérium és Varoskutatatas sajat szamitas, el6z6leg pub-
likalva a Hegediis et al 2009-ben.
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A lakastamogatasok folyamatos nomindlis novekedése egészen a
pénziigyi valsag 2008-as 0szi bekovetkeztéig zajlott.

A 2009-es fordulat azt jelentette, hogy a lakdstimogatdsi formak egy
jelentds részét felfiiggesztették (pl. a szocpolt), a valsag hatasara a lakas-
piac besziikiilt, a lakasarak realértéke csokkenni kezdett. Ettdl kezdve a
devizahitelek a forint arfolyamcsokkenése miatt nem vart terheket réttak
a haztartasok koltségvetésére, €s sokan keriiltek addssagspiralba. A lakas-
hitelezés altalanos szintje jelentésen visszaesett, a lakasépités szamai a
boom elétti szintre csokkentek.

A KSH 2010-re 0sszesitett adatai alapjan a lakaseladasok 2009-re a
2007-es szint felére csokkentek, és az Osszes lakastranzakcid (mintegy
90 ezer adasvétel) alig 10 szazaléka iranyult j lakas vasarlasara. Ehhez
nagyban hozzajarult a szocpol tdmogatds berekesztése. Az 1j lakasok
realara 5,6 szazalékkal, a hasznaltaké 9,6 szazalékkal mérséklodott mar
2009-ben.

A valsdg az eladott lakdsok szamanak hirtelen csokkenését 2009
masodik felére hozta meg, és 2010 els6 negyedévében is alig 1000 1;j
lakast vasaroltak meg. A Budapesten kiviili lakaspiac gyakorlatilag befa-
gyott, a regionalis arkiilonbségek tovabb néttek.?

A lakasépités 2010 végére a 2000-res szintre esett vissza. A tavalyi
évben mindosszesen 20 823 lakas épiilt. Atalakult az épitSipari tevékeny-
ség Osszetétele is — a feltjitasok hangstlyosabbak lettek. Drasztikusan
csokkent az épitési engedélyek szama is, ami azt mutatja, hogy az épitési
kedv és ezzel az épitdipar tevékenysége a 2011-es évben is visszafogott
lesz.

A lakashitelezéssel kapcsolatos legfrissebb adatok tanulsaga, hogy a
teljes hiteldllomany a lakaspiaci tranzakciok és 1j hitelkibocsatasok sza-
manak radikalis csokkenése mellett is folyamatosan nétt. Ez legf6képp a
deviza-hitelallomany forint-arfolyamgyengiilésébdl kovetkezd novekmé-
nyének koszonhetd. Mara mintegy 830 ezer lakashitel van, ebbdl kb. 330
ezer hitel allamilag tamogatott lakashitel, és csekéllyel tobb a devizahitel.
A teljes allomany mintegy 4300 mrd Ft — ennek kétharmadat a deviza-
alapu lakashitelek teszik ki.

2010 els6 félévének targyiddszakara vetitve mintegy 30 szdzalékos
visszaesés lathato a felvett hitelek szamaban. A visszaesést egyrészt az
allami hiteltamogatas ideiglenes felfiiggesztése, masrészt a forint- és a
devizahitelezés altalanos megszigoritasa okozta (a fedezetként kinalt
lakas értékének legfeljebb 75 szazalékat érheti el a felvett kolcson a
forintalapt hitelek esetében, az eurohitelek esetén 60%, a tobbi devizanal
pedig 45%).

A fogyasztok a megnovekedett torlesztérészletek fényében kockazato-
sabbnak latjak a devizaalapu hitelfelvételt, sokszor pedig eladasra kinalt
ingatlanjaik is beragadtak, igy az tjabb lakasvasarlast vagy épitést tobb
tényezd is neheziti.

3 KSH Statisztikai tiikor 2010/128.
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A lakaspolitika nemcsak a tulajdonhoz valo jutast tamogatta, hanem a
tulajdoni lakasok energiahatékony felujitasat is, elsésorban az iparositott
technologiadval épitett lakasok esetén. A panelprogram implicit médon szo-
cidlisan célzo programnak bizonyult, abbdl adddoan, hogy a paneles lakote-
lepek a varosi helyi lakaspiacok alsé szegmensében helyezkednek el, és
lakdik az alsé kozéposztalybdl és alsobb jovedelmi csoportokbdl kertil-
nek ki.*

Az energia-hatékonysagi beruhdzasok célja hosszt tavon a lakhatas

* Hegediis — Szemzd: 2007.
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megfizethet6ségének segitése. A hitelintézetek a tamogatasok megszer-
zését sajat hiteltermékekkel, elStakarékossagi termékekkel kombinalt
hitelezéssel segitették eld, kihasznalva pl. a lakastakarékok nagyvonalu
allami tdmogatasi rendszerét. Az érintett lakdstulajdonosok az altaldban
a tarsashazak kozos koltségeibe beépitett hiteltorlesztéssel fedezett beru-
hazasoktol mar kozéptavon érezheto megtakaritasokat varnak. A beavat-
kozasok altaldban a fogyasztas mérhetové tételét, a hétakarékossagot
szolgald nyilaszarocseréket és homlokzatszigetelési beruhazasokat jelen-
tik/jelentették.

Az allami lakdspolitika egy tovabbi fokusza az énkormdnyzati bérlakds-
dllomdny bdvitése és a lakisbérlés megfizethetdségének javitdsa volt. Ugyan-
akkor a 2001 és 2004 kozotti bérlakasépitési program soran felépitett
lakasok szama az id6kozben privatizalt bérlakasok szamat nem kom-
penzalta, azaz az adllomany nem nétt, bar az Osszetétele az 1j, j0 mind-
ségli lakasok felépitésének hatdsara minden bizonnyal javult. A felépitett
lakdsoknak egy kisebb hinyada szolgdlt, illetve szolgadl szocidlis lakdscélokat: a
lakasok nagyobb része az iddsek és a fészekrako fiatalok lakashelyzetét
kivanta javitani. A program tehat csak részben volt sikeres.

A megfizethet6 bérlakasok allomanyanak bévitésére tett masik kisér-
let ugyanakkor ennél sokkal gyorsabban vallott kudarcot: a maganbérleti
piac becsatorndzasara javasolt, kozponti lakbértamogatisi program (havi, a
kozponti, max. 7000 Ft-os tdmogatasi szintnek megfelel$ helyi tAmoga-
tasi Osszeggel megfejelt, maganpiaci lakbértamogatas) azért bizonyult
muikodésképtelennek, mert a bérbeaddkat forrdsadd megfizetésére kote-
lezte. Ezzel a javarészt feketén bérbe adott lakasokat vissza akarta terelni
a bejelentett, jogszer(i, atlathatd szerzédéses koriilmények kozott kiadott
lakasok korébe. A bérbeadoi oldalnak éppen ezért nem volt érdeke részt
venni a programban, a bérldi oldal pedig részben a befizetend6 forrasadé
miatt megnovekedd lakbérszint, részben a bérbeaddi ellenallas miatt allt
el hamar a tdmogatas kiharcolasatol. Ezenkiviil a tal szigoru jovedelmi
jogosultsagi feltételek is hozzajarultak a tamogatas kihasznalatlansaga-

0Z.

A lakhatasi kiaddsok megfizethet6ségi programjai — a tovabbiakban
prevencids programokként targyaljuk Sket — az allami lakaspolitikai tdAmo-
gatasok hatarteriiletén helyezkednek el. A kézponti lakdsfenntartdsi és
addssigkezelési tamogatds a szocialis szektor ellatasai kozott talalhato, és
bar szamottevd a lefedettsége és nagy ra az igény, nagysagrendje a teljes
lakaspolitikai biidzsének alig 5 szazaléka.

Joval tetemesebb a legmeghatarozobb lakdsfenntartdsi prevencids
tamogatasi forma, a gdzirtdmogatds, amely éves szinten 120-90 mrd Ft
kozott mozgott az elmult években (hasonloképpen relevans a kapcsolodd
tavhoétamogatas). Ez az a tAmogatastipus, amely az elmult években gyo-
keres valtozason ment keresztul: a szolgaltatdi (kinalati) oldal tamoga-
tasat felvaltotta egy fogyasztdi (keresleti) oldali tAmogatas-struktura, és
igy az alsé jovedelmi csoportok egyik célzott tamogatdsdva vdlt. Megoldatlan
maradt ugyanakkor az a kérdés, hogy a legrosszabb lakdsdllomdnyban él6k lak-
hatdsi koriilményeit ez a tamogatds sem veszi figyelembe: 6k ugyanis tipikusan
nem a gdzzal és tavfiitéssel fiiték korébdl keriilnek ki, azaz ettél a blkezii tamo-
gatdstol elesnek.
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A tulajdonszerzés tamogatasa

Mint ahogy az allami lakaspolitikat targyald rész bevezetdjében jeleztiik,
az allami lakasvasarlasi tamogatas kontextusat a kozponti koltségvetési
korlatok mellett a tdgabb makrogazdasagi feltételrendszer is meghata-
rozza. A kivalasztott konstrukciok értékelésekor mindkét elemre ki kell

térnink.

A tamogatas eszkoztara az elmult évtized soran atalakult, ami foképp
a hitelkibocsatas Osszetételének valtozasaval és a lakashitel-tamogatas
allami modelljének szigoritasaval hozhat6 Gsszefiiggésbe.

2. tablazat Allami lakdspolitikai tdimogatdsok, 2000-2009, a prevencids, ado- és régi

hiteltamogatdsok nélkiil, millidrd Ft

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Lakasberuhazasok kozvetlen tamogatasa
Lakascpitési 242 197 192 301 346 391 435 348 304 282
kedvezmény
Fiatalok
otthonteremtési 0,0 00 00 00 00 166 146 108 9,0 6,5
tamogatasa
Afa-tdmogatés 50 62 65 90 97 60 19 05 01 01
Osszesen 292 259 257 391 443 61,7 600 461 39,6 34,7
Onkormanyzati Minisztérium programjai
LA-1: Az
Oonkormanyzati 04 46 158 184 10,0 8,9 1,3 0,3 0,3 0,2
bérlakasprogram
LA - 2: Panel program L. 0,0 0,2 0,9 1,2 1,3 3,9 9,7 10,1 4,2
LA, - 3 \{arosrehrablh- 01 01 0,0 0,0 01
tacio tamogatasa
LA - 4: Telekprogram 0,2 0,7 0,4 0,1 0,1 0,0
LA -5: Egyhazi 03 04 02 02 00
ingatlanok
L?I - 6: Panel program 02 01 01 01
LA - 7: Termofor 01 02 02 01 01
kéményfelujitas
LA-8:
Lakbértamogatas 00 00 00 00 00
LA - 9: OKO program 01 00 02
Osszesen 0,4 46 166 205 11,8 10,6 56 10,5 10,6 4,7
Lakashitelek tAmogatasa
Kiegészltd 13 64 150 235 373 461 341 388 364 489
kamattamogatas
Jelzélog . 01 08 67 563 973 1057 981 883 653 636
kamattamogatas
Lakdstakarékok 64 65 57 59 83 107 141 186 228 261
tamogatasa
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Lakascélu hitelek
torlesztésnek 2,2 56 170 31,1 247 195 140 10,0 5,0 2,0
tamogatasa
Osszesen 100 19,2 44,3 116,7 167,55 1820 160,3 1557 129,5 140,7
Osszesen 396 49,7 86,5 176,3 223,6 2544 226,0 212,3 179,6 180,1

Forrds: NEFMI (OM)

(Mivel kozvetlentil nem kapcsolodtak lakasvasarlashoz, a volt Onkor-
manyzati Minisztérium LA -1-9. néven futott programjaira itt kiilon nem
tériink ki. A késébbiekben megemlitjiik majd a bérlakasépitési program
néhany kritikus elemét.)

A lakasvasarlas, illetve lakasépités tamogatasa (itt elsésorban a lakas-
épités tamogatdsa, ma is kozismert nevén a szocpol) a lakaspolitika
legkdzkedveltebb készpénz-eleme volt, a 2000-res évek eleje ota. Ez a
pusztan a gyermekszadmtdl fliggd egyszeri, rogzitett Gsszegli tdamogatas
adta a teljes kozvetlen allami lakdstamogatasok mintegy 20 szazalékat. A
lakasépitési kedvezmény a szocidlpolitikai kedvezmeény utddjaként jott
létre, 1995-ben. A tdmogatas Osszege tobbszor nétt, felhasznaldsa pedig
béviilt.

A tdmogatas iranti kereslet mar a program beinditasakor messze meg-
haladta a politika &ltal tervezett koltségvetést, de mivel normativ alapon
jart, igy feliilr6l nyitott koltségvetésti volt. Ennek az volt az oka, hogy
bar céljai szerint nem szocidlis alapon volt hivatott a lakdsépitést ellsegiteni,
mégis a tdmogatds ebben az iddszakban jdrult hozzd leginkdbb az alacsonyabb
jovedelmii, elsésorban a nagycsalddos (gyakran roma) csalddok lakdshoz jutd-
sdhoz. Ez leginkabb ott érvényesiilt, ahol a tdmogatas/lakasar (lakasépi-
tési koltség) a legalacsonyabb volt, vagyis a legelmaradottabb régiokban,
ott is a legolcsobb teriileteken. A program egyik negativ hatasa ezért az
elmaradt, magas munkanélkiiliségi mutatokkal jellemezhet6 régiokban
vald ,,roghoz kotés” volt. 1995-1997 kozott egyes becslések szerint 10 000
un. ,szocpolos” lakas épiilt.

A tamogatas alacsony Osszege ugyanakkor erésen behatarolta az épités
mindségét is, és sokszor gyenge vagy rossz lakasok épitéséhez vezetett.
A negativ hatasok miatt a tamogatas értékét a kilencvenes évek masodik
felében tudatosan hagyta a politika elinflalédni.

A szocpol tjabb szarnyalasa, ahogy az adatok is mutatjak, 2003-tol
kovetkezett be. Ennek a makrogazdasagi és lakaspolitikai kontextusa a
kedvezményes lakashitelek megjelenése, aminek hatdsara megugrott az
4j lakasépités. A szocpol Osszegét folyamatosan emelte a kormanyzat, igy
a tamogatas koltségvetése 2006-ra mar 43 mrd Ft-ra nétt. 2006-ban a ked-
vezményt Osszesen mintegy 24 600 f6 vette igénybe.

2005-t6l egy ujabb sor jelenik meg a tAmogatasok kozott: a szocpollal
parhuzamosan bevezették a félszocpolt (fiatalok otthonteremtési tdmoga-
tasa), amely a szocpol fele Osszegével tdmogatta a hasznaltlakas-vasarlast
(adott értékhatarokon beliil), és a Fészekrako konstrukcion beliil allami
hitelgaranciat nyujtott a fiatal gyermekesek szamara.
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A megemelt szocpol és félszocpol hatasa sajnos sokban emlékeztet
arra, ami miatt a szocpolt a kilencvenes évek kdzepe utan hagyta elinfla-
l6dni a lakaspolitika: a legszegényebbek (és sokszor a sokgyerekes roma
haztartasok) rossz lakdspiaci pozicidjat stabilizalta, és igy akarva-aka-
ratlanul a szegregacio noveléséhez jarul(t) hozza. Ebbdl a szempontbodl
tehat hidba mtkodott kvazi-célzottként a tamogatas, mivel relative tébb
jutott beldle a tobbgyermekes szegényeknek (a gyermekesek szegénységi
kockdzata eleve nagyobb, mint a nem gyermekeseké), a hatdsa ellentmon-
ddsos. Kétségtelen azonban, hogy sok haztartds szdmara olyan hathatds
segitséget jelentett a lakaspiacra valo belépésben, amilyen hatassal — mar
csak jellegénél fogva sem — nem rendelkezett semelyik masik tamoga-
tasi program sem. A szocpol 2009-es felfiiggesztésének hatdsait egyelbre nem
ismerjiik.

A] leghangsulyosabb — és a lakaspolitika mozgasterét a leginkabb
meghatarozo — tdmogatas a lakishitelekhez kapcsolodd kamattiamogatds. Ez
a 2003-tdl radikalisan felfutd, mara mar a 2008-as 6szi felfiiggesztés ota
csokkend, évente mintegy 110-150 milliard Ft-ot kitevé tamogatas adja
az allami, lakastulajdonlashoz kothetd tamogatasok legjelent6sebb részet,
azok mintegy 70 szazalékat. A lakdashitelek kamattamogatdsanak két
modelljét (forras- és eszkozoldali tamogatas) itt 6sszevonva targyaljuk.

A tamogatas legfontosabb hozadéka, hogy a gazdasagi fellendiilés
kontextusdban hozzajarult a lakasépités felfutasahoz: 2004-re a megépiilt
4j lakasok szama tallépte a 40 ezres kiiszobot, a lakashitel-allomany
pedig 200 mrd Ft-r6l 2000 mrd Ft folé emelkedett 2000-2005 kozott,
meghaladva a GDP 10 szazalékat. A hitelek volumene tovabb nétt, és
mivel a 2004-es megszorit6 szabalyozas életbe lépésére a bankok szamos
olcsé(nak tind) devizahitel-konstrukcioval alltak eld, a lakashitelezés,
immar inkdbb a devizahitelekre, mintsem az allami tdmogatott lakashite-
lekbdl taplalkozva, 2006-ban elérte a 600 mrd Ft-ot, azota pedig a valsag
kezdetéig illetve az elmult 2 évben is ezt a szintet megtobbszorozte.
Ennek hatterében az arfolyamromlas miatt nemcsak a hitelek szamanak,
hanem az eladdsodottsag abszolat mértkének novekedése is all.

A lakashiteleiket devizahitelként felvevdk egyértelmiien a pénziigyi vilsdg
vesztesei kozé tartoznak. Kockéazataikat csak sulyosbitja, hogy a szabad
felhasznalasu (fogyasztasi céla) jelzaloghitelek a lakossdg egy részé-
nél olyan koltségnovekedést és megfizethetdségi problémat is okoztak,
amelyek mar veszélyeztetik a lakhatasukat. Az ehhez kapcsolodé valsag-
kezeld és prevencios 1épésekrdl a lakhatds megfizethet6ségének javitasat
célz6 tamogatasok korében szolunk.

Mint azt fent emlitettiik, a kamattdmogatdsok nagy volumenének
egyik legjelentésebb kovetkezménye, hogy hosszu tavon szikiil a kor-
manyzat mozgastere a lakdstamogatasok atalakitasa terén. Mig 2000-ben
a lakaskiadasok 60 szazalékat az adott évi programokra lehetett elkolteni,
2004-ben mar csak a 40 szazalékat, jelenleg pedig mar csupan 30-25 sza-
zalékat, s mindezt tigy, hogy a teljes tamogatasi koltségvetés valojaban
nem csokken ugyanebben az iddszakban.

Bar az Gjonnan kotott szerzédéseknek mindossze 15 szazalékat kotot-
ték allami kamattamogatassal a 2009-es évben, 2010 elsé félévében pedig
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csak a 4 szazalékat’, azdéta a konstrukcionak a hitelezésben komoly
szerepe nincs. A meglevd allomany kamattdmogatasa mégis jelentdsen
megterheli a koltségvetést, ahogy azt a fenti tabla is mutatja.

Szintén fontos elem a lakdstakarékok nagyvonalii tdmogatdsa: a teljes lakas-
politikai blidzsé mintegy 15 szazaléka ehhez a megtakaritasi formahoz
kothetd. A lakastakarékok tamogatasa az egyik legkevésbé kontrollalhato
tamogatasforma, ugyanis nincs valds és szigoru megkotés a lakastaka-
rékban felhalmozott és ahhoz az allami tdAmogatast megszerzett forras
felhasznalasat illetéen. A Varoskutatas Kft. becslései szerint a lakas-ta-
karékpénztari (LTP) szerz6dések legalabb egynegyede nem kapcsolodik
lakascélhoz,® gyakorlatilag egy megtakaritasi tdAmogatas. A felhasznalasi
célok kozott 10 szazalék alatti az j lakasépités és -vasarlas, a jellemzd cél
a felujitas és hitelkivaltas.

A lakdsszektoron beliili felhasznalds szempontjabol az LTP a Panel
Plusz programban (volt) jelentds, mivel az onrész eléteremtésének egyik
kulcsa éppen a lakas-takarékpénztari megtakaritds kombinaldsa a bankok
altal nyujtott hitellel. Ez a pénziigyi megoldas teszi lehet6vé, hogy az egy
haztartasra es6 torlesztéreszlet ne haladja meg a feldjitas kovetkeztében
elérheté megtakaritast, igy a szegényebb haztartasok is részt vehetnek/
vehettek a programban. Ugyanakkor — ahogyan azt fent is kiemeltiik —
a program a legalacsonyabb jovedelmiiek lakdshoz kapcsolodd beruhdzisait nem
segiti kellden.

A tamogatasok 2009. nyari befagyasztasa ellenére vannak ma is futo
programelemek. Azon tamogatott haztartdsoknal, amelyeknél mar 2009.
julius eleje 6ta fennallt kolcsonszerzédés, folytatdlagosan érvényes a
kamattamogatas, illetve az ezutan sziiletett gyerekekre mar megeldlege-
zett kolesonként felvett szocpolt sem mondta fel a Magyar Allamkincstar.
A magyar allami tAmogatasi forrasok koziil a szocpolos forrassal szerzett
vagy épitett lakasokon altalaban 10 éves elidegenitési tilalom van.

A tulajdonszerzéshez kapcsolddd tdmogatdsok kozott a hajléktalansigbol kive-
zetd utakban gyakorlatilag eqy relevins eszkozzel sem taldlkozunk: a hajlék-
talan emberek korében altaldnos megtakaritasi hiany” és a kedvezétlen
munkaerd-piaci helyzet nem teszi valoszer(ivé a lakastulajdonlasi prog-
ramokba val6 bekapcsolddast. Az allami garanciavallalas olyan fiatalok
esetében jelenthet(ett volna) eszkozt, akik az allami gondozasbdl kike-
riilve az életkezdési tAmogatasbol szarmazd onrész segitségével juthattak
igy lakashitelhez.

A bérlakas-épitési program
Az oOnkorményzatok altal iizemeltetett szocidlis bérlakdsillomany a

varosokban koncentralddik, ezen beliil is Budapesten és a megyei jogu
varosokban, ahol az allomany 69 szazaléka talalhato (a teljes lakasallo-

5 KSH, 2010b

¢ A szerzddések szama 2005-re meghaladta a 900 ezret, a tényleges megtakaritdsok 113
millidrd Ft-ot tettek ki — lasd Hegedyis et al 2009.

7 Bar a hajléktalan emberek atmeneti szalldsain altalaban el6takarékossagot kotnek, az igy
Osszegylilé Osszeg altalaban egy bérlakas két-haromhonapos kaucidjara elegendd.
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many 5-6 szazaléka). A kistelepiiléseken gyakorlatilag hidnyzik ez a lakhatdsi
orma.

* A mai lakdsallomany teriileti és mindségbeli megoszlasa a rendszer-
valtas kortili privatizacié eredménye. Az 1994-ig lezajlott folyamat soran
a jobb mindségti lakasok kertiltek ki az dnkormanyzatok tulajdonabdl, a
megmaradt, rosszabb dllapotu lakdsokban pedig a hdztartdsok kiilonbizé szoci-
dlis problémdi halmozottan jelentkeznek. A megmaradod, sok esetben a rosz-
szabb varosrészekben koncentralddo szocialis lakdsok elosztdsi gyakor-
lata a hatranyos helyzet(i haztartdsok lakohelyi szegregalddasat okozta.
Ahol nem torekedtek az onkorményzatok a lakdsallomany privatizacio-
jakor egyes Osszefiiggd teriileteken megtartani a lakasallomanyukat (és
ez a gyakoribb megoldas), ott mara tin. vegyes-tulajdonu tarsashazakban
talalhato az allomany nagy része (ez a kezelés szempontjabol elényoket
és hatranyokat is mutat, mindenesetre a szocialis problémak teriileti kon-
centrdcidjanak egy forrasat kikiiszoboli).

A szocidlis lakdsok irdnti igény és a rendelkezésre dllo bérlakdsdllomdiny
mérete kozotti rés — a statisztikdk és a helyi gyakorlatok ismeretében — novek-
szik. Az igény, életkori, haztartas-szerkezeti, lakasvaltoztatasi szandékok
és megfizethetOségi elemek alapjan, konzervativ becsléssel, koriilbeliil 300
ezer lakds (a lakdsdllomdny 8 szdzaléka) lenne, azaz ennyi haztartas élethely-
zete tenné indokoltta, hogy szocidlis bérlakasban éljen. Tovabba jol jelzi a
hidnyt a helyi onkormdinyzatok egy-egy megiiresedd bérlakdsdra valé sokszoros
tiljelentkezes, és a -- nem kotelezGen -- vezetett névjegyzékek, amelyek
alapjan 45 ezerre becsiilhetd a szocidlis bérlakasok iranti regisztralt igeny.
Ezzel szemben az egy évben eloszthatoé 6nkormanyzati bérlakasok szama
orszagosan 1000-2000.

Osszehasonlitasképpen, hogy vajon hany hajléktalan juthat szocidlis
bérlakdshoz ezek kozott a koriilmények kozott, érdemes felidézni a brit
elosztasi rendszert, amelynél a megtiresedd lakasok eleve 10 szazalékat
kotelez6 hajléktalanok szamara bérbe adni. Ezenfeliil helyi szinten kiilon-
boz6 stirgdsségi fokozatokat allapithatnak meg, amelyekben még erdseb-
ben tdAmogathatjak a hajléktalanok lakashoz jutasat (mindekozben a szo-
cialis céllal bérbeadd magan bérbeadodk lakasai koziil az dnkormanyzat
altal kotelez6en megszabott ardnyban hajléktalanoknak elosztand6 arany
is valtozo, telepiilésenként).

Ez a szam 2009-ben Nagy-Britanniaban az 0sszes elosztott onkor-
manyzati lakast illetéen 151 700, amely koziil 26 300 lakast kaphatott
meg hajléktalan bérl6.* Aranyositva: Magyarorszagon a lakasallomany
3 szazaléka szocialis bérlakds, Nagy-Britannidban 18 szazalék, Magyar-
orszagon az Ujraosztott szocidlis bérlakdsallomany a bérlemények 1 sza-
zaléka, Nagy-Britannidban pedig 4 szazaléka, Osszesen pedig az ujra-
osztott allomany 17 szazalékat kaphatta hajléktalan. Magyarorszagon
ez azt jelentené, hogy hasonld elosztasi mechanizmusok érvényesitésén
keresztiil évente kb. 250 hajléktalan juthatna szocidlis bérlakashoz, csak
az onkormanyzati allomanyon beliil.

8 V6. http://www.communities.gov.uk/documents/statistics/pdf/1400509.pdf
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3. tablazat Az onkormdnyzati tulajdonii lakdsdllomdny viltozdsa 1990 6ta

Onkormaényzati Forras
tulajdonu lakasok,
ezer lakas

Allomény 1990 elején 721,3 2001-es népszamlalas
Eladas 1990-2007 605,6 KSH folyamatos
Lakasépités 12,7 lakasstatisztika
Megsziinés 10,8

Vasarlas + 23,8 Szakértdi becslés
otthonhazi épités

Allomény 2007 végén 140,9 KSH 6nkormanyzati

ingatlanvagyon-statisztika

Forrds: KSH, el6szor publikdlva Hegediis et al 2009-ben.

A KSH portalon on-line elérhet6 adatok szerint a 2000-res évtized
vége felé az onkormanyzatok mintegy 140 000 lakast tartanak fenn, ebbdl
minddsszesen mintegy 13 millidrd Ft bevételiik szarmazik. A lakasok fel-
yjitasara alig 3 milliard forintot forditanak, aminek az is az oka, hogy egy
dtlagos lakds dtlagos lakbére a szocidlis szektorban nem fedezi a miikodtetést sem
(kb. 7 500 Ft/ho6 egy atlagos szocidlis bérlakds orszagos atlagos lakbére).
A helyi vagyonkezelésen beliil a lakasgazdalkodasbol szarmazd bevéte-
lek az 0sszes befolyo forras 25-35 szdzalékat teszik ki — ezért is torekszik
(és kényszertil) arra tobb onkormanyzat, hogy e tevékenységét mas for-
rasokkal keresztfinanszirozza.

A 2000 utdni lakdspolitika az onkormdnyzati bérlakdsszektor ndvekedését 1ij
épitések, illetve lakdsok vdsdrldsinak tdmogatdsdval kivinta megoldani. 2003
végén a program koltséguetési forrdashidny miatt ledllt. A tAmogatott bérlaka-
sok szama a 4 év alatt mintegy 12 800 volt.

Az allami lakaspolitikai programokat szamba véve ez a program volt az,
amely a leginkdbb tdmogatta a ténylegesen rdszorult, alsé és alsé-kozép szintii
jovedelemmel rendelkezo hdztartisokat. A tamogatas technikai részleteiben
azonban az allam nem érvényesitett szigoru szabalyokat, elveket, pl. a
lakasok elosztasi kritériumainak megallapitasat is a helyi szintre bizta.
Tovabbi negativuma volt a programnak, hogy tulsdgosan megterhelte a
koltségvetést, mikozben ugyan a program révén a korszertibb lakasok
jelentek meg az onkormanyzati bérlakasszektorban, a szektor mérete a
program ideje alatt is csokkent, mivel a privatizacio tovabb folytatddott.

A lakaspolitika ezt kovetéen tobbszor késziilt a bérlakdsépités tamo-
gatdsara, tobbek kozott PPP megoldasoktdl varva a helyzet megolda-
sat. Mivel a piac megtériilési varakozasai irredlisan magasak, és a helyi
maganpiaci béreknél is magasabb lakbért lakasokat tudott volna sokmil-
liardos tamogatasok aran létrehozni, igy nem tortént eldrelépés ez iigyben az
elmult 8-10 év sordn.

A teljes idGszakra vetitve az allami bérlakdsprogram koltsége 60,2
mrd Ft volt. Az énkormanyzatok beruhazasi kedve fokozatosan nove-
kedett, bar 2003-ban kozel 10 mrd Ft-tal kisebb volt az igény. 2000-ben
a kért tamogatas 92 szazalékat oda is itélték, ugyanez az arany 2001-re
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62 szazalékra csokkent, 2002-re 28 szazalékra és 2003-ra 36 szazalékra.
Ezzel egyidejlileg a beruhdzasi koltségeken beliil is csokkent a tdmogatas
aranya. Ennek az volt az oka, hogy az énkormanyzatokat megversenyez-
tet6 kiirasokban egyediil a beruhdzasi koltség alapjan valasztottak ki a
nyerteseket — igy sokan ,alullicitaltdk” a valos beruhazasi koltségeiket.
Tobb onkormanyzat ennek hatasara pl. hitelfelvételre kényszeriilt, hogy
a hidnyz6 beruhazasi forrasait el6teremtse.

2. abra A tdmogatott projektek teljes bekeriilési koltsége, az odaitélt tamogatds
nagysdaga (mrd Ft-ban) és a tamogatdsi ardny (%)

40 78%

35+ Sl 75% | 76%
I Teljes bekerulési

koltség
W Odaitélt tAmogatas

Tamogatasi arany

2000 2001 2002 2003

Forrds: Hegedyiis et al 2009.

A program azoknak a haztartdsoknak nyujtott segitséget, amelyek a
helyi onkormaényzati lakdsszektorba nem tudtak bejutni. Ugyanakkor
latjuk, hogy a programban megépiilt lakasok lakbérmegallapitasi elve
alapjan (az éves lakbér a beruhazasi koltség minimum 2 szazaléka) elsd-
sorban a kiszdmithatd fizetéssel rendelkezd csalidoknak wvoltak megfizethetdk
ezek a lakdsok (a megépiilt lakdsoknak csupdn egy része volt kifejezetten szocidlis
lakds, mivel tobb idéseknek és fészekrakoknak szant, kotelez6 megtakari-
tasokkal kombindlt bérleményt épitettek).

Elméletben a program hatasaként a belsd filtracios folyamatok miatt a
helyi szocidlis berlakasallomanyon beliil olcsobb lakasok is felszabadul-
tak, amelyek igy pl. a hajléktalansagbol kivezetd ut egyik fontos 1épcso-
jévé valhattak. Mivel azonban, mint azt fent is irtuk, az Snkormanyzatok
nagy része gyakorlatilag portfolio-tisztitdsra hasznalta ezt a programot,
azaz elbontott rossz mindségl lakdsai helyett épitett Gjat az tjonnan
belépd bérléknek, ezért a filtracids folyamat nem indulhatott be.
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Allami prevenciés lépések: lakasfenntartasi tamogatasok

A lakhatds megfizethetdsége a rendszervdltds 6ta folyamatosan romlik. A lakos-
sag novekvo terheit egyrészt azok a makrogazdasagi folyamatok okozzak,
amelyek a tarsadalom széles csoportjait sodorjak a szegénység kozelébe
(a munkaerdpiac besztkiilése, a lakaspiacok befagyasa és az ezzel jard
lakasvaltas és lefelé mobilitds nehézségei, illetve térségi fejlédési kiilonb-
ségek). A megfizethetségi gondokat masrészt maguknak a lakhatas kolt-
ségeinek a haztartas-jovedelemhez képest egyre novekvd aranya okozza,
aminek hatterében a novekvd energiadrak allnak, részben a szolgaltatdi
oldal tamogatasainak csokkentése miatt.

Az allami prevencios lépések hatokore relative sziik, ha figyelembe
vessziik a teljes lakastdmogatasi biidzsé alakulasat:

4. tablazat Kormdnyzati lakdstamogatdsok 2000-2008 (mrd Ft)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Bérlakasprogram 3,7 92 236 280 181 17,7 8,8 8,7 74
Tulajdoni tamogatas 36,0 43,4 67,1 1529 207,8 2244 2034 189,1 1552
Lakasfelujités,

lakaskorszertsités 6,2 6,2 6,7 92 13,1 162 20,6 270 298
Lakasfenntartast

segitd
tamogatasok 3,6 3,6 3,8 3,5 58 11,8 166,3 126,1 90,7
Osszesen 494 62,4 101,1 193,6 244,8 270,1 399,1 3509 283,1

Forrds: Onkorményzati Minisztérium és Véroskutatatas sajat szamitas, el6szor publi-
kalva a Hegediis et al 2009-ben, részletek a kozolt tablazatbol.

A lakasfenntartast segitd tamogatasok Osszegének ,megugrasat” a
gazartamogatdas célzotta tétele hozta, ennek ellenére a hivatalos statisz-
tika a mai napig nem sorolja a lakasfenntartasi tAamogatassal egy katego-
ridba ezt a nagy, bar csékken6 volumenti tamogatast, mivel nem a Szoci-
alis torvény 4altal szabalyozott tAmogatasi forma.

A gazartamogatas nelkiil a lakasfenntartasi tamogatas éves koltségve-
tése 2006 ota 17 milliard Ft koriil mozog, és 0sszesen mintegy 350 ezer
haztartas, azaz a haztartasok kevesebb mint 10 szazaléka részesiil benne.
A 2007-es évi adatok® alapjan a tdmogatas belsé6 megoszlasabdl latszik,
hogy az elkoltott Osszeg tulnyomo részét — 65 szazalékat — a normativ
lakasfenntartdsi tdmogatdsra forditjdk az dnkormanyzatok, a teljes tdmo-
gatas 16 szazalékat sajat kiegészitd tamogatasként adjak, mig az addssag-
kezelési szolgalat részeként az dnkormanyzatok a teljes Osszeg 14 szaza-
1ékat fizették ki.

A normativ lakdsfenntartdsi tdmogatis 2003-as bevezetésének a célja
az volt, hogy a legalacsonyabb jovedelmii rétegek szamara biztositsa a
tamogatas elérését, igy kitagitsa a tdamogatottak korét. Ezt megel6zden
a szocidlis torvényben megszabott jovedelemhatarok mentén a helyi

¢ KSH portal adatai
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szinten vagy adtak, vagy nem a raszorultaknak lakasfenntartasi tdmoga-
tast, hiszen a jogosultsagi kritériumokat, a lakaskoltség szamitasat stb. a
helyi szintre bizta az allam.

A jelenlegi szabalyozas az alabbi:"

»Tamogatasra normativ alapon jogosult az a személy, akinek a haztartdsaban
az egy fore jutd havi jovedelem nem haladja meg az 6regségi nyugdij mindenkori
legkisebb &sszegének 150 szazalékat (2010-ben 42 750 Ft), feltéve, hogy a lakas-
fenntartas elismert havi koltsége a haztartas havi 6sszjovedelmének 20 szazalékat
meghaladja.

A normativ lakasfenntartasi tdmogatas esetében a lakasfenntartas elismert
havi koltsége az elismert lakasnagysag és az egy négyzetméterre jutod elismert
koltség szorzata. Az egy négyzetméterre juto elismert havi koltség 2010-ben 450
Ft; a normativ lakasfenntartasi tamogatds esetében elismert lakasnagysag;:

—ha a haztartasban egy személy lakik, 35 nm

- ha a haztartasban két személy lakik, 45 nm

- ha a haztartasban harom személy lakik, 55 nm

- ha a haztartasban négy személy lakik, 65 nm

— ha négy személynél tébb lakik a haztartasban, az el6z6 pontban megjelolt
lakasnagysag és minden tovabbi személy utan 5-5 nm, de legfeljebb a jogosult
altal lakott lakas nagysaga.”

A lakasfenntartasi tdmogatas adossagkezelésben részt vevé csaladok-
nak is jar, illetve helyi szinten kiegészit6 tAmogatasként is adhato.

A tamogatas minimum Osszege 2500 Ft. A tamogatas Osszegét egy
képlet alapjan szamoljak ki, 100 Ft-ra kerekitve:

TM = 0,3_ —0 5 NYM X 0,15/
NYM

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

Jol lathatd, hogy az elismert lakaskoltség legalabb 15 szazaléka, de
legfeljebb 30 szazaléka tamogathat6. Mivel egy 45 négyzetméteres lakas
esetén Osszesen 20 250 Ft az elismert lakaskoltség, a megkaphato tamogatds
3000 és 6000 Ft kozott mozog, a haztartds jovedelmének fiigguényében.

A jogosultsagi feltételek pontos rogzitésének hatasara a tamogatas
2005-re elérte a haztartasok 8 szazalékat, a 2003-as arany dupldjat. A
tamogatds hatdsa azonban még igy is korlatozott. Ezt mutatja az is, hogy a
2006-os haztartasjovedelem-becslések szerint a hdztartdsok mintegy 10 szd-
zaléka nem volt képes a lakdsfenntartdsi kiaddsok megfizetésére, illetve tovdbbi
10 szdzalék nem tudott belépni a lakdspiacra. A tdmogatdasi konstrukcio fel-
épitése két csapdat is hordoz magaban: el6szor is maga sem ad biztositékot
arra, hogy az alacsony jovedelmii haztartdisok a megélhetés alapsziikségleteinek
biztositasa utin képesek legyenek lakdskoltségeiket fedezni. Erre a frissebb
adatok (Id. lejjebb) keserti bizonysagot szolgaltatnak. Az alacsony jovede-
lemhatar miatt az dregségi nyugdij minimum 1,5-szordse feletti csopor-
tok rosszabb helyzetbe keriilnek, mint a tdmogatottak (koriikben maga-

10 Forras: NEFMI szocidlis ellatasok flizete
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sabb a jovedelem 25 szazalékanal magasabb lakaskiadassal rendelkezék
ardnya) a tamogatas megszerzése utan. Ha az ekvivalens (a haztartas
Osszetételét is figyelembe vevd) jovedelmek alapjan képzett csoportokat
vizsgdljuk, akkor még nagyobb a kiilonbség. A masik hianyossag, hogy a
tamogatisok Osszege a lakdskiaddsok fedezéséhez nem nyuijt elegendd segitséget,
hiszen azoknak csak kis hdnyaddt fedezi, és a jogosultsig megszerzéséhez kell a
bejelentett lakcim is."! A HKF 2006-os adati alapjan a haztartasok 11 sza-
zaléka esetében haladjak meg a lakaskiadasok (a lakbéren kiviili rezsi)
a haztartas jovedelmének 25 szazalékat. A lakasfenntartasi tamogatas
hatdsdra a haztartasok 7,6 szdzalékat kitevS, a masodik csoportba sorolt
haztartasok kozott (ahol az egy fore juto jovedelem az Sregségi nyugdij
minimum 1-1,5 szerese kozé esik) magas lakaskoltséggel rendelkezo
csalddok ardnya 37 szazalékrol 14 szazalékra csokken, mig a harmadik
csoportba tartozo csaladok (ahol az egy fbre jutd jovedelem az oreg-
ségi nyugdij minimum 1,5-szerese és kétszerese kozé esik) 16 szazaléka
fizet tobbet a haztartas-jovedelem 25 szazalékanal a lakéssal kapcsolatos
kiadasokra.

Ezek alapjan levonhat6 a kovetkeztetés, hogy a pozitiv valtozasok
ellenére a lakasfenntartdsi tamogatdsok rendszere sem a tamogatottak korét, sem
a tdmogatds mértékét illetben még mindig nem elég hatékony, és ez fOképp
azokat érinti, akik maganbérletben élnek. Marpedig ez lenne a hajlékta-
lansagbdl kivezetd f6 csatorna.

A hiztartdsok energiafogyasztdsinak tdmogatdsa jelen formajaban 2007.
januar ota mukodik, amikor is a szolgaltatoi gazartamogatast szocidlis
raszorultsag alapjan fogyasztoi tamogatdssa alakitottak. A tamogatas
csokkend koltségvetéssel, ezért sziitkségszertien besziikiild célcsoporttal
mukodik: 2007-ben 110 milliard Ft-ba keriilt, 2008-ra 85 milliard Ft-ot
irdnyzott el a kormanyzat (mindez még mindig 80 szdzalék koriili ardnydt
jelenti a lakhatdsi tamogatisoknak, szemben a lakdsfenntartisi tamogatds emel-
lett elenyészd dsszegével).

A 2009-es évben a lakossagi energiafogyasztds tamogatasat tovabb
csokkentették. Az erre a célra tervezett Osszeg 63 milliard forint, és a
megcélzott lakossagi réteg folyamatosan csokkend mértékben kapta a
tdamogatast.

A tavhétamogatas rendszere is atalakult, azzal a céllal, hogy ne lehe-
tetleniiljon el a tavfiités helyzete Magyarorszagon, és a lakok terheit is
csokkentse. Ugyanakkor a giz- és tiavfiitéses lakdsokban élok és a mds tipusi
flitéssel rendelkezok kozotti tdmogatdsszint kiilonbsége nd, ami kiilonosen
annak fényében jelent problémat, hogy sok marginalizalt haztartasban mas,
alternativ modon igyekeznek a flitést megoldani. A tdmogatdsi rendszer igy
eleve kizarja a legraszorultabbakat (Id. még hajléktalan emberek tamogatott
lakhatasi programjainak elemzését).

A 2011-es évben egyeldre csak az el6z6 évben jogosultta valtak kap-
hatjdk meg ezeket a tamogatdsokat. A tamogatds mértéke kobméteren-
ként a legelesettebb csoportoknal az ar harmadat-felét is elérte, és a jove-
delem novekedésével csokkent.

A prevencids tdmogatdsok koziil a legjelentéktelenebb a kozponti lakbértdmo-
gatds volt. A program célja a legraszorultabb, sajat lakassal nem rendel-

' Ennek az a hatasa, hogy a feketén bérlék egy része eleve elesik a tAmogatastol.
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kez6, a maganbérleti szektor piaci lakbéreit fizetni nem tudo csaladok
segitése volt. A program tovabbi olyan strukturalis hatasok elérést is
aspiralta, mint a transzparensebb bérleti jogviszony mellett a lakhatdasi
biztonsag novelése a maganbérleti szektorban.

Aprogram tervezdinek alapgondolata az volt, hogy a maganbérlakasok
bevonasaval hatékonyan lehet enyhiteni a sziik szocialis bérlakasszektor
okozta fesziiltségeket, és igy olcson, beruhazasi koltségek nélkiil lehet
bdviteni a szocialis szektort. A tdmogatds Osszege havi 7000 Ft koz-
ponti tdmogatads volt, amelyet a helyi szint kiegészithetett. A tamoga-
tast — a tobbi kozponti programmal egyiitt — harom év miikodés utan
felfiiggesztették, holott ez lehetett volna az egyik legjobb eszkiz a finanszirozdsi
gonddal kiiszkédd és a magdnpiacrdl bérld lakosok szdmdra, igy pl. a hajlékta-
lansdg egyik prevencids eszkozeként, valamit a hajléktalansigbol vald kivezetés
eqyik intézményesithetd, megerdsithetd programjaként is miikddhetett volna.
A program tartalmazta mindazon elemeket, amelyeket kiegészitve egy
helyi mik6d6 szocialis ellatérendszer (a civilekkel egytittmiikodve) hate-
konyan tudja megérizni a megfelel6 lakhatasi kortilményeket, illetve
ezekhez hozza tudja segiteni a lakasvesztés miatt bajba jutottakat.

A tamogatas azonban tobb okbol sem miikodhetett jol:

1. A bérléi oldal érdekérvényesitése gyenge volt a sajat bérldi jogainak
kiharcolasaban.

2. A tamogatdsnak arfelhajto ereje volt, mivel a transzparenssé valt
bérbeadasbdl szarmazoé (atlagos) bevétel forrasaddjat sem teljesen finan-
szirozza, igy tovabbi ellenérdekeltséget sziilt.

3. A feketén bérbeadd lakastulajdonosoknak egyértelmiien elrettentd
feltétel volt az APEH-nél kotelezd regisztracio.

4. Az alacsonyan meghuzott jogosultsagi jovedelemhatar olyan meg-
fizethet6ségi gonddal kiiszkodé emberek szdmadra nyitotta meg ezt a
tamogatasi lehetdséget, akik eleve nem tudjak megfizetni a maganpiaci
lakbéreket. Gyakorlatilag ,iires” volt a célcsoport halmaza.

Dij- és hitelhatralékosok tamogatasa: addssagkezelés
és kilakoltatasi moratérium

A lakaskiadasokhoz fiz6d6 adossagok felhalmozddasa a kilencvenes
évek eleje ota sulyos gondot jelent. A 2006-os HKF adatok tantsaga
szerint a rezsikoltségek tekintetében hdrom havon tali adossaggal 500
ezer haztartas (a haztartasok 13 szazaléka), 1-2 havi adossaggal 300 ezer
haztartas rendelkezik. Harom évvel késébb a helyzet sokkal stlyosabb.
Herpai Baldzs (2010) vizsgalata szerint 2009 nyardra mar a lakossagi
villanyenergia-fogyasztok tobb mint 11 szdzaléka rendelkezett atlago-
san tobb mint 32 000 Ft-nyi hataridén tali hatralékkal. A gazszolgalta-
tok korében ez az ardny 14 szazalékos, atlagosan kozel 34 000 forintnyi
tartozassal, de sok az egy éven tuli gazdijhatralékkal rendelkez6 csalad.
A tavh6sok mintegy negyede tartozik, atlagosan 88 000 Ft-tal. A 2003-as
adatokkal Osszevetve (ekkor késziilt el a rendszervaltas utani els6 kozma-
hatralékossagi vizsgalat az akkori szocialis tarcanal) a sokszorosdra emel-
kedett a hidtralékosok szdma, és mara, a szolgaltatok adatait Osszeadva, azaz
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nem a haztartasok, hanem a szolgaltatast igénybevevok szamara vetitve
mintegy egymillid a hdtralékos fogyasztok szama. 2009-re tobb mint félmil-
lié lakasrezsi-elmaradas miatt eladdsodott haztartas volt, amibdl az is
kovetkezik, hogy atlagosan két szolgaltatonak is tartoznak a csalddok.
Herpai szerint a hat év alatt haromszorosara nétt gazar itt érezteti igazan
a hatasat.

A 2003-t0l érvénybe 1ép6 addssigkezelési rendszer az addigi programok-
nak tobb hidnyossagat probalta orvosolni, pl. az onrész részletekben vald
fizetését, a haztartasok lakasfenntartasi tdmogatassal vald megerdsitését
a hatraléktorlesztés ideje alatt. A programot csak a 40 ezer f0 feletti virosok-
ban kételezdé miikodtetni. A programban az adds 25 szazalek onrészt vallal
a nagy Osszegli dijhatralékara, a tobbit az onkormanyzat allja (90 szaza-
lékban pedig a kozponti koltségvetés megtériti).

A kozponti adossagkezelési szolgaltatasban évente kb. 5-7 ezer haz-
tartas vesz részt. Gyakorlatilag a nem hatékony lakasfenntartasi tdmo-
gatds hidnyossagait kezeli az addssagcsokkentési tdmogatds — de csak
nagyon szuk kor esetén. Ez a tény is ramutat arra, hogy az addssdigkezelési
rendszer csak a lakdsfenntartdsi tdmogatdsi rendszerrel dsszefiiggésben érhet el
tényleges hatdst.

A kilakoltatdsi moratérium — amelynek jegyében, fOképp a téli hona-
pokban, éveken at felfiiggesztették a kilakoltatasokat a hatralékba kertilt
haztartasok esetében — a 2008 Oszén kialakult pénziigyi és hitelvalsag
kapcsan nyert az addiginal sokkal nagyobb jelentéséget.

A védett fogyasztok kategdridjanak bevezetésével 2008-ban, majd a 2009-es
kiterjesztéssel a torvényalkotd azokat a csaladokat emelte be a részletfi-
zetést és az eldre fizetds mérohoz vald hozzajutast a tobbi fogyasztohoz
képest eldnyként élvezdk korébe, akiknek a szegénységi kockazata eleve
nagyobb: a rendszeres szocidlis segélyben, az apolasi dijban és iddsko-
ruak jaradékaban, valamint a rendszeres gyermekvédelmi kedvezmény-
ben részestiléket, a gyermekvédelmi intézményekbdl kikeriilt, otthonte-
remtési tdamogatasukat mar megkapott fiatalokat (max. 3 évig a kikertilés
utan), illetve a nevelGsziil6i feladatokat ellatokat.

A részletfizetés kb. egyhavi tartozasra kéthavi adossagtorlesztési lehe-
téséget engedélyez. A hatralékos fogyasztonak minden esetben egyditt
kell miikddnie, nemcsak a szolgaltatoval, hanem a helyi énkormanyzat-
tal is (a védelembe vételi kérelmet a jegyz6 tovabbkiildi a Magyar Allam-
kincstarnak), hogy megakadalyozza a szolgaltatasbol vald kizarast. A
kedvezmények az dram- és gazszolgaltatasokra érvényesek. A fogyaték-
kal €16k is kiilon védendd kategoriat képeznek. Az ombudsman egy 2010
eleji jelentése ramutat,”” hogy az dnkormanyzatok sok estben nem t4jé-
koztattak a raszorultakat, igy vezethetett pl. a f(ités kikapcsolasa tobb-
szOr is csaladi tragédiakhoz, halalesetekhez.

A fogyasztisbdl vald kizdrds szabdlyai 2011 tavaszitol konnyebbednek: az
eddigi 90 napos idészak helyett mar akdir 30 napos fizetési elmaraddst kove-
téen is ki lehet kapcsolni az dramot, gdzt. A védendd fogyasztok esetén a
hatarid6 120 naprol varhatéan 90 napra csokken majd.

12 Forras: http://www.bm.gov.hu/web/portal.nsf/index/EA2C946F1B769A77C12576 A40039
AEDE/$file/ombudsmani%20jelent%C3%A9s.pdf?OpenElement
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A védendd fogyasztok kore az adott szolgaltato tekintetében a fogyasz-
tok 1-5 szazaléka kozé esik, a mérték szolgaltatonként valtozd."

A lakasfenntartds megnovekedett koltségei altal okozott fizetési
nehézségek stlyosak, ezt érzékelve a korméanyzat 2011 marciusdban beje-
lentette, hogy a hatdsagi armegallapitas kozpontositasan dolgozik.'* A
rezsihatralékokat azonban még tovabb tetézik a 2008-as pénziigyi valsag
hatasara kialakult lakashitelezési valsag okozta fizetési elmaradasi prob-
lémak.

Mint azt fent mar irtuk, a lakossagi lakashitelezés volumene noveke-
désének csak egyik oka volt a megfizethet6 lakashiteltermékek elterje-
dése. A masik oka a szabadon felhasznalhatd jelzaloghitelezés felfutasa
volt, amihez tobbek kozott a hitelkozvetitok piaci megjelenése és jelen-
létiik megerdsddése is hozzdjarult. A brokerek altal kozvetitett, szabad
felhasznalasu hitelallomanyban 2-2,5-szer nagyobb a problémas hitelek
aranya, mint a lakashiteleknél (MNB becslés). A hitelvilsig els6sorban a
lakashiteleiket (vagy szabad felhasznaldsu jelzaloghiteleiket) devizdban
felvevé rétegeket érintette, hiszen az arfolyamkiilonbségek és a banki
kezelési koltségek radikalis novekedése miatt 30-200 szazalékkal is nove-
kedhettek a latszolag alacsony kockazatu hitelek ,torlesztései”, szemben
a forintban felvett hitelek koltségeivel.

Hegediis szerint a fizetési hatralékok kialakulasanak a kovetkez6 okai
vannak:

e 10-15% szandékosan nem fizet,

* 5-8% klasszikus élethelyzet-valtozas (betegség, halal stb.),

* 30% a torlesztérészlet novekedése meghaladja fizetoképességét
(érdekes, hogy ekkor a régi részletet sem fizeti, sokan hamar feladjak),

* 50% jovedelem-probléma: csokkent a jovedelme, megsz(int a mun-
kahelye, sokan elvesztették kiegészité fekete jovedelmiiket. Ennek a
csoportnak egy része rosszul mérte fel anyagi teherbird képességét, és
nagyon kicentizte a fizet6képességét.

A mostani lakashitel-adllomany legproblémasabb részei a 2007-2008-
ban felvett hitelek, hiszen ekkor a bankok kozotti verseny miatti radikalis
piacbdviilés egy erds forintarfolyam kornyezetben zajlott le. A hitelké-
relmek befogadasakor nem folytattak alapos jovedelemvizsgalatokat, és
nagyon magas lakashitel/lakaserték aranyu (akar 70 szazalékos) hiteleket
helyeztek ki.

A teljes haztartasi hiteldllomanyon beliil 2009-ben novekedett meg a
problémas hitelek ardnya. Mig az els6 negyedév végén még 8,46 szaza-
lIék volt, a harmadik negyedév végére 11,2 szdzalékra nétt az aranyuk.
A b6 harom szazalékpontos novekedésen beliil a legrosszabb kategori-
aba tartozo tigyfelek, a tobb mint kilencven napos késedelemmel ren-
delkezdék szama megduplazddott: a lakossagi hiteleknél 3,17 szazalékrol
6,82 szazalékra emelkedett az ardnyuk. Osszességében az elsd negyedév

13 Forrds: http://hirszerzo.hu/belfold/20101227_fizetes_rezsi_kevesen_tartozas http://www.
jovonk.info/2011/01/24/ket-honap-tartozas-utan-kikapcsoljak-gazt-es-az-aramot

" Forrds: http://index.hu/gazdasag/magyar/2011/03/09/policy_agenda/
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végén 645,6 milliard forintnyi problémas hitel volt, ez fél év alatt 132,5
milliard forinttal nétt.”

Az elharapodzé hiteltartozas miatt 2010 szeptemberében a kormany-
zat egy nyolcpontos ment6csomagtervvel allt eld, de végiil a kilakoltatasi
moratorium téli kiterjesztése lett az egyediili intézkedés. A moratorium
2011. tavaszi (4prilis 15-i) felfiiggesztésének feltételei a tanulmany irasa-
kor még nem tisztazottak. A moratorium ideje alatt rohamosan megnoévé
kintlévoségek ugyanakkor rdmutattak arra is, hogy a fizetési elmaradas
(kis részben legalabbis) Osszefiiggésben lehet magaval a fizetési fegye-
lemmel is, nem csak a haztartasok fizetési képtelenségével.

Bar a hitelvalsag 2010 telére mar mintegy 100 ezer nem fizet6 haz-
tartast (és esetiikben 90 napnal hosszabb ideje fennallo tartozast) hozott,
még 2011 februarjaban sem deriilt ki pontosan, hogy milyen intézkedé-
sekkel kivanja a kormdanyzat a hiteladosokat megsegiteni, illetve a ban-
kokat milyen megoldasok kidolgozasara Osztonzi. A valasztasok koriil
még kormanyprogramelemként futo, tobbek kozott a beddlt lakashitele-
sek lakasait berlakasként befogadd Nemzeti Eszkozkezeld feldllitdsa is elhii-
zodik — egyelOre csak bizonytalan tervek keriiltek ki a kozvélemény elé
(jellemzden februar utolsé napjaiban, az aktualis IMF jelentés részeként).

A tervekben hdrom pillér szerepel: az els6 pillér a bankok hiteldtstrukturdld-
sdt segitené eld, a masodik egy olyan dllami garancidt nytjtana a bankok-
nak, amely az elsd pillérbdl kiesett haztartasok altal okozott jbdl nem
fizetd hitelekre nyujtana garanciat, a harmadik pillér pedig az énkormdiny-
zatokat jelentené, amelyek a bajba jutottak lakdsait meguveszik és bérbe adjak.
Az Eszkozkezel6nek e két utdbbi pillérben szanna - egyel6re nem tisz-
tazott -- szerepet a kormanyzat. A becslések szerint az addsok harmada
eleve a harmadik pillérbe keriilne. A kormanyzat a mar emlitett anyag-
ban a 2011-2012. években 10-11 mrd Ft-ot, 2013-14-ben pedig 130 mrd
Ft-ot szanna az intézkedésre.'® A 100 000 hitelhdtralékos addssigahoz mérten
igen sovdny a mentécsomag, még akkor is, ha a kiszivargott tervekben az
is szerepel, hogy csak a hiteleiket legalabb egy éven keresztiil rendben
torlesztok lennének jogosultak a részvételre.

Az OTP allaspontja a napi.hu szerint ez tigyben az, hogy ,.az adésok
egy részének olyan nehézzé valt a helyzete a munkanélkiiliség és az
emelkedd kozilizemi koltségek miatt, hogy a gazdasagi ellehetetleniilés
szélére sodrddtak, amelybdl csak a szocialis lakhatasi feltételek allam
altali megteremtése latszik kivezetd utnak. Nagy kérdés tehat, hogy
a nehéz, de még nem kilatastalan helyzetben 1évé addsok helyzetének
javitasa érdekében a gazdasagi recesszid alatt a banki terhek kezelhe-
tové tétele kapcsan milyen garancidlis vagy atmeneti fizetési konnyitést
jelentd allami szerepvallalas jelenhet meg.”"”

A mar végrehajtasi fazisba keriilt hitelek tranzakcios koltségeinek
csokkentésére is sziilettek javaslatok: a Széchenyi HitelszOvetség az
,arverési hiéndk” visszaszoritasat a folyamat nyilvanossa tételén keresz-

15 qurds: http://index.hu/gazdasag/magyar/2009/11/09/nem_kell_az_allami_segitseg/ A
PSZAF legutdbbi adatai is csak a 2009. év végéig kozolnek informaciét: http://www.pszaf.
hu/data/cms2112449/8 AP_mod.xls

16 Forrds: http://penzcentrum.hu/print.phtml?id=1026931&p=kiderult_igy_menten
17 Forrds: http://www.napi.hu/articleprint.asp?nlD=473713
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til oldand meg, és pl. a lakasbérletté alakuld visszavett és visszabérelt
lakasok jogszabalyi feltételeinek, lakbérmaximumainak megallapitasara
is tett javaslatot (helyi szocidlis lakbér kétszerese).'®

Hajléktalan emberek hozzaférése a lakhatassal kapcsolatos
tamogatasokhoz

Az allami lakaspolitikai kihivasok és a lakdspolitika idevagd eszkozrend-
szerének attekintése alapjan két olyan, relevans helyzetet emeliink ki,
amikor a megfizethetdségi okokra visszavezethetd lakdsvesztés dltal fenyegetett
csoportok és a lakdspiacra belépni nem tudo csoportok sziikségleteire keressiik a
vilaszt.

A lakaspiacra belépni nem tudd, vagy annak az egyik legkiszolgalta-
tottabb szegmensében, pl. szivességi lakashasznaloként él6 fiatal, rokoni
segitség mnélkiili csalddoknak az allami lakaspolitika a garanciaprogra-
mon beliil nyujtott segitséget (Fészekrak6 — allami garanciavallalas). A
program a felfiiggesztéséig azoknadl a stabil jovedelmtieknél volt hatasos,
akik nem sodrodtak a hitelek megfizetésekor olyan élethelyzetbe, hogy
,talvallaljdk” magukat. Ugyanakkor a banki hitelezési gyakorlat meg-
szigoritasa ezt a csoportot erésen fogja érinteni, 6nerd hijan nem fognak
tudni belépni a tulajdoni lakaspiacra, hidba lennének képesek hitelt
fizetni. A megtakaritasi képességiiket pedig nagyban csokkenti, ha a
maganbérlakas-piacon kell lakhatast biztositani maguknak.

A hagyomanyos értelemben vett lakaspolitikai eszkozok korében a
tulajdoni piacra valo belépés tdmogatdsa minimalisan el6feltételezi az
alapvetd haztartasgazdalkodasi ismereteket, a pénziigyekben valo, nem
is minimalis eligazoddasi képességet, a lakdspiacon racionalis dontések
meghozatalat — tapasztalatok szerint éppen ezek azok, amelyek sokak
esetében hianyoznak, és aminek kovetkeztében a leginkabb ki vannak
téve a visszaéléseknek, csaldsoknak, pl. a lakdsmaffidnak is, illetve a
felelStlen hitelfelvételeknek. Gyakorlatilag tobbet arthat egy nagyobb
Osszegli lakasvasarlasi tamogatas ilyen esetekben (hacsak nem segitség-
gel hasznositjak), mint amennyit hasznal.

A tamogataspolitika szempontjabol a gyermekvédelmi intézményi gon-
doskoddst elhagyok csoportja az idedltipusa a bérlakdsprogramok célcso-
portjanak, hiszen egyrészt fizetGképes keresletet jelent, és a tdmogatott
lakbérrel egyiitt képes lehet gy megtakaritani, hogy kés6bb kilépjen a
tulajdonosi szektorba. Mivel a munkaerd-piaci teriileti mobilitas szem-
pontjabol is az egyik legaktivabb csoportrdl van szo, igy kétségteleniil 6k
jelentik az egyik keresleti csoportot a maganbérleti szektorban is. Mivel a
csalddi hattér hidnya miatt a hajléktalannd valds egyik legueszélyeztetettebb cso-
portjat képezik, az dllami gondoskoddst elhagyok kore szamdra ez lehet az egyik
leghatdsosabb tdmogatdsi forma.

A hajléktalansigbdl kilépOk kivezetése a védett (szocidlis munkaval
kiegészitett), tamogatott bérlakasszektoron keresztiil egy tovabbi lehetd-
ség, amelyre egyelore nincs kormanyzati lakaspolitikai eszkoz — az egyet-

8 Forras: http://hvg.hu/gazdasag.hazai/20110304_hitelkarosultak_vegrehajtas_
csodvedelem
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len, elvileg ide csatornazhaté lakbértamogatasi program megbukott, és
még nem dolgoztak ki helyette mds programot. Altaldban a lakhatasi
kiadasok (a normativ lakasfenntartasi tAamogatason feliili) tdmogatasaval
sikeresen lehet stabilizalni a hatralékok elkeriilését, erOsiteni az 6nallo
lakhatas megalapozasat, és ezaltal megel6zni a lecsuiszast, visszaesést, és
az egyéb, koltségesebb szocidlis ellatasok korében valé megjelenést.

A lakhatds megfizethetdségi nehézségeivel kiizddk problémaja mar az eld-
z6eknél sokkal nagyobb csoportot érint: a mintegy félmillié rezsihdtralékos
a mai tdmogatdsi rendszerben gyakorlatilag nem kap segitséget, mikdzben a
gazdasagi valsagbol valo lassu kildbalas is idében kitolja az tjra-megka-
paszkodas esélyét. A lakhatas biztonsagat kozvetleniil veszélyeztetd hat-
ralékok kezelését az 4ij kormanyzat egyelére nem vallalja fel. A védendd
fogyasztok korének sziikitése mellett a rezsidijak allami kontrolljanak
megerdsitési igérete sem tlinik hatékony megoldasnak. A mostani lakds-
fenntartdsi tamogatdsi rendszer és az addssigkezelési szolgdltatds nem képes
kezelni a fenndllo tartozdsokat és fizetési nehézségeket. Eppen ezért a mostani
tamogatisi konstrukcidk rendszere nemhogy a hajléktalansagbol vald kivezetést
nem tudja segiteni, de sajndlatos mddon a lakhatds bizonytalansdgdt sem képes
csokkenteni.

Osszességében elmondhatd, hogy a ma érvényben 1évd és hozzidférhetd lakds-
politikai eszkozok nagy része gyakorlatilag hatdstalan a sokféle, dsszetett lakha-
tdsi és egyéni élethelyzet kezelésében. A vazolt élethelyzetekben tehat nagy a
teljes lakaspolitikai intézményrendszer és a szocialpolitika feleléssége, és
a helyi egyedi megoldasok innovativitasabdl taplalkozva sokfajta fejlesz-
tést lehetne végrehajtani, mind a programokat, mind pedig azok szerve-
zeti kereteit illetéen.

Az 6nkormanyzati lakaspolitika

A helyi lakdspolitika kialakitdsa az énkormadnyzatok feladatkiorébe tartozik. Az
onkormanyzati lakaspolitika feladatai nincsenek torvényesen pontosan
szabalyozva: az ilyen tipustu helyi politikdknak &ltaldban a céljai kozé
tartozhat a helyi lakdsallomany megujitdsa, a lakasépités 0sztonzésén és
a lakas, lakéépiiletek feltjitdsanak eldsegitésén keresztiil, illetve a szoci-
alisan raszorult rétegek lakasproblémainak enyhitése. A helyi lakaspoli-
tika eszkozrendszeret tekintve a kozponti kormanyzati eszk6zokon kiviil
egy€b, azokat kiegészitd, illetve azok mellett miikddtethetd eszkozrend-
szert alakithat ki.

A helyi lakaspolitika feladatait, eszkozeit, illetve azokkal kapcsolatos
szabalyozast alapvetéen négy jogszabaly tartalmazza:

— Az Onkormanyzati torvény (1990/ LXV. torvény) az onkormany-
zatok kiilonos feladataként hatarozza meg a tulajdonukban 1év6 bérla-
kasokkal kapcsolatos lakasgazdalkodast. Ennek tartalmat és mértékét
azonban nem hatdrozza meg, az ezzel kapcsolatos feladatokat a lakos-
sag igényei alapjan és az nkormanyzat anyagi lehetdségeitdl fliggden az
onkormanyzat maga alakithatja.

— A Lakastorvény (1993/ LXXVIIL torvény), mely keretjelleggel sza-
balyozza az dnkorményzati bérlakasallomanyhoz kapcsolodo jogviszony
(bérldi és bérbeaddi jogok és kotelezettségek, bérleti szerzédések, bérleti
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jogviszony felmondasa, bérlakasok elosztasi mechanizmusai, lakbérek
megallapitasa) tartalmi részeit. A pontos szabalyozast azonban az 6nkor-
manyzatoknak kell kialakitaniuk helyi rendelet ttjan.

— A12/2001. sz. Kormanyzati rendelet, amely az onkormanyzatok altal
nydjthaté dnkormanyzatilakashoz-jutasi tamogatasokat hatarozza meg.

— A Szocidlis térvény (1993/ III. térvény) a helyi lakasfenntartassal
kapcsolatos tamogatasok (helyi és kiegészitd lakasfenntartasi tamogatas,
helyi lakbértdamogatas) keretjellegli szabalyozasat.

A helyi lakaspolitikai feladatok finanszirozasat az onkormadnyzati
feladatok normativ finanszirozasi keretébdl és sajat bevételeikbdl latjak
el az onkormanyzatok. Ez egyben azt is jelenti, hogy kiilon kozponti
forrast tobbnyire nem biztositanak a lakhatast tamogato helyi feladat-
ellatasra, az onkormdnyzatok a rendelkezésre allé forrasokbdl, a tobbi
kotelez6 feladatuk mellett gondoskodnak ezekrdl. Kivételt jelent az
agazatilag a szocidlis ellatasok kozé tartozé normativ lakasfenntartdsi
tamogatast és addssagkezelési szolgaltatast, tovabba az onkormanyzati
bérlakasallomany novelését (épitést és vasarlast) célzé kedvezményes
MEFB hitel, illetve a tarsashaz-feltijitast célzd allamilag tamogatott hitel és
a panel program.

Mivel a jogszabdlyok csak keretjelleggel hatirozzik meg a helyi lakdspoliti-
kai feladatokat, az egyes onkormdinyzatok nagyon kiilonbozé mértékben litjik
el azokat, a rendelkezésre dllo forrdsaik és politikai, feladatelldtisi preferencidik
fiigguényében. Tipikusan elmondhatd, hogy a kisebb telepiilések nem rendelkez-
nek megfeleld forrdsokkal arra, hogy érdemben tudjanak helyi lakdspolitikat kiala-
kitani, kezelni tudjak a helyi lakhatési problémakat. Erre f6leg a varosok-
ban, kiilondsen a nagyobb varosokban van lehetdség. Ezt a problémat
a kormanyzati politika is felismerte és ennek korrigalasaként kovetke-
zett be néhany kozponti ellatas kialakitasa. Ilyen volt példaul a kozponti
lakasfenntartasi tamogatas €s adossagkezelési szolgaltatas megteremtése
2004-ben. A lakasfenntartasi tdamogatast mint onkormanyzati segélyezési
format 1993 ota tartalmazta a Szocidlis torvény, annak elégtelen volta és
egyenldtlen eloszlasa a kiilonbozd telepiiléstipusok kozott azonban arra
késztette a kozponti kormanyzatot, hogy normativ alapon létrehozzon
egy kozponti tamogatast, amely minimalis szinten biztositja a tamogatas
elerését, telepiiléstipustdl és az Onkormanyzati finanszirozastol fiiggetle-
niil (a tAmogatasok kialakuldsdhoz, elemzéséhez tartozo részleteket lasd
fent).

A helyi lakdspolitikik esetlegességét, gyengeségét tiikrozi az is, hogy az dnkor-
mdnyzatok szdmdra nincs el6irva, hogy ilyen irdnyi stratégiai tervezést hajtsa-
nak végre. Nagyon kevés onkorminyzat rendelkezik lakdspolitikai stratégidval,
illetve koncepcioval, és nagyon kevés onkormdnyzat fogalmazott meg érdemben
helyi lakdspolitikai célokat, eszkdzrendszert a stratégiai tervezési dokumentumai-
ban (telepiilésfejlesztési koncepcid, integralt varosfejlesztési stratégia).
Helyi lakaspolitikai koncepciét a 2000-2003 kozott miikodtetett allami
bérlakdsprogram palyazatainak megalapozasahoz kellett kidolgozniuk
az onkormanyzatoknak, azonban minden mddszertani ttmutatas nélkiil.
A helyi stratégiai tervezés részeként elvben kell foglalkozniuk a helyi
lakaspolitikaval, ennek tartalmi kdvetelményei azonban szintén nincse-
nek meghatarozva.
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A stratégiai tervezés hidnya azt is jelenti, hogy bar az 6nkormanyzat a
helyi rendeleti keretek kozott szabalyozza az egyes ellatasok pontos felté-
telrendszerét, de az nincs meghatdrozva, hogy az altala mikodtetett tAmo-
gatdsokkal milyen tipusti problémakat, milyen mértékben kivan kezelni,
igy a tamogatasok hatékonysaga sem mérhetd, monitoringozhato.

Problémak:

— Helyi lakaspolitika tartalma, mértéke nincsen pontosan meghata-
rozva a jogszabalyokban.

— Nincsenek 6sszehangolva a helyi és kozponti lakaspolitikak, eszkoz-
rendszereik.

— A helyi lakaspolitika eszkdzrendszerébe tartozo tamogatasok (ide-
értve a lakasfenntartassal kapcsolatos szocidlis tAmogatasokat is) egyen-
16tlen mértékben érhetdk el a kiilonbozd telepiiléseken él6k szamara (pl.
kistelepiiléseken él6k kevésbé jutnak ezekhez hozza).

— A jelenlegi szabadlyozasi struktara azt eredményezi, hogy a helyi
lakaspolitika mindsége, kiterjedtsége szinte teljes mértékben 6nkormany-
zatfliggd. Ennek eredményeként nagyon vegyes mindségii cél- és eszkoz-
rendszerrel mkodod helyi lakaspolitikak jottek 1étre: talalhatunk példa-
kat nagyon innovativ és a problémak megoldasa irant elkotelezett helyi
politikakra, mig mashol a helyi lakasproblémak megoldasat elsésorban
nem Onkormanyzati feladatnak tekintik, ami a gyenge helyi eszkdzrend-
szerben is tlikrozodik.

—Hianyzik a helyi lakaspolitika stratégiai tervezése, igy a monitoringo-
zasa, aminek kovetkeztében a hatékonysaga is kevéssé mérhetd.

Az dnkormanyzati bérlakasok rendszere

Az onkormdnyzatok helyi lakdspolitikdja egyik,, legfontosabb eszkozének az
onkormdnyzati bérlakdsillomdnnyal valo gazdalkoddst tekinthetjiik, kiilonosen a
lakdstalansdg problémdjanak kezelését illetden.

A kozosségi tulajdonban 1évé bérlakdsszektor a rendszervaltaskor
onkormanyzati tulajdonba keriilt, az ezzel valé gazdalkodas pedig az
onkormanyzat feladatat képezi. A bérlakdsdllomany miikodtetésének
alapvetd szabalyait a Lakastorvény rogziti, amely nagy szabadsagot ad
az onkormanyzatoknak a lakdsallomany nagysaganak és miikodesi fel-
tételeinek meghatarozasaban, ugyanakkor az allomany fenntartasanak,
feltjitasi és bovitési koltségeinek finanszirozasat is alapvetden az énkor-
manyzatoknak kell biztositaniuk.

Az 6nkormanyzati bérlakasallomany nagysaga
és Osszetétele

Az dnkormanyzati bérlakdsallomany mérete a rendszervaltas ota erdsen
csokkend tendenciat mutat, melynek eredményeként mara mar jelenték-
telen mértékiire zsugorodott dssze. Az dnkormanyzati bérlakasok jelenleg a
teljes lakasallomany 2-3 szazalékat teszik ki.

Bar az dnkormanyzati lakasallomany legjelentsebb részét (91 szaza-
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1ékat) az 1990-es évek soran privatiziltik, a privatizacié a 2000-es években
is tovabb folytatodott, 2008 végéig tovabbi mintegy 50 ezer lakast adtak
el. Az onkormanyzatok jellemzden igen kedvezd feltételek mellett értéke-
sitették a lakdsokat, az 1990-es évek elsé felében a forgalmi érték negye-
déért (ezt a kotelezd privatizacié iddszakaban torvény szabalyozta),
amely a 2000-es évek végére a forgalmi érték valamivel tobb mint felére
nott. Tehat, bar csokkent a privatizacids arban a kedvezmény mértéke,
atlagosan még mindig jelentds maradt.

3. abra Privatizalt lakdsok szama 1990-2008 kozott
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A bérlakasallomany csokkenésében a privatizdcid mellett, ugyan
sokkal kisebb mértékben, de a bontdsok is szerepet jatszanak. Bontasra
jellemzéen az elavult, tobbnyire teljesen Onkormanyzati tulajdonban
maradt lakoépiiletek keriilnek, vagy a kozszféra iranyitasaval torténd
varosrehabilitacios, vagy pedig egyedi maganbefektetdi fejlesztés kere-
tében végrehajtott akciok soran. A varosrehabilitacios fejlesztések jel-
lemzden a nagyobb varosokban zajlanak, ahol a torvény értelmében a
varosrehabilitacios célokra kijelolt teriileteket, épiileteket nem lehetett
privatizalni. Ilyen tipusti nagyobb dllomény maradt meg onkormdnyzati
tulajdonban peldaul Budapesten a VIIL. és IX. keriiletekben, de tobb varos
belvarosi teriiletén is még mindig jelentds a torténeti-miiemléki értéket
is képvisel6 onkormanyzati lakdsallomany. A varosrehabilitacios tevé-
kenységek el6rehaladtaval, kiilonosen a 2000-res évek ingatlanvasarlasi
és lakasépitési fellendiilésének iddszakaban e teriiletek atalakitasa jelen-
tésen el6rehaladt, ami a bizonyos teriileteken nagyobb mértékii dnkor-
manyzati lakasallomany bontasaval jar egyiitt.
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A Kozépsé-Jozsefvdrosban a Corvin-Szigony sétdny mnevii projekt keretében
mintegy ezerotszdz lakdst bontottak le, mig a Kozépsd-Ferencvdrosi rehabilitdcio
sordn lebontott lakdsok szdma 2004 év végéig tobb mint ezer. A bérldk elhelyezése
érdekében mindkét akcid sordn az onkormdnyzatok lakdsokat vdsdrolnak azoknak,
akik nem a készpénzes kifizetést vdlasztjik. A vdrosrehabilitdcids akcick azonban igy
is az dllomdny jelentds csokkenését eredményezik, és jellemzden nem tartalmaznak
1j bérlakds-épitési beruhdzdsokat sem.

Az onkormdnyzati lakdsépitések ugyanakkor elenyészd mértékiiek
voltak az eladott lakasok szamahoz képest. 1991 és 2007 kozott mind-
Ossze csupan 6565 onkormanyzati lakas épiilt, ami atlagosan évi 386
lakast jelent. Ez az épités az iddszak alatt azonban egyenlétlentil oszlott
el, jelentésebb szamu lakas a kozponti bérlakasprogram hatdsara épiilt,
majd ezt kovetden az onkormanyzati lakasépitési beruhazasok visszaes-
tek az évi 200 db, illetve az alatti szintre. Ez a beruhdazési szint természe-
tesen semmilyen mértékben nem tudta ellenstilyozni a privatizacié soran
bekovetkezett dllomanyvesztést és nem igazan jarult hozza az allomany
megujitdsahoz, korszertibbé tételéhez sem.

Erdemes megemliteni azt is, hogy az allami bérlakasprogram ideje
alatt is csokkent a bérlakasallomany, az énkormanyzatok tobb lakast pri-
vatizaltak, mint amennyit épitettek.

4. abra Onkormdnyzati bérlakdsépités 1991-2007 kézott
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Az dltaldnos trend aldl kivételt képeznek azok az onkormdnyzatok, melyek az
dtlagosndl nagyobb hangsulyt fektetnek a bérlakdsallomdnyuk bdvitésére 1ij épités
révén. Ilyen példdul a XIII. keriilet, mely egyébként is az dtlagndl magasabb
bérlakasdllomdnnyal rendelkezik (8%), és amely célul tiizte ki, hogy négyévenként
mintegy kétszdz onkormdnyzati bérlakdst épit. Ennek eredményeként 2003 éta
csaknem Otszdz bérlakds épiilt onkormdnyzati sajdt forrdsbdl. Ez ugyanakkor
nem jelentette az dllomdny boviilését, mivel a lakdsok egy meghatdrozott korében
a privatizdcio itt is folyt, illetve a rehabilitdcids tevékenységek folytin jelentds
bontdsokat is végeztek, amelyek az dllomdny korszeriitlenebb részét érintették.
Az 1j épitések az onkorminyzat politikdja szerint egyrészt a lebontott lakdsok
potldsdt célozzdk, mdsrészt az dllomdny dtstrukturdldsdt szolgdljdk egy korszertibb
dsszetétel kialakitdsa érdekében.

Az oOnkormanyzati bérlakdsallomany megoszldsa az egyes telepiilési
tipusok kozott er6s egyenlotlenségeket mutat. A bérlakasok a varosokban
koncentraldédnak, ezen beliil is Budapesten és a megyei jogti varosokban,
ahol az allomany 69 szazaléka talalhatd. A falvakban gyakorlatilag nincs
bérlakds: itt a lakasallomany 1 szazaléka van onkormanyzati tulajdonban.
A telepiiléstipusonkénti kiilonbség a legszembetin6bb, dsszevetve mas,
pl. regiondlis vagy megyénkénti 0sszehasonlitassal. Ez a tipust megosz-
las volt egyébként jellemz6 a nagyaranyu privatizacio elétt is.

5. tablazat Az onkormdnyzati lakdsdllomdny nagysdga és arinya
telepiiléstipus szerint, 2009

.. Onkorma i bérlakasok
Osszes lakas Onkormanyzati bérlakaso

szama aranya
1. Budapest 881 000 51284 5,8%
2. Megyei jogt varosok 881 345 44 577 51%
3. Tobbi varos 1237 807 27573 2,2%
4. Kozségek 1302 675 13 346 1,0%
Osszesen 4302 827 138 451 3,2%

Forrds: KSH

A bérlakasallomany csokkenését tehat, mint erre mar korabban utal-
tunk, a 2000-2003-as allami bérlakas-épitési program sem tudta megval-
toztatni, hiszen mint lathato, ezen id&szakban is csokkent a bérlakas-al-
lomany nagysaga.

Osszefoglalva elmondhato, hogy az 1990 elején meglévd 721 ezer lakas
85 szazalékat értékesitették az onkormanyzatok, és csupan 36 ezer lakast
épitettek, illetve vasaroltak a vizsgalt 18 évben. A lakdsmegsziinéseket
is figyelembe véve 2008 végére Osszesen alig 123,7 ezer onkormanyzati
bérlakds volt Magyarorszagon, igy az onkorményzati bérlakasok ardnya
3 szazalék ala esett.

E nagysagi bérlakdsdllomdny nem képes kielégiteni az irdnta jelentkezd igé-
nyeket és nem képes hatékony eszkozként szolgilni a helyi lakdspolitikai célok
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megualdsitisdat sem, koztiik a szocidlis lakdsproblémdk enyhitését sem. Kiilono-
sen igaz ez, ha figyelembe vessziik a megmaradt onkormanyzati lakasal-
lomany mindségi Osszetételét is.

A bérlakasalloméany a mindségét tekintve nagyon kedvezdétlen Ossze-
tételti. Egyrészt a legleromlottabb allomany maradt meg, elavult, kor-
szerltlen lakasosszetétellel, ahol magas a komfortnélkiili, félkomfortos
és az egyszobas lakasok aranya. Masrészt a magasabb komfortfokozatu
lakasok kozott viszonylag magas a lakotelepi, tavfiitéses lakasok aranya,
melyek fenntartasa igen koltséges. Ezt a kedvezdtlen allapotot mutatjak
az adatok is. Az onkormanyzati lakdsok majd fele (47 szdzaléka) egy-
szobas lakas, 1990-ben az allomanynak csak 29 szazaléka tartozott ebbe
a csoportba. Komfortnélkiili az dnkormanyzati lakasok majd 20 szaza-
léka, mig a teljes lakdsallomanyban ez az arany mar 2005-ben is csak 10
szazalék volt. Az Osszkomfortos lakdsok ardnya (38%) bar alacsonyabb,
mint a teljes lakasallomanyban (55%)," mégis a tavfttés miatt kedvezot-
leniil magas aranyt jelent. Feltin6 még az az adat, hogy mind szdmuk-
ban, mind aranyukban egyre jelentésebb kategoriat képviselnek az iires
lakasok.

6. tablazat Az onkormdnyzati bérlakdsdllomdny osszetétele

Ev 1996 2000 2004 2008
Szama (db) 219947 159217 140122 126210
Ebbdl (%)
1 szobas 48,23 50,1 48,5 46,9
2 szobas 41,75 40,4 41 43,1
3 szobas 8,91 8,55 9,2 8,8
4 és tobb 1,11 0,95 1,3 1,2
Sziikséglakasok aranya (%) 32 3 2,6 1,8
Ures lakasok szama 4821 5165 6029 8786
Komfortossag (%)
Komfort nélkiili 25,9 25,6 22,5 19,5
Félkomfortos 8,2 7,6 6,9 6,4
Komfortos 37,9 37,4 35,7 35,3
Osszkomfortos 28 29,4 34,9 38,8
Osszes lakés atlagos alapteriilete (nm) 48,1 48,2 48,2 46,01
Forris: KSH

19 Mikrocenzus, 2005
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Szombathelyen, ahol 2287 lakds van onkormdnyzati tulajdonban, a lakdsok 47
szdzaléka dsszkomfortos, 19 szdzaléka alacsony komfortfokozatii, tovdbbd kozel
a fele eqyszobds. Budapest XIII. keriiletében, ahol pedig jelentds beavatkozisok
torténnek az dllomdny javitdsa érdekében, az dllomdanynak még mindig 25 szdzaléka
komfortnélkiili, tovdbbi 14 szdzaléka pedig félkomfortos. Mint ldthatd, az egyes
telepiiléseken a lakdsok dsszetétele elég vegyes, erdsen fiigg az eredeti dsszetételtol,
illetve attdl, hogy a privatizdcid az egyes lakdstipusokban milyen mértékii volt. A
nagyon magas komfortnélkiili ardnyok pl. a févdrosi belsbb keriiletekben jellemzdek,
illetve azokban a virosokban, ahol jelentdsebb a telepszerii dllomdny is.

Nemcsak az allomany mindségi dsszetétele kedvezdtlen, hanem a benn
lakd bérldk Osszetétele is igen problémas. A jelentds lakbérhatralékok is
mutatjdk, hogy az onkormanyzati bérlakasokban él6k fizetOképessége
igen alacsony, annak ellenére, hogy a szocidlis lakbérek joval a piaci lak-
bérek alatt vannak. A privatizacio eredményeként tehat egy viszonylag
rossz mindségli és részben magas fenntartasi koltségti, korszertitlen allo-
manyban jellemzden a leghatranyosabb helyzet(i bérl6k maradtak.

5. abra Az (dllami) énkormdnyzati lakdsok lakbérének dtlagos mértéke 1990-2008
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Az alabbi tablabdl latszik, hogy bar a hatralék 0sszege az elmult 15
évben folyamatosan nétt (mintegy az eredeti 0sszeg négyszerese), addig
a hatraléknak a bevételeken beliili aranya csak kissé valtozott (3 szaza-
lékkal nétt), 2008-ra elérve a 30,6 szazalékot. Kérdés, hogy a valsagnak
milyen hatdsa volt, lesz. A helyi informaciok szerint nagyban romlott a
bérldk fizetOképessége, ami a hatralékok abszolut és relativ novekedésé-
hez is vezetett.
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7. tablazat Az onkormdnyzatok lakbérbevétele és a lakbérhdatralékok alakuldsa

Lakbérbevétel Targyévi Hatralék Egy lakasra es6
Osszesen lakbérhatralék a bevétel hatralék
1 g g e az év végén aranyaban (forint)
(millié forint)  (milli6 forint) (%)
1996 43245 1184,9 27,4 5363
2000 6780,9 2016,8 29,7 11 427
2004 10 479,4 3029,4 28,9 19 617
2008 14 155,2 4339,2 30,6 34 358
Forrds: KSH

Az onkormdnyzati bérlakdsillomdny kezelését az dnkormanyzatok tobb-
féle szervezeti formdaban végzik. Az alabbi szervezeti formak jellemzdek:

— a polgarmesteri hivatal egyik osztdlya,

— az dnkormanyzat egy koltségvetési intézménye,

— Oonkormanyzati tulajdonti vagyonkezel6 tarsasag,

— egy kiszerz6dott magancég.

A legelterjedtebb gyakorlat, hogy dnkormanyzati vagyonkezeld keze-
lésében vannak a bérlakasok, kiilonosen a nagyobb varosokban, ahol
nagyobb szamu bérlakassal rendelkeznek az 6nkormanyzatok. A masik
tipikus megoldas az, hogy a hivatal egyik osztadlya végzi a kezelést.
Ugyanakkor némely onkormanyzat bizonyos indokok miatt az eltelt
iddszakban tobbszor is megvaltoztatta a kezelést végzd szervezetet, és
4j szervezetet jelolt ki. A valtoztataskor altaldban a hatékonysag és a szo-
rosabb kontroll melletti érvek dontenek. Példaul Tatabanya egy id6ben
kiszerzédte egy magancégnek a bérlakasok kezelését a hatékonysag és a
hivatal tehermentesitése érdekében, majd késébb visszahelyezte a felada-
tot a hivatalon beliilre. Budapest VIII. keriileti onkormanyzata is el6szor
hivatalon beliil, majd a vagyonkezelénél, majd ujra a hivatalon beliil
jelolte ki a feladat elvégzését.

Problémik:

A megmaradt bérlakasallomany fizikai Osszetétele (mindségi és meg-
fizethetdségi szempontbdl egyarant) és az allomanyban €16 bérlék szocia-
lis 0sszetétele is nagyon kedvezdtlen, az elmaradt feltjitdsok miatt magas
a feltjitasi sziikséglet, ehhez képest alacsonyak a lakbérek, amelyek nem
fedezik a fenntartasi koltségeket sem,

— a magas lakbér- és egyéb hatralékok miatt a bérlakasszektort allando
veszteség jellemzi, melyet keresztfinanszirozassal (nem lakascéla helyi-
ségek bérbevételébdl) sem tudnak kezelni,

— a differencidlt lakbérrendszer kialakitdsa a lakbérek emelkedését
jelenti, amit a bérldk jelent6s aranyban nem tudnak megfizetni,

— szocidlis és vagyonkezelési szempontok nem jelennek meg atlatha-
téan a rendszerben, fesziiltség mutatkozik a két szempont érvényesitésé-
ben.
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Az 6nkormanyzati bérlakasallomany alszektorai

Az Onkormanyzati bérlakasallomany a Lakastorvény rendelkezései
alapjan alapvetéen harom alszektorra bonthaté a megallapitott bérleti
dijak szerint, amelyet

— szocialis helyzet alapjan,

— koltségelven,

— piaci alapon

hatarozhat meg az onkormanyzat. A kiilonb6z6 alszektorok szabalyait
onkormanyzati rendeletben kell rogzitenie (LTV. 34. par.). Részleteiben
errdl a Lakdstorvény az aldbbiak szerint rendelkezik

#(2) A szocidlis helyzet alapjin bérbe adott, illetéleg az dllami lakds lakbérének mérté-
két a lakds alapvetd jellemzdi, igy kiilonosen: a lakds komfortfokozata, alapteriilete, mind-
sége, a lakoépiilet dllapota és telepiilésen, illetbleg a lakoépiileten beliili fekvése, valamint
a 10. § rendelkezéseinek megfelelden a bérbeadd dltal a szerzodés keretében nyiijtott szol-
gdltatds alapjin, tovibbd a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell
meghatdrozni.

(3) A szocidlis helyzet alapjin torténd bérbeaddssal érintett bérldk részére az dnkor-
mdnyzati lakbértdmogatds mértékét, a jogosultsdg feltételeit és eljdrdsi szabdlyait -- a szo-
cidlis igazgatdsrol és szocidlis elldtdsokrol szdlo kiilon torvényben meghatdrozott, ondlld
elldtdsként nyujthatd helyi lakdsfenntartdsi tdmogatdsra vonatkozo rendelkezések figye-
lembevételével -- az onkormdnyzat rendeletében kell megdllapitani. A bérbeadd a jogosult-
sdg fenndlldsdt évente feliilvizsgdlja és a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatds
nyijtasdt megsziinteti.

(4) A koltségelven bérbe adott lakds lakbérének mértékét a lakds (2) bekezdésben meg-
hatdrozott alapvetd jellemzdi figyelembevételével (...) 1igy kell megdllapitani, hogy a bér-
beadonak az épiilettel, az épiilet kizponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakdsberendezé-
sekkel kapcsolatos riforditdsai megtériiljenek.

(5) A piaci alapon bérbe adott lakds lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével 1igy kell megdllapitani, hogy az énkormdnyzat ebbdl szdrmazé bevéte-
lei nyereséget is tartalmazzanak.

(6) Ha a szocidlis helyzet alapjdan bérbe adott lakds esetén a bérld (3) bekezdésben emli-
tett onkormdnyzati lakbértamogatdsra vald jogosultsiga megsziinik, a bérbeadd — a bérld
vagyoni és jovedelmi helyzetének figyelembevételével — a fizetendd havi lakbér sszegét az
onkormdnyzati rendelet szerinti magasabb lakbérmértéknek megfelelden modosithatja.”

A torvényi szabdlyozas szerint a harom alszektor tehat abban tér el
egymastol, hogy milyen tipusu koltségelemeket tartalmaz. A szocidlis
lakbér esetében nincs meghatdrozva, hogy annak milyen tipusu koltség-
elemek fedezését kell biztositania, csupan az, hogy azt a lakas jellemzdi
alapjan kell megallapitani. E jellemzdk alapjan a szocidlis lakbér is diffe-
rencialhatd, mégpedig a lakas elhelyezkedése, mindsége szerint, akarcsak
a koltségelvii vagy piaci lakbérii lakdsok. Ezzel szemben a koltségelvii
lakbér esetében a tOrvény specifikdlja, hogy a lakbérnek fedeznie kell
a lakéssal kapcsolatban felmeriild 0sszes koltséget, mig a piaci lakbért
lakasok bére nyereségrészt is tartalmaz.

Az onkormanyzatok bérlakas-politikajat alapvetéen abbdl a szem-
pontbdl elemezziik az alabbiakban, hogy milyen mértékben szolgalja a
lakhatési szempontbol sériilékenyebb csoportok (szocidlis szempontbol
raszorultak) lakdsproblémainak megoldasat. Az elemzés sordn azt vizs-
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galtuk, hogy hogyan tagoljak az allomanyt az egyes alszektorok kozott,
milyen elosztasi mechanizmusokat, milyen lakbérpolitikat alkalmaznak
az onkormanyzatok, illetve alkalmaznak-e és milyen tipust lakbértamo-
gatast. Mindezek alapjan vonjuk le a kovetkeztetéseket arra vonatkozodan,
hogy mennyire befogadd az dnkormanyzati bérlakasszektor a lakastala-
nok csoportjaval szemben, illetve mennyire segitik el6 a lakhatds megdr-
zését a szocidlisan bizonytalan helyzetbe keriilt csoportok esetében.

Az dnkormanyzati gyakorlatok attekintéséhez megvizsgaltuk néhany
nagyobb onkormdnyzat (budapesti keriilet és megyei jogu varosok)
bérlakdsallomanydhoz kapcsolddo szabdlyozasat, illetve gyakorlati
tapasztalatainkra tAmaszkodtunk az elemzés soran®. A helyi szabalyoza-
sok vizsgalataba 16 onkormanyzatot vontunk be.

8. tablazat A vizsgdlt keriileti és vdrosi onkormdnyzatok®

Teriileti Onkor- Fenntar- Ebbol: Evi bér- Ebb6l: Lakohaz-
egység manyzati tott lakas- bevétel lakbér  javitasra

lako- bérlemé- bérlemé- felhasz-

épiiletek nyek nyek nalt
0sszeg
1000 Ft

V. keriilet 186 3533 1368 2657980 191724 356323
VL. keriilet 691 2203 1252 510 897 92436 115 687
VIL keriilet 1023 5010 3301 989937 343005 784321
VIIL keriilet 1028 7 894 5853 1147604 434665 534287
IX. keriilet 809 5 699 483 1047981 451356 1412797
X. keriilet 647 3100 2546 583266 328796 197990
XI. keriilet 749 2186 1428 881810 234729 117409
XIII. keriilet 1199 8237 6828 2147267 671435 575359
Békéscsaba 166 1002 537 69 106 64 358 15 693
Miskolc 386 6936 5402 1927874 650072 579 686
Szeged 1316 6 428 4445 2173819 776400 731732
szgﬁ; 184 919 828 140 735 71239 99 483
f’:}f;ejar 231 1690 1188 311671 145764 132684
Debrecen 825 4608 3630 1255654 451679 87 424
Nyiregyhaza 307 2246 1968 968845 349743 130 164

2 Az dnkormanyzati bérlakas-gazdalkodas és az ehhez két6d6 helyi szabalyozas jelentds
valtozdson megy/ment at jelenleg és az elmult években, és ez a tendencia varhatoan folyta-
tédni fog. Sajnos azonban nagyon fragmentalt informacidk, adatok allnak rendelkezésre a
helyi bérlakas-politikakat illetéen, éppen ezért egy atfogobb korli vizsgalatra a jelen tanul-
many nem vallalkozhatott, azonban ezt érdemes lenne egy kiilon kutatas targyava tenni.
2L A tablazat a jelzett 16 dnkormanyzaton kiviil plusz két Snkormanyzatot tartalmaz: Nyir-
egyhazat és Budapest XIII. keriileti onkormanyzatat. Ez utdbbi két varosnak a bérlakds-
rendeletét nem értiik el a honlapon, de tobb helyen is taglaljuk a relevans gyakorlatukat,
ezért a tablaban is megjelenitettiik Sket.
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Teriileti Onkor- Fenntar- Ebbél:  Evibér-  Ebbél:  Lakohaz-
egység manyzati tott lakas- bevétel lakbér  javitasra
lako-  bérlemé- bérlemé- felhasz-
épiiletek  nyek nyek nalt
0sszeg
1000 Ft
Szombathely 301 2789 2287 643 540 439 126 228 469
Zalaegerszeg 216 1224 936 263 782 173 974 123 023

Az 6nkormanyzatok nagy része harom tipust alszektorra bontotta a
lakasallomanyat, de mindeniitt tovabbi, specidlis részeket is meghata-
roztak. Ilyen pl. a nyugdijashaz, sok helyen van garzonhdz, fecskehdz,
kevesebb helyen szobabérldk haza, illetve bizonyos varosokban jelentds
allomanyrészt kiilonitenek el szolgalati lakasként.

A bérbeadas jogcimeit tekintve a varosok nagyon eltéré modon hata-
rozzak meg ezeket. Mindeniitt van szocidlis raszorultsag, a tovabbi leg-
gyakoribb jogcimek: méltanyossag, katasztrofahelyzet esetén torténd
bérbeadds, rendeltetésszerti hasznalatra nem alkalmas lakasok bérbe-
adasa, bérldkivalasztasi, -kijelolési jog alapjan, torvényben eldirt bérbe-
adasi kotelezettségek teljesitésére, kozérdek alapjan, lakasgazdalkodasi
érdekek, létfenntartas veszélyeztetettsége alapjan stb. A jogcimek alapjan
elvben lehet szocidlisan, koltség- és piaci elven is lakast bérbe adni.
Tanulmanyunkban a jogcimek nagy részével nem foglalkozzunk, hiszen
azok jelentOs része specidlis feladatokhoz, célokhoz kotddik, bar egyes
helyeken a fentebb jelzett jogcimeken tul (nyugdijashaz stb.) tovabbi jog-
cimekhez is meghatarozhatnak lakaskeretszamot.

A lakdsdllomdny felosztdsdnak mddja és ardnya az egyes alszektorok kozitt az
egyik legfontosabb szempont, amely meghatarozza azt is, hogy a szocia-
lis raszorultaknak milyen csoportjai tudnak az énkormanyzati szektorba
bekeriilni. Az 6nkormanyzati allomany még mindig rendelkezik egy
nagyfoku determinacioval, hiszen a 10-15 évvel el6tti idészakban a szek-
torba bekeriilt bérlok egy jelentds része még mindig a szektorban van, 6k
pedig mindenképpen a szocialis alszektor részét képezik. Ennek kovet-
keztében az dllomdny nagy részét jelenleg is szocidlis lakbéren adjik bérbe,
illetve szocialis céllal mtkodtetik. Ugyanakkor a bérlakasallomanyban
laké szocidlis bérlék alacsony fizetOképessége miatt felhalmozodott
nagy hatralékok, mint mar err6l volt szd, nagy pénziigyi terhet rénak az
onkormanyzatokra, a bérlakasszektor legtobb helyen veszteséget termel
a varosoknak, ami arra késztette az onkormanyzatokat, hogy megkezd-
jék a szektor atalakitdsat és magasabb fizetOképességgel rendelkezé cso-
portokat is bevonjanak az dnkormanyzati bérleti szektorba.

Az egyes alszektorok kozotti arany megvaltoztatdsa tehat alapvetéen
egy adott id6pont utan belépd 1j bérldk tekintetében érvényesithetd. Az
onkormanyzatok gyakorlata igen valtozatos a lakbérek megallapitasa
terén, és az allomanyuk tagolasa tekintetében is. Vannak onkormany-
zatok, melyek a bérbeadds gyakorlatat mar tobb évvel ezel6tt elkezdték,
ennek eredményeképpen mara jelentsen atalakult az allomany Osszeté-
tele, masok csak az utobbi években fogtak hozza az elosztasi gyakorlatuk
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megreformaldsahoz, mig vannak olyan onkormanyzatok, amelyek alap-
vetden ,hagyomanyos” mddon muikodtetik a lakasallomanyukat.

A vizsgalt onkormanyzati korben tobb lakdsbérbeadast szabalyozo
rendeletben egydltaldn nincs kodifikilva, hogy milyen mdédon hatarozzak
meg a megiiresedett vagy 0j bérlakasok szocidlis vagy nem szocialis
alapon torténdé bérbeadasat. Mas dnkormanyzatok viszont évente felbe-
csiilik, hogy varhatéan mennyi lesz a megiiresedett, illetve bérbe adhato
lakasok szama, és lakdshasznositisi terv jelleggel el6zetesen meghataroz-
zak, hogy az egyes alszektorok, illetve specialis jogcimek kozott milyen
aranyban osztjak el ezeket a lakdsokat.

Budapest VII. keriiletében példaul a megiiresedett lakdsok bérbeada-
sanak jogcimérdl a Pénziigyi é€s Kertiletfejlesztési Bizottsag tesz javas-
latot az év elején, a bérbeadasok tényleges jogcimeirdl pedig év végén
beszamol. A VIII keriiletben szintén év elején rogzitik, hogy a varhatéan
megiiresedd lakasokat milyen ardnyban osztjdk majd el az egyes jogci-
mek kozott. Az elosztasi tervet a bérbeadod szervezet terjeszti el6, majd
a Tulajdonosi Bizottsag dont réla. Zalaegerszegen éves lakashasznositasi
tervet kell késziteni, melyre a rendelet tartalmaz irdnymutatast az egyes
alszektorok-jogcimek kozotti ardnyra vonatkozdan: a megiiresedett bér-
lakasok a) 50 szazalékat szocidlis helyzet alapjan, b) 40 szazalékat kolt-
ségelven, c) 10 szazalékat piaci alapon, d) az Osszes bérbe adhaté lakas
legfeljebb 10 szdzalékat a kozgytilés egyedi dontése alapjan lehet elosz-
tani. Az onkormanyzati szabalyozasokban ritka, hogy ennyire vilagosan
hatarozzak meg az elosztasi kritériumrendszert az egyes alszektorok
kozott. Ez a szabdlyozas Zalaegerszeg esetében azt is jelenti egyben,
hogy torekszenek arra, hogy hosszabb tavon csokkentsék a szocidlis bér-
lakasok sulyat, elsésorban a koltségelvii bérlakasok javara. Kecskemé-
ten is évente hasznositasi javaslatot kell késziteni az Gjonnan épiil6 és a
varhatoan megiiresed6 (beleértve a végrehajtasi eljaras eredményeként
iiressé valo) bérlakasok szama alapjan, a szocidlis és nem szocialis jelleg-
gel bérbe adhato lakdsok varhatd szamara, illetve a kozérdeki feladatok
érdekében és mas jogcimek alapjan eloszthato lakdsok szamara vonatko-
zoan. Emellett a rendelet még kimondja, hogy a konkrét szamok megha-
tarozasakor figyelembe kell venni, hogy elsésorban a szocidlis raszorulok
lakhatasat kell biztositani.

Ezzel szemben a IX. keriileti rendelet azt mondja ki, hogy az dnkor-
manyzati bérlakasokat alapvetden szocidlis alapon kell bérbe adni, és csak
kivételes jelleggel engedi a piaci bérbeadast. A rendelet a piaci bérbeadast
els6sorban a nagyobb, 70 nm feletti, tarsashazban 1évd lakasok esetében
preferdlja.

Mas onkormanyzatok a koltségelv alapjin bérbe adhato lakdsok korét hata-
rozzdk meg a lakasok jellemz6i vagy elhelyezkedése alapjan, és az egyéb
kotelezettségeik teljesitése érdekében elosztott lakasokon kiviil, az allo-
many tobbi részét szocidlis alapon miikodtetik. A VIII. keriilet példaul az
4j épitésii épiiletekben szerzett bérlakasokat koltségelven és piaci alapon
adja ki els6sorban. A XI. kertilet ennél szélesebb korben hatdrozza meg
a koltségelvii bérlakdsokat, azokat kell ily médon hasznositani, melyeket
onkormanyzati vagy kozponti allami tamogatassal épitettek, vasaroltak
(utobbi esetben 1j vagy hasznalt lakasra egyarant), illetve az 6nkormany-
zat altal felujitott, korszertsitett, bévitett lakasok tartoznak ebbe a korbe.
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Egyes 6nkormanyzatok cim szerint régzitik az allomanyukban 1évé jobb
mindségli, kedvezd elhelyezkedést lakasokat, amelyeket nem szocialis
alapon kivannak hasznositani.

A bérlakas szektor szerinti megosztdsanak szélséségesebb modja az,
mikor az dllomdnyt komfortfokozat szerint osztjak meg a szocidlis és kolt-
ségelvli vagy piaci alaptu kategoriak kozott. Miskolcon 2009-t61 kezdve
csak alacsony komfortfokozatu (komfortnélkiili és félkomfortos) laka-
sokat adnak bérbe szocidlis alapon, a magasabb komfortfokozattakat
pedig koltségelvii és piaci lakbéren hasznositjak. Szombathelyen szintén
legfeljebb félkomfortos lakdsok adhatok bérbe szocidlis alapon, mig a
tobbi lakas a nem szocialis alapu kategoriaba esik. Ugyanakkor mindkét
varosban elérhet egy szélesebb korti lakbér-tamogatasi rendszer, mely
raszorultsagi alapon részben mérsékli a lakbéreket.

Debrecenben megint méas modellt alkalmaznak. A rendelet szandéka
szerint nem a lakdst, hanem a bérl6t kivinja tdmogatni, vagyis nem a lakasal-
lomanyt osztjdk meg szocidlis és nem szocidlis alapon, hanem a rdszorult
bérlének adnak tamogatast. Ugyanakkor a palyaztatast lehet szocidlis és
nem szocialis céllal kiirni. A lakbér azonban mindketténél azonos, piaci
elven keriil meghatarozasra, szocialis jellegtivé pedig a lakbértamogatas
révén valik. A rendelet szerint arra kell torekedni, hogy a megpalyazta-
tott lakasok felét szocidlis céllal (vagyis a lakbértamogatas lehetdségével)
irjak ki.

: Azt, hogy az egyes tipusok 0sszességében milyen mértékben kirekesz-
téek és milyen csoportok szamara teszik elérhetévé az egyes alszektorokba
valé belépést, az alszektorok lehatarolasanak mddja mellett az egyes
alszektorok jogosultsagi feltételei, lakbérszintje, illetve a hozzarendelt
lakbértamogatas megléte, annak mértéke hatarozza meg.

Eppen ezért roviden attekintjiik a koltségelv alapjin, illetve nem szocidlis
alapon miikodd alszektor feltételeinek alakitasat is, hiszen egyes varosokban
jelentds szerephez jutott ez a tipusu bérbeadas is.

A koltségelvli és piaci alapu bérlakdsokat altalaban palyazat utjan
osztjak el az bnkormanyzatok. Az esetek tobbségében a rendeletek altala-
ban nem taglaljdk a palyazati feltételeket, azonban a koltségelvi(i bérlaka-
sok néhany jogosultsagi kritériumat tartalmazzak.

A legszembetindbb az, hogy a jovedelmi kritériumokat tekintve igen
laza a szabalyozas. Vannak olyan dnkormanyzatok, ahol barki palyazhat
a koltségelvli bérlakasokra, bar tobb helyen a jovedelmi feltételként mini-
mumjovedelmet hataroznak meg. Felso jovedelmi hatar azonban sehol
sincsen megszabva. El6fordul, hogy a palyazatokban a magasabb elSleget
fizet6 részesiil elényben. Ennek ellenére egyes dnkormanyzatok jobban
megcéloznak bizonyos csoportokat, bizonyos kritériumok bevezetésével,
pl. hogy csak olyan palyazhat, aki nem rendelkezik lakastulajdonnal, aki
helyi lakos, munkavallalo stb. Egységes feltételnek t(inik, hogy minden-
iitt tobb havi kauciét kell letenni a leendd bérlének.

Az V. Kkeriiletben barki palydzhat a koltségelvli bérlakasokra, de
haromhavi lakbér Osszegét kaucioként le kell tenni, vagy magasabb
Osszegli lakbér fizetésével kell azt biztositani. Viszont az elbiraldasban
elényt élvez a 35. éven aluli személy, a gyermekét egyediil neveld sziil6,
illetve aki a rendelet szerint szocialis bérlakasra jogosult. A VI. keriilet-
ben az elismert lakasigény szabalyait a koltségelvt lakdsokra is alkal-
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mazni kell, de mas konkrét feltétel nem kapcsolodik hozza, és ehhez
hasonlo a XI. kertileti szabalyozas is. Békéscsaban a minimum jovedelmi
kritériumot ugy hataroztak meg, hogy a fizetendd lakbér legalabb 6tszo-
rosének kell lennie a haztartas-jovedelemnek, tovdbba maximum 10 havi
ovadék allapithato meg a kifrasban. Kaposvaron az jogosult koltségelvii
lakasra, aki szocialisra nem jogosult és akinek nincs a varosban bekoltoz-
hetd ingatlana, helyi lakos vagy munkavallal6. Miskolcon a jogosultsag
also jovedelemhatara megegyezik a szocialis raszorultsag felsé hataraval,
tovabba a bérbevevonek 12 havi kauciot kell letennie. Tovabba kizaro ok,
ha valaki 6nkormanyzati bérleti jogviszonyat 5 éven beliil megsziintette,
illetve ha azt felmondtak, vagy onkényes lakasfoglald volt. A VIII. kerii-
letben olyan palyazhat, aki nem rendelkezik lakodingatlannal, és elényt
élvez, akinek megvaltozott élethelyzete miatt a lakdsa mar nem megfe-
leld, illetve aki hivatali, onkormdanyzati dolgozd, stb. Az adott biralati
szempontokat mindig az aktualis palyazat tartalmazza. Kecskeméten a
haztartas-jovedelem 20 szdzalékat nem haladhatja meg a lakbér, illetve
az részesil a biralat soran elényben, aki nagyobb Osszegii el6zetes befi-
zetést vallal. Szombathelyen az als6 jovedelmi hatar a szocialis raszorult-
sag fels6 hatara, tovabba a haztartas jovedelmének minimum 20-30 ezer
Ft-tal meg kell haladnia a lakashoz tartozo teljes kiadast (lakbér + rezsi).

A feltételek attekintése azt mutatja, hogy a kiltségelvii alszektor sok
helyen részben a képzettebb munkaerd helyben tartdsit, illetve vonzasat pro-
balja el6segiteni, illetve a helyi kozszféra képzett munkaerd ellatasat pro-
balja tAmogatni. Ezt igazolja az is, hogy a ,szolgalati lakas” kategdriaban
egyes varosok viszonylag nagy allomanyt hatarolnak le.

A piaci szegmens altalanossagban kisebb sulyt képvisel a koltségelvii
szektorhoz képest, az bnkormanyzatok az allomanyuknak csak kis részét
adjak piaci alapon bérbe.

A lakbérek megallapitdsuk modja és mértéke igen viltozo a bérlakasallomany-
nak ebben a szegmensében is. Egyes dnkormanyzatok a tényleges kolt-
ségeket veszik alapul, mas onkormanyzatok viszont az allami bérlakas
programban meghatdrozott beruhazasi érték két, vagy anndl magasabb
szazalékat hatarozzak meg az éves lakbérként. Ez utobbi elsésorban ott
fordul eld, ahol a koltségelvii alszektor f6ként az dllami tdmogatéassal 1ét-
rejott (épitett, vasarolt) lakasokbdl all.

A lakbérszintek kozotti nagy kiilonbségek kiilonboz6 stratégiakra
utalnak. A VIIIL keriiletben a koltségelvi(i lakbérek kirivoan alacsonyak
(a helyi szocidlis lakbéreknél csak tiz szadzalékkal magasabbak), mig a
piaci lakbérek a szocidlis lakbéreknek kb. a kétszeresét teszik ki. Mas
onkormanyzatokkal valé 6sszehasonlitdsban azonban még igy is nagyon
alacsonyak. A koltségelvli lakbérek nagyjabol a 2009-es orszagos atlag
lakbérszinteknek felelnek meg. Ezzel szemben a XI. keriiletben a kolt-
ségelvii lakbérek joval magasabbak, mintegy 600 Ft/nm koriil alakulnak,
viszont a piaci lakbérek ehhez a szinthez képest csak kicsit magasabbak.
Az adatok szerint az mondhato el, hogy a koltségelvii lakbérek a varos-
okban 400-600 Ft/nm koriil alakultak, mig a piaci lakbérek ennél maga-
sabbak voltak, kirivo esetekben elérték az 1000 Ft/nm-t is.
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6. abra Koltségelvii és piaci lakbérek néhdny onkormdnyzat esetében (Ft/nm)
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Az egyes varosok atlagos lakbérszintjét tekintve Szombathely és Deb-
recen ugrik ki kirivoan magas lakbérekkel. Ez annak tudhato be, hogy
ezek azok a varosok, amelyek mar tobb éve atalakitottdk lakbérrendsze-
riiket, és ez mar allomanyszinten is érezteti hatasat. Ugyanakkor a szom-
bathelyi lakbéradatok nem veszik figyelembe a lakbértamogatast.

10400

ROk

40

BOD
200

L1}

42 esély 2012/4



Febér-Somogyi-Teller: Allami és onkormdnyzati lakdspolitikdk a hajléktalansdg. ..

7. abra A lakbérek dtlagos szintje az egyes varosokban, 2009 (Ft/nm)
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Elmondhaté tehat, hogy a bérlakdsallomdany nagyobb részét ma is szocidlis
alapon, szocidlis lakbéren adjik bérbe, bir az 1j bérbeaddsok tekintetében egyre
inkabb eldtérbe keriil egy differencidltabb bérbeaddsi gyakorlat. Ez a gyakorlat
azt célozza, hogy a szektorba magasabb jovedelmtiek is bekertiljenek, igy
fenntarthatobba valjon annak finanszirozasa. Az dnkormanyzatok kozott
nagy kiilonbségek mutatkoznak arra vonatkozoéan, hogy mekkora dllo-
mdnyt tartanak meg szocidlis bérlakdsként és mekkora részt kezdenek miikidtetni
LUj” tipusii formdakban. EQyes énkormdnyzatok drasztikus médon vdlasztjik le a
szocidlis szektort a nem szocialisrdl, oly médon, hogy csak alacsony mind-
ségli lakasokat adnak bérbe ilyen céllal. Ez ahhoz vezethet, hogy a szoci-
alis szektor teljesen szegregalodik, az alacsonyabb jovedelmtiek szamara
csak a legrosszabb mindségii lakasok érhetdk el.

Az 1ij tipusu bérbeaddsi mod kiziil elsGsorban a koltségelvii szektor domindl.
Ennek jellemzdje, hogy a belépés feliilrdl nyitott, vagyis nincsen szaba-
lyozva, hogy legfeljebb milyen nagysagu jovedelmii haztartasok léphet-
nek be. A belépés alulrdl viszont korlatozott, bar vannak olyan 6nkor-
manyzatok, amelyek viszonylagos folytonossigot biztositanak a két szektor
kozott: aki épp hogy nem jogosult a szocialis bérlakasra, az be tud lépni a
koltségelvtibe. Itt olyan tipusu belépési feltételeket szabtak meg, amelyek
egy ésszerll szinten probaljak biztositani a fizetOképes bérl6k megjele-
nését. Meg kell jegyezni, hogy a fizetésképesség felmérésénél mar a lak-
bértamogatast is figyelembe veszik. Ezaltal a koltségelvli szektorba is
olyanok keriilhetnek be, akik nem képesek 6nallé lakhatast biztositani
maguknak, igy raszorultak, bar valamivel magasabb jovedelmtek.

Mas onkormanyzatoknal viszont nagy ,hézag” van a két alszektor
kozott: a kdltségelviibe vald belépéshez olyan feltételeket (lakbérszint, kaucié
nagysiga) szabnak, amelyek mdr nehezen teljesitheték, még a rendszeres
munkajovedelemmel rendelkez6k szdmadra sem. Ez kiilonosen ott okoz
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gondot, ahol a szocidlis bérleti szektor jogosultsagi kore nagyon le van
sziikitve. Az ilyen tipusu helyi bérlakasrendszerek valdszintileg inkabb a
Jkiszorité” irdnyba mozdulnak el: a legraszorultabbak, a magas kockdzatu
csoportok csak egy sziik, rossz mindségli alszektorba léphetnek be (ha
van épp tires lakas), a kicsit jobb keresettiek szamara viszont nem érhetd
el a koltségelvii szektor.

A szocidlis bérlakas rendszere

A Lakdstorvény nem szabdlyozza egyértelmiien a szocidlis bérlakds fogalmdt. A
torvény szerint az tekinthetd szocidlis bérlakdsnak, amelynek lakbérét
szocialis helyzet alapjan allapitjdk meg, és/vagy ennek alapjan lakbér-
tamogatast nyujtanak a benne lakoé bérlének. Arrdl azonban a jogszabily
nem rendelkezik, hogy a szocidlis lakbért milyen tényezék mentén kell kialaki-
tani, illetve hogy a szocidlis bérlakdsok elosztisdndl milyen kritériumokat kell
figyelembe venni. Mind a lakbér kialakitasat, mind pedig az elosztasi kri-
tériumok meghatarozasat a torvény teljes egészében az dnkormanyzatok
hataskorébe utalja, amelyekrdl rendeletalkotas keretében kell dontenitik
az dnkormanyzatoknak.

Mindez azt eredményezi, hogy az dnkormanyzatok rendkiviil sokféle
gyakorlatot alakitottak ki, mikdzben nincs egy olyan térvényi minimum,
amely egységesen meghataroznd, hogy a szocidlis bérlakdsok helyi szabdlyo-
zdsdnak milyen alapveto kritériumoknak kell megfelelniiik.

Mint lattuk, az sincs szabdlyozva, hogy az onkormdnyzatoknak dltaldban,
vagy mely onkormdnyzatoknak kell egydltaldn szocidlis bérlakdsszektorral ren-
delkeznitik, és hogy az ilyen tipustu allomanynak minimalisan milyen
mértékiinek kell lennie a helyi lakasallomanyon beliil. Vagyis nincs sza-
balyozva a feladatellitds mértéke sem. Igy fordulhatott el6, hogy pl. Kis-
kunfélegyhaza a teljes szocidlis bérlakdsallomanyat értékesitette annak
érdekében, hogy onrészt biztositson az unids finanszirozasu szocialis
varosrehabilitacios palyazatdhoz (mely a véaros egyik lakotelepének fel-
yjitasat tartalmazta).

Az alabbiakban azt vizsgaljuk meg, hogy

— milyen rdszorult csoportok szamara,

— milyen elosztdsi mechanizmusokon keresztiil,

— milyen lakbér és lakbér-tamogatasi gyakorlat alkalmazasaval,

— miikddtetik az onkormanyzatok a szocialis bérlakasszektorukat.

Szocialis bérlakasok elosztasi mechanizmusa

Az onkormanyzatok ma mar leggyakrabban pilydzat itjin adjik bérbe
a tulajdonukban 1év6 bérlakasokat, igy a szocidlis bérlakdsokat is. Ez
azonban nem zarja ki, hogy az onkormanyzatok egy jelentds része lakas-
igénylési listat is vezessen. 2009-ben Osszesen 228 dnkormanyzat (tehat
a varosok tObbsége) tartotta nyilvan a szocialisbérlakas-kérelmezdket
(Budapesten viszont csak 10 keriilet), melynek alapjan 18 422 haztar-
tas fordult az dnkormanyzatokhoz szocialis lakasigennyel. A par évvel
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ezel6tti mintegy 45 ezer bejelentett igénnyel 6sszehasonlitva ez jelentds
csokkenést mutat. Ez azonban nem az igények valos csokkenése, hanem
inkdbb annak a jele, hogy sok onkormanyzat nem alakitott ki a lakds-
igénylések bejelentésére, vezetésére megfelel6 mechanizmust, illetve
hogy ezek a jegyzékek nemigen jatszanak szerepet a szocialis bérlakasok
elosztasaban.

9. tablazat Lakdsigénylési jegyzék vezetése az egyes viarosokban

Varos Lakasigénylési Nyilvantartott
jegyzéket vezet-e igénylék szama
Budapest 10 keriilet 2833
Kecskemét igen 12
Békéscsaba nem-— -
Miskolc nem -
Szeged nem -
Székesfehérvar igen 538
Debrecen nem -
Kaposvar igen 267
Nyiregyhaza igen 2037
Szombathely igen 426
Zalaegerszeg igen 596
Hodmezdévasarhely igen n.a.
5. kertilet nem -
6. kertilet nem -
7. kertilet nem deriil ki n.a
8. keriilet nem -
9. kertilet igen n.a
10. kertilet nem -
11. kertilet igen n.a.
Orszagosan Osszesen 228 18 422

Forras: KSH Lakasstatisztika, 2009 és 6nkormanyzati rendeletek®

A vizsgalt onkormanyzatok korében 8 varos/kertilet vezet lakasigény-
Iési jegyzéket, 9 nem (egyrdl pedig nem deriil ki). A nyilvantartott kérel-
mezOk szama azonban kiilonb6z6, Kecskeméten pl. csak 12 haztartas sze-
repel benne, itt nyilvdnvaldan nem hasznaljdk a névjegyzéket. A legtobb
igénylot Nyiregyhdzan tartjdk nyilvan, de a tobbi varosban is viszony-
lag nagyobb szamu igényld szerepel a listakon. A helyi szabalyozasokat
tekintve ennek ellenére eltérd szerepet jatszanak az igenyléi jegyzékek az
elosztasban.

A bérbeadds modja lehet:

— palyaztatéssal,

2 A KSH Lakdsstatisztika csak megyei szinten, illetve a megyeszékhelyekre kozli az ada-
tokat, a tobbi varosra, keriiletre a rendeletek segitségével egészitettiik ki a tablazatot, érte-
lemszertien azonban ezekre az dnkormanyzatokra nincs megadva az igénylok szama.
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— lakasigénylési listardl bizottsagi (vagy egyéb tipust) dontéssel,

— palyaztatassal a lakasigénylési jegyzeéken lévok korében,

— ezenkiviil méltanyossagi alapon, kérelemre, bizottsagi vagy polgar-
mesteri dontéssel.

Tisztdn pdlydzati iiton (tehat lakasigénylési jegyzék nélkiil) osztja el a
lakdsokat a vizsgalt onkormanyzatok tobbsége, 6sszesen 12 a 17-bdl. Helyi
rendeletben szabdlyozzdk azokat az alapfeltételeket, amelyek mentén a
palyaztatast lebonyolitjdk. A konkrét elbirdlisi szempontok azonban az esetek
tobbségében nem dtldthatoak, azok a rendeletben nem jelennek meg. Elvben
a palyazati kiirasok tartalmazhatjak a tényleges elbiralasi szemponto-
kat, de ezek igen korlatozottan érhetbek el. Az elbiralasi szempontrend-
szert gyakran az adott palyazathoz igazitjak, attol fiiggéen, hogy milyen
tipusu palyazatot irtak ki (pl. a lakas rendeltetésszerti hasznalatra vald
alkalmassaganak helyreallitasa), esetleg milyen konkrét célcsoportra. A
birdlati pontrendszer tiikrozi azokat a preferencidkat, amelyeket a palya-
zat kiiroja aktuadlisan érvényesiteni szeretne.

Egyes Onkormanyzati rendeletek azonban tartalmazzak a biralati
szempontokat is. Kecskeméten els6bbséget élveznek a lakhatassal nem
rendelkez6k vagy rossz koriilmények kozott élék: igy azok, akik lakds-
nak nem mindsiild helyen laknak, hajléktalanok, albérldk, vagy szocidlis
intézményben laknak. Tovabba ha rossz mindségii, zsufolt, egészségte-
len lakasban élnek, tobb csalad él egy szobaban, vagy tartds beteg van
a csaladban. Viszont kikotés, hogy munkahellyel, rendszeres jovedelem-
mel kell rendelkezni. Az V. keriiletben csak par szempontot tartalmaz a
rendelet, igy elényt jelent, ha egysziilés csalad, illetve harom vagy tobb
gyermekes csalad palyazik, vagy ha a palyazé munkanélkiili. Ha pedig
egy mar bérlé palyazik, akkor az eddig tanusitott jogkoveté magatartas
szamit.

Szombathelyen a palyazatok elbiralasi szempontrendszerét teljes részle-
tességgel, pontszammal tartalmazza a rendelet. Eszerint elényben része-
siilnek azok a csaladok, ahol tobb gyermek van (de csak hdrom gyermekig
kapnak tobb pontot), az egyediilallo sziil6, az a csalad, amely rendszeres
gyermekvédelmi kedvezményre jogosult, ahol kiskort gyermek van és
rendszeresen jar dvodaba, iskolaba, ahol tartdsan beteg vagy fogyatékos
ember van, ahol egészségtelen lakaskoriilmények kozott élnek, akik kiri-
voan alacsony jovedelemmel rendelkeznek (az egy fére jutd jovedelem a
nyugdijminimum és annak fele koz¢é esik), és az olyan munkanélkiiliek,
akik egytittm{ikodnek a munkatigyi kozponttal.

Par helyen a lakdsigénylési listirol kozovetleniil palydzat nélkiil vilasztjik ki
a bérlét. Ez torténik a IX. kertiiletben, ahol meg vannak hatarozva bizonyos
célcsoportok, akiknek esetében az egyes bizottsagok dontenek, illetve az
is meg van hatdrozva, hogy a célcsoport tagjai szamara évente legfeljebb
hany lakast lehet kiutalni. Ilyen célcsoportokat jelentenek a legalabb 6t
éve lakaskérelemmel rendelkezdk, a volt allami gondozottak és a rossz
egészségiigyi adllapotd emberek, nem megfelel6 lakaskoriilménnyel.

A XI. kertiletben is kozvetleniil az un. lakaskiutalasi névjegyzékrol
valasztjak ki azt a jogosultat, akinek a bérlakast kiutaljak. A névjegyzé-
ken meghatdrozott aranyokban szerepelnek a kiilonféle jogosultsigi kate-
goridkba tartozo bérldk. Az ezekre vonatkozo kategoridkat elsdsorban a
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jovedelmi helyzet alapjan hataroztak meg (1d. kovetkezd fejezet). A rang-
sorolt névjegyzéket minden év majus 31-ig allitjdk Ossze, a kiutaldsokat
pedig a meghatarozott aranyok betartasaval intézik, a rangsor szerint. A
bérbeadasrdl a szocidlis bizottsag dont.

Kaposvdron egy vegyes rendszert alkalmaznak: a szocidlis lakasokat
palyaztatas atjan osztjak el, de csak a névjegyzéken szereplok palyazhat-
nak. A névjegyzékbevétel csak egy évre szol, igy minden évben ujra be
kell nytjtani. A rendeletben a palyazati elbiralasok f6 szempontjait hata-
roztdk meg, eszerint a kérelmezd lakhatasi, jovedelmi és vagyoni viszo-
nya mellett a gyermekek szamat, az egészségi allapotot, a csalad nagy-
sagat és Osszetételét (egysziilés vagy teljes) mérlegelik, illetve az, hogy
miodta helyi lakos az illetd és els6é lakaskérvényét hany éve adta be. Az,
hogy ezen szempontok koziil melyik milyen sullyal szamit, az nem sze-
repel a rendeletben.

A palyazati és a névjegyzék alapjan végzett, rendszerszer(i elosztasi
gyakorlatokon kiviil szinte mindenhol van egyedi, méltanyossagi alapu
kiutalasi rendszer. Ez altalaban a nehéz, krizishelyzetbe keriilt haztarta-
sok szamara kinal atmeneti lakhatasi lehetdséget.

Szintén mindeniitt el6fordul a bérl6 altal végzett lakasfeltjitast célzo
palyadzatok kiirdsa. Ez az dnkorméanyzat szdmara kedvezd, mert forras
hianyaban nem tudja elvégezni a sziikséges feltijitasokat, masrészt a bérld
szamara is el6nyos lehet, mivel a felujitasi koltségét egyrészt , lelakhatja”
a lakbér terhére, tovabba ha komfortositast végez el sajat koltségére,
akkor tovabbra is az alacsonyabb komfortfokozatnak megfelel$ lakbért
fizeti.

A jovedelmi jogosultsdgi kritériumokat tekintve is eltérd a szabalyozasi
gyakorlat. Hagyomanyosan a szocidlis bérlakasba val6 belépést feliilrdl
szabalyoztdk, azonban jo par éve megjelent az a gyakorlat, hogy alsé
jovedelmi korlatot is allitanak, annak érdekében, hogy biztositsak a mini-
malis fizetGerével rendelkezék lehetdségét a lakasbérlésre. A belépési
kritériumot két kivétellel (VIIL és XI. keriilet) mindenhol az egy fére jutd
jovedelemmel mérték, és nem a fogyasztasi egységgel, tovabba a viszo-
nyitasi alap mindeniitt a nyugdijminimum volt (NYM, jelenlegi értéke
28000 Ft), kivéve Hodmezdvasarhelyt, ahol a minimalbér a kiindulo-

ont.

P A fels6 jovedelemhatart altaldban a haztartas létszama szerint diffe-
rencialtak, legalabbis az egyszemélyes és a tobbi haztartas tekintetében.
Némely onkorméanyzat azonban ennél szofisztikaltabb feltételrendszert
allitott fel, és 1-5 és tobb fOs haztartasokra alakitotta ki a kritériumokat.
Az is el6fordul, hogy csak egy kategodriat allitanak fel. A leggyakoribb
hatarok egyediilallo esetén a 3,5*NYM, 3*NYM (85 500-99 750 Ft/ho),
a tobbi haztartas esetén a 2,5*NYM vagy 3*NYM (71 250-85 500 Ft/ho/
f6), ami négyfds haztartas esetén 286 000-340 000 Ft-ot tesz ki. Bizonyos
varosokban ennél azonban lejjebb viszik a jogosultsagi hatart. Kapos-
varon csaladok esetében ez csak 2*NYM, vagyis 228 000 Ft egy négyfds
csalad esetében.

Erdekes a fels6 jovedelemhatar alakuldsa. Ahol csak alacsony kom-
fortfokozatii lakasokat lehet szocidlis lakasként bérbe adni, Miskolcon
nagyon alacsony a fels6 jovedelemhatar: egyediildlld esetében 2*NYM
(57 000 Ft), csaladok esetében 1,2*NYM (34 200 Ft). Ami egyben azt is
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jelenti, hogy efelett mar csak koltségelvii bérlakasra lehet palyazni. Ezzel
szemben Szombathelyen a 4,5*NYM (128 250 Ft) az egyfOs haztartdsra
vonatkozo hatdr, a kétfésre pedig 3,5*NYM érvényes.

Az als6 jovedelmi hatar Békéscsaban a komfortnélkiili lakdsok ese-
tében (az egy fére jutd jovedelem szamitasakor) nem lehet kevesebb,
mint 0,6*NYM (17 100 Ft/ho), félkomfortosnal 0,8*NYM (22 800 Ft/ho),
mig komfortosndl a NYM. Szegeden a minimumjovedelmi kritérium
a 0,5*°NYM (14 250 Ft/ho). A X. kertiletben azt hatarozzdk meg, hogy a
lakbér és a kiilonszolgaltatasi dijak egyiittesen nem haladhatjak meg a
haztartas 0sszjovedelmének 35 szazalékat.

A vagyon szerinti belépési korlatozas is nagyon jelentsen valtozik.
Van, ahol mar a félmillid feletti vagyontarggyal val6 tulajdonlast is kizar-
jak, mig mashol a 9-10 milli6 Ft az engedélyezett vagyon fels6 hatara.
A bekoltozhetd ingatlan birtoklasa (tulajdon, bérlet, haszonélvezeti jog)
16telket is.

Szintén sok helyen el6irjak még mindig jogosultsagi feltételként a leg-
alabb egyéves helyi (allando) lakhelyet.

A bérleti szerzddéseket legtobb helyen mar hatdrozott idére kitik, a leg-
altalanosabb iddtartam Ot év, a nagyobb kockazati csoportoknal vagy
kiilonleges bérbeadasi jogcimeknél azonban lehet egy év is. A bérbe-
adasok tobbségénél azonban a bérloket eldbérleti jog illeti meg. Ez azt
jelenti, hogy ha nem tortént szerz6désszegés és teljesitik a szerzédésben
meghatarozott kotelezettségeiket, vagyis nincs tartozdsuk és betartjak
az egylittélés szabalyait, akkor meghosszabbitjak a szerzodésiiket. Itt is
vannak kirivo esetek: Hodmezdvasarhelyen példdul hat hénapra szol
egy szerz6dés, amit azutan, ha a bérlének igazoltan nincsen lakbér- és
kozmftartozasa, ugyanugy meg lehet tjitani. Mashol, kétszeri, problé-
mamentes meghosszabbitas utan, hatarozatlan ideji szerzédést kotnek
a bérlével.

A hatdrozott idejti bérleti szerzédések, kiilondsen a rovid tavtiak azt a
célt szolgaljak, hogy az dnkormdnyzatok jobban tudjik kontrolldlni a fizetésel-
maraddsokat, és hatékonyabban meg tudjak akadalyozni a hatralékok fel-
halmozddasat. A szerzodés lejartaval ugyanis automatikusan jogcimnél-
kiilivé valik a bérld, és ebben az esetben sokkal egyszertibb eljaras kere-
tében lehet a lakas elhagyasara kényszeriteni, mint az érvényes bérleti
szerzddéssel rendelkezd bérldk esetében. Ugyanakkor ez a bérlé szamara
is er6sebb kényszeritd erd a fizetési fegyelem betartdsara, hiszen tiszta-
ban van vele, hogy adott esetben nem kotnek vele tjra szerzédést.

Az eldbérleti jog nélkiil kotott, hatarozott ideji (altalaban 1-2 éves)
szerz6déseket (leggyakrabban krizishelyzetekhez kot6dd, atmeneti elhe-
lyezést célzd szerzdések) ma mar tobb helyen kozjegyzdi okiratba fog-
laljak, annak érdekében, hogy a szerz6dés lejarta utan egyszertibb legyen
a lakaskiiiritési eljdrast végrehajtani, ha a bérl6 nem hagyna el a lakast.

Az el6z6ek alapjan egyrészt az latszik, hogy a helyi szabalyozasokbol
gyakran nem dllapithato meg a szocidlis bérlakdsok tényleges elosztisi szempont-
rendszere, igy az, hogy az alacsonyabb jovedelmii haztartasok koziil mely
célcsoportok keriilhetnek be nagyobb valoszinliséggel az onkormany-
zati bérlakasszektorba. Ez féként a sériilékenyebb, magasabb kockazatu
csoportokat érinti, hiszen az onkormanyzatok érdeke elsésorban az &
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kisztirésiik. Az als6 jovedelmi korlatok beépitése tobb dnkormanyzatnal
is el6fordul. Ez részben racionadlis, hiszen a nagyon alacsony jovedelmi
haztartasok ténylegesen nem tudjak fizetni a lakasfenntartas koltségeit.
Azonban, bar sok helyen van lakbértamogatds, ezeknek a haztartasoknak
nem a megfeleld mértékii tamogatdsit célozzik meg az onkormdnyzatok, hanem
a bérlakdsszektorba vald belépést akadalyozzdk meg. De nem latszik az sem,
hogy az egyediilallokat és gyermekeseket illetéen milyen preferencia-
sorrendet allit fel az onkormanyzat. Masrészt a néhany részletesebb sza-
balyozasbol kitlinik, hogy bizonyos énkormanyzatok még mindig nagy
stillyal veszik figyelembe a rdszorultsdgot, ez azonban ellenmonddisba keriilhet
azzal, hogy a vesztességek elkeriilése érdekében tobb helyen is rendszeres jove-
delmet, munkaviszonyt irnak eld, illetve ezt preferaljak a biralati, dontési
folyamatban.

Szocialis lakbérek és lakbértamogatasok

A rendszervaltds utan a szocidlis bérlakasszektort a piacinal joval alacso-
nyabb lakbér jellemezte. Az onkormanyzatok ugyan igen eltéré mérték-
ben és iitemezésben, de fokozatosan kezdték meg a lakbérek emelését,
illetve az allomany differencialasat. Ugyanakkor fiskalis oldalrdl egyre
nagyobb nyomas nehezedett-nehezedik az onkormanyzatokra, hogy a
lakasallomannyal kapcsolatban felmeriilé koltségeket fedezzék a besze-
dett lakbérek, és megallitsdk a lakbér és egyéb lakaskoltség felhalmozo-
dasat a szektorban. Tovabba az allomany allagromlasanak megallitasa és
a jelent6s mértékli elmaradt feltjitasok megkezdése is egyre siirgetébbé
valt. Ez bizonyos énkormanyzatokat abba az iranyba mozditott el, hogy
elkezdjék atlathatdbba tenni a lakbérrendszeriik és a lakdsallomannyal
felmeriild koltségek kapcsolatat.

A lakbéremelés terén nagyon kiilonbo6z6 stratégidkat folytattak az
onkormanyzatok. Tobb 6nkormanyzat hosszabb ideje megkezdte a lak-
bérek jelentésebb mértékii emelését, mas Onkormanyzatok allanddan
halasztottak ezt, mondvan, az alacsony lakbért sem tudjak fizetni a
bérldk, a lakbéremeléssel igy csak a sajat kinnlevéségeiket novelnék.

Az alabbi abrabdl latszik, hogy a szocidlis lakbérek jelenleg is igen
eltérd nagysaguak. Az 6sszkomfortos lakbérek jellemzden 250-300 Ft/nm
kozott mozognak, a komfortosak ennél csak kicsit alacsonyabbak. Igazi
kiilonbséget az alacsonyabb komfortfokozatii lakasokhoz viszonyitva
latunk, amelyek az 50-200 Ft/nm-es tartomdanyban helyezkednek el.
Fontos azonban megjegyezni, hogy az dbran is lathat6 lakbérektdl a tény-
legesen fizetett lakbérek sok helyen eltérnek, mivel az 6nkormanyzatok
korrekcios tényezdket alkalmaznak az egyéni lakbéreknél.

A korrekciés tényezoket az Onkormanyzati rendeletben rogzitik, és
részben a bérlének kell kérnie az ezzel kapcsolatos lakbérkorrekciot. A
korrekcio ndvelheti és csokkentheti is a lakbért. A leggyakoribb korrekcids
tényezdk a lakas allapotara (pl. mikor volt feltGjitva), mindségére, bena-
pozott voltdra, ovezeti besoroldsara, emeleti elhelyezkedésére, az adott
lakohdz gépészetére vonatkoznak és az extrémitasokat probaljak kezelni.
Mivel azonban a rossz mindségii lakasok aranya sok helyiitt elég magas
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az allomanyon beliil, és a kedvezétlen tulajdonsagok egy-egy lakas ese-
tében nagymértékben halmozddhatnak, ezért mindentitt maximalizaljak,
hogy Osszességében milyen mértékii lakbércsokkentés érhet6 el. A lakbért
noveld tényezok altalaban sziikebb kortek, els6sorban a kedvezd teriileti
elhelyezkedéshez kapcsolodnak, tovabba példaul kert meglétét , arazzak
be”. A csokkentés mértékének maximuma altalaban 30 szédzalék koriili,
de eldéfordul 50 szazalékos korlat is. A novekedés is altaldban maximum
30 szazalékkal emelheti meg a lakbért.

8. abra A szocidlis lakbér alakuldsa egyes virosokban (Ft/nm/ho)
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Forrids: oGnkormanyzati rendeletek

A lakbéremelésekkel és a bérlakasszektor differencidlasaval parhu-
zamosan az onkormdanyzatok egy része arra torekedett, hogy a tdmoga-
tasokat ne a lakdsokhoz, hanem a bérl6khoz kapcsolja. Ezzel szorosabb
viszonyt teremtenek a bérl6k szocialis raszorultsaga és a lakbértamoga-
tas mértéke kozott, és egyben az implicit lakbértamogatasokat explicit
tamogatasokka alakitjak at.

Neéhany példa az onkormanyzati szocidlis lakbérrendszer atalakita-
sara:

— a szocialis lakbéreket tovabbra is meghagyva a koltségelvii és piaci
lakbérek mellett, azokat jelentésebb mértékben megemelik és lakbérta-
mogatast nyudjtanak a szocidlis raszorultsag fliggvényében,

— egy adott id6pont utani bérbeadasra vonatkozéan megsziintetik a
szocialis lakbéreket és egységes lakbérrendszert alakitanak ki, melyhez
lakbértamogatast nyujtanak,

— az egész, vagy kozel az egész allomdnyra vonatkozodan egységes
lakbérrendszert alakitanak ki, amelyhez lakbértamogatast nyujtanak.
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A VIIL kertilet lakbérrendszere leginkabb az els6 kategdridba tartozik.
A lakbéreket jelentds mértékben emelték és differencialtak (a korrekcids
tényezdk segitségével), a szocialis szektoron beliil. Ugyanakkor a raszo-
rultak szdmara lakbértamogatast nyujtanak. A szektorban nemcsak a lak-
bértamogatashoz kapcsoldddan ellendrzik évente a raszorultsagot, hanem
a szocialis lakbérre vald jogosultsagot is feliilvizsgaljak. Ha az érintett
nem felel meg a szocialis kritériumoknak, akkor nem kell elhagynia a
lakast, hanem ,,csak” a magasabb szint(i koltségelvii lakbért kell fizet-
nie (ami jelenleg nem drasztikusan, ,csupan” 10 szazalékkal magasabb).
Ez a fajta korrekcid visszafelé is miikodik: ha a bérl6 koltségelvii lakbért
fizet, de igazolja, hogy anyagi koriilményei romlottak, akkor jogosultsa-
got nyerhet szocialis lakbér fizetésére. Ez a rendszer tehat egy viszonylag
folytonos atmenetet jelent a kéttipusu alszektor, illetve lakbér kozott.

Szintén az elsd esetre példa Nyiregyhdza. Ott 2003-ban vezették be a lak-
bér-tdmogatasi rendszert, annak érdekében, hogy biztositsak a bérlakas-
szektor stabilabb finanszirozasat, illetve az alloméany Onfenntartd {ize-
meltetését lehet6vé tevd lakbéremelés lakossagot megterhel6 hatasainak
enyhitését. A lakbértamogatas kompenzalja tehat a lakbérek emelésének
kovetkezményeit a raszorul6 haztartasok esetén. A lakbéreket 6sszkom-
fortos lakasok esetén 2003-ban 136 Ft/nm/hé-rol 300 Ft-ra, komfortos
lakasok esetén 130 Ft/nm-rol 299 Ft/nm-re emelték. Azok esetében, akik
jovedelmének 10 szazalékat meghaladta még a lakbéremelés el6tt megal-
lapitott lakbér, nem emelték a lakbért, de 6k tamogatast sem kapnak.

A lakbértamogatas csak egy meghatarozott lakasnagysagig jar, amely
a tdAmogatott haztartas nagysagtol fiigg (6 f6 felett a normativa 6 nm-rel
nd). Amennyiben a haztartas tagjai az alabb felsoroltnal nagyobb lakas-
ban élnek, tovabbra is jogosultak a tAmogatasra, de csak az adott lakas-
méretig — e folott a lakbér teljes sszegét kell fizetnitik:

Haztartas nagysaga (f6) 1 2 3 4 5 6
Lakas nagysaga (nm) 46 53 65 73 80 86

Nyiregyhdzan a lakbértdmogatds nagysagat az an. ,,rés” képlet hata-
rozta meg, amely szerint amennyiben a megemelt lakbér normativ lakas-
nagysag esetén a haztartasjovedelem 10 szazalékat (t érték, amelyet a
tarsadalmilag elfogadhatd lakbérszintnek tekintiink) meghaladja, akkor a
haztartas tdmogatast kap. A tamogatas egyenld a tamogatott lakasnagy-
saghoz tartozo lakbér minusz a haztartas-jovedelem 10 szazalékaval.

Tovdbba az oOnkormdanyzat meghatarozott élethelyzetek esetében
kiegészitd tamogatas nyujtasardl hatarozott (kiegészitd tamogatasok).

A rés képlet tehat az alabbi:

LT= k* [MLS - MLH] + T (Feltéve, ha az MLH < MLS)

- LT lakastamogatas

— MLS a tarsadalmilag elfogadott lakaskoltség nagysaga

— MLH a lakaskoltségekhez valé minimalis hozzjarulas

— k faktor, a kiilonbség hanyad részét finanszirozza a tdmogatas (itt:
100%)

— T egyéb kiegészitd tamogatas, amelyet egyediilallé iddsek és gyer-
mekesek kaphatnak (ad hoc tamogatasi elemek)
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10. tablazat Kiegészitd tamogatdasok (Ft/hd)

Haztartas tipusa Egyediilallo Egy Két Harom
idds gyermeket  gyermeket és tobb
nevel6 neveld gyermeket
neveld
Kiegészit6 tamogatas 2500 2000 3500 5000

Ugyanakkor a lakbérrendszer atalakitdsa nem érintette a varos két
szegregalt roma telepét, ahol tovabbra is joval alacsonyabbak maradtak
a lakbérek.

A lakbértamogatas kidolgozasat egy felmérés elézte meg, és a tamoga-
tast folyamatos monitoring segitségével értékelik. A lakbértdmogatas jol
célzott tdAmogatasnak bizonyult, ami azt jelenti, hogy mind a haztartas,
mind pedig az egy fdre juto jovedelem alapjan képzett csoportok eseté-
ben érvényesiil az az elv, hogy minél alacsonyabb jovedelmu a haztartas,
annal nagyobb 0sszegli tamogatast kap, és a tamogatas annal nagyobb
sulyt képvisel a hdztartas bevételei kozott (a lakastamogatas kiegészitd
tamogatasi elemek hatdsa nélkiil).”

Szombathelyen is egy hasonld lakbér-tamogatasi rendszer alakult ki.
A legrosszabb allomanyrészt (komfortnélkiili, félkomfortos) levalasztva
megemelték a lakdsok lakbérét, a nyiregyhazinal joval jelentésebb mér-
tékben, a piaci bérlakasok lakbérszintjéhez kozelitve (a lakbérek megha-
tarozasanal a lakas jellemzdi, Ovezeti elhelyezkedése itt is nagy szerepet
jatszanak). Azoknak, akik nem tudjak fizetni a bérleti dijat, a rdszorult-
saguk mértékében lakbértdmogatas jar. A jovedelmi kritériumok ugyan-
azok, mint a szocialis bérlakasokndl, az elismert lakasnagysag viszont
nagyobb anndl. Mindezek alapjan a szombathelyi rendszer inkabb a har-
madik kategoridba tartozik.

Debrecenben a masodik példa szerint alakitottak a szocialis bérlakasok
lakbérét. A 2001 utdn kiadott bérlakdsokat mar egységesen piaci lakbér-
szint jellemezte, amelyre a szocidlisan raszorultak lakbértamogatast igé-
nyelhetnek. A lakbértamogatas mértéke azonban nem haladhatja meg a
lakbér 50 szazalékat. A bérlakasokat palyazat utjan osztjak el, az elosztas
f6 szempontja pedig az, hogy ki igényel kisebb mérték(i lakbértamoga-
tast, vagyis ki vallalja a magasabb ,0nrész” megfizetését a lakbérekben.

Ugyanakkor annak érdekében, hogy a palyazok redlis vallalasokat
tegyenek, a megfizetett lakbér (tehat mar a tdmogatdssal csokkentett
lakbér) nem lehet magasabb, mint a haztartas netté jovedelmének bizo-
nyos szazaléka, ami az egyediilallok esetében 30 szazalék, a haztartas
taglétszamanak emelkedésével ez a plafon csokken (két {6 esetén a 26

% A 2004-es el6zetes értékelésbdl kideriilt: A haztartasjovedelmek alapjan képzett csopor-
tok szerint a legalacsonyabb jovedelmii haztartdsok esetében (als6 25%) a jovedelmiik 20
szazalékat kapjak tamogatasként, mig a legfels6bb csoport esetében a tamogatas mértéke
leesik 3 szazalékra. A tdmogatas abszolat dsszege azonban az elsé négy csoportban alig
valtozik (6500-5900 Ft kozott), majd az utolsé csoportban esik majdnem 2000 Ft-ot atla-
gosan. Ez azt mutatja, hogy ez a konstrukcid egyenletesen teritette el a tAmogatdst az
alsé négy jovedelemi 6tddbe tartozé haztartdsok kodzott, és csak a legmagasabb jovedelmi
6todot zarta részlegesen ki. (Hegediis 2004)
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szazaléka, 6, illetve annal tobb f6 esetén pedig 16 szazalék). Ez a tobb
gyerekeseknek nem kedvez, illetve ennek hatasaként csak rosszabb mind-
ségli lakast tudnak bérbe venni.

A lakbértamogatasra valo jogosultsagot és a lakbér onrészvallalasi
képességet az Egészségiigyi és Szocidlis Bizottsag hatdrozza meg.

Emellett még rogzitettek azt is, hogy barmely lakdsnak a ténylegesen
megfizetett lakbére nem lehet kevesebb, mint az 6regségi nyugdijmini-
mum 18 szazaléka (5130 Ft).

Tovabba az alaplakbér tekintetében a bérl6 meghatarozott mértéki
lakbérkedvezményt igényelhet, ha a lakds kedvezdtlen jellemzd6i azt
indokoljak (pl. féut melletti lakas 10 szazalék kedvezményre jogosithat).
Ez a lakbérkedvezmény nem lehet nagyobb, mint a lakbér 40 szazaléka,
de a lakbértamogatassal egyiitt nem haladhatja meg a teljes lakbér 50
szazalékat.

A lakbérrendszerbe tehat be van épitve egy olyan mechanizmus,
amely a piaci lakbérként meghatarozott lakbér 50 szazaléka alda nem
engedi csokkenni a lakbért, illetve egy abszolut minimalis lakbérszintet
is megallapitottak.

A szektorban tehat kétféle lakbérrendszer létezik egymas mellett, és
egyelére még tulsulyban vannak a régi, szocidlisan kiadott bérlakasok.
Az 0j rendszer vallaltan nyereségorientalt, tehat nemcsak a koltségek
elérését célozza meg, hanem azon feliili nyereségre torekszik. Kérdés
azonban, hogy ezekkel a feltételekkel milyen tavon maradhat szocialis
jellegti.

Arendszer sebezhet0ségét mutatja ugyanakkor, hogy a valsag hatasara
kedvezditlenebbé valt a bérldk szocialis helyzete, ami az tj alloméanyban a
lakbértamogatas ellenére is jelentés mértékd hatralékok megjelenéséhez
vezetett. Ezért gondolkodtak egy atmeneti lakbércsokkentésben, annak
érdekében, hogy az eladdsodasi folyamatot megallitsak.

11. tablazat Debreceni énkormdnyzati bérlakdsszektor lakbérei a 2001 el6tti (régi)
és utdni (11j) bérlok esetében (Ft/nm/ho)

Komf o Lakott lakas Aktudlis lakbérek
omfort- sszes (3113 db) (2009.01.01-t51)
fokozat lakas (db) e Yo . ey
,régi” db ,»4j” db ,régi” Ft »uj” Ft
Osszkomfortos 2330 1552 593 322 957-1.731
Komfortos 907 560 100 322 935-1.651
Félkomfortos 128 102 19 110 645-1.314
Komfort 224 137 39 64 186-318
nélkili
Sziikséglakas 41 10 1 33 104-185
Osszesen 3630 2361 752

Forras: Civis Haz
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Lakasfenntartast célzo helyi timogatasok

A lakasfenntartast segité tamogatasok rendje, mint arrél mar az el6z6
fejezetekben is sz6 volt, alapvetéen preventiv eszkdz, amely a kiilonféle
adossagok felhalmozddasat hivatott megelézni, igy segitve a lakhatas
megtartasat alacsonyabb jovedelmii csoportok szdmara is. A lakdsfenntar-
tasi tamogatasok 2004-es atalakitasat kovetéen az onkormanyzatok helyi
tamogatasi gyakorlatdban egy nagymértékli egységesedés kovetkezett
be. Tekintettel arra, hogy az un. normativ (azaz kozponti szabalyozasu,
adott paraméterekkel rendelkezd haztartasoknak mindenképpen jaro)
tdmogatas mellett a torvény lehetdséget adott az onkormanyzatoknak
arra, hogy sajat forrasbol, a helyi sajatossagokat és igényeket kielégitve
tovabbi lakossagi csoportokat tamogassanak. Az onkorményzatok jelen-
t0s része, elsGsorban itt is a varosiak, élt is ezzel a lehetdséggel, aminek
eredményeként a lakdsfenntartasi koltségek tdmogatdsanak egy maga-
sabb szintje johetett létre. A kozponti és helyi ,feladatmegosztas” ered-
ményeképpen igy egy hatékonyabb tamogatasi rendszer sziiletett meg.

A helyi szinteken a lakasfenntartasi tAmogatas az alabbi formakban
jelenhet meg:

a) normativ — a torvényi szabalyban rogzitett jovedelmi viszonyok-
nak és lakasfogyasztasnak megfelel6, adott Osszegli, és az ezzel azonos
Osszegl és feltételli addssagkezelési szolgaltatashoz kapcsolodd lakas-
fenntartasi tamogatas,

b) helyi — 6nalléan kaphato,

c) helyi kiegészit6 — a normativ mellett kaphato, tipikusan annak az
Osszegét kiegészitve,

e) tobb telepiilésen ,, méltanyos” lakasfenntartasi tAmogatasként plusz
alkalmankénti tamogatasként igényelhetd, ezt gyakran az atmeneti
segélybdl finanszirozzak.

Ez utobbi miatt az dtmeneti segélyre, illetve egyéb lakhatast segitd
tamogatasra is kitériink az alabbiakban, amikor is nehany énkormanyzat
helyi gyakorlatat mutatjuk be.

A VIIL keriilet gyakorlata mutatja, hogy a normativ lakasfenntartasi
tdmogatas mellett egyes dnkormanyzatok tobbféle tdmogatast is miikod-
tetnek a biztonsagosabb lakhatds megteremtése érdekében. Egyrészt
a kertilet mtikodtet helyi lakdsfenntartdsi tdimogatast is. A jovedelemkri-
térium tekintetében a tdmogatas kedvezdbb feltételt tartalmaz, mint a
normativ tamogatas, ugyanakkor az elismert lakaskoltség esetében szi-
gorubb. Kiilonbséget tesz dnkormanyzati és nem 6nkormanyzati lakasok
kozott. Az onkormanyzati bérlakasoknal a magasabb aranyban elis-
mert lakdsfenntartasi koltség a tdmogatdsnak a lakbér-tamogatasi részét
képezi a rendelet szerint. Az elismert és megengedett lakdsnagysag terén
sokkal megengeddbb, mint a kozponti rendelet, elsésorban a lakasal-
lomany régebbi, mas tipusu Osszetétele miatt. Ebben a pontban tehat a
tamogatast hatdrozottan hozzaigazitjak a helyi sajatossagokhoz. A tdmo-
gatds nagysagat az egy fére jut6 jovedelemnek a nyugdijminimumhoz
valé aranyaban hatdrozza meg. A kiegészitd lakasfenntartasi tdmogatast
a kertiilet annak érdekében nyujtja, hogy a normativ tdmogatds szintje
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elérje a helyi tamogatasét. Tovabba fiitési tdimogatdst nyudjt az dSnkormany-
zat azok szamadra, akiknek lakdsaban a gazf(ités nem oldhat6 meg, és az
egy fore es6 jovedelme nem haladja meg a 4*“NYM-t, vagy a lako egyfds
haztartasban él, illetve egyediilallo sziil6, nagysziilo, neveldsziil. Tobb
fés haztartasban a jovedelem hatar 3,5*NYM. Fiitési tdmogatis adhatd
még annak, aki idoskortiak jaradékdban részesiil, aki megfelel a nor-
mativ LFT jovedelmi kritériumanak (ebben az esetben kaphat normativ
LFT-t is), és nyugdijszer( elldtasban részestil. A fitési tdimogatds a harom
téli honapra szol.

A fenti tdmogatasokon kiviil a VII. keriilet még a ,szocidlisan nehéz
helyzetben él6k szamara, a téli flitési idészak terheinek enyhitésére”
hozta 1étre a koziizemi hozzdjdrulds nevli tamogatast. A tamogatas kere-
tében segithet6 az eldre fizetés mérdk felhelyezése, havi koltségeinek
fedezése, kikapcsolt mérddra visszakapcsoldsa, illetve szilard tiizeld
vasarlasahoz, tltéeszkoz javitdsahoz, cseréjéhez nyujtott tdmogatas. A
tamogatasnak egyszerre tobb formdja is nyujthatd. Jogosultsag az egyfds
héztartasnal a 2,5 NYM, tobbfdsnél 1,8 NYM.

Ugyanakkor az dtmeneti segély is szolgal(hat)ja a lakasfenntartas segi-
tését: egyrészt a fltdberendezések, vizmelegitd vagy f6zdOkésziilékek
javitdsa €s a biztonsdgos lakhatast biztosité hatralékrendezés segitésén
keresztiil.

Ezzel szemben Eger csak helyi lakdsfenntartasi tAmogatast miikodtet,
amelynek jogosultsagi feltételeinél kikototték, hogy csak olyan kaphatja,
aki nem jogosult normativ tamogatasra. A jovedelmi kritériumot szigo-
rubban szabdlyozzdk, de a lakaskiadas/haztartasjovedelmet korrigal-
tak: 15 szadzalékban rogzitették. Viszont nagyon alacsony lakaskoltséget
ismernek el: az ugyis irredlisan alacsony, elismert lakaskoltségnek csak
a 70 szazalékat! A tAmogatas legalabb 2500, illetve 3000 Ft, de nem tobb
mint 0,25*NYM (7,125 Ft). Azzal, hogy nem adnak kiegészit6 tamogatast,
egyenlStlenséget teremtenek a két tamogatott tipus (normativ és helyi)
csoportjai kozott, és kisebb Osszegli tamogatast tesznek elérhetévé, épp
az alacsonyabb jovedelmiiek szamara, mivel a helyi tdmogatas jovedelmi
kritériumai tagabbak, mint a normativé.

Az atmeneti segély szabdlyozdsa Egerben nem nevesit lakhatdsi
gondok enyhitésével kapcsolatos jogcimet, azon egyediilallok szamara
azonban, akiknek a jovedelme nem haladja meg a nyugdijminimum
Osszegét, tartos atmeneti segély is adhatd. Ez kozvetve segiti a lakaskolt-
ségek finanszirozasat is. A tartos segély is csak egy évben maximum 6
alkalommal nytjthato.

Gydrben szintén tobbfajta lakhatdst segité tamogatast mtkodtetnek:
helyi kiegészité lakasfenntartasi tAmogatast, tavhd-szolgaltatasi dijkom-
penzaciot, atmeneti segélyt, kamatmentes kolcsont.

A helyi kiegészit6 lakastdmogatas a normativ lakasfenntartdsi tdmo-
gatast hivatott kiegésziteni, maximum 8000 Ft/hd-ra. Ez azok korében,
akik normativ tAmogatasra jogosultak, hatékonyabba teszi a tdmogatast,
viszont nem von be 1] csoportokat a tAmogatottak korébe. Pozitivuma
viszont még e tamogatasnak, hogy mas mdédon nyit még az egyéb, lakas-
fenntartasi gondokkal kiiszk6do csoportok felé: lehetové teszi, hogy a
jogosultsagok alapjan egyébként jard Osszeget a szilard tlizel6anyaggal
faté haztartasok is felvegyék évi egy alkalommal egy Osszegben, illetve
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szintén egy Osszegben felvehetik olyan haztartasok, melyek lakbér- és/
vagy koziizemi hatralékkal rendelkeznek.

A tavhé dijkompenzacioval az erésen alacsony jovedelmi csaldado-
kat probaljak segiteni, itt az egy fOre es6 jovedelem felsé hatara csupan
1,5*NYM. Az atmeneti segélybdl évi két alkalommal részestilhet az, aki
rendszeres lakdsfenntartdsi tAmogatast kap. Ugyanakkor kiilon szaba-
lyozza a rendelet, hogy a lakhatasi gondokkal Osszefliggd segélyt elso-
sorban természetbeni tdmogatasként kell folyositani. A kamatmentes
kolcson a lakas karbantartasi, feltjitasi koltségeihez is hozzajarulhat, a
raszorul6 csaladok esetében.

Kaposvdron az Onkormanyzat helyi és kiegészité lakasfenntartasi
tamogatast is ad: a tAmogatas 0sszege azon haztartasokban, ahol csak 60
év felettiek élnek, 20 szazalékkal magasabb. Ezenkiviil a lakossagi sze-
métszallitasi dij megfizetéséhez nyujthaté tamogatas, akar a dij egészére,
illetve felére, 30 szazalékra, a kiilonb6z6 jovedelemkategoridk szerint.

Hoédmezdvdsdrhely helyi lakdsfenntartasi tdmogatast 2007-ig bezardlag
mukodtetett, utana ez a tdmogatasi forma — elsésorban az dnkormanyzat
koltségvetési korlatai miatt — megsziint. Jelenleg tiizel6tamogatas forma-
jaban nyujt plusz segitséget, flitési idényenként egy alkalommal, a szo-
cidlis raszorultsagot figyelembe véve. A tlizel6tamogatds természetbeni
tamogatast jelent: évenként 700-900 haztartds részére 6t mazsa tlizifat
vasarolnak, ami kb. a teljes tiizelSigényiik egyhetedét teszi ki.

Tobb onkormdnyzat nem engedi, hogy bizonyos tdmogatdstipusok, mint
példaul a lakdsfenntartisi és albérleti lakhatdst segitd lakbértamogatds, eqymdsra
épiiljenek. Jelenleg onmagiban egyik sem elég eqy tobbszemélyes, alacsony jove-
delmii haztartds lakbérének és lakaskoltségeinek fedezésére, ezért célszer(i lenne,
hogy a legraszorultabbak 6tvozni tudjak pl. ezt a kétfajta tAmogatast.

Altaldban a tamogatdsok elérhetdségét, igy a lakhatdst segitd tdmogatdsokét
is erdsen korldtozza a bizonytalan lakdshelyzetiiek (nem legdlis magdnbérlet,
szivességi lakdshaszndld stb.) szamdra, hogy a Szocidlis torvény rendelkezései
szerint tdmogatdst az kaphat, aki bejelentett lakd, vagy tartdézkoddsi hellyel ren-
delkezik egy adott lakdsban:

L HAZTARTAS: az egy lakdsban egyiitt lako, ott bejelentett lakohellyel vagy tartézkoddsi
hellyel rendelkezd személyek kozossége” (Szt. 4. § (f)).

A maganbérletben lakok egyik nagy problémadja kozismerten az, hogy
nem tudnak még ideiglenesen sem bejelentkezni a bérelt lakasukba — a
hajléktalansagbdl kilépdk pedig jellemzden ezen a maganpiacon pro-
balnak lakdast bérelni, vagyis szamukra nélkiilozhetetlen tamogatastol
eshetnek el. Ezért a megoldas az szokott lenni, hogy vagy bejelentkez-
nek egy masik lakdsba (ezért gyakran fizetni kell a tulajdonosnak), vagy
pedig néhany onkormanyzat engedi a kozteriiletre valé bejelentkezést,
és igy bizonyos tamogatasokat kaphatnak. A lakasfenntartasi tamoga-
tas azonban tipikusan nem tartozik ezek kozé, hiszen ez adott lakashoz
kotédik. Az onkormanyzatok leginkdbb atmeneti tdAmogatasokat szoktak
nyujtani ezen nem tisztazott lakashelyzeti embereknek.

A fenti példakbol az sziirhet6 le kovetkeztetésként, hogy

— az Oonkormanyzatok, féként a varosiak, tdbbféle modon probaljik meg
kiegésziteni a kozponti normativ, de tdvolrdl sem elégséges tdmogatisokat. A
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helyi tamogatasok azonban igen fragmentaltak, helyi szinten is nehezen
kiismerhet6 rendszert alkotnak. A rendeletekbdl latszik, hogy az utdbbi
idében is tobb tdAmogatast sziintettek meg, valoszintileg a finanszirozasi
gondok miatt.

— Az dtmeneti segély egy viszonylag rugalmas tdmogatdsi formdt képuisel,
amelyet tobbfajta cimen tudnak nyujtani és sziikségletek szerint alakitani
az onkormanyzatok, akar egy egyszeri hatralék, illetve addssag torleszté-
séhez, akar fél évig, rendszeres alkalommal.

— Ugyanakkor az alacsony jovedelmiiek lakdsfenntartissal 0Osszefiiggd
gondjai allando jellegtiek, és eseti jellegii tamogatisokkal kevésbé csokkenthetok.
Ezért a lakhatasi bizonytalansagok enyhitéséhez nemcsak a krizishelyze-
tek kezelése sziikséges, a kiegészitd jellegli tamogatasok révén, hanem a
rendszeres tipusu tamogatasok hatékonysagat is novelni kell.

— A hajléktalansagbol, lakastalansagbol jovok helyzetét neheziti, hogy
még ha talalnak is olyan lakast a maganpiacon, amit bérelni tudnak, nem
rendelkeznek bejelentett lakcimmel, és igy nem jutnak hozza az esetleg nekik
jaré tamogatasok jelentds részéhez.

A vaélsag az onkormdanyzatokat is igen negativan érintette, és tobb
onkormanyzat jelentésen eladosodott. Ez helyi szinten a jovében az onkor-
manyzati forrdasokbol nyuijtott tamogatdsok komoly csokkenéséhez vezethet, ami
a lakhatdsi tdmogatdsokndl is éreztetheti hatdsdt. Mindekozben a helyi tdmoga-
tdsi igények ndnek, a kozponti tamogatdsok pedig besziikild tendencidt mutat-
nak. Mindez helyben jelentds szocialis fesziiltségekhez vezethet majd. Az
egyik hatds a helyi lakasfenntartasi tamogatasok, atmeneti segélyezések
visszavagasaban jelentkezhet majd.

Szobabérl6k haza és mas, atmeneti, rugalmas, lakastipusa
ellatasok

Az onkormanyzatoknak nagy problémat jelent, hogy a tobbszordsen is
hatralékossa valt csaladokat hogyan kezeljék, illetve hogyan segitsék a
lakhatasukat elveszt6k még idébeni megkapaszkodasat.

Az addssagspiralba kertlt csaladok a felhalmozott tartozasukat tdmo-
gatasokkal sem képesek torleszteni, hiszen az addssag visszafizetéséhez
semmilyen Onrészt nem tudnak vallalni. Ezek a csaladok allandé jovede-
lemhidnnyal kiizdenek, kilakoltatast, kiilonosen gyermekes csaladok ese-
tében az onkormanyzatok nem szivesen vallalnak fel. A lakasvesztésbdl
felfelé megkapaszkodni igyekvéknek szintén jelentds jovedelem deficit-
jik van, ami gyakran egyeb nehéz élethelyzettel parosul. Ezek a ténye-
z6k akadalyozzak, hogy biztosabb lakhatasi formaba tudjanak belépni.
Masik oldalon viszont, ha az allomanyban nagy szamu nem fizetd bérld
halmozddik fel, az erésen rontja a fizetési moralt, igy tovabb mélyitve az
onkormanyzati allomany veszteségét.

Természetesen nemcsak az onkormanyzati bérlakasokban él6k kertil-
hetnek krizishelyzetbe, hanem mas lakhatdsukat elveszt csoportok is
megjelennek az onkormanyzatnal. Egyes onkorményzatok éppen ezért
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kialakitottak olyan lakhatdsi formdkat, amelyek segitenek a krizishelyzetbe keriilék
lakhatdsi helyzetének iddleges megolddsiban.

Ilyen tipusu lakhatasi ellatas a szobabérldk hiza* is, amely lakoszobak-
bol all, kozos konyhdval és fiirdShelyiséggel. Egyes varosokban elsésor-
ban a krizishelyzetben 1évék szamara nyujtanak meghatarozott iddre
ellatast, mashol az alacsony jovedelmtiek tartds lakhatasi lehetéségre
taldlnak, amennyiben a lakbért rendszeresen megfizetik. Nyiregyhazan
a bérldk, akik gyakran onkormanyzati bérlakasbol keriilnek ide, egy évig
maradhatnak a szobabérl6k hazaban, és a lakhatas mellé szocialis munkat
nyujt az onkormanyzat, annak érdekében, hogy segitsenek rendezni az
élet- és anyagi helyzetiiket. A tapasztalat sajnos azonban az, hogy az ide
bekerul6k nem tudnak visszailleszkedni, és innen is inkabb lefelé cstisz-
nak tovabb, semhogy vissza tudnanak kapaszkodni az onkormanyzati
vagy magantulajdont lakasszektorba. Ahogyan fent megallapitottuk, a
szegényseég gyakran nem atmeneti allapot, igy az egyéves, olcso lakhatas
nem feltétlentil elegendd ahhoz, hogy a hajléktalansag szélén él6k meg-
kapaszkodjanak.

Az dnkorményzatok a bérlakasszektorukon beliil is tobbféle modon
teremtik meg a lehetdségét annak, hogy a normal bérbeadasi mechaniz-
muson kiviil a krizishelyzetbe keriilt csalddokon, ha atmenetileg is, de
segiteni tudjanak.

A VIL kertileti onkormdanyzat lehetévé teszi, hogy bérlakasokat hasz-
nositsanak csaladok atmeneti elhelyezésére. Az atmeneti elhelyezésre
csak egyszobas lakas adhatd bérbe és csak meghatarozott idore, hat
honapra. Elhelyezésre azok a csaladok jogosultak, amelyek lakhatasukat
atmenetileg elvesztették, és gyermeket nevelnek, valamint vallaljak olyan
egyedi megallapodas megkotését a Gyermekjoléti Kozponttal, amely-
nek legfébb célja a csaldd lakhatdsanak -- ideiglenes elhelyezését kovetd
- végleges megoldasa. A hat honap lejarta utan az elhelyezés a Gyer-
mekjoléti Kozpont javaslatara a Pénziigyi és Keriiletfejlesztési Bizottsag
egyedi dontése alapjan legfeljebb harom alkalommal meghosszabbithato,
alkalmanként tovabbi hat honapra. Ha a csaldd nem teljesiti vallalt kote-
lezettségeit, a bérleti szerz8dést felmondjak, és ki kell koltoznie a lakas-
bol. Annak érdekében, hogy a csaladok kikoltozésével adott esetben ne
legyen probléma, a szerzodést kozjegyzdi okiratba foglaljak, amelyben
a csalad vallalja a szerz6dés megsztinésével a kitiritési kotelezettséget. A
konstrukcio lényege, hogy — mint minden csaladok atmeneti otthonaban
— itt is az elhelyezés idOtartamara szocidlis munkaval és egyéb szolgal-
tatasokkal probaljak segiteni és esélyhez juttatni a csalddokat. Kérdeses
azonban, hogy hat honap alatt ez mennyire sikertilhet.

A VIIL kertiletben a rendkiviili élethelyzet jogcimén palyazaton kiviil
lehet bérlakast igényelni. Az tigyben bizottsag dont, a jogosultsagi felté-
telek vizsgalata nélkiil. Legfeljebb évi tizenkét lakas erejéig lehet ilyen
jogcimen bérleti szerzédést kotni, a szerz6dés azonban csak hatdrozott
iddre vagy feltétel bekovetkezéséig kothetd. Ilyen tipusu ellatasra jogo-
sult pl. az a hajléktalan ember, aki a hajléktalanna valasa el6tt hdrom évig

# A szobabérlék hazat leggyakrabban szocialisan raszorult lakastalanok részére miikodte-
tik az 6nkormanyzatok, de van olyan énkormanyzat, mely szintén ilyen tipust intézmé-
nyét koltségelvii lakbéren, szolgalati jelleggel adja bérbe.
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a kertiletben lakott, ill. a lakasat 6nhibajan kiviil elvesztd, a jelenlegi lak-
helyén veszélyeztetettségnek kitett személy, vagy aki onhibajan kiviil lett
jogcimnélkiili.

A katasztrofahelyzetben megsemmisiilt lakdsok volt lakoinak szinte
az Osszes dnkormanyzat kialakitott valamilyen tamogatasi format, altala-
ban segit atmeneti iddre bérlakashoz jutni, de van, ahol ilyen helyzetben
a maganbérlést is tdmogatjak. Ez utdbbiak kozé tartozik Dunaiijovaros is, a
bérleti dij 60 szazalékig tdmogatja ilyen esetekben a csaldd lakasbérlését,
ha arra az 6nerébdl nem képes, de max. 30 000-50 000 Ft-ig (a csalad 1ét-
szamatol fiiggden).

A magdnszektorban 1évd lakdsbérldket egyébként is tobb onkormanyzat
tamogatja, még a kozponti lakbértdamogatasi program befagyasztasa utan
is. Az onkormanyzatok jelentds része felismerte, hogy az alacsony jove-
delmii csaladok jelentds része szorult a maganbérleti szektorba és tamo-
gatas hianyaban igen kiszolgaltatott helyzetben van.

Hodmezdvdsdrhelyen albérleti és un. kijutasi tdmogatast miikodtetnek.
A két tdAmogatasfajta célcsoportja mas: az albérleti tAmogatas azokat az
alacsonyabb, de stabil jovedelemmel rendelkezé lakastalanokat tamo-
gatja, akik segitséget igényelnek lakhatasuk megoldasahoz, mig a kijutasi
tamogatas a hajléktalansagbol valo kilépést szandékozik eldsegiteni.

Az albérleti tdmogatds, amit egyébkent jelenleg a normativ lakhatasi
tamogatas keretében miikddtetnek, mintegy évi 100 haztartasnak (a teljes
normativ lakasfenntartasi tamogatas kb. 10 szazalékat jelenti) nyujt 3000
5000 Ft kozotti havi tamogatast. Azon haztartasok jogosultak a tamoga-
tasra, akiknek a lakbérkoltsége meghaladja az 6sszjovedelmiik 20 szaza-
lékat. Ha azonban ugyanazt a lakast tobb 6nalld haztartas bérli, és ezt
bizonyitani is tudjak, tovabba kiilonbérleti szerzédéssel rendelkeznek,
akkor a haztartdsok egyenként is jogosultak a teljes 6sszegli tAmogatdsra.
A tamogatas elbiralasahoz a lakbér Osszegét is tartalmazd bérleti szer-
zO0déseket be kell mutatni, azt viszont nem ellendrzik, hogy a bérbeadd
legalisan adja-e bérbe a lakasat.

Hoédmezdvasarhelyen kijutisi tamogatisban részesithet6 az a hajléktalan
személy, aki legalabb harom honapja a hajléktalanszallon lakik. A tdmo-
gatasi kérelemhez csatolni kell a lakasbérleti szerz6dést és az intézmény-
vezetd véleményét is. A tamogatas mértéke az elsé 12 honapban a lakbér
50 szazaléka, de legfeljebb 8000 Ft, mig a masodik 12 honapban a lakbér-
koltség 25 szazaléka, de legfeljebb 4000 Ft. A bérelhet6 lakas nagysaga
nem lehet nagyobb, mint 25 nm, és bérleti dija nem lehet tébb 25 000
Ft-nal. A tamogatas csokken6 mértéke az dngondoskodas megteremtését
hivatott itt is megteremteni, a tAmogatds idOtartama azonban hosszabb,
mint a kdzponti kormanyzati vagy TAMOP-os tamogatasti programok-
nal, ami realisabb konstrukciét jelent. Ugyanakkor a tdAmogatas kihasz-
naltsaga minimalis, évente 1-2 {6 részesiil beldle, annak ellenére, hogy
helyi szinten jelentds Osszegli tamogatast jelent egy személy szamara.
Ennek okat a helyiek abban latjdk, hogy nagyon nehéz a hajléktalanel-
1até intézménybdl kimozditani az embereket. A varos atmeneti hajlék-
talanszalldja es éjjeli menedékhelye bar csak ideiglenes megoldasként
szolgalna a hajléktalanoknak, sokuk mégis hosszu évek ota ott lakik. Az
elsédleges gond, hogy nem tudnak megfeleld szintii stabil jovedelemhez
jutni, a munkahelykeresés csak ritkdn hoz eredményt, annak ellenére,
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hogy az intézmény dolgozdi igyekeznek ebben is segitséget nytjtani, és
az intézmény elhagydsara 0sztondzni az ott 1évdket. (A varosban kb. 100
hajléktalan él, tehat évi mintegy 1 szazalékukat éri el a timogatas.)

Kecskeméten albérleti tAmogatast az kaphat, aki legaldbb egy éve helyi
lakos, vagy helyi munkaviszonnyal rendelkezik és nincs a tulajdonaban
ingatlan (lakas, telek, {idiil6), illetve nincs egymilli6 Ft feletti vagyona.
A jovedelmi jogosultsagi kritériumok megegyeznek a szocialis bérlakas
jogosultsagaéval, tovabba szabalyozzak a bérbe vehet6 lakds méretét,
a csaladtagok szama fiiggvényében, illetve 80 nm feletti lakdshoz nem
adnak tdmogatdst. Az irredlisan alacsony jovedelmi haztartasokat (illetve
a visszaéléseket) is megprobaljak kisztirni, és bar also jovedelemhatart
nem jeloltek ki, de ellendrzik pl., hogy a lakbér 6sszege nem magasabb-e,
mint a haztartds jovedelme és az erre felhatalmazo részt a rendelet is
tartalmazza. A tdmogatas biralatdhoz bekérik a bérleti szerzédést, és
ellendrzik, hogy a szoban forgd lakas ténylegesen a megadott bérbeadd
nevén van-e. Ugyanakkor a bérbeadas legalis voltat itt sem ellendrzik.
Evi mintegy 70 csaladnak folyositanak albérleti tdmogatast, atlagosan
6000-7000 Ft értékben, de a legkisebb érték 1000 Ft, mig a legmagasabb
érték a 11 000-12 000 Ft-ot is elérheti. 2010-ben Gsszességében 8,1 millid
Ft-ot forditott a varos albérleti tdmogatasra.

A lakbértamogatas mértékét a lakads komfortfokozata szerint Ft/nm
értékben hatarozzak meg, ezt szorozzak meg a lakas alaptertiletével, ami
megadja a lakbértamogatas alapértékét. Ezt az alapértéket korrigaljak a
csalad jovedelmének 10-20 szazalék kozotti értékével, ugy, hogy a kettd
kiilonbsége adja a tényleges lakbértamogatast. A korrekcios jovedelem-
hanyadot a csalad tipusa szerint hatarozzak meg, pl. a tobb eltartottal
rendelkez6knél alacsonyabb jovedelemhdnyaddal szamolnak, vagyis
nagyobb mértéki lakbértdmogatasra jogosultak ezek a csaladok.

Nyiregyhdza is mtkodtet hasonlod konstrukcidot maganbérlet tamoga-
tasara, itt azonban a lakdstulajdonos az onkormdnyzattal kiti meg a bérleti
szerzédést, amely azutan albérletbe adja a lakast a raszorult bérlének.
A szerz6déskotés a bérbeadoval teljesen legalis, és valoszintileg éppen
ennek tulajdonithatd, hogy sokkal kevesebb ilyen tipust lakbértamoga-
tasuk van, mint a fent bemutatott varosokban: 0sszesen tizenkilenc. Az
onkormdnyzat szivesen tdmogatna tobbet is, de amig a szocidlis bérbeaddsra
vonatkozo adozdsi szabdlyok nem vdltoznak meg, addig az onkormdnyzat szerint
nincs esély a maginszektorban 1évd bérl6k nagyobb ardinyi tdmogatisdra.

A kozponti lakbértdAmogatds miikodése idején Miskolc is folyositott
maganbérlethez kapcsolodd tdmogatast: a rendelet értelmében a varos
vagyonkezel6 cége is bérbe vehetett maganszemélytdl lakast, hogy szo-
cidlisan raszorultak részére adja ki, illetve a maganpiaci bérléknek koz-
vetleniil is nyujthatott tamogatast. Ezt a tdmogatdsi rendszert azonban a koz-
ponti tdmogatds befagyasztdsa utin felfiiggesztették.

A Dbérlakasbol vald kikeriilés és a hajléktalansag kozotti, koztes
ellatas érdekében hoztak létre Szombathelyen az Gn. szocidlis szdllds ella-
tasi format. Ez az ellatdsi forma, amely atmeneti lakhatési format jelent,
szintén Osszekapcsolja a lakhatasi és a szocialis szolgaltatasi elemet (szo-
cialis munkat). A szallast maximum 2 évig lehet igénybe venni.

Az Onkormanyzat szandéka szerint a lakasalloméany 4 szazalékat
mukodtetnék ilyen jelleggel azok szdmara,
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- akik onkormanyzati bérlakasban laknak, de lakhatasukban veszé-
lyeztetettek, illetve

— akik alacsony jovedelmiik miatt nem jogosultak dnkormanyzati bér-
lakdsra.

Az alacsonyabb komfortfokozatt lakasokat vonjak be mint szocialis
szallasokat. A szocialis munka jellegét is szabalyozza a kapcsolédd ren-
delet. A szocidlis munkat a csaladsegité szolgdlat, illetve a SAVARIA
REHAB-TEAM Nonprofit Kft., egy helyi hajléktalanellatassal is foglal-
kozo civil szervezet biztositja. Ez rendszeres, napi szocialis munkat jelent,
amelyet a bérlével vald egyiittmiikodési szerzédés alapjan nyujtanak.
Csak azzal kotik meg a bérleti szerz6dést, aki vallalja az egytittmiikodési
szerz0dés megkotését.

A szocidlis szallas dija a lakasra megallapitott alaplakbér 50 szazalé-
kaval egyenld, amihez lakbértdamogatast is igénybe vehetnek a bérlok.
Amennyiben a szélldshaszndlati szerz6dés letelt és a bérld teljesitette az
egyiittmiikodési feltételeket, jogosulttd vdlik bérlakdsra.

A fentiekben bemutatott kezdeményezések igen pozitivak, tobbsé-
giik nem is annyira 1j a hazai hajléktalan, és szocidlis ellatérendszerben.
Tovabba arra is bizonysagul szolgalnak, hogy az 6nkormanyzatok egy
része, illetve maga az ellatorendszer igyekszik kihasznalni a meglévd
lehetdségeket és megoldast kindlni a legraszorultabb rétegek lakhatasi
problémaira is. Azonban stlyos hibdja ezeknek a kezdeményezéseknek,
hogy nagyjabol elszigetelten miikddnek, hidnyzik a kiilonféle tdmogata-
sok Osszekapcsolasa. Ezt jol demonstralja az atmeneti lakhatasi megol-
dasok kudarca. Ezek egyrészt azt mutatjak, hogy ezekbdl a lakhatasi for-
makbdl a felfelé vezetd mobilitasi utakat is tdmogatni kell, irredlis elvirds,
hogy ezen hdztartdsok tamogatds nélkiil képesek visszatérni az onkormdnyzati
vagy magdntulajdonii lakdsszektorba.

Az onkormanyzati addssagkezelés lehet6ségei

Az onkormanyzati adossagkezelés f6 irdnya a 2003-as kozponti ados-
sagkezelési szolgaltatas miikodtetését jelenti. Ahhoz, hogy a szolgaltatas
helyben is elérhetd legyen, az dnkorményzatoknak helyi rendeletet kell
alkotniuk a feltételrendszer megteremtéserdl. Mivel ez egy komplex jellegti
szolgdltatds, vagyis az anyagi tdmogatdson kiviil szocidlis munka is kapcsold-
dik hozzd, ezért tobb humdn- és anyagi erdforrist igényel a miikodtetése, mint
az egyéb kozponti tdmogatdisok esetében. Az addssagtandcsadads keretében
végzett szocialis munka révén az addssagkezeléssel foglalkoz6 onkor-
manyzati munkatdrsak — tobbnyire a csalddsegit6 szolgalat munkatarsai
— segitenek kidolgozni az addssagcsokkentési tervet, felkészitik a haztar-
tasokat az addssagtorlesztés ideje alatt megnovekedett kiadasok beépité-
sére a haztartas koltségvetésébe, segitenek esetleg mas tipusu tamogata-
sokat elérni, amelyek megkonnyitik a tartozasok torlesztését és tartjdk a
rendszeres a kapcsolatot az addssal.

Mindez azonban igen intenziv munkat igényel a csaladsegitd szolgala-
tok részérdl, mikdzben azokban a varosokban (els6sorban itt miikodtetik
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az ellatast), ahol a szocialis problémak jelent6sebbek, eqy szocidlis munkdsra
tobb mint 100 iigyfél jut -- ez szik kapacitast jelent a tAmogatas mtkodteté-
sében. A tamogatas nem megfeleld kihasznalasanak (mint errdl volt szo,
éves szinten 5-7 ezer haztartas tud bekapcsolddni a programba) a masik
oka, hogy a nagy jovedelmi hidnnyal rendelkezé hdztartasok, nem képesek tir-
leszteni a tartozdsaikat, az aktudlis lakdskoltségek egyidejii fizetése mellett. Még
akkor sem, ha ehhez lakasfenntartasi tdmogatast kapnak. Itt is igaz az
a kozponti lakbértamogatasnal megfogalmazott probléma, hogy a tdmo-
gatdsi feltételrendszer nincs kelloképpen Osszehangolva a tdmogatis miikodésé-
vel: azok, akik jogosultak a tdAmogatdsra, nem tudnak torlesztérészletet
vallalni. A nagy addssagok esetében csak azoknal miikodik a tdAmogatas,
akik id6leges probléma miatt keriiltek addssagba, de mara mar helyreallt
keresOképességiik, vagy akik mas modon tettek szert magasabb jovede-
lemre (pl. rokoni segitség, feketemunka). A tAmogatas feltételeinek ilyen
modon vald behangoldsa lehet részben direkt kormanyzati akarat: ha
talsagosan kinyitnak a tdimogatasi feltételeket (magyarul redlis jovedelmi
feltételeket szabnanak meg), akkor a probléma nagysaga miatt finanszi-
rozhatatlan lenne a rendszer.

Az onkormanyzat egyik eszkoze, hogy segitse az adossagkezelésben
vald részvételt, ami tipikusan az ados altal fizetendé Onrész (a tartozas
25 szazaléka) finanszirozdsanak megkonnyitése. Ezt atmeneti segéllyel
szoktak megoldani az dnkormanyzatok.

A helyi addssagkezelés egy sajatos eszkoze a févarosban létrehozott
Halozat Alapitvany. Az alapitvany a fovarosi tulajdont cégek befize-
téseibdl mukodteti a tamogatasi rendszerét. A tamogatasnak harom {6
formédja van:

— Koziizemi dijkompenzacid: havi szinten segiti a haztartasok rezsi-
koltségeinek (tavho, viz, szemét) a fedezését,

— Hatralékkiegyenlit6 tamogatas: felhalmozodott adossagok torleszté-
sét segiti (tavho-, viz-, szennyvizelvezetési és hulladékkezelési dijhatra-
lék esetén),

— Krizistdmogatds: azonnali segitséget nyujthat azon tigyfeleknek,
akikkel szemben mar kezdeményezték a lakasbérleti jogviszony felmon-
dasat. A tdmogatast haromévente egyszer lehet igénybe venni.

Az adossagkezelési tamogatas egyik, altalanos kritikaja, hogy raszok-
tatja a haztartasokat a nem fizetésre, hiszen 2-3 év mulva ugyis megint
szanalni lehet a haztartas adossagat. Ez részben igaz lehet, hiszen minden
tdmogatasi rendszernek vannak potyautasai, viszont ha nem miikodik
elégséges mértékben kiterjedt és megfeleld tdmogatdst nyijto lakdsfenntartdisi
tamogatds, akkor az ohatatlanul hdtralékokhoz, majd lakdsvesztéshez vezet. Ez
azonban visszautal a kozponti lakasfenntartasi tdAmogatas elégtelensé-
géhez: a tamogatas alulfinanszirozasanak és a lakasfenntartas altalanos
megfizethetdségi problémajanak kapcsolatdhoz. Egy dltaldnos finansziro-
zdsi hidny érzékelhetd a rendszerben, mind a hdztartisok, mind a tamogatdsok
oldalardl, és amig ez fenndll, addig minden tdmogatisi program csak iddleges
eredményeket képes elérni a legalso jovedelmi csoportok esetében.
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Somogyi—Teller: Allami és onkormdnyzati lakdspolitika

A hajléktalan emberek hozzaférése az onkormanyzati
lakhatast segit6 ellatasi rendszerhez

Az el8z6 fejezetekben értékeltiik az onkormanyzati szocialis lakaspoli-
tika eszkdzrendszerét, melynek hatasat, cselekvési hatékonysagat a haj-
léktalan, illetve a lakhatasukban veszélyeztetett emberek szempontjabol
foglaljuk Gssze.

A hajléktalan és bizonytalan lakdshelyzetii emberek lakdshoz juttatdsdnak
egyik f0 eszkoze lehetne elméletben a szocidlis bérlakdsszektor. A szektorban
végbement viltozdsok azonban nem ennek az irdnydba hatnak. A privatizacid
kovetkeztében jelentéktelen méretlire zsugorodott szocidlis lakasallo-
many mindségi, finanszirozasi és fenntarthatdsagi problémakkal kiizd.
Az onkormanyzatok kisérlete arra, hogy a szektort finanszirozhatéva
tegy€k, a szocidlis bérlakasként hasznosithatd allomany tovabbi csokke-
nését okozza, tovabba erdsitette a szocidlis alszektor szegregalt jellegét.
Néhany varosban ez explicitté valt, a legrosszabb allomanyt levalasztot-
tak és az alacsony lakbéreken keresztiil a legrosszabb helyzeti bérlok
szamara tették elérhet6vé, akik az allomany tobbi részébdl kiszorultak.
Jellemzd egyébként, hogy hiaba minimalis a lakbériik az itt 1év6 lakasok-
nak, a bérlok jelentds része itt sem fizet, ami mar részben a fizetési fegye-
lem problémaja, illetve a gettositas kdzvetlen hatasa. Mivel a megiiresedés
nagyon kismértékii a szektorban, hidba olcso lakbériiek ezek az egyébként gyakran
periféridlisan elhelyezkedd lakdsok, igy csak igen korldtozottan nyiijtanak lehe-
toseget a hajléktalansigbdl vald kivezetéshez. Altalaban jellemzé a szocidlis
bérlakdasszektorra, hogy korlitozottan képesek az emberek ,felfelé” kilépni,
mivel az ezen kiviili alternativa tébbnyire a tulajdoni lakdshoz vald jutds, amire
nincsen anyagi kapacitdsuk.

A szocidlis lakasok lakbérének emelésével sok onkormanyzat lakbér-
tamogatast vezetett be, ami lehetdséget ad az alacsonyabb jovedelmiiek,
igy a jovedelemmel rendelkezd hajléktalan emberek befogadasara is.
Azonban bizonyos feltételek, mint pl. a bejelentett tobbéves lakohely,
tobb helyen bizonyos idejii munkaviszony, eleve kizarja 6ket a palydzas
lehetdségébdl. Bizonyos rendszerek ennek ellenére sokkal befogaddbbak:
vannak olyan énkormanyzatok, amelyek célcsoportjuknak jelolik meg a
hajléktalan embereket, és még ha iddlegesen is, de bérbe adnak nekik
lakasokat. Ez a gyakorlat pl. Budapest VIII. keriiletében, Kecskeméten,
Szegeden is: mindegyik helyen kiilonb6zéképpen ugyan, de megcéloz-
zak a hajléktalan embereket (pl. a csaladok atmeneti otthonat, hajlékta-
lanszallot is lakcimnek veszik). Igaz, hogy csak komfortnélkiili, vagyis
rossz mindségl lakasokat utalnak ki. Vagyis a hajléktalan emberek legjobb
esetben is csak a szocidlis bérlakdsszektor legalso részébe férnek be.
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