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A lakasugynoksegben rejlo lehetosegek:
osszefoglalo onkormanyzati
dontéshozoknak

A legtobb magyar virosban mindig is jelentds
volt a kielégitetlen igény a megfizethetd bérla-
kasok irant. Hazdnkban a fiatal felnéttek késén
hagyjak ott a szul6i hédzat, késén vallalnak
gyermeket, a szegényebb csalddok tulzsifolt,
rossz minGség lakdsban élnek, és sok id6t tol-
tenek a munka és lakéhely kozotti ingdzdssal.
A legszegényebb csalidok csaknem fele fel-
Gjitdsra szoruld, nehezen fiithetd, vizes, sotét,
egészségtelen ingatlanban él. Mindennek az az
egyik oka, hogy nagyon kevés a bérlakds, amit
tovabb rontott az elmult évtized dinamikus

lakbéremelkedése.

Az énkormiényzatok - eltokéltségiikts] és lehe-
t6ségeiktdl fiiggden - sokféleképpen tudnak
segiteni a probléma enyhitésében: megfelels
szabélyozassal hozzédjarulhatnak kiadhaté
lakdsok épitéséhez és a bérlés koltségeinek
csokkenéséhez, maguk épittethetnek, vdsa-
rolhatnak kiadhaté lakdsokat, 6nkorményzati
tulajdond lakasokat adhatnak bérbe szocidlis
szempontokat (is) figyelembe véve, vagy célzott
lakhatdsi tdmogatissal segithetik a maganpi-
acon lakast bérlSket.

A lakdstigynokség mids, tobbnyire igen kolt-
séges eszkozok mellett djfajta és olcsébb
megoldisi lehetéséget kindl a lakhatdsi valsag
enyhitésére. A lakastigynokség az aktudlisan
kiadatlan (és jellemzéen magintulajdoni)

lakéasok tulajdonosainak és a piacinal olcsébb
lakhatast keres6é bérldi célcsoportnak segit
egymasra taldlni, és vilagos, elfogadhato,
kozcélokat is szolgalé feltételekkel szerzé-
dést kotni. A modell két erforrsra épit: az
onkormdnyzatba, mint a kozjé elémozditéjiba
vetett bizalomra, és a kihaszndlatlan ingatla-
nallomanyra. Elénye, hogy jél kombindlhaté a
tarsadalmi integracidt segitd szolgaltatisokkal,
és tobbféle konstrukciéban is bévithetd.

A lakastulajdonosok szamara az iigynokség
a piacon elérhet6nél ugyan alacsonyabb, de
legalis, kiszamithaté, kevés adminisztrativ
teherrel jar6 megoldast kinal. A bérlének a
piacindl kisebb kiszolgiltatottsiggal, ala-
csonyabb lakbérrel, és esetleg tovabbi szol-
galtatasokkal jaré kedvezményes lakhatast
igér. Az iigynokség keretében jol 6sszehangol-
haté, koordindlhaté a lakhatds mas szolgal-
tatdsokkal: szocidlis munkéval, mentoralassal,
ami el8segiti, hogy ezek a csaldadok elgbb-
utébb a sajit ldbukra dlljanak.

A lakastigynokség nem csodaszer, nem old meg
minden problémit; létrehozdsa és miikodtetése
koltségekkel jar. Leginkabb ott segithet, ahol
viszonylag sok bérbe adni kivant, kihasznai-
latlan vagy alulhasznositott lakas van.
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Egy ilyen tigynokség létrehozisa, a tervezett
mérettdl és a szolgaltatdsi csomagtdl figgden
masfél-két évet vehet igénybe. Budapest I.
kertiletében példaul, ahol 15-20, elsé 1épésben
csak kertileti dolgozdéknak elérhet$ szolgélati
lakast fog kezelni az Ggynokség, 2020 szep-
temberében biztik meg az Utcardl Lakasbal!
Egyesiiletet a feladat el6készitésével, és 2021
6szén dllt fel formadlisan is a szervezet, amely
mir szerz8dni tud a tulajdonosokkal.

Létrehozdsa az 6nkormdnyzat politikai, anyagi
és szervezeti elkotelez6désen tul vezetsi don-
téseket is igényel, elsésorban, de nem kizdrélag
a kovetkezd kérdésekben:

1. Mi a lakdstigynokség feldllitisinak {6
célja, és ettsl fuggden kik legyenek a
konstrukeié célesoportjai? Példaul a most
legrosszabb lakdsviszonyok kozott él6,
leginkdbb részorultak? A nagycsalddosok?
A helyi kézszolgilatokndl dolgozdk vala-
mely csoportja (pl. 6vodapedagégusok,

szocidlis munkdsok, rendérok, tlizolték)?

2. A konstrukciébdl fakadé lakbérelényon
tal mely célcsoportok esetén mennyi pénzt
tud és akar az 6nkormanyzat arra szdnni,
hogy a bérlék lakhatdsit timogassa?

3. Akarja-e az 6nkormdnyzat sajt lakdsal-
loményédnak egy részét is az tigynokségen
keresztiil mikodtetni?

Egy ilyen 4j Ggynokség létrehozdsa egy sor
helyi csoportban (az ingatlanbefektetsktsl
és a bizalmatlan tulajdonosoktdl kezdve a
leend6 bérl6k aggédé majdani szomszédain
at a versengd bérlsi célesoportok képviseliig)

kérdéseket, igényeket, aggodalmakat, mél-
tanyolhat6 ellenérzéseket vethet fel, ezért a
sikeres bevezetés politikai egyeztetéseket és
kommunikdciét igényel majd, ami elsésorban
a helyi politikusokra harul. Kulon6sen kritikus
teladat — amely a telepiilésvezetés aktiv részvé-
telét igényli — a bérbead6k meggydzése arrdl,
hogy érdemes szerz8dniiik az tigynokséggel.

A részletek megtervezése (ahol sziikséges,
szakértk bevondsdval) az Onkormdnyzati
koztisztviselk dolga lesz, ebben nydjt sza-
mukra segitséget kézikonyvink, de az ezekkel
kapcsolatos végsé dontést is a helyi politikai
vezetésnek kell majd meghoznia.

Az eddigi tapasztalatok szerint kulonosen
érdemesek a dontéshozdk figyelmére a kovet-

kezé kérdések:

1. Milyen intézményi formdban mikddjon az

Ugynokség?

2. Mekkora és milyen lakdsportféliét kezeljen
az igynokség?

3. Milyen 4ron szerz3djon az tigynokség a
tulajdonosokkal, mennyit fizessenek a
kiilonb6zd  célesoportokbdl  jelentkezd/
valasztott bérlgk?

4. Pontosan milyen funkcidkat vallaljon fel a
lakastigynokség?

5. Idében hogyan itemezhets, mikor fér
el a politikai agenddban az Ugynokség
elinditdsa?
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Az id6zités és az alapos elSkészités itt kiilo-
nésen fontos: ha csuszik a bevezetés, elparo-
loghat a felépitett bizalom (a modell egyik {8

eréforrdsa), mire elindulna a projekt.

Mivel a lakdstigynokség Magyarorszigon
még viszonylag Ujdonsidg, a kozponti allam
nem szan koltségvetési forrasokat kiilon erre a
célra, viszont — éppen azért, mert djdonsigrol
van sz6 — az e téren aktiv 6nkormdinyzatok

egyiittes fellépése, javaslatai talin elérhetnek
kedvezs véltozast a szabdlyozdsban és a finan-
szirozdsban — ez is politikai feladat.

Ha a modell felkeltette figyelmét, a (sajét
lakdsiigynokséget is mikodtets) Utcardl
Lakdsba! Egyesilet és a Budapest Intézet
munkatdrsaihoz érdemes fordulnia tovabbi

informaciéért.



https://utcarollakasba.hu/
https://utcarollakasba.hu/
http://www.budapestinstitute.eu/index.php/hu
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1. Mirol szol ez az
utmutato?

Mi az a lakdsiigynokség?

Diéhéjban: a lakdstigynokség az tresen allé
lakdsok tulajdonosainak és a piacindl olcsGbb
lakhatdst keresé bérl6i célcsoportnak segit
egymadsra taldlni, és vilagos, méltinyos feltéte-
lekkel, kevesebb kockizattal szerzédést kotni.
A modell alapvetSen két erdforrdsra épit: az
onkormanyzatba vetett bizalomra és a kihasz-
nalatlan ingatlanalloményra. Elénye, hogy jél
kombindlhat6 a tirsadalmi integriciét segits
szolgiltatisokkal, és tobbféle konstrukciéban
is bévithetd.

Kinek szol ez az iitmutato?

Ez az Gtmutaté 6nkormanyzatok és civil szer-
vezetek munkatdrsainak sz6l, akik lakastigy-
nokség feldllitisin gondolkoznak, illetve
annak megtervezését kaptdk feladatul. Az
Utmutaté segit meghatirozni az tgynokség
céljat, pontositani az alapité szdndékait és
ebbdl kiindulva a megfeleld mikodési format.
Ahhoz is timpontokat ad, hogy hogyan ter-
vezziik meg, menedzseljiik és monitorozzuk a
miikodését.

Mirél lesz sz62

Mivel a hatékony mitikodés az tgynokség
céljatdl és a piaci koérnyezettdl figgben mads
és mas felépitést igényel, az utmutaté nem ad
mindenre vilaszt, de igyekszik a legfontosabb
kérdéseket felvetni és a megvilaszoliasukhoz
szempontokat adni.

A 2. fejezet réviden megmutatja, miért van
sziikség lakdstigynokségekre, és mit varhatunk
egy jol miikods lakdstigynokségtdl (illetve
mit nem). A 3. fejezet az tigynokség céljinak,
felépitésének tervezésekor felmertls legfon-
tosabb kérdéseket veszi sorra, mig a 4. fejezet
a mukodtetés praktikus kérdéseit tekinti at.
Az 5. fejezetben mutatjuk be, hogy milyen
monitoring mutatékra van sziikség a stabil és
eredményes mikodés fenntartisihoz. A 6. és
7. fejezet a bevezetés pénzigyi és politikai els-
teltételeit ismerteti réviden. Végiil a Fuggelék
tovibbi segédanyagokat tartalmaz: szakmai
forrdsokat illetve mintdkat, sablonokat.

Mi a probléma, mekkora a probléma?

Magyarorszdgon, mds volt szocialista orsza-
gokhoz hasonldan, a csalddok nagy tobbsége
sajat tulajdond lakdsiban vagy hdzdban él,
mig a lakdsukat bérl6k arinya nagyon ala-
csony. Rdadasul a lakdsok tobbsége hitel-
mentes (1. dbra). Ez azonban nem a jolét jele,
hanem részben torténelmi 6rokség, részben
a rosszul tervezett piaci 6sztonzdk és timo-
gatdsok kovetkezménye. Az uniés itlag és a

tejlettebb orszagok példaja is azt jelzi, hogy a
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1. dbra A népesség megoszldsa lakdstulajdon szerint, 2019. Forrds. Eurostat (hith_dhc010)

bérleményben lakdk ardnyit jelentGsen novelni
kellene.’

Miért nem hatékony, ha alacsony a bér-
lakdsok ardnya?

A lakastulajdonosok magas ardnya a népesség
egy jelentGs részét t8ketulajdonossd teszi, igy
adhat némi lélektani timaszt és elsegitheti
a politikai stabilitist. Ugyanakkor elsésorban
azoknak koénnyiti meg a lakdshoz jutist, akik
hitelképesek, illetve (maguk vagy sziileik révén)
nagyobb vagyonnal rendelkeznek. Azok, akik
stabil, de dtlagos vagy anndl alacsonyabb
bérbdl élnek, csak tobb évtizedes takarékosko-
dassal szerezhetnek sajit lakdst. A sz(ik bérla-
kaspiac mindenki szimdra megneheziti, hogy
a csalad valtoz6 igényeihez (gyereksziiletés
és -kikoltozés, vilds) igazodva lakdst viltson,

vagy a jobb munkalehetségeket kévetve mds
teleptilésre vagy varosrészbe koltézzon.

Ennek koévetkezményét latjuk abban, hogy
a fiatal felndttek késén hagyjik ott a sziilsi
hazat, késébb véllalnak gyereket, és abban
is, hogy a szegényebb csaladok tulzsufolt,
rossz minGségl lakasban élnek, és tobb id6t
toltenek a munka- és a lakéhely kozotti inga-
zdssal (Hegedds et al 2013b). A hiztartisok
legszegényebb tizedében a csalddok 34%-a él

sz(ikos lakasban, 45%-uk feltjitdsra szoruld,
nehezen fithetd, vizes, sotét, egészségtelen

ingatlanban (KSH 2018).

A nagyvirosokban, ahol a jobban fizet§ mun-
kahelyek vannak, kiilonésen silyos a megfi-
zethet§ bérlakasok hidnya. Sokaknak nincs
meg a lakhatds jogi biztonsiga, elviselhetetlen
terhet jelent a lakaskoltségek megfizetése.

1 A lakdsok szdmdnak novelésére nincs feltétlenil sziikség: a legtobb virosban elegendd lehet a meglévé dllomany

mindségének javitisa és a bérelhetd lakdsok ardnydnak emelése.



https://www.habitat.hu/files/131120_20oldalas_vegleges.pdf
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2. Ki mit tehet a
megoldas erdekeben?

A bérlakisok kindlatinak béviilését tobbféle
eszkozzel is segitheti az dllam illetve az 6nkor-
ményzatok: (1) épithet bérlakast, (2) visdrolhat
és bérleménybe adhat meglévs lakdsokat,
(3) lakistgynokséggel novelheti a bérelhetd
magdnlakdsok kindlatit, (4) pénzbeli timo-
gatdst/adokedvezményt/telket adhat az ilyen
céli magdnberuhdzasokra, (5) Uj pénzbeli
osztonzdkkel, vagy a meglévé ellendsztonzsk
kiiktatdsaval élénkitheti a fizetSképes keres-
letet, (6) szabélyozisi eszkozokkel, informa-
ciéval csokkentheti a bérl6k és bérbeadok vélt
és tényleges kockazatait és az azokbdl fakadé

koltségeket.

Uj lakésok épitése kevés telepiilésen indokolt,
épitésre vagy visirlisra specidlis (pl. EU-s)
timogatdsok vagy PPP konstrukcidék hijin
amugy is kevés onkormdnyzatnak van tékéje.
A t6bbi eszkozt azonban érdemes mind meg-
fontolni és Gsszehangoltan alkalmazni (itt a
lakdstigynokség elényeit mutatjuk be, az alter-
nativ megolddsokrdl lisd Czirfusz 2019). A
lakhatasi véilsdg jéval mélyebb, jéval tébbeket
érint anndl, amit 6nmagdban a lakdstigynokség
kezelni tudna.

Mi az elonye a lakdsiigynokségnek?

A lakastigynokség elénye, hogy az épitéshez
képest jéval kisebb tékebefektetéssel is elin-
dithaté (az tigynokséget miikodtets szervezet
felallitdsan kivil), folyé finanszirozdsi igénye
a létrehozé céljaihoz és rendelkezésre 4ll6

forrasaihoz igazithaté, ugyanakkor jél hasz-
nositja az onkormdnyzat bizalmi t8kéjét és
szervezési kapacitdsait, és csokkenti az iiresen
all6,  kihaszndlatlan lakdsvagyont. Mivel
alapesetben csekély beruhdzdst igényel, jéval
gyorsabban elindithat6, mint az 4j épitésen
alapulé megolddsok. Tovibbi elénye, hogy
olyan rugalmas keretet ad, amin beliil sokféle
célcsoport szdmdra lehet a fizetSképességhez
és igényekhez igazodé szolgdltatdsi megolda-
sokat kialakitani, és j6l kombindlhaté a sze-
génység enyhitését célzé ellatiasokkal, illetve
az onkormdnyzati bérlakisok muikdodtetésével
is.

A lakadsigynokség szélesebb  tirsadalmi
célokat is timogathat. Az Ugynokség kere-
tében jol oOsszehangolhaté, koordindlhaté a
lakhatds mds szolgdltatiasokkal: szocilis mun-
kaval, mentordldssal, ami el8segiti, hogy ezek
a csalddok javitsdk a jovedelmi helyzetiiket és
idével kevesebb timogatdsra szoruljanak. Az
onkormanyzat a lakdsportfélié tigyes megva-
lasztdsaval ahhoz is hozzajarulhat, hogy szines,
befogadd, stabil lakékozosségek jojjenek létre a
teleptilésen. Végiil, egy jol miikods lakasiigy-
nokség a bérleti piac egészére is j6 hatdssal
lehet: informal, mintit ad a bérléi viszony, a
tulajdonosi felelgsségek hatékony és minden
tél szamara biztonsigos kezelésére.

A lakasigynokség szdmos elényét azonban
csak akkor lehet kiakndzni, ha a telepiilésen
viszonylag sok bérbeadni kivint, kihasznd-
latlan, vagy alulhasznositott lakds van. Akut
lakdshidnyos telepiiléseken (ahol tartésan
nagyobb a lakasok irinti kereslet, mint a meg-
1évs dllomdny) vagy teleptilés-részeken csak
akkor érdemes tigynokséget 1étrehozni, ha a



https://budapest.fes.de/fileadmin/user_upload/dokumente/pdf-dateien/fes_onkormanyzati_lakhatasi_kiadvany.pdf
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tomegkozlekedés javitisival kitigithaték az
adott tertilet hatédrai (azaz a lakashidnyos részt
ossze lehet kapcsolni olyan teriiletekkel, ahol
van Ures lakds), vagy van elegendd forrds vj
lakdsok épitésére.

Az ugynokség létrehozdsa kockdzatokat is
hordoz. A legfontosabb, hogy mivel az tgy-
nokség bevételt termel, a megvaldsitds sorin
hattérbe szorulhatnak az eredeti, szocidlis
célok, és elStérbe keriilhet a bevételszerzés
vagy a kiaddsok megtakaritdsa. Ha az tigynok-
ségnek nem sikeriil megtaldlnia a mind a bér-
beadéknak, mind a bérléi célesoportnak vonzé
teltételeket, a rd forditott figyelem, kapacitds,
forras, politikai t6ke kidobott pénzzé vilhat.
Tovébbi kockazat, hogy az igynokség olyan,
tulzott virakozdsokat kelt a potencidlis bér-
l186kben (vagy a szélesebb lakékozosségben),
aminek nem tud megfelelni, ez pedig rom-
bolja az tigynokség, mint megolddsi lehetdség
(és esetleg az Onkormdnyzat egésze) irdnti
bizalmat.

3. Lakasugynokseg:
hogyan lesz hatékony?

Ez a fejezet a lakastigynokség céljardl és intéz-
ményi felépitésérdl sz6l. Az tigynokség 6 cél-
jardl, a célesoportrol, a szervezeti formardl még
azel6tt kell dontést hozni, miel6tt elindulna a
nyilvinos toborzds és reklam. A gondos ter-
vezés itt nagyon fontos: ha bedél a projekt, az a
fenntartéra és magdra az igynokségi modellre
is rossz fényt vet és elriaszthat mds teleptilé-
seket is az ilyen innovativ megoldasoktol.
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3.1. Mi a célunk?

A lakastigynokség alapvetSen arra ad eszkozt,
hogy olyanokat is stabil és megfizethetd lak-
hatishoz juttassunk, akiknek van biztos meg-
élhetése, de segitség nélkil nehezen tudjik
megfizetni a piaci bérlakdsok lakbéreit. Az
mar nagyrészt politikai dontés, hogy a piacrél
kiszorulék népes tiborin belil mely cso-
portokat céloz az ligynokség. Ehhez azt kell
tisztdzni, hogy mi(k) az Ugynokség legfébb
célja(i):

* mobilitds, gazdasagi hatékonysdg, a gaz-
dasigi fejlédés élénkitése, az tiresen 4116
lakdsok hasznositisaval

* az Onkorminyzati kozszolgiltatisok

mindségének javitdsa, szakemberek meg-

tartdsa szolgalati lakdsok biztositdsdval
alsé

* az kézéposztily megerGsitése,

lecstszasuk megillitisa

* a nagycsaladban ¢él6 gyermekek esély-
egyenléségének novelése a lakdsminGség
javitdsa dltal

+ az 6ndll6 lakhatds timogatdsa (akadaly-
lakdsokkal és
szolgiltatisokkal) tomegszilldsok, bent-

mentes, balesetmentes

lakdsos intézmények helyett

* egészségtelen lakdsokban €16k aranydnak
csokkentése

* lakhatisi szegénységben €16k tirsadalmi
integracidja, diszkriminacié kezelése




Utmutaté szocidlis lakasligynokség
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* hajléktalansig csokkentése
* vagy mis, tovabbi célok

Fontos mar a kezdetekkor tisztizni, hogy
mi ez a cél és hogyan kapcsolédik az alapité
onkormdnyzat (vagy mds szervezet) altaldnos
céljaihoz illetve kotelezettségeihez.

A lakastigynokség piaci kérnyezetben prébal

szocidlis célokat elérni, ami 6hatatlanul
kompromisszumokat igényel. Ezért kiilonosen
fontos, hogy az alapité egyértelmten rogzitse
az Ggynokség 16 céljat, és minél konkrétabban
meghatirozza a minimum célokat/kereteket,
amelyekhez ragaszkodni kell a mikédés sordn.
Hasznos, ha kezdetben sziken hatirozzuk
meg a 6 célt, és ennek elérésére fokusza-
lunk: kilonben konnyen szétforgicsolédik a
figyelmiink és egyik célt sem érjik el. Késdbb,

amikor a mkodés mir stabil, tovibb bdvit-
hetsk a célok.

3.2. Hogyan valasszuk meg az
ugynokség célcsoportjat?

Az tgynokség célcsoportjat alapvetSen a
tenti célokbdl lehet levezetni: ezt szemlélteti
az 1. tablazat. A cél és a célcsoport abban is
osszefiigg, hogy az egyes célcsoportok sza-
mdra nem teljesen ugyanazokat a funkcidkat
tolti be az Ugynokség. A gyermekes, vagy
beteg csalddtagot dpolé haztartisok szdmara
példdaul a megfizethetSségnél is fontosabb a
kiszamithatésig és a stabilitds, hiszen sokkal
kevésbé tudnak két koltozés kozott elfogad-
haté és megfizethets dtmeneti szdllst talalni.
Az onkormédnyzati munkatirsak szdmadra
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az a fontos, hogy a munkahelyiikh6éz kozel
kapjanak a piacindl olcsébb lakhatdst, mig
az allami nevelésbél kilépd fiatalok szdmdra
a tulajdonosok esetleges bizalmatlansigdnak
kezelésében is érdemi segitséget adhat az

lgynokség.

Az tgynokség egyik funkcidja, hogy dtval-
lalja a bérl6k kivalasztdsit, ezzel kiiktatva a
tulajdonosok - esetenként eléitéleten alapulé -
vilogatdsi szempontjait: ez a legtdbb hatranyos
helyzeti csoport esetében legaldbb akkora
segitség, mint a megfizethetGség.

A célok és célcsoportok természetesen nem
zarjak ki egymadst, hanem kombindlhatdk.
Egyes szocidlis szempontok (példdul a gyer-
mekek joléte, vagy a szegénységi kockdzat
csokkentése) mds célokon belil is érvénye-
sithet6k: példdul a hajléktalan felnSttek vagy
a szolgélati lakdsra virék kozott el6nyben
részesithetjik azokat, akik igy visszakaphatjak
allami gondozdsba vett gyerekiiket.

A célesoport konkrétabb meghatirozdsiban
mdr szakmai dontésekre is sziikség lehet. Ha
példdul a hajléktalansig csokkentése a cél, fel
kell tirni, hogy az onkorményzat meglévs
erforrdsai, szolgiltatisai a megel6zést vagy
a reintegraciét tudjak-e hatékonyabban timo-
gatni, és ennek megfelelden érdemes kilakol-
tatds eltt dll6 csalidoknak vagy utcin €18
embereknek adni a bérlakasokat. Ha a szol-
galtatisok megerGsitése a cél, érdemes elészor
telmérni, hogy melyik 6nkormdanyzati szolgal-
tatisban okoz leginkdbb gondot a felkésziilt
szakemberek cserélédése, elvandorldsa, és ezek
koézil melyikben vannak olyan szakemberek,

akik jobb lakdskoériilményekkel motivalhaték




Utmutato szocidlis lakastgynokség
letrehozasahoz dnkormanyzatok szamara

mobilitds, gazdasigi hatékonysig, a gaz-
dasigi fejlédés élénkitése, az tresen 4all6
lakdsok hasznositdsdval

az onkormdnyzati kézszolgaltatisok
mindségének javitdsa, szakemberek meg-
tartasa

azals6 kozéposztily megerdsitése, lecsiszasuk
megillitdsa

gyermekek esélyegyenléségének novelése a
lakdsmind@ség javitdsa dltal

az 6nallé lakhatds timogatasa tomegszallasok,
bentlakdsos intézmények helyett

egészségtelen vagy tulzsafolt lakdsokban €16k
ardnydnak csokkentése

hajléktalansdg megel6zése

1. Tidblazat. Célok és célcsoportok

(mert a munkahelyiiktd] tévol esé vagy rossz
mindség, illetve zsafolt lakdsban laknak).

3.3. Milyen intézményi
formaban mukoédjon az
ugynokség?

Az iigynokség tobbféle formédban is miikodhet.
Hogy mi a hatékony forma, azt a tervezett

Potencialis célcsoportok
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hidnyszakméban dolgozé (de az atlag koril
vagy alatt keresd) képzett munkavillalok, a
keriiletben j vallalkozdsba kezdék

onkormdnyzati intézmények szakképzett
dolgozéi

alacsony béri szakmdban dolgozdk (szocidlis
szféra, egészségligy, oktatds)

sokgyermekes (kilondsen  kisgyermekes)
csalddok, egyszils csalddok, fogyatékkal €16
gyermeket nevel csalaidok

munkdsszélldson lakdk, fogyatékkal €16 em-
berek otthoniban lakdk, (kis segitséggel)
6nall6 életvitelre képes id6sek

dolig(ozé szegények, akik rossz min6sé§ﬁ, a

sziikségesnél jéval kisebb lakdst bérelne
allami gondozasbdl kilépé fiatalok, stlyosan
eladésodott, dolgozé emberek és csaladok,
kilakoltatds el6tt 4116k

tizemméret és a meglévs intézményi kornyezet
is befolyasolhatja. Egy kisebb portféliét kezels
tigynokséget olcsébb lehet az alapité meglévd
szervezetén belil elhelyezni, mig egy nagyobb
intézményt 4altaldban érdemesebb 6nalls
egységként létrehozni, amelynek az alapité
a tulajdonosa, de 6ndllé dontési jogokkal és
pénzigyi hatdskorokkel rendelkezd vezetése
van (pl. 6nkormdnyzati tulajdont nonprofit
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kft. vagy koltségvetési szerv).” Az onallé
intézmény nem csak a nagyobb tzemméret
esetén indokolt: altaliban rugalmasabb miké-
dést tesz lehetévé, illetve azt is megkonnyiti,
ha tobb szervezet kozosen finanszirozza az

lgynokséget.

A rugalmassdg kilonosen fontos szempont. Az
ugynokség versenytdrsai (a lakastulajdonosok
bevondsiban) ugyanis rugalmasan m(ikodé for
profit tigynokségek és ingatlancégek, amelyek
likvidek, a szolgaltatisaik tartalmdban, 4ra-
zdsiban és a menedzsmentjiiket tekintve is
gyorsan tudnak reagédlni a piac valtozdsaira:
ehhez pedig megfelel§ szervezeti autonémia
és szervezeti étosz is sziikséges. Az Onkor-
manyzati hivatal egységei példaul jellemz3en
kotottebb, hierarchikusabb médon miikodnek,
doéntéseikhez  altalaban felsé
szintl vezetSk aldirdsa, vagy testiileti dontés

a pénzigyi

is kell, ami fékezi a gyors alkalmazkodast.
Jobban miikédnek azok a megoldasok, ahol a
fenntarté nem szdl bele az eseti dontésekbe,
hanem mérhet8 eredménymutatck és részletes,
folyamatos monitoring adatok és beszdmoldk
alapjan kontrolldlja a mikodést.

A hivatalon belili miikodésre a hazai szom-
bathelyi gyakorlat (Kérolyi et al 2013), az

6nallé intézményre példdul az olaszorszigi

Torino Lo.C.A.Re. ugynoksége (Magnano
2013) lehet példa. A bels6 megoldds kisebb
tzemméretben alacsonyabb fajlagos koltséggel
jar, gyorsabban beindithaté (és persze le is
allithato), de kevesebb fajta szolgéltatast véllal
magira és a belé vetett bizalom az 6nkormény-
zati apparitussal szembeni kozbizalomtdl
figg, mig az 6ndllé intézmény felillitisa
koérilményesebb és lassabb, kisebb volumen
esetén dragdbb lehet, de tobbféle szolgaltatas
intézményesiilhet professziondlisan a keretei
kozott és sajat intézményes reputdciét épithet

ki.

Szempont lehet a megcélzott “lizemmeéret”
is: évente virhatéan hdny lakds kiaddsdra
oszlanak majd szét az Ugynokségi kolt-
ségek (amelyek egy kiilon cégnél nagyobbak
lehetnek): 10-20-ra, mint Szombathelyen,
ahol o6nkormidnyzati tisztviselsk részidében
viszik a tevékenységet, vagy 400-ra, mint
Torindéban, ahol 8 alkalmazottat foglalkoztat
a kilon szervezetként miikods tgynokség?
Kisebb volumen esetén kiilon kockézat, hogy
mennyire fiigg a tevékenység sikere egy, vagy
néhdny lakdstulajdonostol.

Az intézményen belili egység egyszer(ibb
megolddst kindl az adézdsi kedvezmények
kihasznaldsdra: ha ugyanis a magédntulajdonos

2 A Févirosi koncepcié példdul az 6nillé intézmény létrehozdsa mellett érvel, ezen belil nonprofit kft. vagy

koltségvetési szerv 1étrehozdsit javasolja. Az alapitvinyi formit elveti, mivel a fvdros esetében az ligynokségbe

bekeriil az 6nkormdnyzat sajat lakdsdllomanya is, és alapitvanyi formdban az énkormdnyzat elveszitené az ef6lott

valé rendelkezés jogdt. Mis esetben, ahol az ligynokség nem kezel énkormanyzati vagyont, elény lehet, ha az

Ugynokség felett az 6nkormanyzat nem gyakorol kozvetlen irdnyitdst, de biztosithatd, hogy a kuratérium az eredeti

alapitéi szandék szerint mikodik.
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https://www.google.com/url?q=https://m.szombathely.hu/kozgyules/e-kozgyules/download.2507/&sa=D&source=docs&ust=1637871091326000&usg=AOvVaw3lypcz6sg74ORxcZF7o3_D
https://mri.hu/wp-content/uploads/2013/09/Magnano-Giovanni-Lo.C.A.Re-Torino.pdf
https://mri.hu/wp-content/uploads/2013/09/Magnano-Giovanni-Lo.C.A.Re-Torino.pdf
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az Onkorminyzatnak adja bérbe ingat-
lanit, bizonyos feltételek kozott mentesil az
SzJA-fizetés kotelezettsége aldl (A személyi
jovedelemadoérdl szolé 1995. évi CXVIL. tor-
vény (Szja tv.) 74/A. §).

3.4. Mekkora és milyen
lakasportfoliot kezeljen az
ugynokseg?

Az igynokség portféliéjanak nagysigit tobb-
nyire er8sen behatdrolja a bevonhaté ires
lakdsok meglévd kindlata, illetve az alapité
korlitozott forrdsai. Azt azonban fontos elére
megtervezni, kiszimolni, hogy egyiltalin mi
az az Uzemméret, ami mellett fenntarthatéan
és a céloknak megfelelden mikodtethetd az
ugynokség. A koltségek jelentSs része ugyanis
fix: a menedzsment feladatok 10, 30, és 300
lakds esetén is hasonlé koltségekkel jarnak
(err8l bévebben irunk a koltségvetésrsl sz6lo
4.6. alpontban).

A lakiasok elhelyezkedését és méretét a
célokhoz, a célesoport igényeihez érdemes iga-
zitani. Ha példaul az tigyndkség elsésorban az
onkormdnyzati intézmények munkatdrsai sza-
mara keres megfizethet6 lakdst, akkor ezeknek
az intézményeknek a tomegkozlekedéssel elér-
het6 vonzdskorzetét érdemes feltérképezni. Ha
ezen a koron belil elényt élveznek a tobbgyer-
mekes csalddok, akkor nagyobb lakdsokra, ha
a palyakezddk, akkor kisebb lakisokra lesz
sziikség. Kilakoltatds el6tt 4116, alacsony jove-
delmi csalddok esetében a j6 elhelyezkedésnél
is fontosabb szempont az alacsony lakbér és
alacsony rezsi, mig mozgasukban korlitozott

bérl6k szdméra az akadilymentességre is kell

figyelni.

3.5. Hogyan lehet novelni a
lakasportfoliot?

Az ugynokség ltal kezelt lakdsportf6liét foko-
zatosan tovibb lehet béviteni. Az aktudlisan
tres és bekoltozhetd maganlakdsok felkutatdsa
mellett abdvités forrasa lehet a feldjitasra, kom-
fortositasra szorulé lakasok feldjitdsa, hosszu
taiva kedvezs bérleti megéllapodas fejében
(akdr magdn, akir onkormdnyzati ingatlanok
esetében), illetve lakasok vésdrlasa (esetleg épi-
tése), vagy mds célra hasznilt 6nkormanyzati
ingatlanok atalakitdsa is. Az Ugynokség dtve-
heti az 6nkormdnyzati bérlakdsok (vagy egy
résziik) kezelését is (errdl lasd a 4.3. pontot).
Hosszabb tivon (ha az Ugynokségnek van
kell6 tSkéje az ilyen befektetésekhez, vagy
egyébként is van ilyen programja az 6nkor-
ményzatnak), életjiradék programban, vagy
beddlt lakashitelek adéssidgrendezési folya-
matdban is szerezhet lakdsokat az tigynokség,
illetve adomanyként is atvehet lakdsokat. Ha
még t6bb tékéje van, természetesen vasirolhat
vagy épithet is.

3.6. Milyen aron szerzédjunk a
lakastulajdonosokkal?

Hogyan batdrozzuk meg atulajdonosnak
fizetett dijat?

Az érral kapcsolatban két f6 kérdés meriil
fel: mennyit fizessen az Ggynokség a lakdsat
bérbeadbéknak és mekkora lakbért szidmitson
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tel a bérl6knek. Minél nagyobb a kett6 kozt a
kulonbség, anndl tobb miikodési (6nkormédny-
zati, dllami) timogatdsra lesz sziikség ahhoz,
hogy az tigynokség rentdbilis maradjon (ldsd
még a 4.6 és 4.9 alpontot).

A bérbeaddknak fizetendd lakbér tobb ténye-
z6t6l figg, amelyek nagysigat piac- és véle-
ménykutatdsi eszkozokkel érdemes felmérni

(1d. alabb):
* (1) Mik a piaci arak?

* (2) Milyen, a lakbér osszegét tekintve
kiilonbozé varakozasokkal bird lakastu-
lajdonos csoportokat lehet bevonni?

* (3) Mekkora hozamot virnak el a bér-
beaddk kiilonboz8 csoportjai (akdr a
fenntartasi koltségekhez képest, akdr az
ingatlan piaci értékéhez képest, akir a
tisztan piaci lakbérekhez képest)?

*  (4) A bérbeadodk egyes csoportjainak (pl.
tartésan kilfoldon dolgozé magdntulaj-
donos, vagy az ingatlan felértékel6désére
szamit6 befektets, stb.) milyen nem ar
jellegi megfontoldsai lehetnek? Ezek
mennyivel mérsékelhetik a lakbér-el-
vardsait Példdul, ha elfoglaltak, meny-
nyit ér meg nekik, hogy nem nekik kell

adminisztrdlniuk a szerzddést, a bérleti
dij beszedését? Mennyire tartanak a
kockdzatatol:

nekik, ha ennek kezelését atvallalja az

nemfizetés mennyit ér
tigynokség? Ha kiilfoldon laknak, meny-
nyit ér nekik, hogy mdsra bizhatjik a
lakdssal kapcsolatos fenntartdsi felada-
tokat? Hajlanddk-e azért engedni a bér-
leti dijbdl, ha altaluk érdemesnek gon-
dolt tirsadalmi csoporthoz (gyerekesek,
palyakezddk, pedagégusok, szegények)
tartoznak a bérlék? Az ér tobbet nekik,
ha garantiltan megkapjak a lakbért
(akkor is ha épp nincs bérl6), vagy a szer-
z6déskor kapnak egy egyszeri belépési
dijat’, stb. (ldsd még 3.7. alpont)?

* (5) Mennyire virnak a bérbeaddk valori-
z4ciét (az inflicié kovetését)?

Hogyan mérjiik fel a piaci drakat?

Az lgynokség drazdsiban tehdt természetesen
a piaci drak mellett a bérbeadéknak kindlt
szolgiltatdsokat és az esetleges adéelényoket is
figyelembe kell venni. A hazai és nemzetkozi
gyakorlatban a szocidlis lakdstigynokségek a
piacindl jellemzd&en 15-30%-al olcsébb lakbért
tudnak kindlni a bérl6knek.” A tulajdono-
soknak kindlt szolgiltatdsok egy részében a

3 A torinéi Lo.C.A.Re azzal buzditja a tirelmetlen bérbeadokat részvételre a piaci alatti bérrel jaré hosszu tivu

kiadasban, hogy elkételezédéskor egy egyszeri 1600 eurds bénuszt fizet nekik

4 Iroszigban a lakbércsokkentés mértéke a vilasztott szocidlis célu lizing modell fajtdjitdl fiigg: RAS programban

(Rental Accommodation Scheme) 8%, mivel ott csak az Uresen dllis kockdzatinak csokkentését villaljak. A tdbb

funkciét felvallal6 SHLI-ben (Social Housing Leasing Initiative) 20%, az ausztral konstrukciéban a bkezd koz-

ponti dllami tdmogatdsnak koszénhetéen 30%.
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piaci kézvetit6k, mint versenytirsak drazdsa is
timpontot jelent. Budapesten példaul egy szi-
réprébaszerden kivdlasztott magdn ingatlan-
kezel8 egy havi bérleti dijért nyujt bérlkoz-
vetitést, és egy havi bérleti dij 10 szdzalékaért
biztosit bérlemény-menedzsmentet.

Ehhez az els6 1épés a piac felmérése, hogy
milyen piaci dron lehet bérbe adni és milyen
opcidk allnak a lakdstulajdonosok rendelke-
zésére, beleértve a mér lithaté trendeket (pl.
helyi kindlat béviilése) is. Ezt a mar fut6 hazai
tgynokségek gyakorlatabol, kérdéives felmé-
résbél illetve interjuk (ingatlanpiaci szakértsk,
lakdstulajdonosok) alapjan lehet elsGsorban
teltérképezni. Ha kisebb lakasportféliét ter-
vezlink, néhdny informalis beszélgetés is ele-
gendé lehet a piacot jol ismerd szereplSkkel.
Segitséget nydjthatnak azok az esettanulma-
nyok is, melyek hasonlé lakdstigynokségek

muikodését vizsgaljak.

Misodik 1épésként a lakdstulajdonosok don-
tési szempontjait kell feltérképezniink: milyen
megfontoldsok alapjan dénthetnek gy, hogy
az ugynokségen keresztil adjak ki lakdsukat,
milyen lakbérkedvezményt tartanak elfogad-
haténak, illetve az tigynokség lehetséges szol-
galtatdsai kozil melyikért hajlandék nagyobb
engedményt tenni.” Végiil, a megcélzott bérlsi
csoportok fizet8képességét és szikségleteit is
fel kell mérniink: ebben érdemes segitséget
kérni azoktdl az onkormdnyzati vagy allami

szervezetektSl, amelyeknek az ugyfélkorébe
tartoznak.

A tulajdonosoknak kindlandé6 lakbért a tren-
dekkel szimolva érdemes tervezni, az opti-
mizmus-torzitist elkeriilve, vagyis jelent8s
rahagyassal figyelembe véve, hogy mikor tud
telallni az tgynokség és megbecsiilni, hogy

akkor mik lesznek a piaci lakbérek.

Kilonésen kisebb ingatlanpiaci telepiilések
esetén érdemes azt is megprébalni felmérni,
hogyan hat vissza az tigynokség drképzése a
placi drakra. Végiil, az drazast folyamatosan
frissiteni is kell, hogy igazodjunk a piac

valtozasaihoz.

3.7. Mekkora lakbeért fizessenek
a beéerlok?

A bérlsknek a lakdstigynokség a piacindl ala-
csonyabb dron kinal lakhatdst. Hogy meny-
nyivel alacsonyabb lehet a felszdmitott lakbér,
azt a bérbeadénak fizetend§ dij, az igynokség
gazdilkodaisa, illetve az hatirozza meg, hogy
az Uigynokség mennyi kils6 (6nkormanyzati,
dllami) timogatdast kap.

Differencidljon-e a fizetend6 lakbér &ssze-
gében az tigynokség ezen tul is célesoportok
szerint? Ha ezt teszi, az tovdbbi lakbérenged-
ménynek felelne meg.® Ezzel a rendszerrel
szemben igazsigossigi ellenérv lehet, hogy

5 Ehhez j6 timpontot ad a Févarosi tigynokséget megalapozé felmérés kérdéive a tulajdonosok kdrében.

6  Példdul a Févirosnak készitett koncepcidban 6t jévedelmi csoportnak a piaci lakbér 80%-10% kozti szdzalékat

szamitandk fel (Hegedis et al. 2021).

16



https://azeningatlankezelom.hu/
https://azeningatlankezelom.hu/
https://cdn-5c9dfba3f911c90dc80a2b7c.closte.com/wp-content/uploads/2021/09/A-kinalati-oldal-elemzese-Fovarosi-Lakasugynokseg.pdf
https://cdn-5c9dfba3f911c90dc80a2b7c.closte.com/wp-content/uploads/2021/09/Fovarosi-Lakasugynokseg-cselekvesi-terv-hosszu_HU_final.pdf

Utmutato szocidlis lakastgynokség
letrehozasahoz onkormanyzatok szamara

lakhatdsi tdmogatdst az Onkorminyzat az
dltala tdmogatandénak itélt (pl. alacsony
jovedelmd) csoportoknak attdl fliggetlenl is
nyUjthatna, hogy az tigyndkség bérlsi-e. Ha
mégis differencidl a bérl6ktdl vart lakbérben
az ugynokség, azt érdemes lehet a lakhatasi
timogatds mintdjira, a jovedelem és a haztar-
tisnagysig fliggvényében megszabni.

Az alternativ megoldds az, hogy a bérleti dijat
minden bérl6 szimara egységesen a piaci szint
alatt, de annak fiiggvényében hatirozzuk meg.
A bérldk a riszorultsiguk mértékétsl fiiggden
tovébbi segitségre lehetnek jogosultak: példaul
automatikusan kapnak lakdsfenntartdsi timo-
gatdst, vagy igény szerint bizonyos szocidlis
szolgiltatisokat. Ennek az az elénye, hogy
az Ugynokség és a bérl6k szamadra is dttekint-
het6bb, hogy mennyi timogatdst kap a bérlé.
Viszont csak akkor miikddik jol, ha az elérhetd
szocidlis ellitdsok jogosultsigi feltételei Gssz-
hangban vannak a lakdsiigynokség céljaval
(azaz elérik az lgynokség célesoportjit), és
az Osszegik elég nagy ahhoz, hogy a bérlsk
alacsony jovedelme és a lakbér kozotti kiilonb-
séget kipétoljak.” A jelenlegi magyar gya-
korlatban a legtobb telepiilésen alkalmazott
sziiken célzott és kis Osszegl lakasfenntartasi
timogatds nem tudja betdlteni ezt a szerepet.

3.8 Milyen funkcidkat vallaljon
az ugynokseg?

Az igynokség a lakdstulajdonosok és a bérlsk
szamdra is nyUjthat szolgéltatisokat. Sét, a

lakdstigynokség egyik nagy elénye éppen az,
hogy a vagyongazdalkoddsi szemlélettd] elsza-
kadva, a bérl6knek nydjtott szolgiltatisként
kezeli magit a lakhatdst, és lehet8séget ad
arra, hogy ezt mas szocidlis vagy munkapiaci
szolgiltatisokkal osszehangolva nydjtsa az

Ugynokség.

A funkcidk meghatirozdsihoz fel kell mérni,
hogy mire van szitksége a majdani bérléknek,
hogyan lehet megtartani, megerdsiteni a
fizetGképességiiket, illetve mi az, ami meg-
kénnyitheti a lakdstulajdonosok bevondsit
és megtartdsit. Tovdbbi szempont, hogy mi
az, amiben az tgynodkséget létrehozd intéz-
ménynek mdr van tapasztalata, mit tud kony-
nyen megtanulni illetve olcsén nyujtani, és mi
az, amihez jelentds kiilsé kapacitdst (anyagi
forrdsokat, szaktudast) kellene mozgésitania.

Sokat javit az ligynokség fenntarthatésdgin,
ha sikerdl azonositani egy vagy tobb olyan
funkciét / szolgiltatist, ami a bérbeadék
szamdra vonzo6, amit mds Ugynokségek nem,
vagy kevésbé megbizhatéan nyujtanak, ugyan-
akkor olcsén biztosithat6. Ilyen lehet példdul
a miszaki karbantartds: ha az énkormdnyzati
bérlakasok tizemeltetéséhez egyébként is ren-
delkezésre 4ll ilyen kapacitds, ezt a szolgalta-
tast a piaci ar alatt tudja nydjtani az igynokség.

7 Alakisfenntartdsi timogatds osszegének megfelel bedllitdsarol ldsd Czirfusz 2019 vagy Misetics et al 2015.
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Utmutaté szocidlis lakasligynokség
letrehozasahoz onkormanyzatok szamara

Tulajdonosok szdmdra nyijthaté szol-
gdltatdsok

Az tigynokség a tulajdonosok igényei és a sajat
kapacitisai fiiggvényében szdmos szolgilta-
tast nyujthat a lakdstulajdonosok szamdira. A
lakdskiaddssal kapcsolatos teend8k dtvallaldsa
nem csak id6t takarit meg a tulajdonosok sza-
mdra, hanem csokkenti a kockdzataikat: az
Ugynokség a megfelel6 bérlék kivilasztdsa és
a szamukra nyujtott szocidlis szolgaltatisok
altal képes elkertilni vagy csokkenteni a koz-
mudijak és/vagy a lakbér tartozds kialakuldsat,
ill. a lakds 4llagdnak romldsat. A sziiréshez az
onkormdnyzat (az igényléktdl kapott felhatal-
mazés birtokdban) felhasznélhatja a sajdt szoci-
alis rendszerében rendelkezésre 4ll6 adatokat.
A magasabb kockizati bérlsknél megel6z8
intézkedéseket tehet, példaul gyakrabban
ellendrzi a bérleményt, vagy elére fizetds koz-
miorit szereltet fel. A bérls és bérbeadd kozott
jellemz8en felmeriils vitikat ugyan nagyrészt
kiiktatja az Ugynokség, ha mégis kialakul
ilyen, az tigynokség olcs6, gyors és hatékony
konfliktuskezelést biztosithat fiiggetlen medi-
atorok alkalmazasaval.

A bérlsk kivilasztisiban jo, ha az tigynokségé
marad a dontés, hiszen ezzel tudja biztositani,
hogy a megfelel6 célcsoport jut lakhatdshoz,
és elkeriilni, hogy a potencidlis bérlgk bizalma
csorbuljon. Arra viszont lehetéséget adhat az
lgynokség, hogy a tulajdonos meghatirozza,
milyen alcsoportokat részesitsenek elényben
a kivilasztds sorin (példdul sokgyermekesek
vagy segité szakmaban dolgozdk). Ez a kivéte-
lezés azonban nem lehet diszkriminativ, azaz
nem alapulhat szdrmazissal vagy mds védett
tulajdonsdgokkal kapcsolatos el6itéleten.
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Nagyobb telepiilésen, egy viszonylag nagy
lakdsportfdliéval miikods tigynokség esetén
megfontolhaté két- vagy tobbféle szolgaltatas-
csomag biztositdsa: az egyikben az tigynokség
kot szerzddést a felekkel, és dont a bérls kivi-
lasztdsar6l, mig a mdsikban csak kozvetit a
felek kozott, szerz6désmintit ad, illetve mini-
madlis garanciit védllalhat a felek megbizhaté-
sagarol, a t6lik kapott referencidk és mult-
beli szerzédéses kapcsolatok alapjin (utébbi
esetben a referencidkat célszerd egy kereshet
online adatbizisban elérhetévé tenni).

Lakastulajdonosok szamara
nyujthaté szolgaltatasok

* fizet6képes bérl6k toborzisa, koz-
vetitése

* szerzGdések szovegezése, valaszthatd
mintaszerzédések nyujtdsa

* a lakbér-alkufolyamat kikapcsoldsa
a lakds tulajdonsdgaihoz rendelt lak-
bérformuldval

* szerz6dés megkotésének adminisz-
tricidja, figyelemmel az adéelényokre

1S

* megbizhaté koltoztetSket ajanl a lakas
kimélése érdekében

* kapcsolattartds a bérlgvel
* bérleti dij beszedése

* garantdlt bérleti dij (ami akkor is jar,

ha épp tres a lakis)
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Utmutaté szocidlis lakasligynokség
letrehozasahoz onkormanyzatok szamara

* egyszeribénusz’ fizetése belépéskor
* miszaki karbantartis

* konfliktusok esetén békéltetés

Az igynokség biztosithat rendszeres midszaki
karbantartist a bérelt lakdsokban. Ez azért
is célszerd, mert az Onkorminyzati bérla-
kasok tzemeltetéséhez altaliban egyébként
is rendelkezésre 4ll ilyen kapacitis, igy ezt a
szolgiltatdst valdszinileg a piaci ar alatt tudja
nyGjtani az Ugynokség. Tovabbi, bérls éltal
okozott kdrok megtéritésére az dnkormdnyzat
garancidt véllalhat biztositds megkotésével. A
bérlével valé rendszeres kapcsolattartis mel-
lett, az dllomany gyakori ellenérzése szintén
segithet mérsékelni a lelakds, rongdlds litemét.

A bérleti dij beszedése lehet az alapmodell
része: ez esetben az Ugynokség a lakdkkal
és a tulajdonossal is szerz8dik, és ebben a
szerzbdéses keretben szedi be, illetve fizeti
meg a lakbért. Ha az tgynokség alapvetSen
csak kozvetitést villal a potencidlis bérlsk
és a tulajdonosok kozott, a lakbér beszedése
opciondlisan igénybe vehetd szolgdltatis lehet,
amiért a tulajdonos szolgaltatisi dijat fizet
(vagy alacsonyabb lakbéren szerzédik).

Miért érdemes garantdlt dijjal szer-
z6dni?

Erdemes megfontolni a garantalt dijas szerzs-
dést: ez magasabb atlagos koltséget és nagyobb
kockézatot jelent az tigyndkségnek, de szimos
elénnyel jir. Ha az tgynokség pénziigyi
helyzete stabil (példdul szamithat arra, hogy
atmeneti likviditdsi problémadit megoldja az
onkormdnyzat), és megvan a kell§ kapacitdsa,
akkor érdemes kisérletezni ezzel a szolgilta-
tassal. Garantélt bérleti dijat a piaci tigynok-
ségek nem kindlnak, igy komoly versenyelényt
jelenthet, lehet6vé téve, hogy a tulajdonosok
alacsonyabb havi lakbérrel is megelégedjenek,
és megkonnyitheti a tulajdonosok toborzasit
is. A garancids szerz6désben kisebb 6sszegi
kauciét alkudhatunk ki, hiszen elegendd az
esetleges kdrokat fedezd 6sszeget kérni, a bér-
leti dij nem fizetésének kockazatit dtvallalja az

Ugynokség.

Tovibbi elénye, hogy erdsiti az lgynokség,
mint megbizhat6 partner imidzsét. Marketin-
gelni is konnyebb, mivel ilyenkor az tigynokség
dijazdsa beépithetd a garantalt bérleti dijba (a
garantalt dij ennyivel kevesebb, mint a kocka-
zatosabb formdban szerz6dé tulajdonosoknak
fizetett lakbér), azaz nem egy lgynoki dijjal
terhelt szolgaltatist, hanem egy kiszamithaté
jovedelmet biztosité csomagot kell eladnunk.
A garantalt dijas forma esetében a tulajdonost
kevésbé érdekli, hogy a bérld mennyit fizet,
igy nagyobb szabadsdgot ad az tigynokségnek,
hogy az egyes bérlék lehet8ségeihez igazodva,

8 A torinéi modellben példdul ezt alkalmazzik a tulajdonosok motivéldsira, és az elsé bérleti szerz6dés megkotése-

kor fizetik ki.
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Utmutaté szocidlis lakasligynokség
letrehozasahoz onkormanyzatok szamara

differencidlja a lakbér 6sszegét. Ugyanakkor ez
a szolgaltatds az ligynokség részérdl - a likvi-
ditds mellett - nagyobb kapacitdsokat és odafi-
gyelést igényel a hédtralékossig megel8zésében.
Kiemelten fontos, hogy jél tudja azonositani
a sériilékeny, szocidlis munkds timogatdsira
szorul6 tgyfeleket, legyen kapacitisa a bérle-
mények és bérldk folyamatos ellendrzésére, és
jogi eszkozei a hitralékok beszedésére.

A bérléknek nyiijthato szolgdltatdsok

Azon kivil, hogy stabil, kiszdmithat6, a
piacindl kisebb kiszolgéltatottsiggal jaré és
olcsébb lakhatdst nyujt, csokkenti a lakdske-
resés és -megdallapodds terheit és asszimet-
ridjat, a szocidlis lakdsigynokség szdmos
mds szolgdltatdst is kindlhat a bérl6knek: pl.
a lakbér-alkufolyamat kikapcsolasit a lakds
tulajdonsdgaihoz rendelt lakbér-formulédval,
segithet a szerz8dés megkotésének adminiszt-
raciéjdban, a kaucié egyszeri anyagi terhének
idébeli titemezésében, a lakast is kiméls bekol-
tozésben, az esetleges konfliktusok esetén
békéltetéssel.

Ehhez jarulhatnak még tovdbbi szocidlis
szolgiltatisok: csalddsegités, addssigkezelési
szolgaltatds, dlldskeresési tandcsadds, krizis-
tandcsadds, tdmogaté szolgilat, gyermekek,
id6s vagy fogyatékkal é16 csalddtagok szamdra
napkoézbeni elldtisok, amelyeket vagy az tgy-
nokség maga nyujt, vagy segit az tgyfeleknek
elérni a megfeleld szolgaltatist. Hogy ezek
kézil mit érdemes vagy sziikséges nyujtani,
azt a célcsoportunk sziikségletei hatirozzik
meg, illetve az tigynokség tigabb céljai.
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Az Ugynokség fenntarthatésigiéhoz mini-
mdlisan sziikségesek azok a szolgaltatisok,
amelyek a bérlék fizetSképességének meg-
6rzését segitik (ez a kockdzatkezelés egyik
legfontosabb eleme), illetve az tgyfelek anyagi
helyzetének megerdsitését, a piaci ara lakha-
tasi megolddsok felé mozduldsit timogatjak.
Az tgynokség azt is célul tdzheti ki, hogy
a lakhatds mellett a bérlsk, vagy bizonyos
alcsoportjaik szdmdra tovdbbi, jolétet novels
szolgiltatisokat is biztosit (példdul az 6ndlld
életvitelt segitd tdmogaté szolgilatot, hdzi
segitségnyujtast, stb.) az 6nkormdnyzat meg-
1év6 szolgiltatdsain keresztil.

Az is egy lehetdség, hogy az ligynokség dtveszi
az 6nkormdnyzattdl a lakhatast is nyujté szo-
cilis szolgdltatisainak egy részét. Igy beépiil-
hetnek a lakdsportf6liéba példaul az ugy-
nevezett kiléptet§ lakdsok is. Ez a megoldas
noveli a lakdsdllomanyt és szélesiti a kindlatot:
ezdltal el8segiti, hogy az tgyfelek sziikségle-
teiknek jobban megfelels (példdaul nagyobb
méretd, vagy munkahelyiikhoz kozelebbi)
lakdst kapjanak. Eléfeltétele viszont, hogy az
Ugynokségnek megfeleléen képzett és kelld
szamu szakembere legyen ezeknek a speciilis
szolgiltatisoknak az elldtdsihoz.

A fenti szolgiltatisokat a sajit erdforrdsai
illetve a bérlsk sziikségletei szerint nyujtja az
lgynokség, azaz nem kell minden szolgaltatast
minden bérléi csoport szdmdra biztositania. A
szolgdltatdsokat sajit munkatirsai vagy kiilsé
partnerek dltal is biztosithatja (errdl lasd a
kovetkezd alpontot).




Utmutato szocidlis lakastgynokség
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Mikor érdemes kotelezben eldirni egy
szolgdltatds haszndlatdt?

Az tigynokség elbirhatja, hogy a szocidlis szol-
galtatdsok egy részét a bérlének kotelezéen
igénybe kell vennie. Ezt két esetben érdemes
el6irni: (1) ha a bérls kivilasztds soran kideril,
hogy az dtlagosnal nagyobb a hitralékossig
kockdzata (2) az Ugyfél hitralékot halmoz
tel.” Mindkét esetben akkor érvényesithetd
ilyen kotelezettség, ha err6l mar az igénylés
sordn részletes tdjékoztatdst kaptak a potenci-
alis bérlk. A sériillékeny helyzetd és gyakran
tajékozatlan bérlgktsl nem varhaté el, hogy
minden esetben felismerjék problémds hely-
zetiiket, és maguk kérjenek segitséget annak
rendezésében. Ez gyakran azt eredményezi,
hogy sokan csak tlizoltdsként, mér tilsigosan
késén taldlkoznak szocidlis segit6vel (Hegedts
et al 2021). A sériilékeny csoportok esetében
ezért az egyuttmikodési kotelezettség a sajit
érdekiiket is szolgélja, nem csak a tulajdonost
védi.

3.9 Milyen partnerekkel,
milyen formaban
szovetkezziunk egyes
funkcidk vagy szolgaltatasok
biztositasara?

A felvéllalt funkcickat nem kell feltétlenil
mind hédzon belil biztositani. Az is megoldas,
ha az tUgynokség nem maga nydjt minden
sziikséges funkci6t, hanem ezek egy részét

partnerek altal biztositja, de menedzseli az
ugytél atjat és figyeli, hogy megfeleld ellatast
kaptak-e (vagyis nem csak referal, hanem kap-
csolatban marad az tgyféllel és ha sziikséges,
beavatkozik). A szolgiltaté partner lehet piaci
vagy nonprofit szervezet, vagy az oOnkor-
mdnyzat valamelyik intézménye is.

Ahogy a 2. tabldzatban lathatd, az igynokség
legtobb funkcidja kiszervezhets. Ha az tgy-
nokség az Onkorminyzat, vagy egy oOnkor-
mdnyzati intézmény részeként mikodik majd,
elényds lehet a szervezet mds egységeit is
bevonni, illetve épiteni a szervezet meglév
infrastruktdrdjira, akdr az tUgynokség belsd
miikodésében (pl. bérszamfejtés, ugyfélfogadd
terek, informatika stb.) akir a szolgaltata-
sokban (pl. csalidsegités). Ez egyrészt dlta-
liban olcsobb (kilondsen, ha a szolgéltat6 nor-
mativ finanszirozdst kap a szolgéltatdsra), és
abban is segit, hogy a szervezeten belil jobban
megismerjék és timogassik az Ugynokség
munkdjit. Ugyanakkor a szervezeten beliilrdl,
mis egységek dltal biztositott funkcidk tar-
talmat és minGségét kevésbé tudja befolyasolni
az Ggynokség: ezt is figyelembe kell venni a
dontéskor. Példdul, elsére j6 megolddsnak
tinhet az 6nkormdnyzat informatikai egysé-
gére épiteni, de a miikddés sordn kideriilhet,
hogy 8k gyakran tulterheltek, vagy a meglévg
informatikai rendszerekre épilé megoldasok
nem elég rugalmasak.

Azoknak a szolgiltatisoknak az esetében,
amelyeket az 6nkormanyzat maga is nyujt, cél-
szerd a meglévd szolgiltatéval egyiittmikodni

9 A fdvirosi koncepcié részletesen tirgyalja ezt a lehetSséget (Hegedds et al 2021).
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Pénzigy

Jog

HR

Informatika

Kommunikacié

Infrastrukttra

Szolgiltatasok
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letrehozasahoz onkormanyzatok szamara

Ugynékség belsé
szervezete

Ugyfeleknek nyujtott
szolgaltatasok

Nem/nehezen kiszervezhet6 funkciék

Menedzsment, HR stratégiai
doéntések, monitoring

Bérlsk toborzasa, szlirése,
telkészitése
Lakdsok/tulajdonosok toborzasa,
bérleti dij meghatirozasa

Partnerek dltal megszervezhet6 szolgaltatasok / funkciék

Uzleti terv kidolgozasa
Koltségvetés tervezés

Kilsé szolgaltatok kifizetése
Bérszamfejtés

AFA elszamolas

Audit és kontrolling

Leltar, belsé ellenérzés

Szerz8déskotés  kiils6  szolgdl-
tatokkal, Jogi képviselet peres
tgyekben

Munkatérsak toborzasa, képzése

Hozzatérés az informatikai
rendszerhez, karbantartis,
kiegészité funkcick beépitése

Marketing stratégia kidolgozasa,
megval6sitdsa

Segitség a k6zosségi média
teliletek haszndlatdban

Segitség az ligyfelek

megszolitasiban

Irodahelyiségek

Bérleti dij beszedése
Bérleti dij kifizetése a tulajdonosoknak
Lakéra terhelt javitisi koltség beszedése

Szerz6désmintdk kidolgozdsa, szer-
26déskotés tulajdonosokkal, bérlokkel

Lakasok/tulajdonosok toborzasa

Ugyfélfogads helyiség

Lakidsok karbantartdsa, Szocidlis
munka, Munkaba dllast segité szolgal-
tatdsok, Segélyjogosultsig felmérése,
igénylés timogatdsa, Onills életvitelt
segitd szolgaltatisok, Napkozbeni
elldtasok
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(és sziikség esetén a kapacitist, mindséget
javitani), mert a pirhuzamos miikodés kony-
nyen dttekinthetetlenné valik és mindkét dgon
csokkenhet az eredményessége. Ha nincs ilyen
onkormdnyzati szolgiltatds, vagy a kozponti
allam nyujt ugyan valamit, de az nem ele-
gendd, akkor érdemes megfontolni a civil vagy
piaci szolgaltaték bevonasit.

4. Implementacio

Ebben a fejezetben az Ugynokség létrehoza-
sanak és muikodtetésének azokat a praktikus
kérdéseit vessziik sorra, amelyek a koncepci6
elkészitése (a célok és célcsoportok meghatd-
rozésa) és a politikai jovahagyds megszerzése
utin kovetkeznek.

4.1. Akcioterv: mik a léetrehozas
f6 léepései?

A lakasigynokség egyik 6 erdforrisa a
bizalom, ezért kilonésen fontos, hogy az
indulds folyamatit jél megtervezziik. Ha
rossz sorrendben, vagy tul szoros hatdridékkel
épitjiik fel a folyamatot, a késedelmek mar
az induldsnil lerombolhatjdk a potencidlis
bérbeaddk bizalmat. A létrehozds folyamata
természetesen fiigg a vdlasztott szervezeti for-
matdl, a f6bb 1épések azonban minden esetben
a kovetkezdk:

1. Politikai

megszerzése

jovihagyds  elgkészitése,

2. Onillé szervezet vagy hivatali egység
létrehozdsa/ kijelolése

3. Koltségvetés, tuzleti

terv, c¢sap at

Osszedllitisa
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4. Lehetséges partnerek azonositisa ¢és
bevonisa

5. Kommunikacié

6. Munkakorok, felel6sségek kiosztisa a
csapatban, felkészités

7. Munkafolyamatok,
kidolgozasa

protokollok

8. Adminisztrativ folyamatok kidolgozésa

9. Jogszabilyi kotelmek és hatédlyos 6nkor-
manyzati szabalyok ellenérzése, ahol
szlikséges, médositisa

10. Lakdsok felderitése, bevondsa

11. Lakasok javitisi munkai

12. Monitoring kidolgozésa

Ha van ri elegendd id8, nagyon hasznos
kisebb méretben tesztelni az tgynokség
muikodését és kiértékelni a tapasztalatokat. Ha
ez nem lehetséges (példdul mert kozelednek az
onkormdnyzati vélasztdsok), akkor is érdemes
a tervezési szakaszban egyeztetni az érintettek
csoportjaival (érdekldds lakdstulajdonosok,
bérlsk vagy Oket segité szolgiltatok), és a
begytjtott vélemények alapjan tovdbb csiszolni
a terveket.

4.2. Hogyan talaljuk meg a
lakasokat?

A lakéstulajdonosok elérése és meggy6zése
nem konny( feladat, hiszen nagyon vegyes
osszetételd, és nehezen elérhets csoportrdl van
s26. Ugynokségen keresztiili bérbeaddsra 6sz-
tonozni elsGsorban azokat a lakdstulajdono-
sokat érdemes, akik a bérbeadis koruli teen-
dékrél nem képesek gondoskodni - példdul
mert kilfoldre koltoztek, vagy nincs forrdsuk
az 1id6s rokonoktél megorokslt, leromlott
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allapotu lakds feltjitasara (Kovacs 2021), vagy,
akiknek tobb lakdsuk van és fontosabb szi-
mukra a bevételek stabilitdsa, mint a lakbér

szintje.

A helyi nyilvinossig minden lehetséges
téruman (k6zosségi média, lakossagi férumok,
intézményi honlapok, ingatlanos webolda-
lakon elhelyezett hirdetések, djsigok, radié
és tv misorok, szérélapok) érdemes megszo-
litani a tulajdonosokat (Hegedis et al., 2021).
Nagyobb virosokban a régéta eladdsra vagy
kiaddsra meghirdetett lakdsok tulajdonosa-
inak kozvetlen megkeresése is eredményes
lehet (Kovacs et al.,, 2020). A kozvetleniil
nekik cimzett izenetek mellett érdemes lehet
a lakdskiaddsban kozvetlentil nem érdekelt
lakékkal is megismertetni a modell elényeit:
igy informdlis kapcsolataikon keresztil is
eljuthatunk a lakastulajdonosokhoz. Erdemes
lehet célzottan megszdlitani a tarsashdzi kozos
képviselSket is, hiszen gyakran 8k azok, akik
elészor értestilnek egy lakds megiirtlésérdl,
és kapcsolatban vannak a tulajdonosokkal.
A személyes megkeresés (becsongetés a
lak6khoz) koltséges, idSigényes és erre a célra
nem feltétlendl hatékony: az ures lakdsok sza-
mardl és elhelyezkedésérél adhat informaciét,
de a tulajdonosokhoz nehéz igy eljutni (hiszen
azok nem tartézkodnak ott és gyakran a
szomszédok sem ismerik Sket).

A tulajdonosok felé irdnyul6 online kommu-
nikécié fontos eleme, és a bizalomépités egyik
alapkove a lakdstigynokség weboldala: legyen
jol attekinthetd, naprakész, és jol strukturédltan
foglalja 6ssze a kiilonb6z8 célesoportok sza-
madra fontos informdcidkat a szervezet miko-

désérél, céljairdl és tevékenységérsl. Sokat
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segithet a tulajdonosok meggy6zésében, ha
szaimukra is 4tlithaték a bérl6kkel szemben
timasztott elvardsok, a kivdlasztdsi folyamat,
és ha online, egyszerd mdédon maguk is
benyujthatjik a jelentkezéstket.

4.3. Hogyan kapcsolodjon az
ugynokseg az onkormanyzati
bérlakasok rendszeréhez?

Azigynokséget alapité 6nkormanyzat donthet
ugy, hogy meglévd bérlakdsillomanyit, vagy
annak egy részét is dtadja az ligynokség keze-
lésébe: ez kulonosen akkor célszerd, ha az
lgynokség nagyobb kapacitdssal és széleskord
funkcidkkal jon létre, ha célcsoportja és az
onkormanyzati bérlakdsok bérlinek célcso-
portja dtfed, és ha a meglévé lakbérrendszer és
igénylési folyamat jol illeszkedik az tigynokség
koncepcidjiba (vagy erds politikai elkotele-
zettség van a két rendszer harmonizéldsdra).

Ha az tgynokség célcsoportjiba tartozék a
tennallé szabalyok szerint is jogosultak 6nkor-
ményzati szocilis bérlakdsra, és az Onkor-
mdnyzat nem “viszi be” teljes szocidlis célokat
szolgdlé kiadé sajat lakdsdllomanydt az Ggy-
nokségbe, az a két rendszer viszonydnak tiszta-
zésat igényli. Ha az 6nkormdnyzat lényegesen
kedvezsbb feltételekkel adja ki sajit szocidlis
lakdsait, mint amit az tGgynokség tud ajin-
lani, és nem kényszeriti a lakhatdst kereséket
vagylagos valasztisra, az Ugynokség tgyfelei
tovdbbra is palyaznak/varélistin maradnak
majd, noévelve a bérl6k fluktuiciéjat. Ha a
potencidlis bérl6knek vilasztaniuk kell, az
oda vezethet, hogy a legriszorultabbak (vagy
akiknek legjobbak az esélyeik énkormdnyzati
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bérlakdsra) nem jelentkeznek be az ligynok-
séghez bérlének.

A rendszerek 6sszefésiilése rendeletmédositist
és a célcsoportok Gsszeillesztést, a lakdsgazdal-
kodis tjragondolasit igényelheti. Szempontok
lehetnek: mekkora a szektor (hdny onkor-
manyzati bérlakds van, ill. lesz a kézeljovSben,
évente hiny 4j bérlének jut onkormdnyzati
lakds) mennyire, kinek, milyen lakdshoz jutdsi
feltételekkel lehet az tGgynokségen keresztiili
bérlés alternativija az 6nkormdnyzat meglévs
(szocidlis) bérlakds-programja. At kell tekin-
teni, a helyi szabalyok és a gyakorlat szerint:
ki pélydzhat 6nkormdnyzati lakdsra és ott
mennyi a lakbér, kontra kit szeretne elérni a
lakdstigynokség. Itt tobb logika is lehetséges,
attél figgben, melyik rdszorult csoportbdl
hiny lakost, milyen esélyekkel és feltétellel
részesit sajat bérlakasban az 6nkormanyzat.

4.4. Mi keruiljon az igynokseg
altal kotott lakasbérleti
szerzédésbe?

A vilaszt két, egymadssal részben ellentétes
megfontolds hatdrozza meg,.

(1) Mindkét fél, tehdt a bérbeads, de még
inkdbb a jellemzden kiszolgéltatottabb bérls
védelmében fontos, hogy vildgos, érthetd,
teljes, a jogszabalyi kotelezettségeket (pl.
diszkriminacié tilalma, bérlé bejelentésének
kotelezettsége) betarto, a szerzédéses kockd-
zatokat bérbeadé és bérl6 kozott kiegyensilyo-
zottan kezel§, (és ne az egyik fél igyvédje édltal
diktélt, rejtett és méltdnytalan passzusokkal
terhelt) szoveg szilessen. Ezt legkénnyebben
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az Ugynokség altal diktilt sablon szerzé-
désszoveggel tudjuk elérni.

(2) Misfeldl a bérbeaddk és bérlsk sokfélék,
igényeik és prioritdsaik is eltéréek. Ha ezek
az egyéni szempontok is meg tudnak jelenni a
szerz6désben, az néveli a bérlSk elégedettségét,
illetve csokkentheti a tulajdonosok lakbér-el-
véardsait (lisd 3.6 pont). Ebbdl pedig minél
egyénitettebb, minél inkdbb a bérbeadd és a
bérls elvirasaihoz illesztett szerzddésszoveg
igénye kovetkezik.

A két megfontolds kompromisszuma a nem-
zetkozi gyakorlatban is gyakran alkalmazott
moduldris szerz6dés, mely az alapvets jogi
szovegében, a szerzddésszegés eseteitél a
vitarendezésig egy sor dimenzidban szabott
szoveg, mig azokban a kérdésekben (pl. a
szerz6dés hossza, a bérleményben a dohdnyzas
engedélyezése, a hdz kozos helyiségeinek
hasznélata - bar természetesen nem minden
moduldris opcié lesz szabadon kombindlhaté
egymadssal) mindkét fél jelezheti, milyen téte-
leket tart elfogadhaténak, ill. milyen modu-
laris feltételek esetén mekkora lakbért vir el.

4.5. Hogyan kezeljiuk a
politikai kockazatokat?

Az itt javasolt innovicié bevezetésével kap-
csolatban az 6nkorményzat politikai vezetésén
és képviseld-testiiletén beliil varhaté politikai
konfliktusokat lehetetlen elére latni, de egy U
intézmény létrehozdsa mindig adhat tdmadasi
teliletet: erre az érdekcsoportok feltérképezé-
sével, az id6zités és a kommunikicié alapos
egyeztetésekkel

végiggondoldsival, esetleg
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és aprébb engedményekkel lehet felkésziilni.
Ha ezekre mir az elSkészités fizisiban kells
gondot fordit az 6nkormanyzat, kisebb lesz a
valészindsége, hogy az lgynokséget ellenzd
szerepl6k, csoportok helyi politikusokban szé-
szolokra taldljanak és (part-)politikai harccd
véljon a bevezetés kérdése.

(1) El8szor is nézziik meg, kik a {6 érintettek/
stakeholderek, milyen érdekeik vannak és
milyen érvekkel allithaték a projekt mellé.
A bérlakdskindlat béviilése kedvezd lehet
a lakdsra virék és vigyck szdmdra, de az
tgynokség célcsoportjan kiviil esék zokon
vehetik, hogy kimaradtak. A lakastulajdo-
nosok a lakbérszint cs6kkenésétdl tarthatnak
vagy félreérthetik az tgynokség koncepci-
6jat, és azt valamilyen, magantulajdonukat
csorbit6, kisajatitds-gyantis onkormdnyzati
talkapdsként félreértelmezve ellenezhetik. Az
épittet6k az 6nkormdnyzat timogatdsiban és
a minél élénkebb fizet6képes lakdskeresletben
érdekeltek, és az Onkormdnyzati Ugynokség
telallitasat piacukra vonatkozé 6nkorményzati
intervenciéként utasithatjak el. Még inkédbb
igaz az utébbi az ingatlankozvetitSkre és
-ugynokokre. Az érintett ingatlanok meg-
lévé lakdinak viszonyuldsa nem egyértelmd:
javulhat is a helyzetiik, ha az adott lakést
kordbban szdmukra zavaré médon hasznaltdk
(akar hangoskod6 turistdk, akdr lakasfog-
lalék), de lehetnek eléitéleteik és félelmeik is
azzal kapcsolatban, hogy az tigynokség milyen
“problémas” lakékat koltoztet a hazba. Az
utébbi veszélye attdl is fiigg, van-e ilyen jellegi
szomszédsagi konfliktusoknak mar el6zménye
a telepiilésen.
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Paradox médon nem szdmithatunk feltétleniil
az Uigynokség célesoportjat képezd potencidlis
bérlék feltétlen tdimogatisira sem, akik k6zott
béven lesz nehéz élethelyzetd, frusztrilt, rossz
lakdsviszonyok kozt teng8ds csaldd, akik
maguktdl az tigynokség dltal kinalt 4j lehets-
séget nem a piaci bérlés kedvez§ alternativija-
ként, hanem az dltaluk elvirt 6nkormdnyzati
szocidlis bérlakdsndl drdgabb, dj opcidként
foghatjik fel - kiilondsen igaz lesz ez azokra,
akik jogosultak lehetnének, de (legalabbis
induldskor) nem jutnak az Ugynokség révén

bérlakishoz.

(2) Misodszor, tekintsik 4t a politika nap-
tarat és érdekviszonyokat. Van-e elég id6 az
Ugynokség feldllitisira, az elsé eredmények
felmutatisira a kovetkez6 onkorményzati
valasztisokig? Mennyire tdimogat6 vagy meg-
osztott politikailag az énkormanyzat? Van-e
esély, hogy az el6készités egy helyi vilasztison
és az azzal jaré esetleges dtrendez8désen is 4ti-
velhet? Kiélezheti-e a terv a meglévd politikai
(pl. partkozi, ideoldgiai) ellentéteket? Virha-
t6-e, hogy valamelyik, a tervet ellenzd eset-
leges érdekesoport (Id. fenn) direkt csatorndn
maga mellé tudja dllitani a helyi politikusok
egy csoportjit? Mivel az tigynokség felallitdsa
és timogatasa koltségvetési forrasokat igényel,
minden szerepls, akinek sajit koltségvetési
projektje van a forrdsokért vivott harcban
rivalisként tekinthet az tigynokségre. Milyen
tajékoztatdssal, bevondssal, kompromisszu-
mokkal keriilhet6 ez el: hogyan lehet kozds
sikert épiteni a projektb6l?

Ehhez kapcsolédéan

onkormanyzati

érvényesitendék az
dontéseldkészités részvéte-

liségének és nyilvanossigdnak 4ltalinosan
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elvirhaté szempontjai, és ezek mentén kell
végiggondolni, hogyan nyerjink bizalmat a
program megvaldsitisihoz, hogyan, milyen
Utemben és milyen csoportok felé érdemes
a programrél kommunikalni, illetve kikkel,
mely dontési pontokon érdemes egyeztetni a
késziilg terv részleteirdl.

4.6 Milyen kapacitasokra,
mekkora koltségvetésre lesz
szukseg?

Az igynokség miikodtetéséhez szikséges
munkakapacitist nehéz édltalanossdgban meg-
hatirozni: ez nagyban figg a lakasportfdlié
méretétdl és a célesoporttdl. A sziikséges
kapacitdst ugy tudjuk kiszdmitani, hogy minél
pontosabban megtervezziik a munkafolyama-
tokat, és megbecsiiljik az ezekhez sziikséges
munkaidét.

Létszamtdl figgetlentl, az tgynokségnek
biztosan sziiksége van egy tapasztalt mene-
dzserre, aki 6ssze tudja fogni a szertedgazo és
gyorsan viltozé feladatokat.

A bérezés és a koriiltekint HR menedzsment
is fontos: a tevékenység szinte minden részle-
tében fontosak az emberi kapcsolatok, a net-
work, ezért a munkatdrsak gyakori cserél6dése
sok veszteséget okozhat.

Erdemes béven tervezni a kommunika-
ciés munkatdrs(ak) kapacitdsit: az tgyfelek

megnyeréséhez, a bizalom megszerzéséhez és
megtartisahoz kulcsfontossigu, hogy az tgy-
nokséget megkeres6k gyorsan és érdemben
vdlaszt kapjanak a kérdéseikre.

Ha mar eldélt, hogy milyen szolgaltatisokat
muikddtet az tigynokség, meg kell tervezni a
koltségeket, és kiszamitani, hogy egy dtlagos
lakdsra mennyi koltség jut (havi vagy éves
szinten). Ebbd] litjuk, hogy milyen bevételt
kell hoznia egy lakasnak, illetve mekkora
kiils6 finanszirozasra van sziikség a beszedett
lakbérek kiegészitéséhez. Ha a tervezett kolt-
ségek lithatéan tul nagyok, it kell tekinteni a
véllaldsokat, és elhagyni azokat a szolgéltatd-
sokat, ahol a varhaté hozamhoz képest tdl nagy
a koltség. Az dtlagos koltségek kiszdmitisihoz
ezeket a paramétereket célszerd figyelembe
venni: mennyibe kertil az Gigynokség fenntar-
tasa (C1), a tulajdonosok és bérlék toborzdsa
és parositisa, szerz8dések megkotése (C2), a
bérlemények kezelése, a bérlemények moni-
torzisa és a bérl6k timogatisa (C3), hdny bér-
leményt mikodtet az tigynokség (A), a bérleti
szerz6dések tényleges dtlagos idétartama,
hénapban (B). Az étlagos koltség egy lakdsra
és egy hénapra igy AK=((C1+C2+C3)/A)/B.
Ha igy csoportositjuk a koltségeket, akkor
jobban latjuk, hol érdemes, illetve lehetséges
megtakaritani, és az is 4atlithatobb, hogy a
hatékonyabb toborzasra szant kiadiasok meg-
térilhetnek, hiszen a kezelt lakdsok szimanak
névekedése leszoritja az atlagos koltséget."

10 A Févérosi koncepcidban példdul viszonylag békezl miikodési timogatist nydjt az dnkormdnyzat, ami magasabb

szinvonalud szolgiltatisokat tesz lehetévé (Hegeds et al 2021).
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Fontos szempont a likviditds: a lakék felé a
lakhatds biztonsiga, a lakdstulajdonosok felé
a bizalmi t6ke megérzése miatt kiilondsen
fontos, hogy az ligyndkség folyamatosan fize-
t6képes legyen, és kell§ tartaléka, vagy gyorsan
mozgoésithaté eszkozei legyenek viratlan
kiaddsok, vagy bevételkiesés athidalasira. Ha
a likviditds nem biztosithatd, akkor kiilonosen
fontos, hogy elére legyen “menckiilési terv”
arrdl, hogy mely szervezeteknek tudjuk dtadni
a szolgéltatdsokat (vagy egy résziiket) és az
ugyfeleket, ha valamilyen okbdl nem tudnink
folytatni az tigynokség a miikodését.

4.7. Hogyan valasszuk

ki a bérléoket? Hogyan
csokkenthetjuk a
hatralékossag kockazatat?

A kivdlasztds
dtldthatosdga

szempontjai  és

A bérlék kivilasztisiban hirom 6 szempontot
érvényesithetiink:
@ beletartoznak-e az  UgynOkség

célesoportjdba’’

(2) az adott lakds megfelel-e a sziikséglete-
iknek és lehet8ségeiknek

(3) mekkora a kockdzata, hogy nem tudjik

fenntartani a lakast

Az itlithaté mikodés és az tgyfelek bizal-
mdnak elnyerése érdekében ezeket a szempon-
tokat és az igénylések elbirdlasinak médjit is
érdemes nyilvinossdgra hozni.

A kivilasztds moédjat a célesoporthoz kell
igazitani, de minden esetben fontos, hogy a
potencidlis lakék szdmara attekinthets, ért-
hetd legyen, és minél inkabb az tigynokség cél-
jabol levezethetd szabdlyokra (semmint egyéni
dontésekre) éptiljon. A f6virosi koncepciéban
példdul, a széles célcsoportnak megfelelden, a
palydzatos (ahol az kap t6bb pontot, aki koze-
lebb van az tgynokség célcsoportjahoz) és a
névjegyzékes (ahol az kap eldbb lakdst, aki
elébb iratkozott fel) rendszer kombindcidja
szerepel. Ha viszont az Ugynokség onkor-
mdnyzati dolgozdéknak biztosit szolgalati laka-
sokat, akkor els6sorban a dolgozdk igényeit és
a kozvetlen felettesiik javaslatit érdemes figye-
lembe venni a kivalasztasndl (hiszen ilyenkor a
megbizhatd, nagy tuddsi dolgozdk megtartdsa
is a célok kozott szerepelhet).

Az ugynOkség pénziigyi stabilitisiban az
egyik legnagyobb kockdzat a bérleti dij elma-
raddsokbdl felhalmozédé hidny. Ezt részben
megel6zéssel lehet kezelni (kockdzatfelmérés
a bérlék kivdlasztisakor, megel6z6 jellegt
tandcsadds, mentoralds), részben a bérletidij és
rezsi-befizetések (és ha sziikséges, a bérlemé-
nyek) rendszeres ellendrzésével.

11  Ettdl fiigghet példaul az is, engedjiik-e a tirsbérletet, vagy csak egy haztartisnak adunk ki egy lakast.
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Nemfizetés megeldzése a kivdlasztdsban

A bérlsk kivilasztisakor elGsegitheti a sziirést,
ha az igénylés feltételéiil szabjuk a csalddsegits
(vagy mis, szocidlis munkdt végzs szervezet)
ajanlasit - igy a dontés sordn a hdztartds mun-
kaerdpiaci helyzetérdl, lakastorténetérsl tobb
informiécié 4ll rendelkezésre (Hegedus et al.,
2013a). Ennek hitrinya, hogy az ilyen szer-
vezetekkel szemben bizalmatlan, vagy tdjé-
kozatlan, de rdszorul6 csoportok hozzaférését
korlitozza.

A bérlskkel tamasztott tovabbi feltétel lehet,
hogy az igényls kikkel oszthatja meg a lakast
a bekoltozéskor, illetve késébb, és kinek a
befogaddsihoz sziikséges engedély a bérbe-
adotdl (vagy az tgynokségtdl). Ez részben azt
biztositja, hogy ténylegesen a célcsoportunk
hasznélja a lakést, részben a lakas allagmeg-
Srzését segiti. A feltétel kialakitdsit Gssze kell
hangolni a céljainkkal. Ha példaul a gyer-
mekes csalddok a célcsoport, akkor dtvehetjik
a lakdstdrvényben megadott szabélyt (mely
szerint alapesetben csak a sziilsk és gyer-
mekek lakhatnak egy szocidlis bérlakisban).
Ha a célcsoportunkban lehetnek csalddosak és
egyeduildllok is (pl. 6nkormanyzati dolgozdk,
allami gondozasbdl kilépé fiatalok, hajléktalan
emberek), akkor érdemes ehhez igazodé sza-
balyt alkotni, illetve azt is lehet6vé tenni, hogy
egyes lakdsokra kozosen péalydzzon tobb bérlé.

Nemfizetés megeldzése a bekoltozés utdn
A lakdsokat érdemes rendszeresen litogatni,

és folyamatosan tartani a kapcsolatot a bér-
16kkel, mert igy idében tudunk segiteni, ha
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sziikséges, és megel6zni a fizetési hatralékok
halmozdédasit, vagy a lakds nagyobb karoso-
dasit. A latogatds és kapcsolattartds viszont
sokba kertl. Erre a dilemmdra a célzds ad
megoldést: a monitoring adatokat (és a meg-
1év6 tapasztalatokat) elemezve (lasd kovet-
kezé rész) taldljuk meg azokat a mutatdkat,
amik jol jelzik a problémékat és igazitsuk
ehhez a litogatdsokat: azokhoz menjiink csak
gyakran, akiknél varhatd, hogy segitségre lesz
sziikségiik.

A lakbérfizetés
mellett a bérl6kkel kapcsolatos tapasztalatok

folyamatos monitorozdsa
(késedelmes fizetés, sziandékos karokozis)
rogzitése, visszakereshetGsége is segithet a
kockazatok csokkentésében. Ennek eléfelté-
tele, hogy a tapasztalatok nyilvintartdsihoz
(és megosztisihoz) elézetesen hozzdjaruldst
kell kérni a bérlsktsl (Hegeds et al. 2013b).
Fontos, hogy a mdltbeli tapasztalatokat
arnyaltan értékeljuk, figyelemmel a jogszabilyi
koérnyezetre és intézkedési gyakorlatra, és a
rossz tapasztalatok mogotti okokra. A torindi
gyakorlatban példaul kizarjak azokat, akiket
kordbban mar egyszer kilakoltattak, vagy
hatralékfelhalmozas miatt birésdg elé kertiltek
(Hegediis-Somogyi, 2013b) -

szdgon egy ilyen szabdly sok rdszorulé bérlét

Magyaror-
hozna indokolatlanul hatrdnyba.

Elsrefizetés kozmi 6rik felszerelésével elke-
rilhetd a fizetési hétralékok halmozddisa
(Hegediis et al., 2016). A fizetésképtelen
bérldk kisziirésére alkalmas lehet a kaucié
intézményének bevezetése, vagy révid lejarati
szerz6déskotés, ezt azonban korultekintSen
kell alkalmazni, hogy az Ugynokség misz-

szidja szerint megcélzott sériilékeny csoportok
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hozzaférését ne korlitozza. A szombathelyi
gyakorlat szerint példaul a bérl6 és a bérbeadé
kezdetben 3 hénapra szdlé szerz8dést kot,
amely meghosszabbithat.

4.8. Miért fontos a belso
folyamatok hatékony
kialakitasa?

Azugynokség munkajiban, az igyfelekkel valé
egyittmikodésben érdemes el6re pontosan
rogziteni a folyamatok lényeges 1épéseit: kinek
mi a feladata, milyen informéciét, hogyan
tovdbbit, mit hogyan kell adminisztralni.
Gondoljuk végig, hogy a folyamat hogyan
lesz gordiilékeny, idében mit milyen gyakran,
mikor kell csindlni. Az lgynokség munké-
jaban a hatékony, gyors tigyintézés kozvetlentil
is megtériil, hiszen minél gyorsabban sikeriil
megfelels bérl6t taldlni, anndl eldbb kezd
jutalékot termelni egy kiadott lakds, illetve
anndl kisebb veszteség keletkezik, ha garantilt
bérleti dijas a szerz8dés (lasd 3.8.pont).

Ezeket a folyamatokat ne csak a jogszabilyi
kotelezettségeink, hanem az tgyfelek szem-
pontjabdl is gondoljuk végig, teszteljik le, és
torekedjiink az adminisztracié csokkentésére.
Az ugyfelek, kilonosen a tulajdonosok sza-
mdra ez legaldbb annyira fontos lehet, mint
a lakbér szintje. A lakbér beszedése az tgy-
nokség egyik alapvetd funkcidja: ezt érdemes
alaposan kidolgozni, és megtervezni, hogy mi
van a szerz8désben, és mi torténik, ha nem
érkezik meg id6ben a befizetés.
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4.9. Forrasteremtés

Az igynokségeknek dltaldban kétféle bevétele
lehet: (1) az tgyfelektdl szdrmazé bevételek
(2) dllami vagy magédn tdmogatisok. Az ugy-
nokség, mint intézményi forma tesztelésére
nemzetkozi pdlydzatokon is lehet timoga-
tishoz jutni. A bevételeket és timogatdsokat,
mint két f6 finanszirozdsi forrdst aszerint
érdemes megkilonbdztetni, hogy mit kell érte
nyUjtania az Ugynokségnek: piacképes szol-
galtatst, amiért az Ugyfelek szivesen fizetnek,
vagy el6rehaladdst azokban a tdrsadalmi
célokban, amiket a donor is fontosnak tart.

Az

keresztfinanszirozdssal is forrishoz juthat

tgyfelektsl szdrmazé bevételekben
az Ugynokség: ha a bérlemények egy adott
hinyadit, mondjuk tizedét, piacibb alapon
muikodteti, azaz igényes ingatlanokat piaci,
vagy ahhoz kézelebbi dron ad ki fizet6képes
bérléknek, és az ebbdl szirmazé profitbdl
pétolja a szocidlis alapon kiadott lakdsok vesz-
teségét. Ha erre a forrdsra is épiteni akar az
tgynokség, kiilonosen fontos, hogy az eredeti
céljit minél pontosabban megfogalmazza, és
annak teljesiilését folyamatosan monitorozza
és kozzétegye: ezzel csdkkenthetd a kockdzat,
hogy a piaci hozam noévelése felé tolédik a
muikodés, vagy az Ugyfelek bizalma sériil,
ha nem latjak hitelesnek az eredeti misszié
érvényesitését.

‘Tovébbi lehetséges forrds az 6nkormanyzatnal
mids feladatokban keletkez8 esetleges megta-
karitis (pl. hajléktalanelldtisban) - a magyar
rendszerben sajnos el6fordulhat, hogy a meg-
takaritds a kozponti koltségvetésbe keriil (vagy
ott marad), de érdemes a m(ikodés sordn ezt is
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figyelni, és ha mégis keletkezik valahol ilyen
forrds, azt atterelni az Ggynokség fenntarta-
sira. Ez az Ugynokség pénziigyi és politikai
fenntarthatdsagit is erdsiti.

A politikai fenntarthatésigot az is segiti, ha
folyamatosan mérjik (Id kovetkezd fejezet)
az Ugynokség mikodésének hozamait - nem
csak a sziiken vett célok elérésében, hanem
altaldban. Jarulékos hozam lehet példdul ha
egy hazban csokken az Airbnb lakdsok arinya
és ezzel a tobbi lakét zavaré zaj, vagy javul az
onkormdnyzat imidzse. J6, ha tébb donortdl is
kap rendszeres timogatdst az igynokség.

Hosszabb tivon, a nemzetkézi gyakorlatot
kovetve, kozponti koltségvetési forrdsokért
is érdemes lehet - mdsokkal szévetkezve -
sz6t emelni. A legtobb szocidlis lakdsellatasi
rendszerben (pl. az ir, francia vagy a belga
modellben) a kozponti kormdnyzati szint
koordinalja a programot és a helyi szervezetek
végzik a menedzselést. A kozponti szervezetek
tervezik a szocidlis lakdsprogramokat, szabjik
meg a feltételeket és teremtik el6 a jelentésebb

forrasokat (Hegediis -Somogyi, 2013).

5. Monitoring
Miért hasznos a rendszeres monitoring?

Fontos, hogy az ligynokség tevékenységét ne
csak abban mérjiik, hogy hdny lakdst mikodtet
vagy mennyi a bevétele. A szélesebb monito-
rozds segit a problémék feltirdsiban és megol-
dasdban, és abban is, hogy azonositsuk azokat
a jarulékos hozamokat, amik az lgynokség
timogatottsigit, politikai fenntarthatésagat
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erSsitik. Ondlls szervezetként miikods tigy-
nokség esetében kiilondsen hasznos a részletes
monitorozds, mint a hatékony tulajdonosi
telugyelet alapja: miikodési kérdésekben 6nal-
l6an donthet a szervezet, a tulajdonos azonban
részletes és rendszeres informdciét kap a kolt-
ségekrol és az eredményekrél.

Az olcsébb lakhatds és a kapcesol6dé szolgal-
tatdsok zdrsadalmi (n6het a lakdk jovedelme,
javulhat hozzaférésiik a szocidlis ellatisokhoz,
egészségi dllapotuk, a gyerekeik tanulmdnyi
eredménye, javulhat a kozbiztonsig, a tarsa-
dalmi kohézié, csokkenhet a devidns viselkedés
eléforduldsa), és gazdasdgi (javul a bérlakaspiac
miikodési standardja, emelkednek a szakmai
befektetések, csokken a kihasznalatlan lakdsok
ardnya) téren is lehet jarulékos pozitiv hatésa.

A monitoringnak akkor van értelme, ha ezeket
a mutatékat rendszeresen dttekinti és elemzi
egy ezzel megbizott szakember, és vildgos
szabdlyokat alakitunk ki arra nézve, hogy a
telmeriils problémakrdl kit kell tdjékoztatni,
kinek a feladata megoldani, és ki ellenérzi a
megoldis eredményességét.

Miikodési kockdzatok mérése

A monitoring mutatok egyik nagy csoportja a
miikodés lehetséges kockazatait méri, annak
érdekében, hogy ezeket idében feltirhassa és
kezelje a rendszer. A legfébb kockazat a pénz-
lUgyi fenntarthatésdg sériilése, ami révidtivon
elsésorban abbdl keletkezhet, ha a bérlék nem,
vagy nem idében fizetnek. Hosszabb tivon
azonban a koltségek és bevételek tervezési
hibdi és a kiils6 korilmények viltozdsa is
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telborithatja a pénziigyi egyensulyt. Ezeket
a mutatékat havi szinten érdemes gydjteni és

figyelni.

* kockizatokat méré indikitorok: fluktu-
acio, hatralékossig (lakbér és kozmivek
is), cashflow, tigyfelek szima

* megcélzott vs tényleges méret (lakdsok

szdma) és  mindség

(lakdsnagysig,

mindség)

* atlagos koltség alakuldsa, teljes koltség-
vetés megoszlisa a f6 koltségkategéridk
szerint

* adminisztrativ koltségek (egy bérldre
szamitva)

Az eredményesség mérése

A mutaték mésik nagy csoportja az igynokség
eredményességét méri a Kkitizott célokban:
ezeket fél-egy éves szinten elegendd gydijteni.
Ezeket a mutatékat a célokbdl kell levezetni.
Ha példaul az tigynokség egyik alapvetd célja,
hogy az 6nkormdnyzat szocidlis szolgiltata-
saiban megtartsa a dolgozdkat, ennek ered-
ményességét mérhetjiik a betoltetlen 6nkor-
mdnyzati allasok arinydval vagy a fluktudcié
mértékével. Erdemes lehet belsé felméréssel
rendszeresen mérni a dolgozdk ingdzasi idejét
és lakhatasukkal val6 elégedettségét is. Ha az
Ugynokség 16 célja a lakdsszegénység és hajlék-
talansig enyhitése, akkor a hatralékossig terti-
leti statisztikait kell monitorozni. Fontos, hogy
ezek a mutaték nemcsak az Ggyndkség dltal
kiadott lakasok bérléire, hanem az igynokség
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dltal megcélzott célesoport egészére kell
vonatkozzanak: azt kell mérjék, hogy a kitt-
z6tt cél (probléma) megoldisihoz mennyiben
jarul hozza az tigynokség miikodése.

Azt is mérni kell, hogy kik a tényleges bérlgk,
és milyen aridnyban tartoznak az eredetileg
tervezett célcsoportba. Ide sorolhatjuk még a
miikddés mindségét méré mutatékat is, pél-
daul a lakdstulajdonosok és a bérl6k elégedett-
ségét az ligynokség szolgdltatdsaival.

A piaci kb'rnyezet nyomonkb'vete’se

A monitoring mutaték harmadik nagy cso-
portja a piaci kornyezet alakuldsirdl tajé-
koztat. Itt egyrészt azt érdemes figyelni, hogy
milyen 4j lehet8ségeket teremt a piac (példdul
a bevonhat6 lakdsokban), mésrészt hogyan
valtoznak a szereplSk érdekei és sziikségletei,
hiszen ezek a viltozasok az tigynokség cél-
jait, eredményességét és pénziigyi stabilitdsat
is megingathatjik. Ezeket az adatokat ele-
gendé lehet fél-egy évente Osszegydjteni és
attekinteni:

* bérléi igények, sziikségletek jelenlegi ala-
kuldsa és varhat6 viltozasa (példdul dtlagos
életkor, gyerekszdm, vindorldsi egyenleg

alakuldsa, ingatlanfejlesztések alapjin)

* tres lakdsok szdma és ardnya a telepiilésen

(kertiletben)

* ires lakdsok mérete, mindsége

* piaci lakbérek szintje
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Az drazést folyamatosan frissiteni kell, hogy
igazodjunk a piac valtozasaihoz. Ehhez folya-
matosan figyelni kell a piacot. Kisebb tigynok-
ségek (szlk koltségvetés) esetében elég lehet, ha
évente 2-4 alkalommal konzultilunk néhany
“tipikus” lakdstulajdonossal (ennek a formaja
lehet egy allandé vagy rotdlédé tagokbdl 4llé
munkacsoport). Nagyobb tgynokségek ese-
tében ezt kiegészithetik a kiulsé partnertdl
vasarolt elemzések vagy sajat adatfelvétel -
utébbira akkor lehet sziikség, ha a médidban,
vagy a hivatalos statisztikdban elérhetd adatok
jelentGs piaci valtozast jeleznek.

6. Milyen
nagysagrendu pénz-
és idébefektetésre van
szukseg?

Milyen méretben érdemes belevigni egy
onkormanyzatnak a szocidlis lakdstigynokség
létrehozasdnak projektjébe? A volumen, mint
fent mdr jeleztiik, nyilvin nem lesz figgetlen
egy sor, az Ugynokség létrehozdsaval (pl.
intézményi formajival) kapcsolatos dontéstdl,
de mdr a hazai gyakorlatban, a mir mikods
(Szombathely), vagy kozvetlenil létrehozds
(Budapest, 1. kertilet), illetve tervezés (Buda-
pest Féviros) alatt all6 tgynokségek is egy
rendkivil széles sdvot jelolnek ki. Szom-
bathelyen példaul évi 10-20 lakdst a véros
onkormdnyzati hivataldnak sajit munkatarsai
munkakori  tevékenységiik  részeként, az
onkormdnyzat tulajdondban 1év8 Szombat-
helyi Vagyonhasznosité és Virosgazdalkodasi
Zrt. szakmai segitségével, mindéssze lakdson-

ként kb. 100 ezer ft készpénzkiaddssal (kiilsé
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szakértdi, kozjegyzoi dijak) kozvetitenek ki.
Ezzel szemben a Févirosi terv, amely mar
eddig is egy unids finanszirozdsi projekt
keretében jott 1étre, 2025-re, amikor az igy-
nokség 6ndllé szervezetként felall, mar 1000
lakds kiaddsaval kalkuldl (melybdl 430 jonne
az onkormdnyzat sajat lakasallomanyan talrdl:
250 magin-bérbead6ktdl, a tobbi visirls
vagy épités utjan), és a lakbérbevételeken tul
kb. 6tmillidrd forint (részben tSketdmogats,
részben kedvezményes hitel formdjiban adott)
kiils6 forrassal szamol.

Az el6készités, a politikai dontés végigvitele,
a részletes tervek kidolgozdsa és a szervezet
tényleges felépitése a legegyszertbb esetben is
egy-két éves folyamat, nagyobb, tobb funkciét
telvallalé szervezet esetében hosszabb is lehet.
Budapest I. kertletében példdul, ahol 15-20,
elsd lépésben csak keriileti dolgozdéknak elér-
het6 szolgalati lakast fog kezelni az igynokség,
2020 szeptemberében biztik meg az Utcirdl
Lakdsba Egyestiletet a feladat el6készitésével,
és 2021 8szén 4llt fel formdlisan is a szervezet,
amely mdr szerzédni tud a tulajdonosokkal.

7. Szakmai és politikai
tamogatas

A koncepcié kidolgozdsiban elsésorban a
témaval foglalkozé kutaték és gyakorlati
szakemberek tudnak segiteni. A megvalé-
sitds praktikus kérdéseinek kidolgozdsihoz a
hasonlé tgynodkséget mikodtets, vagy ilyet
tervez6 onkormdnyzatok szakembereitdl is
érdemes lehet tandcsot, segitséget kérni. A
kiilsé szakértelem megszerzéséhez jé keretet
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adnak a tudds-dtaddst tdimogaté nemzetkozi
palyazatok.

Magyarorszigon e kiadviny megjelenésekor
Miskolc, Szombathely, Veszprém és Budapest
I. kertilete, illetve az Utcardl Lakasba! Egye-
silet rendelkezett érdemi tapasztalatokkal
lakdstigynokség 1étrehozdsiban, a Févirosi
Onkormanyzat egy megvaldsithatésigi tanul-
mdnyt mutatott be. A f6virosi koncepciét
és az 1. kertileti lakastigynokség 1étrehozdsat
a Viaroskutatds Kft., és az Utcarél Lakasba!

Egyesiilet szakértdi segitették.

Egy 4j tgyndkség létrehozasihoz érdemes
széles korben timogatékat szerezni, kilo-
nosen ha a legsérilékenyebb csoportok lak-
hatdsdnak javitisa a cél (amelyhez dltaliban
nehéz elnyerni a politikusok tdmogatdsit).
Elvi timogatdst elsGsorban a hasonlé cél-
csoportokat segitd dllami, civil és egyhdzi
szervezetektdl (akdr a nagy egyhdzak helyi
vezet$itdl) varhatunk: csalddokat segits, id6-
seket, fogyatékkal €16 embereket gondozd,
hajléktalanokat elldté intézményektdl, allami
gondozottak intézményeitdl, szegényeket,
sokgyermekes csaladokat tdmogaté, képvisels
szervezetektdl, akik talilkoznak a sériilékeny
csoportok lakhatdsi problémadival és egyetér-

tenek az tigynokség céljaival.
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Faggeléek
Sablonok, mintak

A Féviarosi Lakdstigynokség akciéterve (Cselekvési terv 76-79. oldal)

Bérlok regisztriciés kérelme, Szombathely

Lakasok adatlapja, Szombathely (munkaanyag melléklete)

ULE ingatlankezelési megédllapodas

Tulajdonosok tdjékoztatdsa: gyakori kérdések lista az I. kertileti lakdstigynokség weboldalin

Szombathelyi K6z6sségi Bérlakds Rendszer mikodtetésérsl 1évé szabalyzat (elérhetd itt)

Szombathely Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Kozgytlésének 36/2010. (XIL.01.) rendelete a
lakdshoz jutis, a lakbérek és a lakbértimogatds, az 6nkormdnyzat altal a lakdsvésdrlashoz és épitéshez
nyyjtott timogatdsok szabdlyai megallapitdsardl, Forras 1, Forrds 2

Jogszabalyok
Onkorma’nyzati ingatlangazddlkodds

-Budapest Févaros Onkorményzata Kézgytlésének 41/2016. (XII. 29.) 6nkorményzati rendelete a
Budapest Féviros Onkorményzata tulajdondban 1évé 6nkormanyzati lakdsok bérbeadasinak feltéte-
leirdl, a lakbérek mértékérsl, valamint a Budapest Féviros Onkormanyzatit megillets bérlokivalasz-
tasi jogok hasznositisinak szabélyairdl. Forrds.

-2004. évi CXV. torvény a lakasszovetkezetekrsl. Forrds.

-2003. évi CXXXIII. toérvény a tirsashdzakrol. Forris.

-1996. évi XXI. torvény a teriiletfejlesztésrl és a tertletrendezésrél, Forris.

-1995. évi CXVIL. torvény a személyi jovedelemadordl. 74/A. §: Lakas onkormanyzatnak térténd
bérbeadasibdl szarmazé jévedelem. Forras.

-1993. évi LXXVIII. torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonat-
kozé egyes szabdlyokrél, Forris.
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https://cdn-5c9dfba3f911c90dc80a2b7c.closte.com/wp-content/uploads/2021/09/Fovarosi-Lakasugynokseg-cselekvesi-terv-hosszu_HU_final.pdfhttp://
https://www.google.com/url?q=https://www.szombathely.hu/ugyintezes/hivatali-ugyintezes/hivatali_ugyintezes_kapcsolodo_dokumentumok/d176056/&sa=D&source=docs&ust=1637927034637000&usg=AOvVaw1H1SdEdkbqUP7asUtOwU7V
https://www.google.com/url?q=https://m.szombathely.hu/kozgyules/e-kozgyules/download.2507/&sa=D&source=docs&ust=1637927055178000&usg=AOvVaw1DNK88PjLo6qPyDO2ltIrR
https://utcarollakasba.hu/wp-content/uploads/2021/11/Lakasugynokseg_Tulajdonos_Ingatlankezele%CC%81si-mega%CC%81llapoda%CC%81s_minta.pdf
https://budavar.hu/budavari-lakasugynokseg/
https://bitudastar.account.box.com/login?redirect_url=%2Ffile%2F880267834439
https://net.jogtar.hu/rendelet-kereso/gyors?council=szombathely
http://www.e-savaria.hu/resourcea2/80/RENDELET%20egyseges.pdf
https://net.jogtar.hu/rendelet?docid=A1600041.FOV&council=fovaros
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0400115.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0300133.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99600021.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99500117.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.tv
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Onkormdnyzati miikodés

-Budapest Féviros Onkorményzata Kozgytlésének 1/2020. (IL. 5.) énkormanyzati rendelete Buda-
pest Févaros Onkormanyzata Szervezeti és Mikodési Szabalyzatarél. Forrés.

- 2011. évi CLXXXIX. torvény [ Motv. ] 41. § (6) bekezdése: Magyarorszag helyi 6nkormanyzata-

irél. Forris.

-Magyarorszag Alaptorvénye [38. cikk (1) bekezdés]. Forrés.
Piaci beavatkozds, adozds rendje

-2011. évi CXCVL. térvény a nemzeti vagyonrdl. Forris.
-2011. évi LXVI. térvény az Allami Szamvevészékrél. Forris.

-2011. évi CXCIV. torvény Magyarorszdg gazdasdgi stabilitisirol. Stabilitasi tv. 10/E. § (1)-(2)

bekezdés. Forris.

-2011. évi CXCV. torvény az dllamhdztartisrol, 46. § (2). Forrés.

-2007. évi CXXVII. torvény az altalinos forgalmi adérél. Forrds.

-2006. évi V. torvény a cégnyilvinossigrol, a birésagi cégeljdrdsrdl és a végelszamoldsrol. Forrs.
-1996. évi LXXXI. torvény a tirsasigi adordl és az osztalékadordl. A tdrsasagi adé alanya. Forrds.
-1994. évi LIII. torvény a birésagi végrehajtasrdl, Forrds.

-1990. évi C. torvény a helyi adokrol, Forrés.

Szocidlis elldtdsok

-1/2000. (I. 7)) SzCsM rendelet a személyes gondoskoddst nyujté szocidlis intézmények szakmai
teladatairdl és miikodéstik feltételeirdl. Forrds.

-1993. évi I11. torvény a szocidlis igazgatasrdl és szocidlis elldtasokrdl. Forrds.
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https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100189.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100425.atv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100196.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1100066.TV
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100194.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100195.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0700127.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0600005.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99600081.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99400053.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99000100.tv
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0000001.scm
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300003.tv
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