5. AZ ONKORMANYZATOK MOZGASTERE A LAKHATASI
SZEGENYSEG ENYHITESEBEN

Czirfusz Marton és Jelinek Csaba

AZ ONKORMANYZATI INTEZMENYRENDSZER ROVID TORTENETE A LAKHATAS
SZEMPONTJABOL

A rendszervaltas egyik nagy igérete volt, hogy a korabbi centralizalt, tulzottan burokratikusnak
tartott allamigazgatas helyett |étrejohetnek a helyi demokracia intézményes feltételei.
Szimbolikus, hogy az 1990 tavaszan felallé Uj orszaggyilés mar augusztusban elfogadta az
1990 évi LXV. tdérvényt a helyi 6nkormanyzatokrél, amely aztan kisebb modositasokkal 2012-
ig megadta a jogi keretét a telepllési dnkormanyzatok miikddésének. Az 1970-es évektél,
kllénbdz6 hulldmokban lassan zajlé decentralizaciés tendenciak ezzel a térvénnyel
teljesedtek ki, Iétrehozva Eurdpa egyik leginkabb elaprozott helyi onkormanyzati rendszerét!?®,
Szakeérték visszatekintése szerint bar a tanacsrendszerhez képest szamos eléremutato 6tletet
tartalmazott az Uj 6nkormanyzati rendszer, az mégis a ,kompromisszumok” és a ,félig

rendezett ligyek” torvénye maradt!?’,

Az egyik legatfogébb probléma a 2010-es évek elejéig a tul sok dnkormanyzatoknak delegalt
feladat, és az ezek ellatashoz szikséges forrasok elégtelensége kdzotti feszultség maradt.
Masképp fogalmazva: bar a rendszervaltas reformhangulataban az énkormanyzatok politikai
autondémigjanak a kérdéskore végig kiemelt fontossagu volt partokon ativeléen, az ehhez
szilkséges gazdasagi autondmiat sosem sikerilt teljeskériien kialakitani. Szamos olyan
feladat megoldasa harult volna az onkormanyzatokra — példaul a helyi lakhatasi
problémak megoldasa —, amelyhez nem volt elegendé anyagi forrasuk. Ez a
,Szubszidiaritas nélkiili decentralizacionak™!® is nevezheté rendszer az Gnkormanyzatok
szisztematikus eladésodasahoz vezetett. Azzal parhuzamosan, ahogy a lakossag a 2000-es
évek masodik felében rengeteg devizaaddssagot halmozott fel (féként lakhatasi célra), az

onkormanyzatok jelentés része is devizahiteleket vett fel és devizakétvényeket bocsatott ki

116 A nagyjabdl 1600 helyi tanacsot 1990-ben kb. 3200 helyi 6nkormanyzat valtotta fel. Lasd: lliés .
(2003): Tarsadalmi szolgaltatasok. In: Perczel Gy. (szerk.): Magyarorszag tarsadalmi-gazdasagi
féldrajza. ELTE E6tvos Kiado, Budapest, 467-518.

117 Pitti Z. (2000): Allva maradt énkormanyzatok. Kritika 29(4): 2—6.

118 Vigvari A. (2008): Szubszidiaritas nélkili decentralizacié: Néhany adalék az dnkormanyzati
rendszer magyar modelljének korszer(sitéséhez. Tér és Tarsadalom 22(2): 141-167
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(hogy ezzel enyhitsék a szisztematikus alulfinanszirozottsagukat), igy a 2008-as valsag utani

id6szakban az dnkormanyzati szféraban is sulyos pénzugyi problémak mertltek fel.

A 2010 utan hatalomra kerllt konzervativ kormany ennek az 1990 o6ta halmozodo
problémanak a megoldasara a centralizalast valasztotta, azaz nem az dnkormanyzatoknak
juttatott forrasokat novelte, hanem feladataikat csokkentette. Mig 1991-ben az
onkormanyzati szektor kiadasai éves szinten a GDP 15%-at tették ki, addig ez 2010
kornyékére 12-13% koruli értékre csokkent, majd 2015-re a helyi 6nkormanyzati
koltségvetés mar csak a GDP 7,6%-a volt. GDP-aranyosan tehat az dnkormanyzati szektor
kiadasai nagyjabol megfelezédtek az elmult harminc évben, a 2012-14 koruli reformok
hatasara pedig radikalisan csokkentek néhany év alatt!'®. Az egyik legtobb vitat kivaltd ilyen
tipusu intézkedés volt példaul az oktatasi intézmények fenntartdi joganak elvétele az
onkormanyzatoktdl, de ide sorolhatjuk még az allamigazgatasi feladatok kormanyhivatalokba
torténd atszervezését is. A lakhatas terlletét azonban ez a centralizacié nem érintette. 2010-
ben — a valsag cslcsan — a fent leirt strukturalis hianyossagok miatt az dnkormanyzati szektor
GDP-aranyos adossaga 4,6% volt'?. A kormany ezért 2011-t6l kezdve tobb lépésben
megkezdte az onkormanyzati szektor adossagkonszolidacidjat: 2014-re dsszesen 1368
milliard forint értékben a kézponti kormanyzat nagyjabol az 6sszes 6nkormanyzat adéssagat
atvallalta, majd nagyon megszigoritotta a tovabbi hitelfelvételeket'?!. Osszességében tehat
2010 utan egy nagyfoku centralizacié ment végbe az dnkormanyzati rendszerben,
melynek eredményeképp mara az 6nkormanyzatok politikai és pénziigyi mozgastere

nagy mértékben lecsokkent.

A fenti tagabb folyamatok kiemelt fontossaguak voltak a magyarorszagi lakhatasi valsag
kialakulasaban. 1990-ben az ujonnan alakult helyi édnkormanyzatok feladata lett a helyi
lakésgazdalkodas megszervezése, és ehhez megkaptak a kordbban tanacsi tulajdonban Iévé
lakasokat, melyek nagy része a megfeleld karbantartas hianya miatt eleve rossz allapotban
volt. Mivel azonban pénzlgyi problémakkal kiizdottek, igy révid tavu érdekik az volt, hogy a
rossz min6éségil, korszerltlen lakasallomanyt értékesitsék, és ne kelljen a fenntartassal
bajlédni. igy a mar az 1980-as évektd| lassan zajlé lakasprivatizacié radikalisan felgyorsult. A

KSH adatai alapjan 1990 és 2017 kdzott az dnkormanyzati tulajdonu lakasok aranya 18,2%-

119 | d. pl. Lentner Cs. (2019): Onkorményzati pénz- és vagyongazdélkodas. Dialég Campus:
Budapest. https://akfi-dl.uni-

nke.hu/pdf kiadvanyok/web PDF Onkormanyzati penz es vagyongazdalkodas.pdf vagy Vigvari
Andras elemzését:
https://asz.hu/storageffiles/files/Publikaciok/Archiv_tanulmanyok/t272.pdf?ctid=1267, tovabba
Hegedls Jézsef és Péteri Gabor tanulmanyat

http://www.szociologia.hu/dynamic/hegedus jozsef peteri gabor.pdf.

120 https://www.mnb.hu/letoltes/aczel-homolya.pdf
1211 d. Lentner 2019
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rél 2,4%-ra csokkent; az 1990-es években nagyjabol félmillié lakast vehettek meg igen
kedvezményes aron a korabbi bérlék. Ahogy azt szamos tanulmany leirta, a privatizaciéval
az eleve tehet6sebb haztartasok jartak jol, mivel minimalis pénz befektetésével egy hosszu
tavon felértékel6d6 vagyontargyhoz jutottak, mig a szegényebb haztartasok és az
onkormanyzatok viselték a privatizacié terheit'??. Az Onkormanyzatok rovid tavon
tobbletbevételekhez jutottak a lakasértékesitésekbdl, am ezek nagy részét felemésztette a
deficites mikddésik finanszirozasa. A tulajdonukban maradt lakasallomany tipikusan a
legrosszabb allapotu, sokszor rossz elhelyezkedési lakasokbdl allt, aminek fenntartasara,
vagy felujitdsara tovabbra sem forditottak elegendd forrast. A legszegényebb korabbi bérlék

igy beszorultak a lakashierarchia aljat képezd rossz minéségi 6nkormanyzati bérlakasokba.

Az onkormanyzati torvény rendelkezései szerint az igy kialakulé lakhatasi problémak
megoldasa is az onkormanyzatok feladatava valt, azonban az onkormanyzatok
kiszolgaltatott pénziigyi helyzetiikben inkabb abban voltak érdekeltek, hogy a
szegényebb, tamogatasra szoruldé haztartasokat kiszoritsak, és igy a problémak
megoldasat mas telepiilésekre haritsak. Az egyik legfontosabb, a lakasszegénységben
éléket célzé allami tamogatas, a lakasfenntartasi tamogatas finanszirozasa is teljesen
megvaltozott 2015-t6l. Mig korabban az arra raszorulok szamara az dnkormanyzatok allami
normativa alapjan utaltak ki ezt az ellatast, addig 2015-t6l az 6nkormanyzatok donthetik el,
hogy folyésitanak-e barmilyen lakasfenntartasra szant juttatast a telepulési tamogatasok koérén
belll. Ehhez hasonléan a korabban bizonyos telepilésméret folott kdtelezé addssagkezelési
szolgaltatasrol valé dontés is 6nkormanyzati hataskdrbe kerllt — mindenféle célzott kdzponti

forras biztositasa nélkul.

Ugyan a lakasfenntartasi tdmogatas és az adossagkezelési tamogatas sem tudott
rendszerszerii valtozast hozni a lakasszegénységgel kapcsolatban, hiszen
haztartasonként relativ kevés pénzt jelentett, mégis a rendszervaltas utani harom
évtizedben ez volt az egyik lakasszegénység szempontjabol legjobban célzott eszk6z'%.
A kozponti finanszirozasuk megsziintetése igy beleillik abba a kormanyzati trendbe,
amely egyre kevesebb szocialisan célzott tamogatast nyujt a lakhatasi szegénységben
élok szamara'?*. Az utébbi években igy ezen a terlleten is egyértelm(ivé valt a tarsadalmi
egyenlétlenségek mélyllése. Az eleve tobb forrassal rendelkez8, gazdagabb énkormanyzatok

nagyobb eséllyel donthetnek sajat hataskorben a teruletukon él6 szegényebb haztartasok

1221 d. pl. Daniel Zs. (1996): A bérlakas-privatizacié paradoxona: Nemzeti ajandék vagy rafizetés?
Kézgazdasagi Szemle 43(3): 204-230.

123 Ehhez bévebben lasd Misetics B. (2018): Sosem volt elég: Lakasfenntartasi tdmogatas 2015 el6tt.
Esély 6: 3-44.

124 Misetics B. (2019): Kevesebbet, kevesebbeknek: A lakasfenntartas dnkormanyzati szinti
tamogatasa 2015 utan. Esély 1: 3-41.
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tamogatasardl — példaul telepllési tAmogatas kiutalasaval, vagy addssagkezelési szolgaltatas

biztositasaval —, mint az erre jobban raszoruld, szegényebb dnkormanyzatok.

A HELYI ONKORMANYZATOK LAKHATASSAL KAPCSOLATOS FELADATAI,
JOGKOREI ES EZEK FINANSZIROZASA
Ma a helyi 6nkormanyzatok mozgasterét a lakhatasi Ugyek megoldasaban kilonb6zé

jogszabalyok jeldlik ki. Ezek koézul a fontosabbak:

e A 2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl, amely
meghatarozza a helyi kozigyeket és helyben biztositandd kozfeladatokat. A
lakhatashoz leginkabb kapcsolhato helyi kozligyek a lakas- és helyiséggazdalkodas, a
helyi adok szabalyozasa, a telepulésfejlesztés és -rendezés, a hajléktalanok ellatasa
és a hajléktalanna valas megelbzése, a szocialis ellatasok, illetve a kdzmuellatas. A

torvény a Budapest és kertletei kozotti feladatmegosztast is tartalmazza.

e Azingatlangazdalkodas kereteit az 1993. évi LXXVIII. térvény a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrdl, illetve a 2011.
évi CXCVI. térvény a nemzeti vagyonrdl jelolik ki — koztuk példaul azt, hogy hogyan

privatizalhatja a helyi dnkormanyzat az ingatlanvagyont.

e A helyi adék kozil tébb kapcsolddik a lakasokhoz vagy lakéikhoz (épitményado,
telekadd, kommunalis ado); ezek részletszabalyait az 1990. évi C. térvény a helyi
adokrol tartalmazza. A helyi adok az 6nkormanyzatok f6 6nallé bevételi forrasait

jelentik, ezeknek az adoknak lakaspolitikai vonatkozasuk is van.

¢ A helyi 6nkormanyzat telepulésfejlesztési és -rendezési mozgasterét az 1996. évi XXI.
térvény a teriiletfejlesztésrél és a teriiletrendezésrdl, illetve az 1997. évi LXXVIII.

tbrvény az épitett kbrnyezet alakitasarol és védelmérdl jeloli ki.

e A lakhatast is nyujtd szocialis intézményrendszer mikodeési feltételeirél és ebben a
helyi dnkormanyzatok szerepérdl az 1993. évi lll. térvény a szociélis igazgatasrol és

szocialis ellatasokrél ad keretszabalyozast.

Orszagos szinten nincs egységes lakaspolitika, és az orszagos lakaspolitikai intézkedések
kilonb6z6 &gazati torvényekben vannak elhelyezve. Nincs ez masképp a helyi
Onkormanyzatok szintjén sem: a helyi dnkormanyzatok lakaspolitikai mozgasterét szabalyozé
torvények kozul egyik sem Kkizardlag lakhatasi kérdésekkel foglalkozik. Az atfogé
lakaspolitika hianya nem csak orszagos szinten, hanem helyi szinten is korlatozza az
onkormanyzatok mozgasterét, és ez az érdemi lakhatasi beavatkozasok egyik
elsddleges akadalya: a lakhatdsi kérdések atfogo rendezéséhez a polgarmester, a képvisel6-

testllet és bizottsagai, az egyes képviseldk, a hivatal, a helyben levd ellatd intézmények és
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ezek fenntartéi, valamint az Onkormanyzat gazdasagi tarsasagainak Osszehangolt

cselekvésére lenne szikség.

A helyi onkormanyzatok autonémiaja miatt a lakhatasi kérdéseket az egyes
onkormanyzatok kiilonb6zdképp szabalyozzak helyi rendeletekben. Az 6nkormanyzatok
lakhatasi politikainak attekintését tobb tényezd neheziti. Egyrészt szamos adatot az
onkormanyzati szintré6l nem tovabbitanak egységes és nyilvanos orszagos szintli adatbazisba
(példaul az 6nkormanyzati vagyonmérleg ugyan része az éves zarszamadasoknak, de azokat
nem kozlik olyan részletességgel, mint példaul a helyi Snkormanyzatok koltségvetési adatait).
Masrészt a 3200 onkormanyzat 3200 féle gyakorlati megvaldsitasanak attekintése meghaladja
barmely, civil kontrollt gyakorlé egyén vagy szervezet kapacitasait (a Habitat for Humanity
korabbi vizsgalatal?® példaul emiatt a lakhatasi tamogatasokrol szolé helyi rendeletek szazadat
tekintette csak at), még akkor is, ha az adatok egyébként strukturalt formaban nyilvanosan
hozzaférhet6k (mint példaul a helyi adékrol a Magyar Allamkincstar adatbazisa). Harmadrészt
egy-egy lakhatassal kapcsolatos Ugy végigkdvetése sem mindig egyszerl, mivel a
birésagokon, az Alkotmanybirésagon, az ombudsmanon vagy a Kurian atfutd tigyek tobb évig
huzédhatnak. Az utdbbi években ilyen, a lakhatassal is kapcsolatos téma volt a miskolci
onkormanyzattal szembeni antidiszkriminaciés per!?®; de emlithetjik a szocidlis ellatasokkal
kapcsolatos jogsérté énkormanyzati rendeleteket (a ,monoki modellrél” szo6lé vita — lasd errél
a kisebbségi ombudsman jelentését!?’) vagy a ,kreativ’ helyi adok (pl. az ébudai giccsado)

bevezetésérdl szold, varhatdan elhizodo vitakat!?.

125 Kovats B. (2015): Az énkormanyzati hataskérbe keriilt lakhatasi tamogatasok vizsgalata 31
O6nkormanyzat példajan. Habitat for Humanity Magyarorszag, Budapest.
https://www.habitat.hu/files/Onkormanyzati lakhatasi tamogatasok Habitat 0720.pdf

126 A perrél a Tarsasag a Szabadsagjogokért rendszeresen beszamolt a honlapjan: http://tasz.hu

127 A Nemzeti és Etnikai Kisebbségi Jogok Orszaggylési Biztosa (2008): Jelentés a szocialis
ellatdsokat szigorité egyes helyi Snkormanyzati rendeletek kisebbségi jogi szempontu vizsgalatardl (a
»,monoki modell”). http://www.kisebbsegiombudsman.hu/hir-399-jelentes-szocialis-ellatasokat.html

128 Palfi E. (2017): A teleplilési add kivetésének torvényi keretei és tapasztalatai. In: Smuk P. (szerk.):
Demokracia, Piacgazdasag, Hatalommegosztas. Gondolat Kiadd, Budapest, 193—206 https://dfk-
online.sze.hu/images/egyedi’/Smuk DPH TEXT .pdf#page=193
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28. abra

Helyi addk (2019. junius)

() Nincs épitmény-, telek-
és kommunalis adé

@ Csak épitményadé van
@ Csak telekadé van

@ Csak kommunalis
ado van

@ Epitmény- és kommu-
nalis ado6 van

@ Telek- és kommunalis
adé van

() Epitmény- és telekado
van

@ Epitmény-, telek- és
kommunalis adé van

Forras: Magyar Allamkincstar (Tajékoztatas a bevezetett helyi addk szabalyairdl) - 2019. junius 8-i allapot.

A lakhatassal kapcsolatos 6nkormanyzati mozgastér értelmezésében szintén fontos,
hogy a telepiiléseknek delegalt feladatokhoz a kézponti kormanyzat milyen forrasokat
rendel: a feladatokhoz maga biztosit forrast a kdzponti kéltségvetéshdl, a helyi dnkormanyzat
szamara engedi az adott feladathoz kapcsolddé bevételszerzést, vagy esetleg csak a feladatot
irja el6, de forrast nem biztosit hozza. A lakhatashoz kapcsol6dé Ugyek finanszirozasi

szempontbdl a kbvetkez6képp csoportosithatok:

e A kdzponti koltségvetésbdl, normativa alapjan finanszirozott a lakhatast is biztositd
szocialis intézmények (pl. hajléktalanszallék) fenntartasa, valamint a lakott
kultertletekkel kapcsolatos feladatok tamogatasa (2550 Ft/kllterlleti lakos, amely
viszonylag alacsony 0Osszeget jelent), ami praktikusan példaul tanyagondnok
alkalmazasat jelenti (aki kvazi szocialis munkasként tevékenykedik). Utdbbinal a
telepulések un. adoer6-képessége alapjan a tamogatasi dsszeg kisebb is lehet. A
normativ tamogatas emellett nem jelenti azt, hogy a kozponti koltségvetésbél kapott
tamogatas elegend6 a feladat ellatasara.

e A kozponti koltségvetésbdl részben finanszirozott a telepllési tdmogatas, amelyet ,a
teleplilési 6nkormanyzatok szocialis feladatainak egyéb tamogatasa” soron biztosit a
kdzponti koltségvetés, a helyi onkormanyzat adderé-képességétél fliggd aranyban??®,

129 Ehhez Id. még Misetics 2019
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A magas adderd-képességli 6nkormanyzatoknak sajat forrasbdl kell biztositaniuk a

tamogatast.

e A koézponti koltségvetésbdl, palyazati uton vagy tamogatasi kérelem alapjan
finanszirozott példaul a szocidlis tlizifa (a 2019-es kdltségvetés eredeti el6iranyzataban
3 milliard Ft, az 5000 f6 alatti lakossagszamu telepulések palyazhatnak) vagy a
zartkerti program. A szocialis tizifa elosztasi és hozzaférési anomaliairdl a Habitat is
beszamolt'®*. Ide sorolhaté tovabba a munkasszallok épitése (23/2017.
kormanyrendelet) — ehhez az Onkormanyzatoknak tamogatasi kérelmet kell
benyujtaniuk, énrészt kell felmutatniuk és a forrds a kdltségvetésben a Nemzeti

Foglalkoztatasi Alap részeként all rendelkezésre.

o A kdzponti kéltségvetésbdl finanszirozott egyszeri tamogatasok is léteznek, ilyen volt
példaul az un. téli rezsicsokkentés keretében tortént intézkedéssorozat®!, ahol a
kormanyhatarozatok mellékletei tételesen felsoroltak, hogy melyik telepilés mennyi

tdmogatast kap.

e A kozponti koltségvetésbdl finanszirozott szamos egyedi kormanydontés. A
telepilések lobbierejétél figg, hogy lakhatasi célu intézkedéseket meg tudnak-e
finansziroztatni ilyen moédon. Ezek a beruhazasok térténhetnek a kdzponti allam és
intézményeinek megvaldsitasaban (pl. kollégiumépitések), a helyi dnkormanyzatok
megvalésitasaban (pl. a modern varosok program egyes beruhazasai) vagy
maganszemeélyek altal, a telepllési 6nkormanyzat kdzvetitésével (pl. 6zdi martinsalak
felhasznalasa miatt kart szenvedett lakééplletek tulajdonosainak kartalanitasa a
kozponti koltségvetésbél finanszirozva). A kdzponti beruhazasok nem minden esetben
torténnek a helyi képviselb-testilet vagy a helyi kdzvélemény egyetértésével (lasd pl.
az Ujpesti munkasszallé-épités esetét'®?); a helyi szint érdekérvényesité képessége

sokszor alacsony.

e Eurdpai unids koltségvetésbdl, palyazati uton finanszirozott, a lakhatashoz kapcsol6do
intézkedések a varosrehabilitacios, telepllésmeguijitasi, szegregatumfelszamolasi
vagy az un. els6ként lakhatast nyujtd6 beavatkozasok, amelyeket a telepulési

6nkormanyzatok valésitanak meg. Ezek a forrdsok a 2004-es EU-csatlakozas ota

130 Bajomi A. Zs. (2018): A szocialis tiizel6anyag-tamogatas Magyarorszagon. Habitat for Humanity
Magyarorszag, Budapest https://habitat.hu/wp-content/uploads/2018/09/hfhh _tuzifa tanulmany.pdf

131 Merényi M. (2019): Az 6nkormanyzatokra biztak, lutri volt, ki mennyi fat kapott a téli
rezsicsdkkentésben. K-blog, aprilis 3.

https://k.blog.hu/2019/04/03/az_onkormanyzatokra biztak lutri_volt ki mennyi fat kap a teli rezsic
sokkentesben

132 https://index.hu/belfold/2019/04/10/magyar-kozlony-munkasszallo-kormanyhatarozat/
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hozzaférheték; a kiirasok folyamatosan valtoztak, szocialis célzasukkal (pl. sok
telepilésen nem a legrosszabb lakhatasi helyzet( telepllésrészekkel foglalkoztak) és
megvalositasukkal (pl. a varosrehabilitacio tulzott lakossagcseréhez vezetett)

kapcsolatban szamos kritika mertilt fel.

e Normativ médon egyaltalan nem finanszirozott a lakas- és helyiséggazdalkodas.
Ezekre a feladatokra a nem cimkézett forrasokat, a sajat bevételeket (pl. a helyi addk
szabalyozasaval vagy az Onkormanyzati lakasrendeletben a bérleti dijak
szabalyozasaval ennek mérteke befolyasolhatd), valamint a kdzponti koltségvetésbdl
az ,egyéb dnkormanyzati feladatok tdmogatasa” cimen juttatott 2700 Ft/f6 normativat
lehet felhasznalni. Lakhatasra fordithaté az dnkormanyzati lakéingatlanok eladasabdl
szarmazo bevétel: ennek felhasznalasa bar 2007 6ta szabadabb, de zo6mmel lakhatasi

célra fordithatja csak a helyi 6nkormanyzat.

Osszességében tehat a telepiilési dnkormanyzatok mozgastere a lakhatasi szegénység
enyhitésében nagyon korlatozott, de ahogy a fenti pontok is mutatjak, igenis talalhaté

mozgastér, amennyiben létezik mogotte helyi politikai akarat.

JAVASLATOK
A helyi 6nkormanyzatok lakhatassal kapcsolatos mozgasterében négy terlletet érintlink: az
onkormanyzati ingatlangazdalkodast, a piaci beavatkozasokat, a telepUlésfejlesztési és -

rendezési intézkedéseket, valamint a szocialis ellatasokat.

ONKORMANYZATI INGATLANGAZDALKODAS

Az oOnkormanyzatok a tulajdonukban lev6 ingatlanok lakhatasi célu hasznositasaval
mérsékelni tudjak a lakhatasi valsagot; igy az Onkormanyzati bérlakasok szamanak
novelésére van szikség. Az dnkormanyzati bérlakasallomany (2017 végén 119 ezer lakas)

ezzel szemben folyamatosan csdkken.
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Onkormanyzati bérlakasok szama (2017)
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A 2018-ban az orszagban épult kbézel 17 700 lakasbol mindésszesen 41-et (1) épitett
onkormanyzat.'*®* A lakdsok szamanak novelése megvaldsulhat vasarlassal, az allami
tulajdonban levd ingatlanok ingyenes atruhazasaval (pl. az MNV Zrt.-tél, amely kbézel 2000
lakast kezel), valamint az ingatlanvagyon lakascélu atalakitasaval (pl. egykori iskola- vagy
korhazépuletek). A kiterjedt dnkormanyzati bérlakasszektor pozitiv hatasaira gyakran idézett

jo példa Bécs esetel®.

Az dnkormanyzati tulajdonu telkeket lakascélu épitésre nemcsak eladni lehet, hanem hosszu
tavra bérbeadni is — a helyi dnkormanyzat példaul kikotheti, hogy az igy létrejovd lakadsokban
léteslljenek medfizethetd bérlakasok. Az dnkormanyzati tulajdonban levé telkek kdzosségi
foldalap létrehozasaval is bévithetdk; erre tobb kiilfoldi példa is van®®. A kozosségi foldalap
kézpénzek és maganpiaci forrasok (pl. etikus befekteték) bevonasaval létesil, a pénzbdl
megvasarolt telkeket a megfizethet6 lakhatas biztositasara forditjdk ugy, hogy a telkek

kéztulajdonban maradnak.

Az oOnkormanyzati bérlakasok fenntartasat nem lehet pusztan koltség-haszon alapon

megitélni, mert ez nem veszi figyelembe a lakasok haszndlati értékét (azt a pénzben nem

133 http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat _eves/i zrs001.html

134 http://www.vienna-model.at/en/prinzipien/

135 Tosics . (2019): Lakaspiaci paradoxon: mit tehetnek a helyi bnkormanyzatok?
https://urbact.eu/lak%C3%Alspiaci-paradoxon-mit-tehetnek-helyi-%C3%B6nkorm%C3%Alnyzatok
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kifejezhet6 értéket, hogy a lakasokat lakjak). A lakasok feldjitasara érdemes hosszu tavu tervet
késziteni és erre pénzigyi fedezetet biztositani: egy lakas feldjitasara és javitasara 2017-ben
atlagosan 107 ezer Ft-ot szantak,’*® ami a bérlakasallomany mindségi romlasahoz vezet. A
bérlakasok fenntartasa tovabbra is nyereséges (16bb bevételt szednek be, mint amennyit
felujitasra és karbantartasra koltenek), ami a lakhatasi szegénység meérséklése szempontjabol

megengedhetetlen.

PIACI BEAVATKOZASOK

A magyar lakaspiacon a magantulajdon dominal, ami a vilagon minden(tt a lakhatas terén valé
egyenlétlenségek novekedéséhez, a lakhatasi szilikségletek kielégitésének komoly
hianyossagaihoz vezet. A magantulajdon visszaszoritasahoz az orszagos szabalyozasnak
kellene megvaltoznia: tobb orszagban példaul az alkotmany lehetévé teszi a lakasok
koztulajdonba vételét (2019-ben pl. berlini lakhatasi mozgalmak harcolnak azért, hogy a varos
vegye vissza a nagy intézményi befektet6ktél a bérlakasokat'®’), mig erre a magyar
alaptorvény csak roppant korlatozottan ad lehet6séget. A kisajatitasi (2007/CXXIIl.) térvény
sem tartalmazza a lakhatast mint kdzérdekl célt a kisajatitasi célok kozott. Azaz mig példaul
autopalya-épitésnél bejaratott médja van annak, hogy az allam hogyan szerezzen meg

kbézcélokra magantulajdonban levé foldterlleteket, ugyanez a lakhatas esetében nincs igy.

A helyi Oonkormanyzatok lakhatasi mozgasterét csokkenti az épitési (1997/LXXVIII.)
torvényben biztositott elévasarlasi jog korlatozasa is: az épitési térvény lehetévé tenné
elévasarlasi jog bejegyzését, de ennek a gyakorlatat az Alkotmanybirésag 2006-ban
alkotmanyellenesnek nyilvanitotta, a jogszabalyt azéta sem médositottak ugy, hogy ezt a

tipusu el6vasarlasi jogot az dnkormanyzatok ténylegesen gyakorolni tudjak.

A maganpiacon egyrészt a telek- és épitményadokkal lehet a telkek, hazak, lakasok lakascelu
hasznositasat befolyasolni. Példaul a lakhatasi valsag megoldasat szolgalhatja, ha a telekadot
nem vetik ki olyan telekre, amelyen lakhatasra ténylegesen hasznalt épitmény all. Az
épitményaddonal kedvezményeket vagy mentességet adhatnak a helyi dnkormanyzatok
lakascélu hasznositas esetén, ellenben az Uresen tartott, rovid tavu lakaskiadasra vagy uzleti
tevékenységre hasznalt lakasokat megadoztathatjak. Mivel az épitményado torvény szerint
kivethetd maximuma 2019-ben 1898 Ft/m?/év, ennek pl. a rovid tavd lakaskiadasra nincs
tényleges korlatozo hatasa. A kommunalis adoé kivetésének részletszabalyaival a hosszu tavu
bérbeadas fehéritését lehet 6sztdndzni (pl. mentesség vagy kedvezmények, ha szerzddéssel

rendelkezd bejelentett bérlé lakja a lakast).

136 http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat _eves/i zrl001.html

137 Dobrai Zs., Mathé P. (2019) Merre tart a nagyvallalatok részleges kisajatitasat javasold berlini
lakhatasi mozgalom? transindex.ro julius 17. http://vilag.transindex.ro/?cikk=27899
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A megfizethetd és legalis maganbérleti piac kialakitasaval kapcsolatban a Habitatnak tobb
javaslata volt, amelyek orszagos jogszabalymodositast is feltételeznek®®. A helyi
onkormanyzatok katalizatorszerepet jatszhatnak szocialis lakasugynokség létrehozasaban:
ekkor a magantulajdonosok a helyi Onkormanyzatnak (vagy az altala alapitott
lakaslgynoksegnek) adjak bérbe a lakasukat hosszabb tavra, amelyet szocialisan raszorulok
kapnak meg®®°.

Részben a piaci beavatkozasok korébe sorolhatd az uj kéz- vagy magantulajdonu lakhatasi
formak tamogatasa. A helyi Onkormanyzat kezdeményezheti, hogy munkasszallok,
albérléhazak vagy kollégiumok j6jjenek létre magan- vagy kézberuhazasban; errél nagyobb
munkaltatdkkal, szakszervezetekkel vagy mas szervezetekkel egyuttmiikddési megallapodast
is lehet kotni. Kecskeméten példaul bérlékijeldlési jogot értékesitettek a Mercedes szamara a
vagyonkezeld tulajdonaban levd felujitott lakasokral®®. A lakhatasi kérdést a kozponti
kormanyzatnak a betelepulé nagyvallalatokkal val6 stratégiai megallapodasok megkotésekor

legalabb olyan sullyal kellene kezelnie, mint a megfeleléen képzett munkaerd biztositasat.

TELEPULESFEJLESZTES ES -RENDEZES
A telepulésfejlesztés és telepulésrendezés az onkormanyzati torvényben az elsdé helyen
emlitett helyi kbzugy. A telepulésfejlesztés és telepulésrendezés eszkdzei a lakhatasi valsag

mérséklésére is hasznalhatok.

A rendszervaltas utan a helyi dnkormanyzatok sok helyen telkeket értékesitettek, kultertleti
foldeket vontak beltertiletbe, parcellaztak, lakodvezetté mindsitettek at nem lakéovezeti
telepilésrészeket. A helyi dnkormanyzatok a bekdltdéz6k révén tébblet addbevételekhez
jutottak, de tébbletkoltségek (pl. a ndvekvd népesség Uj iskola épitését tette szilkségessé vagy
ndvelni kellett a szennyviztisztitd kapacitasat) és tarsadalmi konfliktusok is jelentkeztek.

Altalanos tanulsag, hogy a lakasépités Snmagaban nem vezet megfizethetébb lakasokhoz.

Véleménylunk szerint a telepulési 6nkormanyzatok a jelenleginél batrabban hasznalhatnak a
telepllésrendezési szerz6dés eszkozét. Példaul a telepulésrendezési szerzédésben az

ingatlanberuhazasok énkormanyzatot terheld koltségeit at lehetne haritani a befektetékre: pl.

138 Errél lasd a Feketelakas kampanyt (https://habitat.hu/sites/feketelakas/) és a Habitat altal
szerkesztett kotetet: Kovats B. (szerk.) (2017): A megfizethet6 bérlakasszektor felé. Javaslatok a
bérlakasszektor megfizethetéségének és biztonsaganak javitasara. Habitat for Humanity
Magyarorszag, Budapest https://habitat.hu/ext-

files/hfhh _a_medgfizetheto berlakasszektor fele 2017.pdf

138 Hegediis J., Horvath V., Somogyi E. (2013): Uj tipusu kdzosségi bérlakasrendszer (KBR) kiépitése.
A Szocidlis Lakasigyndkségek — egy innovativ lakaspolitikai megoldas. Habitat for Humanity
Magyarorszag, Varoskutatas Kft., Budapest

https://www.habitat.hu/files/131120 20oldalas vegleges.pdf

140 Ember Z. (2016): Megnéztik a Mercedes Uj bérlakasait Kecskeméten — Fotdkkal. 24.hu, majus 10.
https://24.hu/fn/penzugy/2016/05/10/megneztuk-a-mercedes-uj-olcso-berlakasait-kecskemeten-fotok/
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ha sok U] lakas létesll, akkor a beruhazo vallalhatna Uj haziorvosi rendelé épitését, vagy az
ovodak és iskoldk kapacitasanak a bdévitését. A lakodvezetbe valdé atsorolasok, a
telepilésrendezési eszkdzok (pl. a telepulésszerkezeti terv) modositasa soran érdemes lenne

kézérdeket szolgalo ellentételezéseket kérni.

A 2018. évi lakhatasi jelentés kiemelten foglalkozott a lakhatasi szegénység terlleti
folyamataival, amelyben meghataroztuk azokat a térségeket, ahonnan és ahova a szegényebb
lakossag kiszorul**t. Ezekre a teriiletekre a telepiilésfejlesztés soran a jelenleginél nagyobb
figyelmet kellene forditani annak érdekében, hogy a lakhatasi valsagot a helyi nkormanyzat
ne sulyosbitsa, és ne csak mas dnkormanyzatokra tolja. A varosrehabilitaciés programok és
intézkedések tervezésekor az eredeti lakossag kiszoruldsanak a megakadalyozasara kulén
intézkedéseket kellene hozni. A szocialis varosrehabilitaciés forrasokat a legszegényebbek és
legrosszabb lakasviszonyok kdzott élék altal lakott terletekre kellene koncentralni, hosszu
tavon is fenntarthatd, atfogd szocialis programmal dsszekétve. Fontos lenne, hogy a helyi
onkormanyzatok lakasfelljitasi palyazatai legyenek elérheték azok szamara is, akiknek nincs
megtakaritasuk (igy jelentésebb onrészt sem tudnak biztositani), ahelyett, hogy a
kozéposztalyt tamogatjak; illetve fontos lenne még ezek esetében figyelembe venni az
energiahatékonysagi szempontokat. A kiszorulas tereiben (szegregatumok, zartkertek,
tanyak, egyéb kiltertleti lakott helyek) elsédleges feladat kéne, hogy legyen a lakhatas
feltételeinek a javitdsa (infrastrukturalis beruhazasok), de a kilonféle ellatasok
hozzaférhetésége (egészséglgyi és szocialis ellatas, falu- és tanyagondnok) is legalabb

ugyanolyan lényeges elem a lakhatasi valsag mérséklésében!*?,

141 Czirfusz M., Posfai I., Pdsfai Zs. (2018): A lakhatasi szegénység teriileti folyamatai. In: Pésfai Zs.,
Jelinek Cs., Czirfusz M. (szerk.) (2018): Eves jelentés a lakhatéasi szegénységrél 2018. Habitat for
Humanity Magyarorszag, Budapest https://habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-
jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/teruleti-folyamatok/

1426, Fabian T. (2018): Egy kdzéposztalybeli ezt engedheti meg maganak. index.hu, oktéber 24.
https://index.hu/belfold/2018/10/24/zarkertek agglomeracio kozeposztaly szegenyseqg/
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Szocialis varosrehabilitaciora és szegregatumfejlesztésre
elnyert tamogatasok 6sszege (millié Ft, 2014-2020)
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SZOCIALIS ELLATASOK

A lakhatasi valsdg megoldasat szolgalhatnak a lakhatas medfizethetéségét javitd szocialis
ellatasok, amelyeket lakhatasi tAmogatasok és intézményi ellatas formajaban adhat az allam.
Ide sorolhatjuk emellett a lakasvesztést megel6z8 szocialis munkat, mint nem pénzbeli

tamogatast.

A nagyrészt kozponti koltségvetésbdl finanszirozott lakasfenntartasi tamogatas és az
adossagkezelési szolgaltatas kdzponti finanszirozasanak 2015-6s kivezetésével, illetve a
telepulési tamogatas bevezetésével a helyi dnkormanyzatok mozgastere szlkult a lakhatasi
problémak kezelésében. Alapvet6 fontossagu lenne, hogy a helyi 5nkormanyzatok a telepulési
tamogatast a raszoruldk szamara nyujtsak, a tamogatas elérje az 6sszes raszoruldt, azokat
ne dnkényes szempontok alapjan osszak el, a tamogatas 6sszege pedig érdemben segitse a

raszoruldkat (jelenleg egy tamogatott atlagosan 23 ezer Ft tamogatast kap egy évben!*3).

A telepulések kozott megyek és telepuléstipus alapjan nagy elosztasi kulonbségek vannak: a
févarosban, varosokban és a gazdasagilag prosperalébb megyékben (pl. Pest, Gydr-Moson-
Sopron, Fejér) az orszagos atlaghoz képest aranyaban kevesebb tamogatott magasabb
Osszegekhez jut; a kdzségekben és a hatranyosabb helyzetli megyékben (pl. Szabolcs-

Szatmar-Bereg, Négrad) aranyaban tébb tdmogatott kap alacsonyabb 6sszegeket. A megyék

143 http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat _eves/i fsp013.html
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kozott majdnem kétszeres, a teleplilés jogallasa szerint 1,7-szeres kilonbségeket mérhetlink
az egy tamogatottra jutdé tamogatasban, és mintegy egymilli6 ember lakhat olyan telepulésen,
ahol nincs lakasfenntartasi tipusu telepllési tamogatasi**. Ezeknek az anomalidknak a
kikiszdbdlésére a legalkalmasabb a kézponti allam altal normativ médon és egységes

szabalyozas mellett nyujtott teleplilési tAmogatas volnal®.

A kézmihatralékkal rendelkez6k tamogatasaban a helyi dnkormanyzat mas szereplékkel is
egyuttmikddhet, példaul szomszédos dnkormanyzatokkal vagy k6zmiicégekkel. Budapesten
az 1995-ben alapitott, a kézmihatralékokkal rendelkezdket tdmogaté Halozat Alapitvany
2018-ban 730 csaladot tamogatott 149 millié Ft értékben — de ez az 6sszeg lényegesen
elmarad az alapitvany mikddésének csucsidészakatél, amikor tdbbtizezer haztartashoz jutott

el 2 milliard Ft feletti 6sszegben tdmogatas?®.

A 2018-as lakhatasi jelentés feltarta azokat a hianyossagokat, amelyek a szallashelyet nyujté
intézmeényi ellatasban vannak: a lakhatasi valsag mélyllésével sokan szorulnak be
intézményes lakhatasi formakba a kivezetd utak hianyai miatt'4’. Alapvetd fontossagu lenne,
hogy a szocialis alapszolgaltatasok rendszere és a kivezetd utak végig legyenek gondolva a
telepuléseken; e szolgaltatasokhoz pedig minden érintett hozzaférjen. A kivezetdé utakhoz
szUkség esetén szocialis munka, vagy akar komplex programok is tarsulhatnak. Erre j6 példa
az elsékeént lakhatas tipusu programok szemlélete, amelyeknél el6szor lakast biztositanak a
raszoruldknak, majd ezutan egy sokkal stabilabb alapon folytatédhat az egyéb problémak
szocialis munkaval térténé megoldasa. Az els6ként lakhatas programok megvalésitasaban a

Habitat for Humanity is részt vett az elmult években*é,

llyen komplex programok hidnyaban a szallashelyet nyujté intézmények fenntartasa
Onkormanyzati tarsulasban is megoldhat6. Az intézményi ellatasi formakat és az ellatasi
szerz6déseket azonban rendszeresen felll kell vizsgalni a hatékony mikddés érdekében,

hiszen csak igy nyujthaté mindségi és az alapvet6 kdvetelményeknek megfeleld ellatas.

A koézponti allam feleléssége ugyanakkor, hogy a kételezéen fenntartandd ellatasi formak

rendelkezésre alljanak. Ezzel szemben a kozponti allam jelenleg a szocialis torvényben

144 Misetics B. (2019): Kevesebbet, kevesebbeknek: a lakasfenntartas énkormanyzati szinti
tamogatasa 2015 utan. Esély, 1., 3-41.

145 Misetics B. (2018): Sosem volt elég: lakasfenntartasi tamogatas 2015 elétt. Esély, 6., 3—44.

146 http://www.halozatalapitvany.hu/dokumentumok.php

147 Amon K., Balogi A. (2018): A maganbérleti piac alsé szegmense. In: Pésfai Zs., Jelinek Cs.,
Czirfusz M. (szerk.) (2018): Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél 2018. Habitat for Humanity
Magyarorszag, Budapest https://habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-
2018/alberletek-also-szegmense/

148 https://habitat.hu/ext-files/hfhh housingfirst ertekeles 2017.pdf
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rogzitett feladatait se latja el (pl. pszichiatriai és szenvedélybetegek otthonai hianyoznak olyan

telepuléseken, ahol lakossagszam alapjan mikodniuk kellene).

Az intézmeényekkel kapcsolatos fejlemény a lakhatasi valsag kiteliesedésével, hogy a helyi
tarsadalom egyre nagyobb része nem szeretne hajléktalanszallot, munkasszallot, egyéb
bentlakasos intézményt vagy szocialis bérlakast a lakasa kornyekén latni (egy tavaszi példa a
székesfehérvari tiltakozas egy ukrajnai vendégmunkasokat elszallasolé6 munkasszall6 épitése
ellen'*®). A helyi 6nkormanyzatoknak tehat figyelmet kellene forditania a tarsadalmi

szolidaritas visszaépitéseére is.

A szocialis tamogatasok kozé sorolhatjuk azokat az intézkedéseket, amelyeket a helyi
onkormanyzat nyujthat kilakoltatasok altal veszélyeztetett csaladok szamara. 2018-ban (a
korabbi évekhez hasonldan) tobb mint 3000 kilakoltatas tortént a Magyar Birdsagi Végrehaijtoéi
Kar adatai szerint. Onkormanyzati lakasbol 2017-ben 716 esetben lakoltattak ki; ezek a
kilakoltatasok legnagyobb részben Budapesten (kdzel 50%) és a megyeszékhelyeken
torténtek.

Javasoljuk az onkormanyzati bérlakasokbdl valdé elhelyezés nélkili kilakoltatasok
onkormanyzati rendeletben valé megtiltasat (lasd Zuglé példajat). Ez praktikusan azt jelenti,
hogy — amennyiben minden megel6zé intézkedés, illetve addssagkezelési program
sikertelennek bizonyul — a lakasat elhagyni kényszerilé haztartas szamara az 6nkormanyzat
olyan elhelyezést biztosit, ahol a csaladtagok egyutt tudnak maradni. llyen tipusu elhelyezési
kételezettség szamos orszagban érvényben van. Mindemellett fontos kiemelni, hogy mind
szocidlis, mind pénzigyi szempontbdl sokkal elénydsebb a haztartdsokat abban tamogatni,
hogy 6nallé lakhatasban tudjanak maradni. Kilon figyelmet kell forditani a lakasvesztés altal
veszélyeztetett csaladokra, hiszen embertelen, toérvényellenes, de bevett gyakorlat a
gyerekelvétel a gyerekes csaladok kilakoltatasa esetén; az orszagos jogszabalyok
kilakoltatasellenes modositasat pedig nem szavazta meg a parlamenti tobbség'®’. Emellett
fontos volna, hogy az dnkormanyzati intézményrendszernek legyenek megoldasi javaslatai a

magantulajdonu lakasokbdl kilakoltatottak szamara is, példaul mediacioval.

149 Kocsis N. (2019: A fideszesek ,migrancsokkal” rémisztgettek, most a munkashiany miatt sajat
csapdajukban vergédnek. Magyar Narancs, junius 7.
https://magyarnarancs.hu/kismagyarorszag/ukranok-terfoglalasa-szekesfehervaron-senki-sem-tudja-
hany-munkasszallas-van-az-eqykori-koronazovarosban-120119

150 https://bit.ly/20e5HwW6
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