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Szocialis lakasiigynokségek a fejlett orszagok lakasrendszereiben (kiilféldi tapasztalatok attekintése)

1 Bevezeto

Jelen tanulmany a Szocialis Lakastigynokségek (SZOL) magyarorszagi bevezetését célzd szakma politikai
javaslat egyik megalapozo hattértanulmanya. A tanulmany a relevans kiilfoldi példakat gydjti 6ssze a
fejlett orszagokbdl, és azt vizsgalja, hogy milyen szabdlyozasi, intézményi feltételrendszer mentén
m(ikodik egyes orszagokban a maganbérleti szektor bevondasa a szocialis lakasellatasba. Az egyes példak
bemutatasanal a programok célcsoportja, a jogosultsagi feltételek és az elosztasi mechanizmusok fontos
szempontot képviseltek. A kulfoldi példdak tanulmanyozasanak célja, hogy ennek alapjan
kovetkeztetéseket vonjunk le a kialakitandé magyar rendszerre vonatkozdan annak tekintetében, hogy
melyek az ilyen jellegli programok alapvetd feltételei, illetve melyek azok a paraméterek, amik egy orszag
szabalyozasi, lakasrendszeri, tamogatasi sajatossagatol fliggenek.

Az els6 fejezet roviden attekinti a szocidlis lakasszektor intézményi alapmodelljeit, majd a masodik
fejezetben szamba vessziik, hogy a maganszektor milyen intézményi konstrukcidkon keresztil vonhato
be a szocidlis lakasellatasba. A harmadik fejezet tartalmazza a vizsgalt kilfoldi gyakorlatok 6sszegzését,
Osszehasonlito attekintését. A negyedik fejezetben keriilnek bemutatdsra az egyes kilfoldi gyakorlatok.
Két kilfoldi példat a tanulmany készit6i személyesen is megtekintettek, és a megvaldsitdkkal,
programgazdakkal szélesebb kérben interjuztak, ezért ezeket a gyakorlatokat részletesebben mutatjuk
be.

2 Szocidlis lakasproblémak kezelése - az intézményi modellek torténeti
kialakulasa

A szocialis lakasellatas négy alapmodelljét kiillonb6ztetjik meg, amelyeket specifikus intézményi felépités
jellemez (Hegedds, 2013):

1. Onkormanyzati vagy allami szervezeten beliili intézmény, amely az &llami/énkormanyzati

koltségvetés és szervezeti keretein belll miikédik

Ennek a modellnek a Iényege, hogy a szocidlis lakasokat a kbzponti kormdnyzat vagy 6nkormanyzat ala
tartozo intézmény kezeli, a lakasberuhazasokat hitelb6l vagy koltségvetési tamogatasbdl fedezik
(6nkormanyzati vagy allami), a felmerilé kiadasok és bevételek kilonbozetét a fenntartd szervezet
finanszirozza célzott vagy altalanos bevételekbdl. A lakdsszolgdltatas 6nkormanyzati vagy allami feladat,
amellyel kapcsolatos kiadasok és bevételek a koltségvetés részét képezik, még akkor is, ha azokat
specialis szamlan kezelik. (A lakbérek, az elosztasi mechanizmus, a mikodési feltételek tipikus esetben
torvény altal szabalyozottak.)



Szocialis lakasiigynokségek a fejlett orszagok lakasrendszereiben (kiilféldi tapasztalatok attekintése)

2. Onkormanyzati/allami tulajdonban 1év8 gazdasagi tarsasag/szervezet, amely ©nalld

koltségvetéssel és a feladat ellatasara vonatkozo szervezettel rendelkezik

A masodik alapmodellt az 6nkormanyzatok (és/vagy a kdzponti kormanyzat) altal létrehozott gazdasagi
tarsasag képviseli, amely annyiban kiilonbozik az elsé modelltdl, hogy a szocidlis lakasszolgaltatas
politikai kontrollja kozvetetté valik. Idealis esetben a politika nem szdl bele a gazdasdgi tarsasag
kozvetlen iranyitasdba, hanem az adott orszag gazdasagi, jogi szabalyozasanak megfelel6 fellgyel6
bizottsagi poziciok révén, valamint a tulajdonos uzleti tervének elfogaddsan és ellenbrzésén keresztiili
gyakorol ellendrzést. A gazdasagi tarsasag lakaspolitikai gyakorlatat (lakbérek, bérleti szerz6dések
jellege, a lakasok elosztasa sth.) kozponti és helyi rendeletek szabalyozzak, a lakastarsasag onallésaga
ebben az értelemben korlatozott, de joval nagyobb, mint az dnkormanyzati/allami intézményként
m(kodé szervezeté. A lakastarsasag nem része az Onkormdanyzat koltségvetésének, az
onkormanyzattal/allammal nettd pénzigyi kapcsolatban van, azaz csak a felmeril6 tamogatasok
jelennek meg.

3. Non-profitszervezetek (szovetkezetek, egyhdziszervezetek stb.) altal nyujtott szolgaltatasok

A non-profit lakdstarsasagi forma képviseli a harmadik tipust, amelynek nagyon sok valtozata alakult ki. E
kategoriaba osztalyozasunk szerint bérleti formdk tartoznak. A tulajdonosi szévetkezetek esetében
lényegében olyan allami/6nkormanyzati tamogatassal létestlt lakasokrdl van sz6, amelyeket
tulajdonosok laknak, azokat szabadon, megkotottségektsl fliggetlentil hasznalhatjak. Szocialis
lakasszolgaltatasrdl olyan bérleti formak esetében beszélhetiink, ahol a tarsasag (szovetkezet stb.) az
allami/onkormanyzati tdmogatas fejében az adott orszag jogszabalyainak megfelel6 keretek kozott
gazddlkodik a lakasokkal (lakbérek nagysaga, kiutalds stb.). A non-profit lakastarsasag iranyitasa nagyon
kiilonb6z6 formakat kovethet, melyek nem csak orszagonként, de egyes id6szakonként is eltéré
jellegliek. Ebbe a tipusba sorolhatdk a vegyes tulajdonu lakastarsasagok, mint példaul a francia HLM
(Taffin, 2003), amelyben az 6nkormanyzat mint alapitd és tulajdonos is szerepet jatszik, de a tarsasag
m(ikodése és iranyitasa kozelebb van a non-profit tarsasagokhoz, mint az énkormanyzati tulajdonu
lakastarsasagokhoz.

4. Magantulajdonu lakasok bevonasa a szocialis szektorba

A negyedik is vegyes modell, amelynek a lényege, hogy a szocialis lakasszolgaltatas bérleti jogviszonyon
keresztil valésul meg, de a maganszektor kozvetitésével. Ennek alapformaja az 1970-es években az USA-
ban bevezetett voucher rendszer, amikor az allam (Struyk, 1980) lakbértamogatast nyujt az arra
raszoruld csaladnak, akiknek maguknak kell megtalalniuk a szamukra megfelels lakast. Az allam szerepe a
lakbértamogatds elosztdsa, a bérleti szerz6dés feltételeinek ellenérzése, a lakds minGségének
ellenGrzése, stb. De ugyanebbe a tipusba sorolhaté a német maganbérleti piacon keresztili lakaskoltség
tamogatas is, amely rugalmas lakbérkontroll mellett ad szocialis feltételektSl fliggé tamogatast a
bérlének. Az ebbe a modellbe tartozé valtozatok kdzos jellemzéje, hogy a lakasok nincsenek kozosségi
(allami, szbvetkezeti) tulajdonban, de a bérleti feltételek tébb elemét kézponti jogszabalyok és/vagy az
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onkormanyzat hatarozza meg. Viszonylag Uj valtozat e modellen belll a szocialis lakasligyndkség
modellje, amely magantulajdonosoktdl bérelt lakasokat juttat az arra raszorulé csaladoknak.

A. modell - : . A bérlakdsok kozvetlenil az allami szervezetek
Allam (koz ponti
allami/onkorma korm aryzat, kezelésében vannak, még ha elkilonilt
. ankorm anyz at) . Lo
nyzati szervezeti keretek kozott is, a management
intézmény feladatokat kiszerzGdtethetik, de a lakaspolitikai
dontések, mint a lakasok elosztasa, felujitasa,
eladasa, vasarlasa vagy egyéb beruhdzas az
Berlakasokat allam/6nkormanyzat kezében maradnak.
kezels intézmeny,
SZervezet
B. modell - A Dbérlakasdllomany kozvetetten kozosségi
allami/ ETITITIe tulajdonban marad, de a tulajdonosi déntések
. . . amifiinkarmanyzat . e . "
Onkormanyzati Allam (kizponti tulajdontan 1605 (vagy azok egy része) a politikai testlletektdl
lakastarsasagok kormanyzat, (bérlakasokat atkertilnek az allami/énkormdényzati
dnkarmanyzat) lﬂkz'eTe“em} tulajdonban |évé véllalat kezébe.
akastérsasag
C. modell — non- A Dbérlakasokkal egy nem allami szervezet
profit Allam (_kﬁzrwntl Berlakasgkkal (tipikusan non-profit szdvetkezet) rendelkezik,
lakasvéllalatok kormanyzat, = |-------- yorendebezdnon- |y 0 oojdalkodas  feltételeit  az
énkormanyzat) profit szervezet (llam/6nk g ¢ szabl
allam/6nkormanyzat szabalyozza.
D. modell - I — A bérlakasokkal magantulajdonosok
szocialis Hlam (Fﬁzpmti (ikoményzd, non Bérlakdsok fegyri | (magdnszemélyek vagy vallalkozasok)
lakésiigyndkség ukomar}*fza‘. I oroft vagy | vagyvildet) | rendelkeznek,  melyeket egy  kdzvetits
trkaményzz) magartulajdorc) magatuidonban| szervezeten keresztiil, allami/dnkormanyzati
szabalyok szerint hasznositanak.

1. &bra A szocialis lakdsszolgaltatas alapmodelijei

Egyes orszagokban a négy modell kiilonb6z6 kombinacidi alakultak ki, bar torténetileg kimutathatd egy-
egy modell dominanciaja adott orszagokban. Példaul Anglidban az 6nkormanyzati modell az 1970-es
évek végéig meghatarozo volt, a lakasszovetkezetek elterjedése a 80-as évek elején indul, és ma mar az
onkormanyzatival majdnem azonos sulyu (Malpass, 2008). Svédorszdgra az dnkormanyzati tulajdonu
vallalatok (Magnusson and Turner, 1998; Turner, 2008), Hollandiara a szovetkezeti modell a maig
jellemz6 megoldasok (Elsinga and Wassenberg, 2007). Németorszagban pedig a szovetkezeti mellett
fontos szerepet jatszik a negyedik modell, a maganszektoron keresztili tAmogatas (Droste and Knorr-
Siedow, 2007). A szocialis lakastigynokségek modellje megtalalhatd szamos nyugat-eurdpai orszagban
(ifrorszag, Anglia, Olaszorszag, Belgium stb.) (De Decker, 2012).



Szocialis lakasiigynokségek a fejlett orszagok lakasrendszereiben (kiilféldi tapasztalatok attekintése)

3 A maganszektor szerepe a szociadlis lakasellatasban

Haffner és Oxley egy tanulmanyukban (Haffner és Oxley, 2010) a maganszektor szerepét vizsgaltak a
szocialis lakasellatas terlletén kilonb6z6 modellek felallitdasanak segitségével, elsGsorban abbdl a
szempontbdl, hogy a maganszektor bevonasa mennyire noveli a szektor hatékonysagat/teljesitményét és
a szektorban érvényesliil6 fogyasztoi valasztast (consumer choice).

A szerz6k szocialis lakasnak azt tekintik, amely esetében érvényesil a piacinal alacsonyabb ar/lakbér, és
sziikséglet alapu elosztasi rendszer van érvényben. A maganszereplGk bevonasa a szocialis lakasellatasba
leggyakrabban azzal igazolt, hogy noévelik a szektor miikodésének hatékonysagat, a szolgdltatas
minGségét és a valasztasi lehetfségeket, mivel megjelenik a verseny eleme a szocialis lakasszektorhoz
kapcsoldodd szolgaltatasok nyudjtasaban. A maganszerepl6k kilonféle szerz6dések utjan keriilnek
bevonasra. A szerz6déses feltételek alapvet6en meghatarozzak azt, hogy milyen mértékben érvényesil
ténylegesen a verseny a szektorban, csak a szerz6déskotést megel6z6en van versenyhelyzet, vagy
folyamatosan a szervezet m(ikédése soran is. A szerz6dések mds szempontbdl is nagyon kilonb6zéek, pl.
érvényességi idejiuket tekintve (hatarozott vagy hatarozatlan id6ére szélnak), de annak tekintetében is,
hogy milyen feladatokat adnak at a maganszerepl6knek. Ez utébbi tekintetében a szerz6k a szocialis
bérlakas egyik alapvets kritériumanak tekintik, hogy a jogosultsagi kritériumok meghatarozasanak a joga,
vagyis a bérlakasok elosztasanak alapelve, mindenképpen a kozszféra felel6sségkorében kell, hogy
maradjon, hiszen ez kiilonbdzteti meg a szocidlis szektort a maganszektortdl (belépési feltételek
meghatarozasa).

A maganbérleti szektor bevondsanak négy alapvet6 fajtajat hataroztak meg, annak alapjan, hogy milyen
tipusi szerz6dés sziletik a kozszereplé és a kiszerz6dott fél kozott, illetve milyen feladatok,
jogositvanyok atadasa torténik mega maganszektor szamara:

1. Kozszféra modell bizonyos feladatok kiszerz6désével: tipikusan az allomany fejlesztését és a lakasok
finanszirozasat, illetve a menedzsmentet szerz6di ki a kdzszféra a maganszféranak.

Példak: Erre a modellre példa az angol 6nkormanyzati lakasszektor (council housing) és az Gnkormanyzat
altal létrehozott sajat, non-profit menedzsment szervezete. A f6 kilénbség, hogy az elsG esetben a
szocialis lakasszektor menedzselését az 6nkormanyzat hazon belil végzi, a masodik esetben kiszerzédi
azt egy altala létrehozott szervezettnek, mely utana egyébként tovabb terjeszkedhet a piacon. Az
onkormanyzat donthet Ugy is, hogy ezt a non-profit szervezetét versenyhelyzetbe kényszeriti és
palyazatot ir ki, melyen a sajat szervezeti egységei és maganszerepldk is részt vehetnek. A maganszereplé
bevonasa lehetséges még a fejlesztések finanszirozasdba, illetve a fejlesztések kivitelezésébe, de a
szektor fejlesztésérdl kozponti kormanyzati igynokség dont a finanszirozasi keretek meghatarozasan
keresztul.

2. Maganszféra modell, melyben az allam bizonyos feltételekkel tAmogatast nyujt. Ebben a modellben
maganszerepld tulajdonolja és biztositja az igényl6knek a szocialis lakast. A modellben allami
tamogatas szikséges ahhoz, hogy a maganszerepl6k belépjenek a szocidlis lakasellatasba, kiilonben
nem lenne az igényeket kielégiteni képes lakaskinalat.
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Példak: E modellre példa a francia un. kézbensd bérleti szektor, mely a piaci lakbér alatti, de a szocialis
lakbér feletti fizet6képességl haztartasokat célozza meg. Ebben a szektorban a fejlesztési dontéseket a
kézponti kormanyzat hozza, de a maganfejleszt6k kedvezményes hitelbdl finanszirozzak a beruhazast.
Németorszagban is van egy hasonld konstrukcid, csak ott a beruhazassal kapcsolatos dontéseket az
onkormanyzat hozza meg. Anglidban a lakasberuhdazasokat finanszirozé kozponti lgynokség, (HCA-
Housing and Community Agency) dont a beruhazasokrél, ad hozza tamogatast. A lakasok a fejlesztd,
szocialislakas-bérbeadd tulajdonaba keriilnek, és a menedzsment is az 6 feladatuk, de Angliaban ezt
atvehetik non-profit lakasszervezetek.

3. Maganszerepldk kereszttdmogatasanak modellje: A lakasok épitésérél a maganszereplé dont, majd
az 6nkormanyzattal megegyezik, hogy mennyi szocialis bérlakast finanszirozzanak maganforrasbol. A
maganbefektetést allami tdmogatids (pl. kedvezményes aron telekértékesités a fejlesztének) is
Osztonozheti. A lakbér, a jogosultsagi kritériumok megallapitasa és az elosztas is a kdzszféra feladata.

Példak: Ez a konstrukcié tobb orszdgban is elGfordul, pl. Anglidban. A konstrukcié alapja, hogy a szocialis
bérlakasokat a fejleszt6 a beruhazas soran megnodvekedett telekértékbdl finanszirozza. A konstrukcié
egyik kedvezs hatdsa és egyben célja is az un. social mix, vegyes tarsadalmi tétel kialakitdsa. State agent
(allami tigynok) modell: melyben a lakasokat a piac biztositja, de egy harmadik fél, mely lehet koézszféra
vagy magdanszférahoz tartozo szereplG, garanciat vallal az Gresedés ellen, és megfelel6 minGségl lakasok
elérhetGségét biztositja a szocialis lakhatasi vardlistan szerepl6 kérelmezéknek. Ebben a modellben a
lakdsok fejlesztése (beleértve az ezzel kapcsolatos dontést is) és az ar/lakbér megallapitasa a piaci erékre
van bizva, és a szerz6dés a maganszerepl6 részére tamogatast biztosit cserébe a szocialis lakasokért.

Példak: Ebbe a modellbe tartozik a belga szocidlis lakasiigynokség és az ir lizingszerz6dések. A modell
lényege, hogy a maganbérleti szektor lakasait kilonféle tamogatasokkal elérhetévé teszi a szocialis
bérl6knek is.

A hivatkozott tanulmany egyik f6 kovetkeztetése, hogy a mikodési hatékonysag terén a bemutatott
modellek korlatozott eredményeket érnek el, elsGsorban azért, mert a maganszektor bevonasat biztositd
szerzGdéses feltételek nem teremtenek valédi versenylehet6séget, és igy nem jarulnak hozza a szélesebb
fogyasztéi/bérlgi valasztas lehetGségéhez sem. Tehat a maganszektor bevonasa 6nmagaban nem biztosit
hatékonyabb elosztasi rendszert, jobb minségi szolgaltatast, nagyobb, az igényekhez jobban illeszked6
valasztékot a lakaspiacon. A jelen tanulmany tovabbi részében a 4. tipusu modellel foglalkozunk, néhany
orszag példajan keresztil.

4 Szocidlis lakasiigynokség tipusu programok miikodésének tanulsagai
(0sszefoglalé attekintés)

Ebben az 6sszefoglald fejezetben a tanulmany kovetkezd, negyedik fejezetében részletesen ismertetett
nemzetkozi példak alapjan foglaljuk 6ssze a szocialis lakastigynékség tipusi megoldasok fébb alapelveit,
feltételeit és miikodési mechanizmusait.
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4.1 Intézményrendszer

Az intézményrendszert két szinten érdemes vizsgdlni, egyrészt, hogy van-e olyan kozponti szervezet,
amely tervezi, menedzseli, koordinalja, ellen6rzi/monitorozza a helyi megvaldsitokat, masrészt pedig azt,
hogy a helyi programokat milyen intézményi keretek kozott valdsitjadk meg. A példdk azt mutatjak, hogy a
legtobb rendszerben van egy kdzponti kormanyzati szint, mely koordindlja a programot, meghatarozza
annak feltételeit (jogi és pénziigyi), és vannak helyi megvaldsitd szervezetek, intézmények. Nagyon
fontos tanulsag, hogy a programok hatékonysagat jol kigondolt kbzponti strukturak (szerz6désmintak)
biztositjak. A két szint kozott lehetséges még egyéb szereplSk belépése, pl. regionalis kormanyzatok,
illetve 6nkormanyzatok, esetleg bizonyos kozvetit§ szervezetek, de ezeket a megoldasokat nem
lakaspolitikai megfontolasok, hanem az adott orszdg tarsadalmi berendezkedése indokolja. (Példaul
foderdlis rendszer Belgiumban, vagy er6s6dé regionalizmus Olaszorszagban, stb.)

Ko6zponti szervezet

Szinte minden program mogott kdzponti lakaspolitikai elképzelés, program all, ezért a kozponti
kormanyzatnak meghatarozé szerepe van a program feltételeinek kialakitasaban és a forrasok jelentés
részének elGteremtésében. Inkabb kivételes az a megoldas, amikor a program kialakitdsa a regionalis
szint felelGssége, erre Olaszorszdg és Belgium volt példa, mindkét orszagban hatarozott torekvések
vannak a regionalis szint politikai megerGsitésére. Ezek feladatai eltéréek lehetnek attdl fliggden, hogy
milyen felel6sségi kore van az alsébb kormanyzati szinteknek (tagallamok, tartomanyok,
onkormanyzatok). Az USA-ban pl. a lakaslgyi minisztérium felel a lakasprogramokért, igy az alacsony
jovedelm(i haztartasok részére épild lakdasok programja és a lakbérjegy-programok is a minisztériumhoz
tartoznak.

A legtobb modellben a kozponti szint feladata a programokban résztvevs szervezetek regisztralasa,
engedélyezése. Fontos kérdés, hogy milyen tipusi szervezetek vehetnek részt a programban:
onkormanyzatok (pl. az ir és az olasz programban), non-profit szerveztek (valamennyi bemutatott
esetben ez lehetGség) vagy akar profitorientalt szervezetek, mint az amerikai programban. A tanulsag az,
hogy a program sikerét a beépitett 6sztonzési mechanizmusok, az elszamoltathatdsag és a jogszabalyok
betartatasa befolyasolja, nem annyira maga a szervezeti forma. Ebbdl a szempontbdl érdekes az ausztral
és az amerikai program, amely t6bb szervezet egylttm(ikodésére épit, és az ellenérzésre is nagy
hangsulyt fektet. A regisztracio feltételeként megszabhatnak minimalis lakasszamot (pl. 30 lakas a belga
esetben), vagy egy szervezeti tapasztalatot, gyakorlatot. igy példaul az ausztrdl modellben a SZOL-nak
garantalnia kell, hogy a lakaskezelést szakmai cégek végzik (tehat nem maga a SZOL).

Az ir modellben a minisztérium lakasosztalya tervezi a szocidlis lakasprogramokat, késziti el a
kapcsolatos jogszabdlyokat és javasolja a hozzajuk tartozé finanszirozasi kereteket. A regisztraciét is a
minisztérium engedélyezi. A bemutatott francia programnal is a programért felel6s Nemzeti
Lakasiigynokséggel szerz6dnek a helyi megvaldsitok. Az ausztral programban szintén egy kormanyzati
Ugyndkség (NRAS program iroda) foglalkozik a programmal, mely finanszirozza és ellendrzi a programot.
Az ausztral programban is a koOzponti szervezet engedélyezi az egyes projekteket. Belgiumban a
tartomanyi kormanyzat hasonld szerepet jatszik, mint az el6bbi példakban a kdzponti igazgatasi szint.
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Az olasz program az egyedili, ahol nem a kdzponti kormanyzat a programért felel6s kormanyzati szint,
hanem a regionalis kormanyzat, melynek azonban nincs a fentiekhez hasonld felelGsségi kére, mivel a
helyi programokat onkormanyzatok végzik féként, legalabbis 6k felel6sek érte, igy a regionalis
kormanyzat els6sorban a programhoz rendelt regionalis forrasokrdl dont.

Helyi szervezetek

A helyi szervezetek a programot ténylegesen megvaldsité szerepldk, melyek alapvetéen kozvetité
szerepet jatszanak a lakastulajdonosok (maganszféra szerepl6i) és a bérl6k kozott. A megvaldsitd
szervezetek feladatai is sokrétliek, egyrészt attdl fluggden, hogy beruhazasrél van-e szé, vagy mar
meglévé lakasok lizingjérél, tovabba attdl, hogy a bérbeadassal kapcsolatban milyen feladatokat
vallalnak fel (lakbérbeszedés, fenntartas, mediacid stb.).

Az ir és az olasz programban a programért az 6nkormanyzatok felel6sek, és altaldban az 6nkormanyzati
osztalyok végzik a program bonyolitasat. Az ir programban az 6énkormanyzatok |épnek kapcsolatba a
tulajdonosokkal, szedik be a lakbért, és van olyan 6nkormanyzat, amelyik fenntartasi feladatokat is
atvallal (ez utdbbi konstrukciofiiggd is, a RAS-ben nem feltétlenlil, mig az SHLU-ban ez része a
programnak).’ Ezzel szemben az olasz modellben az énkormanyzat csak kozvetit a bérbeadd és a bérl
kozott, de a szerz6déses kapcsolatba nem |ép be (mig az ir programban igen), és nem vallal semmilyen
kezelési és fenntartdsifeladatot sem.

Az ir RAS programba nem Onkormanyzati szervezet is beléphet (lasd Threshold vagy non-profit
lakastarsasagok), ekkor az dnkormanyzattal kot egy feladatellatas tipusu szerz6dést. Ezzel szemben a
francia programba csak non-profit szervezetek Iéphetnek be, elsésorban a specidlis célcsoport miatt (lasd
aldbb). Ezek a szervezetek a program ideje alatt a bérbeadassal kapcsolatos minden feladatot atvallalnak.

Teljesen magantdrsasagok végzik a helyi programok tervezését és menedzselését az ausztral és az
amerikai programban. Az amerikai program teljes egészében fejlesztés tipusu program, melyben a két
fGszerepl6 a fejleszt6, mely megtervezi a beruhdzast és a pénzigyi kozvetitd, mely megszervezi a projekt
finanszirozasi oldalat, vagyis befektet6ket szerez a projekthez. Az ausztral modellben nem feltétlenil j
beruhazasrol van sz6, meglévd lakasokat is be lehet vonni a programba; a magantdrsasag szerepe itt is a
projekt megszervezésében és ellendrzésében van, bar a szervezet maga kezelési, fenntartasi feladatokat
nem végez, az az erre szakosodott szervezetek feladata (lasd 4.2 pontot).

4.2 Jogihattér, szerz6déses jogviszony

A bemutatott programokat tobb helyen egy jogi hattér kialakitasa is megelGzte, ami azt célozta, hogy
altaldban a maganbérleti szektort megerGsitsék, mikodését biztonsdgosabba, atlathatobba tegyék. Ez
tortént Olaszorszagban és frorszagban, ahol a magénbérleti szektor jelentds része a sziirke gazdasagban
mikodott.

! Erdemes megjegyezni, hogy a RAS-t megel6z6 lakbértamogatasos programot a kdzponti kormanyzat

dekoncentralt szervezetei bonyolitottdk.
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A program jogi alapjainak megteremtése mellett fontos, hogy milyen szerz6déses viszony van a
programban részt vevé felek kozott. AlapvetGen két megoldasra talaltunk példat:

*  amegvaldsitd szervezet? szerz6d6 partner a bérleti szerz6désben

e a megvalositd szervezet nem szerz6d6 partner a bérleti szerz6désben, csak kozvetité szerepet
tolt be

Amikor a megvaldsitd szervezet szerz6dd fél is a programban, akkor az altalanos megoldas az, hogy a
szervezet maga bérli a lakas tulajdonosatdl a bérlakast egy meghatarozott idére, majd egy kilon bérleti
szerzGdésben tovabb bérli azt a bérlének. Ezt a konstrukciot koveti a belga, az ir és a francia program is.
Ekkor a tulajdonossal kotott szerz6dés tartalmazza azt, hogy a tulajdonos milyen lakbérért és milyen
tovabbi szolgaltatasokért bocsatja lakasat a szervezet rendelkezésére. A lakbéreket altaldban a piaci szint
alatt hatarozzak meg, de eltér6 mértékben. Az ir programban a RAS modellben 8%, az SHLI modellben
20% lakbércsokkentés a jellemz8, mig az ausztrdl modellben 30% a lakbércsdkkentés szintje. A
szerzGdések ideje pedig dltalanosan 7-10 évre terjed ki.

Ezzel szemben az olasz programban példaul az onkormanyzati szervezet nem szerz6d6 fél a bérleti
szerz6désben, hanem csak tdmogatja annak létrejottét. A szerz6dést a lakas tulajdonosa és a bérlé
kozvetlenll koti. Ebben az esetben az onkormanyzat viszont kot egy kiilon megallapodast a lakas
tulajdonosaval, mely tartalmazza az onkormdnyzat és a lakastulajdonos vallalasait. Az ausztral és az
amerikai programban sem vesz részt a bérleti jogviszonyban a kdzvetit6 szervezet.

A maganbérleti szektor hatékonyabb miikodése érdekében tébb orszagban is létrehoztak un. békélteté
szervezeteket a bérl6 és a bérbeadd kozotti vitds kérdések rendezésére annak érdekében, hogy
elkeriiliék a hosszadalmas jogi eljarasokat. Az ir példaban ennek a szervezetnek (Private Rental Tenancy
Board) a dontése kotelezé mindkét félre nézve.

4.3 Tulajdonviszonyok a kindlati oldalon

A kindlati oldal tulajdonviszonyai sokfélék lehetnek: maganszemély, magancég, lakasszovetkezet, bank
stb. Az egyes programokban mas-mas hangsullyal jelennek meg a maganbérlakasok tulajdonosi
Osszetételei.

Erdekes, hogy a belga programban az dnkormanyzati lakdsok is bekeriilhetnek a SZOL-ba, azaz az
onkormanyzati lakdsok egy részét SZOL szervezetek kezelik, de a tipikus tulajdonos maganszemély.
Hasonloképpen a francia és olasz programban is a maganszemélyek tulajdondban Iév6 lakasok a
leggyakoribbak.

Az ir programban viszonylag vegyesen vannak a maganszemélyek és a magancégek, fejleszt6 cégek
tulajdonaban Iév6 lakasok. Az un. accidental landlordok (néhany lakast tulajdonld maganszemélyek)
erételjesen jelen vannak a rendszerben, de még igy is kevesebb mint a lizingelt lakasok fele van

2 A megvaldsitd szervezet a szocidlis lakasligynokség (SZOL szervezet), de ez az elnevezés (Social Rental

Agency) nem altaldnos.
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maganszemély tulajdonaban. Jellemz6 még a fejlesztéktél atvett, a valsag miatt eladhatatlan lakasok,
illetve kisebb mértékben a beddlt lakashitelek miatt bankok tulajdonaban keriilt lakdsok, bar a bankok és
fejleszték el6nyben részesitenék a rovid tavi megoldasokat — nem szivesen hagyjak t6kéjliket
bérlakasban. Az 6nkormanyzatok ugyanakkor a lakastarsasagoktdl is lizingelnek lakasokat.

Az ir programban (lasd RAS a 4.5 fejezetben) a lakdstulajdonosoknak regisztralniuk kell magukat a
maganbérlék testiiletében (Private Residential Tenancies Board).

Az amerikai és nagy részben az ausztral modell is a fejlesztécégekt6l bérli a lakasokat, bar ezek a cégek
bevonhatnak maganszemélyek tulajdonaban Iévé lakasokat (ausztral modell).

Fontos informacid, hogy a legtobb program hosszu tavu bérletet feltételez (belga 9 év, ausztrdl 7 év,
olasz minimum 3 év), ami azt jelenti, hogy tipikusan a tulajdonos szamara egy jovedelem- (sokszor
nyugdij-) kiegészit6 befektetés, és nem révid tdvd haszon maximalizalasa a cél.

Jellemzéen a programok mar létez6 lakasokat kivannak bevonni a szocialis feladatokba, de azokon a
terlileteken, ahol lakashidny van, ott nincsenek kizarva az Ujonnan épitett lakasok sem. Kilondsen az
ingatlanvalsag utan Uresen maradt lakasok kerilhettek a SZOL program latokorébe. Kovetkezésképpen
nem cél az Uj lakasok kizarasa.

4.4 Célcsoport

Az egyes programok célcsoportjai igen kilénbozéek lehetnek attdl fliggéen, hogy milyen mértéki
tamogatasok allnak a program mogott, mind a kindlati, mind a keresleti oldalon. Jellemzéen harom
célcsoport jelenik meg a programokban:

e alacsony jovedelm( kozéposztaly: alapvetGen azok, akiknek van rendszeres jovedelmiik, de az
nem elegend{ a piaci lakbér megfizetéséhez;

e alacsony jovedelmd, hatranyos helyzetl (klasszikusan a szocidlis bérlakasra jogosult) csoportok:
tipikusan munkanélkiliek, valamilyen ok miatta munkaerépiacra belépni nem képes csoportok;

« specidlis igényd, sériilékeny csoportok®: ezeket a csoportokat szoktdk még magasabb kockazatu
csoportoknak hivni, a lakhatas megtartasa (fizetGképesség, életvitel, egylittélés) tekintetében
(,,risky”, ,difficult to house” csoportok)

Az alacsonyabb jovedelm( kdzéposztalyt célozza az olasz és az ausztral program, melynél a program nem
csatornaz be a bérl6i oldalon jelentésebb tamogatasokat (lakbértdmogatas). Ezzel szemben az ir program
egyértelm(ien a hatranyos helyzet( haztartasokat veszi célba, hiszen csak a munkanélkiliek jogosultak a
programban valo részvételre (legalabbis belépéskor). A francia program kifejezetten a hajléktalanok,
illetve intézményben, szallasokon lakdk szamara alakitotta ki a programot, és a belga program is a
hajléktalanprogramok feldl indult, bar azéta mar szélesebb célcsoport szamara is elérhetd. Az amerikai

3 Hajléktalanok, utcan él6k, lakasukat elveszt6 csaladok, szenvedélybetegek stb.
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és az ausztral program az alacsonyabb jovedelmuek csoportjat célozza, mindazokat, akik egy bizonyos
jovedelmi szint alatt vannak.

Erdemes még kiemelni az egyik olasz bank altal folytatott programot, mely szocidlisan nem céloz, hanem
a fiatalokra fékuszal, annak érdekében, hogy minél hamarabb elkdltézzenek otthonrdl és 6ndlld életet
alakitsanak ki. A mogottes ok demografiai jelleg(, a korabbi gyerekvallalast szeretnék 6sztonozni.

Ezen kiviil az egyes programok tovdbbi célja lehet a munkaeré-mobilitdas 6sztonzése (pl. ausztral
program).

4.5 Tamogatds és a tamogatasért elvart szolgaltatas

A SZOL programok célja, hogy novekedjen az alacsonyabb jovedelm( haztartasok altal megfizetheté
bérlakasok szama. Ez alapvetéen két mdodon érhetd el. Egyrészt a tulajdonosokat érdekeltté kell tenni
és/vagy kompenzalni kell a piaci lakbér alatti szint elfogadasaért; masrészt a bérl6k fizet6képességét kell

. sy

A tulajdonosi oldal tAmogatdasa

A programokon belili tamogatasok mind a kindlati, mind a keresleti oldalon megjelenhetnek. A kinalati
oldal (lakastulajdonosok) tdmogatasa mindegyik program része, hiszen ez jelenti az Osztonz6t a
programba vald belépésre. A kinalati oldalon lévé tamogatasok az alabbi tipusuak lehetnek:

e alakastulajdonosnak jaro kiilonféle addkedvezmények
e alakastulajdonosnak jaro készpénz tipusu tamogatasok
e feldjitasi tamogatasok

Az addkedvezmény mindegyik konstrukcidban megjelenik, ami sok orszagban egyébként a bérleti
szektornak a sajat tulajdoni szektorral szembeni kedvez6tlenebb helyzetét is hivatott ellensulyozni,
hiszen altalanos, hogy a sajat lakasban él6k egy sor olyan tdmogatast, kedvezményt élveznek, melyek a
maganbérleti szektorra (se a tulajdonosokra, se a bérl6kre) nem terjednek ki. A készpénz tipusu
tamogatasok tobbfélék lehetnek. Az olasz programban ez egyszeri tdmogatast jelent, a francia és az
ausztral programban viszont egy folyamatos tamogatast, ami a bérlg altal fizetett lakbér kiegészitése. Ez
utdébbi tulajdonképpen egy lakbértamogatas, amit nem a bérlé, hanem kozvetleniil a lakas tulajdonosa
kap meg. irorszagban pl. van lehetéség arra, hogy a bérl6 beleegyezésével kdzvetlenil a lakds
tulajdonosanak, a bérbeaddnak utaljak a lakbértdamogatast (ami egy masik minisztérium hataskoérébe
tartozik, mint a lakasprogramok).

Egyes programokban a két kiilonb6z6 tipusu tulajdonosi tamogatast vegyitik: mind az addelengedés,
mind a készpénz tipusu tamogatast megkapja a lakdstulajdonos. Emellett tobb programban is vallaljak,
hogy segitik a lakas feldjitasat, illetve azt, hogy a lakast ugyanolyan allapotban adjak vissza a szerz6dés
lejarta utan, mint az eredetileg volt.
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A konstrukcidok része az is, hogy a tulajdonosok szamara garantaljak a lakbér fizetését. Azokban az
esetekben, mikor a programot megvaldsitd szervezet egyben szerz6dé6 fél is, akkor a lakbért eleve a
szervezet utalja at a tulajdonosnak. Ha a SZOL szervezet nem szerz6dé fél, akkor egy garanciaalapbdl
kotelezettséget vallal arra, hogy nemfizetés, illetve Giresedés esetén atvallalja a lakbér fizetését (az olasz
programban legféljebb 18 hdonapra).

Az amerikai modellben a fejleszt6 (a projekt tulajdonosa) az allammal kotott megallapodasaban azt
vallalja a tamogatas fejében, hogy 30 évig alacsonyabb jovedelm(ieknek adja ki a lakast.

A lakastulajdonosnak a tamogatdsokért cserébe meghatarozott, a magyar lakaspiaci gyakorlat
szempontjabdl meglehet6sen hosszu id6re kell a lakast biztositani. Tovabba a lakastulajdonosok
elfogadnak tipikusan piaci szint alatti lakbért, és a lakbéremelés szabalyai is jogilag (vagy torvényben,
vagy kotelez6en a szerzGdésben) szabalyozva vannak. Tobb orszagban is a programban vald részvétel
feltétele egy meghatarozott lakasminGség biztositasa. A maganbérleti szektorban jobb lakasmin&ség
elérése fontos szempont az ir és az amerikai programban, de a francia programban is meghataroznak egy
minimumot. Ezzel szemben az olasz program, bar a térvény elSir lakasminéségi minimumokat, nem
képezi érdemi elemét a programnak, és nem is nagyon ellenérzik azt az dnkormanyzatok.

A bérlGi oldal tamogatdsa: megfizethet6 bérlakas
A bérl6i oldal tAmogatasi fajtai:
* lakbértdmogatas
e bérl6i adokedvezmény

A lakbértdmogatas azokban az orszagokban jellemzd, ahol mar eleve volt ilyen tipusi tamogatas.
irorszdgban a programot megel6z8en a lakbértdmogatdst mar mintegy 25 éve bevezették a
munkanélkiliek szamara. Ez a tamogatds vehetd igénybe a szocialis lakasok lizingprogramjaiban is
(megfizethetd lakbérrendszert biztositd lakbértdamogatas). A francia programban is a bérl6k tamogatast
kapnak a lakbérek fizetéséhez, melyet — mint fent jeleztiik — a lakastulajdonosnak utalnak kézvetlendl. Az
ir és a francia programban is szabalyozva van, hogy a bérl6k a haztartds jovedelmének maximum hany
szdazalékat fordithatjak lakbérre. A lakbértdmogatast is alkalmazd konstrukciok tehat az alacsonyabb
jovedelmliek kdzott a hatranyosabb helyzetlieket (is) célozzak.

Ezzel szemben az olasz programban nincsen lakbértdmogatas (bar létezik ilyen, de altaldban a bérleti
szektorban él6knek csak elenyész§ szazaléka fér hozza). Ebbdl kovetkez6en ez a program a valamivel
magasabb jovedelmiieket engedi be a programba annak érdekében, hogy az fenntarthatd legyen.
Ugyanakkor szamukra bérl6i adokedvezményt biztosit, tehat a lakbér 6sszege levonhaté az addalapbal.

Ezen kivil egyes programokban tdmogatjak a kaucio fizetését is, pl. a belga programban.

A lakbértamogatasokkal kapcsolatban megjelenik a szegénységi csapda problémaja, mely kiilondsen az ir
programban volt meghatarozé elem. Eredetileg a lakbértamogatas csak a munkanélkilieknek jart, és
amint munkat vallaltak, a tdmogatast elvesztették, ami negativ 6sztonz6ként jelent meg a bérl6k
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szamara. Eppen ezért a szocidlis lakaslizing programokat mar ugy tervezték meg, hogy a szegénységi
csapda problémajat is kezeljék.

Az alacsonyabb lakbérek és a lakbértamogatasok ellenére a SZOL szektoron beliil is, elsGsorban a valsag
hatasara, a lakbér-hatralékossag emelkedése egyre jelentGsebb problémat jelent. Az Un. megfizethet6
lakbér ellenére az egyre névekv6é hatralékossag problémaja az ir rendszert is érinti. Bar viszonylag
hatékony eljarasrend mikodik nemfizetés esetén, az dnkormanyzatok tobbsége elsGsorban mégsem a
kilakoltatasban latja a megoldast, hiszen utana a kilakoltatott csalddokrol valé gondoskodas problémaja
szintén néluk jelenik meg. Eppen ezért elsésorban egyénre szabott szocidlis munkdval prébaljak meg
kezelni a problémat. A valsag az olasz rendszerben is megnovelte az addsok aranyat. Mig a 2000-es évek
elsé felében alig volt hatralékos a programban, addig szamuk jelent6sen megnovekedett mara. A bérlGi
kilakoltatasok azonban az egész bérlakasszektorban egyre égetébb problémava valtak Olaszorszagban.

4.6 A program finanszirozasa

A programok finanszirozasa minden modellben jelent8s részben kdzponti forrasbdl térténik, de a legtobb
esetben ezt a forrast kotelezéen ki kell egészitenie a helyi szintnek. Az ausztral modellben a koltség 75%-
at a kdzponti kormanyzat, 25%-at a helyi 4llam fizeti. Az Egyesiilt Allamokban a szdvetségi kormany
finanszirozza a programot.

A helyi szervezetek (SZOL-ok) m(ikddésének a finanszirozdsa is tobbféle rendszerben torténik. Altaldban
az a kormanyzati szint, mely a programért felel, részt vallal a szervezet mikodési koltségeinek
fedezésében. igy példaul Belgiumban a regionalis kormanyzatok fedezik a SZOL-ok miikddési koltségének
jelentGs részét, a munkatarsak bérét teljes mértékben a regionalis kormanyzat allja, de az ausztral
rendszerben is a kdzponti Ggynokség finanszirozza, megosztva a helyi dllammal a kozvetitészervezet
mikodését. irorszdgban a program mikddtetésének koltségeit a minisztérium fedezi, amiben az
onkormanyzati osztaly tevékenységeinek koltségei (munkabér) is benne vannak (ez a finanszirozas
azonban nem elégséges, az 6nkormanyzat a sajat forrasait is kénytelen hozzatenni altalaban). Az olasz
modellben (legalabbis a torindi példaban) az Onkormanyzat maga allta a szervezeti egységének
koltségeit.

4.7 Elosztasi kérdések

Az elosztasi, jogosultsagi feltételeket szinte mindenhol a kézponti kormanyzat hatarozza meg, mig az
alsébb szinteknek (tagallamok, tartomdanyok vagy énkormanyzatok) a helyi sajatossagok érvényesitésére
van lehetGségik. Alapvet6en két modell létezik. Egyrészt vannak olyan megoldasok, amikor nem
hataroznak meg kivalasztasi sorrendet, hanem csak 4ltalanos (jovedelemhez, korhoz stb. kotott)
feltételeket a programban résztvevs bérl6kre nézve, a kivalasztas tehat a helyi SZOL szervezet feladata,
vagy akar a tulajdonosé. llyen az amerikai, ausztral és az olasz rendszer is. A masik megoldas, amikor
részletesen szabalyozzak a kivalasztas menetét, ez lehet az 6nkormanyzatok dltal vezetett lakasigényl6k
listaja (pl. frorszag), de maga a SZOL szervezet is (belga példa).
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Ausztralidban a jovedelemhatdr meghatarozasanak modjat jogszabaly rogziti, de annak konkrét szintje
allamonként mas és mas. Amerikaban a feltételeket szintén a kdzponti allami szinten rogzitik, de ez a
gyakorlatban régionként mds jovedelem maximumot jelent (a régiés median jovedelem 50, illetve 60%-
a), és a tdmogatasi keretet a ,first come first served” (érkezési sorrend) elv alapjan kerilnek elosztasra.

Ezzel szemben az ir programban a szocialis lakasigényl6k varodlistajarél kerilhetnek be azok, akik mar
eleve a magdanbérlakas-szektorban laknak (legaldbbis a RAS modellben). A vardlistan beliil azonban azok
kertilnek be a programba, akik el6szor jelentkeznek. Az ir modellben is a f6 jogosultsagi feltételeket a
kézponti kormanyzat hatarozza meg, mig az 6nkormanyzatok a helyi szabalyozast érvényesitik. A belga
rendszerben az utdbbi id6kben nétt a feltételek szabalyozasaban a kdzponti kormanyzat szerepe, mig a
tartomanyoké csokkent. Tobben attdl tartanak, hogy ez a véltozas a legraszorultabbak kiesését fogja
okozni a rendszerbél (illetve azt, hogy pont 6k nem fognak tudni belépni).

Az olasz program is a jelentkezési sorrend (illetve a szerint, hogy milyen lakasok jelennek meg a
programban) szerint engedi be a bérl6ket a programba az éves tamogatasi keret erejéig (amit a
regionadlis kormanyzat hatdroz meg).

4.8 Ellen6rzés, monitoring

Az ellenbrzés, monitoring fontos része a programoknak, bar eltérd szigorisaggal hajtjak végre azokat az
egyes programokban.

Az ausztral programban a kozvetitd szervezet feladata ellenérizni, hogy a program soran a lakbérek és a
jovedelmek nem lépik-e tul a megengedett szintet. A helyi piaci lakbérszintet az adott lakasok esetében
egy flggetlen értékbecsl6 dllapitja meg a programba vald belépéskor, illetve a 4. és a 7. évben, de
Osszehasonlito lakbérelemzéseket a kozvetit6 szervezetek évente végeznek. Az ausztral program arra is
hangsulyt helyez, hogy a projektek olyan telepiilésen valdsuljanak meg, ahol hiany van a megfizethet6
bérlakasokbdl, amelyek fogaddképes munkaerGpiac kdzelében vannak, és az intézményi (pl. iskola)
ellatottsag megfelelé. Az olasz programban, ahol az 6nkormanyzati szervezet nem szerz6dé fél, csak
kozvetit, ott az ellendrzés helyett inkabb a felek kdzti mediacidon van a hangsuly.

Azokban a programokban, ahol a megvaldsitd szervezet (SZOL) egyben szerz6d6 partner is, a lakbér
ellen6rzése nem kérdés, sokkal inkabb az, hogy a bevont bérlakasok minGsége megfelel-e a torvényi
el6irasoknak (pl. az ir modellben).

Az ellenérzési rendszer masik szintje a helyi SZOL-ok tevékenységének monitoringja a koézponti
kormanyzat szervezete altal. Ennek egyik modja, hogy egyrészt csak regisztralt szervezetek lehetnek a
program megvaldsitoi, a regisztraciokor pedig a szervezeteknek meg kell felelnitik bizonyos feltételeknek
(lasd pl. a belga programot), masrészt viszont a szervezetek mdkodésikrél éves beszamoldt kotelesek
késziteni a kozponti szervezet felé.

A legtobb program nagy hangsulyt helyez arra, hogy rossz minGségi lakdasok ne keriiljenek be a
programba. Ugyanakkor a magasabb mindség magasabb lakbéreket és nagyobb kdzponti koltségvetési
kiadast von maga utan.
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5 Szocialis lakasiigynokségek: kiilonb6z6 kisérletek (esettanulmanyok)

A szociadlis lakasligynokségekhez hasonlé modellek szamos orszagban léteznek, de ezek nagyon
kiilonb6z6 korilmeények kozott jottek létre, és sokszor nagyon kilénb6z6 logika szerint miikodnek. A
fejezet részben online kutatason, irodalomfeldolgozason alapszik, de az ir (Dublin) és az olasz (Torino)
példak esetében felhasznaltuk a tanulmanyut keretében szerzett ismereteinek, ezért ezeket az eseteket
nagyobb részletezettséggel mutatjuk be.

5.1 Szocidlis lakastigynokségek Belgiumban

Belgiumban® a Szocidlis Lakasiigynkség (SZOL) intézményét a hajléktalansag elleni programokban
fejlesztették ki. A program célja, hogy noveljék az elérhet6 lakbérl lakasok szamat. A belga SZOL-ok a
maganlakas-tulajdonosok és a tamogatasra szoruld bérlék kozotti kozvetitést megvaldsitd non-profit
szervezetek. A belga SZOL lakasokat bérel a piacrél, és azokat kiadja olyan csaladoknak, akik egyébként
nem tudtak volna lakast bérelni. Az intézmény garantal egy fix jovedelmet a tulajdonosnak, és biztositja,
hogy a lakast a szerz6déskori min6ségben adja vissza. Ebben a modellben tehat a SZOL veszi at a
tulajdonosi funkcidkat, 6 valasztja ki a bérlé6t, koti meg a szerzGdéseket és 6 kezeli a lakasokat (biztositas,
Uzemeltetés, fenntartds). A program célcsoportja azok az alacsony jovedelm(i haztartasok, melyek
egyébként nem lennének képesek belépni a piacra, koztik kilon célcsoportot képviselnek a
kockazatosabb bérl6i csoportok. Eppen ezét fontos eleme a belga modellnek, hogy a SZOL a kivalasztott
bérlé szamdara megszervezi a sziikséges szocialis szolgaltatasokat is. (Feantsa, 2012)

A belga esettanulmanyhoz felhasznaltunk Hegediis Andrds altal 6sszeallitott anyagokat.
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9 évre sz0l6 bérleti
szerz6dés

9 évre sz0l6 albérleti
szerzGdés

2. abra A belga szocidlis lakastugynokségek modellje (Forrés: Feantsa, 2012)

A non-profit lakastigynokségek miikodését Belgiumban a tartomanyi kormanyzat és az orszagos
lakastorvény szabalyozza. A lakastorvény garantalja a tulajdonos és a bérl6 szabad lakbértargyalasat, a
bérlet hosszat (ami tipikus esetben 9 év, de ettdl el is lehet térni), illetve a szerz6dés felbontasanak
feltételeit. A tartomanyi kormanyzatnak a jogi szabalyozas terliletén kevés mozgastere van, de a
tartomany fizeti a non-profit szervezet koltségeit (béreket és egyéb kiadasokat), tovabba kotelezi a
lakasligynokséget a 9 éves szerzGdéses periddus betartasara is. (Silkens, 2006)

Az elosztasi feltételeket tekintve korabban a tartomanyoknak nagyobb mozgastere volt ezek
meghatarozasaban, azonban ezeket a feltételeket egységesitették 2007-ben. Egyes szakértGk szerint ez
azzal a veszéllyel jarhat, hogy a problémasabb bérl6i csoportok kevésbé fognak bekeriilni a rendszerbe,
vagyis az alacsony jovedelmiek tekintetében egy lefolozési hatas alakulhat ki. Ennek ellenére a SZOL-ok
tobbsége ma is differencialt pontrendszert hasznal annak érdekében, hogy sériilékenyebb csoportok is
bekeriilhessenek a rendszerbe. (Feantsa, 2012)

A lakasligynokségek a piaci ar alatti lakbért tudnak elérni, de ez magasabb, mint a belga szocidlis
lakdsszektoraban alkalmazott lakbér. A bérl6k kivalasztasara egy pontrendszert alkalmaznak, amelynek
négy kotelez6 eleme van, és két opcionalis feltétele.
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A kotelezéen vizsgalando kritériumok az aldbbiak:

e lakassziikséglet

e rendelkezésre all6 nettd jovedelem

e eltartott gyermekek szama

e bérl6k, akiknek kisajatitas ala vontak a lakasat
A két opcionalis feltétel az alabbi:

e avardlistan eltoltott évek szama

* akérelmez6 két6dése a varoshoz

A bérleti dijban a tulajdonos és a bérl6 szabadon allapodhat meg, ennek ellenére vannak bizonyos
torvényi korlatozasok. Példaul a szerz6désben nem lehet kikotni, hogy a bérleti dij az inflacidt meghalado
mértékben emelkedik. A 9 éves szerz6déseknél szabalyozva van, mikor lehet lakbért emelni (minden 3.
év utolsod 6-9. hdnapjaban kell eldonteni a kdvetkez6 harom év lakbér szintjét). A 9 éves szerzGdés lejarta
el6tt akkor lehet felbontani a szerz6dést meghatarozott idépontokban, ha a tulajdonos csaladtagja
akarja elfoglalni a lakast, ha a lakas atépitése sziikséges, vagy az elsé harom év utan barmikor, ha 9 vagy
6 honap lakbér 6sszegét a tulajdonos kifizeti kompenzacioként.

Gentben 11 SZOL miikédik, a célcsoport az alacsony jévedelmdi, Belgiumban dolgozo unids
dllampolgdrok. A csaldd Gsszetétele és sajatossdgai (fogyatékossdg, betegség) alapjan hatdrozzadk
meg a maximum jogosultsdgi jévedelem hatdrt, amit évente indexdlnak. A jogosultsdgi
kévetelmények terén fontos szerep jut a hollandnyelv-tuddsnak, illetve a beilleszke dési készségnek is.
A lakdshoz jutdsi sorrendet a vdrakozds ideje és a csaldd nagysdga befolydsolja.

A felek kozti vitds kérdésekben a Békéltets Birdsag jogosult dontést hozni, a bird engedheti a szerz6dés
modositasat és, ha a korulmények aldtamasztjak, a lakbérek csokkentését/emelését az eredeti dij +/-
20%-aig.

Regisztralt szocialis lakasligynokségek azok a szervezetek lehetnek, melyek bizonyitottan legalabb hat
honapja aktivan folytattak ilyen irdnyd tevékenységet, illetve a varospolitikai szabalyozas altal mar
elismert szervezetek. A szabdlyozas kimondja, hogy a SZOL-ok nem tehetnek kilonbséget a bérl6k kozott
nemzetiségi vagy vallasi alapon. A mar regisztralt SZOL-ok csak szigoru feltételek teljesitése esetén
jogosultak tartomanyi tAmogatasra. A tAmogatott statusz elnyerésének fontosabb feltételei:

¢ megfelel6 szervezeti struktdraban kell mikoédnie,
e legaldbb két éves tapasztalattal kell rendelkeznie és elismert/regisztralt szervezetnek kell lennie,

e a szervezetében (dontéshozod testiiletben) kiilsé tagoknak is részt kell vennilik (szocidlis
lakashatdsagok, helyi hatdosagok, helyi szocialis hatdsagok,
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e tobb keriiletben/varosrészben kell m(ikodnie, vagy legaldbb egy 100 ezer lakossal rendelkezé
varosrészben,

¢ legalabb 30 lakast szegény és sériilékeny embereknek kell bérbe adnia,
e egyutt kell miikédnie mds, nem tamogatott SZOL-okkal.

Flamand terileten 51 SZOL m(ikdédott 2009-ben. A t6bb mint 30 lakdst mikodtetd szervezeteket a
kormany tamogatja (Osszesen 44-et), a tobbi 7 szervezetet pedig az oOnkormanyzat. A SZOL-ok
kezelésében 0Osszesen 4913 lakas van. A rendelkezésre all6 lakasokhoz képest a nyilvantartott
lakasigénylGk szama 73 000. A szocialis bérlakasok szama 135 000.

A SZOL dltal kezelt lakdsok tehat viszonylag margindlis részét jelentik a teljes lakasszektornak,
ugyanakkor fontos lehet f6ként azon sérilékeny csoportok ellatdsaban a bérlakaspiacon, melyeket
jelentGs elGitéletek sujtanak . A magantulajdonosok belépését fékezé tényez6 lehet, hogy ha tul magas a
piaci és a SZOL altal fizetett lakbér kozotti kilonbség, illetve ha tdl magas lakasmindséget kovetelnek
meg. Mert ez esetben tul nagy beruhazas sziikséges a tulajdonos részérdl (bar a SZOL a 9 év lejartaval
vallalja, hogy tamogatja és kivitelezi a lakas felljitasat az eredetivel megegyezé allapotra).

A SZOL tehat ott tud nagyobb szamban m(ikddni, ahol eleve nem olyan magasak a lakbérek, illetve a
lakasminGsége rosszabb. Ekkor viszont fennall a veszélye, hogy a SZOL szektor szegregalddik, illetve
hozzajarul a szegregacié novekedéséhez maga is.

Fontosabb kovetkeztetések:

e A SZOL (szocialis lakasbérleti lGgynokség) kozvetit6é szereplGként lép be a maganlakas-
tulajdonosok és a potencialis bérl6k kozé.

e A program célcsoportja az alacsony jovedelm( haztartasok, ezen belll megprébaljak biztositani,
hogy a magasabb kockazatu haztartasok is bekeriljenek.

e A SZ0OL a lakdstulajdonos szamara garantalt lakbérfizetést és az eredeti dllapot biztositasat
nyujtja az alacsonyabb lakbér és hosszu tavu (9 év) elkotelezéd és fejében.

e A torvényi szabalyozast alapvet6en a kdzponti (szovetségi) allam végzi, ez adja meg a program
m(ikodésének kereteit, a tartomanyok biztositjak a helyi SZOL-ok miikodésének finanszirozasat.

e A SZOL-ok csak non-profit szervezetek lehetnek, melyeknek regisztralniuk kell magukat. A
regisztraciohoz a megfelel§ szakmai gyakorlatot igazolni kell, és a programban minimum 30
lakast kell kezelni ahhoz, hogy kdézponti tAmogatast kapjanak.

5.2 Ausztrdlia — Orszagos Lakbér Megfizethet&ségi Modell- (National Rent Affordability
Scheme)
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Az ausztral megfizetheté lakbérprogramot (National Rent Affordability Scheme - NRAS) 2009-ben
vezették be, ami lényegében egy kinalati oldali tAmogatasi program volt, és azt célozta, hogy ndjon a
megfizethetd lakasok kindlata. (Gilmour és Milligan, 2012) A program koltségeinek 75%-at a kozponti
kormdnyzat, 25%-at pedig a helyi allam finanszirozta. Sok szempontbdl hasonlé az amerikai LIHTC
programhoz (lasd késébb). A cél 50 ezer mérsékelt bér(i lakassal novelni a kinalatot. A tAmogatast a lakas
tulajdonosa kapja, a kdzponti kormanyzati tdmogatast addelengedés formajaban, mig a helyi allam
tamogatasat akar készpénzben is kaphatjak a tulajdonosok. Fontos eleme a programnak, hogy van egy
kozvetit6 szervezet, lényegében az a fejleszt6, aki megkeresi a programba potencidlisan bevonhaté
lakasok tulajdonosait, és el6késziti a projektet. A kovetkez6 d&bran Ilathatd, az NRAS hivatal
(programiroda) a kozvetité szerven keresztiil engedélyezi a projektet. Ez nem feltétlentl Uj lakasok
épitését jelenti, akar meglévs lakasallomany transzferét is. Amennyiben a lakasok és bérlék megfelelnek
a program kritériumainak, akkor lehet szerz6dést kotni.

A lakastulajdonosnak hét évre kell elkoteleznie magat, és vallalnia kell, hogy a lakasok bérleti dija 30%-kal
alatta lesz a piaci lakbéreknek. Ezt szakértSkkel (értékbecsl6kkel) kell alatamasztani az els6 évben, még
kétszer a program soran (a negyedik évben és a hetedik évben) meg kell ismételni, és folyamatosan
(ingatlanpiaci, 6sszehasonlité adatok alapjan) kell ellenérizni, hogy a lakbérek 30%-kal a piaci szint alatt
vannak.
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3. 4bra Az ausztrdl NRAS program egyszer (isitett modellje

A bérlé bruttd haztartas-jovedelme nem haladhat meg egy hatart, és ennek a jévedelemkorlatnak (amit
jogszabaly rogzit), végig meg kell felelni, azzal a kénnyitéssel, hogy a jovedelem ndvekedhet, de benne
kell maradnia egy sdvban, amit 25%-ban hatdroztak meg. Ha ezt meghaladja, akkor még egy évet a
lakdasban tolthet a bérls, aztan ki kell Iépnie a programbdl. A jévedelemhatarok allamonként

kiilonboznek, de lényegében az also-kézépjovedelmi csoportot célozza meg a program.
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Sokféle kozvetit6 szervezet beléphet, az egyik ilyen példa az Affordable Management Corporation (AMC,
2011), amely t6bb mint 500 lakassal foglalkozik, 2 éves gyakorlata van, és 4 varosban dolgozik. Az AMC
tipusu szervezetnek a kdvetkez6 feladatai vannak:

e abérlet jogosultsagat ellenérzi
¢ rendszeresen készit jelentéseket a kormany szamara
e az AMCképviseli a tulajdonosokat

A program egyik valtozata tehat, amikor az AMC felajanlja az altala épitett Uj lakasok tulajdonosainak,
hogy vegyenek részt a programban. Az adokedvezmény és a tamogatas kompenzalja a tulajdonosok
lakbérbevételi veszteségét. Tulajdonos barki lehet, vallalkozas, befektetési alap ugyanugy, mint
maganszemély. A lakasok kezelését csak erre szakosodott ingatlankezelGk végezhetik, az ingatlankezelSt
a tulajdonos valaszthatja ki. Ha Ures az ingatlan, akkor csokkentik a tdamogatast, az ingatlan eladhatd, de
akkor elesik a tAmogatastol.

A program hossza egy lakas tekintetében 10 év, utana kikerll a programbdl, és egyszerl bérlakas lesz
beléle.

Fontosabb kévetkeztetések:
+ Allami tdmogatasért cserébe 30%-kal alacsonyabb lakbért kell biztositani, azaz nem a bérlé kapja
a tamogatast, hanem a lakastulajdonos.

e A kozponti kormanyzat és a helyi kormanyzat megosztja a koltségeket (matching grant), ami
részben az addkedvezményt, részben a készpénztdmogatast (ez utdbbinak van nagy 6sztonzé

hatasa) jelent.
e Aszerz6dés hosszu id6re szol (7 éves befektetés), a kilépés esetén a tdmogatasokat csokkentik.
e Mind a bérl6k haztartasanak jovedelmét, mind a lakbéreket folyamatosan ellendérzik.
e Akozvetits szervezetek szerepe fontos a lakastulajdonosok bevonasaban.
¢ Alakastulajdonos lehet vallalkozd, befektetési alap, maganszemély.

e Alakasok kezelését csak professzionalis szervezet végezheti.

5.3 Francia modell - Solibail (szolidaris bérbeadas)

A Solibail program hatranyos helyzet(i emberek lakhatasat tdmogatja. Kedvezményezettjei elsésorban az
atmeneti szallasok (szocialis otthonok, munkasszallék, hajléktalanszallok) lakéi. A programot a lakastigyi
minisztérium inditotta el 2008 novemberében Tle-de-France régidban, a résztvevs lakhatasi civil
szervezetek itt 200 lakdegységet adtak albérletbe. 2009-ben a minisztérium tovabbi hat régidra
kiterjesztette a programot, tovabbi 5000 lakdegység bevonasdval. (Parizs kornyékén 2007 6ta miikodik a
szolidaris bérbeadas kezdeményezés, nagyon hasonlé alapelvekkel.)
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A kozponti koltségvetés a non-profit szervezeteket tamogatja. A lakhatasi tevékenységet végz6 non-
profit szervezetek a Nemzeti Lakasligynokséggel szerz6dnek, majd a megyei Onkormanyzaton
(préfecture) keresztiil tdmogatast kapnak. igy magdnlakdsokat, lakéhelyiségeket bérelnek, és szocialis
céllal albérletbe adjak 6ket.

A lakaskiadas feltételei:

- megfeleld allapotu lakas

- minimum mdasfél szobas lakas

- butorozas nélkil

- 3 éves szerzGdés egy non-profit szervezettel, amely meghosszabbithaté
- Borloo lakbérplafon®

A program csak meghatarozott terileteken, kérzetekben mikodik.

A konstrukcidban valé részvétel elényei a lakastulajdonos szamara:

- a szerz6dott non-profit szervezet garantalja a lakbérfizetést, akkor is, amikor a lakas nincs kiadva;

- adokedvezményt kap a tulajdonos, ha legalabb 3 évre adja ki a lakdst (30%-o0s adékedvezmény),
ha 6 évre, akkor nagyobb (60% addkedvezmény) illeti; ha 9 évre, akkor felljitdshoz is kaphat
tamogatast;

- a szerzGdés lejartakor a tulajdonos a lakast Gresen és j6 allapotban kapja vissza ingatlanat.

Fontosabb kévetkeztetések:
e A program célcsoportja kifejezetten a hatranyos helyzetliek, hajléktalanok és lakastalanok.
e Aprogramért egy kdzponti szervezet felels (Nemzeti Lakasligynokség).
e Avégrehajtok civil szervezetek (szerz6désben allnak a kdzponti szervezettel).
e A tdmogatast a tulajdonos kapja adokedvezmény és készpénz formajaban (lakbér-kiegészités),
ezért a lakbérplafont alkalmaznia kell.

e A bérl6 altal fizetett lakbér a haztartds jovedelméhez igazoddan (annak meghatarozott %-aban)
kerll maximalizaldsra.

5.4 Az amerikai LIHTC program

Az alacsony jovedelmiiek lakasprogramjahoz nyujtott adokedvezmény (Low Income Housing Tax Credit
Program) j6 példaja az amerikai programok kisérletezd jellegének. Az Egyesiilt Allamokban taldlhaté az
els6 onkormanyzati modell is. Szocialis Lakashivatalok (Public Housing Authority) ugyanis 1937 utdn

° Robien és Borloo (2012 éta Scellier és Scellier social) adékedvezmény-programok: Franciaorszag lakdinak

kb. 60%-a él sajat lakasban, a tobbiek bérletben, atmeneti és munkdsszallason stb. A programokban résztvevd
tulajdonosok addkedvezményt kapnak (a vasarolt ingatlan aranak egy része értékében), ha eleve bérbeadas
céljabadl vasarolnak ingatlant; cserébe a tulajdonos csak egy meghatarozott négyzetméterar-plafonig emelheti a
lakbért. igy példaul 2011-ben a legértékesebb lakaspiaci kérzetben 17,47 EUR/nm/hé volt a maximalis lakbér, a ,B”
z6naban 11,41; a,C” z6naban 8,27.
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alakultak a szovetségi szocialis lakasprogram végrehajtasara. Ma az 1,2 millid szocialis bérlakast a 3300
szocialis lakashivatal kezeli. A lakashivatalokat a varosok és megyék 6nkormanyzatai hoztak létre az
egyes allamok térvényei alapjan. Tipikusan tgy miikddtek, mint egycélt énkormanyzat® (special district),
aminek felel6sségi teriilete tulterjedhetett az adott teleplilés kozigazgatasi hatarain. A lakasépitési
programokat a szOvetségi kormany lakasligyi minisztériuma (HUD) iranyitotta, az egyes szocialis
lakashivatalok palyazhattak a forrasokra. A programok a hetvenes évek végén ledlltak, és attértek a
kereslet tamogatasra (lakbérjegy-rendszerre), amely fontos lakaspolitikai korszerd(sités volt.

Az LIHTC programot az 1980-as években vezették be, és célja volt a megfizethet6 lakbér(i lakasok
szdmanak emelése az Ujlakasépitésen belil. A program ma mar tobb mint 25 éve m(kodik az USA-ban.
Ezt az addkedvezményt olyan befektet6k vehetik igénybe, akik szocialis lakasba fektetnek be.

Alacsony jovedelmiek lakasprogramjahoz nydujtott ado kedvezmény
(Low Income Houisng Tax Credit Program)

palyazat

Pénz
(rtékpapin) Beruhazé
Jelmagyarazat > (Véllalatok)
Hitelez 6 i cn
a Kozvetit 6 Adétamogatas
Pénz (beruh&zasi partnerség f6 | (adohitel ésivagy
(értékpapir) partnere) adétamogatas)
—) S
Adotamogatas ( 4 Beruhazé
(aqohllel es/v,agy ) 7N . (Magén)
adokedvezmény) Pénz 4) Adétamogatas Pénz
—_———_—— (értekpapir) (adohitel ésivagy ~ (értékpapir)
Lakasprojekt adétdmogatés)
palyazat
, - - -~ R
Hitel ) Allami Lakasligynokség
. N Hitel |
visszafizetés
|
1) Adétamogatas
| ) Adotamogata
| (adodhitel ésivagy
| adétamogatas)
i . ! i h | »
Lakbér a - : —_— 1 Adéhivatal
i ‘ ‘ 2) Lakasprojekt

. . 3) Ad6tamogatas
Fejleszt 6 (adéhitel ésivagy
(a projekt f6 partnere) adétamogatas)

4. abra Az alacsony jovedelm (iek lakasprogramjahoz nyujtott adokedvezmény program ja (LIHTC)

Az addkedvezmény nagysagat allamonként hatarozzak meg a népességszammal aranyosan. 2001-ben
példaul 1,75 USD/f6 volt a kerete, amit az allam eloszthatott. A befektet§ csak a t6két adja olyan
vallalkozasokhoz, amelyek vallaljak, hogy kovetik a megfizethetfségi program elbirasait. Két lehetfség
kozott valaszthatnak:

6 Egy-egy feladatra alapult 6nkormanyzatok, mint pl. oktatas, vizligyi szolgdltatasok megszervezése stb.

Ezek az 6nkormanyzatok fliggetlenek a telepiilési dnkormanyzatoktol.

24



Szocialis lakasiigynokségek a fejlett orszagok lakasrendszereiben (kiilféldi tapasztalatok attekintése)

* a lakdsok 20%-at olyan haztartasoknak adjak megfizethet6 aron, akiknek a jovedelme a régid
medidn jovedelmének 50%-a alatt van, vagy a lakdsok 40%-4t olyan haztartasoknak adjak, akiknek a
jovedelme a régié median jovedelmének 60%-a alatt van.

A fejlesztének vallalnia kell, hogy a feltételeket 30 évig betartja. A kormanyszervezet palyazati alapon,
meghatarozott és publikalt szempontrendszernek megfelel6en valasztja ki a palyazatokat. Az
addékedvezmény 30 évig jar, és mértéke fligg a beruhdzasi koltségektsl, hogy hany lakast érint a
program, és attol, hogy milyen mas tamogatasokat vesznek igénybe. A beruhazonak nem kell (nem is
lehet) kdzvetlenil részt vennie a fejlesztésben, 6 csak a t6két adja, és természetesen érdekelt abban,
hogy a projekt koltségei megtériilijenek. A fejlesztének a projekthez egy bankra is szilksége van, mert 6
nyljtja a befektet6 altal nem fedezett forrasokat. Az adékedvezménnyel lefedezett rész soha nem
elegendé a teljes projekthez. Ha a fejleszt6é megkapja az engedélyt az adékedvezménnyel tamogatott
forras megszerzésére, akkor egy kdzvetit6hoz fordul (syndicator), aki 6sszehozza a pénzligyi csomagot. A
kozvetit6 |ényegében eladja az adokedvezménnyel tdamogatott befektetési lehetfséget. A befektetd a
beruhazott 6sszeg fejében egy adoleirasi lehetfséget kap, amely biztositja a befektetés hozamat. A
befektetd és a fejleszté partneri kapcsolatban marad addig, amig a lakasoknak eleget kell tennilik a
megfizethetdségi kritériumoknak. A 90-es évek végére a tobblakdsos épiletek 40-50%-a ebben a
programban létesiil. (Az USA-ban a tobblakdsos épiletek tipikusan nem a kozéposztaly szamara
épulnek.) (Cummings és Denise DiPasquale, 1999, Green és Malpezzi, 2003)

Fontosabb kovetkeztetések:

e A bérl6k tamogatdsa lakbérjegyrendszeren keresztiil, mely zart végl tamogatas a kodzponti
kormanyzat altal meghatdrozott kerettel, amit tagallami szinteken hataroznak meg (normativ
madon).

e A célcsoportot az alacsony jovedelm(ek jelentik, a régiés median jovedelem bizonyos
szazalékaban meghatarozva.

e A szektor bdvitése maganfejleszt6kon keresztlil, mely lakdsok a fejleszté tulajdonaban
maradnak, adott szazalékukat (20, ill. 40%) alacsony jovedelm(inek kell kiadni.

e Afejleszt6 részér6l hosszu tavuy, 30 éves elkotelezGdés.
e Afejleszt6 és a beruhazok tdmogatasa addkedvezmény formajaban torténik.

e Szétvalik a fejlesztGi/kinalati és a keresleti oldali tAmogatas.

5.5 {rorszag

irorszdgban az 6nkormanyzati tulajdonban lévé szocidlis bérlakdsok szama 120 ezerre tehet§ (89
onkormanyzat tulajdonaban vannak), mig az szovetkezeti lakasszektoron keresztil (korilbelGl 700
szervezet) az allam jelenleg mintegy 25 ezer haztartas lakhatasdt tdmogatja. (A szocialis szektor
beruhdazasait, mind az 6nkormanyzatit, mind a lakasszovetkezetit, komoly t6ke- és hiteltamogatasi
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programok segitették.)” Ugyanakkor a maganbérlakds-szektor tdmogatottsaga is igen jelentds; 95 ezer
maganbérletben él6 haztartds kap lakbértamogatast, és a két szocialis célu lakaslizing modellben
Osszesen tobb mint 15 ezer haztartas lakhatasat tdamogatjak. Ezen kivil 17 ezer haztartas részesiil
lakashitel-kamattamogatasban. A kormanyzat lakaspolitikajat az elmult 10 évben egyre inkabb a
rugalmassag és fokozatossag elvén alapuld, de az egyéni sziikségleteket figyelembe vevé tamogatasokra
vald attérés jellemzi. Ez a megkodzelités érvényesil a szocidlis lakasszektor atalakitasaban is, mely az
addigi lakasépités (vasarlas) centrikussaga helyett alternativ megoldasok bevezetését jelentette. (Coates
and Silke, 2011)

A hagyomanyos Onkormanyzati szocialis bérlakas-szektor problémai a 2000-es évekre egyre inkabb
nyilvanvaléva valtak. A szocialis bérlakasszektor kiéplilése mar az 1930-as években megkezdddott, a
bérlGket pedig kezdett6l fogva széles jogositvanyokkal rendelkeztek (oroklési jog), illetve a lakbérek
politikai okok miatt alacsony szinten maradtak. Ezek a tényezdk vezettek ahhoz, a szocidlis lakast bérl6k
megvehették lakasaikat (privatizacié), mivel az dnkormanyzatok korlatozott médon gazdalkodhattak a
bérlakasvagyonukkal, és érdekeltek voltak abban, hogy bérlakdsszektor miikddtetésének terheitdl
megszabaduljanak. A bérlakdsépitést az allam 100%-osan finanszirozta, de a fenntartasra az alacsony
lakbérek miatt az onkormanyzatoknak korlatozott forrasaik voltak, ezért az utdbbi évtizedekben
tulzottan j6 mindségli lakasok keriiltek be az ©Onkormanyzatok lakasportfolidjaba, mivel az
onkormanyzatok nem voltak érdekeltek a beruhazasi kéltségek leszoritasaban, ami indokolatlanul magas
koltségekhez vezetett. A szektor masik hatranya az allomany térbeli koncentracidja, ami a szegregacioé
veszélyét rejti magaban. A folyamatos beruhazasok ellenére a szocialis lakasszektor az igények nagy
részét nem volt képes kielégiteni és sem min&ségben, sem teriileti eloszlasban nem felelt meg az
igényeknek.

Az Uj iranyok keresésekor tehat az aldbbi kihivasokra kellett valaszt talalni: a szektor bdvitésének
koltséghatékonysaga, a keresleti igényeket minGségben, méretben, térben jobban kielégité kindlat, a
fizetési képességnek megfelel6 tamogatasi mérték. A lakaspolitika olyan programokban latta az Uj
megoldasokat, amelyek a maganbérleti szektornak a szocialis lakasellatasba vald fokozott bekapcsolasara
épultek.

irorszdgban a maganbérlethez két6dS tamogatds tehat haromféle konstrukcidban létezik jelenleg: a
lakbértamogatast jelenté Rent Supplement (RS), és a szocidlis célu lizing modell két fajtaja: a Rental
Accommodation Scheme (RAS) és a Social Housing Leasing Initiative (SHLI).

Az RS-t 1977-ben vezették be, és lényegében egy a maganbérlethez jard lakbértamogatast jelent. A
bevezetésekor a célja az volt, hogy az dtmenetileg munkanélkilivé valt haztartdsok szamara segitse a
lakhatasi koltségek megfizetését. Eredetileg a tdmogatast csak datmenetinek szantak, azonban hosszu
tavon fennmaradt, és jelentfsége egyre nétt. A tamogatas f6bb jellemzéi az alabbiak:

’ Az 6nkormanyzati tdmogatasi programon kiviil a szovetkezeti lakasépitést két konstrukcio is segitette: CAS

(szovetkezeti bérlakds épitéséhez nyujtott téketdmogatads), és CLSS (szovetkezeti lakasokhoz nyujtott
hiteltdmogatas), amelyek szinte 100%-ban fedezték a beruhazds koltségeit. A programok irdnyitasaban a kdzponti
kormanyzatnak nagyon komoly szerepe volt, és ma is van.
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e a tdmogatasra csak munkanélkiiliek jogosultak, és csak addig jar, amig a tamogatott nem kap
munkat, ezutan minden atmenet nélkiil elvész a jogosultsag;

e Un. megfizethetd lakbér (affordable rent) megallapitdsi rendszer van, ami azt jelenti, hogy a
haztartas jovedelme a lakbér megfizetése utan nem lehetett alacsonyabb, mint a minisztérium
altal megallapitott lIétfenntartasi minimum (a bérlg altal fizetett lakbér a jovedelemtdl fligg, de
minimum 30 EUR/h¢ volt, a lakbér fennmarado részét a tamogatas fedezi);

e ugyanakkor a lakas elhelyezkedése és a csaladszerkezet alapjan a minisztérium meghatarozza a
tamogathato lakbér maximalis 6sszegét;

e a bérlakas tulajdonosanak be kell jelentkeznie az adéhatdsagokhoz (de ezt kevéssé ellendrzik);

e nyilt végli tamogatastipus, tehat a tdmogatasra forditott koltségvetési 6sszeg nincs felllrdl

korlatozva;
* nincs lakbérkontroll az allam részérél.

Kezdetben az RS sulya a lakdstdmogatasokon belil elenyészé volt, a kilencvenes évektdl jelentds
novekedésen ment keresztil. 1994-ben mintegy 29 ezer hdztartds részesilt tamogatasban, szamuk a
kovetkezé 10 évben megduplazédott (2005-ben 60 ezer haztartas kapott tamogatast), ez a ndvekedési
Utem tovabb folytatodott, és 2009-ben mar 93 ezer haztartds részesilt RS-ben. Ennek kovetkeztében a
tamogatasra forditott 6sszeg is nagy mértékben megndvekedett, ami mar jelentés tételnek szamitott
nemcsak a lakds-, hanem a joléti tAmogatasokon beliil is. A novekedés 6sszefiiggésben volt azzal, hogy
egyre tobb fiatal igényelte, hogy 6ndllé haztartast inditson, a ndvekvé egyszemélyes és egyszilbs
haztartasok szamaval, illetve az emelkedé munkanélkiliséggel, ezen belil is a tartdos munkanélkiiliséggel.
A tamogatasok szama azonban a 2000-es évek folyaman is emelkedett, annak ellenére, hogy a
munkanélkiliség szamottevGen csokkent. A tovabbi emelkedést a bevandorlok emelkedd szama is
befolyasolta. (Norris and Coates, 2010) Az RS adminisztracidjat a kozponti kormanyzat dekoncentralt
szervezetei bonyolitottdk, nem az dnkormanyzatok.

AZ RS az évek soran tulajdonképpen parhuzamos szocialis lakhatasi modellé valt a hagyomanyos szocialis
lakdsallomany mellett®, a szocialis lakasigényl6k vardlistajan lévSk jelentds része a maganbérleti
szektorban RS-sel talalt lakhatasi lehetGséget. Az egyre ndvekvd szamu igényl6 és koltségvetési kiadasok
mellett az RS-sel kapcsolatban egyéb aggodalmak is felmeriiltek:

e Az RS maximum Osszege armeghatarozé tényez6vé valt a maganbérleti piacon, a bérbeaddk nem
hajlandék a tamogatas maximuma altal meghatarozott lakbérszint alatt kiadni lakasukat. A

s

Osszege, mikor a lakbérek realértéke csokkent.

8 A maganbérleti szektorban éIl6 haztartasok (az 0©sszes haztartdas 11%a) 38,8%-a részesiilt RS

tdmogatdsban 2006-ban. (Norris and Coates, 2010)
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e Az RS szektorba tipikusan a rossz mindségil lakasokkal rendelkezé bérbeaddk Iéptek be, mert a
jobb lakasokat nem voltak hajlanddak kiadni a magasabb kockazatot jelenté alacsonyabb
jovedelm( tarsadalmi csoportoknak a bérbeaddk. igy az RS nagyban hozzdjarul a rosszabb
minGségl, korszer(itlen allomany fennmaradasahoz.

e AzRS tamogatasnak erGs volt a terlleti szegregacids hatdsa is.

e Az RS-hez kapcsolddo szegénységi csapda komoly hatraltaté tényez6 volt a tekintetben, hogy a
haztartasok Ujra belépjenek a munkaerd piacra, hiszen ezzel elveszitették volna a tamogatast.

¢ Jelentds volt az addelkerilés a bérbeaddk részérél.

e A bérl6k szempontjabdl kevésbé volt biztonsagos, hogy a bérletek tipikusan révidebb idére
szélnak a maganbérleti szektorban (a torvény szerint 4 év, amibdl fél év prébaidd, ezutdn még
eldllhat a szerz6dést6l a bérbeadd, de utana 3,5 évre kell megkotni).

Mindezen hatranyok miatt, 6sszhangban az Uj lakaspolitikai irdnyvonalakkal, a 2000-es években Gjabb
alternativakat vezettek be annak érdekében, hogy a maganbérleti szektort hatékonyabban vonjdk be a
szocialis lakasellatasba. Az elsé ilyen célu program a RAS volt, melyet 2004-ben vezettek be (a tényleges
programok 2005-ben jelentek meg) azzal a céllal, hogy a tartés munkanélkiilieket, tehat azokat, akiknek
vélhet6en hosszu tavon all fenn a lakdstamogatasi szlikséglete, szervezett és ellen6rzott médon egy
biztonsagosabb konstrukcidba helyezze. A programnak fontos Uj eleme volt, hogy bevonta a helyi
szervezeteket (6nkormanyzatokat, non-profit lakastarsasagokat, szocialis szervezeteket), ami a
decentralizacio felé valé elmozdulast jelentette.

A RAS-nek kizardlag olyan mar maganbérletben laké haztartasok a célcsoportja, melyek RS tamogatasban
részesilnek, és szerepelnek az 6nkormanyzatok szocialis lakasigénylési vardlistajan. A RAS-be kotelez6en
at kell Iépnie azoknak a bérl6knek, akik tdbb mint 18 hdnapja kapnak RS tamogatast. A RAS-be vald
atlépés torténhet a létez6 bérleti szerz6dések révén, amennyiben a bérbeadd (lakastulajdonos) véllalja a
RAS-sel jaré kotelezettségeket: megkodti az Oonkormanyzattal a hosszd tavd rendelkezésre 4allasi
megallapodast, illetve vallalja, hogy a torvényben meghatarozott lakdsminGséget biztositja. Amennyiben
a lakas bérbeaddja nem vallalja ezeket a kotelezettségeket, vagy a lakas tul rossz minéségli, akkor az
onkormanyzat keres a bérlének egy masik bérleti lakdst. A RAS tehat egy haromoldalid megallapodas,
egyrészt az 6nkormanyzat (vagy szocidlis szervezet) és a lakastulajdonos kozott (rendelkezésre allasi
megallapodas), masrészt pedig a bérl6 és az 6nkormanyzat (szocialis szervezet) kdzotti bérleti szerzdés.
Kilfoldiek és menekiiltek nem jogosultak a RAS modellben valé részvételre.

A RAS modellen belil, a kozponti szabalykeretek kozott az énkormanyzatok és a tulajdonosok alkuja
hatdrozza meg, de a program feltétele, hogy a lakbérnek a piaci lakbér alatt kell lennie 8%-kal. (Ez a 8%
az értéke az 6nkormanyzati garancianak.) A lakbér Ujratargyalhatd, de csak hosszabb id6szak utan, 3-4
évenként. A lakbért a bérbeadd szamara az 6nkormanyzat fizeti ki, majd a bérl6re es6 részt az
onkormanyzatszedi be a bérl6tél.

A RAS el6nyei az RS-sel szemben az aldbbiak:
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A RAS a bérl6k szamara nagyobb biztonsagot jelent, mivel hosszabb tavu szerz6dések
megkotésére nyilik lehet6ség, a lakastulajdonosokkal rendszerint 4 évnél hosszabb, gyakran 10
éves szerzGdéseket kotnek (ugyanakkor a tulajdonos eladhatja az ingatlanat a szerz6dés
id6tartama alatt).

e A RAS modellbe bevont lakasok min&sége Iényegesen jobb, mint az RS tamogatasi rendszerben
levGké. A RAS-be tipikusan Ujabb lakasok kerilnek be, mivel a régebbi lakdsok feldjitdsanak tal
magas koltsége nem tériil meg a modellben.

e A szegénységi csapda enyhitése azaltal, hogy a munkdaba allas esetén nem veszti el rogton a
tamogatast a haztartas.

¢ Mivel az 6nkormanyzat, mint jelent6s szerepl6 jelenik meg a piacon, képes alacsonyabb lakbért
kialkudni bizonyos bérbeadasi kockazatok atvétele révén. A legfontosabb ilyen kockazat, amit az
onkormanyzat magara vallal a megiiresedés kockazata (atlagosan a magan bérlemények évi 1
honapot dllnak dresen), de atvehet a tulajdonostél a menedzsmenttel és fenntartassal
kapcsolatos feladatokat is a RAS mikodtetdje, de ekkor a lakbér a 8%-on tul tovabb csékken a
piaci lakbérekhez képest.

A RAS modell a terileti szegregacio ellen hat: a szabalyozas szerint olyan lakdas nem vehetd be a
RAS-be, amely olyan teriileten helyezkedik el, ahol a szocidlis lakdsok ardanya meghaladja a 15%-
ot.

e A lakastulajdonosok addzasi hajlanddsaga javul, mivel az 6nkormanyzatok komolyabban
ellenérzik a lakasok regisztraciéjat, mint az RS tamogatasnal.

A RAS modell bevezetése egy kozponti program keretében valésult meg, a program koltségeit a
minisztérium fedezte, beleértve a programért felel6s (6nkormanyzati) szervezeti egység koltségeit is. Az
onkormanyzatokat kilénb6z6 modon 6sztonozték a programban vald részvételre, pl. az 6nkormanyzat
megtarthatta azt az 6sszeget, amit az RS-rél vald attérés révén megsporoltak, és egy-egy RAS szerzGdés
utan kaptak egy koltségtéritést (dijat).

A RAS modell nyilvanvalé elényei ellenére a maganbérbeaddk eleinte vonakodtak belépni ebbe a
modellbe (pl. a hirdetésekben eleinte gyakran megjelent, hogy RAS-t nem vallalnak).

Dél-Dublin 6nkormdnyzata 2005-ben kezdte meg a programot, és egyike volt a pilot helyszineknek. A
bevezetéskor nagy nehézségekkel néztek szembe, az elsé évben (2006) csak 60 szerzédést sikerdilt
megkdtniiik. A nehézségek a program ujdonsdgdval fiiggtek Gssze, idé kellett, mig a konstrukciot
elfogadtdk a magdnbérbeadok. Az dnkormdnyzati testiiletet is nehéz volt meggy6zni a program
hasznossdgardl, azzal érveltek ellene, hogy nem nytjt olyan biztonsdgot, mint a szocidlis bérlakdsok.
A program népszerlisitése érdekében a lakdstulajdonosok (bérbeaddk) szamdra szemindriumokat
szerveztek, promdcios anyagokat juttattak el hozzdjuk. A legfébb érv a RAS mellett az volt, hogy a
modellben nincsen hdtralékossdg, mivel az 6nkormdnyzat elére kifizeti a tulajdonosnak a lakbért, és
majd az énkormdnyzat szedi be a lakbért. A RAS-be belépd tulajdonosok szama lassan elkezdett néni,
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6 év dlatt az dllomdny mintegy 600 lakdsra nétt (szemben pl. az 6nkormdnyzati tulajdonban lévé
9500 szocidlis bérlakdssal).

Altalanos tapasztalat, hogy a RAS-be leginkabb az Un. ,accidental landlordok”, vagyis a néhany lakdssal
rendelkezd bérbeaddk lépnek be, akik szamara nem éri meg a bérlkkel vald ,bajlodas”. Ezt azt jelenti,
hogy a varakozasok ellenére még mindig viszonylag kevés maganbérbeadd csatlakozott a programhoz,
2012-ben mintegy 12 ezer maganbérlakdssal® mikodott a RAS.

A RAS programok m(ikodtetGi tipikusan az 6nkormanyzatok, de ezt a feladatot kiszerz6dtethetik mas
szervezeteknek is.

A Threshold egy civil szervezet, mely alapvetéen olyan embereknek nylujt segité szolgdltatdsokat,
akik elvesztették lakhatdsukat, vagy veszélyezteti Gket lakhatdsuk elvesztése. Tobbféle segité
tevékenysége kozott az egyik legfontosabb, hogy segiti a lakdsnélkiilieket a megfeleld,
biztonsdgos magdnbérlethez jutdsban. A Threshold a RAS-t azonban csak korldatozottan
haszndlja, pont a tulzott lakdsmindségi elbirdsok miatt, melyeknek az 6 bérbeadoik nem tudnak
megfelelni. Az ligyfeleik jelentds t6bbségét RS-es konstrukcioban helyezik el magdnbérlakdsban.
A magdnbérbeadokkal kiterjedt kapcsolatrendszeriik van, tébblikkel évek ota kapcsolatban
vannak, illetve hirdetések utjan lépnek keresnek ujakat. A bérbeadoknak garancidat jelent a
Threshold kézvetitése, mivel segit a bérlével valé tdrgyaldsban, felkésziti a bérlét a
kévetelményekre, seqgit a bérlének megszerezni a sziikséges tamogatdsokat és megfelel6 szocidlis
szolgdltatdshoz valo hozzdjutdst, illetve segitenek abban, hogy a lakbér id6ben befizetésre
kertilién. Tovabbi fontos szolgdltatdsuk, hogy vitds helyzetben medidinak a bérlé és a bérbeado
kézott, ami pl. a bérlé anti-social behaviour (k6zésségellenes magatartdsa) esetén nagyon fontos.

RAS-ként leginkabb két épliletet miikédtet a szervezet, ami Gsszesen 22 lakdst jelent. A két
épliletet egy épitési vdllalkozo vette meg, és miel6tt felujitotta volna, megdllapodott a
Thresholddal, hogy milyen minéségben kell feldjitania az éplileteket, majd dtadta a Thresholdnak
a bérlékijelélési jogot. A Threshold tdrgyalta le az énkormdnyzattal a RAS szerzédést, az
O6nkormdnyzat regisztralta Gket RAS-ként. A Threshold vdllalt garanciat a bérlékre, hogy
alkalmasak az éndllo életvitelre, és ha vannak is szocidlis és egyéb problémdik, azokat kezelik,
plusz a bérlék SLI (Support for Independent Living) szolgdltatdsban részesiilnek, ami
tulajdonképpen az éndllo lakhatdst biztosito életvitel kialakitdsdt és fenntartdsdt segiti. A két
éplilet azota jol miikédik, voltak félelmek a gettosoddssal kapcsolatosan (az éplilet ténkre teszi az
utca reputdciojdt), de a jo mindséqli el6zetes szocidlis munka révén ez nem tértént meg, sét ez a
két legjobb mindségli éplilet az utcaban.

A RAS problémai:

? A RAS-be a maganbérleti lakasokon kiviil lakastarsasagok lakasai és még egyéb tipusu lakasok is

bekeriilhetnek, azonban ezek finanszirozasi konstrukcidja eltér a fent leirtaktdl. igy a RAS modellben 1évé lakasok
szama magasabb a fent jelzettnél, 2010 végére mintegy 24800 haztartds kerdiilt at 6sszesen a RAS modellbe az RS
tdmogatdsi rendszerbdl. Ez a szam azt is mutatja, hogy az esetek tobbségében nem a maganbérleti piac szolgaltatja
a lakdsokat, hanem mas tipusu szervezeti megoldasok.
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A RAS szerzGdések tranzakcios koltségei viszonylag magasak, egyrészt a szerz6déskotés hosszabb
ideje miatt (nagyobb adminisztracid), masrészt a lakdasminéség biztositasa miatt. Ez utdbbi miatt
a rosszabb mingség(, korszerlitlenebb lakasok tulajdonosai eleve nem vallalnak RAS bérlGket.

A kozponti szabdlyozas (minisztérium) altal megkovetelt lakasminGség a tamogatasok altal
lehet6vé tett lakbéreken nem érhet6 el (tulzott lakdsminéségi kbvetelmény), ami fesziltséget is
jelent a minisztérium belll a RAS modellt mikodtet6 és a lakasminGség szabalyozasért felelds
osztalyok kozott.

A RAS a piaci lakbér trendekre rugalmatlanul reagal, a tulajdonosnak nem éri meg, ha kdzben a
piaci lakbér emelkedik, mert arra csak igen megkésve reagal a rendszer.

A RAS konstrukcié atvitele mas telepilésre, tehat a konstrukcién belili migracié nehézkes, mivel
a standard szerz6dések ellenére vannak kiilénbségek az 6nkormanyzatok kozott, és az
onkormanyzatok és a rendszer nincsenek felkésziilve erre. Fontos azonban, hogy Dublinban a
négy RAS-t lizemeltetd onkormanyzat kozott formalis egyuttmiikodés van az atjarhatosag
érdekében.

A megfizethet6 lakbér megallapitdsi rendszer ellenére novekszik a hatralékosok aranya. A
legtobb helyen ennek kivédésére azt a megoldast valasztjak, hogy levonjak a lakbért a segélybdl,
de ehhez a bérlé hozzdjaruldsa sziikséges. A RAS-ben 1év6 bérlék mintegy 40%-a jarul hozza
ehhez.

A kozponti 6sztonz6k ellenére az 6nkormanyzatok érdekeltsége a RAS miikodtetésére kérdéses,
a centralizalt 6nkormanyzati modell miatt, leginkdabb mivel az dnkormanyzatok kapacitasa a
program megvalodsitasara korlatozott, s6t jelenleg a megszoritasok keretében az énkormanyzati
alkalmazottak szamanak csokkentése zajlik, ami még nagyobb problémat fog okozni.

A Threshold tapasztalata szerint nem a bérbeadd megtaldldsa 6nmagdban a gond, hanem a
bérleti dij, amelyért a lakdst fel tudjdk ajanlani. Dublinban 700-800 EUR egy dtlagos lakds bére,
az RS maximadlis 6sszege pedig 475 EUR. A rdszorult csalddok azonban nem tudjdk megfizetni a
kiilbnbézetet. A RAS esetén a lakbér 650 EUR-ig felmehet, de ha a lakbérek emelkednek, ez nem
elég vonzo a bérbeadonak.

A Social Housing Leasing Initiative (SHLI) modellt 2009-ben vezették be a valsag kitérése utan azzal a

céllal, hogy atalakitsak a szocialis bérlakasok beruhazasi rendszerét. A konstrukcié bevezetésének egyik

motivacidja, hogy a megépitett, eladhatatlan lakasokat bevonja a szocialis lakasszektorba, mar csak azért

is, mert a kozponti finanszirozasu szocidlis lakasépités leallt, illetve kisebb volumenben és atalakitott

rendszerben mikodik a jovében. Az eladhatatlan UGj lakasok bevondsaval kapcsolatos varakozasok

azonban nem realizalédtak, mert a bankok (épit6k) szamara el6nytelen volt a lizingszerzédés, és inkabb

az azonnali eladast részesitették elényben, még ha redukalt aron is.
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Ezzel parhuzamosan az 6nkormanyzati lakasberuhazasok is atalakultak, az addigi 100%-os beruhazas
finanszirozds megsz(int, és helyette az Un. regisztralt lakastarsasagok (Approved Housing Bodies, AHB)
hosszu tavd kedvezményes hitelfinanszirozasara tértek at. (A regisztralt lakastarsasagok lényegében a
lakasszovetkezeteket jelentik.) Mivel a valsag miatt az 6nkormanyzati szocialis lakasberuhazasok ledlltak,
az 6nkormanyzatok a lakdsaikat atviszik AHB-ba, illetve azokon keresztil ruhdaznak be a szocidlis
lakasokba és azokkal kotnek SHL tipusi megallapodast. Az dnkormanyzati AHB-k mellett azonban
m(ikodnek mas, magantulajdonu AHB-k is, melyekkel az 6nkormanyzatok szintén szerz6dhetnek. Mivel a
beruhdazasi szerz6déseket a minisztériumnak jova kell hagyni, a tamogatas mértékét egyedileg
hatarozzak meg. A kozponti kéltségvetésben évenként meghatarozott 6sszeg all rendelkezésre erre a
célra (zart végli tAmogatas).

Jelenleg mintegy 250-300 AHB miikédik [rorszdgban, dm ezek nagyon kiilénbézd jellegli és
kapacitdsu szervezetek: a néhdny lakdssal biro kis egyhadzi, civil szervezetektdl, melyek gyakran
kistelepiiléseken miikédnek, a nagy ,t6bb szdz lakdssal rendelkezé szervezetekig. Az orszdgban 6-
7 nagy AHB van, veliik a minisztérium kilén targyal.

Az SHLI modellbe nemcsak az RS-bél Iéphettek at a kliensek, hanem kiviilrdl is, de igazolni kell a szocialis
raszorultsagot, egyrészt a megfizethetGség, masrészt pedig a lakdsigény tekintetében. A
lizingszerz6d ések tipikusan 10-20 éves idGtartamra szélnak, és a szerz6dés keretében az 6nkormanyzat
atveszi a menedzsmenttel és fenntartassal kapcsolatos dsszes feladatot is. Eppen ezért a bérleti dijban a
piaci lakbérszinthez képest legaldbb 20% csokkentést kell az 6nkormanyzatoknak érvényesiteniiik a lakas

tulajdonosa felé.

A kozponti lakaspolitika hosszi tavon a szocialis bérlakas-szektor bévitésében leasing konstrukcidknak
nagy szerepet szan. Ugyanakkor az SHLI szektor bGvitése lassabban folyik a vartnal, jelenleg (2012-ben)
3500 lakast mikodtetnek a konstrukcid keretein belil.

Az Uj tipusi modellek bevezetésének lehet6vé tételében elengedhetetlen szerepe volt a bérleti szektor
Ujraszabdlyozasdnak a 2004-es torvény keretében (Residential Tenancy Act, 2004). A torvény célja eleve
az volt, hogy javitsa a maganbérleti szektor mikodését, és lehetévé tegye, hogy minél szélesebb
lakasigényeket elégitsen ki. A térvény szabalyozza a bérbeadas formait, a bérbeadas idejét, a bérbeadd
és a bérl6 jogait. A torvény kozeljovében életbelépé mobdositasa a minimalis lakasminGségi
kovetelményeket is meghatarozza. A torvény keretében hoztdk létre az un. Private Residential Tenancy
Board-ot, ami a bérl6 és a bérbeadd kozotti vitak, birdsagon kivili rendezésére alakult. A testiiletet a
bérbeaddk kotelezéen befizetendé dijaibdl tartjgk fenn. Amennyiben a felek a vitarendezésre a
testilletet kérik fel a birdsagi eljaras helyett, akkor a testilet altal hozott déntés mindkét fél szamara
kotelezd érvényl. A RAS konstrukcid esetében a szerzGdéskotéskor ellenérzik azt, hogy a bérbeaddk
regisztraltak-e a testlletnél, mig az RS programnal a bérbeaddknak egy hénap tirelmi idejik van, éppen
ezért az RS bérbeaddk kb. 20%-a még mindig nincs regisztralva. A maganbérleti testlilet joval
hatékonyabb, mint a birdsagi eljaras, de a testllettel kapcsolatban is a legfébb kifogas, hogy tul hosszu a
dontésig eltelt id6.
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Egy masik fontos torvényi rendelkezés volt az anti-social behaviour (kozosségellenes magatartas)
szabalyozasa. Amennyiben a bérbeadd bizonyitani tudja a kbzosségellenes magatartast (melynek formai
szabalyozva vannak a torvényben), akkor a normal 28 napos felmonddsi id6 7 napra valtozik. Ugyanakkor
a RAS-t mikodtet6 szervezetek nagy hangsulyt helyeznek az ilyen tipusi esetek kezelésére,
megel6zésére (Id. Threshold gyakorlata fentebb).

Fontosabb kovetkeztetések:

e Viszonylag kis szocialis bérlakdasszektor (6%), és valamivel jelentGsebb maganbérleti szektor
(11%) jellemzi irorszagot.

e A célcsoport a szocialis lakas vardlistajan Iévé haztartasok, elsGsorban a munkanélkiliek (RS,
RAS), kisebb részben a nem munkanélkiliek is (SHLI).

e BérlGi oldalon kiterjedt lakbértamogatasi rendszer miikodik, az in. megfizethetd lakbér rendszer
keretében.

e Aszegénységi csapda elkeriilése fontos (eszkoze a rés tipusu lakbértamogatasi rendszer).
e Tobbféle konstrukcid létezik a maganszektorban lévé lakasok lizingelésére.

e Tobbféle magdanszereplé |éphet be a rendszerbe: maganszemélyek, fejleszték, non-profit
lakastarsasagok.

e A garantdltlakbérért cserébe a piacinal alacsonyabb lakbéren adjak oda a lakasokat.

e A programokat jellemzéen 6nkormanyzatok menedzselik, de non-profit lakdsszervezetek is
beléphetnek a helyi programmenedzsmenti oldalon is, kilondsen specialis célcsoportok
esetében.

e A program koordindlasat, engedélyezési és monitoring rendszer miikodtetését a minisztérium
egyik osztalya végzi.

e A beruhazasok finanszirozasdra (szocidlis bérlakasok) kilén lgynodkség (Housing Financing
Agency) keriltlétrehozasra.

e A rendszer kialakitasaban fontos szempont a bérl6k nagyobb valasztasi lehet6ségének és a
lakasminGség, illetve szegregacio elkeriilésének biztositasa.

e A tulajdonosi oldalon fontos a regisztracio (mely a teljes szektorra kiterjed), az addzas
megoldasa, és garancia biztositasa a biztos lakbérbevételre.

* Mindezek torvényiszabalyozasanak megteremtése.

5.6 Olaszorszag
A magdnbérlakads-szektor Olaszorszagban

Az olasz lakasszektor tulajdonosi szerkezetében a sajat tulajdonu lakds az uralkodd forma (80%), a
szocidlis bérlakdsok ardanya elenyész§, orszagosan csak mintegy 4%, mig a maganbérleti szektor pedig
16%-ot tesz ki. A maganbérleti szektornak a multban a jelenleginél jéval nagyobb szerepe volt, am az
1978-ban bevezetett lakbérkontroll a szektor drasztikus csokkenését eredményezte. A maganbérleti
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szektor 6sszeomldsa utan lakbérkontrollt az 1990-es évek sordn fokozatosan liberalizaltak elsésorban az
onkéntes targyaldsos lakbérrendszer bevezetésével, mely soran a bérl6i védelem bizonyos elemei is
fennmaradtak. Ez a liberalizacié vezetett az un. puha lakbérkontroll rendszerhez, és végiil 1998-ban
torvényben szabdlyoztdak a maganbérleti szerz6dések kilonféle formait, igy példaul a szabadpiaci
lakbéreken, az 6nkéntes targyaldsos lakbéreken alapuld bérleti szerz6déseket, a szabalyozott bérleti
szerzGdéseket (melyek alapjat a bérl6k és bérbeaddk helyi képviseleteinek megegyezésén alapulnak), ill.
azideiglenes (egy éven beliili) lakasbérleti szerz6déseket stb.

A szabalyozasi valtozasok eredményeképpen a magdanbérleti szektor nagysdga stabilizalédott a
kilencvenes évek ota, de a bérleti szektor még mindig nem képes kielégiteni az irdnta mutatkozé
igényeket, illetve komoly megfizethetGségi problémak mutatkoznak a maganbérleti szektoron belil. A
lakasarak és a lakbérek a kilencvenes évek végét6l nagy mértékben emelkedtek, mig a jovedelmek
novekedése jelentdsen lelassult. igy a tulajdonosi szektorban csak a jobb mdédu haztartdsok voltak
képesek belépni, kihasznalva egyébként a 2000-es évek kedvezs hitelkamatait. A maganbérlakasok iranti
kereslet novekedését a bevandorlds is erésitette (orszagon belili, illetve kilfoldrél). A szocialis
bérlakasszektor a rdszorultaknak minimalis mértékben képes csak lakhatast biztositani. A szektor
bévitése, bar voltak ilyen iranyd programok, elenyészd volt, a szektoron bellli meglresedés/cserélédés
pedig nagyon alacsony. A maganbérleti szektor bévilését a bérleti jovedelmek magas addztatasa, a
hatralékkal és a bérl6-bérbeadd koézotti konfliktusok kapcsolatos eljarasok lassusaga akadalyozza. (Baldini
és Poggio, 2010)

A megfizethetd lakbérl lakasok hianyanak jelentds tarsadalmi koévetkezményei is vannak, egyrészt
korlatozza a munkaer6-aramlast, masrészt pedig sulyos demografiai kovetkezményekkel jart. A fiatalok
csak késén koltdoznek el szileiktdl, e tendencia hatasara még jobban kitolddott a gyermekvallalasi kor.

Mindezen problémak miatt tobb kisérlet, intézkedés is tortént annak érdekében, hogy a bérleti szektor
béviljon, és a maganbérleti lakasok megfizethet6sége a bérl6 szamara, illetve a jovedelmezdsége a
bérbeadd szamara javuljon. Az intézkedések ellensulyozni kivantak a sajat lakasban él6k szamara
meglévé jelentds kedvezményeket is. (Baldini és Poggio, 2010)

Az ul. szabalyozott bérleti szerz6dések esetében mar az 1998-as torvény is adokedvezményt adott a
bérbeaddknak abban az esetben, ha a piacinal alacsonyabb lakbéren adjak ki lakasaikat. A
maganbérletben él6 bérl6k szdmara a 2000-es évek elején vezették be az addkedvezményt. A bérloi
adékedvezmény eleinte csak a szabalyozott maganbérleti szektorban él6kre vonatkozott, de 2008-ban az
O0sszes maganszektorban lako bérlére kiterjesztették. Az adokedvezmény Osszege a bérleti szerz6dés
tipusatol fligg, a szabadpiaci szerz6dések esetén alacsonyabb, 300 vagy 150 EUR jovedelemtél fliggéen,
mig a szabalyozott szerz6dések esetében 450, illetve 230 EUR. A fiatal bérl6k esetében a kedvezmény
Osszege elérheti a 950 EUR-t is. A kedvezmény 6sszege annak a személynek a jovedelmétdl fligg, aki a
szerzGdést alairja, tehat nem érzékeny a haztartas jovedelmére, illetve annak egyéb sajatossagaira (pl.
gyerekszam). Orszagos szinten nincs maximalizalva az igy kiesett addbevétel 6sszege, tehat ilyen
értelemben egy nyitott végl tamogatas.
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A lakbértamogatast szintén 1998-ban vezették be a maganbérleti szektor reformjanak részeként. A
lakbértamogatds a szegény hdztartasokat célozza, azon belll is két alcsoportot kiilonboztet meg. A
legszegényebb haztartasok (melyek jovedelme legfeljebb az allami nyugdij kétszerese) és a kevésbé
szegény haztartasokat (mely csoport felsé jovedelemhatarat a regiondlis kormanyzat hatarozza meg). Az
els6 csoportban a tdmogatassal csokkentett lakbér nem eshet a haztartas jovedelmének 14%, a masodik
csoportban pedig a 24%-a ala. A tdmogatast nagyobb részben a kdzponti ko ltségvetésbdl finanszirozzak,
melyhez mind a regionalis, mind a helyi 6nkormanyzatok hozzajarulnak. A tamogatas zart végd, a
kozponti Osszeget évrél évre a regionalis kormanyzatok el6zetesen felmért igényei szerint hatdrozzak
meg. A két tipusu bérl6i tamogatas (adékedvezmény és lakbértdamogatas) egymassal nem kombinalhatd,
tehat egy haztartas csak egy tipusi tamogatast vehet igénybe. A becslések szerint az adokedvezmény
Osszege elérheti az évi 750 millid EUR-tis, mig a lakbértdamogatasra 6sszesen 356 millio EUR-t forditottak
2008-ban. Az adatok azt mutatjak, hogy a maganszektorban lakd bérl6knek csak igen kis hanyadat éri el a
lakbértdmogatas (a nagyvarosi bérl6knek csak mintegy 3-8%-at).

Torindi példa

Olaszorszagban nem alakitottak ki kilon intézményrendszert a maganbérleti szektor bevondsara a
szocialis, illetve a megfizetheté lakdselldatasba a mar fenn bemutatott térvényi szabalyozas és
tamogatasok mellett. Ugyanakkor mindezek alapjan egyes Onkormanyzatok megprobaltak
intézményesen segiteni a maganbérleti szektoron bellll a megfizethet6 lakhatds aranyanak névekedését,
un. szocialis Ggynokségek létrehozasaval. Az egyik legsikeresebb és legjobban ismert példa Torindhoz
kotédik.

Torindban a Lo.C.A.Re programot az dnkormanyzat hozta létre 2000-ben kisérleti programként, majd
pedig 2004-t6l rendszerszerlien mikodteti azt. 2007-ben a program finanszirozasi hattere megvaltozott
az addigi 6nkormanyzati finanszirozast a regionalis kormanyzat vette at. A program tamogatasa zart
végli, az 6nkormanyzatnak évente elére meg kell becsilnie az éves igényeket, és ennek alapjan hatdrozza
meg a regionalis kormanyzat a tAmogatas 6sszegét.

A programot a kezdetektdl fogva az 6nkormanyzat egyik osztalya mikodteti, tehat a hivatal szervezeti
rendszerében mi(ikodik. A program keretében az Onkormanyzat segit Gsszehozni a bérl6ket a
bérbeaddkkal a szabalyozott bérleti szerz6dés megkotése érdekében. A programot mikodtet6
osztalynak van egy Ugyfélfogadasi iroddja (Lo.C.A.Re), mely a programot teljes egészében bonyolitja.

A konstrukcid lényege, hogy a szabalyozott bérleti szerz6dés keretében a bérbeadd egyrészt
addékedvezményt és kilonféle juttatasokat, illetve szolgaltatast kap annak fejében, hogy a lakasat a
piacindl 30%-kal alacsonyabb lakbérért adja ki.

A bérbeadd szamdra 3 06sztonz6 mikodik, annak érdekében, hogy érdemes legyen belépnie a

konstrukcidba:

e Belépéskor egyszeri készpénztamogatast kap, melynek 6sszege 1600-3000 EUR, attdl fliggben,
hogy milyen hosszan vallal elkotelezettséget (3+2, 4+2 vagy 6+2 évig). Ez azt jelenti, hogy
kezdetben pl. harom évig vallalja a bérbeadd, hogy kiadja a lakasat az adott bérlének, mely id6é
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alatt a szerz6dést felmondani csak rendkiviili esetben lehet. Harom év utan van lehetdsége arra,
hogy meghatarozott indokok alapjan felmondja a szerz6dést, ha nem teszi, az két évig
meghosszabbodik. Ot év utin a szerz6dés lejar, de meglehet hosszabbitani.

e A Lo.C.A.Re jogi tanacsadast és a felek kozti medidcidt biztosit konfliktus esetén. Ebben benne
van az ingyenes regisztracio is (amiegyébkén 150 EUR-ba kertilne).

e Az 6nkormanyzat altal létrehozott garanciaalapbdl az 6nkormanyzat minden egyes szerz6dés
utan maximum 18 havi lakbért garantal a bérbeadd szamara, amennyiben a bérl6 nem fizeti a
lakbért.

A program célcsoportjat nem a legraszorultabb csalddok, hanem az alacsony jovedelmUiek (beleértve a
meggyengllt kbzéposztalyt) képezik. A legraszorultabbakat a szocidlis bérlakasszektor célozza meg, mig a
naluk valamivel jobb mdduak képezik a Lo.C.A.Re program célcsoportjat. A jogosultsagi kritériumnak
megfelel6 potencidlis bérl6k az Un. garantdlt bérl6k. A garantdlt bérlGknek 3 feltételnek kell eleget
tennidk:

e egyéves torindi bejelentett lakcim,
e rendkivili lakashelyzetben kell lennitk,
e rendszeres munkaval kell rendelkezniiik (alkalmazott, egyéni vallalkozé, nyugdijas)

A jogosultsagi kritériumok nem tartalmaznak alsé jovedelemhatart, de a bérl6 altal fizetett lakbérnek a
haztartds jovedelmének 30%-a alatt kell lennie. A maximum jovedelemhatdr évi 26 ezer EUR jelenleg,
amit egy specidlis képlettel szamitanak ki a toérvényileg meghatarozott indikatorok alapjan. A jogosultsag
megallapitasnadl a haztartas rendelkezésére all6 Gsszes hivatalos jovedelmet figyelembe veszik, de a
tényleges jovedelme ennél magasabb lehet (nem legalis jovedelmek miatt).

A rendkivili lakashelyzetben a kévetkezé csoportok vannak a torvényi definicidk alapjan: lakbérhatralék
miatt kilakoltatottak, lejart bérlakasszerz6déssel rendelkezék, akiknek nem ujitottdk meg, illegalis
lakashasznaldk, valamint azok, akik egy évet nem megfelel§ lakaskoriilmények kozott laktak (kdzponti
flités, WC nélkuli, épuletszerkezeti hibas épiilet, tulzsufolt lakasok stb.). Ugyanakkor a programban csak
azok valhatnak garantalt bérlékké, akik nem voltak kilakoltatva, és nem folyt elleniik birdsagi eljaras (pl.
hatralék miatt).

Ezenkivil azok is jogosultak a programra, akik részt vesznek valamilyen szocidlis programban
(szenvedélybeteg, specialis igényl csoportok). Tovabba azok a fiatalok is kaphatnak tamogatast a
gazdasagi fiiggetlenségiik megteremtése érdekében, akik a sziileikkel egyttt laknak, de van jovedelmiik.

A Lo.C.A.Re alapvet6en egy kozvetitG és ellen6rzé, felkészité funkcidt tolt be a konstrukcidban a felek
szamara. Az irodaban megjelend potencidlis bérlékrél, az iroda vizsgalata alapjan az un. Onkormanyzati
Rendkivili Lakashelyzeteket Vizsgald Bizottsag donti el, hogy a garantalt bérlG kritériumanak megfelel-e.
Amennyiben megfelel, egy hivatalos mindsitést allitanak ki szamara, hogy jogosult a szabalyozott bérleti
konstrukcioban részt venni. Az irodanak érdeke, hogy problémamentes bérlGket fogadjon be a
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programba azért, hogy a bérbeaddk bizalmat megdrizze. Fontos, hogy nincsen vardlista, a bérl6kkel az
érkezés sorrendjében, illetve a megfelel6 lakas elérhetbsége szerint kothetnek szerz6dést. Azokat a
bérlGket, akik szamara nem kerllt megallapitdsra a garantalt bérl6i statusz, atiranyitjak mas
osztalyokhoz, illetve ha megbizhatd a bérls, de egyéb okok miatt nem jogosult, akkor piaci szerz6dés
keretében kozvetitenek szamdra lakasokat.

A bejelentkezett bérbeaddk esetében el6szor a lakas jellemzdit rogzitik (a lakdsminGségre vannak
torvényi el6irasok, de nem ellenérzik), illetve elmagyardzzak nekik a konstrukciot (a szabalyozott és a
szabadpiaci bérleti szerz6dések kritériumait), ami alapjan eldonthetik, hogy mely konstrukciét valasztjak.
Torindban is igaz, hogy a lakaskiadas gazdasagilag még mindig kevésbé jovedelmezd, ahhoz képest, hogy
a lakas értékének megfelelé t6ke révén nagyobb kamathozamot lehet elérni, a maganbérletet sujtd
jovedelemadd és ingatlanadd miatt'®. A szabadpiaci szerz6dés és a szabalyozott szerz6dés kozotti
valasztas, mar azutan a dontés utan kovetkezik, amikor valaki a bérlakaspiaci hasznositas mellett dont.

A konstrukciéban a Lo.C.A.Re nem szerz8dé fél, a szerz6dés a bérlé és bérbeadd kozott kottetik. A
Lo.C.A.Re azonban egy hivatalos nyilatkozatban a bérbeadd szamara kotelezettséget vallal a
tamogatasok és a szolgaltatasok nydjtasara. A bérl6 felé mar korabban kiadja a garantalt bérlGi igazolast.
A lakbérrél ugyanakkor a Lo.C.A.Re targyal a szabalyozott bérleti szerz6dés esetén, és a szerzGdéses
formulat is az iroda biztositja, a szerz6dést magat pedig az iroddban irjak ala a felek. A szabadpiaci
szerz6dések esetén is, amennyiben igény van ra, biztositia a szerzédéses formulat és segiti a
szerz6déskotést.

A program koltsége 1,5 milli6 EURévente, ebben azonban nincs benne az alkalmazottak koltsége. Az
iroda 8 alkalmazottal dolgozik, szervezetileg az onkormanyzat lakas- és szocidlis részlegén belil
helyezkedik el az intézmény. A varos eldfinanszirozza a programot, ami idénként nehézséget jelent,
ekkor lassitjak a garantalt bérlGi igazolas kiadasat. 2012-ben kb. 5000 kliens kereste fel az irodat, és kb.
300 szerz8dést kotottek, szemben a korabbi évek 400-500 szerzédésével. Osszesen 3500 szerzGdésik
van.

2007-ben az agglomeracio 10 varosaval alakitottak ki egytttm(ikodést, amelyben Torino mint a modell
program megvaldsitdja segitett bevezetni a programot a tobbi varosban. Az egyes 6nkormanyzatok altal
kidllitott garantalt bérl6i igazolds, az egész térségben érvényes, de a tamogatast az az 6nkormanyzat
fizeti ahonnan a bérlg jon. Az 6nkormanyzatoknak a jogosultsagi eljarasokat maguknak kell elvégezniiik.

A megfizethetdség azonban a konstrukcién belil is egyre sulyosabb probléma a romld gazdasagi helyzet
miatt. Mig az els6 években egyaltalan nem volt lakbérhatralék-probléma, addig az utdbbi években ez
mind gyakoribba valt. Ez a program lehetdségeit befolyasolja, egyrészt a garancia alap hamarabb kimerdil
nagyobb aranyu hatralékossag esetén, masrészt a csokkend jovedelmek és nagyobb munkanélkiliség
miatt kevesebben felelnek meg a garantalt bérlé kovetelményeinek. A romld helyzetet mutatja az is,
hogy nemfizetés miatti kilakoltatas Torinéban 1998-ban még csak 700 lakdt érintett volt, 2009-ben mar
3000-at.

10 Az illegdlis, nem bejelentett bérlakdsok aranya 30-40% a magdnbérleti szektorban, ami szintén a

lakaskiadast sujto tulzott terhekkel van 6sszefiiggésben.
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Birdsagi eljarast akkor lehet inditani a kilakoltatas érdekében, ha a bérlé két hdonapig nem fizet, de
el6szor békés uton kell megprdbalni a helyzetet rendezni. A birdsagi és kilakoltatasi eljaras atlagos
hossza 8 hénap.

A konstrukcid transzferabilitdsat mutatja, hogy Milandéban a tul magas lakbérek és az alacsony
jovedelmek miatt a konstrukci6 nem miikod6képes, mivel a garantalt kategériaba esé bérl6k még a
csokkentett lakbéreket sem lennének képesek megfizetni. Azokban a vdrosokban azonban, ahol a
lakbérek nem ilyen magasak, sok helyen miikoddik hasonld konstrukcid, bar jellemzGen nem ilyen
volumenben, mint Torindban.

Fiatal hazasparok lakasbérleti programja

A torindi Sao Paolo Bank Iétrehozott egy alapitvanyt, amely kezeli-iranyitja a programot. A program célja,
hogy a 18-35 év kozotti fiatalok kdnnyebben elhagyhassdk a sziil6i hazat, és tobben Osszekoltozve egy-
egy lakasba a lakbérek megfizethet6ek legyenek. Lényegében ugyanugy kozvetit, mint a Lo.C.A.Re, de
nincsenek szocialis kritériumok, és nincsenek specialis tamogatasi elemek sem a konstrukcidokban. Az
alapitvany a feladatot kiszerzddi egy szocialis szovetkezethez, amelyik mas feladatokat is ellat. A
szovetkezet keresi meg a bérbeaddkat és veszi fel a kapcsolatokat a fiatalokkal. A fiataloknak tagsagi dijat
kell fizetnilik, a bérleti szerz6dés megkotésekor pedig egy egyszeri dijat. Az alapitvany egy garanciaalapot
hozott Iétre, ami 3000 EUR-ig megtériti a bérbeado esetleges karat. Mintegy 60-70 szerz6dést kotnek egy
év alatt, melyek 30%-a dtmeneti bérleti szerz6dés, (1 éven beliili), 60%-a szabalyozott szerz6dés, és 10%-
a szabad piaci szerz6dés. Az alapitvany rakja le a kauciot is, ami kb. 3 havi lakbér. A program 2008 6ta
mkodik, és 250 szerz6dést kotottek.

Fontos kovetkeztetések:

e A program célcsoportja az alacsony jovedelm( kozéposztaly (beleértve a jovedelemmel
rendelkezé bevandorldkat).

e Szlik szocialis bérlakasszektor van, a leghatranyosabb helyzetieknek fenntartva.

e A maganszektor bevonasara megtortént a torvényi hattér megteremtése (egyben a teljes
maganbérleti szektor megerdsitése céljabdl is).

e ToObb tipusi maganbérleti szerz6dés meghatarozasa keriilt meghatarozasra: szabadpiaci és
szabalyozott bérleti szerz6dések.

e Aprogramokat egyes 6nkormanyzatok inditottak el, késébb regiondlis szintre kerilta tamogatas
finanszirozasa, nincs kozponti koordinacio.

e A bérl6i oldalon gyakorlatban szinte nincs lakbértamogatas (elméletben van, de nagyon szik
kort ér el), helyette a bérlGi adokedvezményt vezettek be.

e A tulajdonosi oldalon adékedvezmény és egyszeri készpénztamogatds is rendelkezésére all a
rendszerbe belép6knek.

» Onkormanyzat/regionalis kormanyzat garanciaalap finanszirozasa.

e Torindi példa: az 6nkormanyzat kozvetit a két fél kozott (bérls, tulajdonos), de nem szerz6d6
partner.
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e Garantalt bérlGi kategodria bevezetése.

e Azokban a nagyvarosokban, ahol nagyon magasak a lakbérek, nem mikddik a modell, mert a
csokkentett lakbérek sem megfizethet6k még, viszont nincs érdemi lakbértamogatas (pl.
Miland).
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