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1. Alapveto adatok a lakaspiacrol

Magyarorszagon a rendszervaltozasként hivatkozott korszakot kévetéen az allam
latvanyosan kivonult a lakaspiacrél és az 0j épitésti lakasok szama jelentésen
csokkent. Az oOnkormanyzatok megalakulasat kovetéen a korabban allami
tulajdonban allé lakéingatlan vagyon 1991-ben az énkormanyzatok tulajdonaba
kerult at. Ekkor az énkormanyzatoknak még volt mérlegelési joguk, hogy mely
lakasokat adjak el a bérldik szamara, majd késébb, 1993-ban ez a dontési
szabadsaguk megsziint és mar térvény is kotelezte 6ket az értékesitésre. Ezzel
a lépéssel akkor minden érintett fél elégedett lehetett, hiszen a bérlé tulajdonhoz
jutasaval nétt lakhatasanak biztonsaga, egy gazdasagilag elég bizonytalan
idészakban (magas inflaci6 és munkanélktliségi rata, gazdasagi recesszid)
legalabb az emelkedd lakbértél nem kellett tovabb tartania. Az 6nkormanyzatok
pedig bevételhez jutottak és megszabadulhattak a fenntartasi és felajitasi
koltségektdl. Az akkor bérlakasban élék szamara rendkivil elényos feltételekkel
lehetett tulajdonhoz jutni, mert a piaci arnak csak téredékét kellett a bérlének
megfizetnie. Raadasul azok, akik a teljes vételarat egy Osszegben fizették ki,
tovabbi engedményben is részestlhettek. Igy alakult ki az Eurépaban szinte
egyedulalloan alacsony aranyua bérlakas allomany.

A KSH legfrissebb rendelkezésre all6 adatai alapjan Magyarorszagon 4 millié 270
ezer a lakasok szama.! Kiemelkedéen magas, 92%-ot kitevé a tulajdonos altal
lakott lakasok szama. A teljes lakasallomanyban mintegy 4%-os a
magantulajdonu bérlakasok aranya. A 2005-6s mikrocenzus adatai alapjan az
onkormanyzattél bérelt lakasok szama 115 765 volt,2 az tires Onkormanyzati
lakasokkal egyutt a teljes lakasallomanyon beltlli arany nagyjabol 4%. Az
onkormanyzati tulajdonu lakasok jelentés hanyadat adjak a szocialis alapon

megallapitott lakbér(i, szocialis bérlakasok.

A 90-es évek elején elkezdédott lakasprivatizacié, ha lassabb Uttemben is, de
jelenleg is tart. Az 6nkormanyzati lakasépitések nem érik el az értékesitett
lakasok szamat. 2006-ban minddssze 295 lakast épitettek az dnkormanyzatok,

mikdzben 3648-at értékesitettek.3




Az utobbi évek lakasépitési adatai:

Ev Ujonnan épitett Ebbél
lakdasok szama | 6nkormdanyzati
épitési
lakasok szama
2000. 21 583
2001. 28 054 183
2002. 31511 1258
2003. 35 543 1394
2004. 43913 577
2005. 41 084 724
2006. 33 864 295
2007. 36 159 278
(Forras: KSH)

2000. és 2004. kozott a rendkivil kedvezé allami tamogatasok és kedvezmények
rendszerének koszénhetden az 0j épitést lakasok szama jelentdés novekedésnek
indult. Részben ennek is készonhetéen jelentésen javultak a lakasallomany
mindségi mutatoéi. A mindségi mutatok tovabbi javulasa érdekében sziikséges

lenne az 0j épitésu lakasok szamat az évi 40 ezres szinten tartani.

A LAKASALLOMANY MINOSEGI OSSZETETELENEK KULCSINDIKATORAI,
FOBB MUTATOI 4

Megnevezés 1999 | 2003 | 2005

Egy fére juto lakasalaptertilet m2 28 30 31
100 lakott lakasra juto haztartasok szama 103 102 104
100 lakott szobara juté lakosok szama 104 98 94
Substandard lakasok aranya (szazalék) 19 14 13
Vizvezetékkel ellatott lakasok aranya (szazalék) 92 93 95
Kozcsatornahalozatba bekotott lakasok aranya | 52 65 67
(szazalék)

Furdészobaval ellatott lakasok aranya (szazalék) 88 92 92




Szuk lakasban €16 haztartasok aranya (szazalék) 11 7 8

A substandard lakasok aranya az utébbi években mérsékelt csokkenést mutatott.
Substandard lakasok: azok a lakasok, amelyekben nincs WC vagy flirdészoba,
csatornazatlanok, a lakas alapozas nélkuli, valyogfali éptiletben van, nincs
konyhajuk és méretiik nem éri el az 50 m?2-t, vagy nincs legalabb egy 12 m?2-t
meghalad6 méreti szobajuk.5

Az 1999-es adat szerint a teljes lakasallomany 19%-at tették ki a substandard
lakasok. 2005-ben ez az aranyszam 13%-ra csdkkent. Altalanossagban elmondhato,
hogy minél kisebb egy teleptilés, annal magasabb a substandard lakasok aranya. A
kozségekben jelenleg meghaladja a 20%-ot, mig az ezer f6 alatti teleptiléseken a
lakasok kozel 30%-a tekintheté substandardnak.

Jelentds regionalis ktilonbségek is felfedezhetéek: Dél-Alfoldén 20%, mig a Kozép-
Magyarorszagi régioban 7% a substandard lakasok aranya. Az o6nkormanyzati
szektorban a lakasok 21%-a a maganbérleti szektorban 10% a substandard lakasok
aranya.6 2003-as adat szerint ezzel a mindségi problémaval 1,2 milli6 ember
érintett.” A lakasallomany nem megfelel6 mindsége egyes elmaradt térségekben
tartésan fennall, azt koévetéen is, hogy Osszességében sokat javultak az orszagos

mutatok.

A lakasok megfeleléségét illetéen megallapithaté, hogy az elmult években csdkkent a
talzsufolt lakasok aranya. A szik lakasban €l6k aranya 1999-ben még 11% volt,
2003-ban 7%, ugyanakkor a 2005-0s adatok kismértékli noévekedést vagy
stagnalast mutatnak. Ezek alapjan a tualzsufolt lakaskértilmény nagyjabol 300 ezer
haztartast, 1,3 milli6 embert érint.8 Az ilyen lakasokban altalaban kulonbo6zé
generaciok tagjai €élnek egyutt, vagy egymassal csak tavolabbi rokoni kapcsolatban

€16k kénytelenek k6z6s szobakon osztozni.

Lakasok megfelel6sége (6sszevont | 1999. | 2003. | 2005.

lakstirtiség) (szazalék)®

Osszes lakasban

Szuk 11 7 8
Elfogadhato 32 26 29
Megfeleld 41 43 41




Tagas 17 24 21

Onkormanyzattél bérelt lakiasokban

Szuk 26 27 28
Elfogadhato 48 47 46
Megfelel6 21 24 21
Tagas 5 1 S
Maganbérleti lakasokban

Szuk 19 11 19
Elfogadhato 40 39 43
Megfelel6 32 44 32
Tagas 9 6 6
Tulajdonos altal lakott lakasban

Szuk 9 5 7
Elfogadhato 31 24 28
Megfelel6 42 44 42
Tagas 18 26 23

A KSH altal alkalmazott definicié6 szerint ,szilk az a lakas, ahol a szobankénti
lakstiriség meghaladja a két f6t. Sztik a lakas akkor is, ha a lakstirtiség kett6, de az
egyutt €16 személyek nem hazastarsak vagy testvérek.

Elfogadhaté a lakas, ha a lakstirtiség nem haladja meg a szobankénti két f6t, és az
egy szobaban laké személyek nem hazastarsak vagy testvérek. Egyedulallo
személyek szamara egy félszoba is elfogadhatonak mindstlt.

Megfelels a lakas, ha az elfogadhato nagysagnal 1, esetenként fél szobaval nagyobb.

Tdgas a lakas, ha a megfelel6 nagysagnal egy szobaval nagyobb.”10

A lakasok megfizethetéségének mérésénél kulonvalik a sajat lakashoz jutas
megfizethetésége és a meglévd lakas fenntartasanak megfizethetésége. A lakasérték
és a haztartas éves jovedelemének hanyadosa, azt mutatja, hogy egy atlagos
haztartas hany évi teljes jovedelmébdl vasarolhatdo meg egy atlagos értékd lakas. A
lakasar/jovedelem hanyados az 1999. évi 4 évrdl 2003-ra kozel 7 évre nétt.!!

A mar lakott lakas megfizethet6ségét a lakasfenntartas koltségeinek és a haztartas
netté jovedelmének aranya hatarozza meg. Az ilyen célu kiadasok kozé szamitjak a
lakbért vagy kozos koltséget, koztizemi dijakat, szemétszallitast, lakasbiztositast,

lakascélu hitelek torlesztését, tv eléfizetést, stb. A 2003-as adatok szerint némileg



csokkent a lakasfenntartasi kiadasok aranya a haztartasok joévedelméhez
viszonyitva.

Az egyes jovedelmi 6todoket tekintve megallapithaté, hogy a legalsé jovedelmi 6todbe
tartozok jovedelmének 30%-at teszik ki a lakasfenntartasi koéltségek, mig a legfelsé
jovedelmi 6tddben az a szam 16%. Magyarorszagon a haztartasok jelentds részének
problémat jelent a lakaskoltségek kifizetése. 2003-ban a haztartasok 38%-anal
meértek 25%-ot meghalado jovedelem /lakaskoltség hanyadost.12

(Tekintettel arra, hogy 2003 ota a koéztizemi dijak jelentésen, egyes esetekben
duplajara néttek, a mai adatok valoszinlileg sokkal sulyosabb helyzetrél adnanak

képet.)

A bérleti szektoron beltil az atlagos 6nkormanyzati bérlakasokban fizetendé lakbér
2003-ban az atlagos haztartasi jovedelem 4%-aval volt egyenld, mig a maganbérleti

szektorban az atlagos havi jévedelem 32%-at tette ki.13

2. Allami lakaspolitika

Az allami koltségvetés lakascélu kiadasai 2005-ben meghaladtak a 280 milliard
forintot, amely a GDP 1,4%-anak felelt meg.!* Ezen beltl jelentés hanyadot a
lakashitelezés tamogatasara forditottak. 2003-ban az 6sszes lakaskiadas 46%-at,
2004-ben pedig mar 50%-at forditottak erre a célra. Az allam lakascélu kiadasai
dénté meértékben a lakastulajdonhoz valé hozzajutast, a lakasépitést (kisebb
meértékben a korszerlsitést) tamogatjak, igy a szocialis vagy jévedelmi szempontok

figyelembe vétele a tamogatasok elosztasakor elmarad.

A lakascélu kiadasok nagyjabol 5-8%-at forditottak az elmult 10 évben - az
eladosodast megelézendd - lakasfenntartasi tamogatasra.!s

A tarsadalom tobbségét érintd lakaspolitikai dontések - pl. a lakastulajdonhoz jutas
- az allami lakaspolitika hataskoérébe tartoznak. Az énkormanyzatok tulajdonaban
allo szocialis bérlakasokhoz valo hozzajutas feltételrendszerét helyi rendeletekkel az
onkormanyzatok szabalyozzak. A legtdobb telepliilésen teljesen hianyz6 szocialis
lakasgazdalkodast a segélyezési rendszer probalja potolni, amelynek keretében a
lakasfenntartas nehézségeivel ktizdé lakastulajdonosok és bérlék kapnak
tamogatast. A tamogatasokhoz valo hozzajutas esélyei telepiilésenként valtozoak,

nagyban fliggnek az adott dnkormanyzat koltségvetési helyzetétél. 2005-ben 303



ezer haztartas részesult lakasfenntartasi tamogatasban.l® Azonban a tamogatas
mértéke és a tamogatasban részestilék szama messze elmarad a valos igényektol.

Sem az allami lakaspolitikaban, sem az 6nkormanyzatok lakaspolitikajaban nem
fedezhet6k fel a hajléktalansag extrém megnyilvanulasi formainak (ETHOS 1,2)
kezelésével kapcsolatos célkitiizések. Igy pl. szocialis bérlakasok kiutalasanal nem
kapnak prioritast a hajléktalan emberek. A lakasfenntartast célzé tamogatasoknak
van ugyan eladésodast megel6zd jellegik, de jelenlegi Osszeglikkel ezek csak

lassitani képesek a haztartasok eladésodasat.

2004-ben a Brusszelnek benyujtott a Tarsadalmi Befogadasrol szolé Nemzeti
Cselekvési Tervben a lakhatas biztonsaganak névelésérél szolo célkittizések kozott a
bérlakasok aranyanak jelentés novelése is szerepelt:

CELKITUZES: A kévetkezd 15 év alatt a lakasallomanyon beliil a bérlakas-allomany
15%-o0s részesedésének elérése.!?

A célkitiizés megvalositasra nem mutatkozik érdemi politikai szandék, igy a
sziikséges forrasok sem allnak rendelkezésre. Folytatva az évek ota tartdo csokkené
trendet, 2007-ben mindossze 278 6nkormanyzati bérlakas épult.!8 Ugyanakkor a

KSH egy 2003-ban folytatott felmérése kozel 130 ezer bérlakas igényét mutatta.1®

A lakaspolitika alakitoi jelentés szerepet jatszhatnanak a hajléktalansag lakhatasi
dimenziot érinté megoldasaban és a hajléktalanna valas megel6zésében, azonban ez
nem érheté tetten egy atfogo, hosszii tava, kovetkezetes és kiszamithato
lakaspolitika kialakitasaban, amely egyfajta horizontalis célkittizésként garantalna
a lakhatas biztonsagat a tulajdonosi és a kiszolgaltatottabb bérleti szektorban élék

szamara egyarant.

Sziikséges emlitést tenni egy nemrégiben elindult kezdeményezésrdl, amely az
intézmény ellatast nem igényld, 6nallo lakhatasukat atmenetileg megoldani nem
képes haztartasoknak wun. szocialis lakasotthonokban nyujtana lakhatast és
szocialis tamogatast. Az ilyen lakasok, lakrészek atmenetet képeznének az
intézmeényi ellatas és a bérlakasok kozott, a lakhatas és a szocialis ellatasok
Osszekapcsolasaval.

Ezzel egyidejuleg kormanyzati szinten is felmertilt a bérlakasokat épité és
Uzemelteté lakastarsasagok létrehozasanak igénye. Mindkét kezdeményezés korai

szakaszban van.



3. A lakashoz jutas problematikaja, mint a hajléktalansag

kivalto oka

A biztonsagos és megfelel6 lakhatas hianya a hajléktalansag egyik legdontébb
dimenzidja. A hajléktalanna valasban az egyéb tényezdk mellett (egyészségi allapot
megromlasa, munkanélkiliség, szocialis kapcsolatok leéptilése, stb.) a probléma
betet6z6dését mégis a lakhatas biztonsaganak elvesztése jelenti.

A lakhatas elvesztése leginkabb a kapcsolati konfliktusok (valas, szulékkel valo
konfliktusok), intézményi ellatasbol valo kikertilés, hatralék felhalmozasa miatt
kovetkezik be. A hajléktalanna valas stacidit az egyre bizonytalanabb, a lakhatasra
egyre kevésbé alkalmas lakaskorilmények kisérik. Nem allithaté azonban, hogy az
ETHOS 3. és 4. fogalmi kategoriakba tartozok torvényszeruen a hajléktalansag
extrémebb megnyilvanulasi szintjei felé mozognanalk, ugyanakkor
veszélyeztetettségik vitathatatlan.

A hajléktalansaghoz vezetd, lakhatassal Osszefiiggésben allé problémak koézil az
egyik legslirgésebben megoldasra varé a lakasfenntartas emelkedé koltségeinek
megfizethetésége. A lakasfenntartasi koéltségeikben eladosodott haztartasok kozuil

csaknem 270 ezer haztartas tartozasa meghaladja a harom hénapot.20

A lakhatas bizonytalansaga leginkabb a maganbérleti szektorban lakast bérlék
koérében jellemz6. A maganbérleti szektoron beltil a bérleti jogviszony
szabalyozasaval lehetne noévelni ennek a lakhatasi formanak a biztonsagat és
kiszamithatosagat. Szintén jelentds bizonytalansaggal kell szamolniuk azoknak a
haztartasoknak, akik az oOnkormanyzati bérlakasokban jogcim nélktil élnek. A
Lakastérvény szerint, ha a bérlé nem tudja kifizetni a lakbért, 30 napos felmondasi
idével felbonthaté a lakasbérleti szerzédés, még akkor is, ha a fizet6képtelenség
hatterében a szocialis raszorultsag all és a haztartas jogosult lett volna szocialis
tamogatasra. A szerzédés felbontasat kovetéen az Onkormanyzati lakas korabbi
bérléje jogcim nélkuli lakashasznalova valik, ezért koteles fizetni a lakashasznalati
dijat, amely a lakbér 6sszegének tobbszordse lehet. A jogcim nélkil laké haztartasok
kilakoltatasara csak ritkan kertl sor az eljaras koltséges volta és az érintett
haztartasok jelentds és névekvd szama miatt.

Tekintettel a lakasfenntartasi koltségek (ezen beltill a koézlizemi dijak) jelenleg

tapasztalhato drasztikus emelkedésére, lehetséges, hogy az elkovetkezd években az



eladésodas nagyobb gyakorisaggal szerepel majd a hajléktalansagot kivalto okok
kozott. A jovébeli kilakoltatasok elkertilése érdekében sziikséges a veszélyeztetett

haztartasokra iranyulé célzott megel6z6 intézkedések megtétele.

A hajléktalansagbol valé kitorést illetéen fontos, hogy elegendé szamu és
hozzaférheté alternativa alljon rendelkezésre az ellatorendszerbdl segitséggel kilépni
képes ugyfelek szamara. Ilyen lehetéségek hianyaban cinikus elvaras a lakhatasbol
kirekesztett emberek integracioja. A 2005. novemberében indult, a hajléktalan
emberek 6nallo lakhatasat tamogaté modellkisérleti program Uj iranyt adott a hazai
hajléktalanellaté rendszer fejlédésének. Némi pénzbeli tamogatassal (20.000
HUF~85 EUR) és az 6nallo életvitelhez sziikséges segitségnyujtassal nagyjabol ezer
hajléktalan ember lakhatasat sikertilt megoldani tulnyomé részben a maganbérleti
szektorban. A modellkisérleti program tapasztalataira épitve 2009-2011 kozotti
idészakban Europai Uniés forrasok felhasznalasaval harom ezer f6 lakhatasa
oldédhat meg hasonlé moédon. Onallo lakhatasuk tamogatasa mellett a
munkaerdpiaci visszailleszkedéstik esélyének névelése egyenldé prioritast kap a

programban.

4. A szallas féerohelyek szerepe

Idealis esetben a szallok rovid, atmeneti iddészakra nyujtanak fedelet a
krizishelyzetbe kerult egyén szamara. Magyarorszagon — részben a kivezeté utak
hianya miatt — sokaig a fokozatos ,kigondozas” eszméje volt uralkodo a hajléktalan-
ellatas intézményrendszerében. Kezdetben a probléma témeges megjelenése erre a
fejlédési palyara predesztinalta az ellatas fejlédését. Hirtelen nagyon sok
szallashelyre volt szlikség. Az ¢éjjeli menedékhelyekrél atmeneti szallora, onnan
rehabilitaciés intézménybe, majd —-néhany szervezet esetében — kilépteté hazba
kerultek az tgyfelek, onnan pedig tovabbi hozzaférheté és megfizetheté lakhatasi
lehetéségek hianyaban elolrél kezdték a folyamatot. Ez a sikertelenség twjabb
megerdsitését eredményezte mind az Ugyfélben, mind a vele kapcsolatba kertilé
szocialis munkasok soraban.

Bebizonyosodott, hogy minél hosszabb idét tolt az tgyfél az ellatérendszeren belil,
annal erdsebb intézmeényi fliggdség alakul ki, ezzel egylttt csdkkenek a kilépési,

6nallo életvitelre valo esélyei.



Megfelel6 kilépési alternativak megléte esetén, a szallok valoban atmeneti
megoldasként miikdédhetnek, igy az tgyfelek 6nallo lakhatasra valo képessé tételét
kell szolgalniuk. Ez sajnos nem minden esetben széba johet6 alternativa a lakok
rossz egészségi allapota miatt. A leromlott egészségi allapot a munkaerdpiaci
részvételt is korlatozza, amely jelentés mértékben akadalyozza az 6nallo lakhatas
fenntarthatosagat.

Valoszinluleg a szallok tgyfélkoére a tamogatott lakhatasi programok térhéditasaval
atrendez6dik majd, és az 6nallo életvitelre teljesen képtelen, leromlott egészségi
allapotu tigyfelek valnak feltilreprezentaltta. Az utcai hajléktalansag csdkkentésének
koncepcioja éppen azon alapul, hogy a szallokrol kikoltozok felszabadult féréhelyét
az utcarol érkezék foglalhassak el. Az ugyfélkdr ilyen jellegi megvaltozasahoz a
szallok ellatasainak is alkalmazkodnia kell majd, ktilonés tekintettel az égészségi
allapot javitasara. Az egészségi allapotuk miatt foglalkoztatasba mar be nem
vonhato és apolast igénylé tgyfelek szamara a hajléktalanok idésotthona jelenthet
tartés megoldast.

Ami az 0nallo életvitelre valo felkészitést illetve a foglalkoztathatosag fejlesztését
illeti, abban nagy szerepet kaphatnak a csoportfoglalkozasok és a képzések. A hazai
szallok jelentés része azonban rendkivil elavult, eredetileg nem erre a célra
tervezett éptlet, igy tobbségiikben kevésbé alkalmasak ezek lebonyolitasara. Sokkal
valoszintibb, hogy az Eurdpai Unios forrasbol néhany nagyvarosban épult nappali
centrumok erre jobb lehetéségeket fognak tudni biztositani. Az elkévetkezé években
varhatéan nagyobb hangsulyt kap majd az ellatorendszeren belil nyujtott
szolgaltatasokban a foglalkoztathatosag fejlesztése és az Onallo életvitelre vald
felkészités a 2009-ben indulé Eurépai Unids forrasokbol finanszirozott program

hatasara.

Ami a szallokra bekertilé, a biztonsagos lakhatasukat éppen elveszité ugyfeleket
illeti, a tamogatott lakhatasi programba val6é mielébbi bekertiléstik teljesen indokolt,
hogy mielébb 1j esélyt kapjanak a visszailleszkedésre. Ez esetben a housing first
szemlélet megvalosul. A kronikus hajléktalan népesség esetében a housing first
jellegi programok az utégondozoéi csapat rendkiviili felkésztiltsége sziikséges.

A housing first jellegi programok inditasahoz harom feltétel egytittes teljestilésre
van szukség.

Elséként biztositani kell valamiféle rendszeres jévedelmet az tigyfelek szamara, hogy

kifizethessék a bérleti dijat.
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A programok inditasanak masodik feltétele az utégondozoi csapat finanszirozasa,
ugyanis az intézményi ellatas nincs felkészlilve arra, hogy olyan mélységli és
intenzitasu utégondozast folytasson, ami a program sikeréhez feltétlen elvart. Tehat
meg kell talalni a modjat az ellatasok atcsoportositasanak és ezen feltil még
sétszamon feltilli” szakembereket is sziikséges bevonni.

A harmadik feltétel a déntéshozok meggy6zése arrdl, hogy érdemes megprobalkozni
ezzel a modellel. Ennek teljestiléséhez a modell koltséghatékonysaganak
hangsulyozasa a legalkalmasabb eszko6z.

Mivel a magyarorszagi ellatorendszerben a hangsulyeltolodas az intézményi
ellatasrol az 6nallo életvitel elésegitése iranyaba valdszintileg csak a koézeljovében
kovetkezik be, érdemes ezt a folyamatot kivarni a housing first metédus
bevezetésével. A program sikerében dontd szerep jut az utogondozoi csapatnak,
amelybe  lakaskisérét, foglalkoztatas-szervez6t, pszicholéogust, életvezetési
tanacsadot sziikséges bevonni. Egyes szolgaltatasoknal indokolt lehet a 24 oras
rendelkezésre allas is. A housing first modellel igy csak azt kovetéen lehet
kisérletezni, ha a fenti személyi feltételek és a nyujtandd szolgaltatasoknak mar

kidolgozott modszertana is rendelkezésre allnak.

5. Lakastulajdonlas

A tulajdonos altal lakott lakasok magas aranya, a maganbérlet
szabalyozatlansagabol adodo bizonytalansag egyarant hozzajarul ahhoz az altalanos
vélekedéshez, hogy biztos lakhatas, csak a tulajdonossa valassal lehetséges
Magyarorszagon. A bérleti viszonyt csak atmenti megoldasnak tekintik a koéltdzni
vagyok. A KSH egy 2003-as kérdéssorabol kidertilt, hogy a lakasbérlést a koltdozni
vagyok 23%-a tartja elképzelhetének, amennyiben lakbértamogatast kap
raszorultsagatol fiiggéen. A lakasbérletet lehetségesnek tartok 55%-a csak addig
élne bérleményben, amig sajat tulajdont nem szerez, tovabbi 21% csak egy-két évig

maradna bérelt lakasban, majd szamukra is a sajat lakas megszerzése a cél.2!

Az igen kedvezé kamatozasu devizahitelek rohamos térhoditasaval, a hitelhez valo
hozzajutas feltételeinek felpuhulasaval sokan fordulnak hitelkérelemmel a
pénzintézetek iranyaba. A KSH 2007. december 31-i adatai szerint a lakashitelek

allomanya 3109 milliard Ft volt, ami a GDP 12 szazalékanak felel meg, és melynek
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47 szazalékat devizaalapu lakashitelek tették ki. A lakashitel-allomany 95 szazaléka
a hitelek mindsitése szempontjabol problémamentes volt, kozel 4 szazalékuk ktlon
figyelendd minésitést kapott, az atlag alatti, kétes vagy rossz mindsitésti hitelek

aranya pedig 1 szazalékot tett ki.22

A devizahitelek esetében a pénziigyi szakérték gyakran figyelmeztetik a lakossagot
az arfolyamkockazatra. Azok a devizahitelt felvevék, akik a forint erésodési
periodusaban kérelmeztek és kaptak devizaalapu hitelt, hajlamosak ezzel a kedvezé
arfolyammal kalkulalni kéltségeiket. Igy a forint gyengiilésének idején magasabb
havi torleszté6 részletekkel kell szembenéznitk. Az arfolyamkockazatbol adodo
koltségnovekedés eddig csak atmenetileg terhelte meg a lakossagot. A forint
arfolyamsavjanak eltérlése azonban még jelentés kockazatokat tartogathat.

A lakashitelek bedélése kovetkeztében eléfordulé tulajdonvesztések eléfordulnak
ugyan, de a hajléktalanna valas okai k6z6tt még nem jatszanak jelentds szerepet. A
lakashitelek bed6lésébél sok esetben késébb alakul ki krizishelyzet. A bajba jutott
haztartasok egyre olcsobb és kevésbé megfelelé albérletbe koltdzésével és tartalékaik
fokozatos felélésével indulnak el a lakaslejtén. 2006-ban az Orszagos Lakas- és
Epitéstigyi Hivatal 5000-re becstilte a végrehajtasig eljutott lakashitel-szerzédések
szamat. A hitelt felvevék meggondolatlansagat els6sorban az aruvasarlasi hitelek
(leginkabb autovasarlas) magas bedélési aranya mutatja. A lakashitelek torlesztése
nagyobb prioritast élvez, mint az aruvasarlasi hiteleké, igy a lakashitelek beddlése
mar a teljes fizet6képtelenséget mutatja. Ennek hatterében allhat a munkabdl valo
kiesés, keresd csaladtag elvesztése és nem utols6 sorban a lakhatas emelkedd
koltségei. A lakhatas elmult években egyre emelkedd koltségei inkabb a koézizemi
szolgaltatok adossagallomanyaban mutatkoznak meg, mivel az ezek felé torténé
tartozas kevesebb szankcioval jar, mint a jelzaloghitel tartozas. Azonban ha az
energiahordozok aremelkedésének jelenlegi trendje folytatodik, akkor a lakossagi
tartaléekok kimertlésével az adossagok egyre sulyosabban érinthetik a
jelzaloghiteleket is. Ennek tdomegessé valasa belathatatlan koévetkezményekkel

jarna.

A varosokban a rossz szigetelést, korszertitlen flitési rendszer(i, panel falazatu
lakotelepi lakasokban €16k kiadasait magas fenntartasi koltségek is tetézik. 2005-
ben a KSH becslése alapjan a 837 ezer lakédtelepi lakasbol 600 ezer panellakas

tulajdonosanak sulyos korszerusitési és felgjitasi feladatokkal kell szembenéznie.23
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Pénzigyi gondjaikra a lakasfenntartasi tamogatas jelenlegi Osszege nem nyujt

kielégit6 megoldast.

A lakashitelekkel jar6é fentebb taglalt kockazatok is azt jelzik, hogy a hajléktalan
emberek lakastulajdonhoz juttatasa nem fenntarthaté megoldasa lakhatasuk
kezelésének. Sokkal inkabb a bérlakas-szektorban a tamogatott lakhatasi moéd lehet

szamukra fenntarthaté megoldas.

Meélyszegénység a lakastulajdonosok kérében

A lakastulajdonosok bizonyos koéreiben tapasztalt mélyszegénység egyre sulyosabb
problémat jelent. A mélyszegénység leginkabb a hatranyos helyzet(i térségekben
éléket (Eszak-Magyarorszag, Eszak-Alféldi régié) sujtja, ahol munkalehetéség
hianyaban sokan kizarolag segélyekbdl élnek. Egyes hatranyos helyzetu térségekben
az uzsorasok altal adott koélcséndk hajszoljak kifizethetetlen adéssagba a
mélyszegénységben €16 embereket. A mélyszegénységben él6 csaladok jelentds része
félkomfortos, vagy komfort nélkuli, sok esetben egyaltalan nem lakas céljara
szolgald ingatlanokban €l szélséségesen tulzsufolt korilmények kézott.24

A legrosszabb kértilmények kozoétt az un. ciganytelepeken élék élnek. Az ANTSZ
adatai szerint Magyarorszagon 291 telep és 1033 telepszerti képzdédmény van,
amelyeken Osszesen 137.918 ember él, és kozuluk 49.152 f6 0-14 év ko6z6tti
gyerek.25

A 2001. évi népszamlalas adatai alapjan Magyarorszagon 462. 644 ember €l olyan
valyog, fa vagy egyéb falazatu ,lakasban”, amelynek alapozasa sincs. Ez a

lakaskorilmény alig kiilonbozik a szo szerint vett hajléktalansagtol.

6. A magantulajdonu bérlakaspiac szerepe

A magantulajdonu bérlakaspiac — az dnkormanyzati bérlakasok alacsony szamabol
kifolyolag is — jelentds szerepet jatszhat a hajléktalansagbol kivezeté utak egyik
alternativajaként. Annak ellenére, hogy a maganbérleti piac szamos kérdése
szabalyozatlan, az elmult néhany évben a hajléktalanok tamogatott lakhatasi

programja jo eredményeket hozott.
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Az ilyen jellegli programok sikeres megvalositasahoz kifejezetten erre szakosodott,
jol felkészuilt szocialis segitOkre is szlikség van, akik a bérleményben rendszeresen
meglatogatjiak az intézménybdl  kikoltézOket. A  maganbérletb6l adodo
bizonytalansagot az ugyfél mogott allé lakaskisérd szocialis munkas és annak
szervezete ellensulyozni tudja. A szervezetek garanciat tudnak biztositani a
tulajdonos és a bérld részére egyarant.

Sokan a bérlakasok tulajdonosai ko6ztl nem szivesen adjak ki a lakasukat
hajléktalan emberek szamara. A megfelel6 albérlet megtalalasat illetben a hazai
tapasztalatok valtozatos képet mutattak. Voltak, akik nem fedték fel a tulajdonos
elétt, hogy hajléktalanok voltak, masok a szocialis munkas kiséretében vették fel a
kapcsolatot a tulajdonossal, vagy éppen nem titkoltak el, hogy hajléktalan szallorol
érkeztek. Kliléndsen a roma szarmazasu hajléktalanok szembestltek a tulajdonosok
nagyfoku elutasitasaval. A tulajdonosi félelmek okai valtozatosak lehetnek;
eléitéletesek, nem latjak garantalva a bérleti dijak rendszeres fizetését, tartanak a
lakas allaganak romlasatol. Az ilyen jellegtl félelmeket is tudja oldani a hattérben
allo szocialis szervezet, esetenként 6k maguk szerzédnek a lakas bérlésérél tigyfeleik
szamara. A tulajdonos is érdekelt az ilyen programokban valé részvételben, hiszen

hosszu tavra garantalhatja szamara a bérleti dijbol szarmazo bevételt.

Nehézkes a magantulajdont bérlakas szektor szocidlisan érzékennyé tétele.
Leginkabb az adokedvezmények révén lehetne megnyerni a tulajdonosokat. Ha pl. a
tulajdonos tUres lakasat legalabb S évre szocialis célra bérbe adja az
onkormanyzatnak, akkor nem kell megfizetnie a lakbérbdl szarmazé bevételt
egyébként terhelé 25%-os adoét. Tekintettel arra, hogy a bérbeadok jelentés hanyada
igy sem fizet adot a bérleti dijbol szarmazo bevétele utan, ez a kedvezmény nem

sarkallja a maganbérleti szektor tulajdonosait a tdbmeges bérbeadasra.

7. A szocialis bérlakasok szerepe

Az 1993. évi Lakastdrvény szerint az Onkormanyzati bérlakasok lakbérének
megallapitasa harom moédon térténhet.
1. Szocialis alapon megallapitott lakbér (Szocialis bérlakasok)
2. Koltségelven (a lakbér meértékét ugy allapitjak meg, hogy a bérbeado
raforditasai megtériljenek)

3. Piaci alapon (a lakbér mértékébdl nyereség is képezhetd)
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A szocialis alapon bérbe adott lakas lakbérének mértéke a lakas alapvetd jellemzdi,
igy kuillénésen: a komfortfokozata, alaptertilete, minésége, a lakéépulet allapota és a
teleptilésen, illet6leg a lakoéptleten beltli fekvése, valamint a bérbeado altal a
szerz6dés keretében nyujtott szolgaltatas alapjan kertl megallapitasra.

Az arra raszoruldo bérl6k szocialis, jovedelmi és vagyoni helyzetik
figyelembevételével szocialis lakbértamogatasban részestilhetnek. Ennek mértékét a
jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait az Onkormanyzatok rendeletben
allapitjak meg, figyelembe véve a helyi lakasfenntartasi tamogatasra vonatkozo
rendelkezéseket. A bérlét megilleté maximalis szocialis lakbértamogatast az egyutt
koltozék 1 fére juté nettd jovedelmének és az egyutt koltdézék létszamanak

figyelembe vételével kell meghatarozni.

A szocialis bérlakas szektornak inkabb a hajléktalansag megel6zésében, semmint
kezelésében van jelentésége. Tekintettel arra, hogy a hajléktalan emberek és
csaladok szamara ez a lakhatasi lehetdség — biztos fizet6képesség hianyaban — csak
esetenként hozzaférhet6. A szocialis lakasok kiutalasa egyes onkormanyzatoknal
palyazati rendszerben, lakaslicitek formajaban torténnek, amelyek elnyerésében
elényt élvez az, aki a legmagasabb 6nrészt vallalja. Emellett az 6nkormanyzatok
elényben részesitik az adott teleptilésen élé igényléket. Debrecenben csak az adhat
be palyazatot, aki legalabb 6 éve bejelentett debreceni lakhellyel rendelkezik. A
kiutalas tehat nem a lakhatasi és élethelyzet stlyossagat figyelembe véve torténik,
holott ennek az elsédleges szempontok kozott kellene szerepelnie. Ez nem feltétlen
veszélyeztetné az onkormanyzati bérlakasokban élék heterogén Osszetételét, mert
sok oOnkormanyzati bérlakas vegyes tulajdonu éptliletekben van, amellyel a
legkedvezébb integracios kdrnyezet teremthetd.

A szocialis bérlakas szektor megelézé szerepét sem latja el kielégitéen, hiszen az
onkormanyzati bérlakasokban a hatralékossag problémaja minden 6tédik
haztartast érint. Az 6nkormanyzati lakasok bérléi kozott feltilreprezentaltak (70%)
az 1-3 jovedelmi o6tdédbe tartozé haztartasok, az also két jovedelmi 6tddbe tartozo
haztartasok aranya megkozelitéleg 50%, mig a legalsé jovedelmi 6todbe tartozok

aranya meghaladja a 20%-0t.26
A vételi jog a szocialis bérlakas szektorban csak akkor eredményez rugalmassagot,

amennyiben legalabb annyi 1Uj szocialis bérlakas épul évente, mint amennyit

értékesitettek. Magyarorszagon nem igy torténik. Az oOnkormanyzatok altal
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értékesitett lakasok szama az elmult években nagyjabol 4000 korul volt, ezzel
szemben ennek csak toredék részét potoltak 1Gj épitkezésekkel. Az igy egyre apado
allomany nem teremt tobb lehetéséget a hajléktalan emberek szocialis bérlakasba

koltozését illetéen.

Novekvd a szamuk azoknak a haztartasoknak, akik jelenleg jogcim nélkul élnek
abban a lakasban, ahol korabban bérlék voltak. Az énkormanyzatok a szocialis
bérlakasokban hatralékot felhalmoz6 haztartasok esetenkénti kilakoltatasaval
éppen a hajléktalanna valas felé taszitjak a csaladokat. A KSH adatai alapjan 2004-

ben 625 csaladot lakoltattak ki az 6nkormanyzati lakasokbol.2?

8. A hajléktalansag megelG6zése

A csaladok hajléktalanna valasanak megelézésére, adossaguk meérséklésére
iranyuldéan az alabbi konkrét intézkedéseket érdemes megemliteni:

- az dnkormanyzatok adossagkezelési szolgaltatasa

- lakasfenntartasi tamogatas

- Szocialis lakbértamogatas

- kartyas fogyasztasmeéroék felszerelésének modellkisérleti programja

Adossagkezelési szolgaltatas
Az dnkormanyzat lakhatast segité adossagkezelési szolgaltatasban részesitheti azt a
csaladot vagy szemeélyt
- akinek az adossaga meghaladja az 50.000 forintot
- akinek legalabb 6 havi tartozasa van a lakhatasi koltségek korébe tartozo
kozizemi dijak, ko6zos koltségek, lakbérhatralékok, hitelintézettel kotott
lakascélu kolcsOnszerzédésboél fennalléo hatralék esetében, amennyiben a
tartozas a kérelem benyujtasat megel6z6 18 honapban jott 1étre.
Feltétel: adossagkezelési tanacsadason valo kotelezé részvétel.
Meértéke nem haladhatja meg az adossag 75%-at és 6sszege legfeljebb 200.000 forint
lehet (azonban jelzaloghitel tartozas esetén 400.000 forint a felsé hatar)
A tamogatas nyujthato egy 6sszegben vagy havi részletekben az ados vallalasatol

figgden.
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Az adossagkezelési program feltételrendszerének (az adossag meértéke, 25%-os
onrész vallalasa) sok haztartas nem tud részt venni a programban, vagy az adott

teleptilésen az 6nkormanyzat nem mukodteti az adossagkezelési szolgaltatast.

Lakasfenntartasi tamogatas:
A szocialisan raszorult személyeknek, csaladoknak az altaluk lakott lakas vagy nem
lakas céljara szolgalo helyiség fenntartasaval kapcsolatos rendszeres kiadasaik

viseléséhez nyujtott hozzajarulas.

Lakasfenntartasi tamogatas nyujthato helyi rendelet altal szabalyozottan, allami
normativ lakasfenntartasi tamogatas Lkeretében valamint adossagkezelési

szolgaltatashoz kapcsoltan. A tamogatas minimum 6sszege 2500 HUF (~10 EUR)

Normativ lakasfenntartasi tamogatasra jogosult az a személy, akinek a
haztartasaban az egy fére juté havi jovedelem nem haladja meg az 6regségi nyugdij
mindenkori legkisebb 6sszegének 150%-at, feltéve, hogy a lakasfenntartas elismert
havi koltsége a haztartas havi 6sszjévedelmének 20%-at meghaladja.

2005-ben a lakasfenntartasi tamogatasban részesilé haztartasok (303 ezer)
haztartasonként atlagosan minddssze évi 40.000 HUF tamogatasban részestltek,
amelynek atlagos havi 0Osszege 3300 HUF volt. Ez alig 10-15%-at fedezi a

legalacsonyabb jovedelmti haztartasok (als6 decilis) lakasfenntartasi kiadasainak.28

Szocialis lakbértamogatas
Az o6nkormanyzati tulajdonu bérlakasok lakbérének megfizetéséhez a szocialis,

jovedelmi és vagyoni helyzetiik alapjan raszorul6 bérlék tamogatasa.

Kartyas fogyasztasmérék

A 1048/2004. (V. 14.) Kormanyhatarozat alapjan egy éves modellkisérleti program
keretében eldrefizetds, kartyas fogyasztasmérdket szereltek fel orszagszerte 1084
haztartasban, amelyek hasznalataval megakadalyozhato a kdzlizemi tartozasok
felhalmozodasa.

2007. januar 1-t6l az elérefizetés késziiléket azok igényelhetik, akik:
lakasfenntartasi tamogatasban részestlnek,

vezetékes gaz-, illetéleg aramszolgaltatasi dijtartozasuk miatt a szolgaltatast

kikapcsoltak, tartozasuk megfizetése érdekében megallapodast kotnek a
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szolgaltatoval, és legalabb egyéves id6tartamra vallaljak a késztlék rendeltetésszerti

hasznalatat.

Ugyan egzakt adatok nem allnak rendelkezésre, bizonyos mutatokbol arra lehet
kovetkeztetni, hogy Magyarorszagon noévekszik a kilakoltatassal fenyegetett
csaladok szama. 2004-es adatok szerint Magyarorszagon az 6sszes haztartas 13%-a
- nagyjabol 500 000 haztartas - eladosodott. Megkozelitéleg 100.000 eset mar
birosagi szakaszba jutott, igy a kilakoltatas veszélye is fennall.29 A kilakoltatasok
hatterében allo okok kozott a lakbérekbdl, koziizemi hatralékokbol felhalmozott
adossagok és a beddlt lakashitelek a leggyakoribbak. Azonban arra is volt példa,
hogy aruvasarlasi hitel vagy BKV tartozas allt a kilakoltatas hatterében.

Arra vonatkozoan nem all rendelkezésre adat, hogy a kilakoltatott emberek koziil
hanyan valnak hajléktalanna. Sokszor évekig eltarthat az egyre rosszabb
albérletekbe valo koltozés, a tartalékok felélése esetlegesen a munkajoévedelem
elveszitése. Maskor nincs egyéb alternativa, befogado rokonok és baratok hianyaban
és a kilakoltatast kévetéen a kilakoltatott csaladok ténylegesen utcara kertilnek. A

kilakoltatas donté tényezé a hajléktalanna valas folyamataban.

A lakhatassal kapcsolatos tanacsadas is hatékony moédja a megelézésnek.
Elsésorban akkor, ha a hatralékossag a haztartas nem megfelelé pénzkezelésbdl
adodik. Az esetek tobbségében az eladésodas és a hatralékossag hatterében
Osszetett okok sora allhat. Az alacsony iskolai végzettségbdél, a szakképesités
hianyabél adédoé munkanélkiliség, vagy alacsony munkajovedelem. Az ilyen jellegi

problémakon a haztartasi koltségvetés Gjragondolasa nem sokat tud segiteni.

A hajléktalan embereknek lakhatasat segité tanacsadas tartalmi részét illetéen
rendkivil szines lehet. Ezeket egyénileg vagy azonos igények esetén csoportban,
képzés formajaban is lehet nyujtani. A modulok érinthetik a koéztzemi
szolgaltatokkal, segélyezéssel kapcsolatos tudnivalokat, a koéltségvetés készitésének

prioritasait, az életvezetési és szocialis készségek fejlesztését.
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9. A lakhatashoz valé jog

Az Alkotmanybirésag értelmezése szerint a "lakhatashoz valé jog" nem alkotmanyos
alapjog, igy az allamnak ebben a tekintetben nincs semmilyen koételezettsége,
feleléssége. Ugyanakkor az allam koteles az emberi 1ét alapveté feltételeirdl
gondoskodni. Igy hajléktalansag esetén az emberi életet kozvetlentil fenyegetd
veszélyhelyzet elharitasahoz "szallast" kell biztositania. Ugyanakkor a lakas a
legalapvetébb emberi sztikségletek kozé tartozik, hianyabol nem megfelelé voltabol
eredéen mas alapveté jogok is sértilnek. Igy, ha kézvetlen nem is, de a szocialis
biztonsaghoz és a leheté legmagasabb szintd testi és lelki egészséghez valo jogokbol
azonban levezethetd lenne, mégsem érvényesithetd a jogi eljarasok soran. A jelenlegi
trendek, amikor a biztonsagos lakhatas fenntarthatéosaga haztartasok szazezreit
fenyegeti, azt mutatjak, hogy az allam nem képvisel kell§ protekcionizmust ennek a
jognak a megvaldsulasa érdekében.

A jogokon alapulé megkozelitési mod jarhaté ut lenne a hajléktalansag ellen
folytatott  ktizdelemben és a  hajléktalansag megelézésében  egyarant.
Ervényesithetévé tétele prioritast adhatna a hajléktalan embereknek a szocialis
bérlakasok kiutalasanal, és hatékonyabb intézkedéseket indukalna a haztartasok
eladosodasanak megel6zését illetéen.

A lakhatashoz valo jog széles értelmezése és annak tiszteletben tartasa (pl.
megfizethetéség, lakhatosag) kedvezd folyamatok sorat indithatna el. A mindenkori
allamnak fel kellene ismernie, hogy az allampolgarainak biztos lakhatasara forditott
koltség hosszu tavon megtériilé befektetés, amely hatassal van a csaladi kohéziora,
a lakossag egészségi allapotara, munkavégzésére és egy egészen nagy iva
lakaspolitika a demografiai folyamatokra is kedvez6é hatassal lenne. Ezeken a
tertileteken elérenddé fejlédés szamos kormanyzati dokumentumban gyakorta
hivatkozott célkittizés, ezért idészeri lenne €lni a biztonsagos és megfelel lakhatas

garantalasaban rejlé szinergikus hatasok kihasznalasaval.

Bakos Péter
ReFoMix, FEANTSA elnokségi tag
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Megjegyzés: A beszamolo irasanak idépontjaban 1EUR megkozelitéleg 235 HUF
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