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célkitlizéseit kifejté Budapesti Lakaskoncepcio I. Gteme. A koncepcio a lakhatasi lehetéségek
bévitését célzoé lakasligynokségi modellre és a korlatozott tulajdond lakhatasi megolddsokra
fokuszal. A munka ll. itteme méar a megvaldsitas elékészitésére koncentral.

A févarosi lakaspolitika atfogd céljai, amelyekbe ez a munka illeszkedik:

= A megfizethetd lakasallomany® novelése a jelenlegi 5%-os aranyral 20-
25 éves tavlatban 16-20%-osra. Ez redlisan csak kormanyzati lakaspolitikai
fordulattal (és EU-s forrasok bekapcsoldsaval) érheté el.

= Alakasprogram célcsoportjai azok a jovedelemeloszlas alsé 60-70%-an elhelyezkedd
személyek és csaladok, akiknek jovedelme (és az esetleges szlléi/rokoni tdmogatas)
nem elegendé arra, hogy elfogadhatd piaci megoldéast taléljanak. Ez a szociélis
lakaspolitikan belll paradigmavaltast jelent, mert - elfogadva a legraszorultabbak
prioritdsat - minden olyan csoportnak esélyt ad a lakhatéshoz jutésra, akinek
a lakhatasa jelenleg nem megfizethetd, vagy nem elfogadhatd minéségu.

= Alakaspolitikai koncepcid célja olyan intézmények (lakasligynokségek és korlatozott
tulajdond lakhatasi modellek) felallitasa, amelyeknek van ndvekedési képessége,
és demonstraljak a fenntarthato, igazsagos és hatékony mikodési logikat.

= Alakaskoncepcit a févaros egészében gondolkodik, ezért (elismerve
a kerlletek 6nalldsagat) nyitott a keriiletekkel vald szorosabb vagy
lazébb kooperaciora, azaz a modelleket Uigy dolgozzuk ki, hogy azokba
a keruleti 6nkormanyzatok is be tudjanak kapcsoladni.

= Afévérosilakaspolitikdban valddi attorést a kormanyzati szerepvallalas
nélkll nem lehet elérni, ezért a koncepcid javaslatokat tesz a kidolgozott
modellek lehetséges kormanyzati tdmogatasi formaira is.

Jelen dokumentum az Integralt Telepllésfejlesztési Stratégia céljaival 6sszhangban kidolgozott
Lakaskoncepcio részét képezé Lakasligynokség bevezetésérdl szolo cselekvésiterv rovid
bemutatésa. A javaslatokon az Utcardl Lakasha! Egyesiilet és a Varoskutatas Kft. szakértéi
dolgoztak, a Fépolgarmesteri Hivatal munkatarsaijogi, szervezeti, gazdalkodasi informaciokkal
és ajavaslatok véleményezésével vettek részt a munkaban. A megvaldsitésijavaslatokat a
Févarosi Kozgylilés még nem targyalta.

A teljes cselekvési tervben a lakasligynokség kereteinek elvi, koncepcid szintd
meghatéarozasan tul a bevezetéséhez szlilkséges konkrét [épések meghatarozasaval
foglalkozunk. A cselekvési tervet megalapozo féléves munka soran egy hazai és nemzetkozi
lakastigynokségekkel foglalkozd szerepléket tomorité konzorciumban nemzetkozi
tapasztalatcserével, a lakasiligynokség keresleti és kinalati oldalat felméré kutatassal, valamint
ajelen févarosilakhatasi helyzet és az 6nkormanyzati lakasgazdalkodas elemzésével alapoztuk
meg a terv elkészitését, amely a Lakasligynokség pénziigyi modelljét, szolgaltatasi elemeit és a
bevezetéshez sziikséges Iépéseket mutatja be.

Javaslatunk Iényege, hogy a Févarosi Lakasligynokség az Integralt Teleplilésfejlesztési
stratégidban javasolt Gtemezés szerint 2022-ben induljon el Ugy, hogy a jelenlegi hivatal,
illetve annak szervezetei kozt egy szervezeti egység kapjon meg feladatként minden olyan,

1 A megfizetheté lakasallomany alatt azt a kozosség altal tamogatott lakhatési formakat értjik, ahol a piacinal alacsonyabb koltségek mellett
juthatnak részoruld csoportok lakhatashoz.



jelen dokumentumban azonositott funkciot, amely a Lakéstigynokség mikodtetéséhez
szlkséges, hogy ezeket egy haroméves atmenetiidészakban tesztelve fejlessze, majd
pedig ennek elteltével atadja ezt a funkcidécsomagot az 6nallé szervezetként megalakuld
Lakasiigynokségnek.

Javaslatunkban bemutatjuk a Lakasligynokség indulaskori funkciocsomagjat, az atmeneti
idészakot, legnagyobb sullyal pedig az elérni kivant célallapotot, azaz a fliggetlen
Lakasligynokség modelljére tett javaslatunkat.

A LAKHATAS MEGFIZETHETOSEGE

Egy haztartas szamara a lakhatas akkor megfizethetd, ha jovedelme és felhalmozott vagy
orokolt megtakaritasai lehetévé teszik, hogy a tarsadalmi norméaknak megfelelé méretd,
elhelyezkedésti és mindségl lakast béreljen vagy véasaroljon. Nem megfizethetd, ha a
fenntartas koltségei a haztartas-jovedelem aranytalanul nagy részét - legalabb 35%-at

- emésztik fel, vagy az alacsony jovedelem miatt a haztartas elfogadhatatlan (tulzsufolt,
szubstandard, egészségtelen, nehezen megkozelithetd) lakast tud csak fenntartani.
Magyarorszagon a piaci lakasformak mellett szinte kizardlag az énkormanyzati és egyéb
koéztulajdonban allé lakasok jelentik a megfizethetd lakésallomanyt. Ezek kinalata azonban jéval
elmarad a kereslettdl, az allomany donto része pedig leromlott, a megfizetheté lakast keresdk
toredékének kinal csak megoldast.

A rendszervaltast kovetd évtizedekben tobbé-kevéshé folyamatosan néttek mind a lakasarak,
mind a jovedelmek. Folyamatosan nétt azonban a lakasok értéke és minésége kozotti
kilonbség, illetve a keresetek egyenlétlensége is. A 2008-as valsag utani gazdasagi helyreallas
ugyan segitett a lakéshitelezés piacdnak megtisztitdsaban és a hitelezés kiszamithatobba
valasaban, azonban a lakéshitel még mindig csak egy viszonylag szlik csoport szémara

jelent tartdsan is biztonsagos megoldast. A 2020-ban bevezetett és 2021-ben részlegesen
tovabbvitt hitelmoratdrium ugyan atmeneti segitséget jelent, de nem javitja a lakashitelezés
kiszamithatdsagat, tervezhetdségét.

Budapesten a jovedelmek szintje meghaladja az orszagos atlagot - a lakasok &ra és bérleti dija
azonban nagyobb mértékben haladja meg azt. A févarosban 2015 és 2020 kozott a lakésarak
110%-kal, a bérleti dijak 40%-kal néttek, az atlagos jovedelmek pedig 20%-kal. igy mara
gyakorlatilag kialakult egy olyan kdzepes jovedelmU csoport, amely szamara a lakésbérlés
rendkivil megterheld, a lakdsvasarlas pedig szinte elérhetetlen. Ezzel egyltt minden eddiginél
elterjedtebbé valtak a rugalmas, de bizonytalan munkahelyek, és megjelent egy olyan réteg,
amely nem tekinthetd szegénynek, de mind munkaeré-piaci, mind lakéaspiaci szempontbadl
bizonytalan helyzetben van. A tartésan alacsony jovedelm( és sérilékeny, diszkriminacionak
kitett csoportok pedig fokozottan nehéz helyzetben vannak, mikdzben a koztulajdonban allé
lakasallomany nem tud reagalni a megfizetheté bérlakasok iranti kereslet valtozasaira.



LAKASPIACI FOLYAMATOK

Magyarorszagon - méas rendszervalté orszagokhoz hasonldéan - a maganbérlakas-piac aranya
alacsony, a szabalyozasa elnagyolt, a miikodése pedig nehezen kiszamithatd. Mind a mai napig
jellemzé az adoelkerlilés és az informaélis megoldésok hasznalata. Részben ez az oka, hogy
amaganbérleti piacrdl csak hozzavetéleges adatokkal rendelkeziink. Annyi bizonyos, hogy
amaganbérlakasok szerepe és szdma fokozatosan né, és ennek a trendnek mind a 2008-

as vélsag, mind pedig az elmult évek meredek lakasar-emelkedése Ujabb lendiletet adott.

A KSH 2016-0s mikrocenzusa Budapesten 92 ezer, a 2018-as lakbérfelvétel mar tébb mint
100 ezer magantulajdonu bérlakast becsiilt. A piac ,lathatatlan” szegmensében ugyanakkor
lehetnek olyan lakéasok is, amelyeket a valaszaddk Giresnek vagy szivességi lakashasznalattal
hasznositottnak jeléltek meg.

A piaci lakbérek 2012-t6l kezdtek egyre gyorsulo Gtemben névekedni. A KSH adatai szerint egy
févarosilakas piaci bérleti dija 2016-ban atlagosan 68 ezer, 2018-ban mar 115 ezer forint volt.
Az MNB Lakaspiaci jelentése szerint a kiadd ingatlanok atlagos havi bérleti dija a tetéponton,
2020 januarjaban elérte a havi 178 ezer forintot. A koronavirus-jarvany alatt a révid tavra bérbe
adott lakasok jo része a hosszu tavu bérleti piacra kerdlt, ami 2020-ban tébb mint 13%-0s
aresést eredményezett, 2021-ben azonban megkezdddott a piac visszarendezédése.

KINALATI OLDAL

A Lakaslgynokség felallitasat megalapozo kutatdas a statisztikai adatok mellett interjukra

és kérddives felmérésre tamaszkodott. Ez alapjan a Budapesten lakast bérbeaddk a
Lakastigynokség kondicioi mellett - ami magaban foglalja a folyamatos hasznositésidij-fizetést,
a lakas allagmegdrzését és a kiadassal jard kockazatok megosztésat - bizonyos mértékig
nyitottak arra, hogy valamivel a piaci ar alatt bérbe adjak lakasukat. A legnagyobb érdekl6dést
a tobb lakast bérbeado, befektetdi szemléletli tulajdonosok és a magasabb végzettségl
bérbeadok jelezték. Az Utcarol Lakasha! Egyesllet tapasztalatai szerint egyes esetekben a
kulfoldon él6 tulajdonosok sajat, korabban lakott lakasukat, illetve a két lakassal rendelkezék
az 6roklott lakasukat is szivesen hasznositjak hasonld konstrukcioban. A kérddéives felmérés
alapjan a tulajdonosok legnagyobb csoportja a piaci lakbérszinthez képest a 15-20%-0s
engedmeényt tartja elfogadhatdnak.

A bérbeaddk szémara fontos 6sztonz6 a kockazatkezelés, azaz a Lakasligyndkség éltal

kinalt biztositékok rendszere. Nagyobb valdszinliséggel [épnének be a programba olyan
tulajdonosok, akiknek volt konkrét rossz tapasztalata (pl. fizetés nélkil ,elt(in4” bérl6, a lakés
megrongalasa). A Lakaslgynokség munkatarsai tobb informéacidval rendelkeznek a lehetséges
bérlokrél, kapcsolatot tartanak vellk, és szikség esetén hosszu tédvon is segitséget nyujtanak
a lakds fenntartdsahoz és haztartas-koltségvetésiik kézben tartdsahoz. igy a szervezet
garanciat véllal a hasznositéasi dij folyamatos fizetésére és a lakas értékének megdérzésére.
Ennek koszonhet6en lehetésége van olyan bérléket is bevonni a programba, akik a piacon
rendszerszintl diszkriminécioval talalkoznak. A kockézatosabbnak itélt csoportok - pl.
gyermekes csaladok, romak, fogyatékossaggal él6k - ugyanis sokszor csak nehezen és
dragabban talélnak bérelhet6 lakast.



KERESLETI OLDAL

A hazailakasrendszerben a maganbérlakasok kettds funkciot toltenek be. Az alacsony
jovedelmUek szamara kényszer, a kdzepes és magas jovedelm fiataloknak rugalmas valasztasi
lehetéség a magantulajdonhoz képest, igy a maganbérlakasokban az alacsony és a magas
jovedelmUek is felllreprezentaltak. A bérl6k nagyobb csoportjai kozt jellemzéek a didkok,

az egyszemélyes haztartasok, a munkavallalas miatt bérl6k és a kilfoldi munkavallalok (ez
utobbiak a budapesti bérlék 20%-at teszik ki, ami magasan meghaladja az orszagos atlagot).

A Lakasligynokség célcsoportjai kozé tartozik a jelenlegi magénpiaci lakasbérléknek az a
része, akik szdmara a maganbérlet aranytalanul nagy terhet jelent. Ezek kozé tartozhatnak a
jelentds csaladi tamogatéast nélkilozo fiatalok, a kdzszféra dolgozdi és mas, tartdsan alacsony
jovedelm( munkavallaldk, a lakast bérlé gyermekes csaladdok és egyeddlallé szildk, illetve a
tulzsufolt vagy elfogadhatatlan minéség lakasbhan élék is.

A célcsoportok kozé tartoznak azok is, akik a jelenlegi piaci helyzetben nem tudjak megfizetni
az 6nalld lakhatast, mikdzben a szociélis lakasbérlésre nem jogosultak, vagy annak szlikossége
miatt nem férnek hozza dnkormanyzati bérlakashoz. llyenek példaul a szlleikkel él6 fiatal
feln6ttek, de a jelenleg lakhatést (is) add intézményekben él6k is. Az utdbbiak kozt megjelennek
a csalddok dtmeneti otthonaiban élék, a gyermekvédelmiintézménybdl kilépé fiatalok, vagy
akar a hajléktalansdgban él6k szamaéra szallast nyujto intézmények lakoi is. A megalapozé
kutatés és mas ide vagod kutatasok (pl. a Februar harmadika munkacsoport felmérései) szerint
ezeknek a gyakran sériilékeny csoportoknak jelentds része képes lenne 6néllo haztartast
fenntartani, ettdl csupan a megfizetheté lakhatas hianya valasztja el. Egy részik pedig szocialis
segitségnyujtas mellett lenne képes onalldan lakni és a bérleti dijat rendszeresen fizetni.
Fontos, hogy az intézményben él6k szamara az 6nalld lakhatas hidnya a tarsadalmi, munkaer6-
piaciintegracio legnagyobb akadalya, igy a megfizethetd lakhatés hianyanak tarsadalmi
koltségei ezeknél a csoportoknal jelennek meg a legerételjesebben.

A Lakésligynokség kezdeti szakaszéaban a lakésallomany 80%-a azon bérlék szamara lesz
elérhetd, akik szocialis segitségnyujtadst nem igényelnek, csupan megfizethetd lakhatasi
megoldasra van szlikségiik. A fennmaradé 20%-ot azoknak a sériilékeny célcsoportoknak
tartjuk fenn, akiknek nagy valdszintiséggel sziikséglk lesz a szocialis munkéas csapat
tamogatasara. Ennek intenzitasa és idétartama a kedvezményezett helyzetéhez és
szikségleteihez igazodik. Id6beli korlatja nincs, tehat a legsériilékenyebb célcsoportok (pl.
kozterileti hajléktalansagot tartdsan megtapasztalt személyek) esetében éveken keresztil is
fenntarthato.



A Févérosi Onkormanyzatnak jelenleg 1246 bérbeadhatd lakasa van, ebbél 391 nyugdijashazi
bérlakas. A 187 nem lakott lakasahdl 120 nem nyugdijashazi bérlakas. 2010 és 2019 kozott a
Févaros elsésorban kézigazgatasi szervezetek dolgozdival kotott bérleti szerz6déseket, mig
2019 utan araszorultsagi alapu bérlékivalasztas kapott erés hangsulyt.

Jelenleg a Févéaros a lakasai 62%-at a lakasrendeletében koltségelviiként meghatarozott
lakbérszinten adja ki, tovabbi 12%-at szocidlis alapon, 26%-at pedig piaci lakbérszinten.?
Ajelenleg él6 szerz6dések tekintetében a hatralékosok ardnya 18%. Ebben érintettek a
szocidlis, a koltségelvii és a piaci alapon bérlék is. A szocialis bérletek esetében van aranyaiban
a legtobb hatralékos (a bérl6k kdzel negyede), azonban az egy fére jutd atlagos hatralékdsszeg
nem kiugro, és az atlagos hatralékosszeg ebben a kategdriaban kevesebb mint fele a piaci
alapon bérlék hatralékanak.

Alakédslzemeltetés jelenlegi koltségei nagyrészt a vagyonkezeld BFVK Zrt.-nél, kisebb
részben a Fépolgarmesteri Hivatalnal jelennek meg. A BFVK Zrt. afaval terhelt (brutto) koltsége
2020-ban, sokéves emelkedés utan tébb mint 1,5 milliard forint. A 2021-es terv ennél joval
alacsonyabb, de még mindig 1 milliard forint feletti tétel. Komoly probléma a szervezet
afafizetési kotelezettsége, amely a koltségek jelentds részét felemészti. A Hivatalnal
jelentkez6 koltség ugyanebben az évben mintegy 56 millié forint volt.

A feladatok szervezeti egységek kozti megosztasat illetéen a Févaros Lakasrendelete az
iranyadd. A jogkorok nagy részét (tulajdonosi, bérbeaddi stb. jogokat) a piaci és kéltségelven
kiadott lakdsok esetében a Tulajdonosi Bizottsag (TB), szociélis alapon kiadott lakdsok esetén
az Emberi Eréforrasok Bizottsaga (EEB) gyakorolja. Jelenleg olyan feladatok is a Bizottsagok
hatéskorében vannak rendelve, amelyeket egyidejlileg normativ eljarasrend is szabalyoz.

A bizottsagi dontések atfutasiideje viszont lelassitja a bérbeadashoz, a hatralékkezeléshez és
més funkcidkhoz kapcsolddé feladatokat. Osszességében a jelenlegi struktura két bizottsag,
az altalanos fépolgarmester-helyettes, a féjegyz6 és két aljegyzé 6sszehangolt tevékenységét,
valamint harom hivatali osztaly munkajat igényli. A BFVK Zrt. a vagyonkezeléi feladatokat
évenként megkotott kozfeladat-ellatasi szerzédés alapjan latja el.

2 Ezutdbbialakasrendeletben “piaciként” meghatarozott lakbérszintet, nem pedig a tényleges piaci arszinvonalat jelenti.



Ajelenlegi lakdsgazdalkodas egyik legnagyobb problémaja, hogy csak a szocialis alapon bérbe
adott lakdsok esetében torténik meghatarozott idékozonkénti jovedelem-felllvizsgalat. A
piaci szinten bérbe adott lakasok esetében nincs felsd jovedelmi korlat. Ezek fellilvizsgélata
nélkul pedig déridsi annak a kockazata, hogy a lakbérek nem alkalmazkodnak a bérlé haztartédsok
fizet6képességéhez, azaz a Févaros nem raszoruld haztartdsok szémara is jelentés implicit
lakbértamogatast nydjt.

A Lakasligynokség bevezetése lehetéséget adna a jog- és feladatkorok hatékonyabb
elosztésara és 6sszehangolédsara, ezzel atlathatobba téve a lakdsallomany Gzemeltetését
és lehetdvé téve annak egységes kezelését. Ez annak is feltétele, hogy a megfizetheté
bérlakasok kezelését elsésorban ne vagyonkezel6i, hanem integralt, a lakhatasi és szocialis
szolgaltatédsokat 6sszekapcsold médon lassa el, ami pénzigyi szemponthdl is hatékonyabba
teszi a bérlakasok rendszerét.

Megoldasijavaslatunk a Lakaslgynokséglink felépitésére, az igyndkség altal ellatott
feladatokra és funkcidkra vonatkozik, emellett kitér annak finanszirozéaséra, illetve a jelenlegi
lakaspolitikai szerepl6k kozti munkamegosztasra.

A megalapozd kutatasok (koztiik a Févaros lakasgazdalkodasi gyakorlatanak elemzése), a
hazai és nemzetkozi lakasligyndkség-kezdeményezések és a miikddé gyakorlatok vizsgalata
soran arra jutottunk, hogy a Févéaros lakaspolitikai céljait egy haroméves dtmenetiidészak
végén fliggetlen szervezetként létrejovo Lakasligynokség tudja a legmagasabb szinvonalon
megvaldsitani. A bevezetés Iépéseirdl a kovetkezd fejezetben irunk.

SZERVEZETI MEGFONTOLASOK

A Lakasligynokség jogi formajara tobb elvi lehetdség is felmerilt. Megvizsgaltuk és elvetettiik
azt a modellt, hogy az Ugyndkség a Hivatal osztalyaként miikodjon. Fliggetlen szervezetként
mUkodhet alapitvany, nonprofit vagy forprofit gazdasagi tarsasag, illetve kdzintézmény
formajaban is, ezek koz(il az alapitvanyi és a forprofit tarsasagi format ugyancsak kizartuk.
Javaslatunk szerint a jogi formardl szol6 dontést a Févarosnak az atmeneti idészak végén,

a szervezet alapitasa el6tt érdemes meghoznia. Ennek elékészitéséhez a 100%-ban
onkormanyzati tulajdonl gazdaségi tarsasag és a koltségvetési szervi megoldast hasonlitottuk
Ossze részletesen.

A két modell kozott a f6é killonbség a févarosi kontroll mddja és mértéke, amely a gazdaségi
tarsasag esetében kisebb, mint a koltségvetési szerv esetében. Mindkét modellnek vannak
elényei és hatranyai, ezért dontottlink gy, hogy a jogi format illeté végsoé dontést a Févaros az
alapitaskor, az addig 6sszegy!lilt tapasztalatok fényében hozza meg.



A LAKASUGYNOKSEG LAKASALLOMANYA

A Lakasigynokség célja, hogy elmozduljon a jelenlegi hatékonytalan lakdsgazdalkodési
gyakorlattol, és névekedési kapacitast biztositson a szlikos févarosi lakdsallomanynak. Az elsé
cél érdekében a szervezet integralja a jelenleg elkllonllé vagyonkezelési és szocialpolitikai
feladatokat, azaz egyszerre nyUjt lakhatasi és szocialis szolgaltatasokat. A masodik cél
érdekében pedig nemcsak a jelenlegi févarosi ingatlanallomany kezelésére vallalkozik, hanem
arrais, hogy magantulajdonu ingatlanokat hasznositson, illetve k6zép- és hosszabb tavon
vasarlassal és tovabbi eszkdzokkel bévitse az dllomanyt.

MAGANBERLAKASOK BEVONASA A PIACROL

A Lakasligynokség a piaci lakbérszintnél 20-30%-kal olcsdbban, hasznositasi szerz6désssel
veszi bérbe a magantulajdonosoktdl a lakdsokat, hogy azokat a lakéspolitikai céljainak
megfeleld célcsoportoknak kedvezményesen adja bérbe. A magéntulajdonosok szamara az
alacsonyabb lakbérszint kompenzéacidjahoz pénziigyi és infrastrukturalis garanciakat biztosit. A
Févarosi Lakasligynokség

= aszerz6dés idétartama alatt folyamatos, rendszeres lakbérfizetést biztosit, a
lakbér tekintetében tehat atvallalja a nem-fizetés és az liresen allas kockazatat;
= havonta ellendrzi a lakbér és kdzmidijak befizetését, gyorsan
és proaktivan kezeli a felmerl6 hatralékokat;
= vallalja az ingatlan allagmegovésat, karbantartasat, amelyek 6sszegét
rendeltetésszerli hasznéalat esetében raszorultsagi alapon a bérléktél is at
tudja véllalni (szandékos karokozas esetében ezt a bérlé felé érvényesiti);
= kezeliabérl6 és alakdkozosség kozott esetleges konfliktusokat.

A lakéas tulajdonosa és a Lakasiigynokség kozott kotott hasznositasi szerzédés legalabb 3 évre
szol, amit a felek a szerz6dés lejartakor meghosszabbithatnak. Erre az idészakra a tulajdonos
mentesil a bérbeadéasa utan fizetendd szja-fizetés kotelezettsége aldl.®

A hasznositasi dij megallapitaséhoz a Lakasligynokség egyedi artargyaldsokat is folytathat.
Ennek alesete, ha a lakasligynokség a karbantartasi feladatokon tulmutato felljitast is

véllal a lakés bérbeadésa eldtt. A feltjitdsi munkak atvallalasat kapacités fényében végzi a
Lakasligyokség, olyan arajanlat alapjan, mely a feltjitasok koltségét adminisztrativ kéltséggel
emelve a szerzédés futamidejére leosztja, és havilakbér-kedvezményként érvényesiti. llyen
esetben, ha alakas szerzédése a futamidé elétt felbontésra kerl, a tulajdonosnak a teljes
felljitasi, és adminisztrativ koltséget meg kell fizetnie.

A magéantulajdont lakdsok kezelésbe vételének fébb pontjai (a teljes listat a Cselekvési terv
tartalmazza):

= tulajdonosok elérése, lakbértargyalas, megallapodas a kondiciokrol és bérleti idérol;
= mdszaki allapotfelmérés, felljitasi szikségletek egyeztetése;
= kozm(- és egyéb dijfizetések jogosultjainak 6sszegyljtése, a
szédmlék 6sszegének kovetése, kozmlszamlak fizetésének madja,
cimzettjei a hasznositasi szerzédéshen rogzitenddk;
= mlszaki allapotfelmérés eredményének jegyzékonyvezése,
karbantartas miszaki tartalmanak rogzitése;

3 Aszemélyijovedelemaddrol szold 19965. évi CXVII. torvény (Szja tv.) 74/A. §
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= hasznositasi szerz6dés megkotése, a mintaszerz6dést a fenti
targyalasok eredményeivel szilkség szerint modositva;

= palyazat kiirdsa, vagy névjegyzéken lévo jogosultak kiértesitése,
lakdsmegtekintésilehetdség biztositasa a palyazatiidészakban;

= palyazatinyertes kivalasztésa, bérléi szerzédéskotés, ezt megelézéen a szerzédés
modositdsa a hasznositasi szerzédésben foglaltak szerint, ha szlikséges;

= bekodltozés facilitalasa, szocidlismunkas-tdmogatasi folyamat megkezdése, ha szlikséges.

IRANYITAS

A Lakaslgynokség szakmai felligyelete a Hivatalban a Szociélpolitikai F6osztaly feladata.
A Lakasiligynokség bevezetését célzod tervezés a kovetkezbkre tér ki:

= agazdalkodas pénzlgyikeretei, ezen belll a mikodtetésre, a felljitasra

és a portfolio-bévitésre fordithatod forrasok (a févarosi sajat forréasai,

kozponti kormanyzati és unids tdmogatas, hitelfelvétel);
= aportfdlid-bovités (sajat dllomany és magantulajdont lakasok bevonéasa) és felujitas;
= akillonb6z6 szocilis hatterl célcsoportok szamara elosztandé lakdsok célszamai.

A Lakasiigynokség szamara a Févarosi Onkormanyzat Szocialpolitikai Féosztalya lakdselosztasi
koncepcidt és éves tervet készit. Az els6é konceptudlis dokumentum a lakdsligynokség kiinduld
és célallapota kozti atmenetiidészak lakdselosztasara vonatkozik. A hivatal feladatkorébe
tartozik a fentiekhez kapcsolddo pénziigyi keretekre vonatkozé anyag el6készitése is, mig a
Lakéastigynokség hatéskore a karbantartési és felljitasi terv elékészitése. A koncepciot és az
operativ terveket a kozgyUlés fogadja el. Az éves tervek teljesllésének ellen6rzését a Hivatal
Lakasgazdalkodasi osztélya végzi egy monitoring rendszer segitségével.

A LAKBER MEGALLAPITASA

A Févérosi Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok lakbéreit, az egyéb szolgaltatasi dijakat és
alakbértamogatas megallapitasanak modjat vagy lakbércsoportba vald besorolas szabalyait a
Févaros akasrendelete hatarozza meg.

Alakbéreket arendeletben szabalyozott mddon a lakasligynokség hatérozza meg a becsiilt
lakas piaci értékébdl vagy a piaci lakbérébdl kiindulva. A Lakéastigyndkségben hasznalt
megfizethetd lakbérek kialakitdsara az un. résképletet alkalmazzuk, ahol a fizetend6 lakbér
szintje a bérlé fizet6képességéhez alkalmazkodik. A folytonos résképlet esetében az
egyedilakbér alapjat a referencia-lakbér képezi. Ez az adott lakasra érvényes piaci lakbér egy
meghatarozott - 50-80 kozotti - szdzaléka. Folytonos résképlet esetén a bérleti dij és arezsi
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egylttesen nem haladhatja meg a haztartas-jovedelem 35%-at. Az implicit tdamogatas ekkor a
referencia-lakbér és az egyedileg megallapitott lakbér kilonbozete.

A csoportos résképlet esetében a lakbér alapjat lakbércsoportonként a piaci lakbér
meghatarozott szézalékdban hatérozza meg a rendelet. A lakbér-véltoztatédsokat lakbérindex
segitségével, a piaci folyamatokhoz igazitva végzi az Ugynokség, aminek mddjat szintén
arendelet szabalyozza. Az el6irt médszertant kdvetve a lakbérek meghatarozasat és
idészakonkénti korrekcidjat a Lakasligynokség végzi.

Lakbércsoportok esetén a bérlék jovedelmi szintjlik szerint kerlilnek magasabb vagy
alacsonyabb lakbérkategdridba, biztositva azt, hogy az adott jovedelmi savon belil a csalad
normativ lakaskoltsége (lakbér + rezsi) nem haladja meg a haztartas jovedelmének 35%-at.

A lakastigynokség megallapitja, hogy a kivalasztott bérlé melyik bérléi csoportba tartozik a
normativ lakaskoltség és a haztartés-jovedelem 35 szazaléka kozotti kiilonbség alapjan. Annak
érdekében, hogy a bérldk jovedelmi helyzetiiknek megfeleld lakbértamogatast kapjanak, illetve
megfelel6 csoportba tartozzanak, a lakdsligynokség évente haztartasjovedelem-vizsgalatot
végez a teljes bérldi korben, és szilkség esetén mddositja a tamogatas nagysagat, illetve

a lakbér-kategdriaba vald besorolast. A jovedelemvizsgélattal egyidejlleg a bérlé a vagyoni
helyzete esetleges valtozasardl is nyilatkozik, igy igazolhatja, ha a jogosultsagi kritériumoknak
tovébbra is megfelel. A jovedelemvizsgélat és az éves bérleményellendrzés egyszerre és egy
Ugyintézési folyamat részeként valdsul meg.

A folytonos résképlet a referencia-lakbér alatti szinten rugalmasabban alkalmazkodik a
haztartas jovedelmi helyzetéhez, igazsagosahb, és jobban biztositja a megfizethetéséget.

A rendszer azonban egyéni lakbér-megallapitast és felllvizsgalatot kivan, igy magasabb
adminisztracios koltséggel jar, valamint a politikai dontéshozdk szémara is nehezebben
atlathatdé. A lakbércsoportok kialakitasa konnyebben atlathato és alkalmazhatd, kisebb
adminisztracids igénnyel jér, valamint a politikai dontéshozatal szamaéra is konnyebben &tlathato
forma. Mivel mindkét megoldasnak vannak egyértelm( elényei és hatréanyai, a lakbérszint
képzésének mddszerével kapcsolatban e projekt lezarulta utan, de a Lakasiigynokségi funkciok
elinditdsat megeléz6en hoz a Févarosi Onkormanyzat déntést.

A LAKASOK ELOSZTASA

A lakasligynokségi modell vegyes tarsadalmi 6sszetétell és fizetéképességli csoportokat
céloz, a févarosi haztartasok jovedelemeloszlasahdl az alsé 70% szamara biztosit majd
palyazatokon lakasbérleti lehetéséget. Sokan nem csak az alacsony jovedelem, hanem egyéb
szlkségletek vagy élethelyzetek figyelembevételével valhatnak a Lakasligynokség bérléivé.

A lakasok elosztasa a Hivatal és a Lakasiigynékség egyiittmiikodésében torténik, a
kovetkezo feladatmegosztas szerint: A Szocialpolitikai Féosztaly lakaselosztasi tervei
alapjan késziti el a Lakdstligynokség az adott évben kozzétehetd konkrét lakaspalyazati
kiirdsokat, a palyazat lebonyolitasa, és a konkrét bérlé kivalasztasa a Lakastigynokség
feladata.

A lakaselosztas javasolt rendszere a palyazati és a névjegyzékes rendszer kombinacidja.

A pélyazati kiirdsokat szocialpolitikai sziikségletmeghatarozas, nem pedig lakbérséavok alapjan
érdemes elkésziteni. Palyazati felhivasok készllhetnek
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= csaladok és dolgozék: meghatarozott kulcsdolgozdk, a tulzsufolt haztartasban,
szivességilakdsban, agglomeracioban albérletben él6, de févaroshoz kotédé
dolgozdk, és gyermekes csalddok, illetve egyedilallé sziilék szdmara;

= akiilonb6zo otthont nytijté intézményekhbdl kilépok, igy atmeneti szallokbal,
anyaotthonbdl, csalddok d&tmeneti otthonabal kikoltozok; fogyatékos
személyek, és allami nevelt, illetve volt allami nevelt fiatalok szamara;

= illetve lakastulajdonnal nem rendelkezd palyakezdé fiatalok és nyugdijasok szamara is.

Minden palyazati kiiras vizsgalja a haztartas egy fére esé jovedelmét, jelen lakhatasi
kortlményeit, az eltartott, tartds gondozasra szoruld csaladtagokat. A pontrendszer
kiirasonként valtozhat, és a kiirdssal egyitt hirdeti ki a szervezet.

Az intézményekbdl kiker(il6 célcsoportok esetében fontos, hogy a Lakéasiigynokség és az
onkormanyzati vagy mas fenntartasu otthont/szociélis szolgaltatast nydjtd szocialis ellatok
kozott aktiv kapcsolat alljon fenn.

Amellett, hogy a palyazatokat a Lakasligynokség szikségletcsoportonként teszi kdzzé, fontos
arendszer pénzigyi tervezhetdsége is. A palyazati kiirasok az érvényes jelentkezés feltételédl
igy maximum és minimum jovedelmet is megszabhatnak, ha a korabbi bérléi 6sszetétel a
pénzligyi tervek megvaldsitasat veszélyeztetné. A korabbiakhoz képest felsébb jovedelmi
csoportok belépése a programba azokban az esetekben szociélpolitikailag is indokolt, amikor
ezt a haztartds nem csak anyagitermészet( sziikséglete teszi szilkségessé.

A nyertesekkel az tigynokség lakasbérleti szerzédést kot. A jogosult, de nem nyertes
jelentkezdk, ha erre vonatkozé szandékukat a palyazati anyaguk tartalmazza, akkor a
jelentkezési anyagat és adatait a lakasiigynékség megorzi, és ezeket a jelentkezéket
névjegyzéken tartja nyilvan.

A névjegyzékre valo felkerilés azzal jar, hogy a kdvetkez6, adott célcsoportnak sz6l6
palydzaton - ha arra egy év alatt sor kerlilhet - a jelentkezésik érvényes marad, illetve ha a
bérl6é a szerzédést egy év elteltével meghosszabbitja, a névjegyzéken vald jelenlét a kovetkezd
évben maér pluszpontot jelenthet a szamara.

A palyazatos és névjegyzékes rendszer egylttes, 6sszehangolt mikddésévelegyfeldl
csokkennek a palyazok adminisztrativ terhei, masfeldl javul a rendszer fenntarthatdsaga. A
Lakéastigynokségnek ugyanis fontos megoldania, hogy a folyamatosan bevont maganlakésok ne
alljanak tresen, ugyanakkor nyilvanvalo, hogy nem lehet minden egyes bevont lakast egyenként
megpalyaztatni sem. igy a névjegyzék egyik legfontosabb funkcidja az, hogy az azon szereplék
legyenek azok, akik kozlil a bevonasra kerll6 maganlakésok bérléi kikertilnek — a névjegyzékben
elfoglalt sorrendjiik, a lakas bérleti dija és egyéb tulajdonsagainak a fliggvényében. Ebben az
értelemben a névjegyzék vardlistaként is mikodik.
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ADMINISZTRATIV FELADATOK

A Lakéasilgynokség elinditasanak feltétele a lakdsok kovetésére szolgald adminisztrativ
nyilvantartési rendszer fejlesztése. Az integralt szolgaltatasnyujtas egyik elénye, hogy
a klonbozé célu ellendrzések egyidejlleg végezhetdek, igy 6sszességében kevesebb
adminisztrativ kapacitast igényelnek.

Az integralt szolgéltatédsnyujtéas és az egységes adatkezelési szabalyok érvényesitése
érdekében fontos, hogy ez a nyilvantartasi rendszer mér a kezdeti allapotban, 2022
februarjaban készen alljon. A rendszerben a lakasok, azok muiszaki allapota, a szerz6dések

és hatarid6k nyilvantartésa, a bérlék és a befizetések kdvetése az adott ingatlan tulajdoni
formajatol figgetlendl torténik. Ugyanez az adatbézis szolgél a monitoringhoz szlikséges
informacidk, a bérleményellendrzés és a lakbér (jovedelem) felilvizsgalatanak nyilvantartasara.
Fontos, hogy a mlszaki teriilet munkatarsailakas, a szocidlis terlilet munkatarsai pedig

bérlé szerint tudjanak keresni az adatbazisban, és minden szerepl6 csak a sajat tgyfelével
kapcsolatos adatokhoz férjen hozza.

A nyilvantartési rendszerben szerepelnie kell a bérléi szamlakimutatasnak, amely a bérl6tdl
érkez6 befizetések mellett a feldjitasi, karbantartasi munkak elszémolasat is tartalmazza.
Tartalmaznia kell a panaszkezeléshez szilkséges informacidkat. Az adatbazisban aszerint
priorizalva kell megjelennie a karbantartasi, feltjitasi szikségleteknek, hogy azok a lakas
hasznalhatdsagat, biztonsagossagat, bérbeadhatosagat mennyiben befolyasoljak. Kikoltozés
vagy lakaskilrités esetére olyan protokollt kell biztositania, amely minimalizélja az Giresen éllas
id6szakaban az allapotromlas kockazatat. Ehhez a lakaskidritést ellenérzé munkatars inputja is
szlkséges.

SZOCIALIS MUNKA

A szocidlis szolgaltatédsok elsédleges célja, hogy a Lakéasligynokség ne csak krizisintervencios
jelleggel tudjon beavatkozni, hanem sziikség esetén preventiv mddon is tdmogassa a bérldket.
A Lakaslgynokségben nem esetkezeld, hanem célorientalt szocialis munka torténik, nem
duplikal létezd szolgdltatédsokat. Ennek érdekében meg kell vizsgalni azt, hogy milyen esetben
milyen kiilsé szereplék vonhatdk be, pl. az illetékes csaladsegité kozpont. Ugyanakkor a
hianypotld, proaktiv felkeresé jellegli szolgéltatas érdekében a Lakasligynokség sajat
szocialis munkéas csapattal is rendelkezik. A kotelez6 krizisintervencios egylttmikodést
egylttmuikodési megallapodéasban rogzitik a felek.

Egy szocialis munkashoz a Lakaslgynokség legfeljebb 40 haztartast rendel. A szocialis
munka nem lakbérkategdriahoz, hanem a bérlé igényeihez, szliikségleteihez kotott. A szocialis
tamogatasi folyamatba vald belépés torténhet:

Bekoltozéskor. Az intézménybdl kilépbknek célzottan kiirt palyazatok esetén vagy mas

kllonleges helyzetekben a Lakasligynokség eldirhatja az Uj bérléknek a szociélis gondozasi
folyamatba vald belépést, hogy cstkkentse a hatralék, az eladdésodas, a lakasvesztés
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kockézatéat. Szikség esetén a bérl6k maguk is kezdeményezhetik a kapcsolatfelvételt. A
veszélyeztetett bérléket a szocialis munkasok évenként felkeresik, hogy erre lehetéséget
biztositsanak.

Krizisintervencios jelleggel. A kockéazatkezelés részeként a hatralékos bérlék is kotelezhetdek
szocidlis kisérés vagy esetkezelés igénybevételére. A bérlék azonban maguk is fordulhatnak
segitségért a szocialis segitékhoz. A szocialis munkés ilyenkor sziikség szerint 6nalld
segitségnyujtast végez, vagy a bérl6t az ellatérendszer megfeleld teriletéhez irényitja.

Szerzédésbontaskor. A szociélis munkassal vald egylttmikodés szikségszerlien dnkéntes
alapu. Szerzédésbontas esetén az elhelyezés nélkili kilakoltatéas tilalmanak érvényesitése
érdekében elengedhetetlen a volt tigyfél tovabbilakhatasi lehetéségének azonositasa,
illetve ajanlott olyan szervezet felkutatasa, amely az Gigyfél tovabbi tdmogataséaban aktivan
kézremikodhet.

KOCKAZAT- ES HATRALEKKEZELES

A modell hatékony mikodéséhez elengedhetetlen a megfelelé kockazat- és hatralékkezelési
eljarasok kidolgozasa. A négy fé kockazat (1) a lakbér, illetve a kozm(ikoltségek nemfizetésének
kockazata, (2) a lakasban bekovetkezett allagromlas, karesemény, (3) a konfliktusok, az
egylttélés szabalyainak megsértése (antiszocidlis magatartas), illetve (4) az Gresen éllas
kockazata. A kockazat- és hatralékkezelési eljarasok a Lakéasiigynokség hataskorébe tartoznak.

A'leggyakrabban jelentkez6 kockazat a lakbér- és/vagy kézmdhatralék felhalmozasa. A
Lakasiligynokség célja egyfelél az, hogy a bérlék ne kerliljenek tartds pénzzavarba, ne
halmozzanak fel kezelhetetlen méret(i hatralékot, masfel6l pedig a rendszer pénziigyi
egyensulyanak megdrzése. Ehhez sziikséges a lakbér és a kozmudijak befizetésének
monitorozasa. Fizetés elmaradasa esetén az Ugynokség komplex eszkdzrendszerrel segiti az
elmaradt fizetések teljesitését, a haztartas koltségvetésének rendezését és sziikség esetén
részletfizetés kérvényezését. A preventiv eljarasrendnek kdszénhetéen nagyobb ésszegli
tartozasok csak kivételes esetekben jelenhetnek meg. A lakasban torténd karesemény
ritkabban bekovetkezd kockazat, megel6zésének eszkozei a biztositas és a gyakoribb
bérleményellendrzés, elsésorban a magantulajdonostol bérelt lakdsokban. A szomszédokkal
kialakuld konfliktusok esetére szocialis munkat, felek kozti vagy lakokozosségen belili
medidciot biztosit az lgynokség. A bérleti szerz6dés felmondésa és a lakas kiliritésére
iranyuld jogi eljarasok meginditésa is a Lakastugynokség hataskorébe tartozik. Minden esetben
biztositani kell az elhelyezés nélkili kilakoltatas tilalmanak érvényesilését.

KARBANTARTAS

Mlszaki terlleten a belsé értékelési és Ujratervezési folyamatnak azonnali kdltségvetési
jelentésége lehet. A karbantartasi, kivitelezési folyamatba lakdsonként egyedi 6sszeallitasban
kilonb6z6 miszaki szakteriletek szerepldit kell bevonni, akik lehetnek alkalmazottak,
szerzOdéses partnerek, vagy ezek kombinacidja. A Lakasligynokség kezdeti allapotéban azt
javasoljuk, hogy 50 lakasonként alljon rendelkezésre egy f6 karbantartasi kapacitas.

A céléllapottal kapcsolatban a konkrétan elvégzett munkak alapjan késziloé értékelés fényében
kell végleges dontést hozni. Mindenképpen javasoljuk a karbantartasi feladatokra a sajat,
alkalmazottként mikodo alapstab felallitasat. Hosszabb tavon a Lakasligynékség maga is
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értékesithet kiilsé partnerek felé ilyen szolgaltatasokat a pénzligyi fenntarthatdsaganak
érdekében;* erre mar a jelenlegi vagyonkezelének is megvan az elvi lehetésége.

Onkorméanyzati lakésok esetében a bérlé az igazolt kdltségének egy 6sszegben vald
megtéritését igényelheti a bérbeaddtdl, ha helyette azonnali beavatkozast igénylé munkat
végzett. A bérbeaddnak ekkor a bérld igazolt koltségeit haladéktalanul, egy 6sszegben

kell megtéritenie. Azt javasoljuk, hogy a festési-burkolasi munkékat a bérlé fészabalyként
sajat hataskorben végezhesse el, és ha ezt anyagi okbol nem tudja megtenni, akkor ezt a
Lakasiigynokség az Onkormanyzat koltségére végeztesse el. Ennek a forrasa lehet felyjitasi
tamogatas, mivel a Lakastorvény értelmében ezek bérléi feladatok. Ha a karbantartasi
szlkséglet oka rongalés, karokozas, akkor a kartérités a bérlét terheli.

A magantulajdont lakédsok esetében a karbantartés, az allagmegdvas atvallalasa az egyik
tényez6, amely alapjan az Ugynokség a magantulajdonosoktél lakbérengedményt kér. A
kétiranyu elégedettség (bérlék és tulajdonosok) és a pénziigyi kalkulalhatdsag érdekében
szabalyozni kell, hogy mely feladatokat ki és kinek a koltségén végzi el. Ezekben az

esetekben a Lakastorvény vonatkozé kotelez6 eldirdasain tul a felek maguk allapodhatnak

meg a karbantartasi feladatokrol, amelyeket végezhet a bérlé, a Lakasligyndkség vagy a
tulajdonos. Azt, hogy milyen munkanemek megrendelésekor ki jar el, illetve ki viseli azok
koltségét, a Lakasligynokség csak iranyelvként tudja meghatéarozni, errél a szerz6dés

mUszaki mellékletében kéthet pontositast a tulajdonos. A szerkezeti és kozmUvételezést
érinté beavatkozasok, nagy értéki potlasok koltségviseldje minden esetben a tulajdonos.
Amennyiben javitas, potlas szilkségessége merll fel, akkor fészabaly szerint a javitas a bérld, a
potlas a tulajdonos feladata. Ebben a tekintetben egységesen kezelhetéek az dnkormanyzati és
amagantulajdont lakéasok.

FELUJITAS

Onkormanyzati lakésok esetében a felujitas koltségét az Onkormanyzat &llja, és a
Lakasligynokség a kivitelezd vagy a kiviteleztetd. Az Onkormanyzat a kdltségvetési
tervezésekor eldiranyozza a felujitasi koltségkeretet és a felljitandd lakasok szamat. A
gyakori munkanemeket (kémluives, festés, kozmiveket érinté szerelések stb.) az ligynokség
sajat stabbal, az esetileg el6fordulé munkanemeket megrendelésekkel teljesiti. Annak

a megallapitédsara, hogy mely munkanemeket végeztet a szervezet hosszu tavon sajat
alkalmazottakkal, és melyek maradnak egyedi megrendelések, az elsé évek tapasztalatai
alapjan teszlnk végleges javaslatot.

Magantulajdont lakésok esetében az alapértelmezett egylttmikodés a tulajdonosokkal a
Lakésligynokség részérdl az dllagmegdvasra vonatkozd kotelezettségvallalas. Hosszabb tavon
lehetéség nyilhat felljitasi munkak végzésére is a tulajdonossal kotott egyedi megallapodas
alapjan. llyen esetben az ingatlanrdl kéltségelt miszaki felmérés készil, amelyre rékerdl

a Lakasiigynokség adminisztrativ kdltsége is. Ha a lakastulajdonos ezt elfogadja, a felek
megegyeznek arrol is, hogy az elvégzett munkak és a Lakéstigynokség dija milyen Gtemezés
szerint keriilhet levonasra a hasznositasi dijbdl.

4 Ezagyakorlat az 6nkorméanyzati vagyonkezelé cégektél sem all tavol, jelenleg is értékesit ingatlankezelési szolgéltatasokat példaul a jozsefvarosi,
illetve a ll. kerleti 6nkormanyzati tulajdont vagyonkezelé cég is.

16


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv

A Févarosi Lakasligynokség két fazisban jon létre. A kiinduld allapotot 2022 elejétdl szamitjuk,
ettél kezdve torténik a jelenlegi szervezeti keretek kozott a Lakdstigyndokség miikodési
mechanizmusainak kialakitasa. Ez tart egészen 2025 elejéig, amikor feldll a szervezetileg 6nalld
Lakasligynokség. A cél, hogy egy olyan rendszer keriljon kialakitéasra, melyben a legtébb feladat
és eljaras elére meghatéarozott folyamatok szerint, vilagosan definialt feladat- és felelésségi
kérok mentén, (rendeletben vagy az Onkormanyzat SZMSZ-ében szabalyozott) normativ médon
torténik, és hatékonyan integralja a lakaskezelés, a szocialis munka és a mtiszaki jellegU
feladatokat.

A LAKASUGYNOKSEGI PORTFOLIO KIEPITESE

A Févarosi Onkormanyzat a 2021-2028 kozotti idészakra szdl6 Integrélt Telepiilésfejlesztési
Stratégiajaban (ITS) 2600 lakashdl allé, megfizethetd kdzdsségi bérlakasallomany

elérését tlzte ki, ami a jelenleg a nyugdijashazak nélkili 5nkormanyzati lakasalloméany
megharomszorozasat jelenti. A lakdsligynokségi modell adja a portfdélio bévitésének keretét,
mely kilonb6z6 forrasokbdl teljesithetd:

= sajat, a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban 16vé, a BFVK Zrt. kezelésében |évé lakdsok;®

= magantulajdonosoktdl bérelt és minimum 3 évig kezelt lakéasok;

= vasarolt vagy épitett févarosi tulajdonu lakasok;

= ingatlanfejlesztéktél a TRSZ (Telepllésrendezési Szerzédés) alapjan dtadott lakasok,
vagy a fejlesztékkel torténd megallapodéas keretében atvett pénzeszkdzok;

= a’Lakasért Eletjaradék” program kiildnbozé verzidi (idds lakéstulajdonosoknak nyugdijat
kiegészitd tamogatas nyujtasa annak fejében, hogy halaluk utén a lakas tulajdonjoga
az 6nkormanyzathoz kerdl, ami a Févarosi Lakasallomany bérlakasallomanyat néveli);

= a’beddlt” hitelesek (lakashiteliket fizetni nem képes, raszoruld csaladok)
lakdsainak megvéasarlasa és a Févarosi Lakasligynokség bérlakasallomanyéba
integralasa (Nemzeti Eszkdzkezel6h6z hasonld program);

= szolidaritasbdl felajanlott (adoméanyként atvett) ingatlanok.

A Févarosi Lakastigynokség indulasakor a portfolio kiépitésében redlisan az elsé négy forrasra
szamithat. A kiilonb6z6 forrashdl szarmazd ingatlanokat eltéré itemezéssel vonja be a
lakéasiigynokség, az alabbi mddon:

Alegegyszerlibben az dnkorméanyzati tUres lakdsok bevonésa torténhet. Azzal szamolunk,
hogy az atmenetiidészakban a jelenlegi Gres allomany a lakasligyndkség iranyitasa alé kerdl.
(104 lakas)

5 AFG6vérositulajdont és a BFKV altal kezelt lakdsallomanybodl a nyugdijashazban lévé lakdsokat és az allomany specidlis részét nem vonjuk be a
lakastigynokségi modellszamitédsokba, mivel alapvetéen mas elven mikodnek, mint az allomany tobbirésze. Ennek ellenére azok kezelését is
végezheti majd a Lakastigynokség.
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Ajelenleg lakott &llomany az aktuélis szerz6dések lejartakor, Gtemezetten kerllhet a
lakasligynokségirendszerbe, Ugy hogy a bérleti szerzé6dés meghosszabbitasakor mar az (j
feltételekkel koti meg az tigyndkség a bérlékkel a szerz6dést.® (728 lakéas)

Az Gjonnan vasarolt/épitett lakdsok automatikusan az (j rendszerbe Iépnek be. Tekintettel
az 6nkormanyzat sz(iks anyagi forrasaira, 180 lakast terveztiink az elsé harom évre. A ra
kovetkezd id6szakban egyre emelkedé mértékben né vasarolt/épitett lakdsok szama.

A maganszektorbdl bevont lakdsokat az igyndkség alapvetéen azonos feltételek szerint
Uzemelteti (hasznositasidij-megaéllapitas és elosztds). A portfdlié tervezése soran azzal
szamolunk, hogy a szerzédések 3 évre szdlnak, aminek lejartaval a lakastulajdonosok 80%-a
kilép a rendszerbdl.

A lakasligynokség portfolidjaba integralt lakasallomany tervezett éves nagyséagat, illetve az
egyes kategdriakban a 2028 végére elért teljes allomany nagysagat az aladbbi tablazat mutatja
be. A tablazat legalsé sora jelzi, hogy az év végén mekkora a lakasligynokségi rendszerben
mUkodtetett teljes allomany. Az indulés évében 214 lakast, majd a fliggetlen Lakaslgynokség
megalakuldsakor mar 1006 lakast mikodtet az Uj rendszerben az ligynokség, melybdl 250
maganbérleti piacrél bevont lakas.

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Osszesen

Szerz6désmaodositas 129 206 137 130 126 - - 728
Nem lakott lakasok 35 35 35 - - - - 104
Uj épitést, vasarolt lakasok - 60 120 150 250 300 350 1230
Magans;ektorbol Ujonnan bérbe 50 100 100 150 150 150 150 850
vett lakasok

Magantulajdonosok altal _40 80 80 -120 320

visszavett lakas az adott évben

Az adott évben bekeriilo 6sszes

lakas (flow) 214 401 392 430 626 260 500

(a) Lakasiigyndkségi modellben

e b . 214 614 1006 1396 1842 2212 2592
lévé dsszes lakas (stock)

(b) Régirendszerben miikodtetett

lakasok (db) 497 360 230 - - B,

Teljes lakasallomany (db) (a)+(b) 917 1111 1366 1626 1842 2212 2592

1. tdblazat: A lakdstigynokségi portfélid kiépitésének itemezése (db lakas)

A portfolio-bévités koltségét a teljes hétéves idészakban mintegy 47,2 milliard forintra
becstlhetjik. Az &tmenetiidészakban ez 7,3 milliard forint (2. tablazat). Ez tartalmazza az
onkormanyzati és magantulajdont bérlakasok bérbeadas elétti feldjitasi koltségét (bar eltérd
mértékben) és a vasarolt/épitett lakasok koltségét. Az izemeltetési és felljitasi koltségek
az elsé évi 920 millié forintral évi 3,3 milliard forintra nének az idészak végére az allomany
novekedésével. A bérldk altal fizetett éves lakbérbevételt az Uj célcsoport 6sszetétel”
mellett becslltik meg Ugy, hogy a lakdsigynokségi modellbe a mar az Uj lakbérrendszert
érvényesitettik, mig a régi dllomanyban a jelenlegi lakbérekkel szamoltunk. (4. tablazat)
Ajelenlegirendszerben a bérlék altal fizetett lakbérek atlagosan a piaci atlag lakbér

6 Ahatérozatlanidejl szerz6dések esetében az (j lakbérrendszer bevezetése torténhet meg a szerzé6dés modositasa nélkil, a hatarozatlan idejl
bérléket 6sztonzbékkel lehet arra sarkallni, hogy atlépjenek az (j szerz6dési formaba. llyen 6sztonz6 lehet pl. a magasabb lakasminéség felkinalasa.

7 AKSH?2015-6s lakasfelvételének 2020-ra frissitett adatain futtatott szimulaciok a kovetkezé 6sszetételt eredményezték az 6t lakbércsoport
esetében: A: 17%; B: 15%; C: 23%; D: 30%; E: 15%. A csoportokhoz tartozé lakbér érték a portfolio piaci lakbérének szézalékaban: A: 80% (2000 Ft/
nm/ho); B: 70% (1750 Ft/nm/hd); C: 50% (1250 Ft/nm/ho); D: 30% (760 Ft/nm/ho); E: 10% (260 Ft/nm/ho).
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(2500 Ft/nm)8 20%-4t érik el, mig az Uj rendszerben az 50%-4at. A szektor teljes lakbérbevétele
igy a teljes id6szakban 371 millio forintrél (917 lakéas) a szektor bévitésével és az Uj
lakbérrendszer érvényesitésével 1944 millié forintra né (2592 lakas).

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Osszesen
Fe!ﬂjiltés, korszerUsités 139 139 139 ) i i i 116
(millio Ft)
Vasdrolt/épitett lakdsok . 2050 4500 5625 9375 11250 13125 46125
(millio Ft)
ngénlakésokIakésokfelﬂjitésa o5 50 50 95 115 115 135 535
(millio Ft)
Osszesen 164 2439 4689 5720 9490 11365 13260 47126
(millié Ft)
2. tablazat: A portfolié bovités beruhazasi koltség szikséglete (millio Ft)
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 (Osszesen
gi‘;’“Zem'tews(karba”ta“a& 495 600 738 878 995 1194 1400 6300
Amortizaci6 (id6szakos felujitas) 344 430 564 689 833 1043 1262 51563
:\giggft“'ajdor‘os"k”akﬂzete“ 53 158 263 378 452 525 557 2384
Szocidlis munka 29 32 39 48 57 65 78 348
Uzemeltetés ksltsége 920 1220 1593 1993 2336 2827 3296 13264
(6sszesen)
3. tablazat: A portfdlio Gzemeltetési és feldjitasi koltsége (millidé Ft)
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Lalfésijgynbkségimodellbenmﬂkbdtetett 160 461 755 1047 1382 1659 1944
lakasok
Regi szerzédéssel (lakbérrel) mikodtetett 011 149 108 69 i i i
lakasok
Teljes szektor bevétele 371 610 863 1116 1382 1659 1944

4. tablazat: A teljes lakasszektor bevétele (millio Ft)

A portfélid novekedéséhez tehat jelentés mértéki beruhdzés sziikséges, melynek
finanszirozésa, kilondsen a jelenlegi egyre szlkild févarosi pénzigyi forrasok kozott, komoly
kihivast jelent. A finanszirozas 6sszetételét 70% téketamogatashdl és 30% hitelbdl terveztik a

teljes hétéves idészakban.

Az Onkormanyzatnak sajat forrasa a jovében elsésorban a telepiilésrendezési szerzédés
keretében atadott pénzeszkozokbdl szarmazhat, ami a fejleszték altal nydjtott ellentételezés a
beépitési szabalyozas megvaltoztatdsanak fejében. Ennek nagysaga egyel6re bizonytalan, elsé

8 AKSH adatai szerint 2018 és 2020 k6zott az 4tlag piaci lakbér 3000 Ft/nm/ho, az értékesitett lakésok atlagos piaci értéke 589 ezer Ft/nm, a lakbér/
lakéaséar arany pedig 6,1%. A Lakasiigyndkségbe keriild 6nkormanyzati tulajdont lakdsok atlagos értékét a BFVK Zrt. szakemberei 500 ezer Ft/nm/

hé-rabecsulték, ami 6%-os lakbér/lakasar arannyal szamolva atlagosan 2500 Ft/nm/h¢ potencialis piacilakbért jelent. (A lakbér/lakasar arany

mutaté alakds 12 havilakbérének és a lakés piaci értékének hanyadosa.)
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becslések szerint a 7 éves idészakban 200-300 lakas értékében fizethetnek kompenzaciot a
Févarosnak, amib6l dvatos becsléssel 2 milliard forint bevétele lehet a Févarosnak az atmeneti
id6szakban (kb. 50-60 lakasra szamolva).

Annak ellenére, hogy a hitel hosszabb tavon fontos forrédsa a béviilésnek, az atmenetiidészakban
a hitelfelvételnek mégis kicsi a realitédsa, mivel a jelenlegijogi szabalyozas az dnkormanyzatok
dontési szabadsagat erésen korlatozza ezen a téren. Kézéptavon viszont a European Investment
Bank és a Council of Europe Development Bank konstrukcioi mar kedvezé feltétell forrasokat
biztosithatnak.

Mivel a kdzponti kormanyzati forras jelenleg nem elérhet6 a megfizethetd bérleti szektor
bévitésére, ezért a Févarosi Onkormanyzat leginkabb az unids fejlesztési forrdsokra szamithat
a lakasfejlesztések finanszirozasaval kapcsolathan, 6sszhangban az ITS-ben tervezettekkel. A
hazai fejlesztési forrasok mellett kiemelt prioritas az Onkormanyzat szaméra, hogy kézvetlendil
palyazhatd eurdpai unios forrasokhoz is hozzajusson. Ebbe a lehetdségi korbe tartozik az
European Social Catalyst Fund masodik palyazati kére is, melyre a Févarosi Onkormanyzat is
palyazhat a Lakasligynokségben tervezett beruhazasok megvaldsitdsanak tdmogatésara.

Alakasligynokségi modell bevezetéséhez és bévitéséhez mar az &tmenetiidészakban (2022-
2024) is kilsé forrrasokra van szlikség az alabbi beruhazasok megvaldsitasahoz:

= asajat tulajdon, jelenleg tresen all¢ (illetve id6kozben megurilé) lakasok
feltjitasa (mintegy 100-150 lakas feltjitasara lenne sziikség),

= Onkormanyzati tulajdont nem lakdscélt ingatlan atalakitdsa lakdépuletté,

= Onkormanyzati telken torténé dnkormanyzati lakasépités.

Jelenleg tobb tresen alld, nem lakascéll funkcidval rendelkezd épllet is van az 6nkormanyzat
tulajdonaban. A meglévé ingatlanok lakéssa alakitédsa egyre népszertibb trend Eurdpabanis -
egyrészt a varosi épitési telkek hianya, masrészt kornyezeti okok miatt, mivel igy kevesebb
épitbipari tormeléket termel a beruhazas. A Févarosi Onkorméanyzat szaméra tovabbi jelentds
szempont, hogy a beruhazas olcsobb, mintha Uj lakést épitene.

Egy panelszerkezetes, korabban iskolanak hasznalt épilet megfeleld ingatlannak mutatkozik
lakéasok kialakitasara. A BFVK Zrt. ajanlasa és egy kezdeti terepszemle alapjan mintegy 40-50
darab 1-3 szobas lakas alakithato ki az épiletben.

Nagysagrendileg

Lakdsok széma becsiilt kdltség

Févarosi onkormanyzati Ures lakasok

A 100-150db 400 millio Ft
feltjitasa

Nem lakascéllingatlan atalakitasa

lakéépiiletté 40-50db 1,5 milliard Ft

5. tablazat: Az &tmenetiid6szak vissza nem téritendé eurdpai unidés tamogatas segitségével
megvaldsithatd beruhazasai
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A hattérkutatasok eredményeit 6sszefoglald bekezdésekben szt ejtettiink a lakaspiac
alakuldsérdl, a lakésarak és a bérleti dijak 2012 6ta tartd meredek, a jovedelmek novekedését
meghaladd emelkedésérdl. Fontos kiemelni, hogy a lakédspiacra haté szakpolitikai intézkedések
nem ellensulyoztak, ehelyett sokszor éppen erdsitették a piaci folyamatok visszas tarsadalmi
kdvetkezményeit. A magantulajdon szerzését, a hitelezés és az Uj épitések élénkitését célul
kitliz6 tdmogatasi formak egyértelmlen a felsé kdzéposztalyt hozték helyzetbe. A szociélis
jellegli programok sokkal kisebb sulyt kaptak a kéltségvetésben. Ez alél az egyedili kivétel a
Nemzeti Eszkozkezeld programja volt, amelynek keretében az allam kozel 35 ezer devizahiteles
csalad ,beddlt” hitelét vasarolta meg (torvényben szabélyozott &ron) a hitelezd intézettdl -

am mas raszorultsagi alapon elérhetd intézkedésekhez hasonldan ez a viszonylag koltséges
program is csak néhany tizezer csalddot ért el.

Ajelenlegi lakaspolitikai irany a varosi csaladi hattérrel nem rendelkez6 fiatalok szamara

nem kinalt lehetéséget: az 6 szdmukra a mind a tulajdonosi, mind a maganbérleti szektor

csak nagy személyes aldozatok aran fizetheté meg. Emiatt a lakaspolitikai intézkedések

a tarsadalmi polarizaciot erésitik. A lakdstéamogatasok 90%-a a tulajdonszerzésre és az U
lakésépités élénkitésére koncentral, ahol erésen érvényestl a jovedelmi és vagyoni szelekcid.
Az alacsonyabb jovedelmU, jelentds csaladi tdmogatéssal nem rendelkezd haztartasok komoly
megfizethetéségi problémékkal néznek szembe. Az aktiv alsé és leszakadd csoportoknal
jelentds az elfogadhatatlan minéségl (szubstandard) lakhatas vélasztasanak kényszere.

A 2019-es 6nkormanyzati valasztasokon a lakhatés, ezen belil is a megfizethetd bérlakasok
hidnya jelentds sullyal jelent meg a vélasztasi programokban, és a mostani jelek szerint az
elévalasztasi kampényban is kiemelt témaként szerepel. A lakhatéssal kapcsolatos kérdések
2019 utan a kormanyzati oldalon is a korabbinal valamivel nagyobb teret kaptak. Bar itt tovabbra
is a csaladcentrikus, egyoldaltan tulajdonszerzést tdmogaté allaspont dominal, de az MNB
nyilatkozataiban és jelentéseiben a fiataloknak szolé megfizethetd bérlakas is megjelenik mint
tamogatando cél. Kéltségvetési dontés erre vonatkozdan nem ismert, de az MNB Lakhatasi
Jelentéseiben tobb konkrét javaslat is megfogalmazddik a bérlakasprogram mellett (pl. az
1993-as Lakéastorvény fellilvizsgalata, Uj torvényre vonatkozod javaslatok megfogalmazasa).

A Nemzeti Eszkdzkezeld atalakuldsaval (a megvasarolt lakasok privatizacioja) a kormany
létrehozott egy a program éltal is javasolt lakasligynokséghez hasonld szervezetet, az MR
Kozosségi Lakasalap kozhasznu Kft.-t (MRKL) azokbdl a lakasokbdl, amelyeket a bérlok

(akik korabban elvesztették tulajdonjogukat) kedvezményes aron sem tudtak vagy kivantak
visszavasarolni. Az MRKL mikodéséhez az allam kdltségvetési forrasokat rendelt a 2022-es és
2023-as évre a lakastarsasag lzemeltetéséhez és az épliletallomany felljitasahoz.

Alakastigynokségi modell (és az Integralt Telepilésfejlesztési Stratégidban szereplé kollektiv
tulajdonu lakhatasi konstrukcidk) jovébeni szerepe nagyban fligg attdl, hogy bekovetkezik-e
egy elmozdulés a korméanyzati lakédspolitikdban. A rendszervaltas utani lakaspolitikanak
voltak olyan pontjai vagy programjavaslatai, amelyek el6remutaté példaval szolgalhatnak.

A 2000 és 2004 kozotti onkormanyzati szocialis lakasépitési beruhdzasi program soran

kb. 10 ezer U] lakas épult, am nem kezelte az 6nkormanyzatok pénzlgyi ellendsztonzéit (a
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szociélis bérlakasszektorban keletkezé veszteségeket), igy az dnkormanyzati lakasallomany
orszagos szinten ezekben az években is tovabb csokkent. Jé példa lehetett volna a 2004-es
lakbértamogatéasi térvény is, ami azonban a ellentmondasos technikai feltételek miatt végdl
mUikodésképtelennek bizonyult.

A lakédslgynokségi kisérleti programot alapvetéen a ma létez6 6nkormanyzati tulajdont lakésok
atalakitasaval lehet elinditani, de novekvd palyara csak akkor lehet allitani ezt a modellt, ha
jelentésebb kozforrasok kerlilnek a szektorba. Ez aktiv kormanyzati részvételt feltételez,

még pedig két terlleten. Egyrészt politikai dontés sziikséges ahhoz, hogy a megfizethetd
lakhatas tamogatésat a kozponti koltségvetés kiemelt célként kezelje, és eurdpai unios

és hazai forrasokat irdanyitson a szektorba (t6ketdmogatas). Masrészt az 6nkormanyzati
finanszirozasi rendszerben a megfizethetd lakhatés fenntartasi koltségeit tulnyomoérészt
kdzponti koltségvetési Ujraelosztés keretei kozott kell biztositani. Az 6nkormanyzati terhek
nem lehetnek olyan mértéklek, amelyek az alacsonyabb bevételli varosokat és teleplléseket
kizérjak a megfizethetd lakhatést célzd programbdl.

A 2000-es évektdl kezdve a lakhatas megfizethetésége vilagszerte, igy Eurdpabanis
fokozddo kihivast jelent a nagyvarosi régiokban, annak ellenére, hogy az egyes orszagok
lakésrendszereiben az EU-n belll is jelentés kilonbségek mutatkoznak (tulajdonosi, magén

és kozosségi bérlakasok aranya szamottevéen kilonbozik, akarcsak a lakasok minésége).
Ezekben a nagyvarosokban a lakdsarak és a piacilakbérek is az inflacional, illetve az atlag
kereseteknél gyorsabban néttek. A lakhatasi megfizethetéség problémaja kiilonésen a
maganbérlakasban éléket és a lakashitellel rendelkezéket érinti, és egyre ndvekvdé mértékben
nem csak az alacsony jovedelmU, hanem a kdzéposztalybeli haztartédsokat is. A Housing Europe
elemzése szerint a varosi lakbérek emelkedése az eurdpai orszagokat érint6 egyik legsulyosabb
megfizethetéségi probléma: a 2010-es évek sorén az eurdpai orszégokban a lakésarak 30, a
lakbérek kozel 15 szazalékkal emelkedtek,” am ez a ndvekedés a vidéki terlileteken enyhe, mig
a dinamikus vérosi lakédspiacokon messze az orszdgos atlagokat meghaladd mérték volt.

A koronavirus-jarvany hatasara csokkentek az atlagos lakbérek egyes nagyvarosokban, és

a hosszu tavra kiadott bérlakasok piacan novekedés volt megfigyelhetd, mely elsésorban a
turisztika elmaradasaval és a didkok lakéskeresletének visszaesésével van 6sszefliggésben.
Nyitott kérdés, hogy hosszabb tavon milyen mértékben rendezddik vissza a bérleti piac.

A lakhatasi megfizethetéségi problémékra adott politikai védlaszok nemcsak - illetve egyes
orszagokban elsésorban nem - a kormanyzatok részérél fogalmazédtak meg, hanem a

probléma altal érintett nagyvarosok részérdl. A szocialis lakasligynokségi kezdeményezések

is tobb évtizedre tekintenek vissza és szamos unids orszagban el is inditottak ilyen
kezdeményezéseket, vegyesen kdzponti kormanyzatok, varosok illetve civil szervezetek. Ezek
kozott vannak olyan orszagok, amelyek kiterjedt bérleti, azon belil szociélis bérleti szektorral
rendelkeznek (Franciaorszag, Nagy-Britannia), olyan is, ahol a maganbérleti szektor kiterjedt,

de a szocialis csak marginalis (Belgium), illetve olyan orszagok is, ahol a mindkét bérleti szektor
mérete korlatozott. Az utdbbi csoportba tipikusan a felet-, kelet-kdzép- és dél-eurdpai orszagok
tartoznak.

9 Housing Europe: The State of Housing in Europe 2021. https://www.stateofhousing.eu/The_State_of_Housing_in_the EU_2021.pdf
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A szociélis lakasligynokségi konstrukcié a maganbérleti szektort is bevonja a megfizethetd
lakasellatasba. A szervezet kockazatcsokkentd szerepet vallal fel a magantulajdonosok felé,
amivel a piaci ar alatti lakbérszintet ér el, igy a lakasokat a megfeleld garanciak mellett bérbe
tudja adni elsésorban szocidlisan hatranyos helyzet(i és ezért kockazatosabbnak tekintett,
gyakran diszkriminacidval sujtott csoportok tagjainak. A lakasligynokségek mikodésének
fontos aspektusa, hogy a szocialis munkat szervesen integralja a lakhatéasi szolgaltatasba,
igy csOkkentve araszoruld csoportokhoz kapcsolddo kockéazatokat. Az egyes programok igen
valtozatosak aszerint, hogy milyen csoportokat céloznak meg, tdmaszkodhatnak-e orszagos
szintli lakhatéssal kapcsolatos tdmogatasokra (lakbértamogatas), milyen kockazatokat
véllalnak at a tulajdonosoktdl, illetve milyen szervezeti rendszerben mikodnek. Kozos
jellemzéjik, hogy leginkabb mas lakhatasi és tdmogatasi konstrukciok mellett, azokat gyakran
kiegészitve mikodnek, dnmagukban tehat nem képesek a megfizethetdségi krizis kezelésére.

Belgiumban és Franciaorszagban civil szervezetek inditottak lakasiigyndkségi programokat
még az 1980-as években, amihez gyakran siker(ilt megnyernitk az 6nkorményzatok
egylttmukodését, késébb pedig ezek a programok beépliltek az orszagos lakhatasi tdmogatasi
rendszerbe is. A programok célcsoportjai mindkét orszégban a hajléktalan emberek, csaladok,
illetve olyanok, akik &tmeneti tdmogatott lakhatéasi lehetéségeket vesznek igénybe. Sok
program nagy szocialis lakdstarsasagokkal is egyttmUkodik a halmozottan hatranyos
helyzet(i haztartasok ellatasaban, illetve sok Ugyfél a lakasiigynokség altal mikodtetett
lakhatdsi lehetéség utan szocidlis bérlakasba koltozik tovabb. Ez azt mutatja, hogy a szocidlis
lakdstarsasagok is tamaszkodnak a lakasligynokségek kockazatcsokkentd szerepére.
irorszagban, Anglidban és Olaszorszagban az énkormanyzatok miikédtetnek ilyen programokat
annak érdekében, hogy a szocidlis lakédsra jogosultakat a hosszu vardlistak mellett is
mihamarabb lakhatéasi lehet6ségekhez juttasséak.

A dél-eurdpai példak kozll a Barcelona varos 6nkormanyzata altal inditott program az egyik
legismertebb kezdeményezés. A barcelonai lakasligyndkségi programot az dnkorméanyzati
lakasokat is mikodtetd szervezet valdsitja meg. Mara mintegy 900 lakassal mikadik vegyes
bérléi célcsoporttal, akiknek egy része komplex problémakkal kiizd6, hajléktalanellatasbol
kilépd haztartas. Az igynokseég része a varos lakaspolitikai stratégiajanak, amely komplex
beavatkozasokat alakitott ki a lakhatasi valsag kezelésére. Egy masik kézelmultbeli példa az
athéni kezdeményezés, mely a menekilt csalddok részére valdsitott meg lakasligynokségi pilot
programot az 6nkormanyzat és egy civil szervezet egylttmikodésében, az EU-s tamogatassal
mUkodo Urban Innovative Action program keretében.

A lakéaslgynokségi kezdeményezés kelet-k6zép-eurdpai relevanciajat mutatja, hogy
Lengyelorszaghan a kézelmultban fogadték el a lakasligynokségek létrehozasat szabalyozd
torvényt, és tobb dnkormanyzat is érdeklédik a konstrukcio létrehozasa irant. A Habitat for
Humanity Poland évek 6ta miikodtet Varsdban egy kisebb Iépték szocialis lakasligynokséget.
Préga varos dnkormanyzata is létrehozott egy lakasiigynokséget 2021 elején, mely egyelére
egy b0 lakésos pilot projektet valdsit meg.

Jelen ESCF 4ltal tdmogatott projektben Barcelona Varos Onkormanyzata lakaskezel6
szervezete (IMHAB) és a Habitat for Humanity Poland is konzorciumi partnerként vettek részt.
A projekt soran a partnerek tapasztalatot cseréltek és kozosen gondolkodtak a megfizethetd
lakhatasi megoldasok bévitésének a lehetéségeirdl. A barcelonailakasiigynokségi program
egyik fé kihivasa, hogy a piacon korlatozott szamu bérlakas érhet6 el; ennek egyik fé oka a
turisztikai céli bérbeadas magasabb hozama. A HfH Poland pedig sok éve dolgozik egyttt
lengyel 6nkorméanyzatokkal lakasligynokségi programok létrehozasan; ennek legfébb hatraltato
tényezdje az, hogy hianyzik a kdzponti finanszirozas a kezdeményezések tamogatasara.
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Alengyel partner a lakasligynokségi modell célcsoportjai kdzé szeretné bevonni az also
kézéposztalyt is, mint olyan relevans célcsoportot, amely szamaéra az elfogadhaté minéségl
és elhelyezkedésti bérlakas nehezen megfizethetd, mikdzben a sajat lakastulajdon szerzése
az eladdsodas sulyos kockazataval jar, vagy megfizethetetlen; ugyanakkor ennek a csoportnak
a bevonéasa a programot pénzigyileg fenntarthatobbéa tenné. A harom varosi partner tehat
nagyon hasonlé kihivasokkal néz szembe a lakasligynokségi modell kiterjesztése terén, amely
indokoltta tette az egylttmukodésiiket a programok tovabb fejlesztésében.
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