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Evek dta egyre stlyosabb a magyarorszagi lakhatasi val-
sag. A 2019-es 6nkormanyzati valasztasok 6ta szamos on-
kormanyzati vezet6, illetve mar a Magyar Nemzeti Bank
is allami vagy 6nkormanyzati beavatkozast siirget. Mig a
lakashasznaldk juttatasai (pl. a lakasfenntartasi tamoga-
tas) kapcsan szamos javaslat ismert a kdzéletben, addig
a megfizethet6 bérlakasok szamat néveld beavatkozasi le-
hetdségekrdl kevesebbet hallani, raadasul azokat gyakran
fogalmi kavarodas jellemzi. Pedig a megfizethetd lakasok
szamanak novelése nélkiil nem lehet érdemben enyhiteni
a lakhatasi valsagot; ezért elengedhetetlennek tartjuk az
errél vald szisztematikus gondolkodast.

Tanulmanyunk els@ részében négy olyan koncepciét ismer-
tetlink, melyek a megfizethetd bérlakasok szamat ndvel-
nék: az onkormanyzati / allami bérlakasépitést, a lakas-
fenntarto tarsasag alapitasat, a szocialis lakasiigynokség
koncepciojat, végil a bérldi lakasszovetkezeti modellt.
A négy modell idealis esetben nem egymassal versengd
konstrukcio, sokkal inkabb egymas lehetséges kiegészit6i.
A tanulmany tovabbi részeiben a Magyarorszagon eddig
ismeretlen bérldi lakasszovetkezetek bevezetése mellett
érveliink, a modell részleteinek és lehetséges magyarorsza-
gi megvalositasi modjanak bemutatasaval. Bérl6i lakasszo-
vetkezetek alatt olyan kollektiv tulajdonban lév6, a berldk
altal alulrol szervezdd6 modon, kollektivan (izemeltetett la-
kdépuleteket értiink, amelyekben a lakbérek hosszu tavon
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s garantaltan megfizethet6ek. A bérl6i lakasszvetkezetek
nem feleltethetdek meg a Magyarorszagon jelenleg létezd,
a tarsashazaktol alig megkUlénbdztetheté magantulajdo-
nosi struktura szerint feléplld lakasszdvetkezeteknek.

A bérloi lakasszovetkezetek minden résztvevo szama-
ra olyan elénydket nyujtanak, amelyek a jelenlegi lakas-
rendszerben elérhetetlenek.

= Egy bérl6i lakasszovetkezeti modell bérléi a piacinal
alacsonyabb aron, kiszamithatd, de rugalmas modon
tudnak lakhatashoz jutni; olyan kdzdsségorientalt for-
maban, amely jobb életmindéséget biztosit a jelenleg el-
érhetd, sokszor elidegendilt egyéni lakhatasi formaknal.
Finanszirozoi oldalrol a bérléi lakasszévetkezeti modell
egy olyan fedezettel bird befektetési termék, amely
hosszu tavon, alacsony kockazattal, kiszamithaté mo-
don stabil hozamot general (szamitasaink szerint jelen-
leg akar 5-10%-o0s éves hozamot, allami tamogatasok
nélkal).

Allami vagy 6nkormanyzati szempontbdl a bérléi lakas-
szovetkezeti modell szamottevden képes csdkkenteni a
lakhatasi valsag karos hatasait (a szocialis ellatorend-
szerre nehezedd nyomast, a munkaerdpiaci anomalia-
kat sth.), segiti az alulhasznositott allami tulajdoni
ingatlanok hatékonyabb hasznositasat, hozzajarul a
klimakatasztrofa elleni kiizdelemhez, illetve felpezs-
diti adott teriletek kozdsségi életét, noveli egyes tele-
pllések vagy varosrészek vonzerejet, és dsszeségeben
csokkenti a népesség elvandorlasat. Eqyéb kozfinan-
szirozasu modellekhez képest a tagi hozzajarulasok és
a modell jogi garanciai miatt ett6l a formatdl varhato
az egy egységnyi befektetett kozpénzre eso legtobb
megfizetheto lakbérii lakéingatlan kialakitasa.

A vilagon szamos orszaghan sikeresen miikodik a bérléi
lakasszdvetkezeti modell: a tanulmanyban részletesen tar-
gyaljuk a német Mietshduser Syndikat, az uruguayi FUCVAM,
a svajci lakasszbvetkezeti halozat, illetve a barcelonai La
Borda finanszirozasi, jogi és intézményi megoldasait.



Vezetdi dsszefoglalo

A modell hazai bevezetesének kulcsfontossagu tényezdje
uj finanszirozasi csatornak kialakitasa. A modell terjedé-
sét gyorsithatna uj hiteltermékek fejlesztése, az adézasi és
illetékszabalyok megvaltoztatasa, EU-s tamogatasok vagy
hitelek becsatornazasa, vagy a kézszféra és a bérldi lakas-
szovetkezeti mozgalom egylittmukddése.

Jelenleg a magyar jogrendszerben nincs olyan jogi forma,
amely teljeskorien megfelelne a modellnek, ezért rovid ta-
von egy hibrid, tobbszintii jogi és szervezeti modell be-
vezetésére tesz(nk javaslatot, hosszabb tavon pedig egy
uj, @ modellre szabott jogi forma kialakitasa mellett ér-
vellnk.

Bemutatjuk, hogy épitészeti és kdzdsségi szempontbdl a
modell szamos format 6lthet, és akar hazanként is valtoz-
hat. Innovativ épitészeti és kdzdsségszervezesi megolda-
sokkal az egyes hazak kdrnyezeti, tarsadalmi és urbaniszti-
kai szemponthal is elénydsebbek egy atlagos tarsashaznal
vagy bérhaznal.

Végul réviden dsszefoglaljuk, hogy az elmult években Ma-
gyarorszagon és Kelet-Europaban milyen, a modell kialaku-
lasa és meger@sddése iranyaba mutato |épések torténtek.
Bemutatjuk a kelet-eurdpai bérléi lakasszovetkezeti mo-
delleket népszerdsitd csoportokat tdmoritdé MOBA haldza-
tot, illetve azokat a hazai csoportokat, amelyek mar évek
0ta dolgoznak a modell hazai elterjesztésén.

5
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A magyarorszagi lakhatasi valsag
diohéjbant

Ma Magyarorszagon lakhatasi valsag van. Szakertdi becslé-
stink szerint 2-3 milli6 embert érint az orszaghan a lakha-
tasi szegényseg valamelyik formaja (pl. lakhatassal dssze-
fligg6 tulsagosan magas koltsegek, rossz minésegl lakas,
kdzmuhatralékok sth.).? A haztartasok egyharmada kiizd
megfizethetdseégi problémakkal, azaz vagy a jovedelmének
aranytalanul nagy részét kolti lakhatasanak megteremte-
sére, vagy pedig az elfogadottnal rosszabb korilmények
kozott él (pl. mert télen nem tudja kif(iteni a lakasat).?
Mindekdzben a lakasarak és az albérletarak gyors item-
ben emelkednek: az elmult tiz évben nagyjabdl megdup-
lazédtak.* 2016 eleje 6ta az EU-ban Magyarorszagon né a

1 Koszonjik a tanulmany soran nyujtott tanacsokat és megjegyzéseket
Babos Annamarianak, Czirfusz Martonnak, Gagyi Agnesnek, Ivanics
Zsofianak, Kovats Bencenek és Szabo Lindanak.

2 Jelinek Csaba (szerk.) (2019): Eves jelentés a lakhatasi szegénységrél
2019. Habitat for Humanity Magyarorszag: Budapest. https://habitat.
hu/sites/lakhatasi-jelentes/

3 Hegedis Jozsef, Somogyi Eszter (2018): A lakasok megfizethetésége
és a tarsadalmi egyenldtlenségek - a KSH 2015-0s lakasfelvétele alap-
jan. In: Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés részletes eredményei.
KSH: Budapest. pp. 6-25. https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/
pdf/miben_elunk15_2.pdf

4 Amon Kata, Balogi Anna (2019): Megfizethetdség. In: Eves jelentés
a lakhatasi szegenysegrél 2019. Habitat for Humanity: Budapest.
https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/megfizethetoseg/


https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/
https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15_2.pdf
https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15_2.pdf
https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/megfizethetoseg/
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leggyorsabb Gtemben a lakéingatlanok ara,® 2018 utolso
negyedévében pedig az egész vilagon Budapesten néttek
leggyorsabban a lakasarak.®

A lakasrendszer egyik legnagyobb strukturalis probléma-
ja, hogy Magyarorszagon (mas kelet-eurdpai orszagokhoz
hasonléan) az eurdpai atlaghoz viszonyitva kiemelked6en
magas a lakastulajdonosok aranya, és nagyon kevés a bé-
relhetd lakas. Féleg a rendszervaltas utani privatizacionak
kdszonhet8en ma a lakasok nagyjabol 90%-a a tulajdono-
sa altal lakott.” A 2000-es évek eleje 6ta a lakasarak a bheé-
reknél gyorsabb (itemben emelkednek, igy egyre nehezebb
Ujonnan belépni a lakaspiacra. Azaz fiatal felndttként, vagy
éppen egy valast kdvetden csaladi segitség nélkll nehéz jo
min@ség, jo elhelyezkedés lakast vasarolni.

Idealis esetben egy jol mUkddo, szabalyozott bérlakaspiac
enyhithetné az ehhez hasonlo problémakat, mert széle-
sebb rétegek szamara biztositana megfizethetd, j6 mind-
segl, kiszamithatd lakhatast. Azonban ma itthon az 6n-
kormanyzati bérlakasallomany igen korlatozott (csupan a
lakasok 2,6%-at teszi ki), és gyakran nagyon rossz mindse-
gu (13,6%-a komfort nélkili, azaz nincs a lakasban WC és
flirddszoba). A lakaspiacra belép6 fiatalok csak elenyész6
szamban tudnak dnkormanyzati bérlakashoz jutni. A ma-
ganbeérleti piac bar bdvil, de a rossz szabalyozoi kérnyezet
miatt se a bérbeadok, se a bérlék nem érezhetik igazan
biztonsaghan magukat, a bérelhetd lakasok szama pedig
messze elmarad az igényektdl.? Az 6nkormanyzati és a pia-
ci bérlakasok ara kdzott szakadék tatong: akik nem jutnak
dnkormanyzati lakashoz és a jelenlegi piaci arnal alacso-
nyabb bérleti dijat tudnak csak megfizetni, azok szamara
nincs érdemi megoldas.

5 https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tipsho40/default/
table?lang=en

6 https://content.knightfrank.com/research/1026/documents/en/
global-residential-cities-index-q4-2018-6289.pdf

7 Tagai Gergely (2019): Lakhatasi szegényseg kelet-kézép-eurdpai 6sz-
szehasonlitasban. In: Lakhatasi jelentés 2019. https://habitat.hu/
sites/lakhatasi-jelentes/regios-kitekintes/

8 https://habitat.hu/sites/feketelakas/


https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tipsho40/default/table?lang=en
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tipsho40/default/table?lang=en
https://content.knightfrank.com/research/1026/documents/en/global-residential-cities-index-q4-2018-6289.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1026/documents/en/global-residential-cities-index-q4-2018-6289.pdf
https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/regios-kitekintes/
https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/regios-kitekintes/
https://habitat.hu/sites/feketelakas/
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A fenti folyamatok eredményeképpen ma tdbb szazezer
olyan ember él az orszagban, akik még akkor sem tudjak
kielégitd modon megoldani a lakhatasukat, ha egyébként
rendelkeznek rendszeres jévedelemmel. Ez a probléma a
varosi, azon belll is a budapesti lakaspiacon kiléndsen su-
lyos, hiszen itt a legmagasabbak a lakasarak. A leginkabhb
érintett csoportok a fiatalok, a gyermekiiket egyedil neve-
I6k, az alacsony jovedelemmel rendelkez6k, az egyediil élé
nyugdijasok, valamint a fogyatékkal él6k és csaladjaik. Ez
hatalmas karokat okoz nemcsak az érintett haztartasok-
nak, hanem tagabban az egész tarsadalomnak is. A lakha-
tashoz kapcsolddo intézmények tehat diszfunkcionalisan
mukddnek: az 6nkormanyzati bérlakasrendszer kicsi és
alulfinanszirozott; a maganbérleti szektor rosszul szaba-
lyozott és tulsagosan ki van téve az ingatlanspekulacionak;
a lakasszektor dominans reszet kitevé magantulajdonosi
rendszer pedig az eleve tehetdsebbeknek kedvez, és ezzel
hozzajarul a vagyonosok és a csak bérbél él6k kozotti sza-
kadék névekedésehez.

A lakhatassal 6sszefliggd allami kiadasok szinte kizarolag
a magantulajdonhoz jutast segitik: a lakasszegénységben
érintett 2-3 millio ember alig részesll abbol az évi nagyja-
bol 300 milliard forintbdl, amellyel a kézponti kormanyzat
a csaladok otthonteremtési kedvezményén, a kamattamo-
gatasokon vagy a lakastakarékpénztari tamogatasokon ke-
resztil a jobb modu csaladok tulajdonszerzését segiti.®

Ezért azt mondhatjuk, hogy a magyarorszagi lakasrend-
szerben intézményi vakuum alakult ki. Hianyoznak az
olyan intézményi szereplék a lakaspiacon, amelyek speku-
lativ logika nélkdl megfizethetd lakhatast hiztositananak
azoknak, akik ezt az egyre dragabb lakaspiacon nem tudjak
megoldani. Ezt az intézmeényi vakuumot jelen pillanatban
szamos olyan szerepl6 télti ki, amely a lakhatasi nehézse-
gekkel kiizdé emberek helyzetét hasznalja ki. Az uzsoraal-

9 Jelinek Csaba (2019): Kdltségvetés és kdzpolitika. In: Lakhatasi jelen-
tés 2019. https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/koltsegvetes-es-
kozpolitika/


https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/koltsegvetes-es-kozpolitika/
https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes/koltsegvetes-es-kozpolitika/
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beérletek, a draga magankollégiumok, a lakhatasi probléemak
megoldasahoz gyorskélcséndket nydjto pénziigyi vallalko-
zasok, a draga és rossz mingségl munkasszallok az utobbi
par evben azert nyertek egyre nagyohb piacot, mert nincs
megfeleléen mikddd nonprofit intézmeényi szerepld a la-
kasszektorban. Ennek a tanulmanynak az a kiinduld allita-
sa, hogy minél gyorsabban sziikség lenne ilyen uj, nonprofit
intézmeények kialakitasara a magyarorszagi lakaspiacon.

A lakhatasi valsagbal kivezeto ut:
Uj intézményi szerepldk a lakaspiacon

Az elmult években szamos magyarorszagi szakértd tett
javaslatot olyan modellek kialakitasara, amelyek a lakha-
tasi problémakra nyujthatnanak intézményes megoldaso-
kat, és amelyeket kombinalni lehet annak érdekében, hogy
minél tébb célcsoportot elérjenek. Ezen kiviil szamos olyan
kilféldi példa is ismert, amelyek akar évtizedek 6ta mikdd-
nek. A hazai (szak)politikai diskurzusban azonban ezeket
az egymastal eltéré modelleket néha pontatlanul, egymas-
sal sszekeverve, vagy a tobbi lehetséges modell figyelem-
bevétele nélkil hasznaljak a megszadlalok. A kdvetkez6kben
ezeket a lehetséges megoldasokat foglaljuk dssze réviden,
kiemelve a modellek kézotti kiildnbségeket. Az 8sszehason-
litas célija nem a modellek ,versenyeztetése”, hanem egy
olyan keret felvazolasa, amiben az alternativ modelleket
egy egyseges rendszerben lehet szemlélni. Meglatasunk
szerint mindegyik modellnek vannak el6nyei és hatranyai,
és idedlis esetben ezeket komplementerként egymashoz il-
lesztve lehet egy, a lakhatasi valsagot felszamolni képes Uj
iranyt kijelglni.

Allami vagy 6nkormanyzati tulajdont bérlakasrendszer

Leggyakrabban az allami vagy 6nkormanyzati tulajdonban
lévé bérlakasok szamanak ndvelésérdl esik szo. A 2018-as
és 2019-es valasztasokon nem volt olyan ellenzéki part,
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amelynek ne szerepelt volna a programjaban egy szociali-
san érzékeny bérlakasprogram bevezetése. Es bar 2011-ben
a Nemzetgazdasagi Minisztérium is évi 5-10 000 bérlakas
épitéset tartotta idedlisnak az Otthonteremtési Stratégi-
aban,’® az elmult években az allami vagy 6nkormanyzati
tulajdonu bérlakasok szama a Nemzeti Eszkdzkezel6 Zrt.
(NET Zrt.) rovid felivelésén kiv(l tovabb erodalodott. Ezzel
egyUtt, a ma Magyarorszagon elérhetd csekély szamu szo-
cialis bérlakast is ilyen mddon, vagyis kdzvetlen allami vagy
dnkormanyzati tulajdonban tartjak fenn.

Ennek a modelinek a bévitése soran a kozponti allam vagy
az oOnkormanyzatok bérlakasépitési programokkal vagy
vasarlasokkal Uj bérlakasokhoz juthatnanak, amelyeket
megfizethetd lakbérért adnanak bérbe. Ez a modell nem
feltétlendl jar intézményi Ujitassal: jelenleg tébb tucat én-
kormanyzat rendelkezik jelentés szamu (parezer) sajat tu-
lajdonu bérlakassal, amelyeket tipikusan egy vagyonkezeld
cégen keresztil adnak bérbe és tartanak fenn. A toredezett
onkormanyzati szint(i kezeléssel szemben a legtébb javas-
lat méretgazdasagossagi és menedzsmentszempontok mi-
att orszagos vagy f6varosi szintl bérlakaskezeld szervezet
létesitése mellett teszi le a voksat. A modellben eltérd lak-
bérszintek létezhetnek, igy példaul piaci vagy kézel piaci
lakbérek és szocialis lakbérek egylttesen alkothatjak egy
egyszerre szocialisan érzékeny, de fenntarthatd tzleti terv-
vel mikddd rendszer alapjat. llyen javaslatok mar az 1990-
es évek elején is felmerdiltek,* azonban (az elsé Orban-kor-
many 2000-es évek eleji rovid bérlakasépitési programjan
kivil) a rendszervaltas 6ta nem lattunk érdemi kisérletet a
modell bdvitésére.

A modell elénye, hogy a folyamatot egy demokratikus va-
lasztason felhatalmazott szerv kdzvetlendliranyitja. Tipikus
hatranyai a tulzottan merev és birokratikus mikédésmad,

10 https://hirkozpont.magyarorszag.hu/hatteranyagok/otthon
teremtesitrategia20110512.pdf

11 Hegedis Jozsef et al. (1993): Local options for transforming the public
rental sector: Empirical results from two cities in Hungary. Cities, 10
(3): 257-271.
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a valasztasi ciklusoknak valo kitettség és az atlathatatlan-
sag. Emellett ebben a modellben gyakran nem érvényesiil
a koltsegvetesi forrasok hatékony és meéltanyos elkdltése.
Magyarorszagon szamos olyan (igyet tart fel a sajto, amikor
arra nem raszorulo politikusok vagy rokonaik és (zletfeleik
koltoztek alacsony lakbér( 6nkormanyzati bérlakasokba.'?
Mindemelett a KSH adatai alapjan az is elmondhato, hogy
2007 6ta az énkormanyzati lakasokbol befolyo bérleti dijak-
nal kevesebbet koltenek az allomany fenntartasara, igy a
bérlakasrendszerbdl forraskivonas tértenik.:?

Lakasfenntartd tarsasag

Az allami vagy 6nkormanyzati tulajdonu bérlakasrendszer-
hez hasonlé modell, amit példaul az Ujonnan megvalasz-
tott budapesti fépolgarmester programjaban is emlit, egy
kdzdsségi tulajdonban lévé lakasfenntartd tarsasag. Az
el6z6 intézmeényi formatol valo legfébb eltérés, hogy a la-
kasfenntarto nem sziikségszer(ien 100%-o0san allami vagy
dnkormanyzati tulajdond, illetve nem sziikségszer(ien ré-
sze a polgarmesteri hivatal mdkddésének.** Elképzelhet6
egy vagy tobb, részben vagy egészben civil szervezetek,
vagy nonprofit gazdasagi tarsasagok altal miikddtetett la-
kasfenntarto tarsasag. Ezek tulajdonosi vagy tagsagi kore
lehet vegyes, lehet teljesen fliggetlen az allamtol, vagy
lehet tébb allami szerepld kdzott megosztott.

12 Példaul Palkovics LaszI6 miniszter: https://24.hu/belfold/2019/03/12/
palkovics-laszlo-onkormanyzati-lakas-budai-var/.

13 Kovacs Vera (2018): A lakhatasi célu koltségvetési kiadasok. In: Lak-
hatasi jelentés 2018. https://habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-
jelentesek/lakhatasi-jelentes-2018/koltsegvetesi-kiadasok/

14 Egy konkrét példahoz lasd az dbudai gazgyari munkaslakotelep-
re kidolgozott részletes javaslatot: http:/dla.epitesz.bme.hu/
appendfiles/976-csa_GAZGYAR.pdf

15 Hasonléan azokhoz az elképzelésekhez, melyek varosfejlesztési célu
vegyes gazdasagi tarsasagok létrehozasat szorgalmaztak az 1990-es
években. Ilyen elvek mentén alapult meg mind a 9., mind a 8. kerlilet
varosfejlesztési tarsasaga (mai neviikdn FEV IX Zrt. és REV 8 Zrt.).
Azota mar mindkét tarsasag teljes 6nkormanyzati tulajdonba kerdlt.

16 Budapest esetében adna magat a Févaros és a kerliletek kozotti
egylttmikddes.
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Egy lakasfenntarto tarsasag tébb lakoingatlan fenntarta-
saval - az 6nkormanyzati bérlakasok vagyonkezeldi fenn-
tartasahoz hasonléan - kihasznalva a méretgazdasagos-
saghdl és a tarsadalmilag vegyes bérl6i portfoliobol eredd
elénydket, egyszerre kinalhat lakhatast szocialisan jobban
és kevésheé raszorulo lakdknak. Szamos nyugat-europai or-
szaghan (Franciaorszag, Nemetorszag, Hollandia) tébb év-
tizedes hagyomanya van ezeknek a tarsasagoknak, és szé-
les tudassal rendelkeziink a bevonhato allami eszkdzdkrél
(épitési telkek, bankgaranciak, EU-s fejlesztési forrasok cél-
zasa sth.), a bérlékivalasztas paramétereirdl, illetve a fenn-
tarthato (zemeltetés pénzligyi és menedzsmenteszkozei-
rél.Y” A lakasfenntartd tarsasag Uj lakasok epitése mellett
vasarlassal is ndvelheti ingatlanportfoliojat, akar végrehaj-
tassal veszélyeztetett, eladosodott csaladok ingatlanjai-
nak a megvasarlasaval. A hazai kontextusban elképzelhetd
lenne, hogy egy lakasfenntarto tarsasag olyan mikddeési el-
veket is integraljon, melyek a NET Zrt.-hez hasonlé mddon
lehetéve tennek, hogy példaul koveteléskezeld cegekkel
targyalva egyszerre tudjon a piaci arnal olcsébban ingat-
lanhoz jutni és az addssagcsapdaba kerdilt haztartasokon
segiteni.

Sok esetben a lakaskezelé tarsasagok élen jarnak a kor-
nyezetileg fenntarthato épitészettel (pl. passzivhazak)
vald kisérletezésben, és az ezzel jaro alacsony lizemelteté-
si kéltsegek eldnyeit a kevésbé tehetds tarsadalmi csopor-
tok felé tudjak csatornazni (alacsonyabb lakasfenntartasi
kdltségek formajaban). A modell jellemzéje, hogy a koz-
szfératdl kapott kllénb6z6 tamogatasokért cserébe (pél-
daul a kozponti allam tamogatasai, allami pénzintézetek
kedvezményes hitelei, vagy 6nkormanyzatok tamogatasai)
a lakasfenntartd tarsasag megallapodasban rigziti a meg-
fizethetd, szocialis alapon bérbeadott lakasok minimalis

17 A valsag ota azonban szamos nyugat-eurdpai orszagban egyre inkabb
visszaszorul, vagy privatizalddik ez a szektor. Ld. Nico Neboer, Vincent
Gruis (2015): The continued retreat of non-profit housing providers in
the Netherlands. Journal of Housing and the Built Environment, 31:
277-295. https://link.springer.com/article/10.1007/s10901-015-9458-1
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szamat, a bérlékivalasztas és a bérleti dijak paramétereit
vagy az 6nkormanyzat bérlékijeldlési jogat.

Ez a modell jol felépitett szervezettel hatékonyabb és at-
lathatobb lehet, mint az el6z6 modell, és gazdasagilag is
onfenntarté modon tudna mukddni. Hatranya, hogy az
utobbi években az EU t6bb esetben a szabadpiaci elvek-
re hivatkozva gatolta a lakastarsasagok allami tamoga-
tasat,'® valamint hogy Ujonnan épitett lakasok esetén az
intézmeény felallitasa relativ kéltséges és hosszu idét vesz
igénybe. Hosszabb tavu politikai elkdtelezédés esetén azon-
ban kdzéptavon is megtérilhet a modell megvalésitasa.

Szocialis lakasiigynokség

A szocialis lakastigyndkség lehetséges mikddését Magyar-
orszagon tobb szervezet is részletesen kidolgozta,* jelen-
leg t6bb 6nkormanyzat is kisérletezik ilyen megoldasokkal.
Ez a modell abban kilénbdzik az el6z6ektdl, hogy a lakas-
lgynokség kdzvetit6é szerepet tolt be a lakasok tulajdono-
sai és bérldi kozott. Tehat példaul dresen allo, magantu-
lajdonban lévd lakasokra megfeleld biztositékok mellett
bérl6kijeldlési jogot kaphat az ligyndkség, amely szocialisan
raszorulo bérléknek adja ki azokat, sokszor szocialis szol-
galtatasokkal (intenziv szocialis munkaval, munkaerdpiaci
reintegracios programokkal vagy adoéssagkezelési szolgal-
tatassal) kiegészitve. A piaci lakbér és a szocialis lakbér k-
z0Otti kllonbdzetet allami forrasokbol vagy adomanyokbdl
lehet eléteremteni.

A modell elénye az el6z6ekhez képest, hogy az induldsnal
kevesebb allami forrassal tébb megfizethet6 bérleményt
lehet Iétrehozni, tovabba képes csdkkenteni a piacon Ure-

18 Tuna Tasan-Kok et al. (2013): Providing Cheap Land for Social Housing:
Breaching the State Aid Regulations of the Single European Market?
Regional Studies, 47 (4): 628-642. https://www.tandfonline.com/doi/f
ull/10.1080/00343404.2011.581654

19 Lasd példaul a Habitat for Humanity Magyarorszag és a Varoskutatas
Kft. tanulmanyat (https://www.habitat.hu/files/WP_1_3_Szocialis_

lakasugynoksegek_final.pdf), vagy az Utcarél Lakasba Egyesiilet (ULE)
tevékenyseget: https://utcarollakasba.hu/.
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sen allé lakoingatlanok szamat, és az ezzel jaro dssztarsa-
dalmi pazarlast. A modell hatranya, hogy Gzleti modellje
nehezen képzelhetd el kiils6 (allami, palyazati, vagy ado-
manyszert) forrasok folyamatos bevonasa nelkdl, mivel
a szocialis és piaci lakbérek kézotti kiilonbség ,kipotlasa”
nelkdl aligha lehet a modell nagyon kiterjedt. Azaz hosszu
tavon mar egy puszta koéltség-haszon kalkulacid szerint is
jobban megérheti a tébbi harom modellbe fektetni. Raada-
sul a tamogatasok folyamatosan a magantulajdonosokhoz
aramlanak ahelyett, hogy azokat egy hosszu tavon fenn-
tarthato kdzosségi tulajdonu lakhatasi intézmény épitésé-
re forditanank. A modell volatilitasa is kockazatként jelent-
kezik: a kils6 gazdasagi-intézmenyi kérnyezet valtozasa
(pl. egy Ujabb valsag vagy az eqyéb befektetési lehetdségek
besz(ikiilése) esetén megvaltozhat a szocialis lakastigynok-
seg altal kezelt lakasportfolio 6sszetétele és volumene, ha
a lakasok tulajdonosai egyszerre vonjak ki az ingatlanokat
a lakasiligynokség kezeléséhol.

Bérldi lakasszdvetkezet

A negyedik lehetséges intézmeényes valasz a bérlGi lakasszo-
vetkezeti modell kialakitasa. Fontos kiemelni, hogy Magyar-
orszagon a lakasok 7-8%-a ma is szdvetkezeti tulajdonban
van.?® Az allamszocialista id6szak masodik felében a sz6-
vetkezeti lakasépitések tamogatasaval az allam lakossagi
megtakaritasokat tudott bevonni a lakasszféraba, és ez-
zel teljesiteni a lakasepitési tervszamokat a kdzponti kélt-
segvetés lakascélu kiadasainak csdkkentése mellett. Ezek
a szovetkezeti lakdingatlanok azonban a rendszervaltas
utani szabalyozasoknak készénhet6en ma mar alig kdlén-
b6znek a tarsashazi formaban mukddé lakeingatlanoktol,
tehat gyakorlatilag magantulajdonként és nem a szbvetke-
zeti gyakorlat szerint mikodnek. A bérldi lakasszovetkezeti
modell Ujdonsag lenne Magyarorszagon, hiszen mikddése

20 Réder Erika (2013): A lakasszévetkezetek mdltja, jelene és jovéje.
Themis, junius: 382-402. https://epa.oszk.hu/02300/02363/00019/
pdf/EPA02363_THEMIS_2013_jun_382-402.pdf.
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alapvetden eltér a 7-800 ezer ember lakohelyelil szolgalo
»F€gi”, gyakorlatilag a tarsashazi lakasokkal megegyez6 tu-
lajdonjogokat garantald lakasszovetkezeti modelltél.

A bérl6i lakasszovetkezeti modell tébb tekintetben is ki-
I6nbodzik az elébb targyalt harom modelltdl. Egyrészt ezek
olyan tagsagi szervezetek, melyeket demokratikusan a szo-
vetkezet tagjai iranyitanak és mdkddtetnek. Azaz a bérldi
lakasszovetkezetek nem pusztan szolgaltatast nydjtanak
egyes haztartasoknak, hanem a haztartasok maguk is ak-
tivan részt vesznek az ingatlanok (izemeltetésében, a ké-
z0ssegi élet szervezésében. Masrészt ez a modell miikddik
leginkabb fliggetlendl az allami kéltségvetéstdl: egységnyi
kdzpénzraforditashdl itt érhetd el a legtébb megfizethe-
t6 lakoegység, hiszen a szdvetkezeti tagok mas pénzlgyi
forrasokat is bevonnak, mikdzben a megfizethetd lakhatas
céljara valo hasznositas hosszu tavon garantalt. Harmad-
részt (a vegyes célcsoportuy lakasfenntartd tarsasagokhoz
hasonléan) dénfenntarté (zleti modellként makodik, amely
az etikus befektetésekre nyitott piaci szereplék forrasai-
ért cserébe stahil hozamot general, megfizethetd lakbér-
szintek mellett. Célcsoport tekintetében a bérl6i lakasszo-
vetkezet elsésorban nem a lakhatasi szegénységgel sujtott
csoportok legkiszolgaltatottabb rétegei szamara jelent
megoldast. Ez a modell altaldaban az alsé kozéposztaly
azon csoportjai szamara idealis, akik ugyan stabil jovede-
lemmel rendelkeznek, de jellemz6en kiszorulnak az allami
juttatasok kedvezményezettjei és a hitelképes csoportok
kozil is. llyenek a diakok, az egyéni vallalkozok és kényszer-
vallalkozdk, az alacsony keresettel rendelkezd szakmakban
dolgozdk (pl. szocialis munkasok, palyakezdd pedagégusok,
kdzalkalmazottak), az egyedlallo sz(il6k, az id6sek, vagy a
szlirke- és feketegazdasagban dolgozok. Ez a modell tehat
csokkenteni tudja a teljes lakasrendszeren vald nyomast
azzal, hogy olyan célcsoportnak szol, amely a jelenlegi la-
kaspiaci helyzet miatt szisztematikus modon egyre rosz-
szabb koértlmények kozll kerdl.

A bérl6i lakasszovetkezetekhez hasonlo modellekre a legis-
mertebb példak az évtizedek ota stabilan mUkddé svajci la-
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kasszovetkezetek, a német Mietshduser Syndikat halozat,
vagy az uruguayi lakasszovetkezeti rendszer. Ezekrél a ta-
nulmany késdébbi fejezeteiben részletesen is irunk.

A tovabbiakban ezt a negyedik modellt, a bérl6i lakasszdvet-
kezetet mutatjuk be. Nem foglalkozunk tehat az elsé harom
modell részletes bemutatasaval, hiszen ezek mellett mar so-
kan, sok helyen érveltek. Nem foglalkozunk tovabba azokkal
a progressziv lakaspolitikai eszkdzokkel sem, amelyek nem Uj
intézmények felallitasaval, hanem az egyének és haztartasok
kozvetlen tamogatasaval (peldaul lakasfenntartasi tamoga-
tas, szocialis juttatasok) enyhitik a lakhatasi problémakat.
Bar ezeket is fontosnak tartjuk a magyarorszagi lakhatasi
valsag felszamolasaban, meggy6ézédésiink, hogy a megfizet-
hetd lakasok allomanyanak szamottevd ndvelése nélkll nem
lehet megfeleld valaszt adni a magyarorszagi lakhatasi val-
sagra. Ehhez pedig sziikséges egy kozdssegi tulajdonban lévé,
nonprofit intézmeények altal fenntartott, a piaci kilengések-
tél védett, megfizethetd bérlakasokat kinalo lakasportfdlio
létrehozasa. Amennyiben a tartdsan megfizethetd lakasok
allomanyat nem bdvitjik (kinalati beavatkozas), hanem csak
a haztartasokat tamogatjuk pénzbeli eszkdzokkel (keresleti
beavatkozas), ugy hozzajarulhatunk a bérleti dijak és lakas-
arak tovabbi emelkedéséhez. A tartos megfizethetdséget pe-
dig a beruhazas intézményi kereteinek megfeleld kialakitasa-
val lehet a leginkabb biztositani, melynek egy fontos szelete
lehet a bérldi lakasszovetkezeti modell kialakitasa.

Bar a modellt ,lakasszdvetkezeti” modelinek hivjuk, ahogy az
a lehetséges jogi formakkal foglalkozd kés6bbi fejezetbdl is
ki fog dertini, a ,szdvetkezeti” jelleg alatt nem csak jogilag
szovetkezetként m(ikodo lakaskezel§ szervezeteket, hanem
a szdvetkezetiség alapvetd elveit kévetd, de mas jogi forma-
ban m(ikodd szervezeteket is értlink. A lakhatasi projektek
terén a legfontosabb szévetkezeti elvek kdze tartozik a kol-
lektiv tulajdon és a kollektiv felelésségvallalas, a tagok gazda-

21 Lasd pl. Misetics Balint (2013): Javaslatok egy egalitarianus lakaspo-
litikai reform 6 iranyaira: politikai és szakpolitikai vazlat. Esély, 1:
39-73. http://www.esely.org/kiadvanyok/2013_1/misetics.pdf
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1. abra: A kollaborativ és
a kézésségi lakhatds viszonya
a bérldi lakdsszévetkezethez

Kollaborativ lakhatas

Bérldi
lakasszovetkezet

Co-housing

Megfizethetd lakhatas

sagi szerepvallalasa, a demokratikus szervezeti felépités és
ddéntéshozatal, valamint a fenntarthato, kozdsségorientalt
mukddés melletti elkotelezédés.?

A nemzetkozi és a hazai szakirodalomban a 2008-as val-
sag Ota egyre tdhb szerzd foglalkozik alternativ lakhata-
si modellekkel, melyek azonban nem minden esetben érin-
tik a tulajdonviszonyok vagy a megfizethetdség kérdéset
(1. abra). Az ezzel kapcsolatos kutatasok kdzponti fogal-
mai a collaborative housing (kollaborativ lakhatas), illetve
a co-housing (kdzdssegi lakhatas). A kollaborativ lakhatasi
modellek fogalmat altalaban olyan értelemben hasznaljak,
hogy emberek egy csoportja tagabb kézdsségi er6forrasok
megosztasara épitve, alulrol szervez6dé maodon, nonprofit
jelleggel alakit ki lakhatasi lehet8ségeket.?> Bar még nem
alakult ki konszenzusos definici¢ja a fogalomnak, a mi ,bér-
I6i lakasszovetkezeti modell” kifejezésiinkhdz képest ez a
fogalom tagabb, és beleférnek olyan kisérletek is, ahol a
megfizethetdség nem alapvetd szempont, illetve ahol a ké-
zOssegi tulajdon helyett a magantulajdon dominal. Ehhez
hasonléan a kozdsségi lakhatas fogalom a kozdsséghél in-
dul ki, és olyan lakhatasi formakat is magaban foglal, ahol
bar sok szemponthol érvényesil a kozosségi megosztas
eszmeéje (az ingatlan fenntartasanak és (izemeltetésének a
megosztasa, kilonbdzd lakdterek - pl. mosdkonyha - meg-

22 http://www.szovetkezetikutato.hu/szovetkezeti_identitas.php

23 Darinka Czischke et al. (2020): Collaborative Housing in Europe:
Conceptualizing the Field. Housing, Theory and Society, 37 (1): 1-9.
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/14036096.2020.1703611
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osztasa sth.), a megfizethetdség és a kollektiv tulajdonban
rejl6 lehetdségek itt sem kdzponti jelentdséglek.

Ezekkel szemben mi azokat a megoldasokat tekintjiik bérl6i
lakasszovetkezeteknek, ahol kollektiv tulajdonosi struktu-
ran keresztll miikddtetett ingatlanban a bérlék megfizet-
het6 (azaz sokszor a piaci arnal alacsonyabb) aron juthat-
nak jo mindsegl és stabil lakhatashoz (1. tablazat).
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1. tabldzat: Lakhatdsi intézményi szereplék dsszehasonlitdsa

Allami vagy
onkormanyzati
bérlakasépitési
program

Nonprofit lakaske-
zelo tarsasag

Szocialis lakasiigy-
nokség

Létezo lakasszovet-
kezetek

Bérloi lakasszovet-
kezet

A lakdsok
tulajdonosa

Allam vagy énkor-
manyzat

Lakaskezeld tar-
sasag (amelynek
tulajdonosa részben
vagy egészben lehet
az dnkormanyzat)

Magantulajdonosok,
esetleg dnkormany-
zat

Lakok

Lakasszovetkezet,
azon keresztil a
lakok (nincs adott
lakashoz kotédo
tulajdon)

Célcsoport

Vegyes célcsoport
(differencialt lakbér)

Vegyes célcso-

port, de tipikusan
alacsony statuszuak
(differencialt bérleti
dijjal)

Vegyes célcsoport
(differencialt bérleti
dijjal)

Vegyes

Alsd kdzéposztaly:
jovedelemmel
rendelkezd, de ala-
csonyabb gazdasagi
statuszu csoportok
(egyeddlallo szil6k,
prekar munkaval-
lalok, bevandorlak,
idések sth.)

A lakdk kivdlasztdsa
és cseréje

Bérlékijeldlési jog

az 6nkormanyzat-

nal vagy az allami

szervnél

Bérlékijeldlési jog az
dnkormanyzatnal
és/vagy a lakaske-
zel6nél

Bérldkijeldlési jog az
dnkormanyzatnal
és/vagy a lakasiigy-
nokségnél

A lakasokat a tulaj-
donosok a piacon
adjak/veszik

A bérl6k kozdssege
dont, de lehet kiilsé
kontroll bizonyos
mértékben.

A lakdk jogcime

Beérld (kilonboz6
lakbérszintekkel)

Beérld (kilonboz6
lakbérszintekkel)

Bérld (kilonb6z6
lakbérszintekkel)

Tulajdonos

Beérlé (megfizethetd
lakbérszintekkel -
akar piaci albérletar
alatt 30-40%-kal)



Uzemeltetd

Allam vagy dnkormany-
zat, kdzvetlendl vagy
vagyonkezeldn keresztdil

Lakaskezel

Lakastigyntkség

Lakasszovetkezet
(kvazi-tarsashaz)

Bérlék demokratikusan

A megfizethetd bérlakasok lehetséges modelljei Magyarorszagon

Finanszirozds

Allami vagy énkormany-
zati forrasok, bérléi cél-

csoporttdl fliggden lehet
onfenntarto

Allami/dnkormanyzati
forrasok az allomany fel-
épitéséhez; utana bérldi
célcsoporttol fiiggéen
lehet dnfenntartd

Lakasok a tulajdonosoktal,
izemeltetéshez és bérleti
dijak kipdtlasahoz on-
kormanyzati vagy allami
forrasok, civil palyazati
forrasok

Ujonnan mar nem ala-
kulnak

Vegyes: a kezdeti beru-
hazashoz etikus hitelek,
kis mértékben a bérlék
hozzajarulasa, allami vagy
dnkormanyzati tamoga-
tas, palyazati forrasok;

a mukodés gazdasagilag
onfenntarto tagi bérleti
dijak alapjan

Elénydk

Demokratikusan valasz-
tott szervezet lizemelteti,
szamonkérhetd

Rugalmasabb a tisztan
allami vagy 6nkormany-
zati modellnél; méretgaz-
dasagossag, professzio-
nalizmus

Csokkenti az Ures lakasok
szamat; Felallitasahoz ke-
vesebb kezdeti befektetés
szlikséges

Stabil, relativ olcso, pénz-
gyileg 6nfenntarto

21

F6 kockdzati tényezdék

Politikai ciklusoknak
kitett; blrokratikus; nagy
meértéki kezdeti tékebe-
fektetést igényel

Nehezen szamonkérhetg;
nagy mertéku kezdeti
tékebefektetést igényel

Kiilsé forrasoktdl fligg;
kitett a kllsé gazdasagi
kdrnyezet valtozasanak;
hosszu tavon kdltséges

Lényegében nem kiilénbg-
zik egy tarsashaztol; nem
segiti a lakhatasi valsag
megoldasat

Leginkabb raszoruld
csoportok felé nehezen
nyithato
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A bérl6i lakasszovetkezetek esetében alapvetd kérdés, hogy
hogyan lehet egy énfenntartd modellben stabilan a piaci-
nal alacsonyabb bérleti dijakat kinalni. Ebben a fejezetben
azt jarjuk kordl, hogy

= milyen tulajdonosi struktdraban,

= milyen pénzforrasok bevonasaval és

= milyen Gzleti elvek mentén tud egy ilyen rendszer md-
kédni.

A modell alapja, hogy a lakok egy kdzésen tulajdonolt in-
gatlan beérléi, mely szervezeti tulajdonban van, a szervezet
tagjai pedig maguk a bentlakék. igy a lakok egyszerre bér-
16k, és szervezeti tagsaguk révén, kdzvetett mdodon az épi-
let tulajdonosai is. A tagsagnak nem feltétele a jelent6sebb
t6ke-hozzajarulas (nem kell lakrészt ,megvasarolni”), és a
tagok nem tulajdonosai az egyes lakasoknak - a gyakorlat-
ban ezt jelenti a hazak kollektiv tulajdona. A megfelel6en
szabalyozott kdzos tulajdonlas garantalja, hogy az ingatla-
nok hosszu tavon ki legyenek vonva a lakaspiacrdl. Ez azt
jelenti, hogy a projektbe bevont ingatlanokat nem fogja
érinteni a piac hullamazasa (esetleges valsagok és fellen-
dilések), az ingatlanokkal egyéni profitszerzés érdekében
nem lehet spekulalni, és igy stabilan be tudjak tolteni leg-
fébb szerepliket: a megfizethetd lakhatas biztositasat a
mindenkori bérl6knek.

A kdzds szervezeti ingatlantulajdon megszerzéséhez szik-
séges kezdeti tékét a tagok tdbbféle - minél olcsébb - for-
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rasbol biztositjak, és a piacinal alacsonyabb bérleti dijak
miatt folyamatosan kihasznalt lakdegységek fejében az al-
taluk stabilan fizetett havi bérleti dijakbdl térlesztik vissza
10-20 év alatt a kezdetben bevont tékét és annak kamata-
it. A modell elénye, hogy (megfeleld szabalyozoi kdrnyezet-
ben, jo intézményi strukturaban) tobbféle finanszirozasi
csatornan keresztil lehet forrasokat bevonni a megfizet-
hetd lakhatast biztositd projektekbe. A legtébb mdkodd
példaban a ,hazprojektek” egy ernydszervezeten keresztlil
0ssze vannak kapcsolva, ami néveli a modell robusztussa-
gat és méretgazdasagossagat, a projektek ndvekvd szama-
val pedig csokkenti a finanszirozas kdltségeit és kockazatat
(az ernybszervezeti strukturardl lasd a kdvetkez0 fejeze-
tet). A kdvetkez6kben bemutatjuk a lehetséges finansziro-
zasi csatornakat.

Finanszirozasi csatornak:
A kezdeti beruhazas forrasainak
eloteremteése

A bérl6i lakasszdvetkezet mint intézmeényi forma még nem
terjedt el Magyarorszagon, emiatt szamos finansziroza-
si részkérdés nincs szabalyozva és bejaratva. Tobb forras
kombinalasa esetén azonban ezek a nehézségek a modell
elterjedésének korai fazisaban kezelhetdek, hiszen igy nem
egyetlen finanszirozo vallalja az Uttdrd szerepet, és kreati-
vabb mddon lehet forrasokat mozgositani. Ha pedig élet-
be lépnének olyan jogszabalyi valtoztatasok, melyek for-
rast (példaul tamogatott hitelt) biztositanak kifejezetten
a bérléi lakasszovetkezeti célra (illetve, ha piaci szerepl6k
fejlesztenének kifejezetten erre a célra hasznalhatd finan-
szirozasi terméket), akkor ugrasszerlien meg tudna néni a
megvalositott projektek szama, hiszen a forrasok kombi-
nalasa mindenképpen munkaigényesehb és kockazatosabh
madja az ingatlanfejlesztésnek.
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Tagi hozzajarulasok és a bérlok sajat munkaja

A legtobb bérl6i lakasszbvetkezeti modellben a tagok be-
lépéskor befizetnek egy bizonyos 6sszeget (egy vagy tobb
részletben), amelyet a kilépéskor (tipikusan az ingatlanbdl
vald kikoltdzéskor) visszakapnak a helylkre Ujonnan belé-
pd Uj bérlé befizetésébdl. Mivel a legtdbb esetben a bérldk
kevésbé tehetés haztartasok, igy a hozzajarulas az 6ssz-
kdltségvetéshez képest csekeély (altalaban kb. 10%, maxi-
mum 20%). Az 6nrésznek szimbolikus jelentsége van mind
a lakokozosség, mind a kiils6 finanszirozas szempontjabdl:
részben ezen a hozzajarulason keresztll fejezik ki a bekdl-
t6z6k a projekt melletti elkdtelezédésiiket, illetve ez a kez-
deti téke szolgalhat bankhitel 6nrészeként, vagy a projekt
tervezési koltségeinek fedezetekeént.

A késbhbi bérl6k altal vegzett munka szintén segiti a pro-
jektek megvalositasat. Ez jelenthet fizikai munkat vagy a
projekt szervezésében és lebonyolitasaban vald szellemi
munkat. Ezen keresztll a kevesebb vagyonnal rendelkezé
potencialis bérlék un. sweat equity-vel jarulhatnak hozza
a projekt finanszirozasahoz, azaz a ,verejtékikkel”, a bele-
tett munkaerejiikkel tudjak csékkenteni az épitesi koltse-
geket. A sajat munkaval valé hozzajarulas magyarorszagi
alkalmazasahoz hasznos el6kép a Szocialis Epit6tabor mo-
dellje, amelynek keretén bellil 6nkormanyzati bérlék énkor-
manyzati bérlakasokon végzett feldjitasokon dolgozva tud-
tak ledolgozni a bérleti dijjal valé elmaradasukat. A modellt
itthon is tdbb szocialisan érzekeny énkormanyzat praobal-
ta ki.** Fontos azoknak a hazai civil szervezeteknek a ta-
pasztalata is, amelyek 6nkéntesek szervezésével végeznek
éplletfelujitasokat.> Ez a modell kiinduldpontja lehet egy
kalakahoz hasonlé rendszernek, amelynek keretén belil a
kevéshé vagyonos tagok is - munkaban ledolgozott - 6n-
erével jarulhatnak hozza a projekthez.

24 A modell rdvid leirasat lasd: Kovacs Vera (2014): A Varos Mindenkié
csoport ,Utcardl lakasba” kisérlete Kébanyan. Esély 1: 102-103. http://
www.esely.org/kiadvanyok/2014_1/kovacs.pdf

25 Lasd példaul a Habitat for Humanity Magyarorszag tevékenységét
(http://habitat.huy/).
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Bankhitelek

A legtobb megvaldsult projekthen az dsszkdltségvetés jelen-
t6s része banki hitelekbdl szarmazik. Gyakran olyan etikus
bankok finansziroznak bérléi lakasszovetkezeti projekteket,
amelyek szamara fontos a befektetéseik tarsadalmi hatasa,
kdrnyezeti és tarsadalmi fenntarthatdsaga. A bank szem-
sz6gebdl ezek a projektek a klasszikus egyeéni lakashitelek-
nél kiszamithatobb befektetési lehetdségek. A hitelfelvevd
ugyanis a szovetkezet, azaz a bérl6k kollektiv szervezete.
igy az egyéni lakashitelezés kockazatai - mint példaul egy
valas, tartds betegség, vagy a munkahely elvesztése miatti
fizetési nehézségek - jelentésen mérséklédnek. A projektek
bar alacsonyabb hozamu, de hosszu tavu és kiszamithato
befektetések. Ennek garanciaja a piacinal alacsonyabb lak-
bérszint, amely a bérlék valtozasa esetén is stabil keresle-
tet biztosit. A beérléi lakasszévetkezeti intézményrendsze-
ren keresztll a bankok olyan (gyfeleket is elérhetnek, akik
dnmagukban nem akarnanak vagy nem tudnanak hitelt fel-
venni. A bérldi lakasszdvetkezetek az egyéb forrasokbol (tagi
hozzajarulasok, tamogatasok, direkthitelek sth. - lasd lent)
szarmazo forrasaikat szoktak onrészként hasznalni, illetve a
hitelek fedezetekeént jelzalogjogot jegyeznek be a lakdingat-
lanra (létezé lakdszdvetkezeti haldzat esetében akar korab-
ban megvalosult projektek altal hasznalt ingatlanokra).

Ma Magyarorszagon egyelére nincs olyan piaci szerepld,
amely a nyugat-eurépai etikus bankok hitelezési politika-
inak megfelelden viselkedik - még akkor sem, ha kommu-
nikacios stratégiaja esetleg ezt sugallja. Ennek egyik oka,
hogy a kormany és az MNB az egyéni lakashitelek felvételét
tamogatja, igy a bankok jelen pillanatban kevésbé vannak
raszorulva Uj termékek bevezetésére. Ez valészintleg a ko-
vetkez6 valsaggal valtozni fog. Ezen kiviil az MNB fogyasz-
tovedelmi szigoritasai miatt a bankoknak szigoru kocka-
zatkezelési szabalyoknak kell megfelelnilk, amelyekbe
egyel6re nincsenek integralva a bérldi lakasszovetkezetek
hitelkockazati ,bemérésével” kapcsolatos sajatos parame-
terek. Harmadrészt jellemz6, hogy a kilféldi tulajdonban
levd pénzpiaci szerepldk a kelet-eurdpai piacokon inkabb a
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magas hozamok elérését, mintsem tarsadalmi innovaciok
finanszirozasat tlzik ki célul.

Ezen nehézségekre valasz lehet, ha a bankok és az MNB
egyUttmikddésével létrejon egy olyan kockazatkezelé-
si szabalyozas, amely kifejezetten a bérldi lakasszdvetke-
zetek kockazati ,bemérésére” és hitelszabalyozasara van
szabva. Nem kizarhatd az sem, hogy a térsegben frissen
elinduld ,social banking” terliletén (szocidlisan érzékeny
bankolas) vagy az etikus bankolassal kisérletezd szerepl6k
szalljanak be erre a piacra.?®

Befektetok

Szamos olyan projekt létezik a vilaghan, amely befekte-
toktol gydjt tokét. A spektrum egyik végén talalhatoak az
egyéni kishefektetdk, akik sokszor online forrasgydijté plat-
formokon ajanlanak fel viszonylag kis 6sszegU egyéni befek-
tetéseket, és altalaban szempont szamukra a befektetést
gy(jté projektek misszigja.?” Rokoni, barati, politikai/ideolo-
giai kétédes esetén ezek a kishefektetdk néha a piacinal ala-
csonyabb kamatot kérnek a kdlcsdneikért/befektetéseikért
cserébe. A spektrum masik végén olyan nagyobb intézme-
nyi befektetdket talalni, mint az ingatlanalapok vagy nyug-
dijalapok. A nyugdijalapokat mint potencialis befektet6ket
azért is érdemes kiemelni, mivel a befektetési szandékaik
jol illeszkednek a szbvetkezeti lakasprojektek finanszirozasi
igényeihez. A magannyugdijpénztarak alacsony kockazatu,
hosszu tavy, stahil befektetéseket keresnek, amiért cserébe
alacsonyabb hozamokkal is beérik - a bérl6i lakasszévetke-
zetek pedig éppen ilyen befektetési lehetdséget kinalnak.

Amig a bérldi lakasszdvetkezeteknél a bankhitelezés nem
intézmeényesil Magyaroszagon, addig a befektetdi szerep-
vallalas jelentGsége felertekelddhet. A kisbefektetési for-
mat a magyar intézmeényi kérnyezetben is lehet hasznalni:

26 https://www.napi.hu/magyar_vallalatok/vc-summit-kockazati-toke-
tarsadalom-erste.685052.html

27 Lasd példaul: http://communityshares.org.uk, https://www.rootstock.
org.uk
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barmilyen maganszemely vagy gazdasagi szervezet nyujt-
hat egyeéni kdlcsont egy szovetkezeti hazprojektnek. A be-
fektetéseket azonban megkdnnyitené egy olyan szabalyo-
z0i kérnyezet, amely lehetdve teszi a maganszemélyektdl
digitalis platformokon térténd forrasgydjtést. Jelenleg
ilyen csak adomanyok esetében létezik, kdlcsondk esetében
viszont nem. Magyarorszagon mar tébben probalkoztak a
kdzdsségi finanszirozasra alkalmas online platform felalli-
tasaval, eddig sikerteleniil.?®

A hazai bankokhoz hasonléan a nagyobb intézmeényi befek-
tetdk esetében is szemléletvaltas sziikséges. Amennyiben
a tarsadalmilag és kdrnyezetileg fenntarthato befekteté-
si formak felértékel6dnek, Ugy a hazai alapkezel6k szem-
pontjabadl is el6nyds, kiszamithatd befektetés lehet a bérl6i
lakasszdvetkezeti rendszer.

Palyazatok és vissza nem téritendo forrasok

A bérléi lakasszdvetkezeti modellek kezdeti idészakaban
jellemz6, hogy filantrop szervezetektdél adomanyjelleg( ta-
mogatasokat szereznek. Ezek egy induld projekt esetében
nagy jelent8séggel birhatnak (pl. egy banki hitel dnrésze-
ként). Magyarorszagon vissza nem téritendé tamogataso-
kat mind hazai, mind klféldi filantrop alapitvanyoktol be
lehet vonzani, féleg egy hosszd tavon megtérilé modell
kialakitasanak kezdeti szakaszaban. A régi, nagyobb bér-
16 lakasszovetkezeti rendszerekben néhany orszagban (pl.
Svédorszag, Svajc) rendelkezésre allnak olyan alapok, ame-
lyekkel ezek a régi szovetkezetek mas orszagok hasonlo
mozgalmait tamogatjak.?® Ezek a szdvetkezeti mozgalmon
bellli nemzetkdzi szolidaritas fontos elemei.

Magyarorszagon nem elhanyagolhato az EU-s forrasok sze-
repe. A 2014-2020-as programozasi id6szakban indult pél-
daul az Urban Innovative Actions nevU keretprogram, amely

28 https://kozossegihitel.blog.hu/2016/08/04/az_elso_magyarorszagi_
kozossegi_hitelelezo; https://hu.wikipedia.org/wiki/Kézdsségi_kolcson

29 Példaul a legnagyobb svajci lakasszovetkezet szolidaritasi alapja:
https://www.abz.ch/verantwortung/solidaritaetsfonds/
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valoszinlleg 2021 utan is tamogatni fogja az innovativ va-
rosi beavatkozasokat.?® Hasznos lehetne az energiahatékony
feltjitasokra szant palyazatok célzasa is. 2021-t6l hangsu-
lyosabba fog valni az InvestEU befektetési keretprogram,
amelyen keresztll hiteleket lehet lehivni, az EU altal val-
lalt garanciak pedig a piaci forrasoknal jobb kondicidkat biz-
tositanak. Itthon a Magyar Fejlesztési Bank és az Eurdpai
Befektetési Bank kozotti potencialis szorosabb egylttm-
kodés is el6remutatd lenne a ,szocialis infrastrukturaba”
(azon beldl is a lakhatasha) valo befektetés témajaban. Mi-
vel a 2021-2027-es unids koéltségveteési idészak tervezése
jelenleg zajlik, igy most lehetne megalapozni a kévetkez6
het év palyazati finanszirozasi formait, ezeket a Partner-
ségi Megallapodas vagy az Operativ Programok szintjén is
megemliteni, vagy a varosok szamara kdzvetlendl elérhetd
bizottsagi forrasokra javasolt programok kérébe bevonni.

A kozszféra tamogatasai

A masorszagok létez6 bérldi lakasszévetkezeti projektjeit vizs-
galva fontos tanulsag, hogy a modell akkor tud igazan meg-
gy6kerezni, ha allami vagy 6nkormanyzati kézpolitikak segitik
az elindulasat. Ennek sokféle madja elképzelhetd, ami szamos
esetben még csak jelentds kdltségekkel sem jar. Van, ahol

= ingyen vagy olcson jutottak allami ingatlanhoz az indu-
|6 projektek (vasarlas vagy hosszu tavu, akar 99 éves
bérleti szerzddés);

= dllamilag tamogatott hiteleket tettek az ilyen lakhata-
si projektek szamara elérhetdvé (példaul a nemzeti fej-
lesztési bankokon keresztil);

= bankgaranciat nyujtottak ahhoz, hogy egy kereskedel-
mi banknal vegyenek fel hosszu lejaratu hitelt;

= a modell elinduldsahoz sziikséges intézményi kapacita-
sok felallitasat tamogattak kézpénzekkel;

= az dnkormanyzat partnerként Iépett be egy alulrdl szer-
vez6ddé kezdeményezés palyazata mellé.

30 https://www.uia-initiative.eu/en
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Miért éri meg egy kdzponti kormanyzatnak, vagy egy 6n-
kormanyzatnak tamogatni a bérléi lakasszdvetkezetek ki-
alakulasat és elterjedését?

= A modell csékkenti a szocialis ellatorendszereikre nehe-
zedd nyomast a lakhatasi szegénység enyhitésével.

= A lakhatasi koltségek alacsonyan tartasaval névekszik a
bérl6k vasarloereje, stabilizalodik a lakaspiac, csdkken a
lakaspiaci buborék kialakulasanak az esélye.

= A lakdk dnszervezddésére épitd projektek pozitiv hatas-
sal vannak a bekdltdzok személyes jollétére.

= A kozOsségi lakhatasi projekteknek a tagabb lakdne-
gyedre is pozitiv hatasa van: a szdvetkezeti lakdingat-
lanok szamos olyan szolgaltatast nyujtanak, amelyek a
szomszédsagnak is elérhetdek (pl. kozdsségi konyvtar,
ko6z6sségi programok).

Tarsadalmi szervezetek és lakasszovetkezetek

A lakasszdvetkezeti mozgalom tortéeneti gyokerei Magyar-
orszagon is elvalaszthatatlanok a munkasmozgalmi szer-
vezetektdl, a munkasdnsegélyezés eszméjetol. Ezért torte-
neti eléképpel is rendelkez6 kortars megoldas lehetne, ha
tarsadalmi szervezetek részvételével valosulnanak meg a
bérldi lakasszovetkezetek.

Mivel Magyarorszagon alacsony a lakossag munkaerd-
mobilitasi képessége, a szakszervezetek (vagy szakszer-
vezeti szovetségek), munkaltatok segitségével létesilhet-
nének olyan kisérleti projektek, amelyben a kezd6téke egy
része szakszervezeti/munkaltatdi kolcson lenne. Egy ilyen
konstrukcidban a munkavallalok vagy szakszervezeti tagok
ezeket a kélcsénoket a a lakbéreken keresztil torlesztenék.

Bevételek, cash-flow,
a miikodes finanszirozasa

A fentiekben a beruhazasi kéltségek eléteremtésének for-
mait jartuk kordl. Fontos azonban kitérni a bérl6i lakas-
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szOvetkezetek beveteleire, folyamatos gazdalkodasara és
mukoddésik finanszirozasara is. Egy konkrét projekt terve-
zéséhez nagy segitséget nyujthat a MOBA haldzat (melyrdl
részletesebben az utolsé fejezetben irunk) altal kifejlesz-
tett pénzligyi tervezést segité OpenFRM (Open Financi-
al Review Model) eszkdz, amely ingyenesen letdlthetd, és
adott esetben specifikalhato.3

A bérléi lakasszdvetkezetek gazdalkodasanak alapvetése,
hogy a piacinal alacsonyabb, megfizethetd szintl lakbé-
rekbdl termelik ki mind a kezdeti beruhazas egy részének,
mind pedig a kés6bbi mikddésnek a forrasait (3-4. abra).
Ennek feltételei egyrészt a nonprofit mikddésmaod, mas-
részt a relativ olcson biztosithato kezdeti finanszirozas,
harmadreészt pedig a hosszu tavu megtérilés lehetésége
(2. dbra). Amennyiben ezek megvalésulnak, ugy a havi bér-
leti dijak akar felét-kétharmadat a beruhazasi kéltségek
torlesztésére lehet forditani, a fennmarado részbél pedig
fedezni lehet a fenntartast, az Gizemeltetést, tovabba biz-
tositani a felhalmozas kereteit (pl. feltjitasi vagy szolida-
ritasi alapok formajaban). A kiilénbdzd tételek aranya az
egyes hazprojektek pontos paraméterei szerint modosit-
hato. Nagyobb ingatlanok esetében, melyek a lakdfunkci-
on tul egyéb tereket és funkcidkat is integralnak, a lakok
bérleti dijan fellil tovabbi bevételek megszerzéseére is lehe-
téseg nyilik (példaul mdhely, pince vagy kdzdsségi tér bér-
beadasa, nyitott események szervezése, kdzds vallalkozas
inditasa réven).

Kiilfoldi példak

finanszirozasi portfoliokra

Az alabbiakban néhany példan bemutatjuk, hogy kilféldén
megvalosult projektek esetében milyen kiilénbdzé ,finan-

szirozasi mixek” tették lehetdveé beérl6i lakasszovetkezetek
megvaldsitasat. Az itt ismertetett eseteket ugy valasztot-

31 https://moba.coop/openfrm-toolkit/
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Nominalis cash-flow
Diszkontalt cash-flow

713 2

Evek 2020 2022 2024 2026 2028

2030

2032 2034 2036 2038

Bevétel 69 72 76 80 84 89 93 9810,310,911,412,012,6 13,314,014,7 15,5 16,3 17,1 18,0
Kiadas 2,7 2,8 2,9 30 32 33 34 35 37 38 39 41 42 44 46 47 49 51 53 55
Diszkontdlt 36 4,0 41 41 41 42 42 43 43 43 44 44 45 45 45 46 46 46 47 47

cash-flow
509 Bankhitel
? (10-15 éves futamidd, 3-5% kamat)
309% Barati kdlcson
° (megallapodas szerinti futamidd, 0-4% kamat)
20% Tagi befizetés

(kiszallaskor a tag visszakapja, inflaciokoveté kamat)

A harom abréan a budapesti Rakdczi Kollektiva pénziligyi tervezéseibdl
mutatunk néhany konkrétumot.

A 3. 4bra egy a jelenlegi kdrnyezetben realisnak tartott (de nem meg-
valosult) esettel szamol, mig a 2. és 4. abrak egy konkreét ingatlan
parameéterei alapjan szamitott értékek. Ez az ingatlan egy viszonylag
kis méretd, piacrol vasarolt és kdzosségi egyiittlakasi célokra atala-
kitott haz.

Mind a harom abran szerepld aranyok és dsszefliggések valtozhatnak
egy-egy adott lakéingatlan jellemzdinek valtozasaval (pl. vételi ar/m2,
feltjitasi ar/m?, hitelek és kdlcsondk kamatai sth).

A 4. dbra mutatja, hogy milyen dsszetevéi vannak a tagok altal havon-
ta fizetett bérleti dijaknak.

A 2. dbra egy részletes Uzleti terv kivonata, amelyben (becsiilt inf-
laciéval korrigalva) a projekt beveteli és kiadasi oldalat, illetve cash-
flowjat mutatjuk be. Az abran jelzett szcenario esetében a kezdeti
71,3 milliés beruhazas utan a lakbérekbdl (amelyek a modellben a pi-
aci lakbéreknél 30%-kal olcsdbbak) 20 év alatt lehet visszatdrleszteni
a kolcsénoket, mikdzben 20 éves id6tavon evi 7%-0s a megtérilés.
A kélcsondk teljes visszatdrlesztése, azaz 20 év utan a tovabbra is
megmarado lakbérekhdl befolyd mikddési tdbblet (mai drakon évi 4,7
millié Ft) a haz felljitasara, illetve a bérldi lakdsszovetkezeti mozga-
lom terjesztésére kélthetd.

35%  Toketdrlesztés

21% Kolcsdnok kamata

18% Rezsi

10%  Felujitasi alap

Adminisztracio
o )
B8 biztositas
6% | Onrész hozama
EEEV/M  Szolidaritasi alap

2. dbra: A hosszu tdvu megtériilés
fébb pénziigyi mutatdi egy kisebb
hazai bérldi lakdsszévetkezet
példdjan (balra fent)

3. dbra: Példa egy Ujonnan
alapitott bérldi lakasszévetkezeti
projekt beruhdzdsi forrdsaira

a jelenlegi hazai szabdlyozdi
kérnyezetben (balra kézépen)

4. dbra: A lakbér dsszetevdi egy
hazai bérldi lakdsszévetkezeti
projekt esetében (jobbra)
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tuk ki, hogy kilénbézé kontextusokat és intézmeényi for-
makat fedjenek le.?

Mietshauser Syndikat (MHS)33

A MHS alulrdl szervez6dé német bérl6i lakasszovetkeze-
ti halozatnak egy-egy hazprojekt a tagja. A finanszirozasi
struktura az altalanos jellemzék mellett projektenként el-
térd, mivel az egyes hazak feladata a beruhazasi forrasok
eldteremtése. A legfontosabb finanszirozasi forras mindig
valamilyen bankhitel. Németorszagban a kedvez6 piaci k6-
rilmények miatt hosszU lejaratl (30-50 évre szolo), ala-
csony kamatozasu hitelt tudnak felvenni a bérléi lakasszé-
vetkezetek, melyeket szamos bank a kevéssé kockazatos
Ugyfelek kategoriajaba sorol. A gyakori hitelez6k kozott
vannak etikus bankok vagy a takarekszévetkezetek német
megfeleléi - de Ujabban kereskedelmi bankok is belépnek
erre a piacra. A hitel jellemzdéen a beruhazas kéltségeinek
80-90%-at fedezi. A fennmaradd részt a MHS hazai a pro-
jekteket tamogatni akaré maganszemélyek kisebb dsszeg(
kdlcsdneibdl teremtik el6. Ezeket gyakran alacsony kamat-
tal (vagy kamatmentesen) adjak, hatarozatlan id6re (ami
akar ,0rokos” befektetéssé is atalakulhat). A koélcsonok
gy(ljtésében a MHS nagyobb haldzata is tamogatast jelent.
Ezen fellll az egyes hazprojektek bizonyos esetekben &n-
kormanyzati tamogatast is kapnak, a feltjitasi munkalatok
jelentds részét pedig altalaban a tagok végzik.

32 Kollaborativ és szdvetkezetiingatlanprojektek (nem csak lakhatasi) le-
hetséges finanszirozasi madjairdl hasznos 6sszefoglalét nyujt Daniela
Patti, Polyak Levente (szerk.) (2017): Funding the Cooperative City:
Community Finance and the Economy of Civic Spaces. Cooperative
City Books:  Vienna.  https://cooperativecity.org/wp-content/
uploads/2017/11/Funding-the-Cooperative-City_Community-Finance-
and-the-Economy-of-Civic-Spaces.pdf

33 https://www.syndikat.org/en/
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5. abra: A Mehr als Wohnen
nevd ziirichi lakdsszévetkezet
finanszirozdsi dsszetétele

Forras: Patti és Polyak 2017: 134.

65% Jelzéloghitel

15%  Allamilag garantalt hitel

10% Ujratdltads alap

Tagi hozzajarulds

FUCVAM (Federacion Uruguaya de Cooperativas de
Vivienda por Ayuda Mutua)*

A FUCVAM mi(ikddésében fontos az a szakszervezeti moz-
galom altal az 1960-es évek végén kiharcolt allami keret-
rendszer, ami elismeri a kolcsdnds segitésen alapuld la-
kasszdvetkezeteket, és hozzaférést biztosit egy allamilag
tamogatott hitelkonstrukciohoz. Ezzel a hitellel finanszi-
rozzak a (tébbnyire Gjépitésd) Uj lakasszovetkezetek létre-
jottét, illetve a csoportok megalakulasat segité koordina-
torok és facilitatorok (kdzdssegszervezék) munkadijait is.
A szlikséges Onerdt a tagok sajat munkavégzése alapjan
szamitjak ki; ezt a hitelt nydjtd allami bank elismeri (elére
vallalt munkaorak formajaban). igy a tagok részérél nem
szlikséges sajat tdéke, viszont hosszu (tbbb éves) intenziv
kézosségi munkafolyamat eredménye, mire be tudnak kél-
tdzni. Tovabbi fontos forras, hogy bizonyos helyi dnkor-
manyzatoktol (példaul a montevideditdl is) ingyen vagy na-
gyon olcsén kapnak telket a bérldi lakasszdvetkezetek.

Svajci lakasszovetkezetek

Svajcban hagyomanya van a bérléi lakasszovetkezeteknek,
tamogatasukat a pénzpiaci szereplék biztonsagos befekte-
tésnek tekintik. Lakaspiaci részesedésik jelent6s: orszago-
san 4%, a nagyvarosokban pedig akar a 20%-ot is elérheti. A
fejlesztéseket nagyrészt bankhitelekbdl (akar tébb bank hi-
telének kombinacigjaval) finanszirozzak, a szlikséges dnerét
pedig azzal csdkkentik, hogy az allam altal mikddtetett ,Ujra-
t6lt6dé alap” (revolving fund)®® kedvezményes hitelét veszik
igénybe. Ezzel csékkentik a szlikséges tagi hozzajarulasokat.
A teljes beruhazasi kéltség kb. 10%-at kitevé tagi hozzajaru-
lasokat tobb év alatt fizetik be a szbvetkezet tagjai (amig
varnak arra, hogy egy Uj projektben bekdltozéként sorra ke-
riiljenek). Ezen kivil fontos pénziigyi eszkdzok a kévetkezék:

34 https://www.fucvam.org.uy/

35 Az Ujratdlt6do alap egy olyan hitelkonstrukcid, amelyben a hitelfel-
vevok torlesztésén keresztil a hitelkeret Gjratéltddik, és késébb Ujra
felhasznalhaté mas hitelfelvevék szamara is.
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6. abra: A La Borda finanszirozdsi

gsszetétele

Forras: http://www.laborda.coop/en/

29%

26%

20%

18%

Bankhitelek

Ertékesitett részjegyek

Vissza nem téritendd
tamogatas

Tagi hozzajarulas

Egyéb

Pénziigy és tulajdon

= Egy szdvetkezeti erny@szervezet garanciat vallal az
dner6 egy részére, aminek eredményeképp magasabb
aranyban kaphatnak banki hitelt.

= A sziikséges 6ner6t tovabb csékkenthetik kéztulajdonbn
lévé gazdasagi szerepl6ktdl (pl. egy 6nkormanyzati
nyugdijalaptol) kapott hitelek.

= Az allam vagy a helyi nkormanyzatok kamatmentes hi-
teleket vagy telkeket is adnak a szévetkezeteknek azért
cserebe, hogy azok alacsony jovedelmU haztartasoknak
biztositanak lakhatast (5. abra).

A svajci modell lehet8ségeinek szempontjabdl fontos az a
pénzpiaci kérilmény, hogy Svajcban sokkal hosszabb fu-
tamiddre és nagyon alacsony (néha negativ) kamatra érhe-
t6ek el lakasceélu hitelek.

La Borda®®

A La Borda barcelonai bérl6i lakasszovetkezet finanszirozasi
konstrukcioja jobban hasonlit arra, ami Magyarorszagon is
lehetséges lenne: sokféle forrashol valésitottak meg 28 la-
kasos, épitészetileg innovativ projektjiket. A beruhazas kb.
20%-at a tagok hozzajarulasaibol fedezték (ez joval kizardbb
szocialis szempontbol, mint a korabban ismertetett példak,
de az egymas kdzotti szolidaritas révén nem minden tagnak
kellett ugyanannyi tékével hozzajarulnia). Tovabbi kb. 26%
részjegyek értékesitésebdl szarmazott, amelyeket nagyrészt
barati befekteték vasaroltak meg. A finanszirozas kb. egy-
harmadat kétféle banki hitel tette ki, tébb mint 20%-at pe-
dig vissza nem téritendd (palyazati) forrasok (6. abra).” Ahol
nincsen stabil és széles intézmeényi keret bérléi lakasszo-
vetkezeti projektek finanszirozasara, ott gyakran hibrid, ki-
sérleti finanszirozasi konstrukcio megvalositasa szlkséges,
amely az intézményi keretek stabilizalédasaval tud késéhb
letisztulni.

36 http://www.laborda.coop/en/
37 A La Borda finanszirozasi konstrukcigjanak leirasa a honlapjukon is
elérhetd: http://www.laborda.coop/en/project/funding-structure/
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A nemzetkdzi gyakorlatban a bérléi lakasszvetkezetek ak-
kor voltak képesek stabilizalddni, bévilni és hosszu tavon
mukodni, ha tébbszintl intézményrendszert, halézatot
tudtak létrehozni. A tébbszintlség azt jelenti, hogy

= minden egyes hazprojekt egy tagsagi alapon szervezett
jogi személy, amely az épilet (izemeltetését, mindenna-
pi mkddeését, a bérlék kézdssegi életét szervezi,

= ezek folott 1étezik egy erny6szervezet, amely egyszerre
mikodik érdekvédelmi szervezetként, az egyes projek-
tek finanszirozasat és mukddéset segité tamogatdkeént,
illetve a tagabb szovetkezeti elvek megvaldsulasanak a
garanciajaként. Ernydszervezet nélkil esetleges, hogy
az egyes hazak milyen madon tudnak létrejonni, illet-
ve hosszu tavu sorsuk sokkal inkabb kitett a valtozo
gazdasagi kérnyezetnek és a tagok élethelyzetbeli val-
tozasainak. Ha a hazprojektek robusztusabb ernydszer-
vezetbe vannak integralva, akkor a létrehozashoz és a
miikddtetéshez is kelld tamogatast kapnak, masrészt
pedig ez garantalja, hogy az épilet tartosan ki legyen
vonva a piacrol.

Az idealis, ndvekedésre képes modellben tehat létezik egy
orszagos szint( lakasszdvetkezeti erny6szervezet, illetve
helyi szinten egy-egy tagsagi szervezet, amelyek miikddte-
tik az egyes hazprojekteket. A ketszintl szervezeti modell-
nek a kdvetkezé funkciokat kell betdltenie:
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= Valamilyen aranyban az orszagos és a helyi szervezetek
az ingatlanok kézds tulajdonosai.

A kétszintl szervezet alkalmas sokféle finanszirozasi
forma bevonasara (hitelképes és palyazatkepes, kolcso-
noket von be, adomanyokat fogad).

Az ingatlanok napi (izemeltetését és a beérlék kivalasz-
tasat a helyi szervezetek autonom maodon végzik, a he-
lyi szintl szervezetek tagsagi alapon szervez6dnek, és
demokratikusan hoznak déntéseket.

Az erny@szervezet déntéseibe minden helyi szervezet-
nek beleszdlasa van, azonban egyes kérdésekben hosz-
szU tavon kotott az ernydszervezet mandatuma (pl. la-
koingatlanok hosszu tavu kivonasa az ingatlanpiacral).
Az ernyGszervezet garantalja, hogy a hazprojektként
m(ikédé ingatlanokkal ne lehessen spekulalni, ezekben
a kérdesekben vétojoga van.

Az ernydszervezet megfeleld szervezeti kapacitasokkal
rendelkezik ahhoz, hogy 6sztdndzze Uj csoportok meg-
alakulasat, tovabbadja a korabban felhalmozott tudast
és tapasztalatokat, és képviselje a teljes halézat érde-
keit a dontéshozadk, a finanszirozok, a szélesebb kozveé-
lemeny és a hasonlo kilféldi szervezetek fele.

A szervezeti modell (izemeltetése olcso és keves admi-
nisztrativ tevékenységgel jar.

Magyarorszagon jelenleg nincs olyan jogi forma, amely tel-
jes mértékben betdlthetné a bérléi lakasszovetkezeti mo-
dell szerepét, és az 6sszes kritériumnak megfelelne; egyseé-
ges jogi keretben lenne képes a helyi és az erny6szervezeti
funkcidkat is ellatni (2. tablazat). Ugyan jelenleg létezik la-
kasszdvetkezeti térvény,® ez azonban leginkabb az allam-
szocializmusban alakult, majd a rendszervaltas utan kvazi-
tarsashazi formaban atalakult tdbbszaz lakasszdvetkezet
igényeire van szabva. A bérl6i lakasszdvetkezeti modell
szempontjabdl a legnagyobh hatranya a hazai lakasszévet-
kezeti (és altalaban a szdvetkezeti) jogi formanak, hogy a
ki- és beszallas soran a (lakas)szovetkezet teljes vagyonat

38 2004. évi CXV. tdrvény a lakdsszovetkezetekrdl: https://net.jogtar.hu/
jogszabaly?docid=a0400115.tv
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alapul véve el kell szamolni a ki- és beszallo taggal. A tagra
es0 lakrész vagy lakas értékeét ki kell fizetni a kilépd tagnak,
és a belépd tagnak is ennyi pénzt kell befizetnie (majdnem
ugy, mint egy klasszikus adasvéetelnél). Ez nagyon megne-
heziti a bérl6k rugalmas valtozasat, illetve a jelentds sajat
tékével nem rendelkezd Uj tagok beszallasat. Jelen forma-
jaban a lakasszdvetkezet tehat nem sok eldnyt jelent egy
tarsashazhoz képest, és a bérldi lakasszdvetkezetek politi-
kai céljainak sem felel meg. Ezért rdvid tavon a modell jogi
kereteinek a kialakitasakor célszer( kilénb6z6 jogi forma-
kat kombinalni, aszerint, hogy milyen jogi entitasként tud-
juk elképzelni az erny6szervezetet, illetve az egyes lakéoha-
zakat. Hosszu tavon egy olyan jogi keret kidolgozasa a cél,
amely megkdnnyiti a modell hatékony mdkddeését, a kezde-
ti idészak azonban jo eséllyel kompromisszumos megolda-
sokat igényel.

Az erny6szervezetet gazdasagi tarsasag (pl. kft., zrt.) for-
majaban is el lehet képzelni, azonban ezek a jogi formak
profitorientalt tevékenységekre vannak optimalizalva, je-
len modell pedig nonprofit mikédési logikan alapul. Néhany
éve lehetséges nonprofit gazdasagi tarsasagokat is alapi-
tani (nkft., nzrt.), ami alkalmas jogi forma lehet a sz6vet-
kezeti célok vonatkozasaban. E jogi formak esetében azon-
ban a demokratikus déntéshozatal nem magatol értet6dd,
illetve addzasi szempontok miatt sem idealisak. Példaul a
gazdasagi tarsasag altal térténé bérbeadas afakdteles, il-
letve egyes dnkormanyzatok teriiletén a gazdasagi tarsa-
sagok altal tulajdonolt ingatlanok utan épitményadat kell
fizetni, ami megndveli az (zemeltetési koltségeket.>®

Az ernydszervezet funkcidjat nonprofit szervezet is betdlt-
heti. Ez olyan szempontbdl jobb megoldas, hogy az egész
szervezet miikodését egy eszmei, tarsadalmi célnak lehet
alarendelni, ezért a spekulativ piaci mdkodést kénnyebb kor-
latozni; illetve addzasi szempontbol és tamogatasok becsa-

39 Bar rovid tavon egyes dnkormanyzatok a szabalyozasaik atalakita-
saval segithetnék a bérldi lakasszovetkezetek kialakuldsat (példaul
helyi adémentességekkel nonprofit lakhatasi formak megvaldsitasa
esetén), hosszabb tavon egy atfogobb jogi szabalyozas lenne idealis.
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tornazasa szempontjabal is kedvezdbb. Alapitvanyi forma
esetében azonban szintén felmerdil a demokratikus déntés-
hozatal hianyanak kérdése. Ezért a nonprofit formak kozil
déntéshozatali szempontbdl az egyeslleti forma idealisabb
lehet. Minden nonprofit jogi forma esetében igaz, hogy bo-
nyolultabb finanszirozasi modellek kidolgozasakor hatranyt
jelenthet, ha nem gazdasagi tarsasagkent mikddik a szer-
vezet, hiszen igy nehezebben kapcsolodhat a nagyobb (zle-
ti szerepl6k altal alkalmazott sémakhoz. Ezt azonban jelen-
leg elhanyagolhatd szint( kockazatnak tartjuk.

Az egyes hazprojektek jogi formaja szintén lehet gazdasa-
gi tarsasag vagy nonprofit szervezet. Az egyesuleti forma
tlnik a legelénydsebbnek, mivel tagsagi alapon mikddik és
rendelkezhet olyan tulajdonnal is, melyet nem oszt fel a
szervezet tagjai kdzott (ami megoldast jelent a szévetke-
zeti tulajdon fent vazolt problémajara). Ha minden haz ren-
delkezik sajat jogi entitassal, az pénzligyi, tagsagi és don-
téshozatali szempontbdl is lehetévé teszi, hogy lzletileg
és szervezetileg egymastol fliggetlenebb mddon tudjanak
mukddni. Mindemellett az ernydszervezetben vald részve-
tellikkel, az erny6szervezet részleges tulajdonjogaval, vagy
nagy horderej dontésekben valo vétojogaval biztosithatd,
hogy a hazak hosszu tavon ki legyenek vonva a piacrol, és
hogy a létrejottiikhoz sziikséges tamogatast is meg tudjak
kapni.

Elképzelhetd az a lehetdség is, hogy az egyes hazaknak
nincs sajat jogi entitasa, hanem kdzvetlen modon a na-
gyobb szervezet tulajdonaban van minden ingatlan, és
ebben a nagyobb szervezetben valik minden jelenlegi és
potencialis jovObeli laké tagga. Ez azonban a kilénbdzé
projektek egymastdl vald fliggése miatt gazdasagi és ko-
zO0ssegi szempontbdl problémakat okozhat.

Osszességében Magyarorszagon jelenleg nem talalni olyan
jogi entitast, amely teljes mértékben megfelelne a bérldi
lakasszdvetkezeti modell minden feltételének, ezért rovid
tavon tobb entitasbol allé hibrid szervezeti modellt érde-
mes kidolgozni. Az egyes jogi entitasok alapszabalyainak
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2. tabldzat: A lehetséges jogi formdk dsszehasonlitdsa a jelenlegi magyarorszdgi krnyezetben

Jogi forma

Lakas-
szbvetkezet

Kft.

Irt.

Nkft.

Nzrt.

Alapitvany

Egyesiilet

Elénydk

Idedlis déntéshoza-
tali forma; egyesiti a
tarsadalmi és gazda-
sagi szempontokat

Egyszer(bb for-
rashevonas piaci
szerepléktol

Egyszer(bb forrasbe-

vonas piaci szerep-
|6kt6l, kiléndsen a
részvényesi forman
keresztdl

Kedvezébb adozasi
feltételek

Kedvezébb addzasi
feltételek

Kénnyen lefektethe-
t6 hosszu tavu célok,
hizonyos tipusu
forrasbevonasra jol
hasznalhatd

Idedlis dontéshoza-

tali és tagsagi forma;

kevés adminisztrativ
teher

Hadtrdanyok

A ki- és belépés elszamolasa
miatt nehéz, ha ingatlantulaj-
donos a szdvetkezet; adézasi
jogszabalyok nem kedvezéek; a
vonatkozd torvény a régi tipusu
lakasszdvetkezet érdekeinek
megfeleld

Az addzési jogszabalyok nem
kedvezdéek; nem demokratikus
a dontéshozatal; kotottebb
tulajdonosi struktura

Az addzési jogszabalyok nem
kedvezéek; nem demokratikus
a dontéshozatal; kotottebb
tulajdonosi struktura; nagy
adminisztrativ teher

Nem demokratikus a déntés-
hozatal; kotdttebb tulajdonosi
struktura; nagy adminisztrativ
teher

Nem demokratikus a dontés-
hozatal; kotéttebb tulajdonosi
struktura; nagy adminisztrativ
teher

Kevéshé idealis dontéshozatali
forma

Piaci forrasbevonasra kevéshé
megfeleld

Ernyd-
szervezetnek
alkalmas-e?

Alkalmas lehet,
ha a helyi szerve-
zetek a tagok

Nem valdszin(

Nem valdszin(

Igen

Igen

Igen

Igen

Lakdprojektek
menedzselésére
alkalmas-e?

A ki- és belépés
nehézsége miatt
nem

Nem valdszin(

Nem valdszinQ

Nem valdszinQ

Nem valdszin(

Nem (nem
tagsagi alapu)

Igen
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és mikddeésenek, valamint a kdztik levd kapcsolatok sza-
balyozasa soran kell arra figyelmet forditani, hogy a tényle-
gesen felallo jogi forma minél nagyobb mértékben be tudja
télteni a fent vazolt funkcidkat.

Hosszabb tavon érdemes jogszabalyi valtoztatasokkal elér-
ni, hogy egy jogi entitassal, egyszer(ibb médon megerdsdd-
hessen a bérl6i lakasszévetkezeti modell. Legegyszer(ibb-
nek egy Uj jogi entitas nevesitését talaljuk, igy elkeriilhetd
az érdekkonfliktus a jelenleg létezd régi tipusu lakasszévet-
kezetekkel. Az Uj entitas jogi definialasa és szabalyozasa
mellett szlikségesnek tartjuk az ado- és illetéktdérvények
olyan iranyd mddositasat, amely alacsonyabb (izemelteté-
si koltségeket garantal a bérléi lakasszovetkezetek haloza-
tanak. Az allam igy ado- és jarulékkedvezményekkel, azaz
relativ olcson tudna eldsegiteni egy olyan Uj intézmeényi
forma elterjedését, amely kdzép- és hosszu tavon érdem-
ben csokkenthetné a lakhatasi valsag negativ tarsadalmi
s gazdasagi hatasait.

Kiilfoldi példak jogi megoldasokra

Az el6z6 fejezetben pénzigyi szempontbal leirt kilféldi
példak jogi szemponthdl a kévetkezd strukturakban md-
kddnek.

Mietshauser Syndikat (MHS)

A szbvetkezeti hazak német halézata esetében minden
haz szintjén van egy egyesiilet (tagsagi szervezet) és egy
kft. (a hazat tulajdonld gazdasagi szervezet) (7. abra). igy
hatékonyan valositjak meg a politikai célokat és gazdasa-
gi mikodést. Ezen kivil a halozati ernydszervezet szintjén
is mukodik egy egyesilet és egy kft. Az ernydegyesiilet az
ernydkft. egyetlen tulajdonosa, igy az kizarélag az egye-
stlet céljai érdekében végzi tevékenységét (tehat azért,
hogy tagjainak megfizethetd lakhatast biztositson). Az
egyes hazakat tulajdonld kisebb kft-knek két tulajdonosa



Jogi formak

Hazat tulajdonlo

Egyesilet —>» Kft

Egyesilet —>» Hazat ;Lfllajdonlo Maganszemélyek
. Hazat tulajdonlo MHS Kft. 1 MHS Egyesulet / .

Egyesllet —>» Kft. (ernydszervezet) (ernydszervezet) \(_ Egyestiletek

Egyesilet —>» Hazat Et;iajdonlo Csoportok

Egyesilet ) Hazat tulajdonlo

Kft.

7. abra: A Mietshduser Syndikat
szervezeti felépitése (a nyilak a
tulajdonosi viszonyokat jeldlik)

Forras: https://www.syndikat.org/
de/verbundbausteine/

van: egyrészt a hazszintl egyesiiletek, masrészt pedig az
erny6kft. igy egyszerre érvényesiil az adott hazban él6 la-
kok érdekeinek képviselete a gazdasagi dontésekben, mas-
részt pedig az, hogy az ingatlanok a tagabb tarsadalmi célt
szolgaljak, és ne lehessen ket eladni, piaci hasznot huzni
beldlik. A komplex struktdra hatékony madon kombinalja
a nonprofit és tarsadalmi célokat a gazdasagi tevékenység-
gel, illetve az alulrol szervez6dé mukddésmodot a hosszabb
tavu celkitlzések tiszteletben tartasaval.

FUCVAM (Federacion Uruguaya de Cooperativas de
Vivienda por Ayuda Mutua)

Az uruguayi halézatban minden haz egy szévetkezet, ami
egyszerre tolti be a tagsagi es tulajdonlasi funkciokat az
egyes hazprojektek szintjén. A lakohazak a szévetkezet kol-
lektiv tulajdonaban vannak, a tagoknak a lakasukra, lako-
egyseéglkre csak hasznalati joguk van. Ezek a szdvetkeze-
tek szdvetségbe tdmdriilnek: ez a FUCVAM. A szdvetkezeti
szovetség tamogatja az uj, hazprojekt szintl szdvetkeze-
tek létrejottet, nagy hangsulyt fektet a belsd oktatasra, és
egyuttal érdekképviseleti szerv is, mely a helyi szévetkeze-
tek delegaltjaibol all és kiilsd szerepl6k felé képviseli a ha-
zak erdekeit. Mivel a szdvetkezet egyszerre valositja meg
a tarsadalmi-politikai és gazdasagi célokat, nincs szlikség
kombinalt jogi strukturara. Itt is érvényesil viszont, hogy
a kiszallé tagokat ki kell fizetni, és a beszallo tagoknak is
nagyobb tékére van szlikségik. Ezt egyrészt belsd szaba-
lyozasokkal (példaul mennyiidd alatt kell kifizetni a pénzt),
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masreészt a beszalld tagok szamara rendelkezésre allo ked-
vezmeényes allami hitelkerettel tudjak megoldani.

Svajci lakasszovetkezetek

A svajci modellben a lakasszovetkezetek tébbsége intéz-
menyi szemponthol ingatlaniizemeltetd cég (jogilag la-
kascélu szovetkezet - Wohnbaugenossenschaft - formaja-
ban), melyek tulajdonaban tdbb épilet all, tdbbszaz vagy
akar tébbezer lakassal. A leendd lakok evekkel a bekdltdzés
elétt szovetkezeti tagokka valnak, am ekkor még kevés-
bé aktiv a részvetellk. Ez csak akkor valtozik, mikor a szo-
vetkezet Gsszeallitja azt a fejlesztési projektet (telekkel,
finanszirozassal), melybe a lakasra varo tagok kévetkez6
csoportja be tud ker(lni. Ekkor a tagok részt vesznek a ter-
vezési folyamatban, illetve a bekdltézés utan a lakokdzds-
ség alakitasaban. Az egyes hazak szintjén altalaban nincs
kilon jogi entitas. Bizonyos kivetelektdl eltekintve, melyek
erésebben 6nszervezddd strukturaban mikddnek, a svajci
bérl6i lakasszovetkezetek tobbsége inkabb lakaskezeld tar-
sasagokhoz hasonlé mddon mdkodik, azzal a kiilénbséggel,
hogy a tagoknak a kdzgyUtlésen keresztiil beleszdlasuk van
a szervezeti dontésekbe.

La Borda

Mivel az emlitett barcelonai szovetkezet egy elsé
pilotprojekt Spanyolorszagban, ezért egyel6re nem integ-
ralodott nagyobb erny6szervezetbe. A barcelonai 6nkor-
manyzattol kaptak egy olyan telket, melyet megfizethe-
t6 lakhatasi célokra jeldlt ki az 6nkormanyzat, és amelyet
éves dij megfizetése ellenében 75 éven keresztil hasznal-
hatnak. Meghatarozott jovedelmi szint alatti haztartasok
kdltézhetnek csak be, illetve a havi bérleti dij szintje is ma-
ximalva van. A haz jogi entitasa szévetkezet, a lakasokra a
tagoknak csak hasznalati joguk van.
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A berl6i lakasszovetkezeti modell épitészetileg szamta-
lan format 6lthet. Mig a co-housing modellek alapvetése
a kozos terek megosztasa, a bérldi lakasszovetkezeteknél
hangsulyosabbak a megfizethetdsegi szempontok, illetve
hogy kiilénb6z6 élethelyzetekben és kiilonbdzé tarsadalmi
csoportok szamara is jol hasznalhato épiletek legyenek.
Egy beérldi lakasszdvetkezeti lakoprojekt epiteszetileg lehet
egy tipikus tarsashaz, sorhaz vagy csaladi hazak egylt-
tese. Azonban a k6zds terek és egyes haztartasi munkak
megosztasaval a hazprojektek az individualis lakhatasi for-
manal sokkal tébbet is nyujthatnak, és emiatt a nemzet-
kozi példak gyakorlatilag mindegyike épitészetileg is fog-
lalkozik a megosztassal. A kdzos terek (nappali, konyha,
mosokonyha, pince, kert, mihely, vendégszoba, dolgozo-
vagy tanuloszoba; a nagyobbak esetében belsé évoda, bolt,
sportterem) megosztasaval kdzdsségorientaltabb életfor-
ma lehetséges, amely hatékonyabba tudja tenni a haztar-
tasok mikodéset.

A terek megosztasaval parhuzamosan egyes haztartasi
feladatok kéz6s megszervezésére is sok példa létezik. llyen
lehet bizonyos alapélelmiszerek, vagy haztartasi aruk ké-
z08s, olcsObb beszerzése, bizonyos haztartasi eszkdzok vagy
kdltségesebb eszkdzok megosztasa (pl. mosogépek, auto),
a gyerekek gondozasaval és felligyeletével kapcsolatos
munkak megosztasa (pl. napkozi jellegl felligyelet meg-
szervezese). Mindezen funkcidk elldtasara szamos kreativ
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épitészeti megoldas létezik, és dsszessegében a lakdk olyan
mindségl lakotereket hasznalhatnak kdzdsen, melyeket
egyénileg nem engedhetnének meg maguknak.

A kollektiv, megosztason alapul6 lakhatasi projektek gya-
kori jellemzéje az energiahatékony gépészeti megoldasok
kialakitasa, amellyel nemcsak az épiiletek dkolégiai labnyo-
ma, hanem a rezsikdltségek is csékkenthetdk, ezzel el6se-
gitve a lakbérek megfizethetd szinten tartasat. Szamos
szovetkezeti hazprojekt alapelvei kozdétt szerepel a kor-
nyezeti fenntarthatosag, igy sok esetben az Ujonnan épulé
szovetkezeti lakasok passzivhazak (vagy legalabbis energe-
tikai szempontbdl nagyon hatékony éplletek) is egyben.

Az Ujépitési hazprojektek mind varosi, mind vidéki hely-
szinen elképzelhetdk. Vidéki kérnyezetben alacsonyabbak
lehetnek az ingatlanarak, illetve nagyobb hangsulyt lehet
fektetni az élelmiszer-6nrendelkezésre és az ezzel kapcso-
latos munkak megosztasara. Ezzel kapcsolatban mar itt-
hon is sok tudas felhalmozodott a vidéki kézdssegi projek-
tek miikddése soran.*® Varosi kérnyezetben bar nagyobbak
lehetnek az ingatlan megszerzésének a kdltségei, azonban
valoszinlileg stabilabb is a kereslet a bérl6i oldalon a mun-
kalehetdségek és a kllénb6z6 szolgaltatasok jobb elérhe-
t6sége miatt.

A bérl6i lakasszdvetkezeti projektek sok esetben alulhasz-
nositott ingatlanok funkcidvaltasaval jonnek létre. Sza-
mos példat lathatunk volt ipari éplletek, irodahazak, vagy
egyeb, korabban kozszolgaltatast nyujto, tresen allo épl-
letek atalakitasara. Magyarorszagon szamos iskola- és kor-
hazépilet all Gresen; sok ezek kozil varosszerkezetileg
meglehetdsen jo helyen. Ezek az Ures épliletek épitészeti-
leg is értékesek, némelyek miemléknek szamitanak. Elkép-
zelhetdnek tartunk egy olyan programot, amely kifejezet-
ten ezekre az (res épulletekre koncentral: a lakofunkciora
valtas és a szovetkezeti (zemeltetés szamos elénnyel jar-
na. Ezaltal megallithatd lenne az éplletek allagromlasa, il-

40 Lasd példaul: https://humusz.hu/kukabuvar/nyimi-okokozosseg.
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letve sorozatos funkciovaltasok tervezésenél és megvalosi-
tasanal élni lehetne az épitészeti helyzetek hasonlésagabol
fakado lehetséges szinergiakkal (pl. volt iskolaéptiletek tor-
natermeinek vagy széles folyosdinak kdzdsseégi terként valo
Ujrahasznositasa stb.). Hasonld jarulékos elénydkkel jarhat-
na a rozsdadvezetekben talalhato volt ipari éplletek lako-
ingatlanna toértend atalakitasa is, kiegészllve azzal, hogy
a rozsdadvezetek tagabb revitalizaciojat is elésegithetné a
bérldi lakasszovetkezetek kialakitasa.
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A bérléi lakasszovetkezeti modellekben kulcsfontossaguak
az egyes hazprojektekben, illetve a hazprojektek haldzata-
nak szintjén mikodo kozossegek. A kozdsségeknek a modell
mukddtetesében szamtalan szerepe van, és a szinte tel-
jesen ,felllr6l” szervezett 6nkormanyzati bérlakasépitési
vagy lakasfenntartdi modellekhez képest sokkal tébb funk-
ciot alulral szervez6d6 modon latnak el. Tipikusan a kévet-
kez6 funkciok meriilhetnek fel:

= a hazprojekt szinhelyének, azaz a lakdéplletnek vagy a
teleknek a megtalalasa;

= az épitési, atépitési vagy felljitasi munkak tervezése és
lebonyolitasa;

= a projekt finanszirozasahoz szlikséges forrasok el6te-
remtese;

= az épllet Gzemeltetése, a kozOsségi terek és intézme-
nyek mdkodtetése.

A kés6bb egyltt élé6 kozossegek kialakulasa korantsem
magatol értetédd. Gyakori forgatokényv, hogy egy mar
létezd kbzdsseg tagjai dontenek ugy, hogy belevagnak
egy kdzos lakhatasi projektbe. Ilyen létezd kézsség lehet
valamilyen lazan kapcsolodo szakmai kézeg (erre analo-
gia lehet a ndvérszallok vagy pedagogusszallok esete az
allamszocializmusbol), vagy egy koherensebb csoport-
ként mUkodé szakszervezeti csoport (mint az urugua-
yi FUCVAM esetében), esetleg (szak)kollégiumbol kiker(-
16 fiatal felnéttek csoportjai, vagy valamilyen kozos gy,
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tarsadalmi cél mentén szervez6dé csoport tagjai (példaul
egyedulallo anyak kdzdssége vagy fenntarthaté mezégaz-
dasaggal foglalkozo csoportok). Ezen kiviil mar létez6 ba-
rati tarsasagok is alkothatnak kifejezetten az egyittelés
céljabol csoportokat.

A megalakuld csoportok szamara egy kdlsé facilitalo szer-
vezet segitsége sok id6t és energiat sporolhat (angolul
technical assistance szervezeteknek szokas ezeket ne-
vezni). Egy létez6 kdzdsség azonban nem el6feltétele egy
beérl6i lakasszovetkezeti hazprojekt elindulasanak, kilsé
segitséggel a kdzdsség a folyamat soran is kialakulhat és
megerdsddhet.

Tarsadalmi dsszetétel szerint tébbféle lakdkdzdsséget is el
lehet képzelni, és minden csoportnak mas szempontbol le-
het hasznos egy ilyen kézdssegi lakhatasi forma.

= Bizonyos szempontbol el6nydsek lehetnek az életkor
vagy élethelyzet szempontjabdl viszonylag homogén
lakokdzdssegek, hiszen jobban fognak egymashoz ha-
sonlitani a lakdtérrel és életmdddal, a kozdsségi funk-
cidkkal kapcsolatos elvarasaik. Ha példaul egy hazban
csak kisgyerekesek élnek, akkor mindenki érdeke az
lesz, hogy ne legyenek este hangos rendezvények, vagy
hogy jol megszervezzék a kézos gyerekfelvigyazas in-
tézmeényét. Ha példaul csak nyugdijasok élnek egyltt
egy hazban, akkor kézdsen tudnak alkalmazni olyan se-
gitdket, akik a bevasarlasban, haztartasi munkakban
segitenek.

Ugyanakkor kifejezetten stabilak azok a lakokzdssé-
gek, amelyek tarsadalmilag heterogén csoportokbal
allnak. Ilyen esetekben a bérlék sok szempontbdl haté-
konyabb modon tudjak egymast kélcsondsségi alapon
tamogatni, példaul egy nyugdijas lakétars vigyazhat
egy fiatal par gyermekeire, akik cserébe bevasarolhat-
nak neki. Masrészt pedig kevéshé valdszin(, hogy egy-
szerre j6jjon létre nagyobb fluktuacio a tagsagban.

Allaspontunk szerint szamos olyan alsé vagy als¢ kdzép-
osztalybeli csoportot azonosithatunk a mai magyar tarsa-
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dalomban, amelynek el6nyds lehet egy bérldi lakdkdzdsség-
ben valo részvétel.

= Egy bérldi lakasszdvetkezetben a bérleti dijak megfizet-
het6k, a bérleti jogviszony pedig stabil.

= Az er6forrasok megosztasa és a kdzdsségben toltott
mindennapok egyértelmden ndvelhetik az életmingsé-
get, amire a mai lakaspiaci viszonyok mellett sokaknak
egyedil nem lenne lehetdsége.

Bizonyos tarsadalmi csoportoknak sajatos elénytket is
nyujtanak az ilyen lakhatasi projektek:

= Az idésebbekbdl all6 haztartasok szamara egy bérléi la-
kasszbvetkezet az elmaganyosodas ellen, valamint a se-
gitési és apolasi funkcidk kdzds megoldasa miatt lehet
érdekes.

Az egyedilallok és egysziilés haztartasok (gyermekiiket
egyedl neveld sziil6k) azok, akik jovedelmikhoz képest
a legtobbet fizetik lakhatasukért.42 Nekik mind anya-
gilag, mind a haztartasvezetés terheinek megosztasa
miatt kiléndsen elényds egy ilyen konstrukcid.

T6bb helyen léteznek a vilagban kifejezetten ndk altal
és/ vagy n6k szamara mukddtetett kozossegi lakhata-
si projektek. Ez tdbb szempontbal is indokolt: a gazda-
sagi egyenldtlenségek miatt gyakori, hogy a nék azért
nem tudnak kilépni egy bantalmazé kapcsolatbdl, mert
egyébként nem lenne megoldott a lakhatasuk, vagy
egyszerlen csak nehezen tudnak 6nalld lakhatashoz
jutni. Ezen kivll a nék valas esetén gyakrabban marad-
nak egyedil a gyerekekkel.

A fiatalok szamara toébb szemponthol is elénydsek az
ilyen lakhatasi megoldasok. Ma az eurdpai nagyvarosok-
ban egyre nehezebb - mar-mar lehetetlen - palyakezdé-
ként, alacsonyabb jévedelemmel, felhalmozott vagyon

41 Becsléseink szerint a kelet-eurdpai orszagok 7-8%, azaz Magyarorszag
esetében 7-800 ezer ember lehetne potencialis célcsoportja a modell-
nek.

42 KSH: Miben élliink? A 2015. évi lakasfelmérés fébb eredményei. Elérhe-
t6 itt: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk1s.
pdf


http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15.pdf
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vagy pénzlgyi tartalékok nélkil boldogulni a lakaspia-
con. Emiatt gyakori, hogy fiatalok egyitt bérelnek la-
kast - viszont ezekbdl a megoldasokbal altalaban hiany-
zik a hosszu tavu tervezés, a felel6sségvallalas, a valos
kozOsségepités. Ezért egy bérldi lakasszovetkezet sok
fiatal szamara vonzo lehetdéség lehet.

Egy bérl6i lakasszdvetkezeti hazprojekt akkor lehet sikeres,
ha az a benne részt vevéknek megéri. Az anyagi szempont-
okon fellil azonban fontos a folyamatos k6zdsségfejlesztés,
hiszen pusztan az anyagi el6ny6k miatt nem jonnek lét-
re egymassal gordilékenyen egyltt élni képes csoportok.
Kozdsségi egylttélés soran dhatatlan, hogy felmertljenek
konfliktusok. Ezek kezelésére azonban léteznek hatékony
megoldasok, amelyeket a projekt tervezése és megvaldsi-
tasa soran egy kilsé facilitator segitségével ki lehet dol-
gozni, és be lehet épiteni a lakdkdzdsség mindennapjaiba.

A kozdssegek id6ben is valtoznak, ahogy a kdzdsseg tagjai
Ujabb és ujabb életszakaszokba kertilnek. A bérl6i lakasszo-
vetkezeti modell elénye, hogy ezekre a valtozasokra rugal-
mas valaszokat tud adni. Egy megfelelé méret( bérldi lakas-
szovetkezeti halézatban egy-egy fontosabb életeseményre
(gyerekvallalas, valas, gyerekek kirepiilése sth.) a hazprojek-
ten vagy a tagabb lakasszévetkezeti haldzaton bellil a laka-
sok cseréjével vagy atalakitasaval lehet valaszolni. A hazpro-
jektek tagjai nagyobb bonyodalmak nélkdl ki tudnak Iépni a
szovetkezetbdl, a helylikre pedig Uj tagok érkezhetnek. Mivel
ezt a folyamatot a kozdsség is tamogatja, igy kevesebb prob-
lémaval jar, mintha egy haztartas egyedll keres a megval-
tozott élethelyzetének megfeleld Uj lakhatasi megoldast a
lakaspiacon. A rugalmas idébeli valtozas a haztartasok pers-
pektivajan tul azért is fontos, hogy a tagabb lakokdzdsség,
illetve az épilet is alkalmazkodjon a tagok valtozo életsza-
kaszaihoz, eletkdrllményeihez. A kilféldi példak esetében
ezekre mind léteznek olyan intézményesitett megoldasok,
amelyek garantaljak a projektek hosszu tavi miikodéset.

A bérl6i lakasszdvetkezetek jellemz06 kozosségfejlesztési fo-
lyamatat a 8. abra foglalja dssze.



8. dbra: A kézGsségfejlesztés
Jjellemzd folyamata

Forras: sajat szerkesztés https://
cohousing.org.uk/wiki/the-route-
to-cohousing/ és Durrett, Charles,
McCamant, Kathryn (2011):
Creating Cohousing: Building
Sustainable Communities alapjan.
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Az eddigi fejezetekben egy-egy konkrét jellemzé menten hi-
vatkoztunk klféldén sikeresen m(ikodo beérléi lakasszovet-
kezeti példakra. Ezek a kilféldi halézatok nem 6nmaguktdl
és nem el6zmenyek nelkil jottek létre, hanem szamos sze-
repld egylittes munkaja soran, tdrténetileg sajatos modon. A
mar hivatkozott kilféldi esetek kialakulasanak vazlatos tor-
téneteit a magyarorszagi halézat kialakitasa szempontjabol
is érdemes megismerni. Azt is fontosnak tartjuk hangsulyoz-
ni, hogy ezek a példak nem azeért sikeresek, mert ,nyuga-
ton”, vagy a ,fejlettebb” , esetleg tdllink tavoli orszagokban
»,Mas az emberek mentalitasa”. Hiba volna tehat azt gon-
dolni, hogy Magyarorszagon a hasonlo projektek kulturalis
okokbol eleve bukasra lennének itélve. Az alabbi vazlatos tor-
ténetekkel arra is ra szeretnénk vilagitani, hogy amennyiben
az emberek szamara intézményesen adott (azaz politikailag,
jogilag, pénziigyileg lehetséges), hogy jobb életkdrilmények
kozott éljenek, akkor ezzel a lehetéséggel élni is fognak.

A bérl6i lakasszovetkezetek nemzetkdzi példai ravilagi-
tanak azokra a tényez6kre, amelyek az elindulashoz és a
fennmaradashoz sziikségesek.

= Az egyik fontos tanulsag, hogy minden sikeres példa
esetében meghatarozdéak a mozgalmi gydkerek; azaz ti-
pikusan a lakhatasi helyzetiikon javitani akaro emberek
alulral szervezddve kenyszeritették ki azokat a koril-
meényeket, amelyekben aztan a bérldi lakasszovetkeze-
tek stabilizalodni és ndvekedni tudtak.



58 A kiilfoldi példak torténeti kontextusa

9. dbra: A Mietshduser Syndikat
egy lakéhdza
Forras: https://schoenerhausen.org/
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= A masik fontos tanulsag, hogy a kezdeti hazprojektek
csak akkor szolgaljak a megfizethetd lakhatas hosszu
tavu céljat, ha egy tagahb, szolidaritason alapul¢ intéz-
menyrendszerbe agyazodnak be.

= A harmadik tanulsag, hogy sokat segit, ha az allam elis-
meri ezeket az Ujito intézmeényeket a jogalkotas soran,
illetve ha akar csak szimbolikusan is, de az tgy mellé
allva tamogatja a projektek olcsd finanszirozashoz valo
hozzaférését.

Mietshduser Syndikat (Néemetorszag)

A gydkerek a freiburgi hazfoglalé mozgalomig nyudlnak visz-
sza, ahol az 1980-as évek elején az elsé néhany MHS haz a
mozgalom tagjai altal korabban birtokba vett foglalthazak
legalizalasaval jott létre. Az 1980-as és 1990-es években az
alapitdk t6bb jogi és szervezeti formaval is probalkoztak,
mig a 2000-es evekre olyan hibrid strukturat alakitottak
ki, amely egyestiletek és gazdasagi tarsasagok tébbszintd
haléjan keresztil egyszerre biztositja a demokratikus don-
teshozatalt, a szubszidiaritas elvét, illetve hogy a halozat
tulajdonaba kerlt ingatlanokkal ne lehessen spekulalni,
vagy azokbol maganhasznot huzni. A mozgalom énszerve-
z6d6 (anarchista) gyokerei a jelenlegi szervezeti struktura-
ban is érezhetdk: stratégiai dontésekrdl mindig egy kildét-
tekbdl allé nagyobb férumon dontenek, illetve elkerdilték a
professzionalizalddasbdl gyakran kévetkezé atlathatatlan
mukddest.



https://www.periferiakozpont.hu

A kiilfdldi példak torténeti kontextusa

A haldzat a lehetseges finanszirozasi csatornak kialakita-
saval is sok évig kisérletezett: fokozatosan alakultak ki és
terjedtek el az olyan lehetséges tékebevonasi madok, mint
a kifejezetten erre a célra tervezett olcso és hosszu tavu
etikus banki hitelek, a maganszemélyektdl bevonhatd kdz-
vetlen kolcs6ndk vagy a kilonbozé hazprojektek kozotti,
szolidaritason alapuld penzmozgasok. A finanszirozasi csa-
tornak intézményesitésében nagy segitséget jelentett Né-
metorszag stabil gazdasagi helyzete, az alacsony inflacids
kérnyezet és az etikus pénzintézetek jelenléte. Az utdbbi
években egyre gyakoribb az egyes hazprojektek és a helyi
dnkormanyzatok kdzotti egylttmukddes is.

Mara mar 152 hazprojekt tartozik a MHS halozataba, és
tucatnyi projekt halad a megvalositas felé. Az alapitaskor
inditott hazprojektek egy része mar visszatdrlesztette a
kezdeti hiteleit, igy az ezekben a hazakban fizetett lak-
bérekbdl befolyd bevételek a halézat terjedését segitik. A
szervezeti és finanszirozasi keretek megerdsodésével és le-
tisztuldsaval a MHS fontos része lett a németorszagi lak-
hatasi, és tagabban a baloldali, progressziv, szolidaritason
alapulé mozgalmi szcénanak.

Svajci lakasszovetkezetek

Svajcban a lakasallomany 4%-a (kb. 140 ezer lakas), mig ZU-
richben a lakasallomany kb. 20%-a (40 ezer lakas) nonprofit
lakasszdvetkezetek kezében van. Sok mas orszaghoz ha-
sonloan a lakasszovetkezeti mozgalom itt is @ munkasmoz-
galom huszadik szazad eleji megerésddéséhez vezethet6
vissza. Svajc esete azert kildnleges, mert a huszadik sza-
zadban mind a varosi énkormanyzatok, mind a kézponti al-
lam tamogatta a lakasszdvetkezetek megerdsodéset. A két
vilaghaboru kézétt az dnkormanyzatok inkabb a lakasszo-
vetkezeteknek értékesitették a telkeiket, minthogy a kéltsé-
gesebb dnkormanyzati lakasépitésekbe fektettek volna. igy
az elmult szaz évhen a lakasszovetkezetek nagyobb politikai
vagy gazdasagi megtorpanas nélkil tudtak terjeszkedni és
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10. dbra: Svdjci lakdsszévetkezeti
lakdéhdz Zirichben

Forras: https://assemblepapers.
com.au/

erésédni. Az 1970-es évekre ugyanakkor a szdvetkezetek ke-
vésseé megbecsiilt és egyre inkabb romlo lakaskérilmeényeket
kinald szervezetekké valtak. Ezen az 1980-as években az U
varosi, lakhatasi mozgalmak valtoztattak, melyek a megfi-
zethet6 lakhatas kérdését Ujra a politikai napirendre vették.*
Mara mar a lakasszdvetkezeti szektor nagyon vegyes: a skala
a tobb ezer lakast kezel6 professzionalis szervezetektdl* a
kicsi, alulrdl szervezédé csoportokig terjed. Epitészeti szem-
ponthol szamos innovativ és nemzetkézileg elismert éplilet
tartozik a kiilénbdz6 lakasszévetkezetek portfélidjaba: ilyen
példaul a dijnyertes Mehr als Wohnen projekt.*s

Az 6sszes felsorolt példa kézll a svajci a legjobban intéz-
meényesllt, a legkiterjedtebb és talan a leginkabb ismert.
Ez a tdbb mint szaz éve fennallé tamogato politikai légkor
mellett az orszag gazdasagi stabilitasanak, illetve a hosszu
tavon alacsony kamatkérnyezetnek és a pénzlgyi forras-
béségnek is koszonhetd.

FUCVAM (Uruguay)

Az uruguayi FUCVAM példaja azért lehet kiiléndsen fontos
Magyarorszagon, mert nem egy centrumorszagban, hanem

43 https://psh.urbamonde.org/#/en/community/2

44 Lasd példaul az 1916-ban alapitott, és mara mar tdbb mint 5000 la-
kast kezelé ABZ példajat: https://www.abz.ch/

45 https://www.world-habitat.org/world-habitat-awards/winners-and-
finalists/more-than-housing/#outline


https://psh.urbamonde.org/#/en/community/2
https://www.abz.ch/
https://www.world-habitat.org/world-habitat-awards/winners-and-finalists/more-than-housing/#outline
https://www.world-habitat.org/world-habitat-awards/winners-and-finalists/more-than-housing/#outline
https://assemblepapers.com.au/
https://assemblepapers.com.au/

11. dbra: A FUCVAM egy lakohdza
Forras: Posfai Zsuzsanna

A kiilfdldi példak torténeti kontextusa

a vilaggazdasag felperifériajan levl kisebb allamban tudott
kialakulni. A FUCVAM 1970-ben alapult, és a mozgalom kez-
dete itt is a szakszervezeti mozgalomhoz, illetve az 6n-
szervez0dé munkasokhoz kotddik. Az 1960-as évek vegen a
mozgalmak a szocialis jogokért, ezen belll a lakhatasért is
mozgositottak. Ezzel parhuzamosan a parlament egy tor-
vényjavaslatot targyalt, amely (tébbek kdzdtt) az épitbipar
fellenditése érdekében kedvezményes allami hitelhez jut-
tatta az épitlipari cégeket. A szdvetkezeti lakhatas gon-
dolatat tamogatd szakszervezetek politikai szdvetsegese
kezdeményezte, hogy a lakasszovetkezetek is beker(ljenek
a tdrvény kedvezmeényezetti korébe. Ennek a szévetségnek
és a torténelmi pillanat megfeleld kihasznalasanak ered-
menye, hogy a lakasszovetkezetek a FUCVAM kezdetei 6ta
rendkivll kedvezményes allami hitelhez férnek hozza. Az
els6 projekteket szakszervezetek alapitottak a tagjaik sza-
mara, késébb viszont a lakasszévetkezeti mozgalom énalld
politikai erévé nétte ki magat, amely akar a kormannyal
szemben is képes volt megvédeni énmagat. Ennek egyik
fontos példaja, amikor 1984-ben, a jobboldali katonai dikta-
tura végét jelzd politikai szervezkedések idején a FUCVAM
tagjai egy nap alatt 330 ezer alairast gy(jtéttek dssze a
lakasszovetkezetek privatizalasardl szolo térvényjavaslat
ellen, és ezzel elérték a javaslat napirendrdl valo levételét.
Ma pedig a FUCVAM a ndjogi klizdelmek megszervezeésében
t6lt be fontos szerepet Uruguayban.

A FUCVAM példaja azért is fontos, mert a hazprojektekben
részt vevé csaladok tipikusan alacsonyabb statuszuak, el-
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s6sorban a megfizethetd lakhatas igérete miatt érkeznek,
a kdzdsségi-politikai szempontok pedig jellemz6en kés6bb
valnak fontossa szamukra. Mindez jol bizonyitja, hogy al-
sobb osztalybeli emberek megfizethet6 lakhatasa is bizto-
sithato ilyen intézmeényi formaban. A mozgalom terjedéseé-
ben a svéd lakasszovetkezeti ernyGszervezetnek is szerepe
volt, amely pénziigyileg tamogatta mind Uruguayban,
mind tagabban Latin-Amerikaban a modell terjedését és
facilitalo csoportok felallitasat. Jelenleg csak Uruguayban
nagyjabol 25 ezer haztartasnak nyujt megfizethetd lakha-
tast a halozat. A lakasszdvetkezeti haldzat miikddésenek
negy alapelve a kdlcsonds segités, az 6nigazgatas, a koz-
vetlen demokracia és a kollektiv tulajdon.

La Borda (Spanyolorszag)

A La Borda egy uj hazprojekt, amely mogétt nem all lakas-
szbvetkezeti haldzat. A mi szempontunkbdl viszont azért
fontos, mert jol példazza, hogy egy progressziv politikus
altal vezetett nagyvaros, mint példaul az Ada Colau altal
vezetett Barcelona, fontos szerepet télthet be egy inno-
vativ, alternativ lakhatasi projekt elindulasanal. Kisérleti
projekt jellegébdl adoddan a La Borda tagjainak sokrétd fi-
nanszirozasi portfaliot kellett 6sszeallitaniuk, amely a ban-
ki hitelekt6l kezdve a kdzszféra tamogatasan at a szimpa-
tizansoktdl szarmazo kis dsszegu kolcsonokig terjed. A La
Borda alapitoi alapvet6en értelmiségiek, de a csoport célja
olyan modell kialakitasa, amely tagabb rétegek lakhatasi
problémain tud segiteni. A projekt a Kataloniaban jellem-
z6 tagabb, dnszervezddésen alapulo politikai mozgalomba
agyazadik, amely a 2008-as valsag dta kilondsen sok fi-
gyelmet szentelt a lakhatasi kérdéseknek (ennek egyik fon-
tos eleme a PAH nevd, beddlt lakashitelesekbdl szervez6dd
nagyon sikeres mozgalom®®).

46 https://afectadosporlahipoteca.com/
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12. dbra: Gylilés a La Borddndl

Forras: http://www.laborda.coop/


https://www.periferiakozpont.hu




Az utolso fejezetben a magyarorszagi (és tagabban a kelet-
europai) bérl6i lakasszdvetkezeti mozgalom kialakulasanak
iranyaba tett lépéseket mutatjuk be.

Magyarorszagi elozmények

A jelenlegi lépések a kollektiv lakhatasi projektek elter-
jesztése érdekében nem egyedilalléak a magyar tdrténe-
lemben. Mar a szazadfordulon léteztek olyan kiserletek,
amelyek also kozéposztalybeli csoportok lakhatasat szo-
vetkezeti modon prébaltak megszervezni. Bizonyos szem-
pontbdl a népi kollégiumi mozgalom 1930-as, 1940-es évek-
beli gyors elterjedését is tekinthetjlik a kdzdsségi lakhatasi
projektek egy (a vidéki fiatalokat célzo) alesetének®. Az
allamszocialista id6szakban szintén talalunk olyan alulrgl
szervezddod lakhatasi kisérleteket, amelyekbdl sokat tanul-
hatunk. Ilyen példaul a miskolci Kollektiv Haz esete*®, vagy
az Orfeo csoport pilisborosjendi kisérleti projektje*. Emel-
lett meg kell emliteni a tébbezer szdvetkezeti tulajdonba

47 Pataki Ferenc (2005): A Nékosz-legenda. Osiris Kiado: Budapest.

48 https://replankutatas.blog.hu/2015/03/30/a_cohousing_elso_hazai
peldaja_a_miskolci_kollektiv_haz

49 Szarvas Marton (2016): Orfeo’s Maoist Utopia: The Emergence of
the Cultural Critique of Existing Socialism. MA szakdolgozat. Central
European University: Budapest. https://www.etd.ceu.hu/2016/szar-
vas_marton.pdf


https://replankutatas.blog.hu/2015/03/30/a_cohousing_elso_hazai_peldaja_a_miskolci_kollektiv_haz
https://replankutatas.blog.hu/2015/03/30/a_cohousing_elso_hazai_peldaja_a_miskolci_kollektiv_haz
http://www.etd.ceu.hu/2016/szarvas_marton.pdf
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Lépések a bérldi lakasszovetkezetek felé Magyarorszagon és a régioban

ker0l6, ujonnan épitett lakast az allamszocialista id6szak
masodik felében. Azonban ezeket a mar részletezett okok-
bol nem tekintjiik a bérléi lakasszovetkezeti modell kozvet-
len el6képének.

A Rakoczi Kollektiva budapesti peldaja

A rendszervaltas utan, és kiléndsen a 2008-as valsag, majd
a 2014 utani ingatlanpiaci boom nyoman a hasonlo kisérle-
tezések Ujabb hullamat lathatjuk. Itthon 2010 ota létezik a
kifejezetten a bérl6i lakasszovetkezeti modell hazai elter-
jesztéseét celként kitlizé Rakoczi Kollektiva (RK).*® Ez a cso-
port az elmdult tiz év soran felhalmozott tudas és tapasz-
talat eredmeényeképpen és szamos kzosségi albérlet utan
2019 ota Zugloban mkddteti az elsé kollektiv tulajdond,
bérldi lakasszovetkezeti hazat.**

Ez a kisérlet annyiban egyeddlallo, hogy a hazprojekt hely-
szinéll szolgald ingatlan a lakokdzdsség tulajdonaba kerllt,
igy a projekt fennmaradasa hosszu tavon biztositott. Bar a
kozosseg évekig targyalt tobb magyarorszagi bankkal hitel
felvételérdl, végll egyik pénzintézet sem vallalta az utté-
ré konstrukcié kidolgozasaval jaré munkat. igy az ingatlan
megvasarlasa sajat er6forrasok mozgdsitasaval és magan-
kdlcsonokkel valosult meg. A jogi lehetdsegekrél szold feje-
zetben részletezett nehézségek miatt a lakokdzdsség vegul
nem szdvetkezeti jogi format valasztott maganak, hanem
olyan hibrid megoldast, amelyben az ingatlan tulajdonjo-
ga és a kolcsdndk kezelése egy tulajdonk6z6sség kezében
van, mig az ingatlan lGzemeltetését a mindenkori bentla-
kdkbol allé egyesulet végzi. Mindezzel parhuzamosan zajlik
egy masodik RK-s hazprojekt szervezése, illetve az RK mint
hazai erny6szervezet intézményesitése és megerdsitése.

50 Jelen tanulmany mindkét szerzdje tagja a Rakdczi Kollektivanak, il-
letve alapit6 tagja a zugloi kisérleti projektnek. A csoport tevékeny-
segerdl lasd az alabbi cikket: https://cooperativecity.org/2017/10/03/
rakoczi-collective/

51 https://www.world-habitat.org/news/our-blog/budapest-moving-into-
a-new-co-operative-house-in-spite-of-all-odds/
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Az RK altal vallott alapelvek és lehetséges megoldasi ja-
vaslatok megegyeznek a jelen tanulmany elején kifejtett
szempontokkal. MUkodésiikben azt is szem eldtt tartjak,
hogy egy kiterjeszthetd és megismeételhetd modellt dolgoz-
zanak ki, amely osztalyhelyzet és élethelyzet szempontja-
bol is tébbféle tarsadalmi csoport szamara tud megfizet-
het0 és élhetd lakhatasi alternativat nyujtani.

Egyéb hazai csoportok

A Rakdczi Kollektiva mellett mas hazai csoportok is dol-
goznak hasonlé projektek megvalositasan, am ezek nagy
része nem teljesen felel meg a tanulmanyban hasznalt bér-
I6i lakasszovetkezeti modell definicidjanak, sokkal inkabb
a co-housing, azaz kézdsségi lakhatas elvei mentén szer-
vezddik.

= Az egyik legrégebben mikddé csoport a Kozésségben
Elni,%2 amelyet fiatal épitészek és épitész hallgatok ala-
pitottak 2012-ben. A K6z6sségben Elni (KE) célja a co-
housingokkal és lakasszdvetkezetekkel kapcsolatos tu-
dasbazis kiépitése, illetve ilyen projektek létrejottének
segitése Magyarorszagon. 2016-2017 kozott az RK és
a KE szamos budapesti ingatlant kdzdsen mért fel a 4.,
10.,14.,15., 23. kerlletekben, és ennek a folyamatnak az
eredményeképpen alakult meg a zugloi kisérleti projekt.
A KE tagjai maguk is részt vettek kézdsségi lakoprojek-
tekben, mint példaul a SissiCrib vagy a D54: mindkét
esetben fiatalok béreltek olyan nagyobb ingatlanokat,
melyeket a co-housing elveknek megfeleléen alakitot-
tak ki és Gzemeltettek.

Hasonlo kozosségi alapelvek mentén, de egy alapitvany
segitségével, illetve célzottan orvostanhallgatdknak
nyujt megfizethetd lakhatast a Dr. Bird Eva Alapitvany
ingatlana Zugligeten.>

52 http://kozossegbenelni.blogspot.com/
53 https://nullahategy.hu/te-kivel-laknal-egyutt-co-housing-titkai/
54 https://biroalapitvany.weebly.com
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« A KE facilitilasa mellett zajlott a B oldal cimdi
muhelymunkasorozat, ahol 50 év feletti érdekléddk
kezdtek el dolgozni egy co-housing jellegli projekt meg-
valositasan.

A KE Budapesten tevékenykedd aktiv tagjai mas k-
z0sseégi lakhatasi szervezddések proaktiv szereplGivel
2019-ben megalapitottak a CoHousing Budapest Egye-
siletet (CoHoBp).>> A CoHoBp f6 célkit(izése a budapesti
co-housing adaptacio kidolgozasa, melynek lépéseit egy
valos projek keretében, a CollAction Budapest leend6 co-
housing kdzdsséggel egylitt fejlesztik és tesztelik.>®

A budapesti csoportokon kivil tébb vidéki, a kozdsségi-
segre hangsulyt helyez6 kezdemeényezes létezik. Azon-
ban itt tipikusan magantulajdonu ingatlanokba kéltdz-
nek a kdzdsseg tagjai, €s nem kdzdsségi tulajdonban
gondolkoznak. Ezek a csoportok a kdzdssegi lakhatas és
a k6z6s munkavégzeés elényeire helyezik a hangsulyt, a
tagoknak jellemzden egyénileg kell elé6teremtenilk az
ingatlanvasarlashoz szlikséges sajat toket. A varosokon
kivil megvalositott projekteknél gyakori a kdrnyezeti
szempontbol fenntarthato életmodra, és az ezt tamo-
gato épitészeti megoldasokra helyezett hangsuly.
Ezen kivil érdemes megemliteni azokat a kezdeménye-
zéseket, amelyek fogyatékkal él6 emberek kdzOsségi
lakhatasat szervezik meg nonprofit alapon.*® A kezde-
meényezések a kézsségiség hangsulyozasaban hasonli-
tanak ugyan egy idealis bérl6i lakasszdvetkezeti projekt-
re, de az ingatlan kdzdsseégi tulajdonlasanak kérdéseben
mar nem feltétlendil.

55 https://www.cohousingbudapest.hu/cohousing-budapest
56 https://www.cohousingbudapest.hu/collaction-bp
57 Lasd példaul: https://www.hellovidek.hu/eletmod/2020/01/25/

ujrakezdes-videken-egyre-tobben-koltoznek-ebbe-az-onfenntarto-
nogradi-faluba

58 Lasd példdul az Egyenlé Esélyekért  Alapitvanyt http://

egyenloeselyekert.hu/lakhatas/.
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Kelet-eurdpai dsszefogas: MOBA

Mas kelet-europai orszagokban is tébb olyan csoportot ta-
lalunk, amelyek az RK-hoz nagyon hasonlé modon, nagyon
hasonlé elvek mentén szervezddnek, és ugyanazokkal a
strukturalis nehézségekkel kiizdenek. Ebbdl a felismerésbél
fakadt a MOBA lakhatasi hal6zat®® 2017-es megalapitasa is;
azzal a ceéllal, hogy a bérléi lakasszdvetkezeti modell kelet-
europai létrejottét és elterjedését tamogassa, illetve hogy
a helyi kezdeményezéseket nagyobb nemzetkdzi szerepl6k
felé is lathatdva tegye.

A haldzat tagjai

= a budapesti Rakoczi Kollektiva,

= a ljubljanai Zadrugator (,Szévetkezet”),®®

= a belgradi Ko gradi grad (,Ki épiti a varost”),

» a zagrabi Zadruga otvorena arhitektura (,Nyitott Epité-
szeti Szovetkezet”),%? illetve

= a pragai Sdilené domy (,,Megosztott hazak”).%?

A MOBA halozat partold tagjai k6z6tt szamos lakhatassal
vagy szolidaris gazdasaggal foglalkozd nemzetkézi szerve-
zetet talalunk, ugy mint a World Habitat, az urbaMonde,
a Faircoop, vagy a Heinrich Boll Stiftung. Olyan kelet-eu-
ropai szervezetek is segitik a MOBA munkajat, melyek el-
kotelezettek az etikus penziigyi termekek kifejlesztéseben
és elterjesztésében: ilyen példaul a ZEF (,Etikus Finanszi-
rozasért Szdvetkezet”), mely a legnagyobb horvat szévet-
kezet®*, vagy a pozsonyi Socialni inovatori (,Tarsadalmi
Innovatorok”), amely tarsadalmi vallalkozasok finansziro-
zashoz jutasat tamogatja.

59 A ,moba” szd szerb-horvatul a magyar kaldkanak feleltetheté meg.
Tovabbi részletekért lasd a MOBA honlapjat: https://moba.coop/

60 http://zadrugator.org/

61 http://www.kogradigrad.org/

62 http://www.otvorena-arhitektura.hr/

63 https://sdilenedomy.cz/

64 A szdvetkezet korabbi vezetdjével egy magyar nyelv( interju is el-
érheté:  https://merce.hu/2018/03/07/0sszerakjuk-amink-van-ebbol-
csinalunk-bankot-interju-egy-horvat-szovetkezeti-bank-alapitojaval/
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A MOBA celja, hogy régios szinten dsszefogja az egyes or-
szagok bérl6i lakasszdvetkezeti modelljeit. Ez nemcsak az
eltéré orszagokban és varosokban felhalmozott tudasok
hatékony terjesztéset segitheti eld, hanem a kiilénbdz6
kormanyzati, EU-s vagy etikus pénzligyi szereplékkel vald
kapcsolattartast, és ezaltal a mozgalmak 6sszekapcsolasan
keresztilil a tag, régios projekt robusztussagat és méret-
gazdasagossagat. 2020 folyaman a MOBA ,.eurdpai szévet-
kezeti” jogi formaban fog intézmeényesiiini,® illetve zajlik
egy Ujratolt6dé alap (revolving fund) kidolgozasa, amely
a MOBA belsd pénzligyi eszkézeként tagszervezeteinek a
munkajat fogja segiteni rdvid tavu, olcsé kolcsdnokkel.

Osszességében, a MOBA egy olyan haromszintli szervezeti
struktura megvaldsitasan dolgozik, amelyben a MOBA reégi-
0s ernydszervezetként fogja 6ssze és segiti finanszirozas-
hoz jutni az orszagos ernydszervezeteket, amelyek hason-
|6 szerepet tdltenek be az orszagban létez6 hazprojektek
tamogatasaval és dsszefogasaval (13. abra). A szerveze-
ti stratégia fontos eleme, hogy az orszagos erny@szerve-
zetek mellett (vagy azokba integralva) létezzenek olyan
»facilitalo szervezetek”, amelyek végig segitik az ujonnan
létrejovo lakokdzdsseégeket a projekttervezés és -megvalo-
sitas utjan.

A hazai szervezetek stratégiaja a MOBA céljaival 6ssze-
egyeztetett: mig az RK az orszagos erny@szervezeti funk-
cio betoltésére vallalkozott, addig a Periféria Kézpont a
bérldi lakasszévetkezeti modell szakmai kidolgozasaban
és a modell hatékony mikddéséhez sziikséges kdzpolitikai
valtozasok eldkészitésében latja a jovibeli szerepét.

65 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/HTML/?uri=LEGISSUM
:126018&from=EN
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13. dabra: A MOBA jévébeli elképzelt szervezeti felépitése












