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. VEZETOI OSSZEFOGLALO

Budapest Févaros XV. Keriilet Onkormanyzat Képviseld-testiilete 17/2020. (Il.4.) hatarozataban (j
lakasgazdalkodasi koncepcio kidolgozasa mellett dontott, melynek hataridejét a kepviselo-testulet
1159/2020. (X.6.) hatarozataval 2021. marcius 31-re modositotta. Az Onkormanyzat a Periféria
Kozpolitikai és Kutatdkozpont Kit.-t és a Varoskutatas Kft.-t bizta meg a lakasgazdalkodéasi koncepcid
kidolgozasaval.

A lakasgazdalkodasi koncepcid kidolgozasanak modszertana a kovetkezd volt.

- Elemeztik a lakasgazdalkodassal és a lakhatassal kapcsolatos keriileti rendeleteket,
koncepciokat.

- Feldolgoztuk a Polgarmesteri Hivataltol, valamint a Palota-Holding Zrt.-t6l megkapott
anonimizalt adatokat, tobbek kozott a kertleti lakasallomanyrol, lakaspalyazatokrol, lakhatasi
tamogatasokrol, hatralekkezelésrél. )

- Interjukat (35 db) készitettlink a lakhatasban érintett kerUleti szerepl6kkel: az Onkorméanyzat
tisztségviseldivel, a képviseld-testulet €s a Népjoléti Bizottsag tagjaival, a Polgarmesteri Hivatal
dolgozdival, az dnkormanyzati intézmények dolgozoival, a Palota-Holding Zrt. munkatarsaival, a
keriletben m(ikddd és lakhatast is biztositd intézmények és civil szervezetek képviselbivel,
valamint egyéb szakértokkel.

- Telefonos, reprezentativ, nkéntes és anonim kérdéives felmérést veégeztink el a ZRI Zavecz
Research Piac- és Tarsadalomkutatd Kft. (tovabbiakban ZRI) kdzremikodésével a kerilet
lakosainak korében, amelynek alapjan feltartuk a kertletben élék jelenlegi lakhatasi helyzetét,
megfizethetdségi problémait, koltozési szandékait. A kutatas f6bb, a koncepcid szempontjabdl
lényeges eredményeit az 1. mellékletben foglaljuk dssze.

A lakasgazdalkodasi koncepcié Helyzetértékelés fejezetében elemeztiik a keriilet altalanos lakhatasi
és tarsadalmi helyzetét, a lakasgazdalkodasi koncepcid szempontjabdl relevans egyéb koncepciokat és
stratégiakat, az onkormanyzati lakasallomany szerkezetét, az onkormanyzati lakok lakoit, a lakhatasi
tamogatasok rendszerét, a lakhatast szolgéld szocidlis intézményeket, a lakasgazdalkodas szervezeti
és pénzligyi kérdéseit.

Az elemzések alapjan harom alapelvet rogzitettink, amelyek meghatarozzak jelen koncepcid
szellemiségét:

- A gazdasagi és a szocialis fenntarthatosag elvei csak egyuttesen, egymassal szimbidzisban
alkalmazhatoak.

- Alakasszektorban keletkezé bevételeket, és az oda becsatornazott kilsé vagy belsé pénziigyi
eréforrasokat a lakasszektoron belil kell tartani. "

- Az 6nkormanyzati rendszert érintd koltségvetési megszoritdsok és a hidnyzd orszagos atfogd
lakaspolitikak kozepette a lakésgazdalkodas korszer(isitése és gazdasagosabba tétele,
valamint a megfizethetd lakasallomany boévitése csak tagabb partnerséggel, illetve kiilsé
eréforrasok bevonasaval biztosithaté.

Ezekbdl az alapelvekbdl kindulva megfogalmaztuk a kerlileti lakaspolitika viziojat.

A XV. keriilet lakaspolitikaja hosszu tavon egy korszerii lakasallomany kialakitasahoz jarul
hozza, mely a tarsadalom kiilonbozé élethelyzetben lévé csoportjai szamara biztos és
megfizethet6 otthont nyujt.

A koncepcid célrendszerét és a programelemeket négy nagyobb témakorbe csoportositottuk:

T Ezt az elvet a Lakastorvény (1993. évi LXXVIII. torvény) is kimondja. A megkdzelitést érdemes a torvény altal
meghatarozott kdtelez6 minimumon tul is érvényesiteni a kertileti lakaspolitikaban.
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A koncepcio kifejtése soran a négy témakor mentén részleteztiik a javasolt beavatkozasi programokat.
Osszesen hilisz programelemet sorolunk fel, amelyek megvalositasat két szakaszban képzeljiik
el.

- Az alapvetd szervezeti valtozasokat (ezen bellil is kiemelten a Lakaspolitikai munkacsoport
felallitdsa), az egyszer(ibb szabalyozasi feladatokat, illetve az 500 millié Ft-os bérlakasépitési
és -felUjitasi céltartalék terhére elvégzendé beavatkozasokat (informatikai fejlesztés,
onkorményzati bérlakasok felmérése, bérlakdsépités és -vasarlas, Ures lakasok koncentralt
felujitasa) mar 2021-2022-ben érdemes elvégezni.

- 2021-2025 kozott szilkséges elékésziteni és Iépcsézetesen bevezetni a nagyobb reformokat
(lakbérkategériak reformja, lakaselosztasi rendszer reformja, lakaslgynokségi program
elinditasa, a lakasgazdalkodas szervezeti reformja, tarsadalmi partnerségek kiépitése és ezen
keresztul kills6 eréforrasok bevonasa, atlathatd stratégiai tervezés (j folyamatai).



. HELYZETERTEKELES

1. Lakhatasi és tarsadalmi helyzet

A XV. keriiletoen 2020. januar 1-¢n a népesség-nyilvantartas szerint 77,8 ezer f6 élt (allandé
népesség). A népességszam az elmult tiz évben stabil volt (2,2% novekedés a budapesti 5,4%-0s
atlaghoz képest). Az 1990 o6ta eltelt 30 évben a kerilet népességszama 15,2%-kal csokkent, ami
lényegében szintén megfelel a budapesti atlagnak (-13,2%). Mas kertletekkel 0sszevetve az elmult 30
év népességvaltozasi trendjei Zugléhoz, Csepelhez és Kébanyahoz hasonléak.2

A kerulet lakossaganak korosszetétele budapesti dsszehasonlitasban kedvezétlen, ami nem elsésorban
az idések kiugréan magas aranyanak kdszonhetd (a 60 évesek és annal idésebbek aranya az elmalt tiz
évben végig a lassan ndvekvé budapesti atlagnak felel meg, 2018-ban 27,9%), hanem a 0-14 évesek
kimondottan alacsony részaranyanak (12,2% 2019-ben), ami a pesti belvaros (V., V1., VIL, VIIL., IX.)
utan a legalacsonyabb keriileti érték. igy nem meglepd, hogy 2019-ben a budapesti kerilletek kdzétt a
XV. kerilletben volt a legnagyobb mértékii a természetes fogyas (-6,1 ezrelék). A vandorlasi folyamatok
sulyosbitjak a demografiai helyzetet: a korabbi évek vandorlasi nyereségei utan 2016-t6l (Budapest
egészéhez hasonloan) vandorlasi veszteség mérhetd (2019-ben -9,7 ezrelék, ami 750 fés vandorlasi
veszteséget jelent); ez a budapesti keriiletek korében szintén a legrosszabb érték.2 A kedvezétlen
népesedési folyamatok stabilizalasaban és esetleges megforditasaban fontos szerepe lehet a
keriileti lakaspolitikanak. A kertleti fenntartasu gyermekgondozasi intézmények felkészlltek lehetnek
egy esetlegesen ndvekvé gyerekszam ellatasara is: 2018-ban példaul egy bdlcsédei féréhelyre 2,9 0-2
éves kertleti lakos jutott, ami az egyik legalacsonyabb érték a budapesti kerlletek kdzott, kildndsen a
klls6-pesti keriletekkel 6sszehasonlitva. Egy 6vodai fér6helyre 0,78 3-5 éves jutott szintén 2018-ban,
ami némiképp magasabb a budapesti atlagnal (0,71 6).4

A 2016-os mikrocenzus adatai alapjan a népesség iskolazottsagi adatai leginkabb a dél-pesti
keriiletekéhez hasonlitanak, a legfeljebb altalanos iskolai végzettségliek viszonylag magas (a 7
évesnél idbsebb népesség korében 25,4%), a felséfoku végzettségliek alacsonyabb aranyaval (22,7%).
Utébbi kilondsen a szomszédos kerlletekkel 6sszevetve alacsony (IV. kerllet: 28,2%, XVI. kerilet:
33,1%, XIV. kerilet: 38,6%).5

A munkanélkuliségi adatok alapjan a kertlet a budapesti atlaghoz hasonlé profillal rendelkezik; 2018-
ban a munkaképes koru lakossag korében 1,5% volt a nyilvantartott allaskeresd. Az orszagos
értékekhez hasonléan kedvezétlen, hogy magas a hosszu tavu (legalabb fél éve) munkanélkuliek
aranya, és budapesti 6sszehasonlitdsban kimondottan magas a fiatalkoruak (25 év alattiak) aranya a
munkanélkiilieken beliil (2018-ban 7,3%, mikdzben a budapesti atlag 5,8% volt). A Covid19-jarvany a
munkanélkiliségi helyzetet sulyosbitotta: 2020 marciusa és oktdbere kozott a nyilvantartott allaskeresék
szama megduplazédott: 812 férél 1671 fére n6tt.6 A munkanélkiliek, kildnésen pedig az allaskeresési
jaradékban vagy szocialis segélyezésben nem részesulék korében lakhatasi problémakkal,
nehézségekkel is szamolhatunk.

2 Adatok forrasa: KSH 2011. évi népszamlalas (http://www.ksh.hu/nepszamlalas/docs/tablak/teruleti/01/01_4_1_1_1.xls);
Belligyminisztérium (https://nyilvantarto.hu/hu/statisztikak ?stat=kozerdeku).

3 Adatok forrasa: Orszagos TerUletfejlesztési és Teriletrendezési Informacids Rendszer (https://www.teir.hu/).

4 Adatok forrasa: Orszagos Terliletfejlesztési és Teriiletrendezési Informéacids Rendszer (https://www.teir.hu/).

5 Adatok forrasa: KSH 2016. évi mikrocenzus
(http:/iwww.ksh.hu/mikrocenzus2016/docs/tablak/02/02_01_budapest_3_2.xls).

6 Adatok forrasa: Orszagos Terlletfejlesztési és Teriiletrendezési Informacios Rendszer (https://www.teir.hu/).
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A lakossag jovedelmi helyzete kedvezétlenebb a budapesti atlagnal: az egy lakosra jutd havi bruttd
személyijovedelemadd-koteles jovedelem 124,5 ezer Ft volt 2018-ban (ez az érték nem tartalmazza a
nem szja-koteles jovedelmeket és a nem adékateles szocialis transzfereket).

A kerilet valtozatos varosszerkezete a jelenlegi és az Ujonnan bekoltoz0 tarsadalmi csoportok korében
jelentkezd kiillonbozé lakhatasi igények (kertvarosi haz vagy hazrész, téglaépitésii tarsashaz,
panellakételepi lakas) parhuzamos kiszolgalasara képes. A lakossag kiskereskedelmi ellatasa jo (bar
a hozzaférhet6 legfrissebb adatok 2014-b6l szarmaznak): az ezer lakosra jutd kiskereskedelmi
egységek szama (21,1) a belsé-pesti keriiletek utan a legmagasabb érték, és meghaladja a budapesti
atlagot (19,0).7

A kerilet lakasallomanya 2019-ben 37 431 lakés volt, tehat egy lakasban atlagosan 2,1 f6 lakik.8 A
laks(ir(iség folyamatosan csokken mind orszagosan, mind Budapesten, mind a keriletben, a
demogréfiai trendeknek megfelelden. A keriileti lakasallomany folyamatosan avul: 2019-ben példaul
csak 102 lakast épitettek a keriletben (nagyjabdl kétharmaduk tarsashédzban létestlt, a tobbi dontéen
sajat célra épllt csaladi haz), ami ugyan a korabbi évekhez képest magasabb szam, de messze
elmarad a 2000-es évek elejének csucsaitdl (pl. 2002-ben 585 lakas épult). A lakasallomany
allapotanak szinten tartdsahoz évente a lakasok 1%-anak kellene cseréldnie, amitél a kerlleti és az
orszagos lakasépitések is elmaradnak.

A kiadott épitési engedélyek és bejelentések alapjan 2015 és 2019 kozott élénkilt a lakasépitési
szandék és nagy léptékii lakasfejlesztési beruhdzasok vannak el6készités alatt. A jelenlegi
lak&sallomany 51%-a legaldbb hdromszobas (Budapesten csak 43%) — ez az arany az elmult években
épult lakasok korében még magasabb —, igy a lakasallomany dsszetétele alkalmas lehet a csaladot
alapito fiatal lakossag keriiletbe vonzasara.®

A nem lakott lakdsok bevonasa a megfizetheté és lakott lakasok korébe Budapest-szerte
lehetdséget nyujthat a lakhatasi problémak mérséklésére. A 2016-os mikrocenzus adatai alapjan a
févarosban a lakasok 11,8%-a allt Gresen vagy hasznéltak azokat més célra, ez az arany a kertletben
8,1% volt. A 3007 nem lakott lakas egy része biztosan olyan, amelynél érdemes 0szton6zni a
lakascélu hasznositast, és feltehetden csak kisebb részlik olyan, amely a mindségi elvarasok alapjan
nem alkalmas lakhatasra. A 2016-0os lakasallomany 2,3%-a félkomfortos, komfort nélkili vagy
szikséglakas (a budapesti atlag 2,9%), a kerileti 861 ilyen lakas jelentés szamot képvisel.0

2019-ben a kertletben 1117 lakastranzakci6 tortént, tehat a lakasok 3%-a tulajdonost cserélt (ez az
arany megfelel a budapesti atlagnak). A csaladi hazak négyzetméterarai kb. 40 ezer Ft-tal
alacsonyabbak a budapesti atlagnal (a XV. kerlletben 436 ezer Ft). A tarsashazi nem panellakasok
négyzetméterara (511 ezer Ft) joval alacsonyabb, mint a budapesti atlag (671 ezer Ft) — ennek oka
elsésorban a kerilet elhelyezkedése, nem pedig a lakdsok minésége —, mig a panellakasok
négyzetméterarai lényegében megegyeznek a budapesti atlaggal (a XV. keriletben 508 ezer Ft, a
budapesti atlag 523 ezer Ft)."

Arra vonatkozéan nincsen megbizhaté adat, hogy a lakdsok mekkora részét adjak bérbe
magantulajdonosok. A koncepcidhoz elkészilt telefonos lakossagi lekérdezés alapjan a
maganbérlakasokban él6k aranyat a kerilletben 9,5%-ra becsiilhetjik. A KSH 2018. évi
lakbérfelmérésének eredményei alapjan orszagosan és Budapesten is a bérbe adott lakasok mindsége
altalaban rosszabb, mint a teljes lakasallomanyé.

7 Adatok forrasa: Orszagos Terlletfejlesztési és Teriiletrendezési Informacids Rendszer (https://www.teir.hu/).

8 Adatok forrasa: Orszagos TerUletfejlesztési és Teriletrendezési Informacids Rendszer (https://www.teir.hu/).

9 Adatok forrasa: KSH Téjékoztatasi Adatbazis (http:/statinfo.ksh.hu/Statinfo/QueryServiet?ha=TK1001_W).

10 Adatok forrasa: KSH 2016. évi mikrocenzus
(http:/iwww.ksh.hu/mikrocenzus2016/docs/tablak/02/02_01_budapest_3_5.xls).

1 Adatok forrasa: KSH Ingatlanadattar, magyarorszagi lakasarak 2006-2019.
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A pesti kuls6 keriletekben a lakbér atlagosan havi 83 ezer Ft volt, ami 1600 Ft-os négyzetméterarat
jelentett 2018-ban.12 Kedvezétlen folyamatnak mondhatd ugyanakkor, hogy 2015-h6z képest a pesti
klls6 keriletekben az albérletarak nagyobb Utemben emelkedtek, mint Budapest mas részeiben: 2019
méasodik felében és 2020 elején az arak 60%-kal haladtdk meg a 2015. évi értéket, a XV. kertletben
pedig az albérletarak 6t év alatt megduplazédtak, mikozben a lakossagi jovedelmek ennél kisebb
mértékben emelkedtek. 2020 szeptemberében kb. 2500 Ft-os négyzetméteraron hirdettek albérleteket a
keriletben, az albérletben él6k atlagos lakbére 2000 Ft volt négyzetméterenként.'s A Covid19-jarvany
hatésara az albérletarak 10-15%-kal mérséklédtek.* Ennek alapjan a XV. keriletben a maganbérleti
piacon lakast bérlok lakhatasi helyzete az elmult években nehezebbé valt.

A 2021 februarjaban tortént, a kertleti lakhatasi igények felmérését célzo telefonos lakosséagi felvétel
soran 919 kerUleti lakostél gydjtottink adatokat. (A részletes elemzést lasd az 1. mellékletben.) A
felmérés kiértékelése soran a haztartasokat lakaspiaci helyzetikk szerint harom tényezé
figyelembevételével csoportositottuk.

A felmérés kiértékelése soran a haztartasokat lakaspiaci helyzetlik szerint, harom tényezd
figyelembevételével csoportositottuk (1. &bra).

1. Az els6 Iépésben megvizsgaltuk, hogy az adott haztartas meg tudna-e fizetni a piaci lakbéreket
a szamara elfogadhat6, a csalad méretének megfeleld lakasban. Ehhez a haztartasnagysag
alapjan megallapitott normativ lakasméret és a maganbérleti piac fajlagos lakbérei (Ft/m?)
alapjan meghataroztuk minden haztartads normativ piaci lakbérét. Amennyiben ez meghaladta a
csalad jovedelmének 30%-at, akkor ugy tekintettiik, hogy a piaci lakbérek nem megfizethetéek
a haztartas szaméra.'> Eredményeink szerint a haztartasok 26%-a lenne képes megfizetni a
maganbérleti piacon a lakbéreket.

2. A kovetkezb lépésben megvizsgaltuk a valaszaddk koltozési szandékait, mely alapjan a
maganbérleti piaci lakbéreket megfizetni képes csalddokat két csoportba osztottuk. Az
onkormanyzati lakaspolitika célcsoportjaba tartoznak azok a csaladok, akik nem tudnak kilépni
a piacra, de koltdzni szeretnének — akar problémasnak itélik a lakashelyzetiiket, akar nem (4.
és 5. csoport.) Azok viszont, akik nem akarnak kéltdzni és nem is latnak lakashelyzetiikben
kiléndsebb problémat, azaz lakashelyzetiiket kielégitének itélték (3. csoport), nem tartoznak az
onkormanyzati lakaspolitika kozvetlen célcsoportjaba.

3. Harom szempont alapjan valasztottuk ki azokat, akiknek a jelenlegi lakashelyzete valamilyen
szempontbdl nem kielégitd: rossz lakdsmindség és zsufoltsag (10,4%), sajat elmondésa szerint
a lakaskoltségek megfizetése gondot okoz neki (10,4%), és albérletben lakok, amit bizonytalan
lakhatasi megoldasnak tekintiink, fliggetlentl a jévedelem nagysagatdl (9,5%). (A felsorolt
harom szempont egymast atfedi, tehat vannak olyan haztartasok, amelyeket tobb is érint.)

12 Adatok forrasa: KSH: Maganlakasbérlés, bérleti dijak — a 2018. évi lakbérfelmérés f6bb eredményei. Statisztikai Tiikor,
2019. junius 25. https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakber18.pdf

13 A kinalati &r (az éppen piacra ker(l6 lakasok) bérleti dija magasabb, mint a méar létez8, akar tobb évvel ezel6tt szerz6dott
lakasok bére. Erre vonatkozoan a KSH felvétele adja a legmegbizhatdbb adatot, becsléseink szerint kb. 20% az eltérés a
mar évek Gta és Ujonnan kiadott lakasok bére kozott.

14 Adatok forrasa: KSH-ingatlan.com-lakbérindex, 2020. december. Tablamelléklet.
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakberindex_szamitas/2012/assets/lakberindex-tablamelleklet.xIsx, illetve egyedi
adatkérés a KSH-tol.

15 A feldolgozés soran a hianyzd értékeket imputaltuk, azaz megbecslltik a haztartast jellemzé mas véltozok alapjan. A
mintavétel és a valtozok szikséges korrekcidja miatt a megadott értékek becsléseknek tekintheték +3-4%-os eltérésekkel.
Célunk nagysagrendi becslések készitése volt.
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1. 4bra: A lakaspiaci csoportok meghatarozasénak médja. Zolddel jel6ltiik a megfelelé lakashelyzetben lévé
csoportokat, pirossal pedig a keriileti bérlakaspolitika potencialis célcsoportjait.

4 N N O N O I
Piaci lakbérek Koltézési Jelenlegi
megfizethetGsége szandék lakashelyzet

s A

1. csoport: Nem

tervez koltézni

- vy

s A

2. csoport: Kéltozni
tervez

- v

3. csoport:

Jelenlegi piaci Lake_asl'l,elyz”ete
lakbéreket meg kielégit6
tudna-e fizetni?

Nem tervez koltozni ¢

Koltdzni tervez

- AN N\l D 4

Az egyes csoportok mérete és jellemzdi fontos szerepet jatszanak a lakaskoncepcio elkészitésében.
Elsésorban arra voltunk kivancsiak, hogy mekkora az a kor, amelyre a kerllet lakasgazdalkodasi
koncepcidjanak elsésorban dsszpontositania kellene.

1. tablazat: Lakéaspiaci csoportok aranya (%) az 6sszes megkérdezett korében (N=919)

Csoportok A haztartasok
megoszlasa (%)

Az dnkorményzati bérlakaspolitikdnak nem képezik célcsoportjat

1. csoport: JO anyagi helyzetben van, nem kivan kéltézni, a lakaskdltségek nem jelentenek 20,0
szédméra gondot

2. csoport: J6 anyagi helyzetben van, kéltézni szeretne 59
3. csoport: Nem tudja megfizetni a piaci lakaskoltségeket, de nincs gondja (korabbi 42,0

megtakaritasai révén, csaladi segitséggel elfogadhatoé lakashelyzete van)

Az dnkorményzati bérlakaspolitika célcsoportjai

4. csoport: Nem tudja megfizetni a piaci lakaskdltségeket, lakashelyzete nem elfogadhaté, de 19,3
nem szandékozik kéltdzni
5. csoport: Nem tudja megfizetni a piaci lakaskoltségeket, de koéltdzni szeretne — akér 12,8
elfogadhatdnak tartja jelenlegi lakashelyzetét, akar nem

Osszesen 100,0

Forréas: Kérdbives vizsgélat, sajat elemzés.

Az dabra alapjan a keriilet lakossaganak egyharmada, tehat a 4. és az 5. csoport
(12,8%+19,3%=32,1%) a megfizethetd lakasok bdvitését kitliz6 onkormanyzati lakaspolitika
kozvetlen célcsoportja. Ez olyan csoportokat jelent, akik a jelenlegi piaci lakbéreket nem tudjak
megfizetni, jelenleg is rossz lakaskorliimények kozott élnek (lakésuk rossz mindségl, zsufolt, draga
és/vagy albérlet) vagy pedig van legalabb egy olyan csaladtaguk, aki a kovetkezé harom évben kéltdzni
szeretne (ez pl. jelenthet olyan fiatal feln6tteket, akik jelenleg nem tudnak elkéltdzni a szileiktdl).
Jovedelem szempontj@bdl a haztartdsok felsé 26%-anak valdjdban nincs gondja, 6k tehat nem a
kerUleti lakaspolitika els6dleges célcsoportjai. Szintén nem vettiik be a célcsoportba azokat, akik ugyan
nem tudnak megfizetni a maganbérleti piaci lakbért, de a jelenlegi lakhatasi helyzetiik kielégit.
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A szocialis elemeket tartalmazd programelemeket érdemes gy célozni, hogy csak azok legyenek
jogosultak tamogatasra, akik az els6 két raszoruld csoportba tartoznak. Lehetnek olyan programok, és
szlkseg is van ezekre, amelyek minden kerUleti lakost érintenek, mint példaul az energiahatékonysagot
megcélzo felujitasi tamogatasok. Az Onkorményzati bérlakasszektorra vonatkozd lakbérjavaslatban
viszont amellett érvellink, hogy az 6nkormanyzat minden lakbérkategdriaban hatarozzon meg jovedelmi
korlatokat. A sikeres, jelentds méretli kozossegi bérlakast Uzemeltetd nyugat-eurdpai rendszerekben a
megfizethetd lakasprogramokban &ltalaban a jovedelemeloszlas alsé 70%-ara esé tarsadalmi csoportok
jogosultak a részvételre, és ez kulondsebb elosztasi gondot nem okoz, mert a szuléi hattér és az
oroklés miatt jo anyagi helyzetben |évok nem a kozosségi lakasszektorban keresik a megoldast.

A koncepcioban tehat az onkorményzati bérlakaspolitika kozvetlen célpontjait jelentd két csoportra
koncentralunk: azokra a haztartasokra, akik nem tudnak a piacra kilépni és lakashelyzetiik valamelyik
eleme megoldatlan és/vagy akik koltozni szeretnének. A célcsoport és a tdbbi csoport fébb tarsadalmi
mutatdinak 6sszehasonlitdsa alapjan megallapithatjuk, hogy az atlagnal alacsonyabb képzettségdi,
alacsonyabb jovedelmdi, inkabb a kozépkori csaladfével rendelkezé haztartasok tartoznak a
célcsoportba, kb. 50%-uk lakételepeken lakik.

2.  Leétezd koncepcidk és stratégiak

A lakhatas, ezen belil a lakdsgazdélkodas kilonbdz6 6nkormanyzati szakpolitikakkal all kapcsolatban,
amelyek célrendszere és programelemei a lakésgazdalkodasi koncepcid céljainak elérését
tamogathatjak vagy éppen megnehezithetik. Ebben a részben a korabbi lakasgazdalkodasi koncepcio
fobb elemeinek teljestlését, illetve a jelenleg érvényes és kozelmultbeli, szakpolitikailag kapcsolodd
koncepcidk fébb jellemzait tekintjlk at.

Az el6z6 lakasgazdalkodasi/lakaspolitikai koncepciot'® a képvisel6-testllet 2016-ban fogadta el
(454/2016. (IX.6.) hatérozat), a dokumentum 10 éves id6tavra készilt és intézkedési tervvel is
kiegésztlt. A koncepcid a bérlakasallomany gazdasagosabb és hatékonyabb hasznositaséat javasolta.
Ez azt jelenti a koncepcio szerint, hogy a keriletben jelentkez6 lakhatési igények kiszolgalasa mellett
(szocialis szempont) a bevételek hosszu tavon fedezzék a kiadasokat (azaz a szociélis elven kiadott
lakasok ,veszteségei” a piaci elven kiadott lakasok bevételeibdl keresztfinanszirozédjanak). Ez a 6
célkitliizés tovabbra is aktualis.

A koncepci6 céljainak megvalosulasat 2021 elejéig a kdvetkez6 tablazat foglalja dssze.

16 Budapest Févaros XV. kerillet Rakospalota, Pestdjhely, Ujpalota Onkormanyzatanak Lakasgazdalkodésillakaspolitikai
koncepcioja. A lakhatas esélyeinek megteremtése a XV. keriletben. 2016-2025.
https://www.bpxv.hu/rdwf4 34rf/luploads/2015/09/Budapest-Fovaros-XV.-kerulet-Onkormanyzat-Lakasgazdalkodasi-
lakaspolitikai-koncepcioja_.pdf
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2. tablazat: A 2016-os lakasgazdalkodasi koncepcié megvalésulasa

cél

Megvaldsulas

A lakossag szocidlisan
raszorult része szdmara a
lakhatas megoldasanak
segitése

A koncepcid meghatarozta a lakasok harom lakbérkategéria szerinti megoszlasat: 45%
szocialis, 45% koltségelvi, 10% piaci ardny megtartasat javasolta 2025-ig. E részarényok
fenntartasa nem siker(lt: 2020 végén a lakasok negyedében szocialis lakbért, negyedében
koltségelvii lakbért, felében pedig piaci lakbért fizetnek a lakok. A jovedelem-felllvizsgalatok
rendszeresen megtorténnek. (2020-ban nem volt jovedelem-felilvizsgélat.)

A kerilet lakossaga
lakhatasanak hatékony
kezelése, segitése

A kiilénbdz0 tarsadalmi csoportok lakhatasi helyzetének javitasara indultak eléremutaté
programok (pl. orvosi szolgalati lakasok |étesitése), illetve sikerllt megtartani néhany korabbi
j6 gyakorlatot (pl. SZERA-egyiittmiikidés kiléptetd lakasokra). Mas tervezett programok
viszont nem valésultak meg (a koncepciotol fliggetlen fejlemények miatt).

A célcsoportok lakhatasi helyzetének segitése részben a méltanyossagi lakaskiutalasokon
keresztll torténik.

A lakéscserék lebonyolitasat segitd elektronikus fellilet egyelére nem késziilt el.

A fiatalok és az idések
lakashelyzetének kiemelt
kezelése

A fiatalok helyzetén szamara kiirt lakaspalyazatok (vo. 576 és 577/2017. (1X.26.) hatarozat)
rendszerszer(ien még nem épliltek be a palyazati rendszerbe.

Az Atmeneti Gondozohaz miikédik tovabbra is, amely az ids lakosok lakhatasaban segitséget
nyuijt (viszont ezt az ellatasi format 2022 végén meg kell szlintetnie az dnkormanyzatnak).

Az énkormanyzat
tulajdonaban lévé
lakasallomany
hatékonysagot,
gazdasagossagot célzo
kezelése, a mindség és az
Osszetétel javitasa

A bérlakasok szamat nem sikertilt megdrizni. A Nemzeti Eszkozkezelétél és bankoktdl nem
tudott lakasokat atvenni/vasarolni az nkormanyzat (a Nemzeti Eszkdzkezeld programot a
kormany megsziintette).

A lakasgazdalkodas javuld pénziigyi mérlege tobbek kdzott a szocialis lakbért fizeték
csokkenésével parosult. Valamennyi kategériaban alacsonyak a lakbérek a tobbi budapesti
kerllettel 6sszehasonlitva, tehat a lakbérszintek folyamatos fellilvizsgélata nem tértént meg.

A lakasvagyon miiszaki allapotanak tételes felmérése nem valosult meg, amely alapjan a
hasznositasi koncepciét ki lehetett volna dolgozni (a nem lakott lakasokrél vald dontéshozatal
kivételével).

A vallalkozdi
laké&sépitések segitése

A remélt nagy léptéki vallalkozoi lakdsépitések egyeldre nem torténtek meg, kivéve az
elékészitési munkakat (pl. telepilésrendezési szerz6désekrdl sz4l6 targyaldsok a
beruhazékkal).

A dontések utankdvetése nem minden esetben tortént meg. Tobb, lakhatast is szolgald tervezett
beruhazas nem jutott a megvaldsitasi szakaszba, igy az Eszak-pesti korhaz 3. &s 33. szamu épiiletének
lakascélu hasznositasa,!” vagy a szocialis varosrehabilitaciés VEKOP-palyazat.'® A VEKOP-palyazatnal
a képviselé-testilet a tamogatasi szerz6dés kozés megegyezéssel vald felbontasardl dontott 2020
februarjaban: a 2019. évi koltségvetési rendelet elfogaddsanak hianydban a megvalésitas leéllt, a
benyujtott  palyazat lakasfelujitasi miszaki tartalméval kapcsolatban fenntarthatosagi  és
gazdasagossagi problémak mertiltek fol, emelkedtek az épitbipari arak és a projekt szoft elemei
idejétmult tevékenységeket tartalmaztak.

Tovabbi koncepciok fébb lakasgazdalkodasi és lakhatasi kapcsolddasait a 3. tablazat mutatja be.

17 Megvaldsithatosagi tanulmanyterv XV. keriilet, a volt Eszak-pesti Kérhaz 3. és 33. jelii épiileteinek lakasok céljara torténd
atalakitasat, mikodtetését célzo, épitési koncesszios kdzbeszerzési eljardst megalapozasahoz. Pro Régio Ugyndkség,
Budapest, 2018. i

18 Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzata: Budapest XV. kertilet Rakospalota
Vérosrehabilitacioja. VEKOP-6.2.1-15-2016-00005. Megvalésithatdsagi tanulmany. Pro Régié Ugyndkség, Budapest, 2018-
2019.

19 2/21-6/2020. iktatész&mU polgarmesteri eléterjesztés a VEKOP varosrehabilitacios projekttel kapcsolatos egyes
doéntésekrdl, valamint a XV. kerllet Uj Onkormanyzati bérlakasépitési és  felUjitasi  programjardl.
https://www.bpxv.hu/rdwf434rfluploads/2020/01/21-6_VEKOP.pdf
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3. tablazat: Keriileti stratégiai dokumentumok kapcsolddasai a lakhatashoz

Dokumentum

Lakhatashoz kapcsolodo célkitlizések, intézkedések

Megvaldsulas

Helyi esélyegyenl@ségi

A romé&k és a mélyszegénységben él6k lakhatési helyzetének javitasara

Evi 1-2 palyazat van, de a méltanyossagi és a kdzérdeki lakasjuttatasok

program (2019)20 legalabb évi harom alkalommal szocidlis és koltségelvi lakaspalyazat kiirasa | kissé hattérbe szoritottak a palyazatokon valo elosztast.
Az dnkormanyzati bérlakasok feldjitasa (VEKOP-palyazat megvaldsitasa) A bérlakasok felljitasat a program a VEKOP-palyazat megvalésitasara
sziikitette le. Bérlakas-felujitasok folyamatosan torténnek sajat forrasbal.
Az idés emberek szocialis tdmogatasa (elényben részesités), hogy a A lakhatasi és adossagcsokkentési tamogatasnal a jovedelemhatar az
lakhatasi megfizethetdségi problémaik (rezsielmaradas, eladésodas) egyedill él6knél magasabb, a lakhatési tdmogatas nem differencial életkor
csokkenjenek szerint. Az alacsony jovedelm{i nyugdijasok szamara karacsonyi tamogatas
érhetd el.
Tamogatott lakhatas étrehozasa fogyatékos emberek szamara (minimum A tamogatott lakhatasi program jelenleg elékészités alatt van.
4 6 szamara)
Szocidlis A lakhatasi tamogatas esetében a jévedelemhatar és a tdmogatasi dsszeg A lakhatasi tAmogatas jovedelemhatarai emelkedtek; a tamogatasi dsszegek
szolgaltatastervezési emelése emelése a koltségvetési korlatok miatt nem tortént meg.
(5810 g)‘;c"’ elulvizsgalata A lakhatasi célt is szolgalo, de a korabbi években nem vagy alig igényelt A nem vagy alig igényelt tamogatasi formak jogszabalyi kivezetése még nem

tamogatasok kivezetése (szocialis kamatmentes kdlcson; lakasépités, -
vasarlas, -korszer(sités tamogatasa)

tortént meg.

Az ad6sséagcsokkentési tdmogatés fenntartasa, elére fizetds mérédrak
felszerelése, jelz6rendszer mikddtetése

Az adbsséagcsokkentés és a hatralékkezelés rendszere az interjlink alapjan
jol miikédik.

A karacsonyi tAmogatés fenntartasa

A karacsonyi tAmogatésnél az igénylék szadma emelkedik.

Hajléktalan embereket segitd ellatdsok bévitése, a civil szervezetekkel vald
kapcsolatok erésitése; éjjeli menedékhely kialakitasa.

A hajléktalan emberek ellatdséban az egyittmikddések részben jol
mUkodnek; néhany civil kapcsolat viszont megsz(int (pl. Habitat for
Humanity).

Tamogatott lakhatas bevezetése a fogyatékos emberek szamara (a4tmeneti
ellatasi formaval egyiitt)

A tdmogatott lakhatasi program jelenleg el6készités alatt van.

Id&skortiak gondozohédzanak kivaltasa (jogszabalyi valtozas miatt)

Az id6skortiak gondozohazanak kivaltdsa még nem tortént meg.

20 Budapest Févaros XV. Kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzata Helyi Esélyegyenléségi Program, 2019-2023. https://www.bpxv.hu/rdwf434rfluploads/2018/12/Helyi-

Eselyegyenlosegi-Program-2019-2023.pdf

21 Budapest F@varos XV. Kerileti Szocidlis Szolgéltatastervezési Koncepcié Felllvizsgalata. 2019. https://www.bpxv.hu/rdwf434rf/luploads/2019/12/Szolgatatastervezesi-Koncepcio-

felulvizsgalata-2019.pdf
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Pszichiatriai betegek, szenvedélybetegek, gyermekek és csaladok atmeneti
otthonanak fenntartasa; a kiléptetd lakasok szdmanak bdvitése

A pszichiatriai betegek, szenvedélybetegek, gyermekek és csaladok atmeneti
otthona ellatasi szerz&dés keretében biztositott. A kiléptetés folyamataban
gordilékeny az egyittmiikddés az dnkormanyzattal.

Gazdasagi program
(202022

A fiatalok szaméra legyen vonzo a keriilet (lakas- és bérlakas-épitések)

A volt Eszak-Pesti Korhaz terilletén lev épiiletek hasznositasa, illetve
bontasa

Uj, racionalis, a szocialis szempontokra is érzékeny lakas- és
ingatlangazdalkodasi koncepcio elkészitése

Az dnkormanyzati bérlakasallomany forrashianyanak kezelése; a
gazdasagosan nem feltjithatd ingatlanok értékesitése, bontasa, telekért
bérlakas program

A 2020. oktoberi dokumentumban irtak megvalésitasa a kovetkezd évek
feladata.

Tizen6t2035
Kerliletfejlesztési koncepcio
(2021)

A keriileti lakhatasi feltételek javitasa.

A szocidlis és az id@sellatas javitasa.

A klimavaltozasra valé hatékony felkésziilés elésegitése (pl. panelépliletek
energetikai korszerlsitése).

El6készitése folyamatban.

Integralt teleplilésfejlesztési
stratégia (ITS) (2021)

Az adatok alapjan nincs szegregatum, ahol lakhatasi és szocialis problémak
koncentraltan jelentkeznének. A lakhatasi problémak a keriiletben
altaldnosan jelentkeznek. A lakossag féleg a hajléktalan emberek jelenlétét
érzékeli lakhatasi problémaként. Kisebb 1éptékii fejlesztési beavatkozésok
lesznek a dokumentumban, mert a kor&bbi ITS-ek felliltervezték a
programelemeket, amelyekbd| végl kevés valosult meg.

El6készitése folyamatban.

22 (Gazdasag-

és Tarsadalom-,

Kornyezet- és Terlletfejlesztési

https://www.bpxv.hu/rdwf434rf/luploads/2020/10/21-146_Gazdasagi-Program_2019-2025.pdf
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3. Az onkormanyzati lakasallomany szerkezete

3.1.  Alakéasallomany min6ségi mutatoi

A kerilet tulajdondban [évé, 1956 lakasbol allo allomany kb. 91%-a lakott, nincs bérbe adva 175
lakas.2® A kiadott lakésok atlagos alaptertilete 47 m?, 76%-uk dsszkomfortos és ezeknek a lakasoknak
majdnem a fele olyan vegyes tulajdonu tavfiitéses lakoéplletben van, amelyben energiatakarékos
felujitas is tortént. A lakott allomanyban az alacsony komfortfokozatu (félkomfortos vagy komfort nélkiili)
lakasok arénya viszonylag alacsony, 6sszesen mintegy 2%. A lakott lakésok kozil 66,9% lakételepi,
tavfiitéses lakas (4. tablazat). A lakasok elhelyezkedését a keriiletben a 2. dbra mutatja.

Az lires lakasok atlagosan joval kisebb méretiiek és rosszabb minéségtiek, mint a lakott lakasok:
kevesebb kozullk lakételepi tavflitéses lakas, és joval magasabb, 25% a félkomfortos és komfort nélkuli
lakasok aranya is. A 2020. decemberi Ures lakas jelentés alapjan az Ures lakasok kozil 56 helyreallitas,
felujitas utan bérbeadhato lenne.

4. tablazat: Az 6nkormanyzati lakasallomany megoszlasa komfortfokozat és fiitéstipus és lakottsag szerint (2020)

A lakasok jellemz6i Lakott Ures
A lakasok szdma 1781 175
Aranyuk az allomanyban (%) 9% 9%
Atlagos méret (m?) 46,6 34,8
Komfortfokozat Energiatakarékos 6sszkomfortos 36,2% 13,4%
Osszkomfort 39,8% 17,6%
Komfortos 21,7% 43,9%
Félkomfortos 1,6% 9,6%
Komfort nélkili 0,7% 15,5%
Osszesen 100,0% 100,0%
Ftéstipus Egyedi 27,8% 66,7%
Kézponti fiités gazenergiaval 3,8% 3,3%
Elektromos fités 0,3% 2,2%
Kozponti flités 1,2% 0,5%
Tavfiités 66,9% 27,3%
Osszesen 100,0% 100,0%

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgaltatasa?* alapjan sajat elemzés.

A lakasportfolié szerkezete a fenntarthatd lakasgazdalkodas szempontjabol nem idealis. A portfolié
egy jelentds szegmense rossz miiszaki allapotu, és feltételezhetéen alapveté miiszaki problémak
jellemzik (tipikusak a régi rakospalotai részeken az alapozas nélkuli, alulrél vizesedé ingatlanok). Mivel
az Onkormanyzati lakasallomany naprakész miszaki allapotarol nem létezik adatbazis, ezért a
probléma kiterjedtségére abbdl kovetkeztethetlink, hogy a legutolsd teljes kér(i miszaki felmérés idején
elidegenitésre kijelolt 309 lakasbdl még mindig 6nkormanyzati tulajdonban van 191, azaz a jelenlegi
allomany kb. 10%-a olyan lakas, amit mar 2008-ban is értékesitésre javasolt a vagyonkezeld. (2021-ben
az elfogadott koltségvetés szerint 22 lakast értékesitenének.) A portfolio mérete évrdl évre csokken,
2016-2019 kozott évi atlag 26 lakassal.

A lakasallomany tulnyomo tobbsége vegyes tarsashazban talalhato, a teljes lakasallomany 19,3%-a, a
lakott lakasok 16,4%-a van teljesen onkormanyzati tulajdonu lakéépiiletben; az dnkormanyzati
lakasok 60%-a olyan éplletben talélhatd, ahol az 6nkormanyzati tulajdonarany 0-20% kozétti. Ez
megneheziti a lakasok lUzemeltetését, és kitetté teszi a vagyonkezel6t a tarsashazi dontéseknek. Ennek
a kihivasnak a része, hogy a lakasok 14%-a esetében a bérleti dij felénél nagyobb mértéki a kdzos
koltségre vagy a tarsashézi épulet Uzemeltetésére kotelezden forditandd 6sszeg (3. abra).

23 A 2021. januari Ures lakas jelentés adata.
24 A Palota-Holding Zrt. teljes allomanyt és bérléket tartalmazd anonimizalt adatbézisa alapjan.
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2. abra: Az dnkormanyzati tulajdonu lakasok elhelyezkedése a keriiletben (2020)

Lakasok szama az épiiletben (db)

100
{50
10

Adatok forrasa: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa.
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3. abra: A lakdsok megoszlasa a k6zos koltségek lakbérekhez képesti aranya alapjan (db lakas)

1-nél nagyobb
0,76-1
0,51-0,75
0,26-0,50
0-0,25
nincs kdzos koltség
nincs bérleti dij

0 200 400 600 800 1000 1200 1400

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat szamitas.

A portfolié miszaki allapota évrél évre romlik a felujitisra és karbantartdsra szant alacsony
koltségvetési forrasok miatt. 2016 és 2020 oktober kozott 6sszesen 515 alkalommal, dsszesen
brutté 404 millié Forint értékben tortént lakasfelujitdas. Ez évi atlagban 103 lakasfelujitast jelen
brutté 80 milli6 Forint értékben, azonban kilonosen az elmult harom évben ez az 0sszeg alig haladta
meg az évi 60 millio forintot. Az elmult 6t évben 6sszesen 347 lakasban tortént valamilyen felujitas (ez a
sulyuknal kisebb, mig a 100%-0s dnkormanyzati tulajdonban 1év lakasok, illetve a szocidlis lakbér
lak&dsok nagyobb aranyban lettek felUjitva (5. tablazat). Ezeket a relativ aranyokat javasoljuk megtartani
a jovében is. Ezen kivll az 6sszes nyugdijashazi lakas felujitasa is megtortént. Az altalanos felujitasi
munkalatokon tul leginkabb épiiletvillamossagi és nyilaszardkat érinté felUjitasi munkalatok torténtek,
szigetelési, akadalymentesitési, tetdket érintd felujitasi beavatkozasok pedig alig (4. abra). Ugyanebben
az idszakban évi atlagban 45 millié Forint értékben torténtek karbantartasi munkalatok.

5. tablazat: A 2016 és 2020 oktdber k6zott felujitott lakasok megosziasa lakastipus szerint

Lakastipus Arany az 6sszes lakason beliil | Arany a felujitott lakdsokon beliil
Panel 62,8% 56,8%
100%-0s Gnkormanyzati tulajdonu éptiletben 19,3% 34,0%
Szocialis lakbér 20,9% 23,1%
Kéltségelvii lakbér 24,5% 20,7%
Piaci lakbér 41,3% 33,7%
Nyugdijashéz 2,3% 12,4%

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat szamitas.
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4. dbra: A lakésfeltjitasi munkalatok brutté értéke (2016-2020, millié Ft)
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140

100 Szigetelési munkak
80 Epiiletgépészet
5 ® Epiiletvillamossag
2 B Homlokzati nyilaszardk
% m Altalanos
; -

2016 2017 2018 2019 2020
Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat szamitas.

3.2.  Abérleti szerzodések

A helyi lakasrendelet?> szerint az onkormanyzati lakasok bérbeadasa a haztartas jovedelmi
helyzete alapjan torténhet szocialis, koltségelvii és piaci lakbéren. Onkormanyzati lakashoz a
szektoron kivlli haztartasok palyazat atjan, illetve palyazaton kiviil kozérdekii feladatok ellatasa
érdekében és méltanyossagi alapon juthatnak. A kozérdek( bérbeadas ala tartozik tébbek kdzétt az
onkormanyzati szféra kozalkalmazottainak, koztisztviselbinek, onkormanyzati cégek munkatarsainak,
lletve az Onkormanyzati egészségugyi intézmények szakorvosainak torténd bérbeadas.
Méltanyossagbdl, palyazaton kivil akkor lehet lakast bérbe adni, ha a kérelmez0 szocialis és
egészsegugyi helyzete indokoltta teszi azt és a kérelmezd mar nyujtott be két érvényes, de
eredménytelen lakaspalyazatot, valamint ot éve kerileti lakcimmel rendelkezik. Ezek a kitételek
kiléndsen indokolt esetben nem feltételei a méltdnyossagnak, példaul ha a kérelmez6 lakasa
lakhatatlanna valt, vagy egyéb csaladi, szocialis, munkahelyi korilmények miatt van szlksége lakasra.
A Szocilis és Rehabilitacios Alapitvanynal (SZERA) atmenetileg elhelyezett csaladok is ezen utdbbi
jogcim alapjan nydjthatnak be méltanyossagi lakaskérelmet, amennyiben korébban érvényesen
palyaztak lakasra. A kulonosen indokolt meéltanyossagbdl torténd bérbeadas esetén a kérelmezdének
vallalnia kell a lakasfelujitas koltségének a Népjoléti Bizottsag altal meghatarozott részét. A
lak&spalyazati kiirdsok szintén tartalmazhatjak, hogy a lakasfelujitas terhét (illetve annak egy részét) a
bérlének kell viselnie. Az onkormanyzat esetenként bérlGkijelolési vagy bérldkivalasztasi jogot ad kilsé
szervezetnek térités ellenében vagy téritésmentesen. Bérlokijeldlési joggal rendelkeznek a keriletben
pl. rendvédelmi szervek.

A lakasok bérbeadasa alapvetden hatarozott idore torténhet, melynek hossza altalaban 5 év. A
szerzOdés lejarta el6tt a bérld kérheti Uj szerz6dés megkotését (hosszabbitast). Hatarozatlan idejl lehet
a bérbeadas, ha a hatarozott idejii szerzddést legalabb egyszer hosszabbitottak. Mar benn lévé lakdval
Uj bérleti szerzédést kothetnek akkor is, ha jogviszonyat rendezni kell (pl. felmondtak a szerz6dését,
bérl6 haldla utan benn maradt a lakasban), illetve ha masik (kisebb, nagyobb, eltérd komfortfokozatu)
lakasba koltozik lakascsere vagy lakasgazdalkodasi eérdek alapjan torténd lakaskiutalas utjan, illetve ha
egy lakdshoz a szomszédos lakas hozzacsatolasa torténik. A szerzédéshosszabbitas és a
jogviszonyrendezés mindig egyedi elbirélas ala esik.

25 Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestdjhely, Ujpalota Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének a 26/2003 (VI. 30.)
onkormanyzati rendelete a lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl (tovabbiakban helyi
lakasrendelet).
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Az elmilt harom évben (2018-2020) az dnkormanyzati szektoron kivil él6 haztartdsoknak az
onkormanyzat 6sszesen 73 db lakast adott bérbe, melynek 29%-at palyazat, 49%-at méltanyosséag,
22%-at kozérdek alapjan osztotta el. A 73 db lakésbol 36%-ot szocialis, 27%-ot kéltségelvi és 37%-ot
piaci lakbéren adott bérbe az 6nkormanyzat. A 21 db palyazati Uton bérbe adott lakast 4 palyazati kiiras
keretében osztotta el az 6nkormanyzat, 2018-ban piaci (és egy részben sikertelen koltségelvii), 2019-
ben koltségelvii és 2020-ban egy szocialis palyazat kiirasa tortént meg. A kiirasokra dsszesen 719 db
palyazat érkezett be, melyekbél 266 db volt érvényes.

A harom év alatt 222 esetben keriilt sor jogviszonyrendezésre (évi atlagban 74 eset), mely leginkabb
a szocialis bérldket érintette, 474 esetben szerz6déshosszabbitas tortént, mig egyéb cimen tortént
bérbeadas 55 esetben. Az id0szakban csupan 7 lakascsere tortént, ebbdl kettd az onkormanyzati
szektoron belll (6. tablazat).

6. tablazat: Bérbeadasok szama jogcim és a lakbér tipusa szerint (2018-2020)

A bérbeadas tipusa Osszesen Ebbél

Szocidlis Koéltségelvii Piaci
1. Palyazatok utjan 21 9 7 5
2. Méltanyossagi kérelmek alapjan 36 11 9 16
3. Kdzérdek alapjan 16 6 4 6
Osszesen (1+2+3) (%) 73 db=100% 36% 2% 37%
Lakasbérleti jogviszony rendezése 222 94 74 46
Ismételt bérbeadas (hosszabbitas) 474 182 172 120
Egyéb jogcim 55 21 9 23
Osszesen 824 323 275 216

Forras: Népjoléti és Intézményfeliigyeleti Féosztaly adatszolgaltatasa.

A bérbe adott allomény 55%-aban hatarozatlan idejii szerzédéssel rendelkezik a laké. Mig a
hatarozatlan idejli szerz6déssel rendelkezék kozUl sokan mar régdta a lakasban laknak - valamivel
tobb haromnegyedik 2010 el6tt koltozott be a lakasaba —, addig a hatarozott ideji szerzédéssel
rendelkezOk haromnegyede 2010-ben vagy azt kdvetden koltozott be a lakasaba (7. tablazat).

7. tablazat: Az 6nkormanyzati lakasallomany megosziasa a lakasba valé k6ltozés id6pontja és a szerz6dés tipusa
szerint (2020)

A lakasba koltozés idépontja Hatarozatlan idejii bérleti szerz6dés Hatarozott idejii bérleti szerzédés
1990 el6tt 17% 3%

1990-1999 23% 6%

2000-2009 38% 17%

2010-2015 14% 47%

2016 utan 9% 27%

Lakasok szama 969 793

Forrés: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat elemzés.

3.3.  Lakbérek, lakbérkategoriak

Az egyes lakbérkategoridkba tartozd bérlbk/lakashasznalok szdma évente véltozik aszerint, hogy az
éves jovedelemvizsgalat eredményeként a haztartdas az egy fére juté jovedelme alapjan mely
lakbérkategoriaba sorolodik. 2015-ben a lakok 52%-a tartozott szocialis, 42%-a koltségelvi és 6%-a
piaci lakbérkategdriaba, ezzel szemben 2020-ban a lakésok 46%-at piaci, 27%-at koltségelvi és 23%-at
szocidlis lakbéren adtak ki. Tehat hatarozott elmozdulas tortént a magasabb lakbérkategoériak felé;

s

lakbért.
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A lakasok atlagos lakbére 25 470 Ft, négyzetméterenként 541 Ft volt 2020-ban. Ez az érték magasabb,
mint a 2018. évi budapesti atlag (387 Ft), am a budapesti és a kertleti lakasallomany Osszetétele
kllénbdzik, igy az értékek nem hasonlithatok dssze kozvetlendl. A régebbi, jellemzéen hatarozatlan
idejli szerz6dések esetében magasabb a piaci lakbérszintet fizet6k aranya, mig az elmult 5 évben
tobbnyire hatarozott idére szerz6dott lakok nagyobb szazalékban fizetnek szocialis lakbért.

8. dbra: Az 6nkormanyzati lakésallomany megoszlasa lakbérkategériak szerint (2015, 2019, 2020), db lakas
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Forras: 2020. évi adatok: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa, 2015. és 2019. évi adatok: Palota-Holding Zrt.
Lakésgazdalkodasi Koncepcio.

A piaci lakbért fizetbk korében magasabb, 31% azok aranya, akik 2000 elétt koltoztek a lakasukba, mint
a szocialis lakbért fizeték korében, ahol ez az arany csak 20%. A szociélis lakbérkategdridba tartozok
51%-a koltozott a lakasaba 2009 utén, mig a piaci lakbért fizetdknek csak 42%-a.

8. tablazat: Az dnkormanyzati lakasallomany megosziasa a lakasba vald kéltozés id6pontjia és a lakbér tipusa
szerint (2020)

A lakasba koltozés idépontja Szocialis lakbér Koltségelvii lakbér Piaci lakbér
1990 eltt 8% 12% 13%
1990-1999 12% 15% 18%
2000-2009 29% 31% 28%
2010-2015 35% 26% 27%

2016 utan 16% 16% 15%
Lakasok szama 409 481 810

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat elemzés.

A kuldnbozd lakbérkategdriat fizeté bérlék korében alapterilet és lakasmindség szempontjabdl nem
egyenletes a lakasok eloszldsa. A szocialis lakbérkategériaban felllreprezentaltak a nagyobb
létszamu haztartasok, ezért az egy fére jutd atlagos alapteriilet alapjan a szocialis lakbérti
lakasok joval zsufoltabbak. A lakasallomany jobb mindségii részét jelentd lakotelepi lakdsok aranya is
alacsonyabb ebben a kategériaban: mig a piaci és a koltségelvii lakbérkategériaba tartoz6 lakésok
70%-a lakételepi, tavfiitéses lakas, addig a szocidlis lakbérrel kiadott lakasoknak csak 49%-a.

9. tablazat: Az 6nkormanyzati lakasallomany megoszlasa a lakasmin6ség és a lakbér tipusa szerint (2020)

Lakbérkategéria | Egy fore jutd A Fiitéstipus
atlagos haztartasban Egyedi Kozponti Elektro- | Kozponti | Tavfiités
lakasnagysag | élok atlagos fiités fiités mos flités fiités
(m?) szama (942)
Szocialis 216 2,916 44% 4% 1% 2% 49%
Kéltségelvl 26,3 2,316 23% 3% 0% 0% 74%
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| Piaci | 28,6 | 216 [ 24% | 5% | 0% | 1% | 70%

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat elemzés.

4. Az onkormanyzati lakasok lakoi

4.1. Haztartasszerkezet

Az dnkormanyzati lakésok atlagos lakészama 2,3 6. Viszonylag magas, 35,9% az egyszemélyes
haztartasok aranya. Az dnkormanyzati haztartasok felében (49%) él 18 év alatti gyerek, a haztartasok
tobbségében azonban az egy vagy tobb gyereket csak egy felnétt neveli. Tehat jelentGs, az 6sszes
bérléi haztartas 30%-at kitevd csoportot alkotnak az egy vagy tobb gyermeket egyediil nevel6
felnéttek (szUl6, nagyszulé), mig két felndtt €l egy vagy tobb gyerekkel a haztartasok 19%-aban. Oten
vagy annal is tobben laknak a lakésok 7,5%-aban.

10. tablazat: Az 6nkormanyzati lakasallomany megoszlasa héztartasszerkezet szerint (2020)

Haztartasszerkezet Haztartdsok szdma Az éllomany szazalékéban
Egyedilallé 639 35,9%
2 feln6tt 187 10,5%
2 feln6tt, 1 gyerek 145 8,1%
2 feln6tt, tobb gyerek 194 10,9%
1 felnétt, 1 gyerek 301 16,9%
1 felnétt, tdbb gyerek 235 13,2%
Tobb felnétt 72 4,0%
Hianyz6 adat* 8 0,4%
Osszesen 1781 100,0%

* Ahol hianyzé adatot jel6liink, oft a megkapott adatbazisokban hianyzott az adoft csoportra vonatkozo informacio.
Forrés: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat elemzés.

A kertleti onkormanyzati allomany zsufoltsaga a févarosi dnkormanyzati lakaséllomanynél kedvezbbb:
az eqy fore esd lakoterilet 26,5 m?, a févarosi atlagos érték viszont 24,6 m2 A teljes budapesti
lak&sallomany korében (nem csak az Onkormanyzati lakésokat vizsgélva) viszont atlagosan 36 m?
lakéterilet jut egy lakosra.

11. tablazat: Az 6nkormanyzati lakasallomany megoszlasa haztartasszerkezet szerint (2020)

Lakasok kore Egy fére esd lakoteriilet (f6/m?) | A lakasok atlagos alapteriilete (m?)
Budapesti atlag (6sszes lakas) 36,0 60,8
Budapesti dnkorméanyzati lak&sok 24,6 43,9
15. kerlleti 6Gnkormanyzati lakasok 26,5 45,3

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa és KSH 2020 alapjan sajat elemzés.

4.2. A méltanyolhato lakasigény
A helyi lak&srendelet a méltanyolhat6 lakasigényt a lakdszobak szama alapjan hatarozza meg:

12. tablazat: Helyi lakasrendeletben megfogalmazott méltanyolhaté lakasigény

Egyiitt koltozok szama (f6) Lakdszobak szama (db)

1-2 1-2

3 1,5-2,5
2-3

2,5-35
34

3,545
4-5
4,5

OloNo|o|>
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E paraméterek alapjan az allomany 80,3%-aban megfelelé a haztartds nagysagahoz viszonyitott
lakasméret, mig a lakésok 11,8%-aban zsufoltan élnek a haztartasok (tehat a lakokra kevesebb
szobaszam jut, mint a méltanyolhaté lakésigény), és csak 7,9%-ban fordul el6, hogy kevesebben éinek
a lakasban, mint amit a méltanyolhato lakéasigény meghataroz.

13. tablazat: A lakok megoszlasa a lakasrendeletben megfogalmazott méltanyolhatd lakasigény szerint

A lakashasznalat mértéke A haztartasok szama A bérbe adott
lakasok %-aban
A méltanyolhatd lakasigénynek megfeleld szobaszam 1431 80,3%
A méltanyolhatd lakasigénynél kevesebb szobaszam (zsufoltsag) 210 11,8%
A méltanyolhatd lakasigénynél magasabb szobaszdm (tul nagy 140 7,9%
lakas)
Osszesen 1781 100,0%

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgaltatasa alapjan sajat elemzés.

A kulonbozé méretli haztartasok atlagos fajlagos lakasfogyasztasat vizsgalva nagyok a
kiilonbségek. Az egy f6re jutd alapterlilet az allomanyban atlagosan 26,5 m#fé. Ehhez képest az
egyszemélyes haztartasok esetében ez a mutatd joval magasabb, 41,9 m2/f6, ami 6sszefligg azzal is,
hogy legalabb két szobaval rendelkez6 lakasban él az egyszemélyes haztartasok 32%-a. A nagyobb
lakasméret eredményeként az egyszemélyes haztartasok esetében magasabb az egy fére esé bérleti
dij, és ezért nagyobb eséllyel lesz megfizethetdségi problémajuk is (16. tablazat). Ezek kozott a
haztartasok kozott felllreprezentaltak a 2008 el6tt Iétrejott és hatarozatlan idejli szerzédésekkel
rendelkezOk. A tulfogyasztast feltehetden részben az eredményezi, hogy a bérlék ,beragadnak” egy
nagyobb lakasba (bar sokszor a kerileti rendelet alapjan ez nem szémit tulfogyasztasnak), ahonnan
nem koltoznek tovabb akkor sem, amikor a haztartasméretik ezt indokolna.

14. tablazat: Az egy fore esd lakéteriilet a bérléi haztartasban él6k szama szerint (2020)

A haztartasban él6k szama (f6) | Egy fore esé lakoteriilet (m?)
1 41,9

2 224

3 16,5

4 13,6

5 11,2

6 10,1

7 9,1

8 57

9 9,1

Ezzel szemben, mivel az allomany kevés nagyméretii lakast tartalmaz, a négy fénél népesebb
haztartasok tobb mint fele lakik olyan lakasban, amelyben a méltanyolhaténal alacsonyabb a
szobak szama. Az otfés haztartasok esetében igy az egy fére esd lakoterilet kevesebb, mint
harmadannyi, mint az egyf6s haztartasok atlagos értéke.

4.3.  Jovedelmi helyzet és megfizethetéség

A helyi lakasrendelet alapjan a szocialis lakbérjogosultsag felsé jovedelmi hatara nettd 75 000 Ft egy
fére esd havi jovedelem, egyedul koltozd esetén nettd 85 000 Ft. Koltségelvi lakbért annak kell fizetnie,
akinek az egy fére jutd jovedelme a szocidlis jovedelemjogosultsag felsé hatarat meghaladja, de a
jovedelem egyediilallo esetében legfeliebb 130 000 Ft, a tdbbtagl haztartasok esetében pedig
legfeliebb 110 000 Ft. Piaci lakbért azok a bérlék fizetnek, akiknek a jovedelme a koltségelvii
lakbérkategdria fels0 hatarat meghaladja, ebben a lakbérkategoriaban nincs felsd jovedelmi hatar. Azok
a szocidlis, illetve koltségelvii lakbért fizetd haztartasok, akiknek a jovedelme az éves
jovedelemellendrzés sorén tullépi a szocialis vagy a koltségelvii lakbér jogosultsagi hatarat, vagy a
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lakadsuk nagysadga meghaladja az egy fOre esd lakoéterileti normativat, magasabb lakbérkategériaba
kertInek.

A jovedelem-felllvizsgalatok adatai alapjan az elmult években nétt az onkormanyzati lakasok
lakéinak jovedelme, melyet az egyes lakbérkategoriak sulyanak atalakulésa — a piaci lakbérszintet
fizetbk magas szama - is tukroz. 2018-ban és 2019-ben Osszesen 603 héztartds kerult at a
legmagasabb, piaci lakbérkategoriaba, tovabbi 149 esetben pedig a szocialisbdl a koltségelvi
kategoridba. Ez azt jelenti, hogy két év alatt a bérldk tobb mint harmada magasabb lakbérkategdriaba
kertlt a korabbinal. Ugyanakkor 167 héaztartas jovedelmének csokkenése miatt a szocialis
lakbérkategdriaba kerult.

15. tablazat: A 2018. és 2019. évi jovedelem-feliilvizsgalat eredménye

Ev Bérlok szama, akiknek a lakbére
Szocialisra csokkent Koltségelviire nott Piacira nétt
2018. évi jovedelem fellilvizsgalat 138 74 437
2019. évi jovedelem fellilvizsgalat 29 75 166

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgéltatasa alapjan sajat elemzés.

A jelenlegi 6nkormanyzati lakbérek megfizethetéségének vizsgalata (16. tablazat) érdekében elészor
megnéztik az egyes lakbérkategdriakban fizetett atlagos havi lakbérek osszegét, majd ezeket
viszonyitottuk a jovedelem-felllvizsgalat alapjan becsult median haztartasjovedelmekhez. A szociélis
lakbérkategdriaban a bérlok atlagosan 11 960 Ft-ot, a koltségelviben 18 049 Ft-ot, mig a piaci
kategoridban 34 543 Ft-ot fizetnek havonta lakbérként (kilonszolgaltatési dijak nélkul). A lakbérekhez
hozzéillesztettuk az egyes lakbérkategdriakban a 2019. évi jovedelem-felllvizsgélat jovedelemadatait,
melyek tartalmazzak az el6zé évi jovedelmiik alapjan a szocialis és koltségelvli lakbért fizetd bérli
haztartdsok adatait (kivéve azokét, akik nem nyuijtottak be adatokat), vagyis 6sszesen 754 haztartas
jovedelmét és a haztartasban él6k szamat. Az § jovedelemadataik alapjan végeztink becslést az egyes
lakbértipusok szerint a jovedelem nagysagara, illetve a lakbérek megfizethetdségére. Feltehetd, hogy a
piaci lakbérkategoriaban ez egy alsé becslésnek tekinthetd, és hogy a szektorban régebb 6ta benn
él6knek valamivel magasabb a jovedelmuk.

A szociélis lakbérkategdridban a medidn haztartasjovedelem 154 730 Ft, mig a koltségelviiben ennek
1,44-szerese, a piaciban pedig 2,23-szorosa, mikdzben az atlagos haztartdsnagysdg a magasabb
kategoriakban kisebb (vagyis az egy f6re jutd jovedelmek tekintetében a kategdriak kozotti kilonbség
nagyobb, mint ha pusztadn a haztartasi jovedelmeket hasonlitiuk 6ssze). Ha az atlagos lakbéreket a
haztartdsok medianjovedelméhez viszonyitjuk, a megfizethetéségi mutatét kapjuk. Az adatok ol
mutatjak, hogy a lakbérek megfizethetésége mindegyik lakbérkategdriaban az egyediilaliok
szamara eredményezi a legnagyobb megterhelést. Az atlagot tekintve a szocialis lakbérkategériaban
éléknek a lakbér valamivel nagyobb anyagi megterhelést (9%) jelent, mint a kéltségelviiben (8%), és
valamivel kisebbet, mint a piaci lakbérkategoridban (10%) éléknek. A szocialis lakbér( lakasokban él6k
helyzetét az is neheziti, hogy a lakbérek kifizetése utdn megmaradé jovedelem nagyon alacsony.
Mindezekkel egy(tt az 6nkormanyzati bérlakasszektorban élék szamara a lakbérek megfizethetdsége
joval kedvezdbb, mint a magéanszektorban bérelt lakasokban él6k szaméara.
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16. tablazat: Az atlagos lakbér és medianjévedelem nagysaga haztartaslétszam szerint az egyes lakbérkategériakban (2020)

Lakok szama a Lakbértipus
héztartasban Szocidlis Koltségelvii Piaci
Atlagos havi | Haztartasok | Megfizethetéség: | Atlagos havi Haztartasok | Megfizethetéség: | Atlagos havi Haztartasok Megfizethetéség:
lakbér (Ft) szama lakbér/jovedelem lakbér (Ft) szama lakbér/jovedelem lakbér (Ft) szama lakbér/jovedelem
arany (%) arany (%) arany (%)
1 10 500 96 17% 15 241 166 14% 30670 309 19%
2 10 500 88 10% 17135 141 9% 32 889 262 1%
3 11700 97 % 20733 82 % 39739 156 1%
4 14 070 60 7% 22212 60 6% 42 096 61 9%
5 15900 41 % 20160 19 4% 47 206 19 7%
6 16 500 18 % 23132 10 4% 49 325 8 n.a.*
7 19 500 7 5% 28133 3 4%
8 11890 2 3% 20000 2 3%
9 24 600 1 8%
Osszesen 11 960 410 9% 18 049 483 8% 34 543 815 10%
Median Haztartasok Median Haztartasok Median Haztartasok
héztartasi szama héztartasi szama haztartasi szama
jovedelem (Ft) jovedelem (Ft) jovedelem (Ft)
Jovedelem- 154 730 249 - 223151 348 - 345 231 157
feliilvizsgalathoz
adatot szolgaltato
haztartasok
* Az ebbe a csoportha tartoz6 haztartasok kérében nem volt olyan, aki jévedelem-felillvizsgélati adatokat benydjtott volna, ezért nem szamithaté ki esetikben ez a mutato.
Forras: Palota-Holding . adatszolgéltatasa, jévedelem-feliilvizsgalati adatok.
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4.4.

Az onkormanyzati bérlakésszektorban az 6sszes nyilvantartott lakbértartozas mintegy 110 millio Ft-ot
tesz ki, ennek azonban 82%-a mar nem a szektorban él6, volt bérlshéz kotédik. Osszesen 278
személynek van a bérlakasbol valé tavozas utan is lakbértartozdsa, amely atlagosan majdnem
300 000 Ft-ot jelent fejenkent.

A jelenleg az allomanyban €16 lakok kdrében alacsony szintii a lakbér- és tavhédijakkal kapcsolatos
hatralékossag. A 30 napon tul lejart tartozasok korében Osszesen 144 lakd rendelkezik legalabb az
egyik hatralékkal, az 0sszes kinnlevoség 0sszege 22,78 millio Ft a jelenlegi bérl6i allomanyban. Ennek
tulnyomd része a lakbérekhez kapcsolodik, 6sszesen 20,39 millio Ft.

Hatralékossag

Csak a lakbértartozasokat tekintve 6sszesen 71 lakdnak van 60 napon tdli, tovabbi 25 lakonak pedig 30
és 60 nap kozotti lakbértartozésa, mely dsszesen a bérlék 8%-at jelenti. A lakbértartozasok hasonld
szamban taldlhatéak a kilonbozd lakbérkategoriakban, tehat a szocialis kategériaban aranylag
gyakoribb, a piaci kategériaban pedig ritkabb a hatralékossag. igy a szocialis bérlok 13%-anak van
30 napon tuli tartozésa, mig a piaci lakbérszinten ez az arény csak 5%. A hatralékok behajtasanak
hatékonysagat jelzi, hogy a 60 napon tuli tartozasok egyik lakbérkategdridban sem érik el a 10%-ot.

17. tablazat: Lejart tartozasok az Gnkormanyzati allomanyban lakok kérében (2020)

Tartozasok 30-60 nap | 61-90 nap |91-180 nap | 181-365 nap | 365 napon tul | Osszesen
Lakbértartozas (millio Ft) 3,08 1,68 2,35 3,34 9,94 20,39
DHK-tartozas (tavhédij) (millio Ft) 0,42 0,42 0,27 0,17 1,11 2,39
Osszes tartozas (millio Ft) 3,50 2,10 2,62 3,51 11,05 22,78
Hétralékosok szama (f6) 74 25 21 9 15 144
Atlagos tartozas (ezer Ft/f6) 47,30 84,00 124,76 390,00 736,67 52,10

Forras: Palota-Holding Zrt. adatszolgaltatasa.

A bérlemények 12%-aban, dsszesen 216 esetben hasznélati dijat fizet a lako. Ez az arény azonban
joval magasabb, 23% a szocialis lakbér( lakdk kérében. Hasznalati dijat a lakast jogcim nélkil hasznélé
lakok fizetnek, a jogcim megsziinését kdvetd naptdl a jogviszony rendezéséig vagy a lakas kidritéséig.
A jogcim megszlinhet a bérleti szerz6dés lejartaval, illetve felmondassal, altalaban héatralékossag
kdvetkeztében. A felmondasra 60 napon tuli tartozas esetén kerll sor, a hasznalati dij értéke két
honapig megegyezik a lakbérrel, a harmadik honap elejétdl kezdve azonban a lakbér kétszeresére
emelkedik. Emelt hasznalati dijat mindosszesen 54 lako fizet, azaz a bérléi allomany 3%-a.

5. Alakhatasi tamogatasok rendszere

A kertilet lakosait érintd, a lakhatas megfizethet6ségével kapcsolatos problémak az dnkormanyzatnal is
megjelennek, bar a mértékérdl nincsenek adatok. Az dnkormanyzat 2009-ben készitett Szocialis Térkép
adata szerint a keriletben egymilliard Ft volt a kdzm(iszolgaltatdsokhoz kapcsoldédéd dijhatralék, ami
2014-re megduplézodott. Azdta a kdzmiiszolgéltatdk nem szolgéltatnak ilyen adatot, igy pontosabb kép
csak az onkormanyzati bérlok kapcsan all rendelkezésre a probléma nagysagarol. Feltehetéen a 2010-
es évek masodik felében a kerlletben is javult a lakossag fizetOképessége, igy csdkkenhetett a tartozas
nagysaga, a 2020-ban kezdddd Covid19-jarvany hatasara azonban a haztartasok jelentds része anyagi
gondokkal kiizd, igy a hatralékossag problémaja ujra felerésodhetett.

Lakhatéssal kapcsolatos pénzbeli tdmogatasokat a telepulési tamogatdson belll nyujtia az
onkormanyzat 2015. marcius 6ta. A korabbi kdzponti korményzat altal nydjtott lakasfenntartasi
tamogatast szerepét tolti be a Palota lakhatasi tamogatas, mely azoknak a héztartasoknak adhatd,
melyekben az egy fére jutd jovedelem az egyedulallok esetében nem haladja meg a 99 750 Ft-ot, illetve
a nem egyedulallo esetén a 85 500 Ft-ot, és a haztartas egyik tagjanak sincsen vagyona. A tdmogatas
0sszege az egy fore jutd jovedelem ndvekedésével savosan csokken, a tamogatas legnagyobb dsszege
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5000 Ft/hd, legkisebb dsszege 3000 Ft/ho, ami nem tekintheté jelentds segitségnek a lakhatasi
kiadasok nagysagahoz képest, kilondsen, ha figyelembe vesszik, hogy a 2010-es évek elején a
legmagasabb tamogatasi 6sszegek a 10 000 Ft-ot is meghaladtak.

Az addéssagcsokkentési tamogatas jogosultsagi jovedelemhatérai megegyeznek a lakhatasi
tamogataséval, azzal a kulonbséggel, hogy a magasabb jogosultsagi hatar az egyedilallok mellett
vonatkozik a gyermeket egyedul nevelé személyekre, a legalabb 3 gyermekes csaladokra, rokkant vagy
sulyosan fogyatékos személyekre, tovabba az adés nem rendelkezhet vagyonnal. A tamogatas feltétele
a csaladseqitd adossagkezelési tanacsaddjaval vald egyuttmlkodés vallalasa. A lakhatassal
kapcsolatos tartozasok szempontjabol az jogosult a tamogatasra, akinek az egy szolgéltatonal
felnalmozott tartozasa legalabb 50 000 Ft, de legfeliebb 400 000 Ft, és a felhalmozott addssagok
legalabb egy szolgaltato tekintetében meghaladjak a 6 honapot, illetve valamely kozm( szolgaltatasat
kikapcsoltak. Egyszerre tobbfajta addssag is bevonhatd az adossagkezelésbe, kivéve, ha azok egyuttes
0sszege meghaladja az 500 000 Ft-ot, ilyenkor csak azt az adéssagot kell bevonni a tdmogatasba, mely
az adds lakhatasat leginkabb veszélyezteti. A tamogatds a lakas rezsikoltségeivel és lakbérrel
kapcsolatos adossagokra terjed ki. Két éven belili nem lehet ismételten a tdmogatast igénybe venni.

A rendkiviili telepulési tamogatas az a rugalmas tamogatasi forma, mely a tartoésan vagy idészakosan
létfenntartasi gondokkal kiizdd, illetve varatlan élethelyzet miatt bekdvetkezett jdvedelemcsokkenéssel
vagy kiadassal kapcsolatos problémék kezelésére nyujthatd, eseti jelleggel. A tamogatasnak két
altipusa van, az egyik évente adhatd legfeliebb 100 000 Ft G6sszegli tamogatas, a masik évente
négyszer igényelhetd legfeliebb 10 000 Ft. A tdmogatést gyakorta a lakhatassal kapcsolatos
adossagok kezelésére hasznaljak, azzal a céllal, hogy megakadalyozzék az addssagok
felhalmozddasat.

A legtobb kerileti lakos altal a legnagyobb 0sszegben igénybe vett tamogatasi forma a
gyogyszertamogatas, amelynek kiadasa 2020-ban elérte a 70 millié Ft-ot. A kovetkezé legjelentésebb
tamogatasi forma mind a tamogatottak szamat, mind pedig az 6sszegét tekintve a lakhatasi tamogatas.

Elmondhatd, hogy a két legjelentésebb tdmogatasi forma kivételével a tdmogatottak szama csokken,
kalonosen a gyermekekkel kapcsolatos tamogatottake.

A lakhatasi tamogatas kedvezményezettjeinek szama folyamatosan csokkent az elmult években,
2020-ban 537 személy kapott tamogatast, mig az dsszege nétt a 2018. évi szabalyozas valtozasanak
koszonhetben. Harom év alatt ez mintegy 3 millio Ft 6sszegl novekedést jelentett, 2020-ban 6sszesen
18 milli6 Ft dsszegben nyuijtott havi tdmogatast lakhatasi koltségek fedezésére az 6nkormanyzat. Az
addssagcsokkentési tamogatas is majd felére csokkent: 2020-ban csupan 13 6 kapott tamogatast, a
tamogatas 6sszege 1,5 millié Ft volt.

A lakhatasi tdmogatason beliil a tamogatott bérlék szdma 40%-kal nétt 2018 és 2020 kdzott (102, illetve
143 6 kapott tdmogatast), mig az adossagcsokkentési tamogatasnal a szamuk visszaesett 7 fordl 2
fére.

Az Egyesitett Szocialis Intézményben (ESZI) miikddé csaladsegité szolgalat szerint évi mintegy 300-
350 ember fordul hozzajuk lakhatassal kapcsolatos addssagok problémajaval, akiknek egy része
visszatérd ugyfél. Kozilik sok embernek tudnak segiteni, az Onkormanyzati addssagkezelési
tamogatason kivll a rendkivili telepllési tamogatast is aktivan hasznaljak, illetve kilsé tamogatasokat
is bevonnak. Ez utdbbiak kozil a legfontosabb a Halézat Alapitvany tamogatasa, de olyan
egyhazakkal és civil szervezetekkel is van rendszeres kapcsolatuk, akik tudnak tdmogatast nyujtani.
Két kornek nem tudnak hatékonyan segiteni, egyrészt azoknak, akiknek a jovedelme tartdsan nagyon
alacsony, illetve a beddlt lakashitel miatt a lakhatdsukban veszélyeztettek csoportjanak. Az
onkormanyzat nem tud olyan mértékli pénzbeli tdmogatast nyujtani, ami ezeknek a haztartasoknak
érdemi segitséget jelenthetne.
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18. tablazat: F6bb telepiilési timogatasok a tamogatasban részesiil6k szama és a tamogatas 6sszege szerint (2018-2020)

Tamogatasok 2018 2019 2020
Tamogatasban | Tamogatasi | Tamogatasban | Tamogatasi | Tamogatasban Tamogatasi
részesiiltek Osszeg részesiiltek Osszeg részesiiltek Osszeg
szama (f6) (ezer Ft) szama (f6) (ezer Ft) szama (f6) (ezer Ft)
Lakhatasi tdmogatas 601 15 201 548 17 590 537 18 47
Ebbdl dnkormanyzati bériéknek nyujtott 102 1933 132 3069 143 3407
Adossagcsokkentési tamogatas 25 3763 19 3380 13 1494
Ebbdl 6nkormanyzati bérléknek nyujtott 7 1275 7 1289 2 149
Rendkivilli telepllési tamogatés 956 32 154 850 32 541 1017 39 376
Gyermekétkeztetési kedvezmény 286 3 246 318 2835 103 1004
Rendkiviili gyermekvédelmi tdmogatas 562 13216 470 10 717 294 11814
Gydgyszertdmogatas 1579 65 381 1543 66 750 1450 69 788
Osszesen 136 169 138 171 145079
Rendszeres gyermekvédelmi kedvezmény 435 5497 332 4198 299 3782
Forras: Polgarmesteri Hivatal Népjoléti és Intézményfeliigyeleti Féosztaly adatszolgéltatasa.
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Az addssagprobléman kivil sokan lakashoz jutasban kérnek téluk segitséget, olyanok, akik albérletben
laknak és tul magas a bérleti dijuk, illetve nem megfeleld a lakasuk, vagy akiknek nincs 6néllé
lakhatasuk és mar sajat csaladdal a sziléknél laknak nem megfeleld korilmények kozott. Az dnallé
lakhatas probléméja a szocidlis szféra dolgozéit is er6sen érinti az alacsony fizetések miatt, az
intézmeényi vezetésben pedig felmerilt a szolgalati lakasok létrehozatalanak igénye, amin keresztul
fiatal képzett kollégakat tudnanak bevonzani és hosszabb tdvon megtartani.

A beddlt lakashitelek miatt a lakhatasukat elveszt6k egyre gyakrabban fordulnak az dnkorményzathoz
méltanyossagi lakaskérelemmel. Az &nkormanyzat megbizasi szerzédéssel a lakasarverezések
problémajaban jartas jogaszt alkalmaz annak érdekében, hogy segitse azokat a lakashiteles
haztartasokat, akiket mar az arverezés fenyeget. Az Ugyvéd 2020 OGszén kezdte meg a
tevékenységét a kertiletben és 6t honap alatt mintegy 150 ker(leti lakos fordult hozza segitségért. Két
médon tud segiteni: egyrészt akinek a tartozdsa nagyobb, mint az ingatlan értéke, azt a
magancsodeljaras igénybevételében tamogatja. Ahol erre nincs lehetdség, ott a koveteléskezeld
cégekkel targyal egy mindkét fél szamara kedvezd megallapodas elérése érdekében. Ugyfélkore
tipikusan rendszeres kozépszintli jovedelemmel rendelkez6 haztartasok, bar van néhany szegény
csalad is. TerUletileg a kerilet egészébdl jonnek, lakotelepi és kertvarosi részekbdl egyarant.

Az oOnkormanyzati bérlék lakasvesztésének, addssag-megel6zésének kapcsan két fontos miikddé
gyakorlatot kell kiemelni.

Az onkormanyzati bérlék kilakoltatdsanak megakadalyozasara tobb éve miikddik a kilakoltatasi
munkacsoport. Ezt még a 2010-es évek kdzepén hoztak létre, amikor sok, nagy hatralékot
felnalmozott bérlé ellen meginditottak a végrehajtasi és kilakoltatési eljarast. A munkacsoport a
lakoknak utolsd lehetéséget nyujt a helyzetiik rendezéséhez. A munkacsoport a folyamat barmely
szakaszaban targyalhatja a héatralékos bérlék Ugyét, azonban az eddigi gyakorlat azt mutatta, hogy
legtébbszdr mar viszonylag elérehaladott stadiumban (altalaban a kilakoltatasi végzés utan) kerlinek az
ugyek a munkacsoport elé. Tobb év tapasztalata, hogy az esetek tobbségében sikerll a kilakoltatast
elkertIni, akar ugy, hogy kisebb lakast ajénlanak fel az érintetteknek. Azokban az esetekben, amikor
nem lehetett a lakasvesztést megakadalyozni, a hajléktalanna valas elkerllése a cél: csaladok atmeneti
otthondban vagy hajléktalanszallén valé elhelyezés segitségével. A kilakoltatdsi munkacsoport
rendszeresen ilésezik, a polgarmester és/vagy alpolgarmester vezeti a csoport léseit, tagjai a Palota-
Holding Zrt. koveteléskezeld munkatarsa, illetve jogi osztalyvezetbje, a Népjoléti és
Intézményfelligyeleti Féosztaly és a Lakasosztély, az Egyesitett Szocidlis Intézmény képviseldi. A
munkacsoport nagyjabdl 3-4 havonta Ulésezik (az éves kilakoltatasi moratériumhoz és az egyes
ugyekhez kapcsolddva), két (ilés kdzott pedig az Ugyek operativ intézése folyik.

A Dbérlék kdézmihatralékainak kialakulasat, felhalmozodasat megel6zendé az oOnkormanyzat a
lakasrendeletbe foglalta, hogy a bérléknek félévente igazolnia kell a Palota-Holding Zrt-nél a
kozmiiszamlak fizetését. Az igazolas elmulasztasa a bérleti szerzédés felmondasat vonja maga utan.

Szintén a nagyobb hatralékok kialakulasat akadalyozza meg az a gyakorlat, hogy 60 napon tul a Palota-
Holding Zrt, felmondja a bérleti szerzédést. igy a tartozas viszonylag korai szakaszaban kezdenek el
targyalni a bérlével. A felmondas utan, amennyiben a bérld nem kezdi meg a targyalast a Palota-
Holding Zrt. koveteléskezeld részlegével, meginditjak a végrehajtasi eljarast. A volt bérlének lehetbsége
van a holdingnal részletfizetési megallapodast kotni a tartozasara, ami alapjan elindulhat a jogviszony
rendezése és U] bérleti szerz6dés megkotése.
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6. Lakhatast szolgal6 szocialis intézmények

A kerileti bérlakésallomanyon kivil, mely dsszesen 4088 f6 lakhatasat oldja meg,26 a keriletben
mUkodnek olyan szocialis intézmények is, melyek intézmenyi keretek kozott biztositanak raszoruldknak
lakhatasi lehet6séget. A szocialis intézmények Osszesen kb. 700 f6 lakhatasat oldjak meg
ideiglenesen. Fontos megjegyezni, hogy az intézményi ellatasi ido letelte utan a tartés lakhatasba
keriilés nincs rendszerszeriien megoldva. Ezért az intézményekben €16 emberekre a hajléktalansag
altal veszélyeztetett korként is lehet tekinteni, akikre érdemes ralatnia az onkormanyzatnak. Ezen kivdl
olyan intézmények is mikodnek a kertletben, melyek ugyan nem nyujtanak lakhatasi lehetéséget, de a
lakhatés teruletéhez szorosan kapcsolodd modon biztositanak szocidlis szolgaltatast. Az alabbi fejezet
ezekrél az intézményekrdl ad 6sszefoglalot, az 6nkormanyzat szamara jelentkezd éves koltségeket is
figyelembe véve.

A keriletben szdmos intézmény mikodik (6. &bra), mely a szocidlisan raszorulok lakhatasaval
kapcsolatban valamilyen tdmogatast nyujt. A helyi partnerségek hatékony mukodtetésével az
onkormanyzat sajat eréforrasain tiimenden is tamogathatja a raszoruldkat, ezért eréforrasként érdemes
tekinteni a keriletben miikodo, illetve tevékenységuket ott vegzé szervezetekre.

6.1.  Lakhatast nyujté intézmények

6.1.1. Sajat fenntartasu intézmény

Atmeneti Gondozohaz: a XV. keriileti 6nkormanyzatnak egy lakhatast nyujtd, sajat fenntartasu
intézménye van, az Atmeneti Gondozohaz (vagy ldéskoriak Gondozéhaza)?, mely idés korGiaknak
nyujt atmeneti lakhatasi lehetséget. Idéseken kivul az intézmény olyan 18 éven felllieket is fogad, akik
betegséglk miatt atmenetileg nem képesek magukrdl otthonukban gondoskodni. Az intézmény
12 férbhelyes, és egy évig lehet ott lakni, ami kivételes esetekben egy évvel meghosszabbithatd. Az
intézményben a gyakorlat az, hogy az atmeneti tartdzkodasi id6 alatt a munkatérsak tdmogatjak a
bentlakdkat abban, hogy tartds elhelyezést nyujtd intézménybe be tudjanak kertini. A tapasztalatok
szerint a rendelkezésre &ll6 idé ehhez elegendé is szokott lenni.

Problémat jelent, hogy a jogszabalyi valtozasok? miatt 2022. december 31-e utan az 6nkormanyzat
nem mikodtetheti ezt az ellatasi format, mivel az atmeneti gondozohazak megsziinnek, és a
fenntartoknak valasztaniuk kell, hogy tartos bentlakésos intézményekké alakitjak vagy kivezetik 6ket. A
XV. kerlleti 6nkormanyzat az utdbbit valasztotta, ezért 2022 végével ez a lakhatasi forma meg fog
szlinni a kerlletben. Ez az idések lakhatasa szempontjabol kihivast fog jelenteni, hiszen a tartds
bentlakésos intézményekbe jutadshoz altaldban hosszu varolistak vannak, és az atmeneti elhelyezést
biztosito intézmény eddig épp ezt a varakozasi id6szakot tudta athidalni.

Koltségek: az Atmeneti Gondozohaz ingatlana dnkormanyzati tulajdon; a személyi kéltségek pedig az
Egyesitett Szocialis Intézmények (ESZI) teljes bérkoltségének részét képezi.2

%6 Az adat forrsa a Palota-Holding Zrt. adatszolgaltatésa.

27 hitp:/leszixv.hu/hu/egysegek/teruleti-gondozas/szolgaltatasok

28 Az egyes szocidlis és gyermekvédelmi targyu térvények mddositasardl szolé 2016. évi CLXVI. térvény — ezen belil pedig
a 21. §: (4) Atmeneti elhelyezést nyuijtd intézmény — az éjjeli menedékhely és a hajléktalan személyek atmeneti szallasa
kivételével — 2022. december 31-éig miikddhet. Az e szabdly alapjan, az egyes szocidlis és gyermekvédelmi targyu
térvények maddositasardl sz6l6 2016. évi CLXVI. torvény hatélyba 1épését kdvetden atalakuld atmeneti elhelyezést nyujto
intézmények az atalakuldst megel6z8en befogadott fér6helyszamuk erejéig a finanszirozasi rendszerbe az atalakulést
kovetden is befogadottnak mindstiinek a torvény erejénél fogva. https://mkogy.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1600166.TV

29 hitp://teruletigondozas.eszixv.hu/eves-koltsegvetesek
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6. bra: A keriiletben talalhaté 6nkormanyzati és nem énkormanyzati fenntartasu szocialis és lakhatasi intézmények

Szocidlis és, Rehabilitacios Alapitvany - Hajléktalan Személyek Rehabilitacios IntéZménye

LAranyhid” Gyermekek ‘Atmeneti Otthona
¢
Szocidlis és Rehabilitacios Alapitvany — Csaladok atmeneti otthona

ESZ| |ddseket segitd szolgalat

[remmen—

ESZ| Hozzatartozoi csoport (demenciaval kiizd6k csaladtagjainak)
ESZIAMuft” ESZ| Nappali melegedd és utcai gondozd szolgalat
ESZI'Alzheiner Café ESZI |d6seket és demenciaval éloket segitd szolgalat
ESZ| Kt’)z{(’isségi étkezés — Péjtés Etterem
ESZI Ujpalotai cse@d-’és gyermekjoléti kozpont
ES7Z| Fitka csalad-"és gyermekjoléti kizpont

BMSZKI Kérakas park atmeneti szallas

/

BMSZKI Kérakas park szobabérlk hé

Baptista Integracios Kﬁzﬁ,’,"”t _ csaléde@eneti ofthoha ESZI Atmeneti*Gondozohaz-(ld6skorliak Gondozbhaza)

¢ EsZ Ertelmi Eogyatékosok Napkézi Otthona (ENO)

ESZ| Idéseket segitGszolgalat
® 5z Fejleszté Gondozd Kozpont(FENO)

Szocils és Rahabiltaciss Alapityary - ks fershelyek (@)

|akhatast ny(jto intézmény &nkormanyzati fenntartasban

lakhatast nyUjto intézmény nem &nkormanyzati fenntartasban, ellatasi szerzédéssel
lakhatast ny(jté intézmény nem dnkormanyzati fenntartasban

€ nem lakhatast ny(jto intézmény 6nkormanyzati fenntartasban

c e o

Alakhatast ny(jté intezmények jelei a fér8helyszammal aranyos méretliek.
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6.1.2. Ellatasi szerzddés, hosszu tavu partnerség

1. Szocialis és Rehabilitacios Alapitvany (SZERA): a SZERA-al valo 6nkormanyzati
egyuttmikodésnek hosszu multja van; XV. keruleti onkormanyzati intézményként jott 1étre 1998-ban, és
csak 2000-ben valt 6nallo, alapitvanyi intézménnye. A stabil partnerség és a szerepl6k kozotti bizalom
ennek a hosszu tavi kapcsolatnak is kdszénhetd. A SZERA 67 féréhelyes csaladok atmeneti otthonat
(csao) milkodtet a kerUletben, 40 fét pedig dsszesen 10 db lakasban, Un. kiilsé féréhelyeken helyeznek
el. Ezen feliil a SZERA a 10 férshelyes Hajléktalan Személyek Rehabilitacids Intézményét is mikddteti,
ahol egyedilalld hajléktalan férfiakat fogadnak. Mind a csdo, mind a hajléktalan személyek
rehabilitaciés intézménye, mind a Kkiilsé féréhelyként mikodd kerlleti lakasok (egy kivételével)
énkormanyzati tulajdonu ingatlanban mikdédnek. Az ellatasi szerzédés alapjan a SZERA ezeken a
fér6helyeken elsésorban XV. kertileti lakosokat fogad, és mashonnan érkezd kérelmez6ket csak akkor,
ha hosszu tavon betdltetlenek maradnanak a féréhelyek.®® A SZERA és a XV. keriileti 6nkormanyzat
kdzott a lakaskiutalasok terén is van egyuttmiikodés; az intézménynek lehetdsége van javaslatot
tenni olyan lakasigénylékre, akik méltanyossagi alapon kaphatnak onkormanyzati bérlakast.

Kéltség az énkormanyzat szamara®: az 6nkormanyzat ingyenesen biztositia a SZERA részére az
Aporhéza utca 63. sz. alatti ingatlant, illetve 9 db kiilsé féréhelyként miikddé dnkormanyzati bérlakast,
melyek karbantartasardl, allagmegovasardl a SZERA gondoskodik. Evente 22 milli6 forint hozzajarulast
fizet az 6nkormanyzat az intézmény részére.

A XV. kertilet szamara torvényileg kotelez6 feladat csaladok atmeneti otthonat miikodtetni, tehat a
jelen szerzédéses rendszer koltségeit egy sajat fenntartdsu intézmény koltségeihez (ami feltehetéen
ennél magasabb lenne) kell viszonyitani.

2. Az ,Aranyhid” Gyermekek Atmeneti Otthonat® Ujpest dnkormanyzata tartja fenn, de ellatasi
szerzbdéssel XV. kerlleti, elhelyezésre szoruld gyerekeket is fogadnak. A XV. kerileti gyerekek
szamara 8 féréhelyet biztositanak allando jelleggel.

Koltség az Onkormanyzat szamara: lekotott féréhelyenként napi 5900 Ft, a fenntartott féréhelyek
betdltésétdl figgetlendl.® Ez évente 17 228 000 forintot jelent.

3. A Pesterzsébeti Onkormanyzattal 2004-ben helyettes sziildi tevékenység ellatasara kotott
szerzGdés alapjan arra is van lehetéség, hogy a kiskoru atmeneti gondozésa a pesterzsébeti helyettes
szul6i hal6zaton keresztil vald elhelyezéssel torténjen.

Koltség az dnkormanyzat szaméra: az onkormanyzat a gyermekek ellatasa utan jaré allami normativat
a mindenkori egy napra szamitott 0sszeg 50%-aval kiegésziti.

6.1.3. A kertiletben miik6d6 intézmények, dnkormanyzati ellatasi szerz6dés nélkdil

1. BMSZKI ,,K6rakas park”: ebben az ingatlanban miikddik a BMSZKI egyik atmeneti szalloja, melynek
f6 profiia a paros elhelyezés, illetve a ,szobabérldk haza’, amely fizikailag ugyanolyan kialakitasu
lakrészekben (egyszemélyes vagy kétszemélyes lakrészek megosztott konyhaval és vizesblokkal)
tartds elhelyezést biztosit. A két intézmény oOsszesen tobb mint 500 f6 elhelyezésére lenne
alkalmas (a szobabérlok haza 408, az atmeneti szalld 122 féréhellyel) Ujpalotan, egy nagy
panelhdzban, mely az 1970-es években fecskehaznak éplilt. A tulzsufoltsag elkertilése és a szakmai
munka sikerességének érdekében az intézmények mintegy 70%-os kihasznaltsag mellett mikodnek. Az
épilet 2010 6ta van a BMSZKI fenntartdsaban, azéta lizemelnek itt a fenti intézmények.

30 A SZERA Csdméron is mikodtet egy cséo-t, melyre a XIV. keriileti énkormanyzattal van ellatasi szerzédése, és a
XIV. kerlletben is miikodtet kiilsd féréhelyeket.

31 htps://www.bpxv.hu/rdwf434rf/luploads/2015/09/ellatasi-szerzodes-SZERA2018.pdf

32 https://www.bpxv.hu/szocial-intezmenyek/aranyhid-gyermekek-atmeneti-otthona

33 https://www.bpxv.hu/rdwf434rf/luploads/2015/10/201808141609_Aranyhid.pdf

34 hitps://www.bpxv.hu/szocial-intezmenyek/helyettes-szuloi-tevekenyseg-ellatasa

31



A kerlleti onkormanyzattal fellletesebb az egylttmikodés, évente egyszer egyeztetnek az
onkormanyzat hagyatéki csoportjaval és szocialis osztalyaval, ezen kivul a téli krizisidészakban a helyi
hajléktalanellatast azzal tamogatjak, hogy utcan élé hajléktalan embereket is befogadnak az atmeneti
szallé krizishelyeire. A szobabérlék hazaban élok keriileti lakosnak minésiilnek, ezéltal a kerdleti
szocidlis szolgaltatasokra és pénzbeli timogatasokra is jogosultak, amit igénybe is vesznek, valamint
onkormanyzati bérlakasra is palyazhatnak. Esetikben a csaladsegité kdzponttal szoktak a BMSZKI-s
munkatarsak esetkonferenciakat tartani, szikség szerint. Az onkormanyzat tdmogatd az ugyfelek
tekintetében.

2. Baptista Integraciés Kozpont csaladok atmeneti otthona: a Baptista Integraciés Kdzpont 2020
nyaran nyitotta meg a XV. keriletben egy épuleten belll Uzemeld két csédo-jat. A 80 féréhelyen
egyszerre kb. 20-24 csalad tud lakni. Az intézmény kulonlegessége, hogy egybe- és kulonnyitva is
hasznalhaté tobb szoba, ezért nagy létszamu (akar 10-11 f6s) és kisebb csaladok fogadasara is
alkalmas. Az intézményt egy korabbi raktarépilet atépitésével alakitottak ki, sajat forrasbdl. Az
intézmény utcafronti helyiségeiben a kornyékbeliek felé nyitott szolgaltatasokat szeretnének bevezetni.

Az intézménynek nincs egy onkormanyzattal sem ellatasi szerzédése, de igyekeznek a foldrajzilag
kdzelebbi helyekrdl, vagyis a XV. keriletbdl és a kdrnyez6 kerlletekbdl érkezd csaladokat fogadni,
annak érdekében, hogy a gyerekeknek ne kelljen oktatasi intézményt valtaniuk. Kidolgozas alatt all egy
egyuttmakodési szerzddés, amelynek keretében az onkorményzat leromlott allapotu ingatlanokat
bocsajt a Baptista Integracios Kozpont rendelkezésére, amelyeket 6k felljitanak, és a jovében kiilsé
féréhelyekként miikddnek majd, a SZERA kiléptets lakasaihoz hasonléan.

3. Rékospalotai Leanynevel6 Intézet: ez az intézmény (jelenlegi hivatalos nevén Rakospalotai
Javitdintézet és Specialis Gyermekotthon) 1890 6ta miikddik ugyanabban az épliletegylttesben, végig
hasonl6 funkcidval. Jelenleg az EMMI fenntartasa alatt all, befogado6 kapacitasa 78 6. Az intézményben
javitointézeti nevelés, el6zetes letartoztatas végrehajtasa, utbgondozdi ellatas megszervezése, valamint
specialis gyermekotthoni ellatas zajlik.35 Az intézmény lakhatast és ellatast biztosit, ezen felll oktatasi
és integracids, szocializacios és prevencios programokat biztosit. Az intézményben 12 és 21 éves koruk
kozott elhetnek a lanyok. Ezen intézmény esetében is gondot jelent az intézményben toltott ido lejarta
utén a lakhatés megoldatlanséga.

6.2. Lakhatast nem nyujté, tamogaté szocialis intézmények

6.2.1. Sajat fenntartasu intézmény

A XV. kerileti Egyesitett Szocialis Intézmény (ESZI) az dsszes kerlleti szocialis szolgaltatast
osszefogo intézmény. Az ESZI alapvetéen a jogszabalyban meghatarozott szocialis és gyermekjoléti
alapellatasi és egyes szocidlis szakositott ellatdsi formakat biztositia. Négy terileten fejti ki
tevékenységét:

— Teriileti gondozas: a kerlileti idés koruak szamara nyujtott szolgaltatasok, melynek részét
képezi a hazi segitségnyujtas és a nappali ellatas is. Ide tartozik az atmeneti lakhatast is
biztosité Gondozd Haz lizemeltetése is.

- Csalad- és gyermekjoléti szolgalat: két csaladsegité kdzpontban segitik a hozzajuk forduld
csaladokat és nyuUjtanak tamogatd szolgéaltatasokat (példaul adéssagkezelés, mentélhigiénias
és pszicholdgiai tanacsadas, gyermekjoléti alapellatas).

— A csaladsegitd kozpont ala tartozik a hajléktalan emberek nappali melegedéje és az utcai
szocialis munkat biztositd utcai gondozé szolgalat.

- Fogyatékos emberek nappali ellatasa: két intézmeny is miikodik ezen a szakterileten, a
felnétt értelmi fogyatékos személyeket fogadd Ertelmi Fogyatékosok Napkozi Otthona (ENO),

35 http://lwww.leanynevelo.hu/az-intezmenyrol/hagyomany-es-jelen
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illetve a sulyosan, halmozottan fogyatékos személyek nappali ellatasat végzé Fejleszté
Gondoz6 Kozpont (FENO).

6.2.2. Fennallo partnerseég, ellatasi szerzdessel

A XV. kerlleti 6nkormanyzatnak a pszichiatriai betegek és szenvedélybetegek szamara nyuijtott
szolgaltatasok terén két civil szervezettel, a Human Sztrada Nonprofit Kft.-vel és a Féluton
Alapitvannyal van egyittm(kédése. A Féluton Alapitvannyal 2006 6ta ellatasi szerz6dése van az
onkormanyzatnak,* ami alapjan a szervezet legfeliebb 12 fének nappali ellatast, 6 f6 szaméra pedig
legfeljebb kétéves bentlakdsos ellatast biztosit. Ez tehat lakhatasi partnerség, viszont a kerlleti
intézmények tapasztalatai alapjan a kerleti raszorulok kevéssé veszik igénybe a bentlakasos
ellatast, mivel az nem a kerileten beldl talalhatd. A Human Sztrdda Nkft. kdzosségi alapellatast
(lakékornyezetben valod segitségnyujtas), illetve alacsony kiiszobi ellatast nydjt, szintén 2006 ota
érvényes ellatasi szerzédés keretében.3’

A szolgaltatasok elmult években vald kihasznaltsagat érdemes lenne kiértékelni, az egyuttmiikdodést
fejleszteni, alakitani.

A kerilet a Féluton Alapitvannyal kotott ellatasi szerzédés alapjan évi 8 640 000 Forintot fizet, melynek
40%-at koteles rendelkezésre allasi dijként megfizetni, a fennmarad6é 60%-ot pedig a kihasznaltsag
alapjan. A Human Sztrada Nkft-vel kotott szerz6dés alapjan ellatasi egységenként havonta
200 000 Forintot fizet az dnkorményzat; az adott hdnapban ténylegesen ellatott személyek szama
alapjan.

6.2.3. Korabbi partnerség

Habitat for Humanity Magyarorszag: 2015 és 2019 kozott volt egyuttmikodés a civil szervezet és a
XV. kerUleti onkormanyzat kozott, a szervezet ,Masodik Esély” programja keretében. Ennek Iényege az
volt, hogy tiresen all6 6nkormanyzati bérlakasok feltjitasaval a helyi (SZERA-s) csaladok atmeneti
otthonabdl lakasba tudtak koltozni csaladok. A program folytatasara a koncepcioban tesziink javaslatot.

Magyar Maltai Szeretetszolgalat: a 2014-ben lezarult TAMOP-5.3.3-11/1-KMR-2011-0005 projekt
keretében a szervezettel egyuttm(kodésben a kerlletben elsOként lakhatast projektet valdsitottak
meg.38

7.  Szervezeti kérdések

Az oOnkormanyzati lakasallomany gazdalkodasaval kapcsolatos dontési és feladatkdrok az
onkormanyzat, annak szervei és az oOnkormanyzat tulajdonaban &ll6 Palota-Holding Ingatlan és
Vagyonkezeld Zrt. kozott oszlanak meg. A lakésgazdalkodds szervezeti kereteit és miikodtetését
alapvetéen a helyi lakasrendelet,* illetve a vagyonrendelet*0 hatarozza meg. A bérbeaddi jogokat a
képviseld-testllet, a Népjoléti Bizottsag és a polgarmester gyakorolja. Az ingatlanok kezelését a Palota-
Holding Zrt. végzi az éves tamogatasi szerz6désben meghatérozottak alapjan.

A politikai vezetés szintién a lakasallomannyal kapcsolatos dontések a polgarmester, a képvisel6-
testiilet és a Népjoléti Bizottsag kozott oszlanak meg. A bérbeaddi jogokat a legtobb esetben a
Népjoléti Bizottsag (és a polgarmester) gyakorolja; igy a palyazati uton, méltanyossag, valamint

3 https://www.bpxv.hu/rdwf434rfluploads/2015/10/Ellatasi-szerzodes-Feluton-Alapitvany.pdf

37 hitps://www.bpxv.hu/rdwf434rfluploads/2015/10/Ellatasi-szerzodes-Human-Sztrada-Nonprofit-Kit..pdf

38 http://os.mti.hu/hirek/99745/a_magyar_maltai_szeretetszolgalat_kozlemenye

%9 Budapest Févéros XV. keriilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviseld-testiiletének a 26/2003. (VI.
30.) 6nkormanyzati rendelete a lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl

40 Budapest F6varos XV. kerilet Rakospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 33/2013. (1X.30.)
onkormanyzati rendelete az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairdl
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lakasgazdalkodasi érdek alapjan torténd bérbeadas is a leggyakrabban bizottsagi dontés alapjan
torténik. Méltanyossag alapjan torténd bérbeadasnal a bizottsagi dontés a polgarmester javaslata
alapjan torténik. Az onkormanyzati lakasok palyazati uton valé bérbeadasakor a palyazati kiirasrél a
polgarmester gondoskodik. Az elmult évek lakaskiutalasi gyakorlatdban bevezetett kozérdeki
bérbeadas esetén a bérbeadas indoka szerint a gyakorlatban megoszlik a bérbeadoi jog a Népjoléti
Bizottsag, a polgarmester és a képvisel6-testiilet kozott. A mar fennallé bérléi viszonyok esetében a
bérleti szerz0dés meghosszabbitasaval, jogviszonyrendezéssel és lakascserével kapcsolatos dontések
a Népjoleti Bizottsag hataskorébe tartoznak, mig a bérleti dijak meghatarozasarol, a bérldkijelolési jog
atadasardl, az ingatlanok vételérdl és értékesitéseérdl a kepviseld-testilet dont.

A tulajdonosi jogok gyakorlasaval kapcsolatos szamos feladat a Polgarmesteri Hivatal egyes osztalyai
kdzott oszlik meg, a kdvetkezOk szerint. A Népjoléti és Intézményfelligyeleti Féosztaly ala tartozd
Lakasosztaly feladata a tulajdonosi hozzajarulasokkal kapcsolatos dontések eldkészitése. igy a
Lakasosztaly intézi a bérbeadassal, jogviszonyrendezéssel, lakascserével, jogviszony-folytatassal
kapcsolatos feladatokat. A Varosgazdalkodasi Fdosztaly alatt miikddé Beruhazasi osztaly
feladatkorébe tartozik a Palota-Holding Zrt. altal végzett felujitasok miiszaki ellendrzése, a feldjitasok
tervezésétdl az atadasig végig kisérik a folyamatot egy protokoll szerint, mely meghatarozza az
ellendrzés pontjait, az egylttmiikodés folyamatat. A Jegyzéi Iroda ala tartozd, nemrég létrehozott
Vagyongazdalkodasi csoport (az ingatlangazdalkodasi referenssel egyittmikodésben) feladata a
meguresedett és az Onkormanyzat altal értékesiteni kivant lakdingatlanok értékesitésre vald
elékészitése, valamint a vagyonkataszter vezetésével kapcsolatos adminisztrativ feladatok elvégzése.

A Palota-Holding Zrt. végzi a lakasallomany ingatlankezeléssel kapcsolatos feladatait éves tamogatasi
szerz6dés alapjan, tehat az allomény — szemben a nem lakéscélu helyiségekkel — nincs a szervezet
vagyonkezelésébe atadva. Feladatai korébe tartozik a tulajdonosi hozzajarulas alapjan a bérleti
szerz0dések megkotése, a lakasrendelet szabalyozasa alapjan bérleti szerz6dések felmondasa, a
kdveteléskezeléssel kapcsolatos feladatok ellatdsa. Szintén a holding végzi a bérleti és
kllonszolgaltatasi dijak beszedését, az éves béerleményellendrzéseket és a bérl6i jovedelmek éves
felllvizsgélatat, az allomany karbantartasat és felujitasat. A felujitand6 lakasok korét és a feldjitas
tartalmat a tulajdonos énkormanyzat hatérozza meg.

Az utobbi idében a lakasgazdalkodas operativ szintjén torténtek elérelépések, javult az
atlathatosag és a szervezetek, szervezeti egységek kozotti egyiittmiikodés hatékonysaga. Ezek
az alabbiakban foglalhatoak dssze:

- Rendszeres heti egyeztetések a Palota-Holding, az érintett hivatali egységek és az
onkormanyzati vezetés részvételével, melyeken az egyes lakdingatlanok és lakdk azon tgyeit
egyeztetik, melyek tulajdonosi dontést igényelnek (bérbeadas, felljitas, jogviszonyrendezés
stb.). A hatékonysagot tdmogatja, hogy a meghatarozott feladatokat, azok feleléseit, hataridejét
rogzitik, a teljesitést kovetik. Ezzel vilagossa valik, hogy az egyes szervezeti egységeknek
milyen feladatokat mikorra kell teljesitenie.

- Akilakoltatasi munkacsoport miikddtetése, melyen az 6sszes érintett szervezet, igy a Palota-
Holding, a Lakasosztaly, az Egyesitett Szocidlis Intézmény, az Onkormanyzati vezetés
képviselbi vesznek részt.

- A felujitasok miiszaki ellenérzése érdekében a Beruhazasi osztaly és a Palota-Holding
kdzotti munkamegosztas folyamatat meghatarozé protokoll felallitasa és mikodtetése.

- A Vagyongazdalkodasi csoport létrehozasa, mely megteremti a szlikséges kapacitast az
onkorméanyzati oldalon a vagyonkataszteri nyilvantartas adminisztrativ feladatainak
elvégzése érdekében.

- Palyazat-elokészit6 munkacsoport mikodtetése a palyazatok kiirasat megel6zd idészakban,
melyet a polgarmester vezet.
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Mindemellett vannak olyan teriiletek, ahol a szervezetek kozo6tti munkafolyamatok, feladatmegosztasok
és egyuttmikodések tovabbi 0sszehangolésara, illetve pontositasara van sziikség.

Az egyik ilyen teriilet a vagyonkataszter vezetésének problémaja, mely Osszefligg a lakasszektor
muszaki felmérésének kérdésével is. Az dnkormanyzati vagyonkataszter és a foldhivatali ingatlan-
nyilvantartas adatainak 6sszhangba hozasahoz és az éves értékcsokkenés megallapitasahoz a lakasok
miiszaki allapotara vonatkoz6 informéaciok aktualizalasa jelentkezik f6 feladatként.

A lakasgazdalkodassal kapcsolatos elektronikus nyilvantartasok modernizalasara mind a hivatal,
mind a holding oldalan igény mutatkozik. A megfeleld szoftver hianya akadalyozza, hogy a
lakasgazdalkodas mukodtetését és a dontéshozatalt hatékonyan tamogatd kimutatasok készlljenek,
illetve hogy létrejojjon egy olyan elektronikus feliilet, melyen a hivatal érintett egységei is kozvetlendl
hozzajutnak a munkajukhoz sziikséges adatokhoz.

Stratégiai szinten a lakasgazdalkodassal kapcsolatos kozéptava és éves tervezési gyakorlatban
mutatkoznak hidnyossagok. A lakasok elosztasa, felujitasa és a lakasportfoli6 atalakitasa
tervezés hianyaban nem halad kiszamithatoan, és ez csokkenti a lakdsgazdalkodas hatékonysagat. Bar
léteznek tervek a kovetkezd évi palyazati kiirdsok nagysagrendjére és tipusara, pontosan nem lehet
eldre latni, hogy egy adott évben varhatéan hany lakast, milyen médokon (palyazati uton, méltanyossagi
alapon stb.) és milyen célcsoportok szamara lehet bérbe adni. Ez gatolja annak felmérését, hogy milyen
koltségl és tartalmu miszaki beavatkozésok szikségesek a bérbeadasok megvalésitdsahoz, végso
soron tehat akadalyozza, hogy a lehetdségekhez képest a lehet legtobb lakas keruljon bérbeadasra. A
lakdsalloméany miszaki allapota és szerkezete miatt a lakasportfolio atalakitasara lenne sziikség
(amiben a lakésgazdalkodasban érintett szereplok mindegyike egyet ért). Ehhez a jelenlegi allomany
felmérése mellett szilkség lenne hosszabb tavu tervek kidolgozasara, melyek alapjaul szolgalnanak az
éves tervezéseknek. Jelenleg vezet6i szinten nincsenek egyértelmien meghatérozva azok a
hataskorok, szerepl6k, akik hatékonyan dsszefognak a lakasgazdalkodas kilonb6zé szempontd
tervezési oldalat és kovetnék a tervek megvaldsitasat. Ugy tlinik tehat, hogy a hatékonyabb
lak&sgazdalkodas felé vald elmozdulés egyik alapeleme a stratégiai iranyitdsban végrehajtott szervezeti
fejlesztés kell, hogy legyen az &nkormanyzat oldalan. E szervezeti fejlesztés céljia, hogy a
lak&sgazdalkodasi folyamatok elérelathatdak és tervezhetbek legyenek. Az ezzel kapcsolatos javaslatok
a koncepcid IV. 4. fejezetében szerepelnek.

8.  Alakasgazdalkodas pénzlgyei

Az dnkormanyzati lakasgazdalkodasra vonatkozo jogi keretek kozul kett6t érdemes kiemelni. Egyrészt a
Motv. 13. § (1) 10. pontja*' alapjan énkormanyzati feladat az dnkorményzatok szaméra ,a teriletén
hajléktalanna valt személyek ellatdsanak és rehabilitacidjanak, valamint a hajléktalanna vélas
megel6zésének biztositasa”. Ebbdl kovetkezGen a keriileti lakaspolitikanak és lakasgazdalkodasnak
fontos dimenzidja a tarsadalmi érzékenység, és konkrétan a lakasvesztés megel6zése. Masrészt a
2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrol, és az 1993. évi Lakastorvény4? hatarozza meg a
lakésgazdalkodas f6 alapelveit. Ezek a torvények jeldlik ki a felelés gazdalkodas kivanalmat és
kereteit.

Jelen lakaskoncepcid értelmezésében torvényességi szempontbél ez a két alapelv, azaz a tarsadalmi
érzékenység és a felelés gazdalkodas csak egyiitt, egymassal szimbidzisban, és nem egymas
karara érvényesithetd. Azaz a lak&sgazdalkodas elemzésekor a pénzigyi eredményességi
szempontok mellett a tarsadalmi hasznossag tdgabb szempontjait is figyelembe kell venni, hiszen egy
kizarolagosan pénzugyi eredményességi célrendszer olyan karos tarsadalmi hatasokkal jarhat — pl.
tdmeges lakasvesztés —, ami késébb pénzlgyi szempontbdl is koltségként, a sajat erdforrasokra

412011, évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi dnkormanyzatairé|.
421993, évi LXXVIII. térvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol.
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alapozhatdé megoldasokkal nem kezelhet6 nagysagrendli problémaként jelentkezhet az
onkormanyzatoknal (pl. a szocialis ellatorendszerre nehezedd nyomas formajaban).

A Palota-Holding Zrt. 2015-2020 kozotti éves Uzleti jelentései alapjan a lakasgazdalkodassal
kapcsolatos fébb adatok az alabbiak szerint alakultak:43:

19. tablazat: Lakasgazdalkodassal kapcsolatos adatok (2015-2020, millié Ft)

Ev Lakassal kapcsolatos Lakassal kapcsolatos A lakasértékesitések Nem lakas célu ingatlan-
osszes bevétel osszes kiadas bevétele és telekértékesités
(mikodési kiadas +
felujitas)

2015 6274 771,0 228,7 82,3

2016 6444 754,2 174,6 91,4

2017 570,2 760,2 127,1 9,2

2018 553,0 7151 52,5 110,7

2019 787,3 692,6 2498 -

2020 589,1 783,7 6,3

Adatok forrasa: Palota-Holding Zrt. éves (izleti jelentései.

Osszességében a lakasgazdalkodas egyenlege az értékesitések figyelembevétele nélkiil -200 millio
forintrél -84 milli6 forintra csokkent, azaz a lakasgazdalkodas évi vesztesége nagyjabol
megfelez6dott az elmult 6t évben. Tehat a Palota-Holding Zrt. éves Uzleti jelentései szerint az
onkormanyzati  lakasgazdalkodasban rendszerszintlilen veszteség keletkezik, azonban az
eredményesség javul.

Jobban megvizsgalva a lakasgazdalkodas bevételi oldalat (20. tablazat) két markans folyamatot
emelhetlnk ki. Egyrészt a teljes lakbérbevétel 2015 6ta 53%-kal nétt. Ebben az id6szakban tényleges
lakbéremelés a keruletben nem tortént, a ndvekmény abbol szarmazik, hogy jelentds szamu bérl6 kerult
at a szocialis kategoriabol a kéltségelvii vagy a piaci kategdriaba.*4

Emellett az is latszik a tablazatbol, hogy az elmult 6t évben tobb mint 1,1 milliard Forint értékben
értékesitett az onkormanyzat lakasokat és ingatlanokat; a KSH adatai szerint 2015-2019 koz6tt
osszesen 146 lakast, a portfolid 7%-at értékesitette a kerllet. A vizsgalt években az értékesitésbdl
szarmazo6 bevételek tudtak nyereségessé tenni a lakasgazdalkodasi Uzletagat, azonban ez a folyamat
csak akkor lehet fenntarthatd, ha az értékesitésbdl szarmazd bevételeket az dnkormanyzat a
lak&sszektoron belil kolti el a fennmaradé allomany korszer(sitésére vagy bévitésére.

20. tablazat: A lakasgazdalkodas bevételi oldalanak fobb tételei (2015-2020, millié Ft)

Ev Lakbérbevétel Lakasértékesitési bevétel Lakassal kapcsolatos 0sszes
bevétel

2015 339,0 228,7 6274

2016 382,7 174,6 6444

2017 379,0 1271 570,2

2018 4125 52,5 553,0

2019 4772 249,8 787,3

2020 518,8 6,3 589,1

Adatok forrasa: Palota-Holding Zrt. éves (izleti jelentései.

A lakasgazdalkodas kiadasi oldalat (21. tablazat) vizsgalva azt lathatjuk, hogy a lakasokat érintd k6zos
koltségekkel és a lakasok karbantartasaval kapcsolatos koltségek stagnalnak, a lakasfelujitassal
kapcsolatos koltségek erdsen ingadoznak, a lakastizemeltetés, illetve a lakéskezelésre jutd bérkoltség

43 A 2020-as évre az év elsd tiz honapjara rendelkeztiink tényadatokkal, az utolsé két hdnapot ebbél ardnyositva szamitotta
ki a Palota-Holding Zrt.
44 Ennek részletes elemzését lasd a korabbi fejezetben.
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viszont a 2020-as évben a korabbi évekhez képest megnovekedett. Az interjuink alapjan a bérkoltség
megugrasat a Palota-Holding Zrt. altal foglalkoztatottak szamanak az emelkedése okozta.

A kiadasi oldal elemzésekor fontos megemliteni, hogy sem a lakasok karbantartasara, sem a
felujitasra szant osszegek nem érik el a szikséges beavatkozasok szintjét. Bar mind a
,peavatkozasok szikséges szintjet’, mind a teljes lakaséllomany értékét moddszertanilag nehéz
meghatarozni, az interjlink alapjan egyértelmii a felljitdsokra szant 6sszegek alacsony mértéke, és az
allomany ebbdl fakadd leromlésa. Becsléseink szerint évente a teljes lakasallomany értékének csak
nagyjabol 0,4-0,1%-anak megfeleld lakasfelljitds torténik, ami jelentdsebb lakaspolitikai valtozdsok
nélkil hosszabb tavon az éallomany tovabbi leromlasédhoz, és az onkormanyzati bérlakasrendszer
stigmatizalodasahoz fog vezetni.

21. tablazat: A lakasgazdalkodas kiadasi oldalanak fébb tételei (2015-2020, millié Ft)

Ev Egy lakasra jutd | Lakasiizemeltetés | Lakéasok k6zos Lakaskarbantartas Brutté
bérkoltség koltsége lakasfelujitas

2015 148,3 11,2 201,3 59,7 97,9
2016 132,3 116,9 196,5 59,3 102,4
2017 136,4 123,2 194,9 53,3 114,0
2018 152,4 122,5 196,0 44,7 61,3
2019 154,9 119,1 196,7 48,2 35,3
2020 2375 146,6 2054 50,6 120,7

Adatok forrésa: Palota-Holding Zrt. éves lzleti jelentései.

Erdemes a lakasgazdalkodas mutatdszamait tagabb keretben, a kerilleti vagyongazdalkodassal egyiitt
is megvizsgalni (22. tablazat). A Palota-Holding Zrt.-nek, az 6nkormanyzat vagyonkezel6jének jelenleg
harom Uzletaga létezik: a lakdsgazdalkodason kivil a helyiséggazdalkodas és a tarsashazkezelés. A
lakasgazdalkodassal ellentétben a helyiséggazdalkodasban a helyiségek vagyonkezelbje 2015 6ta a
Palota-Holding Zrt. Ez az Uzletag stabilan nyereséget termel, a kiadott helyiségek bérleti dija novekszik
(2016-2019 kozott kb. 30%-kal). A tarsashazkezelés ezzel szemben minimélisan veszteséges,
mikozben a kezelt albetétek szama 2018-2019 kozott 44%-kal, 2876-r6l 1608-ra csokkent. A harom
Uzletag éves korrigalt*® eredményeit egyUtt vizsgalva azt lathatjuk, hogy a tarsashazkezelés vesztesége
(vagy nyeresége) elhanyagolhatd méretl, a lakasgazdalkodas veszteségeit pedig a
helyiséggazdalkodas eredményei csak részben tudnak ellensulyozni. Mivel a tarsashazkezelés és a
helyiséggazdalkodas teliesen a Palota-Holding hataskére, a lakdsgazdalkodas esetében pedig az
onkormanyzat gyakorolja a vagyoni, tulajdonosi jogokat, ezért a kulonbdz6 Uzletagak kozott jelenleg
nincs keresztfinanszirozas. Ennek ellenére érdemes az egyes lzletagak eredményeit 6sszevetni.

22. tablazat: A Palota-Holding kiilbnb6z6 (izletagainak eredménye (2017-2020, millié Ft)

Ev A lakésgazdalkodas A helyiséggazdalkodas A tarsashazkezelés Osszesitett eredmény
eredménye értékesités korrigalt eredménye korrigalt eredménye értékesités nélkiil
nélkil
2017 -203,9 9,3 4,9 -199,5
2018 -149,3 95,7 25 -51,1
2019 -124,6 68,1 6,9 -98,8
2020 -84,6

Adatok forrasa: Palota-Holding Zrt. éves (izleti jelentései.

Végezetil, a lakdsgazdalkodas veszteségességét érdemes a szlikebb kbzgazdasagi szemponton tul
tarsadalmi koltség-haszon elemzés szempontjabdl is értékelni. Ha megnézzik a Palota-Holding Zrt.
2019-es, azaz az utolso, valsag el6tti — korrekcio nélkili — éves eredményét (150 millié Ft), és ebbdl
leszamitjuk az értékesitett vagyonelemekbdl szarmazé bevételt (-99 millié Ft), akkor azt latjuk, hogy egy

45 A korrekcié a lakasgazdalkodas és a helyiséggazdalkodas esetében az értékesitésekbdl szarmazd bevételek kivonasat
jelenti.
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lakasra vetitve a Palota-Holding Zrt.-nek évi 50 600 Forint, azaz havi 4 216 Ft vesztesége keletkezett —
vagyis az onkormanyzatnak ennyi vesztesege, ,rafizetése” volt egy lakasa utan havonta. Ha ehhez
viszonyitjuk azt a tarsadalmi hasznot, hogy ennyi pénzbél egy csalad megfizetheté lakhatasa
biztositott az egyre sulyosboddé magyarorszagi lakhatasi valsag kozepette, illetve ha azt
feltételezziik, hogy az dnkormanyzati bérlakasok elosztasa kelloképpen hatékony, és valoban az arra
raszorulok férnek hozza, ugy a jelenlegi hiany nem nevezheté kirivéan nagynak. 2019-ben az
osszesitett, korrigélt hiany az onkormanyzat éves koltségvetési kiadasanak kb. 0,7%-a volt. Nem
mondhaté magasnak ez a veszteség annak tlkrében sem, hogy a jelenlegi lakok egy kisebb
hanyadanak a lakasvesztése milyen kiadasokat jelenthetne a kerilet szocialis ellatorendszerében,
illetve a szocidlis juttatasok teruletén.
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lll. VizIO, CELRENDSZER

1. Vizié

A XV. keriilet lakaspolitikaja hosszu tavon egy korszerii lakasallomany kialakitasahoz jarul
hozza, mely a tarsadalom kiilonboz6é élethelyzetben lévé csoportjai szamara biztos és
megfizethet6 otthont nyujt.

20-25 év tavlataban a keriletben a megfizethetd lakasallomany a mai 5%-rdl 20-25%-ra névekszik, az
onkormanyzati és a magantulajdond a megfizethetd lakasallomany minésége fejlédik.

A vizid megvalositasanak harom alapelvét hataroztuk meg, amelyek a lakaskoncepcié valamennyi
celjat érintik, ezaltal hozzajarulnak a kerlleti lakaspolitika szocialis és pénzlgyi értelemben is
fenntarthatdé mikodéséhez.

A gazdasagi és a szocialis fenntarthatosag elvei csak egyiittesen, egymassal
szimbiodzisban alkalmazhatoéak. A gazdasagossagi szempontok egyoldalu képviselete komoly
szocialis és lakhatasi problémakat (pl. tdmeges lakasvesztés, a kerillet egyes részeinek a
stigmatizalodasa), és ezzel jovObeli, az Onkorményzatra haruld jarulékos koltségeket
eredményezhetnek (pl. ndvekvd szocialis kiadasok, a keriilet negativan valtozé imidzse).
Ugyanakkor barmennyire is szociélisan érzékeny egy kerilet lakaspolitikaja, ha gazdasagilag
nem kiegyensulyozott, akkor az hosszu tavon az oOnkormanyzati bérlakasokban él6k
lakaskorulmeényeit, illetve a szocialisan érzékeny lakasgazdalkodas hitelét is rontja.

A lakasszektorban keletkezé bevételeket, az oda becsatornazott kiilsé vagy belsé
pénziigyi er6forrasokat a lakasszektoron beliil kell tartani.*6 Mivel az 6nkorményzat egyik
kiemelt politikai és tarsadalmi célja a kerUletben €élok lakhatasi helyzetének a javitasa, ezért a
lak&dsgazdalkodas fenntarthatosaga érdekében az esetleges hianyokat az Onkormanyzat
kipdtolja, a kozéptavon varhatd gazdaségosséagi fordulat utdn pedig az esetlegesen keletkezd
tobbletet a lakasszektoron belll kolti el.

Az dnkormanyzati rendszert érinté koltségvetési megszoritdsok és a hianyz6 orszagos atfogo
lakaspolitikak kozepette a lakasgazdalkodas korszeriisitése és gazdasagosabba tétele
csak tagabb partnerséggel, illetve kiilsé eréforrasok bevonasaval biztosithato. Ezért az
onkorményzat aktivan keresi a kapcsolatot a lakhatdsi beruhazédsokat finanszirozé
intézményekkel (kilondsen az eurdpai unios intézményekkel), tovabba kezdeményezd szerepet
vallal abban, hogy a kerlletben élék minél tobb kdzponti kéltségvetési vagy eurdpai unids
forrashoz  férienek hozza a lakhatas megfizethetGségenek javitasa érdekében. A
partnerségeken belll fontos szerepe lehet a Févarosi Onkormanyzat lakaspolitikai
kezdeményezéseihez valo kapcsolodasoknak, illetve a térsadalmi partnerekkel val6
egyuttmikodéseknek is.

2. Célrendszer

A vizi6 elérése érdekében a lakaskoncepcié négy témakorben tartalmaz célokat, melyeket a
befogadd lakaspolitika, a fenntarthatd lakasgazdalkodas, a tarsadalmi partnerségek, valamint az
atlathato és tervezhet( lakasgazdalkodas cimszavak alé rendeztiink.

A lakaskoncepcidban javasolt programelemek mindegyikét a négy témakor egyikébe soroltuk, de
természetesen ezek a programelemek és a célok csak egymassal dsszefliggésben értelmezhetok. A

46 Ehhez lasd az 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakas tv.) VII. fejezetét.
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7. bra: A lakaspolitika célrendszere
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béviilé kozésségi lakasgazdalkodas partnerségek tervezhetd
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+ Szocialis * A lakasallomany * Lakhatas A
bérlakasok szerkezetvaltasa biztositasa szocialis lakasgazdalkodas
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Befogado és bdviilé kozosségi lakasszektor

A\
)

A befogado lakaspolitika célcsoportjait azok a haztartdsok képezik, akik 6nerébdl nem képesek sajat
lakhatasukat a magantulajdonu és a maganbérleti szektorban biztositani. Jelenleg a keruleti csaladok
kdzel harmada kiizd lakhatasi megfizethetéségi problémakkal, azaz jévedelmének tllsagosan nagy
hanyadéat fizeti lakhatdsara. A megfizethetd kozdsségi bérlakdsszektor célcsoportia a jelenleginél
szélesebb tarsadalmi réteg, mely a szocidlisan legraszorultabbaktél a rendszeres jovedelemmel
rendelkezd, de a maganbérleti és a magantulajdonu lakaspiacra belépni nem tudé haztartasokig terjed.

1. Az oOnkormanyzat a tulajdondban levé szocidlis bérlakasokkal segiti a kritikus
lakashelyzetben él6ket, vagyis azokat a szocialisan raszoruldkat, akik mas mddon nem tudjak
biztositani a lakhatasukat. Szdmukra az Onkormanyzati bérlakds az egyetlen megfizethetd
lakhatés. A tarsadalmi igazsagossag érdekében hosszU tavon egy olyan lakbérrendszert
szlkséges kialakitani, melyben mindenki a teherbird képességének megfeleléen jarul hozza a
kdzOsségi bérlakasszektor miikddtetéséhez.

2. A szocialisan hatranyos helyzetl célcsoportok esetében az onkormanyzat célja a lakhatas
biztonsaganak megodrzése, krizishelyzet esetén a lakhatas elvesztésének megelézése. A
magas kockazatu csoportok kdzé tartoznak kiildndsen az egysziilés és sokgyerekes csaladok,
az egyedulallo idGsek, valamint azok a haztartdsok, ahol tartés betegséggel élok, illetve
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folyamatos apolasra, gondozasra szorulok laknak. Az dnkormanyzat a lakasfenntartast konnyité
pénzbeli szocidlis tamogatasi rendszert tart fenn e cél megvalosulasa érdekében, illetve
segitséget nyUjt a lakossag szamara az adossag- és hatralékkezelésben (tanacsadassal és
addssagkezelési pénzbeli tdmogatassal). A cél megvaldsulasa esetén mérséklédnek a
lakhatasi megfizethetésegi problémak, ezzel elkertlhet6vé valik a legkiszolgaltatottabb
helyzetiiek tomeges lakasvesztése, mérséklodik a tarsadalmi szegregacio a kerilet egészében.
3. A kedvezbtlen demografiai trendek megforditasa érdekében a keriileti lakaspolitika Uj
célcsoportok felé nyit. A kerileti népesség fiatalitisa érdekében az onkormanyzat a
bérlakasallomanyt a csaladalapitas el6tt allé fiatalok, illetve a gyerekes csaladok keriiletben
tartdsanak, illetve a kerlletbe vonzésanak hatékony eszkozeként fogja fel. A befogadd
lakaspolitika sikere esetén a fiatalok, fiatal csalddosok korében csokkennek azok a
megfizethetségi problémak, amelyekkel e csoport az emelked6 lakasarak és lakbérek miatt
fokozottan szembestil. A fiatalok mellett az Uj célcsoportok felé nyitds a helyi kozszféraban és
kozszolgaltatasokban dolgozokra is vonatkozik: egészségugyi dolgozdkra, pedagdgusokra,
szocialis munkasokra, az dnkormanyzati hivatali, illetve az Gnkormanyzati tulajdont gazdasagi
tarsasagok / intézmények dolgozoira — szamukra is megfizethetd lakhatast szlikséges kinalni.

0} o
ﬁ Fenntarthat6 lakasgazdalkodas

A lakasgazdalkodas akkor fenntarthatd, ha az oOnkorményzati lakédsvagyon megérzi értékét, a
lakésallomany hosszu tavon bovil, illetve a meglevé lakdsok mindsége folyamatosan javul. Ahhoz,
hogy a befogadd lakaspolitika altal megcélzott szélesebb tarsadalmi csoportok igényeit — legalabb
részben — ki lehessen elégiteni, a jelenleginél nagyobb szdmu megfizethetd bérlakas szikséges. A
megfizethetd kozdsségi bérlakasallomany kiindulopontjat a jelenlegi dnkormanyzati allomany jelenti. Az
onkormanyzati lakasvagyont meg kell érizni, a lakasallomany min0ségét és a lakasgazdalkodas
hatékonysagat viszont javitani kell.

1. A fenntarthatdé lakasgazdalkodashoz a jelenlegi lakasallomany szerkezetvaltasara van
szilkség, hiszen szamos rossz minéségli és gazdasagosan nem felljithatd lakassal rendelkezik
az onkormanyzat, illetve szorvanylakasok is nehezitik a meglevd lakasallomany kezelését. A
szerkezetvaltas alapvetd eszkdze a lakaseladas és a lakasszerzés (jobb mindségii lakasok
megvasarlasaval, illetve épitéssel).

2. A kerlleti lakaspolitika célja az onkormanyzat tulajdonaban allé lakasallomany bévitése,
hogy minél szélesebb kdrben elérje a megfizetheté lakhatasra raszoruldkat és a lakaspolitika Uj
célcsoportjait. A lakasallomany bdvitésének alapvetdé moédja a vasarlas és az épités. A
lakasallomany bbvitésére egyéb modellprogramok indithatok, igy példaul varosrehabilitacids
beavatkozasok eurdpai unids forrasokbdl.

3. Az onkormanyzat célia a meglevd lakasallomany értékének megérzése és mindségének
javitasa. Ehhez sziikséges, hogy a lakasallomany felljitasara és karbantartasara elegend6
forras alljon rendelkezésre az 6nkormanyzati lakasgazdalkodasban.

!4‘, Tarsadalmi partnerségek
~oq!
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A jelenlegi onkorméanyzati lakasalloméany nagysédga nem elegenddé arra, hogy a megfizethetéségi
problémakkal kuizd6 keruleti lakosok kozil mindenkinek lakhatast biztositson.

A sulyos eladdsodottsag, a lakasvesztés, a hajléktalan életut a lakhatési szegénység olyan szélsGséges
esetei, amelyek kezelése soran a keruleti alapszolgaltatasok lehet6ségein tulmutatd segitségre
szorulnak a csaladok. Vannak tovabba olyan élethelyzetek, amelyek megoldasa lakhatasban
bizonyitottan hatékonyabb és olcsdbb, mint nagy ellato intézményekben, pl. a hajléktalan emberek és
fogyatékkal élék esetében. Folyamatos tamogatas, valamint tébb szakmaterilet szoros egyuttmikddése
lehet szlkséges, hogy ezen egyének és csaladok élete stabilizalhatd és kiszamithato legyen.

Az onkormanyzat szdmos szocialis partnerrel mikodik egyltt a kerileti lakosok id6sellatasa,
fogyatékosellatasa, valamint a hajléktalanellatas, a lakaskisérés teriiletén. A tarsadalmi partnerségeken
belil ezt a civil és egyhazi partnerségi szervezeti halézatot sziikséges megerésiteni és tovabbi
szereplékkel bdviteni, igy meger0sitve a lakhatas biztonsagat és fenntarthatosagat eredményezé
prevencios munkat.

1. A szocialis partnerekkel valé egyiittmiikodések szélesitésével a megfizethetd lakhatast
béviti az onkormanyzat. A szocialis partnerekkel kiépitett korabbi kapcsolatok megerdsitésével
sajatos tarsadalmi helyzetl célcsoportok szamara kiszamithatd lakhatasi megoldasok és a
lakhatasi szegénységbdl kivezetd utak jonnek létre. igy az atmeneti lakhatasi formakbdl (pl.
csaladok atmeneti otthonabdl) at lehet Iépni tartésabb lakhatasba, illetve Gj célcsoportok
szamara is elérhet6vé valik az onéllé lakhatas (pl. tdmogatott lakhatasi programon keresztll). A
szocialis partnerekkel megvaldsitott Uj lakhatasi megoldasok uj, kilsé forrasokat (pl. allami
normativat, a civil szervezetektdl pénzeszkozoket vagy munkaer6t) vonnak be a lakhatasi
problémak kezelésébe. A szocidlis szempontokon tul ezek az egyuttmikodések arra is
lehetOséget biztosithatnak, hogy egyes rossz allapotu, uUresen all6 onkormanyzati tulajdonu
ingatlanok lakhatasi célra hasznosuljanak.

2. A megfizethetd lakhatas bdvitésével a maganpiacon levé lakasok is megfizethetébbé valnak a
keriilet lakosai szamara. Igy cél a maganpiaccal valé egyiittmiikodések bévitése. Ennek
els6dleges formaja egy onkormanyzati lakastigynokségi modellprogram, melynek keretében a
maganbérleti piacrél lehet lakasokat bevonni a megfizethetd lakasallomanyba.

3. A kozOsségi bérlakasszektor mikodtetésén tul cél a keruleti csaladi hazak és tarsashazak
lakdival valé partnerség megerésitése. Ennek érdekében az onkormanyzat célja, hogy minél
tobb forrast lehessen bevonni a tarsashazak és csaladi hazak energiahatékony
felujitasara. Az dnkormanyzat sajat forrasai nem teszik lehetévé az energiahatékonysagi
beruhazasok olyan mértéki kozvetlen tamogatasat, amely széles korben valtozasokat tud
eléri a jelenlegi lakasallomany energiahatékony felljitasaban. Az 6nkormanyzat a pénzbeli
tamogatasok mellett szakmai tdmogatéssal, tandcsadassal is vonzéva tudja tenni a
fejlesztéseket a lakokdzOsségek szaméra azzal, hogy segitséget nyuijt kozponti / eurdpai unids
tarsashaz-felujitasi programokhoz valé sikeres hozzaférésben. A felljitasi programok haszna,
hogy a lakasfenntartasi koltségek csokkentésével hosszu tavon megfizethetdbbé teszik a
lakhatast — mind a lakastulajdonosok, mind a maganbérleti piacon bérlék szamara.

@ Atlathato és tervezhet6 lakasgazdalkodas

42



Az atlathatdsag és a tervezhetség az onkormanyzaton belili lakdsgazdalkodasi informéaciobazis
fejlesztésével, a lakasgazdalkodési folyamatok és a lakaspolitikai dontéshozatal Ujraszabalyozasaval
valosul meg. Az onkormanyzat a keruleti lakossag egésze szamara is atlathatova és nyilvanossa teszi a
lakésgazdalkodas mikodését, a forrasok elosztasat — a kozpénzekkel vald felelés gazdalkodas
jegyében. igy a helyi tarsadalmi szervezetek és lakossagi érdekcsoportok is rendszeresen
tajékozddhatnak a lakaspolitika végrehajtasarol.

1.

Az atlathatd és tervezhetd lakasgazdalkodasi rendszer miikodéséhez szlkséges, hogy a
jelenleginél korszerilibb és részletesebb informacidos adatbazis alljon rendelkezésre a
kerllet altal tulajdonolt lakasvagyonrdl, annak miszaki allapotarél. A korszer(i informacios
adatbazis a lakasgazdalkodas mindennapi feladatait is segiti, a felujitasok tervezésétdl a
bérlbkkel valo kapcsolattartasig.

A lakaspolitika végrehajtdsaban cél a folyamatos nyomon kovetés, ahol a koncepcid
végrehajtasat stratégiai modon idészakosan attekintik a lakaspolitikdban érintett szerepl6k. A
lakasgazdalkodas operativ teend6i igy a lakasgazdalkodasi koncepcid vizidjabdl levezetve,
annak célrendszerével dsszhangban valosulnak meg. A hosszu és kozéptavu terveket éves
cselekvesi programra szilkséges lebontani. Az éves cselekvési programok és hosszabb tavu
tervek megvalositasat elére meghatarozott monitoringrendszerrel mérik, ami visszacsatolast és
korrekcids lehet6séget biztosit valamennyi szereplé szdmara. Ennek a stratégiai tervezési
szerepkornek a betdltésére lakaspolitikai munkacsoport |étrehozasat szorgalmazzuk az
onkorméanyzaton belll.

Az atlathatd és tervezhetd lakasgazdalkodason belll cél az 6nkormanyzat, a Polgarmesteri
Hivatal egységei, a Palota-Holding Zrt., valamint a kerlleti intézmények kozotti
feladatmegosztas tovabbfejlesztése, ahol egyértelmli a kommunikacié és egylttmikodés
formaja és rendszeressége. Az atlathatobb és tervezhetébb lakasgazdalkodas, illetve a
lakaskoncepcid céljainak elérése a jelenlegi feladatmegosztas reformjaval, a felelésségi korok
részleges Ujraelosztasaval, az esetleges parhuzamossagok kikiiszobolésével konnyebben
megvalosithato.

3.  Programelemek

A lakasgazdalkodasi koncepcié fenti négy témakoréhez illeszkedden javasolunk programelemeket,
melyeket részletesen a IV. fejezetben fejtiink ki. A programelemeket 6sszefoglalé mddon a kdvetkez6
tablazat tartalmazza.

A programelemek kozott két id6tavot kilonitettlink el:
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1. szakasz: 2021-ben megvaldsithaté javaslatok;
2. szakasz: kdzéptavu javaslatok, amelyek elékészitése részben megkezdédhet 2021-ben,
részben viszont az 1. szakaszban megvaldsitott intézkedésekre éplinek.



23. tablazat: A lakasgazdalkodasi koncepcid javasolt programelemei

Program | Fejezet Programelem neve Rovid leiras Becsiilt koltség Idétav Felel6s
sorszama | szédma
P1 mind Uj lakasrendelet és lakbérrendelet A jelenlegi rendeletek aktualizalasa és OFt 2022 (a lakbérmodositasi | El6készités: Lakaspolitikai
modositasa, lakbérek Ujraszabalyozasa, moratérium fényében — 2. | munkacsoport
célesoportkvotak meghatarozasa szakasz); az Uj lakbérek | Megvaldsitas:
bevezetése 6téves Polgarmester, Jegyzdi
id6tavon Iroda
P2 V.1, Onkormanyzati bérlsknek Uj tamogatasi jogcim bevezetése a OFt 2022 (a lakbérreformhoz | El6készités: Lakaspolitikai
lakastamogatas bevezetése lakbérreformmal dsszefliggésben illeszkeddéen — munkacsoport
2. szakasz) Megvalositas:
Polgarmester, Népjoléti és
Intézményfellgyeleti
Féosztaly
P3 V.1 Eladdsodassal és Emelt dsszegi lakdshasznalati dij eltorlése, O Ft 2021 (1. szakasz) Lakaspolitikai
hatralékkezeléssel kapcsolatos lakbérfizetés hdnap elejére mozgatasa, munkacsoport
szabalyoz6i beavatkozasok behajthatatlan kintlévéség-allomany leirési
lehetdségének megvizsgalasa, hatralékkezelés
eljarasrendjének kodifikélasa, az
onkormanyzati szektoron kivili eladésodas
kezelésére program és lakossagi tajékoztatas
P4 IvV.2. (Fecske)lakésok vasarlasa és JO mindségll lakésok vasarlasa és/vagy sajat | 320 millio Ft 2021-2022 (1. szakasz) | El6készités: Lakaspolitikai
épitése er6s bérlakasépités sajat telken (500 milli6 Ft-os munkacsoport
céltartalék Epités bonyolitdja: Palota-
terhére) Holding Zrt.
P5 IvV.2. Ures lakasok koncentralt feldjitasa 2021-ben 10-20 lakas felvjitasa és 100 milli6 Ft 2021-2022 (1. szakasz) | Palota-Holding Zrt.
palyaztatasra elékészitése (500 milli6 Ft-os
céltartalék
terhére)
P6 IvV.2. Onkormanyzati lakasok és épiiletek | Az dnkormanyzati bérlakasallomany teljes kordi | Max. 50 milli Ft 2021 (1. szakasz) El6készités: Lakaspolitikai

miszaki felmérése

felmérése

(500 millié Ft-os

munkacsoport
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céltartalék

Megvalositas: Palota-

terhére) Holding Zrt.

P7 V.2, Lakasért életjaradék program A korabbi hasonl6 programok tapasztalatai Evi 10-15 millio Ft | 2022-t8 (2. szakasz) El6készités: Lakaspolitikai
kidolgozasa alapjan egy Ujragondolt program bevezetése, a | (érdeklddés munkacsoport

program tarsadalmi kommunikaciéja fliggvényében) Megvalésitas: Palota-
Holding Zrt.

P8 V.2, Varosrehabilitacidés programok Allomanybévitési és meguijitasi célokra kiilsé OFt 202161 (1. és Lakaspolitikai
tervezésénél a lakhatasi forrasok bevonasa varosrehabilitacios 2. szakasz) munkacsoport
szempontok érvényesitése palyazatokon

P9 IvV.2. Az EPK terilletén lakhatasi funkciéju | A lakhatasi célu hasznositashoz kiilsd 0 Ft 2021-t8l (2. szakasz) Lakaspolitikai
beruhazasok elékészitése piaci eréforrasok feltérképezése, partnerségi munkacsoport
vagy nonprofit partnerekkel targyalasok folytatasa

P10 V.2, Telepllésrendezési szerzédésekkel | ,Inclusionary zoning” tipusu szabalyozoi és OFt 202161 (1. és Lakaspolitikai
vagy megallapodasokkal targyalasi beavatkozas 2. szakasz) munkacsoport, Féépitészi
lakasszerzés Iroda

P11 IvV.3. Intézményi kiils6 féréhelyek Lépcsézetes kulsd féréhelybdvités, évi 1-2 0 Ft 2021-t8l folyamatosan Népjoléti és
bévitése lakés bevonasa (1. és 2. szakasz) Intézményfellgyeleti

Féosztaly

P12 IV.3. Tamogatott lakhatasi konstrukcid Legkésbbb 2023-ban egy lakas, 2025-ig 0 Ft 2021-2025 (2. szakasz) | ESZI és Népjoléti és
kidolgozasa és elinditasa legalabb hdrom lakas Gizemeltetése tmogatott Intézményfellgyeleti

lakhatés konstrukciéban Féosztaly

P13 IvV.3. Civil partnerségben ures lakasok Evi 1-2 lakas feltjitasa civil partnerek 1-5 millié Ft 2021-t6 folyamatosan Lakaspolitikai
feljitasa kritikus lakashelyzetben bevonasaval (1. és 2. szakasz) munkacsoport
lévék szamara

P14 IvV.3. Bérlgi lakasszovetkezeti Onkormanyzati ingatlanon kiils8 bérlGi 0 Ft 2023-ra egy program Polgarmester és Palota-
modellprogram kidolgozasa kilsé szervezet beruhazasaban pilot program jogi elinditasa (2. szakasz) Holding Zrt.
partnerségben kereteinek kidolgozasa, program elinditasa

P15 IvV.3. Epiiletfelljitasi tanacsadd csoport Tarsashazak és csaladi hazak 0 Ft 2022-t81 folyamatosan Vérosgazdélkodasi

kialakitasa

energiahatékony felUjitdsanak szakmai

(2. szakasz)

Féosztaly és Fbépitészi
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tamogatésa, forrasbevonas

Iroda

P16 IV.3. Tarsashazfelljitasi tdmogatasok Evente meghatérozott forras Evente 50 millié Ft | 2021-t8| folyamatosan Vérosgazdalkodasi
(1. és 2. szakasz) Féosztaly

P17 IV.3. Lakasligynokségi funkcio Palota-Holding Zrt. lakasligynokségi OFt 2021-t6l tervezés, 2023- | Lakaspolitikai

bevezetése funkciéjanak kidolgozasa és bevezetése ra megvalositas munkacsoport
(2. szakasz)
P18 V4, Lakaspolitikai munkacsoport A lakaspolitika stratégiai kérdéseit targyald és | 0 Ft 2021 (1. szakasz) Polgarmester, Lakaslgyért
felallitasa és miikodtetése a stratégiai valtozasokat elékészitd felel6s alpolgarmester
munkacsoport létrehozasa, amely legalabb
negyedévente ulésezik, és legalabb évente
lakaspolitikai forumot tart a lakasugyben aktiv
tarsadalmi partnerek és civil szervezetek
bevonasaval.

P19 V4. Informatikai fejlesztés és az A Palota-Holding Zrt. lakasokrol és lakokrol 30 millié Ft 2021 (1. szakasz) Lakaspolitikai
onkormanyzati lakasvagyonnal sz0l6 adatbazisainak korszer(isitése, egy (500 milli6 Ft-os Munkacsoport, Palota-
kapcsolatos szamviteli és komplex, tervezést és szamvitelt segit6 céltartalék Holding Zrt., K6zgazdasagi
adatkezelési modszerek szoftver beszerzése, a szamviteli eljarésok terhére) Féosztaly, Jegyz4i Iroda
fellilvizsgélata felllvizsgélata

P20 V4. A lakasgazdalkodas szervezeti Tobb Iépcsbben (2-3 éves tavlatban) a 0 Ft 2021-2024 (2. szakasz) | Lakaspolitikai

reformja és a lakdsgazdalkodas
stratégiai tervezési folyamatainak
Ujraszabélyozésa

vagyonkezeld lakastarsasagi forma felé torténd
elmozditasa, rovid tavon a felelésségi korok
tisztdzasa, a lakdsgazdalkodas stratégiai
tervezési folyamatanak korszerisitése és
Ujraszabalyozasa

munkacsoport
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4.  Javaslat a bérlakaseépitési és -feltjitasi céltartalék felnasznalasara

2020 februarjaban az Onkormanyzat a 19/2020. (Il.4.) 6k. szamu hatérozattal 500 millié Forint
osszegben Bérlakasépitési és -felljitasi céltartalékot hozott |étre. Jelen koncepcido ennek a
céltartaléknak a felhasznalasara az alébbi javaslatot teszi (a részletes kifejtés a IV. fejezetben

talalhatd).

Programelem Becsiilt koltség Indoklas Fejezet szama
P4. (")nkorményzati 320 milli6 Ft A kerlleti lakaspiac felmérése, | IV.2.
lakasallomany bévitése illetve a Palota-Holding Zrt.
(vasarlassal és/vagy Uj Ujlakasépitési terveinek
épitéssel), fecskelakasok Osszevetése utan a céltartalék
létrehozasa fiataloknak nagy része rovid tavon Uj a
és/vagy kozérdeki legjobban Uj, j6 mindségl
dolgozoknak lakasok bevonasaval tud

hasznosulni.
P5. Ures lakasok koncentralt | 100 milli6 Ft Az allomany bdvitésével V.2,
felvjitasa parhuzamosan szlikséges a

jelenlegi allomany

mindségének javitasa,

kildndsen az tresen &llo

lakasok gyors hasznositasa

(bontasa, felujitasa vagy

értékesitése).
P19. Informatikai fejlesztés és | Kb. 30 millio Ft Az adatbaziskezelési gyakorlat | IV.4.
az 6nkormanyzati fejlesztése nélkil
lakasvagyonnal kapcsolatos elképzelhetetlen a
szamviteli és adatkezelési koncepcidban régzitett célok
modszerek felllvizsgélata nagy részének az elérése
P6. Onkorméanyzati lakasok Max. 50 millio Ft Az &tlathato, tervezhetd V4.
és éplletek miszaki lak&sgazdélkodas kialakitasat,
felmérése illetve a felvjitasra és

allomanybdvitésre szant

dsszegek hatékony

hasznosulésat meg kell

eléznie a lakasallomany minél

teliesebb korii felmérésének

47




IV. KONCEPCIO

1. Befogado és bévilb kozosségi lakasszektor

1.1. Alakbérrendszer atalakitasa

A korszer( lakaspolitika alapja egy olyan lakbérrendszer, amely kiszamithato, stabil, de nem szakad el
a gazdasag hosszabb tavu trendjeitdl. Az eurépai lakasrendszerek nagyon kilonb6z6 megoldasokat
alkalmaznak a kozosségi szektor lakbéreinek meghatarozasakor, amelyeknek a legfontosabb
kozos elvei a XV. kerileti koncepcié szamara kovetkezOképpen dsszegezhetdek:

1. Az onkormanyzati szektor lakbérei hosszabb tavon ne szakadjanak el a piaci lakbérektol.
Biztositani kell, hogy a teljes szektor tekintetében az Uzemeltetési koltségek és a
lakbérbevételek nem tavolodnak el tulzottan egymastdl. Ha a szektor finanszirozasahoz
szlkseges koltségek tulzottan megterhelik az dnkormanyzati koltségvetést, akkor ez gyengiti a
politikai 6sztonzbket a megfizethetd lakasszektor fenntartésara és bévitéseére.

2. A lakbérek aranyosak legyenek a csaladok fizetési képességével, egyetlen csoportnal se
jelentsenek elfogadhatatlanul nagy terhet a csalddoknak (megfizethetdség biztositasa), azaz a
lakbérek ne haladjak meg a csaladi jovedelmek 15%-at, rezsikéltségekkel a 40%-at.

3. Az dnkormanyzat sajat forrasbdl (vagy kils6 forrasok becsatornazasaval) az évi lakaspolitikai
tervek készitésekor jaruljon hozza a szektor koltségeihez (javaslatunk szerint a lakbérbevételek
20%-aval), amely elsésorban a szektor bévitési lehetdségeit és mindségi szintjének emelését
segitik.

4. A lakbérbevételek (kiegészitve a kdzOsségi tamogatassal) tegyék lehetévé a lakasallomany
korszer(isitését és novelését, a lakbéreket haromévente vizsgaljak felil a hasonld helyzetl
févarosi kertiletek tobb éves piaci és 6nkormanyzati lakbértrendjei alapjan. (A fellilvizsgalat a
létrehozni javasolt kerlleti lakaspolitikai munkacsoport feladata lenne a koncepcié szerint, lasd
a koncepcid IV 4. fejezetében.)

5. A lakbérek és a lakbértamogatasok megallapitasdnak madja konnyen érthetd, atlathatd legyen
a lakossag szamara is.

A fenti elveket alapul véve készitettik el a kertileti lakbérrendszer atalakitasara vonatkozé javaslatot.
Kiindulasképpen megvizsgaltuk, hogy a jelenlegi lakbérek hogyan viszonyulnak a maganbérleti piaci
lakbérekhez és az egyes lakbérkategdridkban (szociélis, koltségelvii és piaci) lévé haztartasok
atlagosan milyen mértékben tudjak megfizetni a jelenlegi lakbéreket. Majd a rendelkezésre allé adatok
alapjan (haztartasjovedelmekre, lakbérekre és rezsikoltségekre vonatkozd becslések felhasznélasaval)
felallitottunk egy modellt, amely segitségével a lakbérrendszerre (és a tamogatési konstrukcidkra)
vonatkozé javaslatok hatasait elemezni tudjuk, és |épésrél Iépésre kozelitettiink egy olyan modell felé,
amely szocidlisan érzékeny, de ugyanakkor a pénziigyi fenntarthatésagot is figyelembe veszi.

A XV. keruleti onkormanyzati bérlakasokban a szocialis €s koltségalapu lakbérek 2011 6ta, a piaci
lakbérek 2014 o6ta véltozatlanok, és mivel a jovedelemhatarok is valtozatlanok maradtak, a bérl6i
haztartasok jovedelmének emelkedése miatt (2015 utan a jovedelmek Budapesten atlagosan 30%-kal
emelkedtek), egyre tobb csalad kerllt at a szocialis bérléi statuszbdl koltségalapu, illetve piaci
lakasbérl6i statuszba. Ennek eredményeként a teljes szektorban az atlagos lakbérek becsléseink
szerint négyzetméterenként 383 Ft-rol 541 Ft-ra ndvekedtek 2015 és 2020 kozott. Ez a szektor
bevételeinek nominalis ndvekedését eredményezte, de ezzel parhuzamosan a szektor kiadasai is
emelkedtek, kdvetkezésképpen a lakaséallomany szinten tartasdhoz az dnkormanyzat koltségvetésébdl
komoly hozzajarulas szlikséges tovabbra is. A rendelkezésre allo adatokbdl nem tudjuk pontosan
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megmondani, hogy mennyi lenne a jelenlegi lakasallomany Uzemeltetésének és a miiszaki allapotnak
megfelelé felUjitdsi igénye, de a helyzetfeltdras eredménye szerint a szektor megujulédsahoz
minimalisan évi 150-200 millié Ft-ot kellene forditani a lakasok karbantartasara és felljitdsara. A
jelenlegi raforditasok ez alatt maradnak, ami veszélyezteti a kerUleti lakaspolitikai célok elérését.

A piaci lakbérek emelkedése ma kilonosen kirivova teszi az 6nkormanyzati lakbérek elmaradaséat a
piaci lakbérektdl. Jelenleg a kerileti szocidlis lakbérek a maganpiaci kinélati lakbér 12%-a, a
koltségalapuak a maganbérleti piaci lakbérek 16%-a, az un. onkormanyzati piaci lakbér pedig a
tényleges maganbérleti piaci lakbérek 28%-a. Az Gnkormanyzati lakbérek becsléseink szerint 2019-ben
az egyes lakbérkategdriakban atlagosan a haztartasi jovedelem 9-10%, 8-11%, 10-13%-at tették ki, a
becstlt rezsikoltséggel egyutt pedig 34%, 26% és 24%-at4’ Ezek az aranyok a szocidlis és a
kéltségalapu lakbérkategdriak esetében nem tulzottak, ha a megfizethetdség hatarat a jovedelem 15%-
akent definialjuk. Egy 0j lakbérrendszer igazsagosabban osztja el a terheket a jovedelemi csoportok
kdz6tt, az arra részorul6 csaladokat pedig lakbértamogatéssal segiti, egyuttal javitja a szektor pénzigyi
egyensulyat. A lakbérreform egy olyan rugalmas rendszert alakit ki, amely id6rdl idére hozzaigazithaté a
piaci folyamatokhoz, hogy ne alakulhassanak ki jovedelmi aranytalansagok, és a szektor bevételei ne
térhessenek el nagymértékben az izemeltetési és fejlesztési kdltségektol.

1.1.1. Javaslat a lakbérreformra

A koncepcié javaslata otéves idétavon egy uj lakbérrendszerre valé attérés. A rendszer [ényege,
hogy szocidlis helyzetiik alapjan azoknak biztosit onkormanyzati lakhatasi lehet0séget, akik a
lakéspiacra nem tudnak belépni. Az dnkormanyzati lakasszektoron belll a lakbéreket a jelenleginél
differencialtabban hatarozza meg, négy kategoriat kiilonit el, melyekbe a bérl6ket jovedelmi és
szocialis helyzetiik alapjan, a fizet6képességiik szerint sorolja be. Mivel mind a négy javasolt
lakbérkategéria jelentésen a magantulajdonu piaci lakbérek alatt marad, ezért az onkormanyzati
lakasszektor tovabbra is szocialis jellegli kozosségi feladatokat lat el. (A mai piaci lakbérkategéria
is, ahogy ezt bemutattuk, nem éri el a maganpiaci lakbérek 50%-at, igy indokolt ezeknek a piaci ar alatt
kiadott lakdsoknak kiutalasakor szocialis szempontokat figyelembe venni.)

A javasolt négy lakbérkategéria — melyeket ,A”, ,B”, ,C” és ,,D” lakbérkategoriaként jeloliink a
tovabbiakban - kiilonbdzé jovedelmii csoportok szamara teszik megfizethetévé a tarsadalmi
normaknak megfelelé lakhatast. Annak érdekében, hogy a Lakastorvény rendelkezéseinek az
onkormanyzati szabalyozas megfeleljen,*® az als6 két, ,A” és ,B” kategoriat Szocialis 1, illetve
Szocialis 2 lakbérnek, mig a felsé két, ,C” és ,D” kategoriat Piaci 1, illetve Piaci 2 lakbérnek érdemes
elnevezni majd a helyi lakasrendeletben. A kilonbdz6 kategoriakba valo tartozas javaslatunk szerint a
jelenlegi rendszerhez hasonlo, egytagu csaladokra és tobb tagu csaladokra vonatkozd jovedelemi
hatérok alapjan dél el. Ez egyben azt is jelenti, hogy a legmagasabb, ,D” kategérianal is szilkséges

47 A bérléi lakaskoltségek megfizethetéségével kapcsolatos vizsgélatokban a lakbéreknél egyrészt a ténylegesen fizetett
lakbérek atlagat szamoltuk ki a bérlék egyéni anonimizalt adatbazisabdl, illetve megnéztik a megfizethetéséget, ha az
allomany egésze 6sszkomfortos lakasokbdl all. igy kaptunk a lakbérek megfizethetdségre egy ,-tol -ig” értéket. A
haztartasjovedelmeket a 2019. évi jovedelemfellilvizsgalat eredménye alapjan becsiiltik meg az egyes lakbérkategdriakban.
(Az adatokat a Palota-Holding Zrt. szolgaltatta.) A teljes lakaskdltség megfizethetéségénél a lakbéren kiviili rezsikoltségeket
600 Ft/nm/h¢ atlagértéken szamoltuk.

48 A Lakastorvény 34. § (1) bekezdése értelmében a bérleti dij lehet szocidlis, kéltségelvii vagy piaci alapu. Ennek alapjan a
lakésrendelet az A és B kategoridkra mint szocidlis bérre, a C és D kategéridkra mint piaci bérre hivatkozhat. A szocialis
bérleti dij esetében nem kovetelmény, hogy megtérillienek az onkormanyzat fenntartassal dsszefliggd kiadasai, a
koltségelvii nullszaldos, a piaci pedig ennél magasabb dsszeg kell legyen. Ugyanakkor a szakérték altal széles kdrben
vitatott a koltségelv értelmezése, egyrészt, hogy lakas, épllet vagy egy szélesebb lakasallomany atlagardl van sz,
masrészt hogy milyen koltségek szdmithatok bele (pl. az 6nkormanyzat adminisztrativ kltségei, hitel esetén a tékekdltségek
stb.) Amennyiben a rendelet az A és B kategbriat szocidlisnak, a C és D kategdriat piacinak tekinti, akkor ezek a kérdések
nem meriilnek fel. Tovabba a torvény lehetdvé teszi, hogy az dnkormanyzat a bérlékivalasztasnél szocidlis kritériumokat
alkalmazzon mind a négy lakbértipus esetében, ami viszont biztositja, hogy a lakbérek és a fizetéképesség kozotti kapcsolat
aranyos legyen. (Dr. Szatmari Anna, Utcajogasz Egyesiilet és Dr. Tosics Nora szakvéleménye alapjan.)
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felsé jovedelemhatart meghatarozni, amit mar csak az is indokol, hogy az EU-s szabalyozasban eléiras,
hogy allami tdmogatast csak szocialisan indokolt esetben lehet adni. A koncepcio szamit arra, hogy az
EU-s programok egyre nagyobb mértékben tdmogatjak a megfizethetd lakasszektor bévitését azokban
a térségekben, ahol ennek kialakulasa torténelmileg elmaradt (igy példaul a k6zép- és kelet-eurdpai
orszagokban is).

24. tablazat: A lakbérrendszer javasolt jévébeni szerkezete (2500 Ft/nm/hé magénbérleti piac kinalati lakbérének
szézalékaban szamolva)

Javasolt Jelenlegi Jelenlegi lakbérek | A javasolt jovébeni Jovébeni
lakbértipusok lakbérszint* szintje a piaci lakbér szintje a piaci lakbérek
(Ft/nm/ho, jelenlegi lakbérekhez lakbérekhez (Ft/nm/ho)
elnevezésekkel) (2500 Ft/nm/hg) (2500 Ft/nm/ho)
képest képest

A" (Szocialis 1) 300 (,szocialis”) 12% 15% 375

,B” (Szocialis 2) 400 (,kéltségelvid’) 16% 30% 750

,C” (Piaci 1) 700 (,piaci”) 28% 45% 1125

,D” (Piaci 2) Jelenleg ez nem - 75% 1875

létezik

*A jelenlegi lakbérszint az 6sszkomfortos lakasok lakbérszintjét tartalmazza, melyek az allomany haromnegyedét alkotjak.

A lakaskoncepcio javaslatanak fontos eleme, hogy a tamogatottak korét kibdviti, egyidejiileg a
megfizetheté lakasok allomanyanak bévitésével. Tobb orszagban (pl. Nagy-Britannia, Ausztralia) a
megfizethetd lakasok lakbérét a piaci lakbér 80%-aban hatarozzék meg, Londonban — mivel ott a
maganpiaci lakbérek nagyon gyorsan novekedtek — a piaci lakbér 60%-aban. A ,D” lakbérkategdria
lakbérei javaslatunk szerint a maganpiaci lakbérek 75%-at célozzék meg, ami ma nagyon sok fiatal
szamara kedvezdbb lakhatasi feltételeket teremt, mint a maganbérleti piaci lakbér. A ,C" kategoria
lakbérszintje is felette van a mai lakésszektor mikodési koltségeinek (a Palota-Holding adatai alapjan),
ezért hozzajarul az ,A” és ,B” kategoria lakbérein keletkezett ,veszteség” finanszirozasahoz, azaz az
alacsony jovedelmiek lakhatasi koltségeihez. Fontos kiemelni, hogy ez nem azt jelenti, hogy a ,,C”
és ,D” lakas tipusban él6k fizetik az ,,A” és ,,B” koltségeit, hanem azt, hogy az 6nkormanyzati
vagyon hasznositasanak eldnyeibdl tobb tarsadalmi csoport a jovedelmi és vagyoni helyzetével
aranyos mértékben részesiil. A lakbérrendszert a teljes allomany mikodtetésével dsszefliggésben
kell értelmezni, ahol a rendszer egészében nem termelédik profit, hiszen a teljes lakbérbevétel a szektor
szinten tartasat és (mas forrasokkal valé kiegészitéssel) bOvitését szolgalja. Nem a lakasokat soroljuk
lakbérkategdridkba, hanem a csaladokat a sajat jovedelmi helyzetik alapjan. A lakéskoncepcié célja
(6sszhangban a lakaspolitika Ujabb nemzetkdzi trendjeivel) a megfizethetd lakhatast biztositd kdzdsségi
vagyonnak a ndvelése, és a kilonbdzd jovedelmi csoportok aranyos tdmogatasa.

A Helyzetértékelésben mar hivatkozott, kerlleti lakosok korében végzett kérddives vizsgalatban
feltettiik azt a kérdést is, hogy a valaszolok mekkora lakbért tartanak elfogadhaténak egy 50 m?es
bérlakds esetében. Az elfogadhatd lakbér szintje a célcsoport tagjai szerint egy 50 m*es lakas
esetében atlagosan 76 ezer forint, azaz 1500 Ft/m?#hé lenne. Ezt azonban a kiilénb6zé tarsadalmi
helyzet(i valaszadok eltéréen itélik meg. A fiatalok az 1800 Ft/m?hé lakbért is elfogadhatdnak tartjak,
ennél kevesebbre, de az atlagnal magasabb szintre taksaljgk a fliskolat végzettek és a nem
lakotelepen élék (1600 Ft/m?#hd). Az id6sebbek és a legalacsonyabb jovedelmiek azok, akik a
legalacsonyabb lakbérszintet (1400 Ft/m#hd) tartjdk elfogadhaténak. Az 6nkormanyzati bérlakasban
élék emlitették a legalacsonyabb értéket (1245 Ft/m#hé) Ezek a vélemények megerésitik a
lakbérjavaslatban kifejtetteket, és azt, hogy a lakossag viszonylag jol tajékozott, és reélisan itéli meg a
piaci viszonyokat. (Részletesen lasd az 1. mellékletet.)
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8. abra: Az elfogadhat6 bérleti dij (Ft/m%ho) szintjének megitélése a valaszol6 tarsadalmi hatterének fiiggvényében
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A csaladfé iskolai végzettsége

A lakbérszinteket haromévenként javasolt frissiteni. A lakbér mddositasakor a KSH statisztikai jelentései
alapjan a maganbérleti piac atlagos lakbérének haroméves atlagat érdemes figyelembe venni. Az
emelés vagy csokkentés nem automatikus, az a lakaspolitikai munkacsoport javaslata alapjan
onkormanyzati politikai dontés. De a maganpiaci trendektél valo eltérésnek alapos
gazdasagi/szociologiai okai kell, hogy legyenek.

A jelenlegi lakbérrendszer miikodesi tapasztalatai is megmutatjak, hogy a lakbérek és lakaskoltségek
megfizethetésége bizonyos csoportok koérében problémat jelent. Ennek alapjan javasoljuk az U
lakbérrendszer szerves részeként egy lakbértamogatas létrehozasat is, mely ezeknek a csoportoknak a
megfizethetéségét javitja. A Palota-Holding Zrt. adatbazisanak elemzése alapjan latni lehet, hogy a
megfizethetéség alapvetéen harom haztartastipusnal okoz gondot (részletesen lasd a 2. mellékletben).
Az dnkormanyzati bérlékon belill erre a harom csoportra javaslunk uj jogcimen lakbértamogatast
bevezetni, a késébbiekben pontositott feltételek alapjan. A harom csoport:

a) egyedulallé alacsony jovedelmil haztartasok (nyugdijasok, tartés betegek stb.);
b) gyerekes csaladok;
c) olyan csaladok, ahol fogyatékos vagy tartés beteg személy él.

Az egyes lakbérkategoriakhoz tartozd jelenlegi jogosultsagi jovedelmi hatérokat is érdemes
fellilvizsgalni. Meggondoland6 az ekvivalens jovedelem alkalmazasa (amikor az egy fére juté atlagos
jovedelem szémitasakor tobbszemélyes csaladd esetében az egyes csaladtagokat nem azonos sullyal
veszik figyelembe),*® de az a csalddok szamara kevésbé atlathatd és érthetd. Ezért fenntartanénk a mai
rendszert azzal a kulonbséggel, hogy az egyedulallok jovedelemhatarait emelnénk, mivel jelenleg a
megfizethetéségi probléma leginkabb az egyfés haztartasokat érinti.

Uj elem a ,,D” lakbérkategéria, amely egyben egy Uj célcsoportot is jelent: elsésorban a kbzszféraban
alkalmazottakat és a helyi, illetve betelepiilé fiatalabb csaladokat, akiknek a maganbérleti piaci
lakbérszint 75%-ara csokkentett lakbér komoly elényt jelenthet, és lehetéséget adhat a lakascélu
megtakaritasaik novelésére. Javaslatunk szerint ebbe a kategériaba tartoznanak az ujonnan kialakitott,
magasabb szinten felujitott, korszerli lakasok, illetve a fecskelakasok (lasd a koncepcid IV.2.
fejezetében). Megfelel6 felujitasi, épitési stratégia esetén a ,C” kategériaba tartoz6 csaladok érdekeltek

49 Tobb ilyen megoldas létezik. Pl. az OECD skala 1-es sullyal veszi a haztartas els6 felnétt tagjat, 0,7 sullyal minden tovabbi
felnéttet, és 0,5-tel a gyerekeket. De vannak mas skalak is a gyakorlatban.
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lennének abban, hogy éatkerlljenek a korszer(bb ,D” kategoriaba. Fenntartandd az a szabaly, hogy a
csaladok évente adjanak be jovedelemigazolast, amely alapjan atsoroldédnak a kategoriak kozott.

A lakbérreform gazdasagi és tarsadalmi hatasainak el6rejelzésére egy szimulacios modellt
épitettiink fel, amelyben az Onkormanyzat munkatérsainak segitségével 354 palyazé adataibol
létrehoztunk egy adatbézist,®0 amely tobbek kozétt tartalmazta a héztartasjovedelmeket, a
haztartdsnagysagot, a gyerekek szamat, a nyugdijasok szamat. (A palyazat adatainak elemzését és a
szimulaciés modell részletes levezetését a 2. melléklet tartalmazza.) A modell célja a kiilonb6z6
lakbér- és tamogatasjavaslatok, valamint elosztasi stratégiak hatasanak elemzése mind a
megfizethetéség, mind a szektor pénziigyi fenntarthatosaga szempontjabal. Alapvetd cél, hogy a
szektor bevételeinek maximalizélédsa a megfizethetéség és az aranyos teherviselés biztositdsa mellett
torténjen meg. A palyazati adatok alapjan felépitett szimulaciés modell elénye, hogy rugalmas: a
lakaspolitikai munkacsoport belsé egyeztetés soran valtoztathatja a jovedelemhatarokat (a csoportok
osszetételét), a lakbérszinteket, a rezsikoltség nagysagat, az egyes csoportok sulyat és a tamogatasok
mértékét. Ez a modell késébb tovabbfejleszthet, ami hatékonyan segitheti a megalapozott
lakaspolitikai dontéseket. (Lasd a 2. mellékletet.) A javaslat ezeknek a szimulécioknak az attekintésére
épult, és az atalunk optimalisnak tartott megoldas bemutatasara.

A lakbérek megfizethetGségének hatarat a haztartasi jovedelmek 15%-aban hatéroztuk meg: tehat a
lakbér, illetve annak tamogatassal csokkentett 6sszege akkor szamit megfizethetének, ha nem haladja
meg a haztartas jdvedelmének 15%-at. A modell a lakbérekre koncentral, de becsllt rezsikoltségekkel
is szamolunk, ebben az esetben a megfizethetdség hatarat a jovedelem 40%-aban hataroztuk meg.

25, tablazat: A megfizethetéség hatarai

Kiadastipusok Megfizethetdség a haztartasi jovedelmek %-aban
Csak lakbér 15
Lakbér+rezsi 40

A szimulaciés modell kiinduldépontja a haztartasok lakasigényének meghatarozasa. A héztartasok
nagysaga szerint a mintaban szereplé minden csaladhoz hozzarendeltik lakasfogyasztasuk normativ
értékét (lakasnagysag nm-ben)®', ami alapjan kiszamithatd a haztartasok altal fizetendd lakbér
osszege. E normativa alapjan az atlagos lakas nagysag 49 nm lett, 2,81 fés atlagos haztartas nagysag
mellett. A modellszdmitasokat — annak érdekében, hogy nagysagrendileg Osszevethetd legyen a
jelenlegi rendszer lakbérbevételeivel és lizemeltetési koltségeivel — felsulyoztuk, igy 1781 lakassal
szamolunk (de az adatok mogott 354 megfigyelés all).

26. tablazat: Normativ és tényleges lakasfogyasztas

Haztartasméret (f6) | Normativ lakasnagysag (m? | Tényleges lakasfogyasztas (m?)
1 30 42
2 40 45
3 50 49
4 65 54
5 70 56
6 75 61
7 80 64
8 80 46

Forras: A tényleges lakasfogyasztasra vonatkoz6 adatok a Palota-Holding Zrt. adatkézlésébél szarmaznak.

% Az anonimizalt adatbazis a 2018. évi koltségelvli, a 2018. évi piaci alapu, valamint a 2020. évi szocialis alapu
lakaspalyazat palyazéinak adatait tartalmazza.

5 A normativ lakasnagysag valtoztathatd, ez fontos szerepet jatszk a megfizethetdség szamitdsénal.
Osszehasonlitasképpen a harmadik oszlopban szerepeltettilk a Palota-Holding Zrt. &ltal nyilvantartott adatokbél szamolt
tényleges atlagos értékeket. Vannak tdmogatasi rendszerek, amelyek csak normativ lakdsnagysag erejéig adnak
tamogatast, hogy ne 0sztdndzzék a tulfogyasztast. A Palota-Holding Zrt. adatai alapjan az 6nkormanyzati lakasallomanyban
nincs jelentds tulfogyasztas.
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A szimulaciés modellben a fentebb javasolt négy lakbérkategoriaval szamoltunk. A haztartasokat
jovedelmi helyzetlik alapjan besoroltuk az ,A”, ,B", ,C”, és ,D” kategdriakba, ahol a jovedelmek és a
lakbérek kozotti dsszhangot igyekeztlink megteremteni. A lakbérkategdriak kialakitasa soran tehat
szempont volt a magasabb jovedelmlek szdmara a maganbérleti piaci lakbérszinthez jobban kdzelitd
kategoria létrehozasa (,D” csoport), valamint az alacsonyabb jovedelmiek kozott egy egyenletesebb
csoportonkeénti eloszlas megteremtése. A modellben U] jogosultsagi jovedelemhatarokat és
lakbérszinteket alkalmaztunk. Tovabba, hasonldan a jelenleg érvényes eljarashoz, megkulonboztettiik
az egyf6s és tobbfés haztartdsokat a jovedelemhatarok meghatarozasanal. Ezt az indokolta, hogy
azonos egy fére esd jovedelem esetén a megélhetés koltségei nagyobb terhet jelentenek egy
egyedulallonak, féleg egy alacsony jovedelmi szint esetén. Az U] lakbérszinteket a jelenlegi atlagos
maganbérleti piaci lakbérszint (2500 Ft/m#hd-val szamoltunk) szazalékaban hataroztuk meg.

27. tablazat: A javasolt lakbérkategoriak

Maximum egy fére esd A Lakbér Lakbér a Atlagos egy | Megfizethetéség
jovedelem (Ft/ho) lakaspalyazok | (Ft/m?hd) | maganbeérleti fore esd (A lakbér aranya
Egyediilallé | Tobbfés megoszlasa piaci lakbér | jovedelem | ajovedelembél)
haztartas jovedelem %-aban (Ft/ho)
oOsszetétele
alapjan
(N=1781)
A 80 000 65 000 30% 375 15% 47 279 14%
B 140 000 100 000 33% 750 30% 84 646 17%
,C’ 200 000 160 000 25% 1125 45% 142 697 18%
D’ 400 000 320 000 12% 1875 75% 234 367 19%
Atlag - - - 820 33% 105 931 17%

A modell szamitasai szerint a lakbérreform kovetkeztében az atlagos lakbér 820 Ft/m? a teljes bevétel
pedig 857 milli6 Ft. Ezt érdemes 0sszehasonlitani a mai lakbérek melletti ertékekkel: ahol az ,A”, ,B”,
,C”, ,D"2 csoportokra a régi lakbéreket (A: 300 Ft/m?ho; B: 400 Ft/m#hd; C és D: 700 Ft/m?ho)
alkalmazva az atlagos lakbérszint 465 Ft/m?/ho, a teljes szektor bevétele pedig 485 millié Ft.

1.1.2. Javaslat lakbértamogatas bevezetésére

Az (j lakbérek atlagos jovedelemhez viszonyitott értéke 17%, ami a négy lakbérkategdridbdl hédrom
esetében meghaladja a 15%-0s megfizethetdségi hatart. Ez indokoltta teszi a lakbértamogatasi
rendszer bevezetését.

A modellinkben egy egyszer(i, a lakossag altal konnyen atlathatd és politikailag is konnyen
kommunikalhatd lakbértamogatasi rendszer bevezetését javasoljuk. A tamogatas kiemelt, hatranyos
helyzet(i csoportoknak adott lakbérkedvezményen alapszik. Lényege, hogy az egyediilélléd nyugdijasok,
valamint a haztartasban él6 gyermekek szama alapjan a fajlagos lakbér fix 6sszeggel csdkken. Ezzel
parhuzamosan azt az elvet is fontosnak tartottuk, hogy legyen egy minimum lakbér, amit minden
csaladnak fizetni kell, és ezt az dsszeget 200 Ft/m?/h6 dsszegben hataroztuk meg.

52 Az A, B, C és D csoportok aranya tehdt nem egyezik meg a Palota-Holding Zrt. adatbézisdban szerepld szocialis,
koltségelvil és piaci elvii lakbércsoportokba tartoz6 csaladok aranyaval, mert a modellben a célcsoportok megoszlasa a
lakaspalyazok szocialis helyzete szerinti megoszlast kdveti, és nem a jelenlegi bérl6i allomanyét. Az utébbirdl nincsen pontos
képuink, mivel a jelenlegi piaci lakbért fizetd bérlék jovedelemhelyzet szerinti megoszlasa nem ismert.
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28. tablazat: A lakbértamogatas javasolt 6sszegei

A gyermekek sz&dma alapjén (Ftim?/hd)
1 150
2 200
3 250
Egyediilallé nyugdijasok tamogatasa (Ft/m?/hd) 150
Minimumlakbér (Ft/m?/hd) 200

Az eredmények azt mutatjak, hogy a lakbértamogatas hatasara minden kategériaban javul a lakbérek
megfizethetésége. A tdmogatas joval nagyobb hanyada jut az alacsonyabb jovedelm( csoportoknak,
hiszen éaltalaban ebbe a csoportba tartoznak a gyerekes csaladok és a nyugdijasok: az ,A" és B’
lakbérkategdriaban igy 80%-ot meghaladd a tAmogatottak aranya.

29. tablazat: Tamogatasi rendszer hatasa a megfizethetéségre

Lakbér- Lakaskoltségljovedelem A tamogatas Tamogatottak Megfizethetdségi
kategoriak Tamogatas Lakbér- Osszege aranya problémaja van* (a
nélkiil tamogatassal (millié Ft/év) haztartasok %-aban)
A 14% 10% 49,8 81% 4%
B 17% 14% 58,1 82% 9%
C 18% 16% 26,1 59% 19%
D 19% 18% 3,3 21% 39%
Osszesen 17% 15% 137,3 61% 18%

* Azon haztartasok aranya, ahol a lakaskéltségek a jovedelmek 15%-anal tbbet tesznek k.

A szektor teljes bevétele tekintetében a lakbértamogatas miikodtetése nem okoz elfogadhatatianul
magas koltséget, a teljes lakbérbevétel 16%-at jelenti, az atlagos lakbér pedig ezzel 820 Ft/m?/ho-rol
689 Ft/m?hd-ra csokken. A javasolt lakbérrendszer tamogatasokkal egytt is magasabb bevételeket
jelentene, mint ami a jelenlegi szabalyozas mellett varhatd. Ezt mutatjuk be az alabbi tablaban.

30. tablazat: A modell pénziigyi paramétereinek dsszehasonlitasa a régi és az uj lakbérrendszer esetében

Jelenlegi lakbérrendszer Javasolt lakbérrendszer taimogatassal

Teljes 6sszeg (millié Ft/év) | Ftim*hé | Teljes 6sszeg (millié Ft/év) Ftim?hé
Teljes lakbérbevétel 485 465 857 820
Lakbértamogatas - - 137 131
Netté lakbérbevétel - - 720 689

Ezek a szamitasok a lakaspalyazati anyagokban szereplé csaladok adatai alapjan késziiltek. A
portfolié hosszabb tavu atalakitasa esetében a lakaspolitikdnak médja van az egyes csoportok
aranyanak befolyasolasara: kvota alapjan meghatarozhaté az ,,A” ,,B” ,,C” ,,D” csoportok aranya.
A modell pénzugyi egyensulya javithatd, ha az dnkormanyzati szektorba kerilé csaladok jovedelemi
viszonyai valtoznak, azaz ,A”, ,B”, ,C”, ,D” csoportok aranya valtozik. Ez véltozhat novekvo jovedelmek
esetében, de a lakaselosztasi prioritasok esetében is. E véltozasokat nagyon nehéz elére latni, mert
még a mai jovedelmi helyzetrél is csak durva becslésekkel rendelkeziink. A lakbérreform
bevezetésének elékészitéskor érdemes lesz az adatokat pontositani. Megvizsgaltuk, hogy milyen
osszetétel mellett lehet elémi, hogy az atlagos lakbérszint 1000 forint koril alakuljon.
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31. téblazat: A lakbérkategériak aranyanak valtoztatasa és a rendszer bevételeinek és kiadasainak alakulasa

Lakbérkategoériak Kategoriak a lakéspalyazok Javasolt hosszabb tavon elérendé kvota
jovedelemeloszlasa alapjan szerinti megoszlas
A 30% 17%
B 33% 29%
c 25% 29%
D 12% 25%
Osszesen. 100% 100%
Teljes lakbérbevétel
Milli6 Ft/év 857 1006
Ftim*ho 820 1010
Teljes tamogatas 137 117
Netto lakbérbevétel 720 889

A lakbérkategdriak ilyen eloszlasa mellett a teljes éves lakbérbevétel 1 006 millio Ft-ra né. Mivel a
magasabb jovedelmi csoportok részesedését noveltlk, latvanyos, hogy megvaltozik a tamogatas
mértéke: 137 millié Ft-rol csokken 117 millié Ft-ra, igy az atlagos lakbér 889 Ft/hd/m? lesz.

1.1.3. A rezsikéltségek megfizethetbésége és eqy lehetséges rezsitamogatas

A modell eddig a pontig nem foglalkozott a rezsikéltségek megfizethetéségével, azonban sok esetben a
rezsikoltség nagyobb terhet jelent a haztartasok szamara, mint maga a lakbér. A becsult rezsikoltseggel
egyutt szamolt lakaskoltség megfizethetéségi hatara a jovedelem 40%-a. Latvanyos, hogy a legalso
kategériaban komoly terhet jelent a rezsivel egyitt szamolt lakaskoltség. Az alsé lakbérkategériaba
tartozd haztartasok atlagosan jovedelmik 33%-at koltik lakbérre és rezsire, és a csaladok 23%-a
esetében haladja meg a kiadas a jovedelem 40%-ét.

32. tablazat: A megfizethetdség alakulasa rezsikoltségekkel egyiitt (a rezsikoltség atlagosan 600 Ft/m?%ho)

Lakbérkategéridk | Lakaskoltség/jovedelem arany altagos értéke A megfizethetdség kritikus*
az egyes lakbérkategdriakban (haztartasok %-aban)
Tamogatas nélkiil Lakbértdmogatéssal | Tamogatas nélkiill | Lakbértamogatassal
A 38% 33% 32% 23%
B 30% 27% 6% 3%
C 27% 26% 0% 0%
D 25% 24% 0% 0%
Osszesen 28% 26% 10% 3%

* Azon haztartasok aranya, ahol a lakaskéltség aranya a jévedelembdl meghaladja a 20%-ot.

A megfizethetéség biztositdsa érdekében kiegészité rezsitamogatasra is javaslatot tesziink. A
rezsikoltségek megfizethetésége jellemzben a legalso lakbérkategoriaban probléma. Ezért felmeril az
ebbe a csoportokba tartozd héztartasok rezsitimogatasa. A modellink szerint az A’
lakbérkategoriaban nyuijtott 150 Ft/m?ho rezsitamogatas jelentésen javitia a megfizethetéséget, Ugy,
hogy a szektor nettd lakbérszintie nem valtozik jelentésen: ez a tdmogatasi forma évente 29,5 millid
forintba keriilne.
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33. tablazat: A megfizethetéség valtozasa a javasolt rezsitamogatas mellett (150 Ft/m%hé az ,,A” lakbérkategériaban)

Lakbér- Lakaskoltségl/jovedelem Megfizethetdségi problémaja van*

kategoriak (a haztartasok %-aban)

Rezsitdmogatés nélkiil Rezsi- és Rezsitdmogatés nélkiil Rezsi- és
Tamogatas Lakbér- lakbér- Tamogatas Lakbér- lakbér-

nélkiil tamogatassal tamogatassal nélkiil tamogatassal | tamogatassal

A 38% 33% 27% 32% 23% 9%

B 30% 27% 6% 3%

C 27% 26% 0% 0%

D 25% 24% 0% 0%

Osszesen 28% 26% 26% 10% 3% 2%

* Azon héztartasok aranya, ahol a lakaskéltségek rezsivel egyiitt a jovedelmek 40%-anal tébbet tesznek ki.

1.1.4. A lakbérreform és a kiegészité tamogatéasi rendszer 6sszegzése

A szimulacios modell alapjan javaslatot tettlink a lakbérrendszer atalakitasara.

— A jelenlegi harom helyett négy lakbérkategériat hataroztunk meg, és megéllapitottuk a

csoportok jovedelmi hatérait.

— Az egyes kategoriak lakbéreit a jelenlegi maganbérleti piaci lakbér szazaléka alapjan szamoltuk
ki, ugy, hogy a teljes allomanyban névekedjen az atlagos lakbérszint.
- Megéllapitottuk a lakbérkategériak lehetséges eloszlasat, mely sokféle jovedelmi csoport

lakassziikségletének kielégitése mellett ndveli a szektor bevételeit.

34. tablazat: A lakbérkategoriak meghatarozasa, lakbérszintek

Lakbér- Jovedelemhatérok (Ft/f6/hd) Lakbérszintek Hosszabb tavon
kategoriak Egyfés haztartas Tobbfés haztartas A maganbérleti | Ft/m?hé elérendé
Minimum | Maximum | Minimum | Maximum piaci lakbér megoszlas az
%-aban allomanyban (%)
A 0 80 000 0 65000 15% 375 17
B 80 000 140 000 65 000 100 000 30% 750 29
C 140 000 200 000 100 000 160 000 45% 1125 29
D 200 000 400 000 160 000 320 000 75% 1875 25

- Javasoljuk bizonyos kiemelt csoportok (gyerekes csaladok, egyediilallé nyugdijasok)
célzott tdamogatasat. Ez a tdmogatasi forma a modelliink szerint jol célzott, hatékonyan enyhiti
a megfizethetéségi problémakat, féleg az alsé jovedelemi csoportokban, valamit egyszeriien és
olcson - a jovedelemszamitason alapuld tdmogatasi konstrukcioknal joval konnyebben -
adminisztralhaté és érvényesithetd.
- A lakbértamogatas mellett a legalacsonyabb lakbérkategdriaban javasoljuk kiegészitd
rezsitamogatas bevezetését, hiszen fleg ebben a kategdriaban gyakran nagyobb terhet
jelent a rezsikoltségek fedezése, mint a lakbéreké. Mar egy alacsony koltségl, 150 Ft/m#hé
0sszegll tamogatas is jelentdsen javitja a megfizethetdséget.

35. tablazat: A javasolt lakbértamogatasi rendszer

Lakbértamogatas

| A lakbértamogatas mértéke (Ftim?/ho)

Kiemelt csoportok egyedi tAmogatasa (T1)

gyerekek utan

1 gyerek 150

2 gyerek 200

3 gyerek 250
egyedilallé nyugdijas 150
LA” labérkategdridban nyuijtott rezsitimogatas | 150
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A javasolt konstrukcid Osszeségében jelentds tobbletbevételt eredményezne. A javaslat a jelenlegi
szabalyozésnal kozel kétszer annyi lakbérbevételt termelne, a lakbértdmogatasok koltségeinek
beleszamitasaval egyitt is, ugy, hogy a lakasok megfizethetésége nem romlik.

36. tablazat: A jelenlegi és a javasolt uj lakbérrendszer pénziigyi paramétereinek 6sszehasonlitasa

Jellemz6k Jelenlegi lakbérrendszer Javasolt lakbérrendszer lakbér és
rezsitamogatassal egyiitt
Teljes (millié Ft/év) Ftim*ho Teljes (millié Ft/év) Ft/m?ho
Teljes lakbérbevétel 485 465 1006 1010
Lakbértamogatas - - 117 117
Rezsitamogatas 30 30
Nett6 lakbérbevétel - - 859 863

Kapcsolodo programelemek

Program Programelem Révid leiras Becsiilt Id6tav Felel6s
sorszama neve koltség
P1 Uj lakasrendelet A jelenlegi rendeletek OFt 2022 (a El6készités:
és lakbérrendelet | aktualizalasa és lakbérmédositasi Lakaspolitikai
modositasa, lakbérek moratorium fényében — [ munkacsoport
Ujraszabélyozasa, 2. szakasz); az Uj Megvalositas:
célcsoportkvotak lakbérek bevezetése Polgarmester, Jegyz6i
meghatarozasa Otéves idétavon Iroda
P2 Onkormanyzati Uj tamogatasi jogcim 0 Ft 2022 (a Elskészités:
bérléknek bevezetése a lakbérreformhoz Lakaspolitikai
lakastdmogatas lakbérreformmal illeszked6en - munkacsoport
bevezetése dsszefliggésben 2. szakasz) Megvaldsitas:
Polgarmester, Népjoléti
és Intézményfellgyeleti
Féosztaly

1.2. A lakaselosztasi rendszer

A korabbi fejezetekben bemutattuk, hogy jelenleg a lakasok elosztasa tobbfajta elosztési logika mentén
folyik. Ez 6nmagaban nem okozott kildndsebb gondot, hiszen nagyon kevés lakas elosztasara kerdlt
sor. HosszU tavon azonban fontos, hogy a lakasgazdalkodas atlathatébb szabalyok alapjan folyjon, és
alarendelédjon az dnkorményzat hosszabb tavu lakaspolitikai céljainak.

Ennek érdekében a lakasigénylési névjegyzék bevezetését javasoljuk. Szamos dnkormanyzat
alkalmazza a lakasigénylési névjegyzéket, de sokan azért nem tartjak elfogadhato eszkdznek, mert az
igénylések szama sokszorosan meghaladja a lehet6ségeket, és ez inkabb elkeseritbleg hat a
lakossagra, mint reménykelt6leg. Javaslatunk ezért az, hogy a lakasigénylési névjegyzek dnmagaban
ne a lakasok elosztasi sorrendjét hatarozza meg, hanem lakasigénylési regiszterként az dnkormanyzat
szamara tartalmazzon olyan hattérinforméaciokat, melyek segitik a hosszu tavu lakaspolitikai programok
finomhangolasat, részleteinek kidolgozasat és a lakasgazdalkodas éves tervezését. A lakasigénylési
néviegyzék egyszer(, és korlatozott szdmu informacidkat tartalmaz, mint példaul:

1. ahaztartas létszama,

2. a jelenlegi lakaskorulmények (nem kerileti lakos is felkerilhet a névjegyzékre, esetleg
korlatozva bizonyos célcsoportokra, mint pl. fiatalok, fiatal parok),

3. jovedelemadatokat, amelyek alapjan az igénylé besorolhaté a négy lakbérkategériaba (,A’-,D”,
ahol az ,A” kategdria a legalacsonyabb lakbérkategoriat jelenti, a tovabbiak pedig a magasabb
kategoriakat ndvekvd sorrendben),
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4. bérlakas- és/vagy bérléi lakasszovetkezeti modell, illetve lakastgynokségi modell iranti
lakasigény (utdbbi kettérél lasd az V.3. fejezeteket).

A bejelentés torténhet interneten keresztil, de a névjegyzékbe kertlé adatokat a hivatali szakemberek
ellenérzik. A lakasigénylési névjegyzéket idérdl idére célzott szocioldgiai vizsgalatokkal lehet
kiegésziteni, melyek tovabbi informacidkat szolgaltathatnak a helyi lakasigényekrdl a lakaspolitikai
tervezés szamara.53

A lakasok elosztasa tovabbra is palyazati aton torténne, azonban kdzéptavon (1-3 év) javaslunk
egy olyan palyazati rendszert kialakitani, melyben csak a névjegyzéken szereplé csaladok
jelentkezhetnek a meghirdetett lakasokra.

Az dnkormanyzat Lakasosztalya irja ki a palyazatokat kilonbdz6 célcsoportokra fokuszalva, térekedve
arra, hogy a megfizethetéségi problémaval rendelkezé csoportok mindegyikének legyen esélye arra,
hogy lakasokhoz jusson. Ez az aranyossag nem egyenes aranyossagot jelent, azaz a leghatranyosabb
helyzeti csoportok nagyobb esélyekkel kell, hogy rendelkezzenek. Ugyanakkor az onkormanyzat
hosszU tavu céljainak az felel meg, ha minden raszoruld réteg, amely nem képes belépni a lakaspiacra,
rendszeresen kap esélyt a lakashoz jutasra. A palyazat soran értékelni kell az igényl6k korabbi
bérlakas-torténetét, hasonléan a lakashitelezéshez. Ennek hosszabb tavon kockazat- és
kéltségesokkentd hatésa lehet. Ez nem jelenti azt, hogy a magasabb kockazatu haztartasokat eleve ki
kell zarni, de érdemes szamukra intenzivebb egyuttmikodest elGirni, és ha szikséges, szocialis
munkaval tdmogatni 6ket. A cél az, hogy valamennyi olyan csaladnak, akinek nincs elegendd jovedelme
s nincs mogotte csaladi tdmogatés, legyen esélye lakashoz jutni, jovedelmi/anyagi helyzetével aranyos
tamogatas segitségével.

Az elosztando lakésok lakbérkategoriak szerinti csoportositasa jo kiinduldpontot jelenthet az elosztasi
kvotarendszer meghatarozasara. Ennek azonban komolyabb jelentésége akkor lesz, ha az eloszthato
lakasok szama novekszik. Kulon kvétat érdemes létrehozni a kritikus lakashelyzetben, példaul a
hajléktalanellatd szervezetekben él0k csoportja szdmara, Ok azonban nem tartoznak kilon
lakbérkategdriaba, hanem a legalacsonyabb ,A” lakbérkategdriaba kerlinek. Ezek a kategdriak
egylttesen adjdk az éves szinten eloszthatd lakasok teljes korét, azaz 100%-at. Az egyes
lakbérkategdridk keretében elosztandé lakasokra eltérd palyazatokat kell kiirni, egy elére meghatarozott
és a lakossag altal is ismert Utemezésben, melyek érvényesitik az egyes célcsoport sajatossagait. A
lakaspolitikai munkacsoport (lasd V:4. fejezet) altal finomitandd kvétarendszerre vonatkozd javaslatunk
a kovetkezo:

37. tablazat: Javaslat az uj lakbérrendszer szerinti elosztasi kvotakra

Lakbérkategoriak Lakbérkategoriak szerinti elosztasi kvotak
Kritikus lakashelyzetii csoport 7%
A 10%
B 29%
C 29%
D 25%

A kvotak fiiggenek az igényektél, ezért pontosan a lakasigénylési névjegyzék segitene a kvotak
helyes aranyainak kialakitasaban. Természetesen a belsé aranyok az Onkormanyzat politikai
prioritasait tikroznék, ugy, hogy a koncepcio f6 céljainak megfeleléen valamennyi raszorulé réteg kap
eselyt.

53 A koncepciot megalapoz6 kérdGives vizsgalat rdmutatott arra, hogy a megkérdezettek 20%-a tervezi, hogy a kdvetkezd
harom évben elkdltdzik. Kétharmaduk a kertleten belll kivan koltdzni, de tdbbséglik a csaladi hazas kdrnyezetben szeretne
élni, atlagosan 70 m2es lakasban. A kdltdzni szandékozok tobb mint 40%-a megfizethetd bérlakasban is gondolkodik. Az
ehhez hasonlo, rendszeresen gy(jtott adatok nagyban segithetik a lakaspolitikai stratégiai tervezést.
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Az egyes palyazati tipusok a célcsoporttdl fiiggéen mas és mas szempontokat emelnek ki a
kivalasztaskor, és igy allitanak fel pontszam alapjan egy sorrendet. A tapasztalat az, hogy amennyiben
az igénylék jelentdés szamban teljesitik a belépési kritériumokat, és a pontszambeli kilonbség nem
jelentds, akkor sorsoldssal érdemes eldonteni a kivalasztott csaladokat. Ez a bevett nemzetkozi
gyakorlat is, hiszen még a legjobb pontrendszer sem tud finom kilonbségeket érvényesiteni.

1.3.  Atmenet az Uj lakbér- és lakaselosztasi rendszerbe

Az U] lakbér- és lakaselosztasi rendszert otéves tavlatban javasoljuk bevezetni. A bevezetés
fokozatosan torténhet, Ugy, hogy elészor az Uj bérléknek elosztott lakasok szerz6désénél érvényesitik
az Uj lakbérkategdridkat, bevonva a magasabb jovedelm(i Uj célcsoportokat is (fiatalok, a kdzszféra
dolgozdi). Az atmenetet célzé program akkor lesz alkalmas a javasolt modell tesztelésére, ha
megfelelé nagysagu ahhoz, hogy mindegyik célcsoporthdl elegendé szamu haztartas lakashoz
jutasat biztositsa. Nagysagrendileg ez egy 100 db lakasbél allé allomanyt jelent, ami — ha az
allomany felujitasa megfeleld Gtemben halad — kb. harom év alatt teljesithetd. Az elosztasnal az egyes
lakbérkategdriak szerinti kvotakat érdemes alkalmazni, illetve a megfizethetdség biztositasa érdekében
mar a lakbér- és rezsitdmogatasokat is el kell inditani.

Az eloszthatd bérlakasok szamat noéveli, ha az onkormanyzat a lakasok felujitasat is célzd civil
partnerségi programokat is béviti (pl. a Baptista Integraciés Kdzponttal, a Habitat for Humanity-vel —
lasd a koncepcid IV.3. fejezetét). Amennyiben megindul a lakastigyndkségi modell mikodtetése, az
tovabb noveli az eloszthatd megfizetheté bérlakasok korét (lasd a IV.3. fejezet programjai kdzétt). Az
onkorméanyzat anyagi lehetéségeitél nagyban fligg a szektor bévitése, de a tervezett fecskelakasok,
illetve a lakasportfolié atalakitdsa sorén lehetévé valt lakasvasarlasok, esetleges uj épitések is az
eloszthatd lakasok korét bovitik (lasd a IV.2. fejezet programjait).

Az atmeneti program tapasztalatait a lakaspolitikai munkacsoportnak kell rendszeresen értékelnie, és
ha szlikséges, korrigalnia a megfizethetéségi és fenntarthatosagi célok érvényesitése mentén.

1.4. Lakascserét és a szektoron beliili mobilitast 6sztonzé program

A lakastorvény az dnkormanyzatok engedélyéhez koti az dnkormanyzati tulajdonu lakasok bérléi kozotti
magancseréket. A XV. kerUlet lakasrendelete a hatarozatlan ideji szerzédéseknél a bérleti jogrdl vald
lemondés esetében a piaci érték 30%-anak megfeleld téritési dijat tesz lehetévé, ami azt jelenti, hogy a
bérleti jognak vagyonértéke van. Kisebb lakdsba koltozés esetén a két lakas forgalmi
értékkulonbozetének a 30%-ara jogosult a hatérozatlan idejli szerz6déssel rendelkezd bérlé.

Az elemz{ részben bemutattuk, hogy a helyi lakasrendelet szerint meghatarozott méltdnyossagi
lakasigényt alkalmazva (mely 1 6 esetén 1-2 szobéat enged) a ,tulfogyasztas” a lakasok kevesebb mint
10%-aban mutathat6 ki. Azonban az elemzés azt is megmutatta, hogy az egyedilallok esetében az
atlagos lakasméret kiugréan magas: 42 m?, ami altalaban két lakdszobat jelent. A tapasztalatok szerint
féként az idésebb egyedilallo bérl6ket talalunk korlikben, akik régoéta laknak lakasukban, és altalaban
hatarozatlan idejli szerzédéssel rendelkeznek. Az is tapasztalat, hogy tobbségik lakételepi lakasban
lakik. Az nagy lakésban él6 egyedulallok 6sztonzése a lakasuk cseréjére javitja a lakésgazdalkodas
hatékonysagat, szamukra pedig megfizethetdbbé teszi a lakhatast.

Ennek ellenére nem jellemz0 a kisebb lakasba koltozés téritési dij mellett, és a bérlék kdzotti lakascsere
sem, pedig tobb bérl6i csaladnak is nagyobb lakasra lenne szilksége. Ezért javasolt, hogy mérjék fel,
hogy milyen osztonz6k mellett lenne hajlandé tobb egyediilallo kisebb lakasba koltozni
(megfeleld tipusu és mindségli lakas, magasabb téritési dij, a jelenlegi kornyéken valdé maradas stb.).

Az egyik vélhetd ok, hogy nem all rendelkezésre elegendé szdmu, megfeleld minGségu lakas. Ezért
javasolt, hogy az igények felmérése mellett a lakasportfolié atalakitasat célz6 programok (pl.
hasznalt lakasok vasarlasa) tervezésénél vegyék figyelembe, hogy a portfolio j6 mindségi
egyszobas lakasokkal is boviljon, illetve elegendd ilyen lakas kerUljon felujitasra. Fontos, hogy ezek a
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lakdsok a bérl6 szamara is elfogadhatd helyen legyenek. Az egyedilallok nagyobb lakasa a
felszabadulasuk és megfeleld felujitasuk utan a szektoron bellli és kivuli igények kielégitését is
szolgalhatja, és magasabb jévedelmi csoportoknak is bérbe adhat6 (,C” és ,D” lakbérkategoriaba esd
célcsoportok). igy ezek a lakasok akar részét képezhetik a fiatalokat célzd fecskelakasprogramnak is
(lasd V.2. fejezet).

Ezen kivil az onkormanyzat a koltségvetési hatasokra vonatkozo el6zetes szamitasok alapjan emelheti
a bérlének fizetendd térités mértékét, illetve felajanihatja, hogy Onkormanyzati iddsellatéssal
kapcsolatos szolgaltatdsokat kedvezményesen vehet igénybe a bérlé (feltételezve, hogy elsdsorban
idésebb korosztalyrél van szd). A keresleti és kinalati oldal felméréséhez javasoljuk a névjegyzék
hasznalatat — a lakascsereigenyeket és az ezzel kapcsolatos, tervezést segitd adatokat is ezen a
platformon keresztll gyljthetné be az Onkormanyzat. A szektoron bellli lakascserék, illetve a
mobilizacié 6sztdnzése gyorsithatia az 0 k0zosségi bérlakasrendszerre valo attérést, bar az
onkormanyzat részérdl igényel elézetes befektetést a lakasfelujitasok, esetleg -vasarlasok forméajaban.

1.5. Lakhatassal és adéssagkezeléssel kapcsolatos tamogatasok

1.5.1. Lakésfenntartasi tdmogatas

A havi lakhatasi koltségek fizetését tdmogatd ,Palota lakhatasi tamogatas” jogosultsagi jovedelmi
hatarat és 0sszegét 2018-ban mar megemelte az dnkormanyzat, azonban — mint azt a helyzetelemz6
részben is irtuk — a tdmogatas dsszege még mindig alacsony a lakhatasi koltségek terheihez képest.
Ezért javasolt az onkormanyzat lehetdségeihez képest a jovoben emelni a tamogatas havi
osszegét, kilonésen az alacsonyabb jovedelmi savokba tartozo haztartdsok esetén, hiszen — mint
ahogy az onkormanyzati szakemberek megfogalmaztak — az 6 esetlikben a leginkabb eszkdztelen a
rendszer. A Palota lakhatasi tamogatas az onkormanyzati bérlok szamara is elérhetd, a tamogatottak
mintegy negyede kozuluk kerul ki. A legalacsonyabb jovedelmi csoportba esdé bérlék helyzetének
javitasahoz érdemes felmémi, hogy milyen, a munkavallalast gatlé komplex problémaik vannak, és ha
szlkséges, civil szervezeteket is bevonni a problémaik kezelésébe (pl. szenvedélybetegség, mentalis
betegség, egyéb egészségigyi problémak, apolasi és gondozasi szlikségletek). A foglalkoztatasba val6
segités, indokolt esetben akar védett foglalkoztatasba val6 segitéssel, szintén fontos része lehet a
jovedelmi helyzetlk javitdsanak és a lakhatasuk stabilizalasanak.

1.5.2. Az énkormanyzati lakasszektoron bellili hatralékok
A szocialis célcsoportba tartozd bérlok kozul sokak esetében probléma az eladdsodas.

A jelenlegi onkormanyzati bérlé héztartdsok 7,4%-&nak* van lakbérhatraléka. Kozlluk sokan
rezsihatralékkal is kiizdenek, és a kiilonbdz6 tipusu tartozasok dsszekapcsolodasa miatt feltételezhetd,
hogy egy résziknek hiteladéssaga is van (bar a kilonboz6 tartozasokrdl nincs a kerlleti
intézményeknek nyilvantartdsa, csak a lakbér-, tavhé- és kozoskoltség-tartozédsokra van kozvetlen
ralatas a Palota-Holdingon beliil). Az alacsonyabb jovedelm(i csoportok eladésodédsa rendszerszintii
probléma Magyarorszagon, ezért erre a problémakérre a szociélis alapon kiadott bérlakésok esetében
hosszu tavon is érdemes figyelmet forditani.

Tobb széz olyan Onkormanyzati bérld van, akinek 30 nap alatti tartozasa van. Ennek oka, hogy a
lakbérfizetési hataridé minden hénap 25-én van, amit sokan nem tudnak teljesiteni (részben azért, mert
a fizetések a honap elején érkeznek). Ez a szam azt is mutathatja, hogy az dnkormanyzati bérlék kdzil

54 Ebben az ardnyban nem szerepelnek a 0-30 nap kdzétti tartozok, mivel 8k a Palota-Holding Zrt. értékelése szerint nem
,valodi” hatralékosok, hanem a lakbérfizetési hataridé minden hénap 25-én valé esedékessége miatt csak atmenetileg esnek
hatralékba.

% Brédy Luca Sara, Pésfai Zsuzsanna (2020): A haztartasok eladésodasa Magyarorszagon. Periféria Tanulmanyok 2.
https://www.periferiakozpont.hu/periferia-tanulmanyok
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mennyien élnek egyik hdénaprol a masikra; mennyien jonnek ki nehezen a jovedelmikbdl. A
hatralékkezelés szempontjabol érdemes lenne a lakbérfizetést honap elejére mozgatni, és ezzel
kiiktatni ezeket a ,fals” hatralékképzddéseket.

Az onkorményzati bérldk hatralékképzése szempontjabol javasolt a megemelt 6sszegu lakashasznélati
dijat eltorolni, mivel az a tapasztalatok szerint nem éri el a céljat, és csak noveli a bérlok hatralékat. A
szerzédés felmondasa utan is a korabbi bérleti dijjal megegyezé 6sszegii lakashasznalati dijat
fizessék a bérlok.

Jelentds olyan kintlévéség-allomanyt gorget maga elétt a Palota-Holding, amely a korabban mar kidritett
lakasok bérléi utan maradt. Ez az dsszesen kb. 110 millio Forintos kintlévéség-allomany meghatarozd
részét teszi ki, kb. 85 millié Forint értékben. Ezek jelentds része realisan nem behajthatd kintlévéség,
ezért — legalabb részleges — leirasukra érdemes jogi lehetdséget keresni.

A koncepcio V.4. fejezetében kifejtett informatikai fejlesztések soran érdemes a hatralékkezelés
szempontjait is érvényesiteni. Ez gordilékenyebbé és atlathatobba tenné a kovetelések behajtasanak
folyamatat, a tartozasok monitorozasat.

Az ESZI-n és a Szocialis és Egészségugyi Osztalyon keresztul rendelkezésre all viszonylag kiterjedt
addssagesokkentési tamogatas. Ennek jobb kihasznalasa érdekében javasolt a Palota-Holdinggal a
hatralékok ligyében a korai kommunikacio erdsitése, a Palota-Holding jelz6rendszeren bellli
szerepének a kialakitasa. Vagyis akiknek hatraléka keletkezik, azok még id6ben tudjanak hatékony
segitséget kapni, a nagymértékii eladdsodas elkeriilése érdekében. Ez valdszinilileg az ESZI és a
Palota-Holding Zrt. munkatérsainak intenzivebb kommunikéaciojat igényli ezen a téren.

A ,kilakoltatasi munkacsoport” munkajat minden szerepld pozitivan értékeli, ezt az intézményt
érdemes fenntartani, rendeletben is kodifikalni. Az egyes ugyeket viszont javasolt azok korabbi
szakaszaban targyalni (a lakaskidritésrdl szol6 birdsagi dontés elétt vagy még a lakaskilritési eljaras
megindulasa elétt). llyen médon hatasosabban lehetne megelézni a lakasvesztést.

A lakasrendeletben legyen kodifikalva a hatralékok kezelésének eljarasrendje, a bérl6vel vald
kommunikacié, a neki felajanlott lehetdségek kore, a kilonbdz0 szakaszokban a dontések
meghozatalanak médja. Legyen tovabba rendeletbe foglalva az elhelyezés nélkili kilakoltatasok tilalma
— a kerUleti gyakorlat jelenleg is ez, ennek rendeletbe foglalésa a szokésjogot jogszabalyi erre emeli.

1.5.3. Az 6nkorményzati lakasrendszeren kiviili eladosodas kérdése

Az adathianyok miatt szinte lehetetlen pontosan tudni, hogy hany haztartast érint a tulzott eladésodas
probléméja az 6nkormanyzati szektoron kivil. Az adéssagallomanyba beleértendbéek az olyan hitelek,
melyeket az adés nem vagy csak késve tud fizetni, illetve a kilonbézd hatralékok (lakbér, kdzizemi
dijak stb.) is. Mivel ezek az adatok nincsenek egységes nyilvantartasban dsszekapcsolva, atfogd képet
nehéz alkotni. A 2009-ben készitett kerlleti szocialis térkép alapjan akkor a kerileti lakosok kozlizemi
dijhatralékai nagysagrendileg egymilliard forintot tettek ki.% A szocialis térkép 2014-es
felllvizsgalatakors” megaéllapitottak, hogy a hatralékos helyzet tovabb romlott, és a kdzlzemi
dijhatralékok dsszege csaknem megduplazédott, és a kerileti lakossag 25-30%-at érintette. Ezen kivil
a kozlzemi dijhatralékok 90%-a tartésan fennallé és ujratermel6dd volt. Az orszagos adatokban 2015
utan javuld tendencia volt jellemzd a kdzlzemi dijhatralékok terén; feltételezhetd, hogy a XV. kertletben
is jellemzé volt ez. Ugyanakkor fontos kiemelni, hogy a hatralékossag kérdése az onkormanyzati
bérlakasszektoron tul is kezelendd kérdés.

A Kkerlleti lakossagot is jelentés mértékben sujthatta a 2008-as gazdasagi valsdg nyoman
Magyarorszagon kibontakoz6 devizahiteles adossagvalsag, melynek kovetkezményei maig hatnak.

% https://www.bpxv.hu/rdwf434rfluploads/2015/10/XV_kerulet_szocialis_terkep_2009.pdf
57 hitps://www.bpxv.hu/rdwf4 34rfluploads/2015/10/xv_szocialis_terkep_felulvizsgalat.pdf?d14e45
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Ennek felismerése nyoman az 6nkormanyzatnak egyittm(ikodése van egy jogasszal, aki devizahiteles
ingatlanarverési Ugyekre szakosodott. Ezt az egyuttmlkodést érdemes fenntartani, emellett pedig
felépiteni annak lehetéségét, hogy a végrehajtasi Ugyekbe korabbi ponton be tudjon avatkozni az
onkormanyzat. Ennek eszkoze lehet a lakossag intenzivebb tamogatésa, illetve a helyi végrehajto
irodakkal valé modszeres kapcsolatfelvétel is. Az dnkormanyzat részérdl tudatosabban lehet hasznalni
a végrehaijtok jegyzok felé valo értesitési kotelezettségét is az ingatlanarverések kitlizése el6tt. Bar ez
mér a folyamat végeét jelenti, az onkormanyzat ezen a ponton is beavatkozhat a lakasvesztés
megakadalyozasa érdekében.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Révid leiras Becsiilt | ldétav Felel6s
sorszama koltség
P3 Eladosodassal és Emelt dsszeg(i lakashasznalati dij OFt 2021 (1. | Lakaspolitikai
hatralékkezeléssel eltoriése, lakbérfizetés hdnap elejére szakasz) | munkacsoport
kapcsolatos mozgatasa, behajthatatlan kintlévéseég-
szabalyozdi allomany leirasi lehetbségének
beavatkozasok megvizsgalasa, hatralékkezelés

eljarasrendjének kodifikalasa, az
onkormanyzati szektoron Kiviili
eladdsodas kezelésére program és
lakossagi tajékoztatas
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2.  Fenntarthaté lakasgazdalkodas

A lakasgazdalkodas fenntarthatosagat a lakbérszintek mellett leginkabb a lakésportfolio szerkezete
hatdrozza meg. A lakasportfolid jelenlegi szerkezetét egyrészt a jelenlegi allomany atalakitasaval,
masrészt az allomany kilonbozd eszkozokkel torténd bovitésével lehet elérni.

21. Az onkormanyzati lakasportfoli6 atalakitasa

Jelenleg az dnkormanyzati lakasportfolié szerkezete nem idedlis: a lakasportfolio egy jelentds része
rossz miszaki é&llapotl, a feljitasok vélelmezhetben nem tudjak ellensulyozni az &llomany
amortizacidjat, és alacsony az Ujabb épitési, j6 minéségli lakasok aranya (amennyiben a
panellakésokat nem ebbe a kategoriaba szamitjuk).

A fenntarthatd lakésgazdéalkodas alapja, hogy hosszabb tavon a lakasportfolié szerkezete javuljon: a
legrosszabb allapotu lakasok keriiljenek ki a portfolidbél, és jojjon létre egy az atlagosnal sokkal
jobb minéségii szegmens a lakasportfolio tetején. A teljes korl miiszaki felmérés (lasd a koncepcid
IV.4. fejezetében) utan ki kell jel6ini az elidegenitésre vagy lebontasra szant lakasok korét, majd ezek
megvalodsitasara hosszu tavu cselekvési tervet kell kidolgozni. Az elidegenitésekbdl szarmazo
bevételeket a lakasszektoron belll kell elkdlteni. A cselekvési terv kilondsen fontos részét képezi, hogy
az értékesitésre vagy lebontasra itélt lakasok lakoinak a lakhatasi helyzete megnyugtatban és
méltanyosan rendezésre keriljon a lakoval egyetértésben (amennyiben lakott ingatlanrél van szé) —
ennek elsegitésére a kilakoltatasi munkacsoporthoz hasonlé tobboldalu egyeztetéseket javaslunk a
lakasugyben illetékes kiulonbozd szervezeti egységek részvételével. A cselekvési terv célja, hogy az
alacsony komfortfokozatu, rossz minéségl, magas fenntartasi koltségii és/vagy szorvanylakasok
aranya csokkenjen a portfolion belll. Ezek kijeloléséhez olyan benchmarkok meghatarozasa
szlkseéges, amely a jovbben is egyéertelmive, és részben automatikussa teszi a
lebontandd/értékesitendé lakasok korét (lasd a koncepcio IV 4. fejezetében).

A teljes kor(i miiszaki felmérés utan hosszabb tavu felujitasi és karbantartasi akcioterv kidolgozasa is
szikséges, amely el6késziti az Ures lakasok tervszerl és koncentralt felUjitdsat, majd kés6bb a lakott
lakésok felujitasat és korszer(sitését. Javasoljuk, hogy 2021-2022-ben a Bérlakasépitési és -feldjitasi
céltartalék terhére 100 millio forint értékben 10-20 (ires lakas legyen j0 minéségben felljitva és
megpalyaztatva a ,D” lakbérkategdridban, a fiatalok és a kdzérdeki / kdzszolgaltatasokban dolgozok
célcsoportjanak. A kés6bbi években a felujitott lakasok elosztasaban az Ujonnan meghatarozott kvotak
alkalmazasat javasoljuk. A felljitasra és karbantartasra forditott éves 6sszegeknek hosszu tavon idealis
esetben meg kell haladniuk a portfolié dsszértékének 1%-at (ez a mostani atlagos dsszegekhez képest
minimum 50%-0s emelkedést, mai arakon évi 200-300 milli¢ forintot jelent), azonban ennek pontos
meghatarozdsa a Lakaspolitikai munkacsoport feladata lesz a telies kérl miszaki felmérés
ismeretében. Az akcioterv célja az allomany értékvesztésének a megakadalyozésa, akar kilsé
partnerekkel vald egyuttmlikodésben (lasd a koncepcio 1V.3. fejezetében). A portfoli6 méretének a
zsugorodasa kozéptavon alljon meg, az allomany hosszu tavon béviiljon.
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Kapcsolodo programelemek

Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt koltség Idotav Felelés
sorszama
P5 Ures lakasok 2021-ben 10-20 lakas 100 millié Ft 2021-2022 | Palota-Holding Zrt.
koncentralt feltjitésa | felujitdsa és (500 millié Ft-os (1.
palyaztatasra céltartalék terhére) | szakasz)
elékészitése
P6 Onkormanyzati Az 6nkorményzati Max. 50 millié Ft 2021 (1. El6készités:
lak&sok és éplletek bérlakasallomany telies | (500 millié Ft-os szakasz) Lakaspolitikai
miszaki felmérése kor( felmérése céltartalék terhére) munkacsoport
Megvalositas:
Palota-Holding Zrt.
2.2. A megfizetheté onkormanyzati bérlakasallomany bdvitésének lehetéségei

K6zép- és hosszu tavon az 6nkormanyzati bérlakasallomany minéségének a javitasa mellett szlikséges
az allomany bdvitése. A megfizethetd dnkormanyzati bérlakasallomany bévitésére tdbb megoldast is
vazolunk ebben a fejezetben: (hasznalt vagy Uj) lakasok vaséarlasat, sajat ers lakasépitést, a lakasert
életjaradék programot, a megfizetheté lakaskinalat-kontingens eszk6zét. Ezen kivil a kerdleti
megfizethetd lakasok allomanyat bévitheti még szamos mas, tarsadalmi partnerségben megvalosulé
(azaz kuls6 szereplOk kapacitasait és erbforrasait bevond) program, amelyeket a IV.3. fejezetben
mutatunk be részletesen (lakasok maganpiacrol valdé bevondsa a megfizethetd lakhatasba, civil
szervezetekkel egyuttmiikddésben torténd lakasfelljitasok, 6nszervezddd lakdkozoségekkel torténd
partnerségek).

Lakasvasarlas esetén javasolt jo minGségu, alacsony lzemeltetési koltségli lakasokat vasarolni. Az
Onkormanyzat 2020 soran egy Uj épitésl tarsashdzban 2 db un. ,orvoslakast” vasérolt a kertletben
dolgoz6 orvosok szamaéra. Javasolt a program folytatdsa évi 1-2 lakédssal, kilondsen a kerUleti
kozszolgaltatasokban dolgozd célcsoportok szamara. Ennek a célcsoportnak az esetében az yj
lakbérrendeletben ,D” kategdriaval jelzett lakbért érdemes meghatarozni, amely a mostaninél joval
magasabb, de a célcsoport szamara még mindig megfizethetd, és ezzel hozzajarul a lakasgazdalkodas
fenntarthatdsagahoz. Bar a sajaterds lakasépitéshez képest négyzetméterre vetitve magasabb a
lakésok vaséarlasanak fajlagos koltsége, azonban a jarulékos szervezeési feladatok elmaradésa, illetve a
vasarlasok relativ gyorsasaga elényds lehet bizonyos esetekben. Tovabba javasoljuk a hasznalt
lakésok piacan torténé vasarlast is, amely az uj épitési lakasoknal sokkal kedvezdbb aron tudja javitani
a lakasportfolié szerkezetét. 2021-2022-re javasoljuk a Bérlakasépitési és -feldjitasi céltartalék terhére
320 millié Forint értékben lakasok vasarlasat (vagy épitését — lasd késébb). 320 milli¢ forintbol 6-10
lakés vasarlasat tartjuk megvaldsithatonak.

A lakasért életjaradék program a lakasvasarlas egy alesete. Javasoljuk meginditasat és kiterjesztését,
amelyet az Uj lakasrendeletben érdemes szabalyozni. Ebben a programban idés haztartasok
vehetnének részt, akik a lakasuk tulajdonjogénak az atruhazasaért cserébe egy dsszegben a lakas piaci
értékének 10-20%-aért készpénzt kapnak, tovabba életlik végéig egy elére kiszamitott havi jaradékot. A
program bonyolitdsa soran a Polgarmesteri Hivatal és a Palota-Holding Zrt. egylttmikodése
szilkséges, az elOkészités feladata a Lakaspolitikai munkacsoportnal lenne, amely megvizsgaina a
korabbi hasonld programok tapasztalatait, és egy Uj program esetében kidolgozna a program jogi és
pénzlgyi keretei mellett a program tarsadalmi kommunikaciéjanak a mikéntjét, amely kulcsfontossagu
eleme a sikerességnek. Kiemelt szempont ennek a programelemnek az esetében, hogy csak olyan
lakésokkal béviljon az allomany, amelyek miszakilag megfelelnek a lakasportfolio korszersitésének
az elvének.
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A lakasportfolié bévitésének tovabbi lehetséges modja az onkormanyzat sajat erejéb6l megvaldsulé
ujlakasépités. Jelenleg tobb olyan dnkorményzati tulajdonu ingatlan is talalhaté a kertletben, amelyen
a felépitmények miszaki allapotuk miatt bontasra javasoltak. Ezek bontdsa utdn a telkekre
onkormanyzati bérhaz épithet6 a Palota-Holding Zrt. bonyolitasaban. A Palota-Holding Zrt. 2020
augusztusaban tobb telek esetében is koncepcidterveket készitett esetleges bérlakaseépitésekre. Ezek
alapjan kulsé kivitelezd cégek segitségével uj épitésii onkormanyzati bérlakasokat lehetne létesiteni.
Mérettdl figgben egy vagy két telken kisérleti jelleggel javasoljuk egy-két kisebb bérhaz megépitéset
rovid tavon, majd a tapasztalatok alapjan a hosszabb tavu tervezésben a programot — vagy a
lakasszerzés mas maodjat — beépiteni. A lakasvasarlashoz hasonléan itt is javasoljuk 2021-2022-re a
Bérlakaseépitési és -felujitasi céltartalék terhére 320 millid Forint értékben lakasok épitését (vagy
vasarlasat). 320 millié forintbdl durva becsléssel 5-600 m?nyi Uj lakas épitését tartjuk
megvaldsithatonak (8-12 lakas). Az ujonnan felallé Lakaspolitikai munkacsoport feladata lesz annak az
eldontése, hogy ezt a 320 milli6 Forintot milyen aranyban szilkséges vasarlasra vagy Uj épitésre
forditani. A vasarlasok elénye a kevesebb adminisztrativ és jarulékos teher, hatranya a relativ magas
fajlagos koltség. Az épitések elénye az alacsonyabb fajlagos koltség, hatrdnya viszont a projekt
oOsszetettsége. Javasoljuk, hogy mindkét megoldas valamilyen mértékben legyen része a 2021-es
terveknek, hiszen ezzel mindkét lehetséges lakasszerzési format a gyakorlatban lehet tesztelni.

Tobb interjuban is felmertilt a Fecskehaz épitésének a gondolata. A Koncepcié javaslata szerint a sajat
pénzlgyi forrasok sziikdssége miatt érdemesebb lehet rovid tavon fecskelakasok létesitésében
gondolkozni. Ez a gyakorlatban azt jelenthetné, hogy a lakasportfolié bévitése soran az Ujonnan
szerzett lakasok egy része ,fecskelakas” besorolast kap, azaz ezek elosztasa a fiatal, palyakezdé
kerUleti lakosok kozott torténik, a ,D” lakbérkategoria alkalmazasaval, illetve a bérleti jogviszony
hosszanak korlatozasaval (5-10 év utan nem megujithato szerzédés).

A kerlletben az elmult években, és az interjlink soran is, sok sz6 esett az un. Eszak Pesti Korhaz
(EPK) teriiletének a hasznositasardl, és lehetséges szerepérdl a lakasallomany bévitésében. A
lakaskoncepci szerint az EPK terillete jogi és anyagi korlatok miatt révid tavon nem tud szerepet
jatszani az allomany bdvitésében, de hosszi tavon stratégiai fontossaga lehet mind a keriileti
lak&sgazdalkodas megujitasdban, mind a kerilet egyéb szempontu fejlesztésében. Ezért javasoljuk a
terllet (vagy egyes részeinek) értékesitése helyett a partnerségben, a kerilet kezdeményezd
részvételével torténd hasznositast. Egy ekkora méretii ingatlan hatalmas fejlesztési lehetdséget rejt
magaban - az elmult évtizedben emiatt szamos épitészeti koncepcidterv, 2018-ban pedig
megvalosithatosagi tanulmany is késziilt a terllet lakhatasi célu hasznositasara. A Pro Regio Kft. 2018-
as megvaldsithatosagi tanulmanya elemezte a 3-as és 33-as épliletek feljitdsaban vagy bontasaban
rejl6 pénzugyi lehetbéségeket. A pénzlgyi terv bekerilési koltségeit az idOkdzben tortént
aremelkedésekkel korrigalva jutottunk arra, hogy még a Bérlakasépitési és -felljitasi céltartalék teljes
osszegének terlletre csatornazasaval sem tartjuk realisnak a lakascéll hasznositast. Ennek ellenére
piaci vagy nonprofit szereplékkel partnerségben a lakhatasi beruhazast elképzelhetének tartjuk akar egy
onszervezédd lakokozosség (lasd a koncepcid V.3. fejezetében), akar egy ingatlanfejleszté
bevonadsaval és a megfizethetd lakaskinalat-kontingens szabalyozasaval. Tovabbi lehetdségnek Iatjuk
palyazati forrasok, kilonésen EU-s palyazatok bevonasat (pl. Urban Innovative Action tipusu
palyazatok).

38. tablazat: Az EPK 3-as és 33-as épiilet lakhatasi célii hasznositisara késziilt 2018-as megvalésithatosagi
tanulmany (MT) altal becsiilt koltségek és aktualizalasuk

3-as épiilet 33-as épiilet 3-as épiilet bontasa, Mindkét épiilet
felujitasa feldjitasa helyére két Uj bontasa, négy Uj
épiilet, 33-as épiilet épiilet épitése
felujitasa
MT-ben szereplé 460 millio Ft 850 millio Ft 2 325 millio Ft 2990 millio Ft
nett6 becslt kdltség
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Uj becslés 2020-as 4 040 millio Ft

arakon

606 millio Ft 1137 millio Ft 3 158 millio Ft

A lakésszerzés tovabbi alesete lehet a kerilletben miik6dé piaci lakdingatlanfejlesztokkel kotendé
megallapodasok, telepilésrendezési szerz6dések. Tobb nyugati orszagban hasznélatos
lakaspolitikai eszkdz az Un. megfizetheté lakaskinalat-kontingens (inclusionary zoning), annak
érdekében, hogy a fejleszték bizonyos kedvezmények fejében az ujlakasfejlesztések
meghatarozott szazalékaban megfizethet6 lakasokat is létrehozzanak.

A kUlféldi konstrukcid mogott jogi szabalyozas, és kilonbdzé, elsésorban az adorendszeren keresztlli
kedvezmény all. Jelenleg az dnkormanyzatok kezében a lakasszektorral kapcsolatos adozas tertletén
nincs ilyen jellegl jelentds szabalyozasi eszkoz, az egyetlen terulet a telepulésrendezés, ahol az
onkorméanyzatnak beavatkozasi lehetdsége nyilik. Elsésorban nagyléptékl lakasfejlesztési projektek
esetén az dnkormanyzat magasabb beépitési mutatot tehet lehetévé a KESZ mddositasaval vagy
egyéb megallapodasokkal, amiért cserébe bizonyos szaml megfizethetd lakas létrehozasat kivanhatja
meg. A telepUlésrendezési szerzddés vagy ennek kiegészitése egyéb megallapodasokkal is eszkdzként
hasznalhaté a fejlesztével valo ilyen jellegli megallapodasra. Tovabbi lehetéség, hogy dnkormanyzati
tulajdonu telek értékesitésébe épit be olyan konstrukciét, ami a megfizetheté bérlakasok létrehozasat
biztositja.

Mindegyik esetre igaz, hogy Uj lakasok kertilhetnek dnkormanyzati tulajdonba (pl. telekért lakas), de az
onkormanyzat lizingkonstrukcioban is szert tehet hosszabb tavon a lakésok tulajdonjogara. Azonban
nem feltétlendl kell az dnkorményzat tulajdondba keriIni az ingatlannak, a fejlesztd kedvezményes
lakbéren, az onkormanyzat altal meghatarozott célcsoportok szamara is mikodtetheti meghatarozott
ideig bérlakasként az Ujonnan épitett ingatlant. A konstrukcié megvalésithatosagat egy konkrét teriletre,
fejlesztékkel egyuttmlikddve szlikséges kidolgozni.

A XV. keriletben jelenleg harom nem &énkormanyzati tulajdonu lakasfejlesztési terilet van, ahol a
fejleszté nagy volumendi lakasépitésben gondolkodik (a volt ndvényolajgyar terilete, Palota Parkvaros
és a Palota Liget projekt), illetve lehet gondolkodni egyéb, akar nagyobb, jelenleg nem lakascéll
hasznositasti 6nkormanyzati telek ilyen iranyl hasznositasaban is (pl. EPK). Telepilésrendezési
szerzddést a jelzett harom projekt egyikében mar megkototte az dnkormanyzat a fejlesztével, a masik
két esetben targyalasok folynak a fejlesztékkel. Az Uj észak-pesti szennyviz-fégyljtécsatorna
megépitése (a beruhdzas mar megkezdddott) nagy terileteket nyit meg Uj fejlesztések el6tt, ahol
érdemes a kerlleti lakaspolitikai céljainak megvalésitasat, a megfizethetd lakasallomany (azon beliil is a
bérlakasallomany) bdvitésének szempontjait is figyelembe venni. Erre j6 forumot nydjthat a
Lakaspolitikai munkacsoport, ahol a piaci ingatlanfejlesztokkel egyeztetéseket folytatd (pl. Féépitészi
Iroda) és nem folytat6 szervezeti egységek kdzos stratégiat dolgozhatnak ki.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt koltség Idétav Felel6s
sorszama
P4 (Fecske)lakéasok vasarlasa és | J6 mindségli lakasok [ 320 millié Ft 2021-2022 | Elékészités:
épitése vasarlasa és/vagy (500 millié Ft-os | (1. szakasz) | Lakaspolitikai
sajat erds céltartalék munkacsoport
bérlakasépités sajat terhére) Epités
telken bonyolitja:
Palota-Holding
Zrt.
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P7 Lakasért életjaradék program | A korabbi hasonld Evi 10-15millio | 2022-81 (2. | Eldkészités:
kidolgozasa programok Ft (érdekl6dés szakasz) Lakaspolitikai
tapasztalatai alapjan fliggvényében) munkacsoport
egy Ujragondolt Megvalésitas:
program bevezetése, Palota-Holding
a program tarsadalmi Zrt.
kommunikaciéja
P9 Az EPK terilletén lakhatasi A lakhatasi célu OFt 2021-t61 (2. | Lakaspolitikai
funkci6ju beruhazasok hasznositashoz kiilsé szakasz) munkacsoport
elékészitése piaci vagy eréforrasok
nonprofit partnerekkel feltérképezése,
partnerségi
targyalasok folytatasa
P10 Telepiilésrendezési LInclusionary zoning” OFt 2021-t6l (1. | Lakaspolitikai
szerzédésekkel vagy tipust szabalyozdi és és munkacsoport,
megallapodasokkal targyalasi beavatkozas 2. szakasz) | FGépitésziIroda
lakésszerzés
2.3. Varosrehabilitaciés komplex programok

Az 6nkormanyzat terveiben jelenleg nem szerepel komplex varosrehabilitdcios program megvalositasa.
A 2021-2027-es unios tdmogatasi idészak programjainak tervezése jelenleg folyik, igy bizonytalan még,
hogy Budapest, illetve keriiletei mekkora és milyen felhasznalasi célu forrasokhoz juthatnak a 2021-
2027 id6szakban. Sziikségesnek latjuk, hogy az oOnkormanyzat ne csak egy esetleges
varosrehabilitacids palyazati lehetéség esetén gondolkozzon ebben az eszkdzben, hanem az Ujonnan
felallitandd Lakaspolitikai munkacsoport keretén belll szilessenek olyan varosrehabilitacidval
kapcsolatos stratégiak és koncepciok, melyeket adaptalni lehet a kovetkez6 években az elérhetd
palyazati forrasokhoz. Iranyelvként fontos kimondani, hogy a varosrehabilitaciés, illetve fejlesztési
programok tervezésénél és megvaldsitasanal az dnkormanyzat érvényesitse lakaspolitikai céljait és a
beavatkozasokba épitse be a lakaspolitikai, lakasgazdalkodasi koncepcioban is meghatarozott
programokat és eszkozoket. Ezek a potencialis varosrehabilitacios eszkozok ugyanis kuilsd
forrasokkal®® is megtamogathatjék a lakasallomany bévitésének és korszer(isitésének a céljait.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Révid leiras Becsiilt Iddtav Felelés
sorszama koltség
P8 Vérosrehabilitacios Alloméanybévitési és 0 Ft 2021-61 (1. Lakaspolitikai
programok tervezésénél a megujitasi célokra kiilsé és munkacsoport
lakhatési szempontok forrasok bevonasa 2. szakasz)
érvényesitése varosrehabilitacios
palydzatokon

5 |lyen kils§ forrés lehet a 2021-2027-es id8szakban nyild varosrehabilitacids palyézati lehetdségek, vagy akar a
kozvetleniil az Eurdpai Bizottsagtol elnyerhetd fejlesztési forrasok (mint példaul az Urban Innovative Action program 2014—
2020 kozott).
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3. Tarsadalmi partnerségek

A kerlleti lakasallomany korlatozott mérete, illetve az 6nkormanyzati eréforrasok szlkossége miatt
eléremutato olyan szervezetekkel egyuttmGkodni, melyek a kertlet lakaspolitikai céljaival 6sszhangban
tudnak lakhatési programokat megvaldsitani. A partnerségek célja egyrészt az oOnkormanyzati
lak&sallomany kihasznaltsaganak megtamogatasa kulonbdzé kils® eréforrasokkal, masrészt a
kiegészitdé szocidlis, anyagi és/vagy mentalis tdmogatasra szorulé személyek és csaladok 6nall6
lakésba jutdsanak segitése, valamint az & esetlkben a lakhatas stabilizélésa, megtartdsa, a
krizishelyzetek szakszer( és gyors kezelése.

3.1.  Asszocialis ellaté intézmények kiléptetd lakasainak bévitése, dsszekapcsolas
onkormanyzati lakasokkal

A megfizethetd lakhatas hianya miatt sok olyan haztartas lakik tartés modon intézményben, akiknek
helyzetik rendezéséhez csak tartdsan megfizetheté lakbér(i lakasra lenne szlkséguk.® Az
intézményekbdl valod kikerulés csatornainak megerdsitésében egyértelmii modon az onkormanyzati
bérlakasszektor tolthet be meghatarozd szerepet; szocialis alapon kiadott lakasainak ilyen ceélu
hasznositdsaval. Az dnkormanyzat szdmara is elényos, hogy az intézményekkel kiépitett partnerségek
soran a leendo bérl6k tobb és személyre szabott tamogatast kapnak, illetve adott esetben mar pénzigyi
tartalékot is fel tudtak halmozni.

Az intézményekbél tartés lakhatasba kerilés az egyedulalld (gyerekes vagy gyerektelen) nék
esetében kilondsen fontos, hiszen 6k gazdasagi szempontbdl joval sériilékenyebb helyzetben vannak,
amit fokoz, hogy egy szétvald par esetében a gyereknevelés is jorészt a ndkre marad.®® A lakhatast
nyujté szocialis intézményekben aranyaiban sokan olyan né van jelen, akik nék elleni er6szak aldozatai
voltak — jellemzden a csaladjukon belll. Az 6 helyzetiik tartés rendezésében a megfizethetd és tartds
lakhatas kulcsfontossagu, aminek biztositdsaban az dnkormanyzat kiemelt szerepet tud jatszani, ezzel
is megteremtve a ndk es gyerekeik szamara is biztonsagos lakhatast.

A szocialis intézményekbdl tartds megfizethetd lakhatasba kerilésnek kétféle mddjat tamogatja jelenleg
is az Onkormanyzat; ezeket a létezd gyakorlatokat formalizalia és emeli stratégiai szintre jelen
koncepcio:

— intézményi  kilsé  fér6hely — mulkodtetésére  Onkormanyzati  bérlakésok  atadasa
partnerszervezetek szamara;

— az Onkormanyzati lakaskiutalas soran az intézményekbdl valo kikertlés tamogatasa szerepel a
dontési szempontok kdzott (akar egyenesen az intézménybdl, akar kiilsé féréhelyrdl).

3.1.1. Intézményi kiilsé fér6hely

Az atmeneti szallokat és csaladok atmeneti otthonait Gzemeltetd szervezeteknek 2018 6ta lehetdséguk
van Un. kils6 féréhelyeket mikodtetni, melyek fizikai kialakitasukban lakasokat jelentenek, ahol a lakok
folyamatosan tdmogatést kapnak az intézményben dolgoz6 szocialis munkasoktél, és az intézmény is
megkapja az ugyfelek utan jaré — az adott szakszolgaltatasra meghatarozott — allami normativat vagy
annak egy részét. A kiilsé féréhelyek — a fogyatékosellatas tekintetében pedig a tAmogatott lakhatas —
lehetdséget nyujtanak olyan lakhatési formék megvalositaséra, ahol a megfizethetoség biztositasa
mellett intenzivebb szocialis tamogatas és egyéni élethelyzetekre szabott segitségnyujtas is van.
Ugyanakkor erre nem intézményi kornyezetben, hanem 6néllé lakhatasban kerul sor. Szakmailag ez

59 Balogi Anna (2018): A maganbérleti piac als6 szegmense. Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél, Habitat for Humanity
Magyarorszag. https://www.habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/alberletek-also-
szegmense

60 Dés Fanni, Pdsfai Zsuzsanna (2021): N6k és lakhatas: A nék specialis sziikségleteire valaszold lakhatasi megoldasok.
Friedrich-Ebert-Stiftung Biiro Budapest, Periféria Kozpont. https://library.fes.de/pdf-files/bueros/budapest/17396.pdf
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rendkivil eléremutatd forma, és elismerten hatékonyabb az tigyfelek jelentés kdre szempontjabdl. Ezzel
egyutt az egyes szocialis intézmények elsésorban az ingatlanhoz valdé hozzajutés, valamint a
hagyomanyos segitd munka atalakitasaval jaré6 nehézségek miatt gyakran az egyes szakmateruletekre
vonatkozd protokollok és a helyben szlkséges human erbforras hidnyaban csak szlik korben
alkalmazzak ezt a lehetbséget.

A XV. keriileti dnkormanyzatnak jelenleg a SZERA-val van egyiittm{ikddése 9 db énkormanyzati
tulajdonu lakas kiléptetd lakasként (jogilag: kilsé féréhelyként) vald mikodtetésére. Ezt a konstrukciot
érdemes béviteni, akar a SZERA-val, akar tovabbi intézmények (Baptista Integracios Kozpont, Utcarol
Lakasba! Egyestilet stb.) bevonasaval. Kilonésen érdekes lehet valamilyen felljitasi programmal
kombinalva megvaldsitani egy ilyen egytttmikodést.

A lakasok atengedése torténhet szocialis alapu bérleti dij ellenében vagy annal kedvezményesebb aron.
A finanszirozas és a szervezeti megoldasok fliggvényében az allomanyban él6 bérldk legraszorultabb
korének is érdemes lehet megnyitni a kilsé féréhelyként tzemel6 lakhatasba koltozést, hiszen a
szervezetek segitd munkaja biztosithatja a lakhatas megtartasat, a kialakult krizisallapotok
hosszabb tavon sziikséges kezelését azok megsziintetéséig.

A csaladok atmeneti otthona kiils6 féréhelyeként mikddtetett lakdsok szamanak bdvitése olyan
szempontbdl is hasznos lenne, hogy sok bérlének segitséget jelentene, ha id6kozonként utankovetest
kapna szocialis munkastdl, amire a kulsé féréhelyek esetében lehetéség és forras is van. Az
intézmények fenntartasara forditott allami normativat az olyan csaladok esetében, akiknek
elsdsorban megfizethetéségi, lakhatasi gondjuk van, hasznosabban lehet a kiils6 féréhelyek jogi
lehetoségén keresztiil elkolteni; lakasban tartva a csaladokat, biztositva a csaladok
széthullasanak megel6zését, a gyermekek fejlodésének stabilitasat.

3.1.2. Az intézménybdl vald kiléptetés szempontjanak érvényesitése a lakaskiutalasoknal

A XV. keriileti 6nkormanyzat jelenlegi gyakorlata szerint a SZERA altal mikddtetett csaladok atmeneti
otthonabdl jelentkez6 lakasigényl6k méltanyossagi alapon (ha mar korabban palyaztak) vagy
lakéspalyazaton is kaphatnak a kerlletben dnkormanyzati bérlakast. A méltanyossagi alapon lakést
igényl8k korében a SZERA-nak javaslattételi lehetdsége van az intézményben é16 csaladok korébél. Ezt
a gyakorlatot érdemes fenntartani és (az ellatasi szerzodéses viszonyra tekintettel) akar béviteni
is. Emellett viszont a palyazati rendszer erésitésétél varjuk, hogy a kiilonbozé keriletben talalhaté
intézményekben élok esélyei javuljanak arra, hogy tartds megfizethetd lakhatasba keriiljenek. Az
intézményekbél vald kivezetd utak tudatos megerdsitése érdekében cél, hogy a gyakrabban Kiirt
szocialis lakaspalyazatokon vagy a kritikus lakashelyzetben élék szamara kiirt lakasokra a szocialis
intézményekben él6k kiszamithaté moédon tudjanak palyazni. Altaldnossagban a palyazatok
kiirasanak, valamint a lakaskiutalas folyamatanak atlathaté és kiszdmithaté, korabban ismertetett rendje
szamukra is kedvezbbb, kiszamithatobb helyzetet fog eredményezni. Az intézményekben vald
tartézkodas jogilag korlatozott ideje miatt fontos szempont, hogy a lakaskiutalasrol sz6l6 dontések
gyorsabban és atlathatébb rendszerben torténjenek.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem Rovid leiras Becsiilt Idétav Felel6s
sorszama neve koltség
P11 Intézményi kiils6 Lépcsbzetes kiilsé OFt 2021-t6l Népjoléti és
féréhelyek féréhelybdvités, évi 1-2 folyamatosan Intézményfellgyeleti
bdvitése lakas bevonasa (1. és 2. szakasz) | Féosztaly
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3.2. Tamogatott lakhatas

A tamogatott lakhatas a jelenlegi jogszabalyi kornyezett' altal nyujtott lehet6ség arra, hogy olyan
személyeknek is 6nall6 lakasban legyen biztositott a lakhatasa, akik folyamatos szocialis,
pszichés stb. tamogatasra szorulnak. A jogszabalyi feltételek®? szerint olyan személyek utén, akik
beleesnek a tamogatott lakhatas valamelyik célcsoportjaba (fogyatékkal é16, pszichiatriai beteg — kivéve
demencidban szenvedé - vagy szenvedélybeteg), a mikodtetd intézmény - az gyfél
fogyatékossaganak mértékének, valamint fejlesztési és életvezetéshez kapcsoldodé tdmogatéasi
igényének fliggvényében — normativ alapon allami forrast kap a tdmogatd szakmai munkara.

A XV. keruleti onkormanyzatnak célja, hogy ezt a rendelkezésre all6 keretrendszert kihasznélja
bizonyos sérilékeny tarsadalmi csoportok lakhatasénak biztositasa, valamint a helyi ellatasi formak
szakmai reformja terén.

Elsé |épésben a kerilet fogyatékkal él6 célcsoportokra szabott tamogatott lakhatast alakit ki, az
onkormanyzati szocialis intézménnyel, az ESZI-vel szoros partnerségben. Az ESZI alatt — a Févarosban
els6k kozott megkezdett mikodéssel — két intézmény is mikodik, melyek fogyatékkal €l6 személyek
nappali ellatdsat végzik. A FENO (Fejleszté Gondozd Kdzpont) sulyosan, halmozottan fogyatékos
személyek, az ENO (Ertelmi Fogyatékosok Napkézi Otthona) pedig értelmi fogyatékossaggal él6
feln6ttek nappali ellatasat végzi. A kialakitott orszagos szakmai protokollok alapjan az ESZI-n bellili
eréforrasokra épitve, valamint a FENO-val - és sziikség szerint tovabbi szolgaltatokkal, civilekkel —
egyuttmikodésben a keriileti intézményekbe jaro fogyatékos személyek szamara mar rovid- vagy
kozéptavon létesithetd tamogatott lakhatas. Az ehhez szlkséges ingatlan fenntartdsaval, a
szolgaltatasi gyl megvaldsitasaval kapcsolatos koltségbecslés és egylttmikodés szervezeti
modelljének kialakitasa érdekében a FENO 2021-ben a Tarsasag a Szabadsagjogokért civil
szervezettel egyuttmiikddésben egy mintaprojekt keretén belil térja fel a lehetéségeket 6 érintett egyén
elhelyezésére. A program konkrét elinditasahoz tampontot adnak tovabbi kidolgozott programok,
amelyek a keruleti intézményeknél rendelkezésre alinak. Ezek alapjan a program pontos el0készitése
az ESZI-n belll tud zajlani.

Masodik lépésben, hosszabb tavon a tamogatott lakhatas jelenlegi onkormanyzati
bérlécsoportokra valé kiterjesztése is elképzelhetd. A jelenlegi torvényi szabalyozas értelmében a
tamogatott lakhatés pszichidtriai beteg és szenvedélybeteg célcsoportjaba es6é bérlék vonhatdk be,
megfeleld intézményi hattérrel. A tdmogatott lakhatason keresztll elérhetd tobbletforrasok abban
tudnanak segiteni, hogy a jelenleg is nehézséget okozd, a bérleti jogviszony fenntartasat veszélyeztetd
pszichés és addikcids problémak kezelésére szakszer(i segitség alljon rendelkezésre. Ennek a
szolgaltatasnak a feltételei jelenleg nem adottak a keriletben, ezért elsé lépésben a kerlilettel
szerz6déses jogviszonyban all6, a pszichiadtriai és szenvedélybetegekre szakosodott civil
szervezetekkel, a Human Sztrada Nonprofit Kft-vel és a Féluton Alapitvannyal val6 egytttmikddést kell
megerdsiteni. A jelenlegi bérlbkre kiterjesztett tdmogatott lakhatasi megvaldsithatosagat ezutan lehet
megvizsgalni, a civil szervezetekkel kozosen.

611993, évi Ill. torvény a szocialis igazgatasrol és szocidlis ellatasokrol.

62.1993. évi Ill. torvény a szocidlis igazgatasrdl és szocialis ellatasokrol, 75. §.
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Kapcsolodo programelemek

Program | Programelem neve Rovid leiras Becsiilt Iddtav Felelés
sorszama koltség
P12 Tamogatott lakhatasi | Legkésébb 2023-ban egy 0 Ft 2021-2025 ESZI és Népjoléti és
konstrukcio lakas, 2025-ig legalabb (2. szakasz) | Intézményfelligyeleti
kidolgozasa és harom lakas Uzemeltetése Féosztaly
elinditasa tamogatott lakhatas
konstrukcidban

3.3.  Felujitasért lakhatast

A keruleti intézményeknek korabban volt mér tapasztalata olyan programmal, amikor kulsé civil
szervezet valositott meg felljitassal Osszekotott lakhatasi programot. A Habitat for Humanity
Magyarorszag ,Masodik Esély” programja keretében a szervezet 2015 és 2019 kozétt felujitott
4 dnkormanyzati tulajdonu bérlakast, melyekbe a SZERA csaladok atmeneti otthonabdl kéltozhettek
lakok. A felujitas az dnkormanyzati intézményekkel egyeztetett mddon, illetve a vagyonkezelével val6
feladatleosztas mentén tortént. A sajat munkarészeire a Habitat biztositotta a forrasokat és a
munkaer6t. A leendé bérlére az 6nkormanyzati szocialis intézmény (ESZI) a helyi csaladok atmeneti
otthona (SZERA) és a Habitat kozosen tett javaslatot; az Snkormanyzat pedig jovahagyta a javaslatot. A
program minden érintett Onkormanyzati szerepld szerint pozitiv és folytatandd volt. A korabbi
sikerességre tekintettel érdemes felkeresni a Habitatot és kezdeményezni egy Uj projektszakasz
elinditasat. Az Uj projekiszakasz elinditasa elétt a korabbi szakasz tanulsagait érdemes kozdsen
levonni, azok alapjan javitani az egylttmiikodési kereteket. Ezek a tanulsagok kulondsen a kovetkezd
teriletekre terjednek ki:

— szikséges az épuletek pontos miszaki felmérése, a miszaki és védettségi jellemzOk
megallapodas el6tt vald ismerete;

- az elvégzendé feladatokrol, azok szereplék kozotti megosztasardl vildgos elézetes
megallapodas szilkséges, melyet csak mindkét fél egyetértésével lehet médositani;

— a kommunikacios eljarasrendet a megvaldsitd civil szervezet és a projekthez kapcsolddd
onkorméanyzati intézmények kozott egyértelmivé kell tenni, ehhez célszer(i egy kapcsolattartot
kijelolni az onkormanyzati intézmények részérdl;

- a lakasok felujitasa utan a bérlék bekoltdzése viszonylag rovid idd alatt lezajld, atlathatd
folyamat legyen.

A Habitattal valé egyuttmiikddés tapasztalatai alapjan érdemes mas szervezetekkel is hasonld
programokat inditani. A Baptista Integraciés Kozpontnak példaul szintén van tapasztalata ilyen tipusu
onkormanyzati egyuttmikddésekben, és lzemeltetnek a keriletben két, dsszesen kb. 80 fér6helyes
csaladok atmeneti otthonat (ez nagyjabdl 20 csaladot jelent). Az intézményekbdl vald kiléptetés céljait
és az Uresen allé lakasok felujitasi programjat ilyen médon hatékonyan 6ssze lehet kapcsolni kiilsés
partnerségi program keretei kzott.

Ezen kivul az Utcardl Lakasba! Egyesulet is mikddtet tobb budapesti keriletben olyan programot
(Kunyhobol lakasba program), melynek keretében felljitanak Uresen allo 6nkorméanyzati bérlakésokat,
és a keriletben kozteriileten él6 embereket segitenek ki a hajléktalansagbdl, hosszu tavon szocialis
munkaval, lakbértamogatassal is segitve 6ket.62 A Magyar Maltai Szeretetszolgalat hasonlo programja a
kiterjedt hajléktalanellatasi szocialis munka tapasztalatéra épit szintén a févarosban. Egy ilyen tipusu
egyuttmikodés a XV. kerilet szaméra is hasznos lehet, melybe a korabbi, 2014-ben lezarult elséként
lakhatast TAMOP-projekt tapasztalatai is beépithetk.

6 A szervezetnek ezen kivil lakaslgynokségi programja is van, melynek keretében maganpiacrél bérelt lakasokat
Uzemeltetnek szocialis bérleti dijakkal.
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A fent vazolt programokban kozds az a tbrekvés, hogy lresen all6é onkormanyzati tulajdonu
ingatlanokat megfizetheté lakhatasi célokra hasznositsanak kiilsé szereplék. Az ilyen tipusu
egyuttmikodések elénye, hogy olyan, jelenleg hasznalaton kivili épuleteket tesznek lakhatova, melyek
felljitasara az Onkorméanyzatnak nincs sajat forrasa. Ennek lehetséges kereteit a helyi jogszabalyi
kdrnyezetben is meg kell erésiteni; példaul a vagyongazdalkodasi és a lakasrendeletekben nevesiteni
az ilyen tipusu hasznositast. A vagyongazdalkodasi rendeletben az onkormanyzat lehetéséget adhat
kedvezményes bérbevételre olyan szervezetek szamara, melyek megfizethetd lakhatasi programokat
valositanak meg; vagy bérlokijelolési jogot lehet engedélyezni szamukra. Az egylttmiikodésekre az
onkormanyzat palyazatot is kiirhat, ezzel fel tudja mérni az érdekl6d6 szervezeteket. A lakbérszinteket
és a lakbértamogatast érdemes megfeleltetni az altalunk a korébbi fejezetben az onkormanyzati
bérlakasok kdrére megfogalmazott javaslatoknak.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Révid leiras Becsiilt Id6tav Felel6s
sorszama koltség
P13 Civil partnerségben (ires Evi 1-2 lakas 1-5 millio | 2021-t6l Lakaspolitikai
lakasok feldjitasa kritikus felujitasa civil Ft folyamatosan munkacsoport
lakashelyzetben 1évok partnerek (1. és 2. szakasz)
szamara bevonaséaval

3.4. Kollektiv tulajdon — bérléi lakasszovetkezeti pilot program

A felljitasi-lakhatasi partnerségek onszervezédé lakdi csoportokkal valé egylttmikodésben is
megvalésulhatnak. Erre tesz javaslatot a Periféria KoOzpolitikai és Kutatokdzpont bérléi
lakasszOvetkezeti modellje.t4

A modell onkormanyzati egyuttmikodésben ugy tud megvaldsulni, ha az dnkormanyzat kedvezményes
bérleti dij mellett, hosszu tavra bérbead olyan Uresen allo ingatlant (vagy telekhasznalati jog keretében,
telekhasznalati dij fejében lres telket — bar utobbi jogi nehézségeit mindenképp érdemes a
megvaldsitas el6tt feltarni), melyet sajat maga nem tud hasznositani. A leendd lakokbdl 0sszeallt, az 6
kollektiv tulajdonukban levd szervezet (&ltalaban egy bejegyzett egyesulet) kilsé tdmogatassal
megszervezi a projekt finanszirozasat, feldjitja az ingatlant és lizemelteti azt.

Az onkormanyzat az ingatlan kedvezményes biztositasaért cserébe megszabhatja a leendd lakdk
célcsoportjanak korét, illetve kikétheti a lakbérek megfizethetd szinten tartasat. Ez a konstrukcié
kuldondsen alkalmas lehet fiatal kozérdeki dolgozok kerlletbe vonzasara (példaul fiatal pedagdgusok
vagy szocidlis tertleten dolgozok).

A bérléi lakasszovetkezeti modellben az adott ingatlanban lako szemelyek vagy haztartasok bérldi
jogviszonyban vannak az ingatlant Uzemeltetd szervezettel, az Onkormanyzat pedig ezzel az
Uzemeltetd szervezettel all szerz6déses viszonyban. Ez a jogi megoldas lehetévé teszi a bérlok
cserélodését is, azaz a lakok szabalyozott mdodon ki- és beléphetnek, amennyiben lakhatasi
korilményeik megvéltoznak vagy Uj életszakaszba Iépnek. Az ingatlanban igy megiresedd
lakbegységekbe Uj bérldk koltozhetnek. Ezaltal maga az ingatlan tartésan a kijeldlt célcsoport szamara
biztosit megfizethetd, a maganbérleti piac lakbéreihez képest olcsobb lakhatast.

64 Jelinek Csaba, Posfai Zsuzsanna: A bérldi lakasszovetkezeti modell Magyarorszagon. Periféria Kozpolitikai és
Kutatdkdzpont, Budapest, 2020. https://mek.oszk.hu/20300/20384/20384 .pdf
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Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt Idotav Felelés
sorszama koltség
P14 Bérl6i lakasszovetkezeti | Onkormanyzati ingatlanon 0 Ft 2023-ra egy Polgarmester és
modellprogram kils6 bérl6i szervezet program Palota-Holding
kidolgozasa kiilsé beruhazasaban pilot program elinditasa Zrt.
partnerségben jogi kereteinek kidolgozasa, (2. szakasz)
program elinditasa

3.5. Partnerség a maganbérlakasok tulajdonosaival (lakasiigynokség)

A XV. keruletben a 2016. évi mikrocenzus alapjan 3007 nem lakott lakas volt. A tapasztalatok szerint a
nem lakott lakasok egy része maganbérlet, mas része lakhatatlan allapotu. Még igy is jelentds valtozast
hozna, ha az Ures lakasok egyharmada bevonhaté lenne a megfizetheté lakasallomanyba, ezért
javasoljuk a lakastarsasagi modell felé elmozduld vagyonkezelén beldl (lasd a IV.4. fejezetben) egy
lakasugynokségi program kialakitasat, ahol a Palota-Holding Zrt. az Uresen allé lakasok tulajdonosai és
az ezeket kedvezményesen kibérl0 kertleti lakosok kozotti kdzvetitd funkcidt 1at el®s.

Az elemzések szerint a tulajdonosok a lakbérek 20-25%-éra értékelik a kockazatokat. Ha az
onkormanyzat (vagy a Palota-Holding Zrt.) belép a bérlé és a bérbead6 kdzotti szerz6déses viszonyba
harmadik félként, garantalja a lakbérbevételt és a lakds min6ségének megdrzéset, akkor a piaci
lakbérek alatt hozzavetblegesen 20%-kal lehetne ezeket a lakasokat kibérelni.

Lakbértamogatassal kiegészitve ezek a lakasok bérbe adhatok olyan csaladoknak, akik a maganbérleti
piacon szokvanyos lakbérek 70%-at ki tudjék fizetni. Ez a lakbérszint az dnkormanyzati lakasok ,D”
A program miikddési koltsége részét képezi a holding mikodési koltségeinek, de elkilonitett mddon,
annak érdekében, hogy a lakaspolitikai munkacsoport programmal kapcsolatos dontései
megalapozottak legyenek. A lakasok elosztasa koveti a korabban lefektetett elveket és mddszertant,
azaz a névjegyzékrdl palyazat alapjan lennének a bérlék kivalasztva.

A modellszamitasokat az alabbi tablazat tartalmazza, harom lakbérvaltozat esetében. (Az atlaglakbérek
mogott jelentds kilonbségek lehetnek, a lakasok elhelyezkedése (keriletrészek) és mindsége
szerint.56) A program koltsége (az adminisztrativ koltségeket nem szémitva) 20 db, atlagosan
90 négyzetméteres lakassal szamolva évente 2,5-3,0 millié Ft lenne.

39. tablazat: Lakbérszintek a maganpiacrél bevont megfizethetd lakhatasban

Lakbérszintek Lakbérek (Ft/m?/hé)

lakbérszintjébdl kiindulva)

Piaci lakbér 2500 2200 2000
Kockazattal cs6kkentett lakbér (piaci lakbér - 20%) 2000 1760 1600
Onkorményzati tAmogatassal csdkkentett lakbér (tovébbi -10%) 1750 1540 1400

8 A konkrét mikddésre szdmos elképzelés létezik, és a gyakorlatban is kialakult tébb megoldas (pl. Veszprém,
Szombathely, Utcardl Lakasba Egyesiilet, I. kerlleti kisérlet).
66 Lasd KSH lakbérfelvétel 2018
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Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt Idétav Felelés
sorszama koltség
P17 Lakastigynokségi Palota-Holding Zrt. 0 Ft 2021-t6l tervezés, Lakaspolitikai
funkcié bevezetése | lakasligynokségi 2023-ra munkacsoport
funkcidjanak kidolgozasa és megvalositas
bevezetése (2. szakasz)
3.6.  Tarsashazfelujitasi tamogatasok

Az onkormanyzat jelenleg is miikddtet tarsashaz-feljitasi tamogatast, kamatmentes visszatéritendd
tamogatas formajaban. A tamogatas felsé hatara 5 millié Ft. A tamogatasi keret 2020-ban 75 millio Ft
volt, 2021-ben 80 millio Ft, mely karbantartasi munkakra (50 millio Ft) és feldjitdsokra fordithatd (30
millié Ft). A jovében nem varhatd, hogy az dnkormanyzat sajat forrasbol a jelenlegi Gsszegnél
nagysagrendekkel nagyobb 0Osszeget tud forditani erre a célra, ugyanakkor a lakételepi és a
hagyoméanyos épitésii tobblakasos épuletek, illetve a kerllet lakésalloméanyanak jelentds széazalékat
kitevd csaladi hazak energetikai céli megujitasa, a tobblakasos éplletek gépészeti megujitasa fontos
lakhatasi minGséget javitd cél. Az épuletek energiafelhasznalasanak hatékonyabbd tétele a
megfizethetéséget és a kornyezet allapotat is javitja, valamint a hosszd tavi klimavédelmi célok
elérését is segqiti.

A jovGben varhatd, hogy unids forrasbdl, illetve mas banki forrasokbdl (pl. Eurdpai Beruhazési Bank)
kedvezd pénziigyi forrasok lesznek elérhetéek. Annak érdekében, hogy a kerllet lakokdzosségei ezeket
hatékonyan felhasznaljak, az 6nkormanyzatnak érdemes felallitania egy olyan tanacsadé csoportot,
amely az épiiletfeltjitasok szervezését eredményesen tudja tamogatni. A 2000-es évek
tapasztalatai is megmutattak, hogy panelprogram tamogatasainak felhasznalasa azokon a
telepuléseken, budapesti kertletekben tortént meg nagyobb mértékben, ahol az dnkormanyzat aktiv
szervez6 szerepet véllalt. Ez a technikai segitésnyuijtas kiterjed az elérheté tamogatasok, finanszirozasi
konstrukciok és a kulonféle feltjitasi technologiak ismertetésére, a palyazasi folyamatban nyujtott
segitségre stb. Fontos, hogy varhatéan a csaladi hazak szaméra is elérhetéek lesznek az energetikai
felujitéshoz kapcsolodd kedvezményes hitelforrasok, igy a technikai segitségnyujtést a szamukra is
érdemes lesz kiterjeszteni.

Kapcsolodo programelemek

Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt Id6tav Felel6s
sorszama koltség
P15 Epiiletfelljitasi Tarsashazak és csaladi 0 Ft 2022-8l Vérosgazdalkodasi
tanacsadé csoport hazak energiahatékony folyamatosan Fosztaly és
kialakitasa felujitdsanak szakmai (2. szakasz) Féépitészi Iroda
tamogatasa, forrasbevonas
P16 TarsashazfelUjitasi Evente meghatérozott Evente 2021-él Vérosgazdalkodasi
tamogatasok forras 50 milli | folyamatosan Féosztaly
Ft (1.és2.
szakasz)
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4.  Atlathato és tervezhetd lakasgazdalkodas

A lakaskoncepcio egyik kozponti eleme az atlathato, tervezhetd és kiszamithatd lakasgazdalkodéas
megteremtése, amely megalapozza a koncepcié egyéb céljainak a teljesulését is. Egy atlathato és
tervezhetd lakasgazdalkodas minden érintett szereplé szamara vilagos kereteket nyuit, kijeldli a tavlati
célokat, és kiszamithatova teszi az ezek eléréséhez szikséges rovid tavu lépéseket. A jelen
lakaskoncepcidt megalapozo kvalitativ — interjukon és dokumentumelemzésen alapuld - kutatas azt
allapitotta meg, hogy mind az atlathatosag, mind a tervezhetdség, mind a kiszdmithatésag terén
lehetséges a jelenlegi folyamatok fejlesztése. A kdvetkezOkben ezeket a fejlesztési lehetdségeket
soroljuk fel.

41. Lakaspolitikai munkacsoport felallitasa

Az elmult években két joI miikodd szervezeti innovaciot is bevezettek a keriletben a lakasgazdalkodas
terlletén: a Palota-Holding Zrt. szervezésében zajlé heti egyeztetéseket a lakasigyben érintett hivatali
munkatarsak bevonasaval, illetve az esetileg Ulésez6 Kilakoltatasi munkacsoportot, amely a
lakasvesztés megeldzése érdekében Ulteti egy asztalhoz a szociélis és lakasugyi terlleten dolgozo
munkatarsakat. Egy hasonld szervezeti innovaciot kulcsfontossagunak tartunk az atlathatd és
tervezhetd lakasgazdalkodas kialakitasaban, ezért javasoljuk a Lakaspolitikai munkacsoport felallitasat.
A munkacsoport vezetbje a lakasugyekeért felelés alpolgadrmester, és annak tagjai a Palota-Holding Zrt.
vezet6i, valamint a lakaslggyel foglalkozé hivatali egységek vezet6i és munkatarsai (Kozgazdasagi
Féosztaly, Varosgazdalkodasi Féosztaly, Népjoléti és Intézményfeliigyeleti Féosztaly, Féépitészi Iroda,
Jegyz6i Iroda). A munkacsoport legaldbb negyedévente ilésezik. A munkacsoport feladata a
lakaspolitika kereteinek a kialakitasa (beleértve a lakasportfolio kivanatos szerkezetével és a
lakaspolitika célcsoportjaival kapcsolatos stratégiai dontéseket), az ehhez sziikséges hosszabb
tava (2-3 éves) és éves tervek elbkészitése, a tervek megvalosulasanak a monitorozasa, a
lakasiigy kereteit meghatarozo helyi rendeletek feliilvizsgalatanak az el6készitése, a
lakasgazdalkodas szervezeti atalakitdsanak az el6készitése. A munkacsoport tehat a stratégiai
tervezés megvalositdja, illetve az ehhez szikséges szervezeti egységek kozotti kommunikacié foruma.
A munkacsoport évente egyszer, a megelézd év eredményeit értékeld kerlleti lakaspolitikai forumot tart,
amelyre meghivja a lakdslgyhoz kapcsolédd helyi civil szervezeteket és a lakaslgyben aktiv
partnerszervezeteket.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem Rovid leiras Becsiilt | Iddtav Felel6s
sorszama neve koltség
P18 Lakaspolitikai A lakaspolitika stratégiai kérdéseit targyald | 0 Ft 2021 (1. | Polgarmester,
munkacsoport és a stratégiai valtozasokat el6készitd szakasz) | Lakaslgyért
felallitasa és munkacsoport létrehozasa, amely felel6s
mikodtetése legalabb negyedévente (lésezik, és alpolgarmester
legalabb évente lakaspolitikai forumot tart
a lakastigyben aktiv tarsadalmi partnerek
és civil szervezetek bevonasaval.

4.2. Informatikai fejlesztés

Egy atlathato, tervezhetd és kiszdmithatd lakésgazdalkodas alapja a lakaskezeléssel, illetve a
lakasok miiszaki allapotaval naprakész adatbazis megléte. A Palota-Holding Zrt. jelenlegi
informatikai, adatbaziskezelési rendszere nem felel meg a legkorszeriibb elvarasoknak, igy az egyik,
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rovid tavon megvaldsitandd, magas prioritast élvez0 programelem egy Uj, vagyongazdalkodasi
feladatokra optimalizalt adatbaziskezel0 rendszer beszerzése és izembehelyezése.

Eqy ilyen Uj rendszernek tobb funkciét is hatékonyan be kell toltenie:

— a lakasokkal kapcsolatos muszaki és vagyonkezelési informaciok és a lakokkal kapcsolatos
informéaciok (pl. hatralékok nyilvantartasa) felnasznélobarat kezelését,

- aszamviteli feladatokkal és a szamlazassal kapcsolatos feladatok leegyszer(sitését,

— atervezést és monitorozast segitd kimutatasok egyszer( eléallitdsanak a lehetGségét, illetve

- ezekhez az adatokhoz torténé hozzaférést a lakasgazdalkodasban érintett dsszes szervezeti
egyseg részére.

Az Uj rendszerre vald atallas soran sziikséges az ujonnan felallitandd Lakaspolitikai munkacsoport
segitségével a lakasgazdalkodasban érintett hivatali dolgozdk igényeinek az 0sszegydjtése és
feldolgozésa, és a rendszer erre torténé optimalizélasa. Egy ilyen informatikai fejlesztésnek a koltsége
nagymértékben fligg az elvart funkcidktdl, illetve hogy milyen konstrukcioban torténik a beszerzés (pl.
havidijas szolgaltatas vagy Uj program fejlesztése stb.) — durva becslésiink alapjan a beszerzés 10-30
milli6 Forintbdl megvalésithatd. Javaslatunk szerint ezt az 500 milli6 Forintos Bérlakéasépitési és -
felujitasi céltartalék terhére érdemes megvalésitani, a leheté leghamarabb.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt Id6tav Felel6s

sorszama koltség

P19 Informatikai fejlesztés és | A Palota-Holding Zrt. 30 millié Ft 2021 (1. | Lakaspolitikai
az 6nkormanyzati lakasokrol és lakokrol sz616 (500 millié szakasz) | Munkacsoport,
lakasvagyonnal adatbazisainak Ft-os Palota-Holding Zrt.,
kapcsolatos szamviteli korszer(sitése, egy komplex, | céltartalék Kbzgazdasagi
és adatkezelési tervezést és szamvitelt segitd | terhére) Féosztaly, Jegyz0i
modszerek szoftver beszerzése, a Iroda
fellilvizsgélata szamviteli eljardsok

fellilvizsgalata

4.3. Onkormanyzati lakasvagyonnal kapcsolatos szamviteli és adatkezelési modszerek
felllvizsgalata

Jelenleg is zajlik a Polgarmesteri Hivatal és a Palota-Holding Zrt. kdzott egy egyeztetés a teljes
lakasportfoliot érintd kdnyvelési és szamviteli folyamatok megujitasaval, és a Palota-Holding Zrt. egyes
Uzletdgainak az elkulonitett konyvelésének maddszertanaval kapcsolatban. A jovébeli atlathatosag
kritériuma, hogy a Palota-Holding Zrt. és a Polgarmesteri Hivatal adatbazisai harmonizéltan és
modszertanilag egységesen legyenek vezetve, ugyanis ez kell, hogy legyen a jovébeli mikodési és
beruhazasi koltségek és tevékenységek tervezésének az alapja. Javaslatunk szerint az egyeztetést
még 2021-ben szilkséges lezarni, és az egyeztetés eredményét az informatikai fejlesztés tervezése
soran figyelembe kell venni. A programelemnek jarulékos koltségei nincsenek.
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Program Programelem neve Rovid leiras Becsiilt Idotav Felelés

sorszama koltség

P19 Informatikai fejlesztés és | A Palota-Holding Zrt. 30 milli6 Ft 2021 (1. | Lakaspolitikai
az 6nkormanyzati lakasokrol és lakokrol sz616 (500 millié szakasz) | Munkacsoport,
lakasvagyonnal adatbazisainak Ft-os Palota-Holding Zrt.,
kapcsolatos szamviteli korszer(isitése, egy komplex, | céltartalék Kbzgazdasagi
és adatkezelési tervezést és szamvitelt segité | terhére) Fdosztaly, Jegyzdi
maddszerek szoftver beszerzése, a Iroda
felllvizsgélata szamviteli eljarasok

fellilvizsgalata
4.4. Az onkormanyzati bérlakasallomany miiszaki felmérése

Az atlathatdé onkormanyzati bérlakasgazdalkodas, kulonosen a tervezhetéség és a kiszamithatosag
alapveté feltétele a lakasallomany miszaki jellemzdinek és allapotanak a minél pontosabb ismerete. Az
interjuink alapjan a keriletoen utoljara 13 éve, 2008-ban volt teljeskoriien felmérve a
lakasallomany. Jelenleg a Palota-Holding Zrt. munkatarsai minden meglresedd lakas esetében
végeznek allapotfelmérést, tovabba 2019-2020 soran a 100%-ban Onkormanyzati tulajdonu
lakGépuletek esetében az éplletek miszaki felmérése is megtortént az allomany nagyjabol
egyharmadanak esetében, azonban a tovabbi épuletekrdl, illetve a lakott allomany miszaki allapotarol
nincsenek atfogd, naprakész adatok. Ezért az Uuj adatbaziskezelé és informatikai rendszer
Uzembehelyezése utan a lakasallomany (és a 100%-os Onkormanyzati tulajdonban lévé
lakéépiiletek) minél teljesebb korii miiszaki felmérése sziikséges. Ennek az el6készitése sorén a
Lakaspolitikai munkacsoport tagjainak koz6s munkajaval szlkséges megallapitani, hogy pontosan
milyen paraméterekre vonatkozzon a felmérés. A paraméterek kozott idealis esetben szerepelnie kell a
lakdsok és éplletek miszaki allapotaval kapcsolatos alapvetd adatoknak, kilondsen amelyek
befolyasoljgk a hosszabb tavu felUjitdsi és karbantartasi tervek elkészitését (pl. a 100%-os
onkormanyzati tulajdont éplletek esetén az alapozas és vizesedés vizsgalata).

Kapcsolodo programelemek

Program Programelem neve Révid leiras Becsiilt koltség Idétav Felel6s
sorszama
P6 Onkormanyzati Az dnkorméanyzati Max. 50 millié Ft 2021 (1. El6készités:
lakésok és épliletek bérlakasallomany teljes (500 millié Ft-os szakasz) | Lakaspolitikai
miiszaki felmérése kor( felmérése céltartalék terhére) munkacsoport
Megvalositas:
Palota-Holding Zrt.
4.5. Célszamok, a tervezés folyamata, benchmarkok

A jelenlegi gyakorlatok szerint a lakasgazdalkodas egyes elemei tervszeriien zajlanak: a Palota-Holding
Zrt. minden évben elkésziti az éves tervjavaslatait a lakasfelujitasokkal, a lakaskarbantartdsokkal, az
ingatlanok értékesitésével kapcsolatban, amelyek alapjat képezik a Palota-Holding Zrt. és az
Onkormanyzat kdzétti éves kdzszolgaltatasi szerzddéseknek. Ezen kivill a Palota-Holding Zrt. havonta
jelentést kild az Ures lakasokrél, amelynek része az lres lak&sok hasznositasara tett javaslat. Emellett
a Palota-Holding Zrt. a 2020-as év soran felmérte a 100%-o0s Onkormanyzati tulajdonban [évé
lakéépuletek nagyjabdl egyharmadat, és ezekre hasznositasi terveket készitett.
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Az interjuk soran azonban kiderillt, hogy sem ezek a tervek, sem az Onkormanyzat lakasokkal
kapcsolatos dontései nem feltétlendl torténnek elére lefektetett és minden szerepld szaméara atlathatd
elvek, elére rogzitett huvelykujjszabalyok, automatizmusok, benchmarkok mentén. Jelen koncepcid
abbdl indul ki, hogy a lakasgazdalkodas tervezhetésége kozos érdeke nem csak minden
lakasgazdalkodasban érintett hivatali egységnek vagy gazdasagi tarsasagnak, hanem a tagabb
lakossagnak is. Ezért a kdvetkez0, tervezhetbséget segitd intézkedéseket tartjuk szlikségesnek:

— A koncepcidban rogzitett kozép- és hosszu tavu elvek, valamint a Lakéspolitikai munkacsoport
altal elfogadott hosszabb tavu, stratégiai tervek, és az ezekben meghatarozott célszamok
jelentsék a tervezés alapjat.

— Az 6nkormanyzati bérlakasok értékesitésre, bontasra és felujitasra valo kijelolése egy atlathato,
elére lefektetett szempontrendszer szerint torténjen, amelyet a Lakaspolitikai munkacsoport
tagjai kozosen alakitanak ki. A szempontrendszert mliszaki, gazdasagossagi és szocialis
szempontok figyelembevételével alakitja ki a munkacsoport.

— A lakéspalyazatokat elére meghatarozott ritmusban irja ki az Onkormanyzat, amely ismert a
lakossag szamara.

- A lakaspalyazatok esetében elére lefektetett kvotakat hataroz meg a Lakaspolitikai
munkacsoport, amely el0segiti a hosszu tavu célszamok teljestlését, és amely el6segiti a
célcsoportok elérését (lasd részletesebben a koncepcid 1V.1. fejezetében).

- A Lakaspolitikai munkacsoport altal elfogadott hosszabb tavd, stratégiai tervezéssel.

— A Palota-Holding Zrt. altal keszitett éves Uzleti tervezést, illetve a havi Ureslakas-jelentés
intézményét meg kell tartani, és a stratégiai tervezes céljaihoz kell illeszteni.

- Szintén meg kell tartani mind a heti lakaslgyi egyeztetéseket a Palota-Holding Zrt.
szervezéseben, mind pedig az eseti Kilakoltatdsi munkacsoport-uléseket — mindkettd
mkodését egyontetiien pozitivan irtak le a kutatas soran az interjualanyok.

— A lakéspolitikaval és lakasgazdalkodassal kapcsolatos terveket és azok megvalositdsanak
folyamatat rendszeresen és kdzérthetd modon kommunikalni kell a lakossag felé.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Révid leiras Becsiilt Idotav Felel6s
sorszama koltség
P20 A lakasgazdalkodas Tobb Iépcsbben (2-3 éves 0 Ft 2021-2024 | Lakaspolitikai
szervezetireformjaésa | tavlatban) a vagyonkezeld (2. szakasz) | munkacsoport
lakasgazdalkodas lakastarsasagi forma felé torténd
stratégiai tervezési elmozditasa, rovid tavon a
folyamatainak felel6sségi korok tisztazasa, a
Ujraszabalyozasa lakasgazdalkodas stratégiai
tervezési folyamatanak
korszer(isitése és Ujraszabalyozasa

4.6. Szervezeti reform — A keriileti vagyonkezel6 atalakitasa egy lakastarsasagi modell felé

Lakastarsasag alatt olyan nonprofit lakaskezelé szervezeteket ért a szakirodalom, amelyek célja a
tarsadalom széles rétegei szamara j0 mindségl, megfizetheté lakésokat nyujtani.8” Egy keruleti
vagyongazdalkodo eseteben lakastarsasagi modell alatt egy olyan szervezeti miikodést értlink, amely
soran a vagyonkezel§ szervezet az Onkormanyzat altal szabott stratégiai kereteken bellil relativ nagy
autonémiaval tud donteni a lakasok kezelésével kapcsolatban. Jelen koncepcié javaslata alapjan a

67 A lakastarsasagokrol bdvebben lasd: Fehér Katalin (2017): Non-profit lakdsszervezetek a lakaspiacon. In: A megfizethetd
bérlakasszektor felé: Javaslatok a bérlakasszektor megfizethetéségének és biztonsaganak javitasara. Habitat for Humanity
Hungary, 73-98. https://habitat.hu/ext-files/hfhh_a_megfizetheto_berlakasszektor_fele_2017.pdf
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Palota-Holding Zrt. miikddését kozéptavon (2-3 év) egy ilyen lakastarsasagi modell felé kell
elmozditani, amely soran a stratégai keretek pontosabb meghatarozasaval és teljesitésiik
kovetkezetes nyomon kovetésével, a jelenleginél tagabb mozgastérrel, illetve szélesebb
eszkoztarral tud dolgozni a keriileti vagyonkezeld.

Mind a klféldi, mind a hazai példaks® azt bizonyitjak, hogy egy autoném vagyonkezelé tarsasag
hatékonyabban jar el lakastigyekben, hiszen csokkennek a szervezeti parhuzamossagok, az osszetett
szervezeti struktura miatti kommunikacios kihivasok és a tranzakcios koltségek. A 2-3 éves el6készitési
id6szakot két tényezd indokolja. Egyrészt jelenleg zajlik a kerlletben az onkormanyzati gazdasagi
tarsasagok atvilagitasa, és egy Uj, hatékonyabb szervezeti struktura megtervezése. A lakasgazdalkodas
szervezeti reformjat a tagabb intézményi és szervezeti reformhoz illeszkedéen érdemes kidolgozni.
Masrészt egy ilyen szellemiségli reform gondos elékészitd munkat és sokoldalu egyeztetést igényel,
amelybe szilkséges minden illetékes hivatali egységet és szakmai szerepl6t bevonni a Lakaspolitikai
munkacsoporton keresztll. Ez a 2-3 éves idészak elegendé id6t biztosit arra, hogy a lakaskoncepcio
rovid tavu intézkedéseit a jelenlegi szervezeti strukturaban kdzosen alakitsa ki a Polgarmesteri Hivatal
és a Palota-Holding Zrt. az Ujonnan felallitott Lakaspolitikai munkacsoport keretein bell.

Fontos kiemelni, hogy egy a lakastarsasagi modell felé elmozduld vagyonkezelé nem jelenti az
onkormanyzati képviseltestilet lakasugyekre vald rahatasanak a csokkentését: egy jol megtervezett
elvekre és részletes szabalyrendszerre alapozott miikodési keret kijelolésével a kerilet demokratikusan
valasztott vezetdi tudjak kijelolni — és késObb monitorozni, esetleg szdmon kérni — a keruleti
lakaspolitika iranyvonalat, azonban annak megvalésitasat autonomabb szakért6i csoport hajtja végre a
mindennapokban.

Kapcsolodé programelemek

Program Programelem neve Révid leiras Becsiilt Idétav Felel6s
sorszama koltség
P20 A lakasgazdalkodas Tobb lépcsbben (2-3 éves 0 Ft 2021-2024 | Lakaspolitikai
szervezetireformjaésa | tavlatban) a vagyonkezeld (2. szakasz) | munkacsoport
lakasgazdalkodas lakastarsasagi forma felé torténd
stratégiai tervezési elmozditasa, rovid tavon a
folyamatainak felel6sségi korok tisztdzasa, a
Ujraszabalyozésa lak&sgazdélkodas stratégiai
tervezési folyamatanak
korszer(sitése és Ujraszabalyozasa

68 Kiilfoldi példakért lasd Fehér Katalin fent idézett tanulmanyat, vagy hazai analdgiaként a jozsefvarosi REV 8, vagy a
ferencvarosi SEM IX mint autondm varosfejlesztési tarsasagok megalakitasaval és miikodésével kapcsolatos szakirodalmat.
Pl. Aczél Gabor (2009): Kalandozasok Urbanisztikaban. Pallas Kiadd: Budapest.
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V. A KONCEPCIO MONITORINGJA

A koncepci6 f6 céljanak és az ennek megvalosulasat biztositd szikséges négy tematikus alcéljanak
megfeleltetett, két Gtembe rendszerezett programokat a 1l1.3. fejezetben jelenitettiik meg. Mig az elsé
szakasz a programok megvalositasat megalapozo, a helyi lakéaspolitika szervezeti kérdéseit, valamint a
nagyobb reformokat elékészité lépések megvaldsitasat szolgalja, addig a masodik szakaszban
egymassal szinergikus hatasban all6 programelemek biztositjak a helyi lakaspolitka hosszu tavu
stabilitasat.

A monitoringrendszerrel a lakaspolitikai koncepcidé megvaldsitasaban érintett szereplék nyomon tudjak
kdvetni a lefektetett célok megvalositasanak alakuldsat, valamint a tevékenységeik hozzajarulasat
ezekhez a célokhoz. A monitoringrendszert tehat (1) a vizsgalatot lehetové tevé szervezeti
kompetenciak, egyuttmiikodések és folyamatok, valamint (2) a programokhoz rendelt kivalasztott
adatok meghatarozott idészakonkénti alakulasanak vizsgalata jelenti. A koncepcioban kulon
programokként nevesitettlk a szervezeti folyamatok kialakitasat: ezek a P18 (Lakaspolitikai
munkacsoport) és P19 (Informatikai fejlesztés és az Onkormanyzati lakasvagyonnal kapcsolatos
szamviteli és adatkezelési modszerek felllvizsgalata). Ezeket itt kiilon kiemelve is targyaljuk.

(1) A programok nyomonkdvetését lehetové tevo szervezeti kompetenciak, egyiittmiikodések és
folyamatok

1. Az elmult években beinditott operativ szintli egyittmiikodések mintajara a Lakaspolitikai
munkacsoport felallitasa, és a munkatervének és kompetenciainak rogzitése (P18).

— A munkacsoport negyedévenkénti lilésezése soran a munkacsoport javasolt tevékenységei: a
lakaspolitika kereteinek kialakitasa, az ehhez sziikséges hosszabb tavu (2-3 éves) és éves
tervek elbkészitése, a tervek megvaldsulasanak a monitorozasa, a lakasiigy kereteit
meghatarozé helyi rendeletek feliilvizsgalaténak az elbkészitése, a lakasgazdalkodas
Szervezeli étalakitdsanak az el6készitése. Az éves tervekben régziteni kell a varhatéan
megliresedd, a vasarolni, épiteni és feldjitani tervezett bérlakdsok szamat, valamint az (iresen
allo, nem bérbe adott, a kiliriteni és/vagy bontani, az értékesiteni, valamint a bérbeadassal
hasznositani tervezett 6nkormanyzati lakasok szamat. A koncepcioban régzitett kvotarendszer
adott id6tavon belili megvalositasanak fiiggvényében valtozhat az elosztott lakasok
(lakbér)tipusa egy-egy éven beliil, de lényeges, hogy a bels6é aranyok a teljes tervidészakra
ervényestilhessenek, hiszen igy lehetséges a lakaselosztason keresztil is szolgalni a
koncepci6 négyes célrendszerét, azon belil is a fenntarthaté gazdalkodast.

2. A lakasgazdalkodassal kapcsolatos adatrendszerek és fejlesztése és az egyeztetési
folyamatok megerésitése (P19).

— Ennek a folyamatnak az elemei a vagyonkataszter hatékony vezetését lehetévé tevd fejlesztés
végrehajtasa €s a lakadsgazdalkodassal kapcsolatos elektronikus  nyilvantartasok
modernizalasa, tobb, jelenleg is miikdtetett komponens megtartasa mellett (lasd a IV.4.
fejezetben). Ezekre épitve vélik lehetéve a lakasok elosztadsanak, felujitisanak és a
lakasportfolio atalakitasanak tekintetében a Lakaspolitikai munkacsoport miikdése, valamint a
koncepcidhoz kapcsolodd tevékenységek és eredmények folyamatos kommunikacidja az
intézményrendszeren beliil és a lakossag felé.

(2) A javasolt programok monitoringja

A koncepcioban rogzitett 20 programelemrdl elsésorban a programokért felelés szervezeti egységek
egyszer(i adatszolgaltatasara épitd adatgydjtést javasolunk az (1) pontban bemutatott szervezeti
folyamatokra épitve. A 20 programelem monitoringmutatéit és az adatgy(jtés rendszeresseget a
tablazat utolsd elotti oszlopa tartalmazza.
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Program Programelem neve Rovid leiras Idotav Monitoringmutaté és Felelés
sorszama gytijtésének rendszeressége
P1 Uj lakasrendelet és lakbérrendelet | A jelenlegi rendeletek aktualizalasa és 2022 (a lakbérmodositasi | Tevékenység bevezetése és El6készités: Lakaspolitikai
modositasa, lakbérek Ujraszabalyozasa, moratérium fényében — 2. [ megvaldsitasa — IGEN / NEM munkacsoport
célcsoportkvotak meghatarozasa szakasz); az Uj lakbérek | Gyijtés - EVENTE Megvalésitas:
bevezetése otéves Polgarmester, Jegyz&i
id6tavon Iroda
P2 Onkormanyzati bérléknek Uj témogatasi jogcim bevezetése a 2022 (a lakbérreformhoz | Tevékenység bevezetése és Elékészités: Lakaspolitikai
lakastamogatas bevezetése lakbérreformmal 6sszefliggésben illeszkedden — 2. szakasz) | mikddtetése — IGEN (érintett munkacsoport
szerz8dések szama) / NEM Megvalositas:
Gylijtés - EVENTE Polgarmester, Népjoléti és
Intézményfellgyeleti
Féosztaly
P3 Eladosodassal és hatralékkezeléssel | Emelt 6sszegli lakashasznalati dij eltériése, 2021 (1. szakasz) Tevékenység komponsenseinek | Lakaspolitikai
kapcsolatos szabalyozbi lakbérfizetés hdnap elejére mozgatasa, megvaldsitdsa — IGEN / NEM munkacsoport
beavatkozasok behajthatatlan kintlévéség-allomany leirasi Gylijtés - KOMPONESENKENT
lehetdségének megvizsgalasa, hatralékkezelés EGYSZERI
eljarasrendjének kodifikalasa, az dnkormanyzati
szektoron kivili eladésodés kezelésére program
és lakossagi tajékoztatas
P4 (Fecske)lakasok vasarlasa és Jo mindségli lakasok vasarlasa és/vagy sajat 2021-2022 (1. szakasz) | Tevékenység bevezetése és El6készités: Lakaspolitikai
épitése erbs bérlakasépités sajat telken megvaldsitasa — IGEN (db munkacsoport
vasarolt és épitett lakas) / NEM | Epités bonyolitéja: Palota-
Gylijtés — EVENTE Holding Zrt.
P5 Ures lakasok koncentralt felujitisa | 2021-ben 10-20 lakas feltjitasa és palyaztatasra | 2021-2022 (1. szakasz) | Tevékenység megvaldsitasa— | Palota-Holding Zrt.
elékészitése IGEN (db felujitott lakas) / NEM
Gylijtés - EGYSZERI
P6 Onkormanyzati lakasok és épilletek | Az 8nkormanyzati bérlakasallomany teljes kérii | 2021 (1. szakasz) Tevékenység megvalositasa— | El6készités: Lakaspolitikai

miszaki felmérése

felmérése

IGEN (felmért lakasok db) /
NEM
Gyiijtés - FOLYAMATOS

munkacsoport
Megvaldsitas: Palota-
Holding Zrt.
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P7

Lakasért életjaradék program
kidolgozésa

A korabbi hasonlé programok tapasztalatai
alapjan egy Ujragondolt program bevezetése, a
program tarsadalmi kommunikaci6ja

2022-t6l (2. szakasz)

Tevékenység bevezetése és
mikddtetése — IGEN (db
szerzGdés) / NEM

Gylijtés — EVENTE

El6készités: Lakaspolitikai
munkacsoport
Megvalositas: Palota-
Holding Zrt.

P8 Varosrehabilitaciés programok Allomanybdvitési és meguijitasi célokra kiilsé 2021-t6l1 (1. és 2. szakasz) | Tevékenység megvalositasa — | Lakaspolitikai
tervezésénél a lakhatasi szempontok | forrasok bevonasa varosrehabilitacios IGEN /NEM munkacsoport
érvényesitése palyazatokon Gylijtés - EVENTE

P9 Az EPK teriiletén lakhatési funkcioju | A lakhatési céli hasznositashoz kiilsd 2021-t6l (2. szakasz) Tevékenység megvaldsitasa — | Lakaspolitikai
beruhazasok elékészitése piaci vagy | eréforrasok feltérképezése, partnerségi IGEN / NEM munkacsoport
nonprofit partnerekkel targyalasok folytatasa Gyljtés — EVENTE

P10 Telepulésrendezési szerzédésekkel | ,Inclusionary zoning” tipusu szabalyozoi és 2021-t6l (1. és 2. szakasz) | Tevékenység bevezetése és Lakaspolitikai
vagy megéllapodasokkal targyalasi beavatkozas megvaldsitasa — IGEN (db munkacsoport, Féépitészi
lakasszerzés lakas) / NEM Iroda

Gylijtés - EVENTE
P11 Intézményi kiils6 féréhelyek bévitése | Lépcsézetes kiilsd féréhelybdvités, évi 1-2 lakas | 2021-t6l folyamatosan Tevékenység bevezetése és Népjoléti és
bevonasa (1. és 2. szakasz) megvalositasa — IGEN (db Intézményfellgyeleti
lakés) / NEM Féosztaly
Gylijtés - EVENTE

P12 Tamogatott lakhatési konstrukcié Legkésbbb 2023-ban egy lakas, 2025-ig 2021-2025 (2. szakasz) | Tevékenység bevezetése és ESZI és Népjoléti és

kidolgozasa és elinditasa legalabb harom lakas (izemeltetése tdmogatott megvaldsitasa — IGEN (db Intézményfellgyeleti
lakhatas konstrukcioban lakas) / NEM Fbosztaly
Gy(ijtés — EVENTE

P13 Civil partnerségben Ures lakésok Evi 1-2 lakas feltjitasa civil partnerek 2021-tél folyamatosan Tevékenység bevezetése és Lakéspolitikai
felujitasa kritikus lakashelyzetben bevonasaval (1. és 2. szakasz) megvaldsitédsa - IGEN (db munkacsoport
lév8k szamara lakas) / NEM

Gy(ijtés - EVENTE
P14 Bérldi lakasszovetkezeti Onkormanyzati ingatlanon kiilsé bérléi szervezet | 2023-ra egy program Tevékenység bevezetése és Polgarmester és Palota-

modellprogram kidolgozasa kiilsé
partnerségben

beruhdzasaban pilot program jogi kereteinek
kidolgozasa, program elinditasa

elinditasa (2. szakasz)

megvaldsitadsa — IGEN (db
lakas) / NEM
Gylijtés — EVENTE

Holding Zrt.
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P15 Epiiletfelujitasi tanacsado csoport Tarsashazak és csaladi hazak energiahatékony | 2022-t6l folyamatosan Tevékenység bevezetése és Varosgazdalkodasi
kialakitasa felljitdsanak szakmai tdmogatésa, (2. szakasz) megvaldsitasa — IGEN (db Féosztaly és Fbépitészi
forrasbevonas tarsashaz vagy/és bevont lakas) | Iroda
I NEM
Gylijtés - EVENTE
P16 Tarsashazfelujitasi tamogatasok Evente meghatérozott forras 2021-tél folyamatosan Tevékenység bevezetése és Vérosgazdalkodasi
(1. és 2. szakasz) megvaldsitasa — IGEN (db Féosztaly
megujult tarsashaz vagy/és
lakas, forras teljes mértéke) /
NEM
Gylijtés — EVENTE

P17 Lakastigynokségi funkcié Palota-Holding Zrt. lak&stigyndkségi 2021-6l tervezés, 2023-ra | Tevékenység megvalositdsa— | Lakaspolitikai

bevezetése funkcidjanak kidolgozasa és bevezetése megvalésitas (2. szakasz) [ IGEN / NEM munkacsoport
Gyijtés - EGYSZERI
P18 Lakaspolitikai munkacsoport A lakaspolitika stratégiai kérdéseit targyalé ésa 2021 (1. szakasz) Tevékenység bevezetése és Polgarmester, Lakaslgyért
felallitasa és mikddtetése stratégiai valtozasokat el6készité munkacsoport mikodtetése — IGEN / NEM felel6s alpolgarmester
létrehozasa, amely legaldbb negyedévente Gyljtés (mlkodtetés
llésezik, és legalabb évente lakaspolitikai tekintetében) —
férumot tart a lakasigyben aktiv tarsadalmi NEGYEDEVENTE
partnerek és civil szervezetek bevonasaval.

P19 Informatikai fejlesztés és az A Palota-Holding Zrt. lakasokrol és lakokrol 2021 (1. szakasz) Tevékenység megvalositasa— | Lakaspolitikai
onkormanyzati lakasvagyonnal sz616 adatbazisainak korszer(sitése, egy IGEN /NEM Munkacsoport, Palota-
kapcsolatos szamviteli és komplex, tervezést és szamvitelt segitd szoftver Gyljtés - EGYSZERI Holding Zrt., Kézgazdasagi
adatkezelési modszerek beszerzése, a szamviteli eljarasok Féosztaly, Jegyz4i Iroda
felllvizsgélata fellilvizsgélata

P20 A lakésgazdalkodas szervezeti Tobb 1épcsdben (2-3 éves tavlatban) a 2021-2024 (2. szakasz) | Tevékenység megvalositasa— | Lakaspolitikai
reformja és a lakasgazdalkodas vagyonkezel0 lakastarsasagi forma felé t6rténd IGEN /NEM munkacsoport
stratégiai tervezési folyamatainak elmozditasa, rovid tvon a felelésségi korok Gyljtés — EGYSZERI
Ujraszabalyozésa tisztazasa, a lak&sgazdalkodas stratégiai

tervezési folyamatanak korszer(sitése és
Ujraszabalyozasa
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VI. MELLEKLETEK

1. Alakaspolitikai koncepcio hatteréul szolgald kérddives vizsgalat
fontosabb eredményei

1.1. Bevezeto

A kérddives kutatas célja az volt, hogy a XV. keriileti lakasgazdalkodasi koncepcié megfelelé pontjait
empirikus adatokkal is aldtamasszuk. A kutatds eredményei kozll két pontot tekintettlink
kiemelendének: 1. a megfizethetdségi akadalyokkal kizd lakossagi csoport nagysaganak
(6sszetételének) meghatarozasat;, 2. a tisztességes lakbérekre vonatkozd lakossagi allaspont
megismerését és ennek dsszefliggését a csaladok demografiai jellemzdivel.

A kutatasi Osszefoglald kitér a modszertanra, a lakossag csoportositasara lakashelyzet, jovedelmi
helyzet és lakaspolitikai torekvések alapjan, a ,tisztességes lakbér’ nagysaganak meghatarozasara,
valamint néhany érdekesebb tény megfogalmazaséara a kerileti lakosok lakashelyzetével, anyagi
helyzetével, koltozési szandékaival kapcsolatban.

1.2.  Terepmunka - mintavalasztas

2021. februar 5. és februar 25. koz6tt a ZRI Zavecz Research Piac- és Tarsadalomkutatd Intézet
végzett telefonos kérdbives vizsgalatot a Varoskutatas Kft. és a Periféria Kozpolitikai és Kutatdokdzpont
Kft. altal dsszeallitott kérdések alapjan (a kérddivet lasd a melléklet végén). A kérddiv véglegesitése
egy 100 fés probakérdezés nyoman tortént. A kérdezést 20 nap alatt bonyolitottak le egy reprezentativ
mintan. A kies6 mintak okozta torzitdsokat sulyozassal korrigaltak. A kérdezés soran 919 kerUleti lakost
sikerult megkérdezni. A virushelyzet miatt csak telefonos megkérdezés johetett szoba, ami tipikusan 10-
15 perces kérdezest tesz lehetéve, joval rovidebbet, mint a személyes lekérdezések esetén.

Mintavalasztas: A kerUleti kiinduld lakossagi mintaba kerilé személyek dsszetételi aranya a
legfontosabb tarsadalmi-demografiai mutatdk szerint (nemek, életkori csoportok, iskolai végzettség)
megfelelt a teljes kerileti felnétt népesség dsszetételének. A minta alapsokasaga a XV. keriiletoen él,
magyar allampolgarsagu, 18 éves és idosebb koru népesség volt. A megadott harom tarsadalmi-
demografiai szempont szerint keriilt dsszeallitasra a kerileti kvéta, melynek attributumai a kdvetkezok:

— A nem valtozo attribtumai: férfi; nd.

— Az életkor valtozé attributumai: 18-39 éves; 40-59 éves; 60 év feletti.

— Az iskolai végzettség attributumai: legfeljebb 8 osztalyt végzett; szakmunkasképzé iskolat
végzett; kozépfoku iskolat vegzett; felséfoku iskolat végzett.

Ezek alapjan a felmérés mintajanak 2x3x4=24, azaz 24 elem( kvoétaja volt, ezekhez tortént a
valaszolok kivalasztasa. A hivott telefonszamok nyilvanos, illetve gydjtott, a valaszolok hozzajarulasaval
osszerakott adatbazisokbdl szarmaztak. A felvétel készitéi a kérdezés soran folyamatosan Ugyeltek
arra, hogy a felhivott valaszadok a keriilet dsszetételét tiikrozzék a fenti harom szempont szerint.

1.3.  Alakaspolitika célcsoportjai

A megkérdezettek 83,6%-a tulajdoni lakésban lakik, 6,8%-a Onkorményzati lakasban és 9,5%
maganbérletben.

A felmérés kiértékelése sordn a hdaztartasokat lakaspiaci helyzetiik szerint, harom tényezé
figyelembevételével csoportositottuk (9. abra).
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4.

5.

Az elsé lépésben megvizsgaltuk, hogy az adott haztartas meg tudna-e fizetni a piaci lakbéreket
a szamara elfogadhatd, a csalad méretének megfeleld lakasban. Ehhez a héztartasnagysag
alapjan megallapitott normativ lakdsméret és a maganbérleti piac fajlagos lakbérei (Ft/m?)
alapjan meghataroztuk minden haztartas normativ piaci lakbérét. Amennyiben ez meghaladta a
csalad jovedelmének 30%-at, akkor Ugy tekintettlk, hogy a piaci lakbérek nem megfizethetéek
a haztartas szaméra.t® Eredményeink szerint a haztartasok 26%-a lenne képes megfizetni a
maganbérleti piacon a lakbéreket.

A kovetkezd |1épésben megvizsgaltuk a vélaszaddk koltozési szandékait, mely alapjan a
maganbérleti piaci lakbéreket megfizetni képes csaladokat két csoportba osztottuk. Az
onkormanyzati lakaspolitika célcsoportjaba tartoznak azok a csaladok, akik nem tudnak kilépni
a piacra, de koltdzni szeretnének — akar problémasnak itélik a lakashelyzetiiket, akar nem (4.
és 5. csoport.) Azok viszont, akik nem akarnak koltozni és nem is latnak lakashelyzetikben
klléndsebb problémat, azaz lakashelyzetiiket kielégitének itélték (3. csoport), nem tartoznak az
onkormanyzati lakaspolitika kozvetlen célcsoportjaba.

Harom szempont alapjan valasztottuk ki azokat, akiknek a jelenlegi lakashelyzete valamilyen
szempontbdl nem kielégitd: rossz lakdsmindség és zsufoltsag (10,4%), sajat elmondésa szerint
a lakaskoltségek megfizetése gondot okoz neki (10,4%), és albérletben lakdk, amit bizonytalan
lakhatasi megoldasnak tekintink, fliggetlenil a jovedelem nagysagatdl (9,5%). (A felsorolt
harom szempont egymast atfedi, tehat vannak olyan haztartasok, amelyeket tobb is érint.)

9. abra: A lakaspiaci csoportok meghatérozasanak moédja. Zélddel jeloltiik a megfeleldé lakashelyzetben lévé
csoportokat, pirossal pedig a keriileti bérlakaspolitika potenciélis célcsoportjait.

/

-

Jelenlegi piaci
lakbéreket meg
tudna-e fizetni?

N O N O N O )

Piaci lakbérek Koltozési Jelenlegi
megfizethetdsége szandék lakashelyzet

s ™
1. csoport: Nem
tervez kéltozni

L vy
s N
.| 2. csoport: Koltézni

tervez 3. csoport:
. J Lakashelyzete
kielégité

Nem tervez koltozni ¢

Koltdzni tervez

N\ N\ A 4

Az egyes csoportok mérete és jellemzdi fontos szerepet jatszanak a lakdskoncepci6 elkészitésében.
Elsésorban arra voltunk kivancsiak, hogy mekkora az a kor, amelyre a kerulet lakasgazdalkodasi
koncepcidjanak elsésorban dsszpontositania kellene.

69 A feldolgozas soran a hianyzé értékeket imputéltuk, azaz megbecsliltiik a haztartast jellemzé mas véltozok alapjan. A
mintavétel és a valtozok szikséges korrekcidja miatt a megadott értékek becsléseknek tekintheték +3-4%-os eltérésekkel.
Célunk nagysagrendi becslések készitése volt.
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40. tablazat: Lakaspiaci csoportok aranya (%) az 6sszes megkérdezett kérében (N=919)

Csoportok

A haztartasok
megoszlasa (%)

Az dnkormanyzati bérlakaspolitikdanak nem képezik célcsoportjat

1. csoport: J6 anyagi helyzetben van, nem kivan koltézni, a lakaskdltségek nem jelentenek 20,0
szamara gondot
2. csoport: J6 anyagi helyzetben van, kéltozni szeretne 59
3. csoport: Nem tudja megfizetni a piaci lakaskoltségeket, de nincs gondja (korabbi 42,0
megtakaritasai révén, csaladi segitséggel elfogadhat6 lakéshelyzete van)

Az dnkormanyzati bérlakaspolitika célcsoportjai
4. csoport: Nem tudja megfizetni a piaci lakaskoltségeket, lakashelyzete nem elfogadhatd, de 19,3
nem szandékozik koltdzni
5. csoport: Nem tudja megfizetni a piaci lakaskoltségeket, de koéltdzni szeretne — akar 12,8
elfogadhatdnak tartja jelenlegi lakashelyzetét, akar nem

Osszesen 100,0

Forras: KérdGives vizsgélat, sajat elemzés.

1.4. Alakaspolitika célcsoportjainak demografiai-tarsadalmi jellemzoi

Az elemzés kovetkezd részében az onkormanyzati lakaspolitika kdzvetlen célpontjait jelentd két
csoportra koncentralunk: azokra a haztartasokra, akik nem tudnak a maganbérleti piacra kilépni,
valamint lakashelyzetlik valamelyik eleme megoldatlan (4. csoport) és/vagy akik koltozni szeretnének

(5. csoport).

A keriilet lakossaganak harmadat kitevé célcsoport és a tobbi csoport fébb tarsadalmi mutatdinak
osszehasonlitasa alapjan megallapithatjuk, hogy az atlagnal alacsonyabb képzettségii, alacsonyabb
jovedelmdi, inkabb a k6zépkoru csaladfével rendelkezé haztartasok tartoznak a célcsoportba, kb.

50%-uk lakételepeken lakik.
10. abra: A célcsoport és a tobbi csoport 6sszetétele iskolai végzettség szerint

45%
40%

35%
30%
25%
20%
15%
10%
' W
0%

8 altalanos Szakiskola Erettségi Féiskola/egyetem
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11. abra: A célcsoport és a tobbi csoport dsszetétele a haztartas jévedelme szerint

45%
40%
35%
30%

25% m Célcsoport
20% Egyéb csoportok
15%
10%
5% I
0%

0-100 ezer Ft 100-200 ezer Ft ~ 200-300 ezer Ft ~ 300-400 ezer Ft ~ 400 ezer Ft felett

12. 4bra: A célcsoport és a tobbi csoport dsszetétele a haztartasfo életkora szerint

55%
50%
45%

40%
35%
30% m Célcsoport
25%
Egyéb csoportok

20%
15%
10%

0%

18-40 év 41-60 év 60 év felett

Az dnkormanyzati lakaspolitika célcsoportjaba tartozok 2/3-a csaladi hazas kérnyezetbe vagyik, 17%
vidéken tudna elképzelni a jovébeni lakasmegoldasat. A csoport sajat lakasszikségletét atlagosan
70 m2ben, 2,7 szobaban hatarozta meg.

1.5. A tisztességes”, a megkérdezettek szamara elfogadhatoé lakbér

Fontos informécid, hogy a célcsoport 40%-a egy elfogadhatd lakbéri bérlakést is elképzelhetd
megoldasnak tart lakashelyzete javitasara. Az elfogadhat6 lakbér szintje a célcsoport tagjai szerint egy
50 m2-es lakas esetében atlagosan 76 ezer forint, azaz 1500 Ft/m*hé lenne. Ezt azonban a kilénb6z6
tarsadalmi helyzetli vélaszadok eltéréen itélk meg. A fiatalok az 1800 Ft/m?hé lakbért is
elfogadhatonak tartjak, ennél kevesebbet, de az atlagnal magasabb szintet jel6ltek meg elfogadhatd
lakbérként a féiskolat végzettek és a nem lakételepen élok (1600 Ft/m?/hé). Az idésebbek és az
alacsonyabb jovedelmiiek alacsonyabb lakbérszintet (1400 Ft/ m?*hé) tartanak elfogadhatonak.
Ezek a vélemények kdzvetve alatamasztjak a koncepcio lakbérjavaslataban kifejtetteket.
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13. abra: Elfogadhaté lakbérszint a 4. és 5. csoportba tartoz6 valaszadok kiilonboz6é csoportjai korében (Ft/m?*hé)

400 ezer Ftfelett M 1 906
300-400 ezer Ft I 1539
200-300 ezer Ft I 1 581
100-200 ezer Ft I 1 561
0-100 ezer Ft I 1419

Jovedelem

Foiskola/egyetem I 1 633
Erettségi I 1638
Szakiskola I 1 544
8 dltalanos NN 1408

Iskolai
végzettség

60 éstobb M 1258

2 55 mE 1 467

S 46 D 1 682

& 316 I 1 588

5 26 e 1 623

® 11§ T 1 588
60 6v és felette I 1 519

g 41-59 év I 1 574

2 18-40 év I 1 799

- Ujpalota s 1 575

2 Rakospalota I 1 584

% Pestljhely I 1 663
Onkorméanyzati  IES———— 1 246

£ Maganbérlet I { 577

8 Tulajdonos S 1 630

1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 2000

A célcsoportba tartozd csaladok 40%-aban volt olyan csaladtag, aki tervezi, hogy a kovetkez6 harom
évben elkdltozik. Ez az 6sszes megkérdezett 12,8%-at jelenti, ami nagysagrendileg a kerilet egészére
vetitve kb. 4-5 ezer lehetséges koltozést valdszinisit.

Sokan bizonytalanok, hogy milyen mddon javitandnak a jelenlegi lakéshelyzetiikon. Azok kézott,
akiknek mar van elképzelésiik, kozel 50% a jelenlegi lakasat bévitené. A hatarozott elképzeléssel
rendelkezOk a jelenlegi atlagosan 72 m?es lakasuk helyett nagyobb, atlagosan 90 m?es lakast
szeretnének.

1.6.  Néhany érdekesebb informacié a keriilet lakashelyzetérél és lakosairol

A kerUleti csaladok lakashelyzetét a kérdGives felvétel teljes mintajan is feltérképeztik. A lakashelyzet
két tényezGjére koncentraltunk: a lakassal kapcsolatos mindségi problémakra és a lakhatasi koltségek
megfizetésének nehézségeire. Ezeket az aranyokat mutatjak be a kovetkezd abrak.

A lakas mindségével, illetve a laks(iriiséggel a valaszadok 10%-a esetében meriil fel probléma.
Kiugréan gyakori azonban a 6 vagy annal tobbtagu haztartasok korében, illetve az onkormanyzati
bérlok korében is. Az atlagnal nagyobb arényban élnek rossz mindségl és/vagy zsufolt
lakaskorilmények kozott tovabba az alacsonyabb iskolai végzettségiiek és a fiatalabb (40 év alatti
korcsoportba tartozo) haztartasok is.
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14. abra: Elégtelen lakhatasi feltételek (rossz lakasminéség, zsufoltsdg) el6fordulasa a keriileti lakossag kérében
(%)

400 ezer Ft felett M 15%
300-400 ezer Ft s 10%

1<
§ 200-300 ezer Ft  n—————— 13%
g 100-200 ezer Ft  ——— 11%
= 0-100 ezer Ft m—————_— 9%
Féiskola/egyetem I 8%
- Erettségi mmmmmmmmm— 11%
g [ Szakiskola IEEE—— 11%
-3 8 ltalanos MEEEEEEEEEESS———— 17%
6 f6 és tobb I 45%
g 516 m——— 9%
S 415  ———— 15%
a 3f6 ———— 13%
& 26 m— 5%
& 116 m—— 8%
60 év és felette Mm———_ 8%
S 41-59 év mmmmm——— 11%
2 1840 év IEEEEEEESS—— 15%
- Ujpalota s 10%
g Rékospalota  msssssssm  10%
= PestUjhely mm——— 12Y%
-l
Onkormanyzati I 25%
E Maganbérlet I 14%
g Tulajdonos I 9%

0 005 01 01%5 02 025 03 035 04 045 05

A kérdbivben rakérdeztlink a haztartas jelenlegi lakaskoltségeinek megfizethetbségére. A valaszadok
29%-anak jelentett legalabb néha vagy télen komoly problémat a lakhatasi koltségek
megfizethetésége. Az alacsonyabb jovedelmii csoportok esetében, tehat a havi 100-200 ezer Ft,
illetve a kevesebb mint 100 ezer Ft jovedelemmel rendelkezé héaztartasok kdrében ez jéval magasabb,
46%, illetve 63%. Kiugréan gyakori a megfizethetéségi probléma a 8 altalanost végzettek, a 6 vagy
anndl tobb tagu haztartasok, illetve az albérletben lakdk esetében is.
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15. abra: Lakhatasi megfizethetéségi problémak el6fordulasa a keriileti lakossag kérében (%)

400 ezer Ftfelett m——— 9%
300-400 ezer Ft S 23%
200-300 ezer Ft S 21%
100-200 ezer Ft I 46%
0-100 ezer Ft I 63%

Jovedelem

Féiskola/egyetem Im———— 19%
Erettségi M 27Y%
Szakiskola T 36%
8 dltalanos I 449

Iskolai
végzettség

66 éstobb N 45%

~§ 51 I 37%

§ 416 I 26%

é 3f6 I 27%

_.tg 216 I 25%

% 116 I 32%
60 év és felette I 28%

_é 41-59 év I 31%

o 18-40 év N 29%

- Ujpalota I 33%

g Rékospalota I 25%

3‘5 Pestljhely I 27%
Onkorményzati I 34%

g Magénbérlet N 46%

B: Tulajdonos I 27%

0 0,1 0,2 03 0,4 05 0,6 0,7

Az 0sszes haztartds 19%-aban volt olyan csaladtag, aki tervezi, hogy a kdvetkez6 harom évben
elkoltozik. A koltozeési szandék egyeértelmien gyakoribb a magasabb jovedelm(, a 3 vagy annal tobb
tagu, illetve az albérletben lakd haztartasok korében.
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16. abra: 3-5 éven beliili elkoltézési szandék a keriileti lakosséag kérében (%)

400 ezer Ftfelett M 30%
300-400 ezer Ft M 33%
200-300 ezer Ft S 19%
100-200 ezer Ft s 9%

0-100 ezer Ft mmm 2%

Jovedelem

Féiskola/egyetem IEEEEES——— 19%
Erettségi M 21%
Szakiskola IS 18%
8 altalanos IEEEE———— 12%

Iskolai
végzettség

6 f6 éstobb N 36%

g 56 I 45%,
S 415 I 33%
& 36 I 32%
s 2f6  m— 9%
® 116 m— 7%
60 év és felette MEEEE———— 12%
S 41-59 év I 29%
2 1840 v IEEEEEE—— 15%
- Ujpalota e 33%
g Rakospalota IS 25%
= Pestljhely I 27Y%
-
Onkormanyzati  IEEEE—— 15Y%
= Magénbériet I 37%
g Tulajdonos EEEEEEEEEEEE——— 17%

0 005 0.1 015 02 025 03 035 04 045 05

A kritikus helyzeti” csoportoktdl (a 4. és az 5. csoport egylttesen), 0sszesen 414 haztartastol
részletesebb kérdbivet kérdeztiink le, amelyben pontosabb informacidkat szereztiink a valaszadok
lakashelyzetérdl, lakaspiaci startégiairdl és terveirdl. A kovetkez6kben ezeket az eredményeket foglaljuk
ossze.

Mar fentebb is kitértlink az elfogadhat6 lakbér 6sszegére vonatkoz6 kérdésre. A valaszadok atlagosan
1510 Ft/m?/hé-ban hataroztak meg az elfogadhaté lakbért. A kilonbdz0 tarsadalmi hatter(i csoportok
atlagos értékei alapjan elmondhatd, hogy az iskolai végzettség, a korcsoport, illetve a jogcim is
egyértelmien befolyasolja az elfogadhaténak itélt lakbér szintjét: atlagosan a magasabban iskolazott és
a fiatalabb haztartdsok magasabb lakbéreket itéltek elfogadhatonak. Az dnkormanyzati bérlakasban
€16k jelolték meg az Gsszes csoport kozul a legalacsonyabb 0sszeget, az albérletben lakok az atlagnal
kissé magasabb, a lakéstulajdonos haztartasok pedig még ennél is magasabb lakbért emlitettek.

A kérddiv arra is rakérdezett, hogy az egyes haztartasok mekkora lakasban élnek. A lakasok atlagos
nagysaga egyenesen aranyos a valaszadok jovedelmével, iskolazottsagi fokaval, haztartasnagysagaval
és életkoraval.
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17. bra: Lakasnagysag (m? a 4. és az 5. csoportba tartoz6 valaszad6k kérében

400 ezer Ftfelett M. 114
300-400 ezer Ft T 82
200-300 ezer Ft S 67
100-200 ezer Ft I 60
0-100 ezer Ft I 54

Jovedelem

Foiskola/egyetem I 91
Erettségi I 68
Szakiskola IS 67
8 dltalanos NN 58

Iskolai
végzettség

60 éstobb I 117

2 56 I 111

S 46 I 76

& 36 I 72

ks 26 I 63

® 116 I 56
60 év és felette I 76

S 41-59 ¢v I 70

2 18-40 év I 60

- Ujpalota s 56

2 Rakospalota I 84

& Pestljhely I 91
Onkorméanyzati S 50

£ Maganbérlet IR 7

e Tulajdonos T 73

0 20 40 60 80 100 120 140
A lakasméret és a haztartdsméret hanyadosaként megkapjuk az egy fére juté atlagos lakas-

alapteruletet. Ez a valtoz6, szemben a lakasnagysaggal az eltéré atlagos haztartasnagysagok miatt mar
nem all egyenes aranyban sem a jovedelemmel, sem az iskolai végzettséggel, sem az életkorral.
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18. abra: Egy fére juté atlagos lakas-alapteriilet (m? a 4. és 5. csoportba tartoz6 valaszadék kérében

400 ezer Ft felett S 29

300-400 ezer Ft I 23

200-300 ezer Ft I 32

100-200 ezer Ft I 38
0-100 ezer Ft N 42

Jovedelem

Féiskola/egyetem HE——— 34
Erettségi I 33
Szakiskola I 27
8 dltalanos N 47

Iskolai végzettség

66 éstobb IS 17
5{6 I 22
416 N 19
3f6 I 24
216 I 32
16 I 56

Haztartasnagysag

60 év és felette I 37
41-50 év NI 25
18-40év N 47

Eletkor

Ujpalota I 28
Rakospalota I 37
Pestijhely I 38

Lakdhely

Onkormanyzati IS 23
Magénbériet I 37
Tulajdonos N 33

Jogcim

0 10 20 30 40 50 60

A vélaszaddk megbecsulték havi lakaskoltségeik dsszegét is, melyet a lakdsnagysaggal elosztva
megkaphatjuk az egyes haztartasok fajlagos (egy négyzetméterre jutd) lakaskoltségét. Kiemelkednek
az Ujpalotai, feltehetéen lakotelepi, lakosok magas fajlagos koéltségei. Varatlan viszont, hogy az
onkormanyzati lakasok lakoi jel6lték meg a legmagasabb fajlagos lakaskoltséget. Emellett a kéltségeket
az lakasok nagysagaval Osszevetve latvanyos, hogy a kisebb lakésoknak atlagosan magasabb a
fajlagos koltsége.
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19. abra: Egy négyzetméterre juté havi lakhatasi kéltség a 4. és 5. csoportba tartoz6 valaszadok kérében

400 ezer Ftfelett M 1 261
300400 ezer Ft M 1738
200-300 ezer Ft I 1 667
100-200 ezer Ft I 1 463

0-100 ezer Ft I 1217

Jovedelem

Foiskola/egyetem I 1 271
Erettségi I 1545
Szakiskola I 1 788
8 dltalanos I 1 359

Iskolai
végzettség

66 éstobb I 1 846

~§ 5f6 I 1389
§ 416 I 1 892
\% 3f6 I 1630
j:g 216 I —— 1 508
% 16 I 1 281

60 év és felette NI 1230
§ 41-590 év I 1 808
\ﬁ 18-40 ¢v I 1 611

Jj |

= Ujpalota 1795
;’8’ Réakospalota I 1 267
3‘5 Pestljhely I 1210

Onkorményzati I 2 036
% Magénbériet I 1 803
_8: Tulajdonos I 1430

0 500 1000 1500 2000 2500

20. abra: Lakasnagysag (m?) és atlagos lakhatasi koltség (Ft/m¥hé6) a 4. és az 5. csoportba tartoz6 valaszadok
kérében

2000 1792 1779
1469
1500
1028
1000
N .
0
0-40 m? 41-60 m? 61-80 m? 80 m? felett

A valaszadokat arra is megkértiik, hogy becstljek meg, mekkora 0sszegre lenne sziikséguk a normalis
megélhetéshez. Az atlagos érték 359 ezer Ft havi haztartasi jovedelem. Latvanyos, hogy a jovedelmi
kategoriak kozil csak a legalacsonyabb jovedelm( csoport gondolja Ugy, hogy a jelenleginél jéval
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magasabb jovedelemre lenne sziiksége. Erdekes, hogy a kiildnbdz6 jogcimii valaszolok atlagai kozott
nincs érdemi kulonbség.

21. abra: Az elfogadhaté haztartasi jévedelemre vonatkozd elvérésok a 4. és 5. csoportba tartozé valaszadok
kérében (ezer Ft/ hd)

400 ezer Ft felett M. 528
300400 ezer Ft I 479
200-300 ezer Ft I 370
100-200 ezer Ft M 265

0-100 ezer Ft S 195

Jovedelem

Féiskola/egyetem I 404
Erettségi I 380
Szakiskola I 352
8 dltalanos N 268

Iskolai
végzettség

66 éstobb N 451

~§ 516 I 500
§ 416 I 515
\% 3f6 I 413
::g 216 I 307
~:<ENU 116 I 226
60 év és felette I 292
E 41-50 év I 427
O 18-40 év I 341
> Ujpalota M. 343
% Rékospalota I 381
§ Pestljhely I 304
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1.7.  Atelefonos kérdezés kérdobive

BEVEZETES: Az Onkormanyzat lakaspolitikai koncepciot készit és szeretné felmérni a lakossagi
igényeket és torekvéseket a lakészszektorban

SZURO KERDOIV:
Q1. On/ Onék-e a lakas tulajdonosai?

- igen
- nem

Q2. Ha nem akkor: (felolvasni)

- Onkormanyzati bérlakas
- albérlet
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- mas_maganszemély tulajdona (szivességi lakas) > ha csalad vagy ismerds vagy rokon
tulajdona a lakés, ha igen, akkor fizet-e lakbért

Q3. Most arra vagyunk kivancsiak, hogy mennyire elégedett a jelenlegi lakaskorliményeivel.
Q4. Van-e az Onék lakasaban WC, firdsszoba?

- igen
- nem

Q5. Vannak-e mindségi vagy sulyos, az egészséget veszélyeztetd lakhatasi problémak a lakasban:
(félig nyitott kérdés, amit mond, azt bejeldlni)

— eqgyaltalan nem flithetd rendesen,
- nagyon vizes és/vagy penészes
- egyéb sulyos miiszaki gond

— eqyéb sulyos minéségi probléma
- nincs sulyos gond

Q7. Komoly gondot okoz-e a haztartasnak a lakaskdltségek megfizethet6sége? (hitellel, lakbérrel
egyutt)

- igen, az 6sszes lakaskoltség meghaladja a haztartas jovedelmének 40%-at

- igen, ritkan/télen

- nem

Q8. ZsUfoltan élnek-e Ondk a lakasukban? Zsufoltan élnek, ha

- egy szobaban ketténél tobben laknak
— két szobaban négynél tdbben laknak
— héarom szobaban hatnal tdbben laknak
— négy szobaban nyolcnal tobben

- nem élInek zsufoltan

Q9. Lakik-e itt valaki, aki 3-5 éven bellil elkoltozne?

— igen
— nem

SZURO KERDOIV VEGE: ha barmelyik kérdésre az alahtizott valaszt adta, a hosszu kérddivre kell
tovabb menni. Ha egyikre sem, akkor a révid kérdéivet kell még lekérdezni.

ROVID KERDOIV
Q10. A kerlet melyik részén lakik?

- Pestujhelyen
- Rakospalotan
- Ujpalotan
Q1. Lakételepen lakik-e?

- igen
- nem

Q12. Hanyan laknak a lakasban? ...................ccoee. fé.
Q6. Ez egy haztartas?

- igen,
— nem, tobb haztartas
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Q14. Hany éves a csaladfé? ...................... év
Q7. Mi a csaladf6 legmagasabb iskolai végzettsége?

- altalanos iskola vagy annal kevesebb

— szakiskola, érettségi nélkuli szakképesités
- érettséqi

- féiskola/egyetem vagy magasabb

Q16. Az 6n, illetve csaladja mennyibdl gazdalkodik egy honapban? (jeldlje be a megfelel6 kategoriat!)

— 0-100 ezer Ft

— 100-200 ezer Ft
— 200-300 ezer Ft
— 300-400 ezer Ft
— 400 ezer Ft felett

HOSSZU KERDOIV
A kovetkez6 kérdések soran az On lakashelyzetére, illetve terveire vagyunk kivancsiak.
Q20. Milyen tipusu lakdkdrnyezetben képzelné el lakdsmegoldasat? (tobb valasz lehetséges)

- lakotelepen?
- hagyomanyos épitési tarsashazban?
- csaladihazas kérnyéken?

Q21. A kerliletben maradna?

- igen
— nem, de a févarosban
— nem, vidékre koltoznék

Q22. Mekkora lakasra lenne sziksége?

Q23. Szamithat-e szil6i anyagi timogatésra lakashelyzetének javitasara?

- igen,
- nem

Q24. Szliksége lenne-e banki hitelre lakashelyzetének javitdsahoz?

- igen, felvenne

— igen, de nem kaphat

- nem, mert nem akar

- nem, nincs szlksége ra

Q25. Ha egy elfogadhato lakbérl bérlakas javitana a helyzetén, elgondolkodna-e ezen a lehetéségen?

- igen
- nem

Q26. Most a keriiletben egy 50 nm méteres albérleti lakas bérleti dija kériilbeliil 120-130 ezer Ft. On
mennyit tartana elfogadhaténak?

........................... ezer Ft
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Q17. Milyen megoldasokban gondolkodik lakashelyzetének javitaséara? [tdbbet is valaszthat]

felujitas/bOvités = ugras a végére
lakast bérelne

uj lakast venne

hasznalt lakast venne

épitene lakast

nem ezekben gondolkodik/
egyaltalan nem gondolkodik ilyenben

No ok owhd -~

A kovetkez6 két kérdést csak akkor, ha az el6z6 kérdéshen [2-5-0s valaszt adtak meg]:
Q18 A haztartasban él6k kilon vagy egyutt koltoznének?

- az egész csalad egyutt koltozne
- kilon koltoznének

Q11. Ha mindenki elkoltozik mi lesz a jelenlegi lakassal?

eladjak

bérlakas volt

lebontjak

kiadjak

INNENTOL MEGINT MINDENKITOL KERDEZNI

Q27. Egy olyan haztartasnak, mint az 6nokeé, mekkora 0sszegre lenne sziksége havonta a normalis
megélhetéshez?

.......................................... ezer Ft
Q12. A kerilet melyik részén van a lakas, ahol most lakik?

- Pestujhelyen
- Rakospalotan
- Ujpalotan
Q13. Lakotelepen lakik-e?

- igen
- nem

Q30. Hanyan laknak a lakasban? .................c......... f6

Q31. Ez egy haztartds? .........ccccoovvveeiininn,

Q32. Hany éves a csaladfo?.......................... év

Q33. Hany 18 év alatti gyerek lakik a lakasban? .................. f6

Q34. Hany 18-25 év kozotti fiatal lakik a lakasban? ..................... f6
Q35. Mi a csaladfé legmagasabb iskolai végzettsége?

- altaldnos iskola vagy annal kevesebb

- szakiskola, érettségi nélkuli szakképesités
- érettségi

- féiskola/egyetem vagy magasabb
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Q36. Az 6n csaladja mennyibél gazdalkodik egy honapban?

- 0-100 ezer Ft

— 100-200 ezer Ft
— 200-300 ezer Ft
— 300-400 ezer Ft
— 400 ezer Ft felett

Q37. Miota laknak itt? ......... éve
Q38. Mekkora alakas? .................. nm
Q39. Mi a haztartasfd foglalkozasa? .............ccccceevvvrenne

Q40. Mennyit kolt a lakasra havonta? Mindent szamoljon bele: rezsi, ha van hitel, lakbér, de TV-t,
internetet, telefont ne.

................................ Ft

Q41. Van-e tartds (féléven tuli) munkanélkili a csaladban?
- igen
- nem

Q42. Van olyan, aki &polasra szorul a csaladban?

- igen
- nem
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2. Alakbérrendszer és az elosztaspolitika valtozasainak pénzugyi és
tarsadalmi hataselemzése - szimulacioés modell a lakasigénylési
palyazatok adatainak alapjan

21.  Akerileti lakaspalyazatok fébb mutatoi

A koncepcio elbkészitéséhez az onkormanyzat rendelkezésiinkre bocsatotta harom lakaspalyazat, a
2018. évi koltsegelvi, a 2018. évi piaci alapu, valamint a 2020. évi szocialis alapu lakaspalyazat beadott
kérelmeibdl készitett adatbazist, mely 6sszesen 354 kérelmet tartalmazott. A palyazdk fébb szocilis,
demografiai és jovedelemi helyzetét az alabbi tablazat mutatja be.

41. tablazat: A lakaspalyazatok jelentkez6inek fobb jellemzoi

2020 szocialis 2018 koltségelvii 2018 piaci alapu
A 15. kerlletben lakok aranya 95% 69% 69%
Lakashelyzet
Csaladtagja lakasaban lakik 51,4% 72,7% 48,9%
Albérlé 27,4% 4,5% 29,8%
Szivességi lakas 10,3% 6,8% 17,6%
Egyéb 10,9% 15,9% 3,8%
Osszesen 100,0% 100,0% 100,0%
Egy(tt koltoz6k szama atlagosan (f6) 3,21 3,44 2,07
Csaladszerkezet
Egyediilallo 17% 1% 37%
Egyediléllé szl gyerekkel 27% 13% 15%
Par gyerekkel 47% 67% 18%
Egyéb 9% 9% 31%
Osszesen 100% 100% 100%
18 éven aluliak atlagos szama (f6) 1,89 1,58 1,29
40 év alatti hazastars/élettars atlagos szama (f6) 0,62 0,87 0,51
Atlagos haztartasi jsvedelem (Ft / ho) 217721 289 277 290 448
Atlagos egy fére esd jovedelem (Ft / ho) 73793 88 035 153 912
Palyazatok szama 175 45 134

2.2.  Alakaspalyazati adatok alapjan kidolgozott szimulaciés modell

A lakasigénylési palyazat adatai alapjan egy szimulaciés modellt allitottunk fel, amelynek a célja a
kUlonbozd lakbér- és tamogatasi javaslatok, valamint elosztasi stratégidk hatasanak elemzése mind a
megfizethetéség, mind a pénzlgyi fenntarthatosag szempontjabdl. Alapvetd cél a bevételek
maximalizalasa a megfizethetéség és az aranyos teherviselés biztositasa mellett.

A lakbérek megfizethetdségének hatarat a haztartasi jovedelmek 15%-aban hataroztuk meg: tehat a
lakbér, illetve annak tamogatassal csokkentett 6sszege akkor szamit megfizethetének, ha nem haladja
meg a haztartasi jovedelem 15%-at. A modell a lakbérekre koncentral, de becslilt rezsikoltségekkel is
szamolunk, ebben az esetben a megfizethetéség hatarat a jovedelem 40%-aban hataroztuk meg.

42. tablazat: A megfizethetéség hatarai a szimulaciés modellben

Kiadastipusok Megfizethetdség a haztartési jovedelmek %-aban
Csak lakbér 15
Lakbér+rezsi 40

A lakaspéalyazatok képezte minta szigori értelemben nem reprezentativ, de |ényegében az
onkormanyzati lakasok iranti keresletet képezi le. Az elemzés soran atsllyozassal modosithatjuk az
oOsszetételt, ahogy az dnkormanyzati lakaspolitikdnak is mddja van az elosztas elveit modositani. A
modellezés soran a szamitasokat egy 100 lakasbol allé allomanyra szamoltunk, mely attekinthetdbb
modon mutatja egy kisérleti modell mikodését. Ennek érdekében az osszes (354) megfigyelést
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felnasznalva, sllyozassal sziikitettlk le a mintat 100 megfigyelésre. (A lakaskoncepcié javaslataban
ezeket az adatokat a jelenlegi allomanyra vetitettik, mert ott a cél az volt, hogy bemutassuk az uj
lakbérrendszerre vald attérés hatasat a teljes 6nkormanyzati lakasallomany vonatkozasaban.)

A héaztartadsok nagysaga szerint a mintank minden eleméhez hozzérendeltik a lakasfogyasztasuk
normativ értékét (lakasnagysag m?-ben),’® ami alapjan kiszdmithatd a haztartasok altal fizetendd lakbér
osszege. E normativa alapjan az atlagos lakasnagysag 49 m? lett, 2,81 fés atlagos haztartasnagysag
mellett.

43. tablazat: Normativ és tényleges lakasfogyasztas (a tényleges lakasfogyasztasra vonatkozé adatok a Palota-
Holding Zrt. adatk6zléséb6l szarmaznak)

Haztartasméret (f6) | Normativ lakasnagysag (m?) | Tényleges lakasfogyasztas (m?)
1 30 42
2 40 45
3 50 49
4 65 54
5 70 56
6 75 61
7 80 64
8 80 46

2.2.1. A jelenlegi lakbérrendszer modellezése

Els6 lépésként a jelenlegi lakbérrendszer mikodését modelleztik, hogy legyen 6sszehasonlitasi
alapunk a mddositott lakbérrendszer hatasainak elemzéséhez. Az egyes palyazati jelentkezéket a
jelenlegi jovedelmi hatarok alapjan a jelenlegi lakbérkategoriakba soroltuk. 100 lakasos portfélié esetén
a kilonbdzd lakbérszintet fizetd csoportok a kovetkezéképpen alakultak:

44. tablazat: Lakbérkategoriak a jelenlegi lakbérrendszer alapjan

Lakbérkategériak Maximalis egy fére es6 Szémossag Lakbér Lakbér a Atlagos egy
jovedelem (Ft/ho) (Ft/m¥h6) | maganbérleti piaci fore esé
Egyediilallé | Tobbfds lakbér %-aban jovedelem
héztartas (Ft/ho)
Szocialis 85000 75000 42 300 12% 55 366
Koltségelvl 130 000 110 000 25 400 16% 92 281
Piaci - - 32 700 28% 170 526
Osszesen 100 433 17% 105 931

A modell alapjan ebben a konstrukcioban 100 lakasra jutdan az éves lakbérbevétel 25,4 millié Ft, az
atlagos egy négyzetméterre esd lakbérszint pedig 433 Ft, mely rendkivil alacsony. Oka, hogy a
palyazok kozott nagyobb volt az alacsony jovedelmiek aranya, mint a jelenlegi lakasallomanyban.

2.2.2.  Ujlakbérrendszer

A szektor bevételeinek novelése érdekében szikséges a lakbérek emelése. Ennek érdekében a
jelenlegi harom kategdria helyett négy lakbérszint megkulonboztetését javasoljuk. Az uj A, B, C, és D
lakbérkategdridk kialakitasa soran szempont volt a magasabb jovedelmiek szaméra egy, a piaci
lakbérszinthez jobban kozelitd kategdria létrehozésa (D csoport), valamint az alacsonyabb jovedelmiiek
kdzott egyenletesebb csoportonkénti eloszlas Iétrehozasa.’”! Tovabba, hasonldan a jelenleg érvényes

0 A normativ lakasnagysag természetesen valtoztathatd, ez fontos szerepet jatszik a megfizethetéség szamitasanal.
Osszehasonlitasképpen a harmadik oszlopban szerepeltettik a Palota-Holding Zrt. &ltal hasznalt tényleges értékeket.
Vannak tamogatasi rendszerek, amelyek csak a normativ lakasnagysag erejéig adnak tdmogatast, hogy ne dszténdzzék a
tulfogyasztast. A Palota-Holding Zrt. adatai alapjan az dnkormanyzati lakasalloményban nincs jelentés tilfogyasztas.

7 A Lakastorvény 34. § (1) bekezdése értelmében a bérleti dij lehet szocidlis, kdltségelvii vagy piaci alapd. Ennek alapjan a
lakasrendelet az A és B kategoriakra mint szociélis lakbérre, a C és D kategériakra mint piaci bérre hivatkozhat. A szocialis
bérleti dij esetében nem kovetelmény, hogy megtérilienek az onkormanyzat fenntartassal dsszefliggd kiadasai, a

101




eljarashoz, megkilonboztettilk az egyfds és tobbtagl haztartdsokat a jovedelemhatarok
meghatarozasanal. Ezt az indokolja, hogy azonos egy fére esO jovedelem esetén a megélhetés
kéltségei nagyobb terhet jelentenek egy egyedilallonak, féleg alacsony jovedelmi szint esetén. Az (j
lakbérszinteket a jelenlegi atlagos piaci lakbérszint (2500 Ft/m?#hd-val szamoltunk) szazalékaban
hataroztuk meg.

435. tablazat: A javasolt lakbérkategoriak

Lakbér- Maximum egy fére esé Szamossag | Lakbér Lakbér a Atlagos | Megfizethetéség
kategoriak jévedelem (Ft/ho) (Ft/m?/ho) magan- egy fore (a lakbér és a
Egyediil- Tobbfds bérleti piaci esd jovedelem
allé haztartas lakbér %- | jovedelem hanyadosa)
aban (Ft/ho)

A 80 000 65 000 30 375 15% 47 279 14%

B 140 000 100 000 33 750 30% 84 646 17%

C 200 000 160 000 25 1125 45% 142 697 18%

D 400 000 320 000 12 1875 75% 234 367 19%

Osszesen 100 105 931 17%

A javasolt lakbérszintek és a lakbérkategoriak ilyen megoszldsa mellett az atlagos lakbérszint
433 Ft/m2r6l 820 Ft/m%re novekedett, ami egy 100 lakasbdl all6 portfolio esetén 48,1 millio Ft
lakbérbeveételt, a korabbi nagysagrend kozel kétszeresét jelenti évente.

Az Uj lakbérek atlagos jovedelemhez viszonyitott értéke meghaladja a 15%-0s megfizethet0ségi hatart a
négy lakbérkategdriabdl harom esetében, valamint a teljes allomanyra vonatkozdan is, mely indokoltta
teszi a lakbértamogatasi rendszer bevezetését.

2.2.3. Lakbértamogatasi konstrukciok

A modelliink két lakbértamogatasi rendszert hasonlit 6ssze. Az altalunk javasolt tamogatasi (T1) logika
bizonyos kiemelt csoportoknak adott lakbérkedvezményen alapszik. Lényege, hogy az egyedilalld
nyugdijasok, valamint a haztartasban él6 gyermekek szama alapjan a fajlagos lakbér egy fix 6sszeggel
csokken ugy, hogy a fizetendé fajlagos lakbér nem lehet alacsonyabb egy bizonyos minimum
0sszegnél.

46. tablazat: Az 1. lakbértamogatési konstrukcio (T1) paraméterei

Gyermekek szama alapjan (Ft/m?/h6)
1 150
2 200
3 250
Egyedilallé nyugdijasok tamogatasa (Ft/m?/hd) 150
Minimumlakbér (Ft/m?/hd) 200

A masik, résképleten alapuld lakastamogatasi logika (T2) szerint azoknak a héztartasoknak jar
tamogatas, ahol a lakbérkéltség meghaladja a jovedelem bizonyos szazalékat (t érték). A tdmogatas
0sszege ugy keril meghatarozasra, hogy a lakbér tamogatéssal csokkentett dsszege ne legyen
magasabb, mint a jovedelemnek ez a bizonyos hanyada (modelliinkben a jovedelem 14%-a). Tovabba
két kikotést alkalmaztunk: egyrészt mindenkinek kell egy minimumlakbért fizetnie, azaz ne lehessen
ingyen lakast bérelni. A minimalis lakbér megegyezik a T1 konstrukcié lakbérminimumaval. Masrészt,

koltségelvii nullszaldos, a piaci pedig ennél magasabb 6sszeg kell legyen. Ugyanakkor a szakért6k altal széles kdrben
vitatott a koltségelv értelmezése, egyrészt, hogy lakas, épllet vagy egy szélesebb lakasallomany atlagarodl van szo, illetve
milyen koltségek szamolhatdk el benne (pl. az 6nkormanyzat adminisztrativ koltségei, hitel esetén a t6kekdltségek
kihagyasa torzitja a szdmitasokat stb.) Amennyiben a rendelet az A és B kategdriat szocialisnak (Szocialis 1 és Szocialis 2),
a C és D kategbriat piacinak (Piaci 1 és Piaci 2) tekinti, akkor ezek a kérdések nem meriinek fel. Tovabba a torvény
lehet6vé teszi, hogy az dnkormanyzat a bérlSkivalasztasnal szocidlis kritériumokat alkalmazzon mind a négy lakbértipus
esetében, ami viszont biztositja, hogy a lakbérek és a fizet6képesség kozotti kapcsolat aranyos legyen. (Dr. Szatmari Anna,
Utcajogasz Egyesiilet és Dr. Tosics Nora szakvéleménye alapjan.)
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az ésszer(l tamogatasi 0sszegek biztositasa érdekében a lakbértamogatast csak akkor alkalmazzuk, ha
elér egy minimalis 6sszeget, melyet a modellben havi 2000 forintban hataroztunk meg.

47. tablazat: A 2. lakbértamogatasi konstrukcid (T2) paraméterei

t érték (a lakaskoltségek a jovedelem %-aban) 14%
Minimumlakbér (Ft/m?/hd) 200
A tdmogatas minimalis 6sszege (Ft/ho) 2000

Elemzéslinkben a masodik lakbértdmogatasi konstrukcio bemutatasa inkabb az dsszehasonlitast segiti.
A résképlet alapu lakbértamogatasi rendszert akkor szoktak alkalmazni, ha a lakbérszint egységes.

Mindkét tamogatasi konstrukcio a lakbérek megfizethetbségét segiti, igy a rezsikoltségek
megfizethetéségére nem jelent teljes korli megoldast.

A két tamogatasi konstrukcio barmelyikének alkalmazasa mellett minden kategériaban javul a lakbérek
megfizethetésége. A modell paraméterei mellett a két tdmogatési konstrukcié ugyanakkora koltséggel
jar, azonban a tamogatas Osszege egész masképp oszlik el. A kiemelt csoportok tamogatasan
alapulé konstrukcio (T1) esetében a tamogatas joval nagyobb hanyada jut az alacsonyabb
jovedelmii csoportoknak, hiszen altalaban ebbe a csoportba tartoznak a gyerekes csaladok és a
nyugdijasok: az A és B lakbérkategoriaban igy 80%-ot meghalad6 a tdmogatottak aranya. A résképlet
szerinti tAmogatési logika esetében a tamogatas nagyobb hanyada jut a magasabb lakbérkategériaba
tartoz6 haztartasoknak. E konstrukcid mellett a C és D kategériaban 85% folott van a tamogatott
haztartasok aranya, mig a legalacsonyabb jovedelm( csoport esetében ez az arény csak 26%. Ahogy a
tablazat utolso sora is mutatja, a masodik tdmogatas esetében viszont nagyon alacsony azoknak a
haztartasoknak az aranya, akiknek a tdmogatas mellett is meghaladja a lakbére a jovedelmik 15%-at.

48. tablazat: A tdmogatasi rendszer hatasa a megfizethetéségre

Lakbér- Lakaskoéltség / jovedelem Tamogatas 6sszege A tamogatottak Megfizethetdségi
kategoriak (millié Ft/év) aranya probléméaja van*
Tamogatas ™ T2 ™ T2 T T2 T T2
nélkiil
A 14% 10% 13% 2,8 0,5 81% 26% 4% 2%
B 17% 14% 14% 33 2,0 82% 74% 9% 0%
C 18% 16% 14% 15 2,7 59% 85% 19% 0%
D 19% 18% 14% 0,2 25 21% 86% 39% 0%
Osszesen 17% 15% 14% 7,7 7,7 61% 68% 18% 0%

* Azon haztartasok aranya, ahol a lakaskéltségek a jévedelmek 15%-anél tébbet tesznek ki.

A javasolt lakbérrendszer tdmogatasokkal egyitt is magasabb bevételeket jelentene, mint ami a
jelenlegi szabalyozas mellett varhato.

49. tablazat: A modell pénziigyi paramétereinek 6sszehasonlitasa a régi és az Uj lakbérrendszer esetében

Jelenlegi lakbérrendszer Javasolt lakbérrendszer tdmogatéssal
Teljes (milli6 Ft/év) Ft/Im?ho Teljes (millié Ft/év) Ft/m?ho
Teljes lakbérbevétel 254 433 48,1 820
Teljes tamogatas - - 7,7 131
Nett6 lakbérbevétel - - 40,4 689

2.2.4. A lakbérkategoriak aranyanak megszabasa, kvotarendszer

Egy Uj program inditdsa esetén a kulonbozd lakbérszintli lakasok szama kvota alapjan elére
meghatarozhatd. A kdvetkezd lépésként ezért a modell fenntarthatdsdganak ndvelése érdekében
megvaltoztattuk a kulonb6z6 csoportok aranyat, Ugy, hogy az atlagos lakbérszint 1000 Ft kordl
alakuljon.
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50. tablazat: A lakbérkategériak aranyanak valtoztatasa, valamint a rendszer bevételeinek és kiadasainak alakulasa

Jellemz6k Kategoridk a palyazék Javasolt kvéta szerinti
jovedelemeloszlasa megoszlas
alapjan

Lakbérkategdriak

A 30 17

B 33 29

C 25 29

D 12 25
Osszesen 100 100
Teljes lakbérbevétel

Millié Ft/év 48,1 56,5

Ft/m?*hd 820 1010
Teljes tamogatas (T1) 7.7 6,6
Teljes tamogatas (T2) 7.7 10,2
Nettd lakbérbevétel (T1) 40,4 50
Nettd lakbérbevétel (T2) 40,4 46

A lakbérkategoriak ilyen eloszlasa mellett a teljes éves lakbérbevétel 56,5 millié forintra né 100 lakasra
szamitva. Mivel a magasabb jovedelm( csoportok részesedését ndveltik, latvanyos, hogy
megvaltoznak a két lakastamogatasi forma koltségei: a résképleten alapulé tamogatas (T2), ami
nagyobb aranyban jar a C és D kategériakba tartozo héztartasoknak, évi 10,2 millié forintot tesz ki, mig
az altalunk javasolt, kiemelt csoportoknak juttatott tdmogatas (T1) koltségei évi 6,6 millio forintra
csokkennek.

Hangsulyozzuk, hogy a kilonb6zé csoportok aranyainak a meghatarozasa politikai prioritas,
amely megalapozasahoz felhasznalhato a névjegyzék 6sszetételére, vagy barmely mas lakossagi
jovedelemmegoszlasra vonatkozo elemzés. Természtesen minél magasabb az A és B csoport
aranya, annal nagyobb 6sszeggel kell az dnkorményzatnak kiegésziteni a szektor pénzugyi forrasait.

2.2.5. A rezsikéltségek megfizethet6sége és egy lehetséges rezsitamogatas

A modell eddig a pontig nem foglalkozott a rezsikoltségek megfizethetdségével, azonban sok esetben a
rezsikOltség nagyobb terhet jelent a haztartdsok szdmara, mint maga a lakbér. A lakhatas akkor
megfizethetd, ha a becsllt rezsikoltséggel egyltt szamolt lakaskoltség kevesebb, mint a jovedelem
40%-a. Latvanyos, hogy a legalsd kategdriaban komoly terhet jelent a rezsivel egyltt szamolt
lakaskoltség: a két tamogatasi konstrukcié mellett az alsé lakbérkategoriaba tartozé haztartdsok 23%-
aban, illetve 31%-aban haladja meg a jovedelem 40%-at a lakbér és a rezsi egyttes dsszege.

§1. tablazat: A megfizethetéség alakulasa rezsikoltségek figyelembevételével (a rezsikbltség atlagosan 600 Ft/m%hé)

Lakbér-kategériak Lakaskoltségl/jovedelem Megfizethetéségi problémaja van*
Témogatas nélkiil T T2 T1 T2

A 38% 33% 36% 23% 31%

B 30% 27% 27% 3% 0%

C 27% 26% 23% 0% 0%

D 25% 24% 20% 0% 0%

Osszesen 28% 26% 24% 3% 4%

* Azon hdztartasok aranya, ahol a lakéaskéltségek rezsivel egyiitt a jovedelmek 40%-anél tobbet tesznek ki.

2.2.6. Javaslat egy kiegészitd rezsitdmogatasra

A rezsikoltségek megfizethetésége jellemzben a legalsé lakbérkategdriaban probléma. Ezért felmerll az
ebbe a csoportokba tartozd haztartdsok rezsitimogatasa. A modellink szerint mar az A
lakbérkategdriaban nyujtott 150 Ft/nm/ho rezsitamogatas is jelentdsen javitja a megfizethetéséget, gy,
hogy a szektor nettd lakbérszintjie nem valtozna jelentdsen: ez a tamogatasi forma évente 1,7 millio
forintba kertine 100 lakasra vetitve.
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52. tablazat: A megfizethetéség valtozasa a javasolt rezsitimogatas (az A lakbérkategériaban 150 Ft/m%hd) mellett

Lakbér- Lakaskoltségl/jovedelem Megfizethetéségi problémaja van*

kategoriak Rezsitamogatas nélkiil Rezsitdmogatassal | Rezsitimogatas nélkiil Rezsitamogatassal

Tamogatas | T1 T2 T T2 T T2 T1 T2
nélkiil

A 38% 33% | 36% 27% 30% 23% 31% 9% 8%

B 30% 21% | 27%

C 27% 26% | 23%

D 25% 24% | 20%

Osszesen 28% 26% | 24% 26% 23% 3% 4% 2% 1%

* Azon héztartasok aranya, ahol a lakaskoltségek rezsivel egyiitt a jévedelmek 40%-anal tébbet tesznek ki.

2.2.7. Osszegzés, javaslat

A szimuléciés modell alapjan javaslatot tettlink a lakbérrendszer atalakitasara:

A jelenlegi harom helyett négy lakbérkategdriat hataroztunk meg, és megéllapitottuk a
csoportok jovedelmi hatarait.

Az egyes kategoriak lakbéreit a jelenlegi piaci lakbér szazaléka alapjan szamoltuk ki, ugy, hogy
a szektorban novekedjen az atlagos lakbérszint.

Megaéllapitottuk a kilonb6zd lakbérkategdriak egy lehetséges eloszlasat, mely sokféle jovedelmi
csoport lakasszilkségletének kielégitése mellett noveli a szektor bevételeit.

§3. téblazat: A lakbérkategoriak meghatarozasa, lakbérszintek

Lakbér- Jovedelemhatérok (Ft/hé) Lakbérszintek Megoszlas az
kategériak Egyfés haztartas Tobbfés haztartés A maganbérleti Ft/m?/hé allomanyban
min. max. min. max. piaci lakbér (%)
%-aban
A 0 80 000 0 65 000 15% 375 17
B 80 000 140 000 65 000 100 000 30% 750 29
C 140 000 200 000 100 000 160 000 45% 1125 29
D 200 000 400 000 160 000 320 000 75% 1875 25

Az el6ébbi harom pont mellett:

Javasoljuk bizonyos kiemelt csoportok (gyerekes csaladok, egyedilalld nyugdijasok) célzott
tamogatasat. Ez a tamogatasi forma a modelliink szerint j6I célzott, hatékonyan enyhiti a
megfizethetéségi problémakat, féleg az als6 jovedelemi csoportokban, valamit egyszerlien és
olcson — a jovedelemszamitason alapuld tamogatési konstrukcioknal joval konnyebben -
adminisztralhato és érvényesitheto.

A lakbértamogatas mellett a legalacsonyabb lakbérkategoriaban javasoljuk egy kiegészit6
rezsitimogatas bevezetését, hiszen f6leg ebben a kategoriaban gyakran nagyobb terhet jelent
a rezsikoltségek fedezése, mint a lakbéreké. Mar egy alacsony koltség, 150 F/m?hé6 6sszeg
tamogatas is jelentdsen javitja a megfizethetéséget.

54. tablazat: A javasolt lakbértamogatasi rendszer

Lakbértamogatas | A lakbértamogatas mértéke (Ftim2/ho)
Kiemelt csoportok egyedi tAmogatésa (T1)
gyerekek utan
1 gyerek 150
2 gyerek 200
3 gyerek 250
egyedulallé nyugdijas 150
LA” labérkategdridban nyuijtott rezsitdmogatas | 150
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A javasolt konstrukcid 0sszeségében jelentds tobbletbevételt eredményezne a szektorban. Egy 100
lakésos portfliora vetitve a javaslat a jelenlegi szabalyozasnal kozel kétszer annyi lakbérbevételt
termel, a lakbértamogatasok koltségeinek beleszamitasaval egyutt is, ugy, hogy a lakasok
megfizethetésége nem romlik.

55. tablazat: A javasolt konstrukci6 bevételei és kiadasai, 100 lakasos allomany mellett

Jellemzdk Jelenlegi rendszer Ft/m?/hé Teljes (milli6 Ft/év) Ft/m?ho
Teljes lakbérbevétel 254 433 56,5 1010
Lakbértdmogatas (T1) 6,6 117
Rezsitamogatas 1,7 30
Nett6 lakbérbevétel 48,2 863
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