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ABSZTRAKT A lakhatas alapvet6 sziikséglet, a biztonsag, egészség, a csaladi élet, jovedelemszerzés, az
Onkifejezés és a tarsadalmi integracié nélkllozhetetlen el6feltétele. Ez a szlikséglet azonban hiaba uni-
verzalis és dltalanosan elismert, a lakhatas sulyos egyenl6tlenségek, elosztasi, mennyiségi és minGségi
hianyossagok szintere vilagszerte és hazankban is. A cikk a budapesti lakhatasi valsag kapcsan a meg-
fizethetGség, illetve a helyi szintl, kozigazgatasi-kdzszolgaltatdi eszkdztarba tartozd megoldasi lehetd-
ségekre fokuszal. Arra keres valaszt, hogy az egyes budapesti dnkormanyzatoknak milyen lehetéségeik
vannak a jelenlegi jogszabalyi keretek, torténelmi és gazdasagi meghatarozottsagok kozott megfizethetd
lakhatast tamogat6 megoldasokat érvényesiteni a helyi lakaspolitikaban. Az elvi lehet8ségek korét nem-
zetkozi példak, civil szférabdl érkezd szakpolitikai javaslatok és a vonatkozd magyar jog attekintésével
vazolom fel. A helyi lakhatasi politika realitasait egy Budapest VIII. kertletérdl készitett esettanulmany il-
lusztralja. A jogszabalyelemzés, illetve az esettanulmany alapjan kijelenthet6, hogy bar a lakhatasra és az
onkormanyzatok gazdalkodasara vonatkozo szabalyok kis dontési szabadsagot hagynak, ezen korlato-
kon beliil is tudnak érdemi intézkedéseket hozni. Korlatozhatjak a rovid tava turisztikai céli bérbeadast,
Osztonzéként alkalmazhatjak az épitményadoét, nyujthatnak telepiilési timogatast és az dnkormanyzati
tulajdonu lakasokkal valo korlltekinté gazdalkodassal tamogathatjak a fenntarthatd lakhatast. Erejuk-
h6z mérten, vagy a maganszektorral egylittm(ikddve bovithetik a nonprofit lakasszektort, valamint a
piaci bérbeadas kiszamithatdsagat is javithatjak.

Kulcsszavak: lakhatas, 6nkormanyzat, helyi lakaspolitika, dekommodifikacio, piackorrekcio

The legal framework and realities of municipal responses to the metropolitan
housing crisis with the example of Budapest’s District

ABSTRACT Housing is a basic human need, also a necessary prerequisite of safety, family life, income
earning, self-expression, and social integration. While the need is universal and widely recognized,
housing is filled with inequalities, as well as shortcomings in terms of quality, quantity, and distribution
both in Hungary and worldwide. The following text focuses on affordability and local policy and public
service solutions. It explores the potential options of Budapest district level local governments to create
local housing policies promoting affordable housing in the given legal, economic, and historical context.
The potential range of options are to be determined based on international examples, expert proposals,
and Hungarian national regulations. The realities of these options are illustrated by the case study of
District 8 of Budapest. Analysis of regulation and the case study show that despite their options being
restricted by economic laws, local governments are able to make meaningful decisions. They can restrict

" Az alabbi cikk a 35. Orszagos Tudomanyos Diakkori Konferencian a Szocialis munka, szocialpolitika 2. tagozatban
helyezett dolgozat aktualizalt valtozata, melynek konzulense Dr. Hoffman Istvan egyetemi tanar (ELTE AJK) volt.
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short-term touristic renting, incentivize by real-estate tax, offer social benefit, and enhance socially
sustainable housing by managing their housing stock adequately. Depending on their means local
governments can cooperate with the private sector to expand the non-profit rental sector or to increase
security on the private rental market.

Keywords: housing, local government, local housing policy, decommodification, market correction

BEVEZETES

A lakhatas alapvet6 sziikséglet, a biztonsag, egészség, csaladi élet, jovedelemszerzés, miivel6-
dés, onkifejezés és a tarsadalmi integracio nélkilozhetetlen eléfeltétele. A lakhatashoz valo
jogot az ENSZ Gazdasagi, Szocialis és Kulturalis Jogok Nemzetkozi Egyezségokmanya rogziti
(ENSZ 1966, 11. cikk), amelybe a lakhatas jogi biztonsaga, megfizethet6sége, hozzaférhetSsé-
ge, megfelel6 fizikai allapota, felszereltsége, elhelyezkedése és kulturalis alkalmassaga is bele-
tartozik (OHCHR 1991). A megfelel6 lakdhely iranti sziikséglet azonban hidba univerzalis és
altalanosan elismert, a lakhatas sulyos egyenl6tlenségek, valamint elosztasi, mennyiségi és
mindségi hianyossagok szintere vilagszerte és hazankban is. Ezen hianyossagok kiemelten sujt-
jak az alacsony jovedelm(i haztartasokat, sériilékeny csoportokat, de (egyre inkabb) megta-
pasztalhatjak a kozéprétegek is, kiilonosen a fiatal korosztaly.

A lakhatasi valsag fogalmi korébe sorolt szamos, a lakhatashoz valo joggal nem 6sszhang-
ban 1évo jelenség — pl. megfizethetetlen bérleti dijak, beddl6 jelzaloghitelek, dzsentrifikacio,
hajléktalansag stb. — kdzéppontjaban a lakhatas finanszirozasa és megfizethetosége all: az el-
mult évtizedekben (kiilonosen a nagyvarosokban) a lakhatasi koltségek gyorsabban emelked-
tek, mint a fizetések, és bar ebbdl egyes tulajdonosok, befekteték haszonra tettek szert, sokak
szamara a lakhatas koltségének novekedése zsufolt, rossz allapoti otthonokat, aranytalan
anyagi aldozatot, vagy a biztonsagos, munkalehetdséget kinalo kornyékekrdl vald kiszorulast
eredményezett (Wetzstein 2017). E jelenség okaként — a szamszeri lakashianyon tul - a leg-
tobb lakhatassal foglalkoz6 szerzé a financializacio jelenségét nevezi meg, azaz azt a jelensé-
get, hogy vilagszerte meger6sodott a tokepiac rahatasa a lakhatashoz val6 hozzaférésre a jel-
zaloghitelezés liberalizacidja folytan. Ennek eredményeként az ingatlan- és lakhatasi piacokon
inflacioval, illetve olyan lakéingatlan-felhasznalasokkal talalkozhatunk, mint pl. a révidtava
turisztikai célu lakaskiadas, magas jovedelmi bérl6ket célzo ingatlanfejlesztések stb., amelyek
mind a megfizethet6 lakhatassal rivalizalé hasznalatok az eleve sziikos (megfelel6 mindségii)
lakasallomannyal kiizd6 telepiiléseken, kiilonésen a nagyvarosokban. llyen kérnyezetben pe-
dig a lakhatas kommodifikalodik, azaz nem mint alapvet6 sziikséglet, hanem mint arucikk
értelmezddik (Aalbers 2008, Wijburg — Aalbers — Heeg 2018, Dewilde — De Decker 2016,
Madden — Marcuse 2016).

Budapesten — sok mas fejlett nagyvaroshoz hasonldan, és egyebek mellett — megfizethetd-
ségi valsagot tapasztalhatunk a lakhatas terén. Magyarorszag orszagos szinten is élen jar az
Eurépai Unidban ingatlan aremelkedés tekintetében,? a piaci alapt lakasbérletek esetén a fo-

2 Az ingatlanarak 2019 masodik negyedévében a hazai lakasarak mar a 170,48%-at, a bérleti dijak 2020 januar-
jaban a 130,59%-at tették ki a 2015-0s araknak, ezek az aranyok joval meghaladjak az EU28 atlagat. (Eurostat,
PRC_HPI_A, Eurostat, PRC_HICP_MIDX)
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varosban kiugréan magas, mintegy 60% azon haztartasoknak az aranya, ahol a jovedelem
legalabb 35%-at teszik ki a lakhatasi kiadasok (Molnar 2019), ezzel az EU28 orszagokon és
Magyarorszagon belill is a budapesti az egyik legkevésbé megfizethet6 lakhatas (Eurostat,
ILC_LVHO28). Széles szakirodalmi egyetértés szerint a megfelel6 mindségli, megfizethet6 lak-
hatashoz val6 hozzaférés tekintetében nem csokkennek (vagy akar nének is) a korabbi egyen-
I6tlenségek.

Jelenleg hazankban nincsen 6nallo, tehat gazdasag-, népesedés- vagy csaladpolitikatdl fuig-
getlen lakaspolitika, nem létezik olyan orszagos szint( stratégiai dokumentum, amely a nagy-
varosi lakhatasi valsag problémajanak kezelését tlizi ki célul. Mikozben jelentds centralizacio
zajlott le, a szocialis szolgaltatasok jo része, igy a lakhatassal kapcsolatos feladatok is onkor-
manyzati szinten maradtak, azonban 2015 utan akar a koltségvetési tamogatasok, akar az
egységesitési szandék szempontjabdl az allami szint visszavonult ezen feladatoktdl (Hoff-
man — Szatmari 2019). Ebben a kornyezetben kiilondsen aktualis azon helyi dnkormanyzatok
szerepe, amelyek elkotelezettek a lakhatashoz valod jog érvényesiilése és a megfizethetd lakha-
tas elGsegitése mellett. Az alabbi tanulmany igy azt vizsgalja, hogy a jelenlegi jogszabalyi kere-
tek és egyéb meghatarozottsagok kozott az egyes érintett budapesti 6nkormanyzatoknak
milyen lehet6ségeik vannak a kommodifikacié mérséklésére (dekommaodifikacids intézkedé-
sek), illetve egyéb, a megfelel6 mindségu, elérhetd lakhatast tamogatd megoldasokat (pl. piac-
korrekcid) érvényesiteni a helyi lakaspolitikaban.

1. MODSZERTAN

A tanulmany célja azt megallapitani, hogy a nagyvarosi lakhatasi valsagra javasolt ,bevett”,
kozigazgatasi, kdzpolitikai megoldasok® jogilag lehetségesek-e, illetve milyen formaban lehet-
ségesek a magyarorszagi helyi dnkormanyzatok alkalmazasaban. A jogilag lehetséges megol-
dasok budapesti realitasanak, értelmezhetdségének értékeléséhez a hazai lakhatassal foglal-
kozo szakirodalmat és statisztikai adatokat veszem alapul, a konkrét megvalosulasi modok,
illetve az dnkormanyzati attit(id jelentéségét pedig Budapest VIII. keriiletére vonatkozo eset-
tanulmannyal illusztralom.

A tanulmany pusztan a kdzpolitikai opciok aktualis jogi kereteire és a kivitelezés realitasai-
ra fokuszal, igy a lakhatasi valsag kialakulasanak koriilményei, a helyi 5nkormanyzatok szerepe
ajelen politikai rendszerben, illetve a gazdasagi, torténelmi és tarsadalmi meghatarozottsagok
kiils6 tényezOk a vizsgalat szempontjabdl. Ennek megfelel6en adottnak veszem, hogy a meg-
fizethetGséget, és azt, hogy a lakhatas szempontjabdl kiszolgaltatott helyzetben lévé csopor-
tok lakashoz jutasat el6segitd politika elsddleges szinterei hazankban jelenleg a helyi 6nkor-
manyzatok, egyrészt a bevezetoben is emlitett kdzponti szinten talalhaté Gr miatt, masrészt
pedig a lakhatas helyi koziigy volta miatt is. A helyi 6nkormanyzatok feladatai kozé tartozik
ugyanis a helyi lakaspolitika,* raadasul az 6nkormanyzatok rendelkeznek a legnagyobb volu-
menl dekommodifikacios intézkedés, a koztulajdont lakasok bérbeadasa el6feltételét jelentd

> A ,bevett” kdzpolitikai megoldas tipusok listaja és megalapozasa a 3. fejezetben talalhato.
“ L. 4. fejezet.
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a koztulajdont lakdingatlanokkal és torvény altal delegalt hataskorrel hasznositasukra.> A
tulajdonosi és kezel6i pozicion tul a lakhatas helyhezkotottségébdl és kozosségi funkcidjabol
adddoan is a helyi onkormanyzat az a tarsadalmi intézmény, amelynek kézponti szerepet kell
vallalnia a lakhatasi valsag kezelésében. Szintén adottnak tekintem a gazdasagi, tarsadalmi és
torténelmi meghatarozottsagokat, kiilondsen a hazai lakhatasi rezsim olyan sajatossagait,
mint a sajat tulajdonu lakasok nemzetkozi 6sszehasonlitasban igen magas aranya. Az 6nkor-
manyzati perspektivabdl kovetkez6en — bar a sajat tulajdont ingatlant és bérlakast mint
lakhatasi format egyarant érinthetik a lakhatasi valsag jelenségei — a sz6veg elsGsorban, de
nem kizarolag a lakasbérlet megfizethet6ségének kereteit vizsgalja, ugyanis a tulajdonhoz
kapcsol6do politikak jelentds része (tulajdonviszonyok, ingatlan-adasvétel, jelzaloghitelezés
stb. szabalyozasa) tipikusan nem 6nkormanyzati, hanem orszagos szinten keriil meghata-
rozasra.

A kovetkezokben a 2015-t6l a koronavirus-jarvany kezdetéig tart6 idészakot veszem ala-
pul a lakhatasi valsag jelenségének vizsgalatakor, azonban az dnkormanyzati mozgastér
szempontjabdl a jarvany alatti fejleményeket, frissebb adatokat is figyelembe veszem. Bar a
hazai irodalomban nem talalunk olyan explicit kijelentést, amely a lakhatasi valsag jelenlegi
formajanak kezdetét 2015-re teszi, azonban hozzavetélegesen 2014-2015-ben kezdtek mere-
deken emelkedni az ingatlanarak és alakulnak ki a magas bérleti dijak (Id. 1. és 2. abra), vala-
mint ekkor ugrott meg a befektetési célt lakasvasarlasok aranya Budapesten (Gosztonyi et
al. 2020), ami jelzi, hogy a budapesti helyzetre is jellemz6vé valt a nyugati fejlett nagyvarosok
esetében leirt, financializacié altal meghatérozott lakhatasi valsagnak megfeleltethet6vé.
2015 fordulopont a magyar lakhatasi politikaban is, ugyanis ebben az évben szlinik meg a
normativ lakasfenntartasi tamogatas, mig ugyanebben az évben jelenik meg a Csaladi Ott-
honteremtési Kedvezmény, amely legalabb annyira népesedéspolitikai eszkdz, mint lakhatasi
tamogatas. A vizsgalt idGszak vége azért nem hatarozhat6 meg egy idépontban, mert a jar-
vany lakhatasi helyzetre gyakorolt hatasa még nem meghatarozhaté pontosan, azonban a
lakhatasi valsag kés6bbiekben targyalt okain a jarvanyhelyzet csak részlegesen, atmenetileg
valtoztat.® Ezzel szemben a jarvanyhelyzet alatt is torténtek a lakhatasi valsag hosszutavu
alakulasa szempontjabdl relevans jogi-politikai események. (A kifejezetten a koronavirus-jar-
vanyra vagy annak gazdasagi kovetkezményeire reagal6 intézkedések elemzésére terjedelmi
okokbdl nem kertil sor.)

> Az allami tulajdont lakdingatlanok aranya elenyészé.

¢ Ugyan a jarvany gazdasagi hatasainak megfeleléen az ingatlanarak és bérleti dijak idészakosan csokkentek a
jarvany kezdetén, nem indokolt azt feltételezni, hogy az arak ingadozasa érdemben javit a megfizethetdségen,
pl.ajarvany elsé hullamat kovetSen a nyar folyaman az ingatlanarak és bérleti dijak ismét intenziv emelkedésnek
indultak.
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2. MEGOLDASI MEGKOZELITESEK

A lakhatasi valsagra adhato reakcioknak abbdl a specialis kettds tulajdonsagbol kell kiindulnia,
hogy a lakhatas (illetve a lakéingatlan) egyszerre magan- és kozjoszag. Maganjoszag abban a
tekintetben, hogy rendszerint szerz6dési szabadsagon alapulé piaci cseréken keresztil érvé-
nyestilnek leginkabb az egyéni preferencidk. Azonban az ingatlanok azon jellegzetessége, hogy
igen komplex, fészabaly szerint oszthatatlan, heterogén, egyedi és helyhez kotott joszagok,
olyan mértékli piaci er6t ad a tulajdonosok és bérbeadok kezébe, amely sziikségessé teszi,
hogy az elosztas védelme érdekében kozjoszagként (is) kezeljék (Bengtsson 2001). A lakhatasi
valsag jelentette helyzetben azonban a fent emlitett egyensulytalansag kérdésén kivil is indo-
kolt az allami beavatkozas: az ingatlan piaca ugyanis a financializacié kovetkeztében piaci ku-
darcokkal terhelt, tovabba a lakhatas alapvet6 sziikséglet mivoltabdl eredé alapjogi vetiiletei,
nemzetkozi jogi standardjai is emellett szdlnak.” Az allami szerepld, jelen esetben a helyi 6n-
kormanyzat, amely jogalkotoi, kozszolgaltatdi és hatdsagi funkcidin keresztiil hozhat olyan
intézkedéseket, amelyek elGsegithetik, hogy az egyének megfelel6 mindségl, megfizethet6, a
varosi élethez megfelel elhelyezkedésti otthonokhoz jussanak.

A tovabbiakban az alabbi leirt ,bevett” kdzpolitikai megoldasok jogi kereteit és realitasat
vizsgalja a tanulmany. Ezen megoldasok koz6s vonasa, hogy — mintegy reagalva a lakhatasi
valsag jelenségeinek kdzpontjaban lévé megfizethetGségi problémara — a megfelel6 lakhatas
megfizethetdségét és elérhetGségét célozzak. Mig egyes megoldasok a piaci logika mentén
orvosolnak a financializaci6 okozta piaci kudarcokat (piackorrekcio), mas megoldasok a lak-
hatas kommodifikaciéjat mérsékelik azzal, hogy a piaci logika aldl vonjak ki a lakhatas egyes
szegmenseit (dekommodifikacios intézkedések). A ,bevett” megoldasok listaja a nemzetkozi
és hazai szakirodalom,® illetve a Habitat for Humanity Magyarorszag éves jelentései és javasla-
tai alapjan all 6ssze.

A lakhatéashoz valo jog teljesitési kotelezettségének legkdzvetlenebb médon kozszolgalta-
tassal’ tud eleget tenni az allam, amelyek tipikusan az alabbi formakat dlthetik:

« Koztulajdont (vagy nonprofit) bérlakds biztositdsa: Ez egy kinalati oldali beavatkozas,
amely soran az allami szerepl6 kozszolgaltatas jelleggel épit és/vagy tart fenn bérlaka-
sokat, amelyeket nem piaci logika szerint, hanem adminisztrativ iton oszt el, és jellem-
z6en a (magan)piaci arnal alacsonyabban bocsat a haztartasok rendelkezésére. Ezen
lakasok elsédleges célja a lakhatashoz valé jog érvényesitése, nem pedig a profitszerzés,
ennek megfelel6en hasznalati érték a dominans az elosztasban, igy a kdztulajdonu in-
gatlanok bérbeadasa direkt dekommodifikacios intézkedésnek tekinthet6.

« Pénzbeli ellatds: Az allam (vagy onkormanyzat) valaszthatja azt az utat is, hogy célzott
anyagi tamogatast ny(jt a haztartasok szamara akar a lakbér, akar a lakhatas egyéb

7 Ld. Bevezetd. A lakhatashoz vald jog tekintetében az ENSZ szakositott szerv allaspontja szerint az allamot kote-
lezettségek terhelik. (UN Habitat 2008)

& A hazankban alkalmazhato eszk6zok felsorolasarol Id. pl. Czirfusz: Lakhatasi problémak és megoldasok. Az 6n-
kormanyzatok lehetéségei. (Czirfusz 2019)

° Figyelembe véve, hogy értelmében a lakhatas egy (masodik generacios) alapveté jog, tovabba ez a piac kifeje-
zetten alkalmas informacids aszimmetria fenntartasara, még a maganszektor kozszolgaltaté funkcidjat tidvozlé
osztalyozasok szerint is allami feladat, hogy ne csak szabalyozas utjan, de akar hagyomanyos kozszolgaltatasokkal
is gondoskodjanak az egyének megfelel6 lakhatasardl. (Loughlin 2004)
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koltségeinek (pl. rezsi) megfizetéséhez. Ezek rovid tavon érvényesuld, keresleti oldali
korrekcids beavatkozasok, azonban nem vonjak ki a lakhatast a piaci hatasok alél.

A lakhatashoz valé jog védelmét (és ezaltal kozvetve teljesiilését is) szolgaljak a kozszolgal-
tatasok korén kiviil esé eszkdzok is, a teljesség igénye nélkil, a kdzvetlen intervenciotol az in-
direkt 6sztonzokig terjedden jellemzden az alabbiakat alkalmazzak a dontéshozok:™

o Kozvetlen piacszabalyozas

— Arszabdlyozds a bérleti piacon: Az orszagos vagy helyi szint(i szabalyozé meghataroz-
hatja a maximalis bérleti dijat, valamint korlatozhatja a lakbér emelésének Gitemét
vagy mértékét is. Az arszabalyozo intézkedés az egyes ingatlanokon realizalhat6 be-
vételnek, igy a profitnak is fels hatart szab, a befektetési jelleg gyengitésével dekom-
modifikalja a szabalyozassal érintett lakasbérleti piacot.

— Nem lakhatadsi célu lakéingatlan-haszndlat szabdlyozdsa: Az allami szerepl6 donthet
gy, hogy (a mar meglévé lakasallomany esetén) bizonyos, a lakhatasi céllal versengd
lakashasznalatokat megtilt vagy korlatoz. Tipikus példaja a turisztikai célu rovidtava
bérbeadasra vonatkozo szabalyozas. A cél, hogy a lakasok hosszatavu lakhatas célja-
ra legyenek hasznositva, azonban ezek a megoldasok nem feltétleniil vonjak ki az
ingatlanokat a piac alol.

o Adoosztonzok

— Nem lakdsként hasznalt vagy tiresen dllo lakoingatlanra kivetett ado: Ezzel a negativ
0sztonzovel az allami szerepld ellenstlyozhatja azt, hogy az egyéb célokra bérbeadas
altalaban profitabilisabb a lakascélt bérbeadasnal. Az ingatlan hosszatavu lakascélu
hasznositasa valik a racionalis dontéssé, ha a fizetend6 ado eléri a hosszatavu lakas-
célt bérbeadas és az egyéb ,nem lakascéli” hasznalat altal termelt bevétel kozti ki-
[6nbozet, vagy a hasznalaton kivili (tehat feltehetbleg jovedelmet nem termeld)
lakdingatlan Uresen tartasatol remélt haszon nagysagrendjét. Az ado6 a piaci logika
mentén érvényesdl.

— Adokedvezmeény lakhatdsi célra, megfizetheto lakhatdsra: Az el6bbi adépolitikai
megkozelités ,forditottja” az adokedvezmény, amely szintén a lakas és nem lakas
célt kiadas kozotti megtériilésbeli kiilonbozetet hivatott kompenzalni.

— Teriiletfejlesztési szabalyozas alakitdsa:"" Amennyiben ezen szabalyok olyan specifi-
kus tulajdonsagokat vagy tiltasokat allapitanak meg egy adott teriiletre nézve, ame-
lyek tipikusan az ingatlanpiac dragabb lakasaira jellemz6ek, akkor az az adott terdilet
hozzaférhetéségét rontja az alacsony (vagy akar kozepes jovedelm(i) haztartasok

' Az 6nkormanyzatok szintjén elsGsorban a bérleti piacra lehet hatni, hiszen a sajat tulajdon tdmogatasa (Id. fen-
tebb) klasszikusan vagy a (jelzalog)hitelezés és a tulajdonszerzés szabalyozasan keresztul tud megvaldsulni, ame-
lyek tipikusan kormanyzati hataskorok, vagy pedig a korabbi koztulajdont lakasok kedvezményes eladasaval,
amely viszont értelemszerlien az 6nkormanyzat altal nydjtott bérlakasi szolgaltatas rovasara tud csak megvalo-
sulni.

Az USA szamos nagyvarosaban keriilt a lakhatasi politikak (és altalanossagban véve tarsadalompolitikak) ko-
zéppontjaba az épitési szabalyzatok korultekintd alakitasa, ugyanis korabban gyakran ezen szabalyozasokon ke-
resztiil, egyes teriiletek (jomodduak szamara megfizethetd) ,kilvarosi arculatanak” el8irasaval valdsitottak meg
szocio-6kondmiai és faji alapu szegregaciot a korabeli varosvezetések. Az anyagilag hozzaférhet6bb, tobblakasos
épliletek engedélyezése a korabban szigoribb szabalyozas ala esé teriileteken a deszegregacios torekvéseken
kiviill a megfizethetGség céljat is szolgalja. (Ikeda — Washington 2015)
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szamara. Ezzel szemben nagyobb, olcsobb, tobb lakasos ingatlanok engedélyezése
javithat a megfizethetGségen. A cél altalaban a kinalat bovitése, az adott konstrukcio-
tél fligg, hogy inkabb dekommodifikacionak vagy piackorrekcionak tekinthetd az
intézkedés.
o Egyiittmiikodések a maganszektorral

— A maganszektorral valé egyiittm(ikodés egyedi megoldasai szamos format olthet-
nek, am a két f6 irany a magantéke bevonasaval valé megfizethetd lakasépités (szo-
vetkezeti forma tamogatasatdl kezdve szliken értelmezett PPP beruhazasokig), illet-
ve a maganszemélyek tulajdonaban lévé ingatlanok bevonzasa a megfizethet6 lakas-
szektorba. A cél altalaban a kinalat bévitése, az adott konstrukciotdl fiugg, hogy
inkabb dekommodifikacionak vagy piackorrekcionak tekintheté az intézkedés.

3.)JOGSZABALYI HATTER

Mig az elmult évtizedek gazdasagi, tarsadalmi folyamatai és lakaspolitikai intézkedései a helyi
6nkormanyzatok egyes intézkedéseinek kereteit hatarozzak meg, addig az 6nkormanyzatok
elvi mozgasterét a hatalyos jogszabalyok jeldlik ki. A vonatkozo6 joganyag szlikszavy, illetve
nincsen atfogo, orszagos szintl stratégia sem, amely kijel6Iné az dnkormanyzati intézkedések
iranyat, igy elviekben a meglévo kereteken beliil az nkormanyzatok relative nagy szabadsag-
gal rendelkeznek a lakhatasi politikaik alapvet6 céljainak megvalasztasara.

Hazankban a lakhatashoz valé jog nem alapjog, az Alaptorvény XXIL. cikk (1) - (2) bekez-
dése szerint ,csak” alkotmanyos allamcél, igy a megfelel6 lakhatashoz valo jog kikényszerithe-
téségének kérdése fel sem meriil. Az Alkotmanybir6sag 42/2000. (XI. 8.) AB hatarozatban ki-
mondta, hogy a lakhatashoz val6 jog nem alkotmanyos alapjog, am mindekdzben ugy itélte,
hogy példaul hajléktalansagbol kovetkezo életveszély esetén van az allamnak szallasadasi ko-
telezettsége.”” Kikényszerithetd jogokat és kotelezettségeket a lakhatashoz valo jog kérdésé-
ben elsésorban a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrdl 1993. évi LXXVIII. torvény (Lakastv.) tartalmaz, az 6nkormanyzati lakhatas-
politika kereteit ezen tul a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairél sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
torvény (Motv.), a helyi adokrél sz616 1990. évi C. torvény (Htv.), az épitett kornyezet alakita-
sarol és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIII. tdrvény (Etv.) és a szocialis igazgatasrl és szocidlis
ellatasokrol sz6l6 1993. évi lll. térvény (Szoctv.) hatarozza meg.

A lakhatasi politika megfelel a helyi koziigy fogalomnak — Motv. példalézo felsorolasaban
a telepiilésfejlesztés, a szocidlis ellatas és a lakasgazdalkodas is szerepel (13. cikk [1] bek.) —
azaz az 6nkormanyzatok rendeletalkotasi joggal rendelkeznek a kérdésben, amelyek azonban
nem lehetnek ellentétesek magasabb rend jogszabalyokkal, (At,, 32. cikk [1]-[2] bek.) tehat
a helyi lakaspolitikanak — amely kiterjed a lakhatas helyi kérdéseinek szabalyozasara, illetve a
helyi lakaspolitika gyakorlati feltételeinek megteremtésére, pl. bevételszerzés — az Alaptor-
vény, a Lakastv, az Etv. az Métv. és a Htv, a Szoctv. (illetve mdgottes szabalyként a Ptk.) kere-
tein belil kell maradnia. Budapest, illetve keriiletei esetén az el6bbi kereteket egészitik ki a
kétszintli onkormanyzattal jar6 sajatossagok: keriileti 5nkormanyzatok és a févarosi 6nkor-

2 Az At. XXII. (2) - (3) ezt utdbb ,torekedéssé” tompitotta, és Osszekototte a ,kozteriilet védelmével”.
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manyzat is rendelkezik rendeletalkotasi jogkorrel és ingatlanvagyonnal, a Motv. szerinti hatas-
kormegosztasban a fovaros és a kertiletek feladatkorébe is beletartozik a lakhatas.

Az 1993-ban elfogadott Lakastv. szabalyozza a bérleti piacot, fliggetlentil a bérbead6 sze-
mélyétdl: a lakas céljara szolgald ingatlanok, helyiségek bérbeadasat altalanos jelleggel, ezen-
kivul e torvény rendelkezik az 6nkormanyzati lakasvagyon kezelésének, kiadasanak és elide-
genitésének feltételeirdl is. A Lakastv.-t azonban a hazai szakértdk és aktivistak gyakran kri-
tizaljak, amiért sem a bérbeaddnak, sem a bérlének nem nyujt kell6 védelmet, raadasul a
jogszabalyszoveg sz6hasznalata, jogintézményei és atmeneti rendelkezései mind arra utalnak,
hogy a rendelkezések a mara mar letlint, rendszervaltas utani tarsadalmi-gazdasagi helyzetre
vonatkoznak, példaul részletekbe menéen foglalkozik a lakasprivatizaci, illetve az allamszocia-
lista id6szakban keletkezett tarsbérletek kérdéseivel.

3.1. Intervencio szabalyozo és hatosagi funkcio keretein beliil

Az dnkormanyzatok rendeletalkotassal a kdzvetlen piacszabalyozas, adopolitikai 6sztonzés és
terliletfejlesztési szabalyozas eszkozeit tudjak alkalmazni.

Kozvetlen piacszabalyozasra foszabaly szerint sem a fovarosi, sem a keriileti 5nkormanyza-
toknak nincsen lehetdsége a jogforrasi hierarchiabol kovetkezéen, hiszen az Alaptorvény utal
a piacgazdasag alapelvére™ és kimondja a tulajdonhoz val6 jogot (At, XIll. cikk), amelynek a
lakoingatlanok hasznositasi modjanak vagy a bérleti dij maximumanak rendeleti Gton torténd
meghatarozasa sulyosan ellentmondana. A Lakastv. egyfel6l szintén a piaci elvet rogziti
preambulumaban, masrészt pedig atfogd szabalyozast nyujt a lakéingatlanok bérbeadasara
anélkiil, hogy — az 6nkormanyzati tulajdont ingatlanoktol eltekintve — felhatalmazast adna a
helyi dnkormanyzatok szamara tovabbi rendelkezések megalkotasara, azaz arszabalyozasra,
vagy a lakhatasi céltdl eltér6 hasznalatok korlatozasara nincsen mod.

A kozvetlen piacszabalyozas, azon beliil a hasznositasi korlatozas egyetlen formaja jelenleg
arovidtavu lakaskiadas korlatozasa lehet, az , AirBnB-torvénymodositas” dta a Kertv. 12.§ (5a)
bekezdése felhatalmazza az dnkormanyzatokat, hogy rendeletben allapitsak meg a ,magan-
szdllashelyen és az egyéb szdllashelyen az egy naptari éven beliil szallashely-szolgaltatas céljara
felhasznadlhaté napok szamat”, azaz korlatozzak, hogy évente maximum hany napra adhato ki
lakas AirBnB-jellegli szallashelyként. Az nkormanyzat a rendeletben az abban foglaltak meg-
sértése esetére kozigazgatasi birsagot és tevékenység végzésétol torténd eltiltast is megallapit-
hat (Kertv. 6/D. § [5] bekezdés). Budapest esetén a keriiletek hataskore ezen rendeletek meg-
alkotasa, a févaros csak az altala kdzvetleniil igazgatott teriiletek esetén fogadhat el ilyen ren-
delkezést, azaz egységes fovarosi ,Airbnb-szabalyozast” formalisan nem 6sztonoz a Kertv,,
azonban nyitva all a kerlleti dnkormanyzatok szamara a lehetdség, hogy egymassal egyitt-
mukodve, kozosen alakitsak ki a lakaspolitika rovidtavi szallashelyekre vonatkozo részét. Bar
egyel6re még egy kerlleti dnkormanyzat sem fogadott el ilyen rendeletet,” megkozelitéleg

" Bar a korabbi Alkotmany rogzitette, hogy hazank gazdasagi rendszere piacgazdasag, az Alaptorvényben ilyen
rendelkezés nem szerepel, am az Alapvetés, illetve a Szabadsag és felelGsség részek egyes rendelkezései a piac-
gazdasagi elvre utalnak.

' Budapest VI. kertilete hozott eddig ilyen rendeletet.
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15000 lakast érinthet a szabalyozas, elsésorban a belso, frekventaltabb keriiletekben (Szalai
2020). A turisztikai hasznositas korlatozasara léteznek burkolt megoldasok is, ilyen eszkzok-
kel tobb kertilet élt: példaul a maganszallashely, illetve egyéb szallashelyek telepiilésképi beje-
lentésre kotelezése, vagy a rovid tavra kiadott ingatlanhoz kotelezéen biztositandé parkolo-
helyek minimumanak rogzitése mind emeli a belépési kiiszobot a rovidtavi lakaskiadas terén,
hiszen el6bbi biirokratikus akadaly, utobbi pedig millié forintos nagysagrend( koltséget jelent
(Molnar et al. 2019).

Adépolitikai 6sztonz6k tekintetében valamivel nagyobb az 6nkormanyzati mozgastér. A
Htv. a zart és a nyitott listas kozott elhelyezkedd helyi adorendszer konstitual (Kecsé 2015),
azaz felsorolja azokat az adotipusokat, amelyeket foszabaly szerint kivethet az nkormanyzat
(helyi addk), am ezek mellett lehet6vé teszi, hogy a helyi kozligy fogalmi korén belil kivessen
olyan adét, amelyet mas torvény nem tilt, illetve olyan adotargyra vonatkozik, amelyre nem
terjed ki torvényben szabalyozott kozteher hatalya (teleptilési adok) (Htv, 6.§ a) pont, 1/A.§).
A Htv. altal nevesitett helyi adéfajtak kozul budapesti lakhatas szempontjabdl kinalati oldalon
az épitményadodnak, keresleti oldalon pedig a kommunalis adonak van jelentGsége.

A Htv. szerint ,addkdteles az énkormanyzat illetékességi teriiletén lévé épitmények koziil a
lakds és a nem lakas céljdra szolgalo épiilet, épiiletrész” (Htv.,, 11.§ (1) bekezdés). A Htv. emliti
az adomentesség kotelez6 eseteit, ezt azonban az dnkormanyzati addrendelet kiegészitheti
tovabbi esetekkel, igy a lakhatasi cél 6sztonzése érdekében az épitményekre altalanosan kivet-
het magas adokat, mikdzben mentesiti aldla, vagy kedvezményt biztosithat azon tulajdono-
sok szamara, akik életvitelszerlien az adéval érintett ingatlanban élnek, vagy hosszdtavra
(megfizethetéen) bérbe adjak azt. Epitményadét fészabaly szerint a keriileti 5nkormanyzatok
vethetnek ki, igy az egységes févarosi fellépés a kerliletek egytittmiikodésén mulik.

Az ado6 alanya a lakas tulajdonosa, az adomérték az dnkormanyzat valasztasa szerint vagy
a m?-ben szamitott hasznos alapteriilet, vagy az épitmény forgalmi értéke (Htv,, 12.§). EI6bbi
esetben az épitményadd mértéke 1100 Ft/m? amely korrigalhatd a 2003. évhez képest vett
arszinvonal-valtozassal, igy a 2020-as, illetve 2021-es ad6évre 1898 Ft/m? és 1963 Ft/m? a
maximalisan megallapithaté adomérték, a forgalmi értéket alapul vevé esetben pedig a korri-
galt forgalmi érték 3,6% az ad6 éves maximalis értéke (Htv,, 15-16.§). Amennyiben az ingatlan
1 m?-re vetitett korrigalt forgalmi értékének 3,6%-a magasabb, mint pl. a 2020-as évre kiszab-
hat6 1898 Ft/m?*-es mérték, az onkormanyzatnak érdemes lenne az utdbbit alkalmaznia, hi-
szen igy nagyobb addbevételre tehet szert, illetve a magasabb add kilatasba helyezése na-
gyobb 0sztonz6 hatast is eredményez. Tekintve, hogy a budapesti ingatlanok négyzetméter-
arai — kulonosen a lakhatasi valsag altal leginkabb érintett kerlletekben - igen magasak
(Ingatlannet.hu n.d.), az 6nkormanyzatok fellépése eredményesebb lehetne a forgalmi érték
szazalékaként meghatarozott épitményadoval, hiszen a megallapitott maximalis vagy ahhoz
kozeli épitményado egy lakasra nézve akar évi tobb szazezer forintos vagy akar milliés nagy-
sagrendU tétel is lehet, amely egyes tulajdonosok szamara — a kedvezmény vagy mentesség
lehet&sége altal — megtériilobbé teheti a lakoingatlan lakascélt hasznositasat a lakas tresen
tartasanal vagy egyéb célu hasznalatoknal.” Azonban a korrigalt forgalmi értékek megfelelé
nyilvantartasa és az annak megfelel6 adoszedés jelent6s adminisztrativ terhet r6 azon 6nkor-

s Ez akkor teljesiil, ha a négyzetméterar meghaladja a 105444 Ft-ot, Budapesten viszont 2020 februarjaban
788 474 Ft volt az atlagos négyzetméterar az Ingatlannet.hu adatai szerint.
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manyzatokra, akik ezt a megkozelitést valasztjak, igy nem meglepd, hogy hazankban 6sszesen
harom telepulés alkalmaz forgalmi érték alapjan meghatarozott épitményadot (Hoffman
2019).

Az el6bbieknél joval kisebb hatdképességli, am egyes egyéni élethelyzetekben a megfizet-
hetéséget tamogatd eszkoz lehet a kommunalis adé koriiltekinté meghatarozasa. A Htv. sze-
rint az épulettulajdonosokat és az dnkormanyzat illetékességi teriiletén — nem maganszemély
tulajdonaban all6 — lakas bérleti jogaval rendelkezik (Htv,, 24. §). Az ad6 mértéke évente maxi-
mum 17 000 Ft lehet adotargyanként (Htv,, 26.§). Ez az adomérték kinalati oldali 6sztonzének
értelemszer(ien nem elegendd, azonban a stlyos megfizethetéségi problémaval kiizd6 haztar-
tasok szamara adokedvezmény vagy -mentesség segitséget jelenthet.

Tovabbi telepiilési adot kifejezetten lakhatasi céli hasznositas vagy megfizethet6ség 6sz-
tonzésére nem tud bevezetni az 6nkormanyzat, mert bar a Htv. telepiilési adok tekintetében
szabad kezet ad az 6nkormanyzatoknak, ez az adémegallapitasi szabadsag csak olyan adé-
targyra vonatkozik, amelyre nem terjed ki torvényben szabalyozott kozteher hatalya, az épit-
ményado, illetve iizletszer(i tevékenységek vagy magan- és egyéb szallashely esetén alkalma-
zandé adofajtak (helyi ipariizési ado, idegenforgalmi ado stb.) ényegében lefedik a lakhatassal
kapcsolatos add6sztonzok targykoreit.

A telepllésfejlesztésre, helyi épitési szabalyzat elfogadasara vonatkozd jogkor altalanossag-
ban erGs eszkoz lehet a varosvezetések kezében, azonban Budapest esetén kevésbé alkalmaz-
hat6 az az épitési szabalyzat lazitasara fokuszald recept, amelyet jellemzéen észak-amerikai
nagyvarosok esetén ir le a szakirodalom. Azokban a varosokban, ahol az épitési szabalyzatok
egyes teriileteket ,jomadu, kiilvarosi arculattt” kornyéknek szantak, esetleg kifejezetten szo-
cio-okonomiai vagy faji alapu szegregacio elésegitését céloztak, az épitési szabalyzat lazitasa
javithat a helyzeten, ezzel szemben Budapest igy is kifejezetten nagy népslir(iségli varosnak
szamit, raadasul a megfizethetGségi problémakkal leginkabb érintett keriiletekben a ,kiilva-
rosi arculat”, illetve a szegregacionak pont ez az aspektusa eleve nem értelmezhetd. Emellett,
bar a szabalyok lazitasa a lakasépitések szamanak a novekedését szokta eredményezni, a nem-
zetkozi tapasztalatok alapjan 6nmagaban ez nem mérsékli a lakhatasi szegénységet, mert a
beruhazdk tipikusan nem a lakasszegénységben él6k szamara megfizethetd lakasokat épite-
nek (Gosztonyi et al. 2020). A helyi épitési szabalyzat mddositasa, egyes tertiletfejlesztési, te-
rulletrendezési programok természetesen lehetnek jelentds hatassal a lakasallomanyra, annak
allapotara és megfizethetGségére, azonban ezek vizsgalata szétfeszitené a jelen tanulmany
kereteit.

Hatosagi funkcidjahoz kapcsoldddan nincsen olyan dnkormanyzati eszkdz, amely képes
lenne kozvetlenil befolyasolni a lakhatas megfizethetGségét, azonban a fent emlitett szaba-
lyozasi jogkorben sziiletd intézkedések érvényesilését tudja tamogatni hatosagi eszkozokkel.
Az adb06sztonzok esetén az eredményességét érdemben befolyasolja, hogy a kertileti 6nkor-
manyzati adoéhatosag milyen hatékonysaggal dolgozik, a szallashelyekre vonatkozo szabalyo-
zas érvényesitése pedig a kertileti jegyz6 mint helyi els6foki kereskedelmi hatosag feladata
(239/2009. [X. 20.] Korm. Rendelet, 3. § [1] bekezdés). Igaz, a jegyzé itt nem helyi koziigyben
jar el, hanem atruhazott allamigazgatasi feladatot végez, am ettdl fliggetleniil alkalmas a helyi
lakaspolitika ezen elemének el6mozditasara.
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3.2. Onkormanyzati lehet8ségek kozszolgaltatoként,
vagyongazdakeént és egyéb lehetoségek

Kozszolgaltatoként az dnkormanyzatok vagy kozvetleniil biztositanak lakhatast, vagy pedig
pénzbeli tamogatast nyUjtanak, vagyongazdaként pedig a rendelkezésiikre allé ingatlanallo-
many hasznositasan keresztiil tudjak alakitani a lakhatasi helyzetet, ezen lehetdségeiket pedig
a maganszektorral val6 valtozatos egytittm(kodések bévithetik ki. (Technikailag szabalyozé-
ként, dnkormanyzati rendeletben hatarozzak meg a telepiilési tamogatas és az dnkormany-
zati bérlakasokhoz val6 hozzaférés feltételeit.)

A lakhatas megfizethetGségét elGsegité pénzbeli ellatas fészabaly szerint a Szoctv. szerinti
teleplilési tamogatas keretein beliil valosulhat meg. A jogszabalyszoveg gy fogalmaz, hogy az
6nkormanyzatok a Szoctv. alapjan nyujtott ,pénzbeli és természetbeni ellatasok kiegészitése-
ként, onkormanyzati rendeletben meghatarozott feltételek alapjan - pénzbeli vagy termé-
szetbeni formaban — telepiilési tamogatast nyujtanak.” (Szoctv., 45.§ [1] bekezdés) A tamoga-
tasi célok kiilonos esetei kozott jelenik meg a lakhatashoz fliz6dé rendszeres kiadasok tétele.
A (havi rendszerességgel nyujtott) tamogatas — mint amilyen a lakhatashoz fliz6dé rendszeres
kiadasok tamogatasa — nem haladhatja meg az 6regségi nyugdij mindenkori legkisebb 6ssze-
gét, azaz 28500 Ft-ot (168/1997. [X. 6.] Korm. Rendelet, 11. §) — ez az Gsszeg 2008 6ta val-
tozatlan. A Szoctv. ezen tilmenden csak annyiban rogziti az nkormanyzat altal nydjtott te-
lepiilési tamogatas kereteit, hogy raszorultsaghoz koti a jogosultsagot, amelyet azonban a
tovabbiakban nem részletez, igy az nkormanyzatoknak széles szabadsaguk van annak megal-
lapitasara, hogy nyujtanak-e lakhatasi célbdl telepiilési tamogatast, és ha igen, milyen elvek
mentén teszik ezt. Ezen tag kereteken belll azonban elviekben létrehozhaté olyan tamogatasi
rendszer, amely valéban el6mozditja a lakhatas megfizethetGségét, elsésorban az alacsony jo-
vedelm(i haztartasok szamara, a 2004-2015 kozott miikodd lakasfenntartasi tamogatas (LFT)
példaja mutatja, hogy a pénzbeli tamogatas eszkozével lehetséges eredményeket elérni.
A Szoctv. akkor hatalyos allapota szerint az 6nkormanyzatok kotelezéen és normativ jelleggel
nydjtottak LFT-t, amelyet 90%-ban a kdzponti kdltségvetés finanszirozott, a jogosultsag jove-
delmi feltételét és a tamogatas — haztartas tagjainak szama és az elismert lakaskiadasok sze-
rint kalkulalt — mértékét a Szoctv. rogzitette, az igy kaphato osszeg a lakaskiadasok 15-30%-at
fedezte. Az LFT kiegészitésére fakultativ vallalasként helyi lakasfenntartasi tamogatast is
nyUjthattak az 6nkormanyzatok. Bar a normativ LFT kozel sem oldotta meg a lakhatasi sze-
génység kérdését, annyiban mindenképpen sikeresnek mondhaté, hogy valoban a legalacso-
nyabb jovedelmi haztartasok jutottak hozza legnagyobb aranyban és legnagyobb dsszegben,
valamint szamukra érdemben javitotta a lakaskiadas—jovedelem aranyt (Hegediis - Somogyi
2018, Misetics 2018, Czirfusz — Jelinek 2019). Mivel pedig a teleplilési tamogatas jogcimen
nyUjtott szolgaltatashoz az allam csak feladatalapt tamogatasok kozott, adoer6-képesség sza-
mitas szerint ad forrast'®, a nagyobb anyagi er6vel rendelkezo telepiilések — koztiik a févaros
és a kerlletek — ezen feladat tekintetében nem részesiilnek kozponti tamogatasban, hanem

' Magyarorszag 2020. évi kozponti koltségvetésérd sz616 2019. évi LXXI. torvény Il. Melléklet I1l. Cim 1. Alcim , A ta-
mogatas a 35000 Ft egy lakosra jutd adders-képességet meg nem haladé telepiilési onkormanyzatok egyes szo-
cialis jellegli feladataihoz jarul hozza.” A 2021-es koltségvetés is ugyanezt a limitet allapitja meg.
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csak ipar(izési adobdl szerzett bevételiikbol (Htv,, 36/A. §), Iényegében egyéb feladataik és
kiadasainak terhére tudnak ezzel az eszkozzel élni.

Az dnkormanyzatok telepiilési tdamogatason kivil tovabbi célzott lakhatasi tamogatas
nyUjtasanak lehetosége kérdéses. Egyfel6l az nkormanyzatok a helyi koziigyek tekintetében
nagy szabadsagot élveznek, azaz elviekben tetsz6leges tartalommal hozhatnak létre helyi ta-
mogatasi tipusokat, amelynek korlatjat csak anyagi lehetéségeik és a jogszabalyi hierarchia
jelentené. A Szoctv. azonban a telepiilési tamogatasok kiillonds esetei kozott emliti a lakha-
tast, amit lehet gy értelmezni, hogy a lakhatasi tamogatas kérdését torvény rendezi, igy helyi
onkormanyzat rendeletében nem alkothat attdl eltérd, barmilyen egyéb szabalyozast.

Az 6nkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlanok kiadasaval az 6nkormanyzat szintén tud
kozszolgaltatas jellegli tevékenységet végezni. A Lakastv. szabalyozza az 6nkormanyzatok la-
kaskezelését, és ugyan nem teszi kotelezové szamukra, hogy ezen ingatlanokat lakascélra
hasznositsak, lehet6vé teszi szamukra, hogy szocialis alapon, koltségelven vagy piaci alapon
bérbeadjak azokat (Lakastv.,, 34.§ [1] bekezdés). A bérbeadast végezheti kozvetleniil az 6nkor-
manyzat szerve, de végezheti kiils6 vagyonkezelG is. A Lakastv. szerint az dnkormanyzatoknak
rendeletben kell meghatarozniuk az ingatlanok bérbeadasanak feltételeit (Lakastv., 3. § [1]
bekezdés), am a maganszemély bérbeaddkhoz képest korlatozottabb rendelkezési jogot biz-
tosit az 6nkormanyzatok szamara, amelyek a bérl6 szamara el6nyds eltérést jelentenek a
foszabalytol, az 6nkormanyzati lakas bérlGi pl. a lakasban lako, bérleti joggal nem rendelkez6
személyek, a bérleti jog folytatasa, lakas renovalasaval — kapcsolatos koltségek megtéritése
stb. szempontjabol — az 6nkormanyzati lakasrendeleteknek a Lakastv. szerinti kedvez6bb fel-
tételeket kell alkalmazniuk. (A bérbeadd és a bérl6 kozott a Lakastv. széhasznalata alapjan
maganjogi jogviszony jon létre, igaz, e torvény nem tiltja kifejezetten, hogy az nkormanyzati
lakasrendelet olyan feltételeket is megallapitson, amelyeknek mar kozjogi vonatkozasai is van-
nak. Amennyiben az 6nkormanyzatnak a lakhatashoz vald hozzaférést kivanja boviteni, ta-
mogatni, célszer(i tartdzkodni a hozzaférésbdl kizarasra alkalmas, lakhatashoz kozvetlendl
nem kapcsolddo pluszfeltételek megallapitasatdl.”)

A harom 6nkormanyzati bérbeadasi tipus kozil - kedvezményes dija és (a hazai jog szerint
is) alapjogérvényesitd jellegébdl addddan — a szocialis alapU tekinthetd leginkabb tisztan koz-
szolgaltatasnak, mig a piaci alap, tehat nyereséget is tartalmazo6 bérbeadas inkabb vagyon-
gazdalkodasi — igaz, az alapvetd sziikséglet szempontot is érvényesito — tevékenységnek te-
kinthetd, a koltség alapu bérbeadas pedig a két el6bbi modell kozott helyezkedik el. A szocia-
lis helyzet alapjan kiadott lakasok esetén a bérleti dijat a lakas fizikai tulajdonsagai, allapota,
komfortfokozata szerint kell meghatarozni, a dijba a bérl6 javara beleszamitand6 a bérl6re
telepitett javitasok koltsége is, valamint az 6nkormanyzati lakasrendeletnek a szocialis bérla-
kasokban él6 haztartds szamara esetlegesen juttatand6 lakbértamogatasrdl is rendelkezni
kell. ,A szocidlis helyzet alapjan bérbe adott onkormanyzati lakds esetén a felmonddsra csak az
éplilet (a benne lévo lakds) atalakitdsa, korszerdisitése, lebontdsa vagy tdrsbérlet megsziintetése
céljabal keriilhet sor” (Lakastv., 26. § [7] bekezdés). A raszorultsag feltételeit az dnkormanyzat
rendelete hatarozza meg.

7 Pl. kozbiztonsaggal, kozrenddel indokolt, a bérlék magaviseletével, biintetett el6életével, életstilusaval kapcsola-
tos rendelkezések (Molnar et al. 2019).
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A koltségelven kiadott 6nkormanyzati lakashoz nem kapcsolddnak azok a bérl6t védo
korlatozasok, mint a szocialis helyzet alapjan kiadott lakdsokhoz, azonban a bérleti dijnak csak
az éplilettel, a lakassal, illetve berendezéssel kapcsolatos koltségek megtériilését kell biztosita-
nia, a piaci alapon kiadott lakasok bérleti dija mar nyereséggel is kalkulal (Lakastv., 34. § [4]-
[5] bekezdés). A Lakastv. nem irja el6 a bérleti dij maximalis értékét, sem a piaci arakhoz ké-
pesti elhelyezkedést, sem pedig a bérleti dijakb6l szarmazé haszon felhasznalasanak modjat,
azonban ha az 6nkormanyzat ezen forrast kifejezetten a lakhatassal kapcsolatos célokra hasz-
nalja fel, a piaci alapon kiadott lakasallomany is fontos laba lehet a lakhatas megfizethet6vé
tételét célzo lakasgazdalkodasnak.™

Onkorményzati lakasok privatizaciojarol is szl a Lakastdrvény.™ A szocidlis helyzet alapjan
bérbeadott lakasok esetén a bérleti jog felmondasanak korlatozasa akadalyozza az értékesi-
tést, igy ez f6leg a koltségelven, illetve piaci alapon bérbeadott lakasokat érinti. Bar a megma-
radt 6nkormanyzati ingatlanok eladasa 6nmagaban ellentétes a dekommaodifikacio és a meg-
fizethetGség céljaval, egyes konkrét ingatlanok eladasa esetén e cél megvalosulasat segitheti az
a rendelkezés, amely szerint az nkormanyzat a lakéingatlan elidegenitésébdl befolyo bevételt
koteles lakascélra, vagy ahhoz kapcsolodéd infrastruktirafejlesztésre felhasznalni (Lakastv.,
62.§ [3] bekezdés).

A jelenleg elégtelen mennyiség(, elégtelen allapoti 6nkormanyzati lakasallomany bévité-
se, illetve a lakhatatlan allapotu ingatlanok fel(jitasa — megfelel Iéptékben — nagyban segite-
né az elfogadhaté mindségli és megfizethetd ingatlanokhoz val6 hozzaférést, am az onkor-
manyzati gazdalkodas keretei kevés teret hagynak nagylépték(i beruhazasoknak. Az 6nkor-
manyzatok koltségvetésiikben nem tervezhetnek hianyt (Motv,, 111.§ [4] bekezdés), tovabba,
ha kolcsonbdl szeretnének feljitast vagy lakasépitési beruhazast finanszirozni, akkor ahhoz,
mint addssagkeletkeztet6 Ugylethez fGszabaly szerint — az Alaptorvény és a Stabilitasi torvény
értelmében — kormanyzati hozzajarulasra van sziikségiik (At., 34. cikk [5] bekezdés, Stabilitasi
tv.,, 10. § [1]-[3] bekezdés). Nincsen erre sziikség, ha a févaros esetében 100 millio, a keriiletek
esetén 10 millié Ft-ot nem meghalad6 6sszegrol van sz6, am ezen tételek inkabb csak renova-
lasokat tudnak fedezni.®® Amennyiben az 6nkormanyzatok nem tudnak nagy volumen(i anya-
gi forrast bevonni, illetve béviteni az dnkormanyzati lakasallomanyt, akkor a helyi ingat-
langazdalkodasi, lakaspolitikai célok lényegében csak egymas rovasara valosithatok meg. Az
onkormanyzati tulajdont ingatlanok eladasabol lehet lakhatasi célra fordithatd bevételt sze-
rezni, igaz, ezzel sz(ikul a lakasallomany. Ugyanezen cél érdekében lehet a rendelkezésre allo
ingatlanok kozul tobbet piaci alapon, magasabb aron bérbe adni, ez viszont a szocialis szem-
pont érvényesithetdségét szlkiti. llyen és ehhez hasonlé dilemmak kozott is létezhet termé-
szetesen olyan konstrukci6, amely a korlatozott lehet6ségekhez mérten eredményesen javit-
hatja a megfizethet6 lakhatashoz val6 hozzaférést.

®

Amennyiben a piaci alapon kiadott lakdingatlanok bérleti dija ésszer(i hatarokon beltl marad.

Az elidegenitéssel, bérl6k elévasarlasi jogaval és a szamukra biztositandd — kedvezményes — vételarral kapcso-
latos rendelkezések lényegében az 1990-es évek ota valtozatlanok voltak. A 2021 majusaban benyujtott, privati-
zacios lehetéségek kiterjesztését tartalmazd torvénymaodositd javaslatot az Alkotmanybirdsag részlegesen Alap-
torvény-ellenesnek talalta, alkotmanyos kovetelményeket allapitott meg, ennek megfelel torvénymodositas
elfogadasa hijan egyel6re tovabbra is valtozatlanok az 6nkormanyzati tulajdont lakasok elidegenitési szabalyai.
Szintén nincsen sziikség kormanyzati hozzajarulasra, ha EU-s, vagy koltségvetési tamogatasbol finanszirozott
projekt 6nrészéhez van sziikség hitelfelvételre.
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Az 6nkormanyzatoknak - vagyongazdalkodasi funkcidjukbdl, illetve szervezetalakitasi
szabadsagukbol, valamint az altalanossagban vett tarsadalmi szerepiikbdl adéddan — a ma-
ganszektorral egylittmiikddve tovabbi lehetdségeik is vannak. Az esetleges forrashianyra meg-
oldast jelenthet a magant6ke bevonasa PPP konstrukciok keretében. Ezen beruhazasok sza-
mos format olthetnek, példaul az 6nkormanyzat biztosit telket vagy mar megépiilt lakoin-
gatlant olyan maganberuhaz6 szamara, aki vallalja, hogy megfizethet6 lakasokat létesit. Az
onkormanyzat és a maganszektor egytittm(kodésének masik terepe lehet a bérbeaddk és a
bérlok egymasra talalasat és kielégit6 viszonyat segit6 lakastigynokségek és kapcsolddd szol-
galtatasok létrehozasa. llyenkor az 6nkormanyzat, vagy altala létrehozott, vagy vele egytt-
mkodo szerv kozvetiti a bérbe adni szandékozd szerepl6hoz a potencialis bérlot, akar segit-
heti is a mindkét fél szamara megfelel6 szerzédési feltételek kialakitasat, vagy pedig lehet
maga az 6nkormanyzat az a koztes szerepld, akivel mind a lakastulajdonos, mind a bérl6 szer-
z6dik. A lakastigynokségen vagy hasonld intézményen keresztll olyan egyéb, a piac kiszamit-
hatdsagat elomozditd szolgaltatasokat is nydjthat az dnkormanyzat, mint példaul kaucio-
védelem, vitarendezési lehetGség. llyen megoldasok tekintetében az dnkormanyzatok nagy
szabadsagot élveznek (Biittl — Szabo 2020, Czirfusz - Jelinek 2019).

4. ESETTANULMANY - JOZSEFVAROS

Az alabbi esettanulmany célja azt illusztralni, hogy a fent bemutatott egyes eszkdzok miképp
tudnak megjelenni egy konkrét keriilet jogalkotasaban és gazdalkodasaban, tovabba, hogy
valojaban mekkora a jelent6sége az dnkormanyzat elképzeléseinek, és mennyiben pedig kiils6
kortilmények altal meghatarozott a helyi lakhatasi politika. Budapest VIII. keriilete jo példa
lehet, hiszen ez a kerllet az egyik legsulyosabban érintett terllete a févarosnak (Kasnyik —
Hajdu 2019), amely helyzet kialakulasdban a financializacié kovetkezményei és a budapesti
lakhatas meghatarozottsagai szinte mind szerepet jatszottak, tovabba hagyomanyosan itt az
egyik a legmagasabb az 6nkormanyzati bérlakasok aranya (KSH, Budapest kertileteinek ada-
tai). Raadasul a rendszervaltas 6ta igen kiilonboz6 lakhatasi politikaval és ideologiai hattérrel
rendelkez6 vezetések valtottak egymast, igy a Jozsefvaros kozelebbi vizsgalata jol illusztralhat-
ja, hogy mekkora szabadsaga van a keriileti 5nkormanyzatnak a lakhatasi politikajuk tartal-
manak meghatarozasaban. Jogi szempontbdl a legutobbi két ,iranyvaltas” Gj, az éppen aktua-
lis varosvezetés szemléletét tiikroz6 lakasrendelet elfogadasaban (és tovabbfejlesztésében)
csucsosodott ki, jelenleg Budapest legfrissebb lakasrendelete a 2021 nyaran elfogadott lakha-
tast alapvetd jogként elfogad6 és dekommodifikacios elemeket is tartalmazo Uj jozsefvarosi
lakasrendelet. Az elemzés elsGsorban nyilvanosan elérheté dokumentumokra, a keriileti jog-
anyagra, koltségvetési adatokra és gazdasagi programokra tamaszkodik (Gazdasagi Program
2014-2019, Gazdasagi Program 2019-2024).

4.1. )o0zsefvarosi lakhatasi valsag

Bar a lakhatasi valsag bizonyos tiineteire, illetve magara a megfizethet8ségi problémara nin-
csen kerileti bontast adat, a hazai (és globalis) financializacié eredményeképpen jelentkezd
aremelkedés jol dokumentalt. A VIII. keriiletben a még a budapesti szintet is meghaladdan
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nottek a m?-re vetitett ingatlanarak és bérleti dijak, mintegy 225%-kal. A bérleti dijak szintén
nagy Utemben ndvekedtek, 2020 elején a 2015. januari 6sszegnek 149%-a volt, de még inflacio-
val korrigalva is a harmadaval néttek a bérleti dijak, igaz, ez budapesti szinten nem szamit ki-
emelkeddnek. A financializacidval megjelend egyéb jelenségek is beazonosithatok: a Budapes-
ten turisztikai céllal hasznositott lakasok kozott feltlreprezentaltak a jozsefvarosi lakoingatla-
nok,?" illetve a kertilet egyes — beruhazasokkal érintett — részein dzsentrifikacio és a lakossag
kicserélédése tapasztalhatd (Czirfusz, Horvath et al. 2015, Horvath 2019). A Ferencvarost ko-
vetGen ebbdl a kerliletbdl koltoznek leginkabb mas keriiletekbe, 2019-ben —1354 6 volt a
kertilet ,koltozési mérlege” (Forbes 2020), amit J6zsefvaros ,ugrodeszka” jellege — azaz, hogy a
Budapesten kiviilrél bekolt6z6k szamara gyakran a VIII. kerllet az elsé allomas — mellett a
dzsentrifikacio és az alacsony jovedelm(i csoportok kiszorulasa is magyarazhat.

A lakhatas megfizethetéségére vonatkozé adatok hianyaban a kertileti lakasallomany és
népesség tulajdonsagai is képet adhatnak a VIII. kertileti lakhatasi szegénységrél. A keriiletben
talalhato lakasok 8,7%-a alacsony komfortfokozatu, az éplletek 72%-a 1946 el6tt éplt, és az
egyszobas lakasok is feliilreprezentaltak® a févarosi viszonyokhoz képest (KSH 2011), vala-
mint a kerliletben magasabb a munkanélkiliség, mint a budapesti atlag, és a jovedelmi viszo-
nyok is kedvezotlenebbek (Gazdasagi Program 2019-2024). J6zsefvaros teriiletén tovabba
megfigyelhetd a lakhatasi szegregacio: mig egyes kornyékeken (pl. Palotanegyed, Corvin sé-
tany) a magasabb jovedelm(i haztartasok koncentralédnak, addig mas részeket (ilyen pl. Mag-
dolna negyed, Orczy negyed) jellemz6en alacsony jovedelmi haztartasok lakjak — ennek az
elktlontlésnek nem csak szocio-6konomiai vonzata van, ugyanis hagyomanyosan az utobbi
varosrészekben dsszpontosul a keriilet roma nemzetiségi lakossaga (Horvath 2019).

4.2. Kozpolitikai eszk6zok alkalmazasa

A lakhatasi helyzet javitasat, a lakasallomany fejlesztését és az alacsony jovedelmi haztarta-
sok megfelel6 lakhatasat az elmult években elfogadott gazdasagi programok mind célul tiz-
ték ki, igaz kiilonboz6 elképzelésekkel rendelkeznek altalanossagban a lakhatas kérdésérol.
Az Osztonzé adopolitikat nagyrészt megvaldsitja a kertlet épitményaddra vonatkozd
rendelete. Egy 2018-as rendeletmodositasnak megfeleléen a 2019-es adéévtdl kezdodben
(33/2018. (XII. 6.) nkormanyzati rendelet, 3. §) a turisztikai céllal hasznositott lakoingatlanok-
ra a Htv. szerinti maximumot? — 1898 Ft/m?/év — veti ki, az életvitelszer(i lakhatasra hasznalt
ingatlanokat pedig mentesiti az addfizetési kotelezettség aldl (38/2014. [X1.13.] dnkormanyza-
ti rendelet, 7. § [3] bekezdés), (Igaz, az életvitelszer(i lakhatas korében nem tesz kiilonbséget

21 Csak AirBnB szolgaltatas keretében 1250 lakast hasznositottak a jarvany elétt (Szalai 2020), ami a kertletben
talalhato lakasok 2,7%-at teszi ki, mig a févarosban 2% alatti az AirBnB lakasok aranya.

2 A legfrissebb adatok 2011-bél szarmaznak, azéta feltehetéleg fiatalodott és korszer(isodott a keruleti lakasallo-
many.

A 2019-es adoévre vonatkozik ez a maximum, 2020-ban mar 1951 Ft/m?*/év a kivethet legnagyobb adomérték.
A Htv. szerinti korlat az inflacionak megfelelGen valtozik (altalaban novekszik), azonban mivel - a Htv.-nek és
az ado6zas rendjérdl sz6l6 2017. évi CL. torvény 48. § (1) bekezdésének megfeleléen — az épitményadot kivetés-
sel, hatarozatban allapitja meg az dnkormanyzati adoéhatoésag, tovabba évrdl évre csak minimalisan emelkedik a
kiszabhat6 legnagyobb mérték, az adminisztrativ koltségeket figyelembe véve célszer(ibb az évesnél ritkabban
igazitani az adomértéket.
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bérlakasok esetére a ,megfizetheté” és a piacon meghirdetheté maximalis aron kiadott laka-
sok kozott, igy csak altalanossagban a lakhatasi cél( hasznositast 6sztonzi, nem kifejezetten a
megfizethetd lakhatés biztositasat.) Epitményadébdl évente nagyjabél 2,4 milliard forint be-
vételt szerez az 6nkormanyzat (Gazdasagi Program 2019-2024), 2019-ben, a jarvany elotti
utolso évben az Gsszes bevétel 11%-at tette ki az épitményado,* igaz, ebben nemcsak a lako-
ingatlanok utani, hanem az egyéb épitmények utan fizetett épitményado is szerepel. Az egyéb
hasznalatokt6l azonban valoészintileg a maximalis adotétel sem térit el, hiszen pl. egy 50 m*-es
lakas turisztikai hasznositasa esetén az add 91900 Ft évente, ezt az dsszeget 15000 Ft/nap
bevétellel szamolva minddssze 7 vendégéjszaka is ki tud termelni (Tunkli 2018). (Kommunalis
adé alél mentesek azon maganszemély tulajdonosok, akik épitményadoé fizetésére kotelezet-
tek, illetve az dnkormanyzati tulajdont lakasok bérl6i, amely mentességek kedveznek a meg-
fizethet6ségi problémakkal kiizd6 haztartasoknak, lakhatas szempontjabol egyebekben pedig
nincs jelentésége ennek az adonak.) A lakasok magan- vagy egyéb szallashelyként val6 hasz-
nositasanak id6beli korlatozasara vonatkozo lehetéséggel egyelre nem élt a VIII. keriilet, a
kertileti honlapon olvashaté tajékoztatas szerint tarsadalmi egyeztetést kovetéen, mas kerdile-
tekkel egyetértésben tervez ilyen rendeletet hozni a képvisel6-testiilet (Adam 2020).

A kozszolgaltatasok kozil a pénzbeli tamogatasokra nincs adat. Mivel a lakhatasi célt ta-
mogatas nem 6nall6 jogcim, hanem a rendszeres teleplilési tamogatas alesetei kozé tartozik,
az onkormanyzatoknak nem kotelességlik, hogy az utobbi nyilvantartasa soran kilon sza-
montartsak a lakhatasi célbol megallapitott telepiilési tamogatasokat. A keriilet szocidlis ella-
tasokrol sz616 helyi rendeletében — egyebek mellett — a lakhatassal kapcsolatos hatralék sze-
repel a rendszeres telepiilési tamogatas esetei kozott (10/2015. [lIl. 1.] dnkormanyzati rende-
let, 6. § [2] bekezdés a) pont). 2019-ben 56 millid forintot forditott az dnkormanyzat (az
Osszes rendeletben foglalt tamogatasi cél esetén nyujtott) telepiilési tamogatasra, amelyre
dsszesen 1558-an voltak jogosultak (KSH, Telepiilési timogatés). Osszehasonlitasképp, 2010-
tél a normativ lakasfenntartasi tamogatas eltorléséig csak lakhatasi célra évente atlagosan
1675 jogosult szamara, atlagosan 55 millié forint tamogatast tudott nyujtani az 6nkormany-
zat, amely kiadas 90%-at a kozponti koltségvetés allta (KSH, Budapest kerlleteinek adatai).
A 2016-2021-es dnkormanyzati zarszamadasok alapjan az 6nkormanyzat nem kap kdzponti
koltségvetési tamogatast telepiilési tamogatas nyujtasara.

A jelenlegi pénzbeli tamogatasoknal nagyobb jelentGsége lehet a lakasgazdalkodasnak,
amit egy 100%-os onkormanyzati tulajdont cég, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
végez. 2020-ban a jozsefvarosi 46 242 lakasbol (KSH, Budapest kerlileteinek adatai) 4260 volt
onkormanyzati tulajdon,” megkozelitdleg 10%, amely mar érdemi dnkormanyzati jelenlét-
nek tekinthetd, azonban e lakasallomany jelent6s részét alacsony komfortfokozaty, illetve la-
kas céljara alig alkalmas sziikséglakasok teszik ki, szamos lakasnak nem kielégité az allapota.
Részben ebbdl kifolydlag magas a lakatlan 6nkormanyzati ingatlanok aranya, 2019-ben, illetve
2020-ban is a lakasok 20%-a Uresen allt. A 2022 elején tarsadalmi egyeztetésre bocsatott Va-
gyongazdalkodasi Terv mar csak 4128 lakast emlit, a kihasznalatlansag aranya tovabbra is 20%,
tobb mint fele a lakasoknak a feltjitandé kategoriaban szerepel (Jozsefvaros kozép- és hossza

% Sajat szamitas a Gazdasagi Program és a 2019. évre vonatkoz6 zarszamadas alapjan.
» A KSH és a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. szamomra rendelkezésre bocsatott adatai eltérnek egymas-
tol, az utdbbit veszem alapul.
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tava vagyongazdalkodasi terve 2022-2029). Szintén komoly hianyossagokra utal, hogy csak a
2019-es évben 644 millid Ft-os veszteséget termelt ki a kertileti tulajdonaban all6 lakasallo-
many.

3.abra
Budapest VIII. keriiletének dnkormanyzati lakasallomanya komfortfokozat szerint 2019-ben (%)

VIII. Keriileti 6nkormanyzati lakasok
komfortfokozat szerint

29 ..
m Osszkomfortos

34% Komfortos
Félkomfortos
46% Komfort nélkiili
8% Sziikséglakas

Forrds: Sajat szerkesztés, adatok forrasa: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A szakpolitikai dokumentumok visszatérd eleme, hogy az 6nkormanyzatok lakasfenntar-
tassal kapcsolatos veszteségeit csokkenteni kellene, amelyre megoldas lehet az ingatlanok na-
gyobb aranyu bérbeadasa, a magasabb bérleti dij vagy a veszteségek keresztfinanszirozassal
torténd kompenzacidja.®® A veszteségminimalizalas kérdése azonban ramutat az nkormany-
zati ingatlanfenntartas talan legnagyobb konfliktusara: ha sok lakast adnak bérbe szocialis
alapon, kedvezményes aron, az a raszoruld haztartasok szamara megkonnyiti a lakhatashoz
valo hozzaférést, azonban veszteségeket termel, mig ha magasabb bérleti dij mellett adja bér-
be az ingatlanokat az 6nkormanyzat, azzal bar gazdalkodasi szempontbdl fenntarthatobb
rendszert teremt, a legalacsonyabb jovedelmiek szamara rontja a megfelel6 lakasokhoz valé
hozzaférést. Ezen dilemmabdl jelent kiutat — akar az 6nkormanyzati lakasallomanyon belil,
akar a teljes 6nkormanyzati ingatlangazdalkodason beliil — a keresztfinanszirozas.

Az Uj Lakasrendeletben megjelenik a keresztfinanszirozas, az 6nkormanyzat mar deklaral-
tan szegmentalja a lakasokat (és ezaltal a potencidlis bérlGket is), a kozalkalmazottak szamara
elérhet6 szolgalati, valamint hazfelligyelGi lakasokon tul piaci, ideiglenes elhelyezésre szolgalo,
illetve krizislakasokat kiillonboztet meg (25/2021. [VII. 22.] 6nkormanyzati rendelet, 5. §).
A magasabb jovedelmlek szamara piaci alapu bérletet szan, tipikusan felUjitasi kotelezettség
mellett.” Jelenleg a piaci alapon kiadott, magasabb komfortfokozatt lakasok havi bérleti dija

% A jelenlegi Gazdasagi Program szerint még a bérbeadast végz6 entitasnal sem all rendelkezésre elegendd adat
arrél, hogy a veszteséget mennyiben az alacsony bérleti dij és mennyiben az tresen allé lakasok magas aranya
okozza.

¥ Eza gyakorlat mar az (j lakasrendelet elfogadasa el6tt, a 2020-as év folyaman megkezdédott.
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2200 Ft/m? (25/2021. [VIL. 22.] 6nkormanyzati rendelet, I. melléklet, 4. pont), amely elvben
mar tartalmazza az nkormanyzat nyereségét is, azonban érdemben kedvezébb a koronavirus
jarvanyt kozvetleniil megel6z6en, 2020 februarjaban fennallé 3512 Ft/m*-es maganpiaci arnal,
ami vonzd megoldassa teheti a kdzéposztaly szamara. A piaci bérleti dijon realizalt nyereség
hozzajarul az alacsony jovedelm(, raszorul6 haztartasok szamara biztositott lakasok fenntar-
tasanak, esetleges feltjitasanak koltségeihez, felGjitasi kotelezettség esetén pedig az ingatlan-
allomany altalanos szinvonala is javul. A piaci alap(, am maganpiaci arnal olcsébb 6nkor-
manyzati lakasok altalanos arfékez6 hatast is kifejtenek, hiszen alternativat jelentenek az egyre
dragulé maganpiaci lehetéségekkel szemben. (A szocialis alapon, illetve koltségelven bérbe-
adott magas komfortfokozatli lakasok esetén ennek toredéke, 368—493 Ft/m? a bérleti dij.)
A hatalyos gazdasagi program megemliti a keresztfinanszirozas tagabb formajat is, amely so-
ran az (lizleti célt) egyéb helyiségek bérletének nyeresége jarul hozza a lakaskiadas koltségei-
hez (Gazdasagi Program 2019-2024).

Ezen bevételek azonban feltehet6en nem elegenddek arra, hogy a lakasallomany korszer(-
sitését, megfelel6 allapotban tartasat és esetleges bovitését finanszirozzak, igy sziikségessé
valik kozponti koltségvetési forras bevonasa, illetve egyes 6nkormanyzati vagyonelemek (in-
gatlanok) értékesitése. Utobbi ugyan ellentmondhat a lakhatasi célnak, a gazdasagi program
ezért ugy fogalmaz, hogy kortiltekintéen megvalasztott ingatlanok esetén mertilhet fol az ér-
tékesités, illetve kizarja ezt a lehetGséget azon lakasokra, amelyek teljes egészében onkor-
manyzati tulajdonu épiiletben talalhatok. 2020-2021 folyaman osszesen 83 dnkormanyzati
tulajdont lakas kertilt elidegenitésre, 6sszesen 932,6 millié Ft értékben (Jézsefvarosi Onkor-
manyzat). Nagyléptékii beruhazasokra azonban ez 6nmagaban még nem feltétleniil teremte-
ne lehetéséget, ahhoz kozponti forrasokra is szitkség lenne. Az dnkormanyzat korabban ka-
pott is kdzponti koltségvetési forrast, azonban a koronavirus jarvany folyaman a Magyar-
orszag 2020. évi kdzponti koltségvetésének a veszélyhelyzettel dsszefiiggd eltérd szabalyairol
52616 92/2020. (V. 6.) Korm. rendelet felhatalmazasa alapjan a pénziigyminiszter a kdzponti
koltségvetésben foglalt, Budapest Févaros VIII. keriilete szamara ,6nkormanyzati bérlakasfej-
lesztés tamogatasa” jogcimen biztositott 620 millio forintos Osszeg atcsoportositasardl ren-
delkezett, igy a kertilet elesett ettdl a forrastdl (92/2020. [1V. 6.] Korm. Rendelet n.d,, 6. §, Kolt-
ségvetési tv. 2020, IX. Helyi 6nkormanyzatok tamogatasai fejezet, 3. melléklet II.).

A megfizethetd lakhatas szempontjabol az 6Gnkormanyzati tulajdont lakasok meglétén tul
a hozzaférés szabalyai, a lakasrendelet milyensége is Iényeges. A jogosultsag feltételei az elmult
években mind a Régi Lakasrendelet (6/2010. [lll. 8.] dnkormanyzati rendelet), mind az (4j)
Lakasrendelet szerint észszerliek az 6nkormanyzati tulajdont lakasok bérlésére: pl. a rendelet
nem var el irredlisan alacsony jovedelmet a palyazotol, nem zarja ki az ingatlan jellegére valo
tekintet nélkil a valamilyen ingatlantulajdonnal rendelkezéket, mint egyes fovarosi kertiletek
(Molnar et al. 2019), azonban a Jozsefvaros példaja megmutatja, hogy az aktualisan meglévo
lakasallomany bérbeadasakor igen sokat szamit az 6nkormanyzat hozzaallasa, kiillondsen a
szocialisan raszoruld lakosok helyzete szempontjabél. Onmagaban az is beszédes, hogy az el6-
26 lakasrendeletet fennallasa soran 32 modosito rendelettel, 6sszesen 280 ponton maddositot-
tak.?® A 2014-2019 kozotti — a lakhatashoz valo jogot alapjogként nem elismerd, kormanypar-

% Nemzeti Jogszabalytar labjegyzetei alapjan.
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ti tobbségli — varosvezetést szamos kritika érte amiatt, hogy ritkan és rosszul hozzaférhetd
modon tették kozzé a lakaspalyazatokat, és tul sok a kiadatlan, tres ingatlan, illetve amiért
nem kell6 mértékben érvényesitenek szocialis szempontokat a kozszolgaltatasok nyujtasa so-
ran. Ugyanebben az idészakban a palyazaton kiviili, méltanyossagi jogcimen® torténd lakaski-
adasban, illetve a lakhatashoz is kapcsolodd telepiilési tamogatasoknal kifejezetten rendparti
szemlélet jelent meg: a rendelet kizarta a jogosultak korébdl azokat, akik el6zetes letartézta-
tasban vannak, elzaras vagy szabadsagvesztés biintetésiiket toltik, valamint azokat, akik ,nem
muikodnek egyiitt” az allami foglalkoztatasi szervvel, a telepiilési tamogatas esetén pedig a
tovabbi — az AB egy korabbi dontése szellemében feltehetdleg alaptorvényellenes® — életvi-
telbeli elvarasokat is tamasztott. (16/2010. [lll. 8.] dnkormanyzati rendelet, 8. § [8] bekezdés,
10/2015. [I1l. 1.] dnkormanyzati rendelet, 5. § [3]-[4] bekezdés, 30/2017. [XI. 14.] AB hatérozat,
[29] bekezdés, Molnar, et al. 2019, A Varos Mindenkié 2018). Ezen rendelkezéseket eleinte a
kovetkezd, a lakhatashoz valé jogot elismerd varosvezetés sem helyezte hatalyon kiviil, igaz, a
teleplilési tamogatas esetén jelentGsen sz(ikitette a kizaro rendelkezések korét, tovabba a jar-
vanylgyi veszélyhelyzet kapcsan beemelte a lakhatasi krizishelyzet esetére vonatkozo lakas-
bérleti lehetdséget (39/2020. [VII. 16.] dnkormanyzati rendelet, 7-8. §, 16/2010. [l1I. 8.] dnkor-
manyzati rendelet, 16/A. §). Az (j lakasrendelet 2021-es életbelépésével végiil a rendparti
szemlélet maradvanyai is hatalyukat vesztették. Szigor( szankciod jelenleg az 6nkormanyzati
lakas rendeltetésszer(i hasznalatdhoz, kiilondsen a lakhatasi cél megérzéséhez kapcsolodik,
egyes esetekben a jogkovetkezmény az 6nkormanyzati lakhatasban bérlékénti részvételbol
valo kizaras 5, illetve 10 évre (25/2021. [VII. 22.] 6nkormanyzati rendelet, 9. §).

Az U Lakasrendelet szemléletvaltdsa mar abbdl is kitlinik, hogy rogton a normaszoveg
elején rendelkezik olyan alapelvekrdl (25/2021. [VII. 22.] dnkormanyzati rendelet, 2. §), mint a
palyazati jogcim elsédlegessége, a sériilékeny csoportok védelme, a lakasok kihasznaltsaganak
javitasa, a zsufoltsag csokkentése, a bérleti jogviszony fenntartasa, és kizarolag a lakas megfe-
lel6 hasznosulasaval osszefliggo felllvizsgalata — mind olyan elvek, amelyek a lakhatasi célt
helyezik el6térbe. A lakasallomany lehetdségeinek kiaknazasat segitik azok az el6irasok, ame-
lyek a lakasgazdalkodas iranyelveinek, konkrét éves terveinek elkészitésére és a lakasallomany
monitorozasara és atlathatova tételére vonatkozd lépéseket allapitanak meg (25/2021. [VII.
22.] onkormanyzati rendelet, 4. §). Ezekhez képest meglep6 modon két ponton akar erésen
piacpartiként vagy tulzottan nyereségorientaltként is értelmezhetd rendelkezéseket is talalha-
tunk. A bérleti szerz6désre végrehajtasi zaradékkal ellatott kozjegyzdi okirati format ir el6 a
Lakasrendelet, amely azonnali végrehajthatdsagot biztosit (A birdsagi végrehajtasrdl sz616

» A palyazaton kivili méltanyossagi jogcimnek kiillondsen nagy a jelent6sége, ha ritkan irnak ki palyazatot, vagy ha
a palyazatok olyan lakhatashoz, illetve a lakas fenntartasahoz direkten nem kapcsol6do, potencialisan diszkrimi-
nativ feltételeket tartalmaz, mint pl. az a 2016-os palyazat, amely kozépiskolai végzettséget irt el6.

A Szoctv. egy korabbi id6allapotanak egyes rendelkezéseit vizsgalva mondta ki az Alkotmanybir6sag (AB) don-
tése indokolasaban, hogy nem ,lehet el6irni olyan feltételeket, amelyek vélt vagy valds kozérdekre hivatkozdssal
az egyén szabadsagat vagy lehetetlen feltételek megkovetelésével az dllam szocidlis biztonsdg nyujtdsdra iranyuld
kotelezettségét Kitiresitenék,” valamint hogy ,a lakokdrnyezet rendezettsége biztositdsaként a magan- és csaldadi
élet belsé szinterének, azaz az intim szféra vizsgalata az Alaptorvény([benl]... lehetévé tett kozosség szamdra hasz-
nos tevékenység elGirasaként nem értelmezhetd.” Bar a Szoctv. kifogasolt rendelkezései az AB dontésekor mar
nem voltak hatalyban, a dontés indoklasa jelzi az AB allaspontjat a lakhatashoz, illetve szocilis ellatashoz allitott
pluszfeltételek alkotmanyossagarol.

w
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1994. évi LIII. torvény, 10. § b) pont), azaz szerz6désszegés esetén kilon birdsagi dontés nélkl
is végrehajtasnak (akar kilakoltatasnak) teszi ki a bérlét (25/2021. [VII. 22.] 6nkormanyzati
rendelet, 33. § [2] bekezdés). A masik ilyen rendelkezés haromhavi kauciot ir el6 a piaci alapt
bérletekre (25/2021. [VII. 22.] 6nkormanyzati rendelet, 41. § (1) bekezdés 40. pont), amely
szokatlan, tekintve, hogy szamos maganbérbeadd is csak egy- vagy kéthavi dijnak megfelelé
kauciot kér, raadasul a Ptk. 6:343 § szerint a havi bérleti dij haromszorosa a kérheté kaucio
fels6 hatara, afolott mar a ,tulzott mértékii biztositék” mérséklését kérheti a bérbeadd (igaz, a
szocialis lakdsok esetén nem kell kauciot fizetni).

A maganszektorral vald egylittm(ikodésre alapozé megoldasok koziil a nonprofit lakas-
kozvetité megvaldsitasa fovarosi szinten megkezd6dott.' A legutobbi harom gazdasagi prog-
ram mind tervezett olyan varosrehabilitaciot, varosfejlesztést, amelyben maganberuhazok
vesznek részt. Ezen nagyobb léptékli beruhazasok azonban az eddigiekben vegyes eredmé-
nyekkel jartak. Mig a Magdolna negyedben zajlé rehabilitacié egyes fazisait sikerilt a helyi la-
kossag megdrzésével lebonyolitani (Czirfusz — Horvath et al. 2015), addig a Corvin sétany
projekt leginkabb az Gn. financializacié 2.0 jelenséget valositotta meg (Wijburg — Aalbers —
Heeg 2018): magasabb jovedelmuiek szimara elérhet6 lakasok, irodahazak és egy bevasarlo-
kozpont épiilt a teriileten, mikdzben az alacsony jovedelmi haztartasok kiszorultak a kor-
nyékrél (Czirfusz — Horvath et al. 2015, Horvath 2019).

4.3. Jozsefvaros — Osszegzés

Budapest févaros VIII. keriilete esetében a mostani lakhatasi valsag a lakhatasi szegénység ha-
gyomanyos formaival egyiitt van jelen, igy a helyi lakhatasi politikanak a rossz lakaskoriilmé-
nyekre, a raszoruldk elhelyezésére, illetve az alacsony és kdzepes jovedelemmel rendelkezdk,
valamint a fiatalok megfizethet6ségi problémaira is reflektalnia kell. Az ideoldgiai kiilonbsé-
gek ellenére az elmult évek gazdasagi programjai mind célul tlizték ki a lakaskorilmények ja-
vitasat és a megfizethetdség elGsegitését, ennek megfelelGen az dsszes kdzpolitikai eszkoz al-
kalmazasara latunk valamilyen példat, igaz, a maganszektorral valé egyiittmukodés, illetve a
rovidtavu turisztikai célu kiadas szabalyozasa egyel6re kezdeti fazisban, illetve csak tervek
szintjén szerepel.

A kertilet alkalmaz ad66sztonz0t, rendszeres telepiilési tamogatas elérhetd azok szamara,
akiknek lakhatassal kapcsolatos hatraléka van, igaz ezen eszkozok hatékonysaga kérdéses.
A lakhatasi politika legfajstlyosabb eleme az 6nkormanyzati tulajdont lakasok bérbeadasa,
azonban a lakasallomany allapota, korszerlisége nem kielégitd, és komoly veszteségeket ter-
mel. Az aktualisan kiadhato allapott lakasok hozzaférhet6sége szempontjabol szamit a kerii-
leti dnkormanyzat hozzaallasa, az (ij Lakasrendelet alapelvei és rendelkezései varhatéan pozi-
tiv hatassal lesznek a VIII. keriiletben 6nkormanyzati lakasban él6k, vagy élni kivanok esélyeire.
Azonban tudatos lakasgazdalkodas mellett is kdzponti forrasokra szorul az 6nkormanyzati
tulajdonu bérlakasrendszer, igy kiszolgaltatotta valik az orszagos szint(i politikanak.

3 A cselekvési terv 2021 8szén keriilt bemutatasra (Budapest Févaros Onkormanyzatanak Hivatalos Lapja 2021).
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5. KONKLUZIO

Bar a lakhatasi kérdésre, illetve az nkormanyzatok gazdalkodasara vonatkozo szabalyok nem
hagynak nagy dontési szabadsagot az 6nkormanyzatoknak, ezen korlatokon beliil is tudnak
dekommodifikacids és piackorrekcios intézkedéseket hozni. Szabalyozoéi funkcidjukban — koz-
vetlen piacszabalyoz6 intézkedésként — korlatozhatjak a lakhatasi céllal verseng6 hasznalatok
kozil azt a rovid tavu turisztikai célt bérbeadast, illetve ad6osztonzéként alkalmazhatjak az
épitményadot, illetve az ahhoz kapcsolt mentességeket, kedvezményeket a lakasok valéban
lakhatasi célt hasznalatanak elGsegitésére. Kozszolgaltatasként telepiilési tamogatassal és szo-
cialis alapon kiadott 6nkormanyzati bérlakasokkal segithetik a raszoruldk, alacsony jovedel-
muek lakhatashoz val6 hozzaférését. Bar az 6nkormanyzatok gazdasagi lehet6ségei felteheto-
leg nem engedik meg, hogy az dnkormanyzati bérlakasszektort nagymértékben bovitsék, a
meglévo ingatlanok megfelel allapotban tartasa, sziikség esetén feldjitasa és akar piaci elvi
bérbeadasa szintén hozzajarulhat a lakhatasi valsag elleni kiizdelemhez. A megfizethet6 bér-
beadasban azonban nemcsak az 6nkormanyzat vehet részt, PPP konstrukciékon keresztiil be-
vonhaté magantdke is a nonprofit lakasszektor novelésébe, tovabba szintén a maganszektor-
ral egyuttmUkodve lakastigynokségeken, a maganbérleti szektor kiszamithatdsagat segitd
szolgaltatasokon keresztiil javithatjak a lakhatashoz val6 hozzaférést meghatarozé mechaniz-
musok hatékonysagat.

A jozsefvarosi példa tanulsagai azonban azt mutatjak, hogy a legtobb ,klasszikus” (szaba-
lyozoi és kozszolgaltatoi) eszkoz tekintetében még a lakhatasi cél mellett elkotelezett 6nkor-
manyzatok is csak korlatozottan tudnak fellépni a lakhatasi valsag ellen. A nagyvolument
dekommodifikacios jellegli kdzszolgaltatasok tekintetében igen kiszolgaltatottak az orszagos
politikanak, igy célszer(i lehet a kozponti koltségvetéstdl fiiggetlenebb, maganszektorral
egylittm(kodé megoldasokat alkalmazni. Azonban a mar rendelkezésre allé infrastrukturaval
is képesek javitani, igaz — a szelektiv joléti rendszer logikajanak megfeleléen — ,csak” a legin-
kabb raszorulé haztartasok lakhatashoz valo hozzaférésén.
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