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intézményi hattér nélkiil nem
Mmikddhet. Jelinek Csaba, a
Periféria Ké&zpont egyik alapitdja
cikkében a honprofit lakasszektor
MUkddését és szilkséges feltételeit
ismerteti.

A magyarorszagi lakhatasi valsag mélyilését nem csak
azért fajdalmas figyelemmel kisérni, mert 2.5-3 millio
lakhatasi szegénységben élé ember életét neheziti
meg nap mint nap[2], hanem azért is, mert viszonylag
alaposan feltart mar, hogy hogyan lehetne megkezdeni
a valsag felszamolasat, mégsem latunk érdemi javulast
hosszu évtizedek éta. A Lakhatasi Koalicié példaul
Lakhatdsi Minimum cimmel évek 6ta pontokba szedve
kozli a létez6 problémakra adhaté valaszokat[3],
szamos lakhatassal foglalkozo szervezet és kutato
pedig tucatszamra publikalt mar tanulmanyokat és
kézikdnyveket a valsag egy-egy elemét potencialisan
enyhitd konkrét alternativ megoldasokroél[4]. A
témaban megszolald szereplGk jelentds része abban
egyetért, hogy a probléma gytkere strukturalis, és
ezért hosszu tavu megoldast és lényegi javulast csakis
rendszerszint(i eszk6zokt6l varhatunk.

A rendszerszint(i megoldasok koziil is kiemelkedik egy
eszkdz, ami a cikkem f6 témaja: a nonprofit vagy low-
profit bérlakasszektor kialakitasa és megerdsitése.
Nonprofit vagy low-profit bérlakdsszektor alatt egy
olyan lakaspiaci szegmenst értek, amely az allam altal
szabalyozott, a szektorban megtermelhetd profit
korlatozott (nonprofit esetében nulla, low-profit
esetében tipikusan maximum 4-5% éves haszon), a
létrehozott lakdsok ara vagy bérleti dija emiatt a
piacinal olcsébb (tipikusan 20-30%-al), az allami
szektor (akar a kormany, akar a helyi dnkormanyzatok)
pedig a pozitiv tarsadalmi és gazdasagi hasznokért
cserébe kiilonb6z6 eszkdzokkel (adokedvezmeények,
egyéb szabalyozéi kedvezmények, tékejuttatasok)
tamogatja a szektor mikodését. Az egyszerliség
kedvéért a tovabbiakban réviden “nonprofit
bérlakasszektorként" fogok erre hivatkozni, de ez alatt
egyszersmind a low-profit verziot is értem.
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A cikkben a terjedelmi korlatok miatt csak két dologra
fogok kitérni. Egyrészt amellett fogok érvelni, hogy a
nonprofit lakasszektor nem egy “természetellenes",
“fabdl vaskarika" tipusi megoldas, hanem egy nagyon
is racionalis lakaspolitikai megkozelités. Masrészt arrol
fogok irni, hogy a nonprofit lakasszektor
kialakulasanak egyik megkerilhetetlen feltétele lenne
egyfajta intézményi vakuum felszamolasa; ebben
pedig az épitésszakmanak is fontos szerepe lehet.

A nonprofit lakasszektor lehetségességérdl

Bar a lakhatassal foglalkozo szakérték és kutatok
jelentbs része hosszu évek o6ta érvel a nonprofit
lakasszektor kialakitasa mellett[5], a dontéshozok és
piaci szereplék részérél a mai napig egyfajta
szkepticizmus 6vezi az 6tletet. Sajat tapasztalataim
szerint a leggyakoribb kétely azzal kapcsolatban mertil
fel, hogy a profitlogika dominanciaja nélkdl lehetséges-
e egyaltalan a hatékony lakasfejlesztés. Kik és milyen
0sztonzok hatasara fektetnének ebbe pénzt? Kik és
milyen 6sztonzok hatasara miikddtetnének hatékony
nonprofit ingatlanfejleszt6 és kezel6 szervezeteket?

Ezeket a kételyeket harom megkézelités feldl is el
lehet oszlatni. Az egyik a torténeti nézépont. Nonprofit
lakasszektorrol, szabalyozott kbzcélu
lakasszolgaltatdkrol nem csak a jelenkor szakértdi
beszélnek; a téma a kapitalizmus kialakulasa 6ta
foglalkoztatja a lakhatasrol gondolkoddkat. Ferenczi
Imre 1906-0s A munkdslakds-kérdeés, kiilénos
tekintettel Budapestre cimi kényvében példaul
rendkiviil alapossaggal, 23 oldalon keresztiil sorolja a
korabeli német, osztrak, francia, belga, angol és
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egyesllt allamokbeli példakat, amelyek esetében 4-
5%-ban maximalizalt osztalék mellett kiilonb6z6
gazdasagi formakban (részvénytarsasag,

szOvetkezet sth.) m(ikodd kozhasznu tarsasagok
épitettek megfizetheté munkaslakasokat a 19. szazad
végeén és a 20. szazad elején az iparosodd
nagyvarosokban. Bar ebben az idészakban
Magyarorszagon is torténtek kisérletek hasonld
tarsasagok létrehozasara (pl. a GySri Munkashaz-Epité
Részvénytarsasag), végil nem kerlt sor olyan allami
reformra, amely szektoralis alapon szabalyozta és
tdmogatta volna ezt a lakasépitési format. Mig a
fentebb felsorolt orszagok legtobbjében kiilonbdz
0sztonzdk segitségével gyokeret tudott ereszteni a
nonprofit lakasépités gyakorlata, addig
Magyarorszagon a széles latokor( korabeli szakérték
javaslatai ellenére ez az intézményépitési szakasz
elmaradt, és maig varat magara.

A masodik nézépont a nemzetkozi sszehasonlitas.
Legutobb a Magyar Nemzeti Bank kutatoi mutattak be
meggy6z0 statisztikai adatokkal[6], hogy a kiterjedt
bérlakasszektorral — és tegylik hozza: nonprofit
lakasszektorral — m(ikodé orszagok esetében mind a
lakaspiaci arak, mind a lakasépités ciklikus kilengései
mérsékeltebbek a magantulajdon-dominalta
lakasszektorral rendelkezé orszagokénal. Hosszan
lehetne sorolni a kilfoldi j6 példakat, és a valtozatos
eszkdzoket, amelyekkel garantalni tudjak a nonprofit
szereplék hatékony mikodését. Bar ezek nagy
részének kialakulasahoz elengedhetetlen volt az
évtizedeken keresztiil biztositott kiszamithato és
megengedo szabalyozoi kérnyezet, Barcelona elmult
évtizedének a példaja azt is megmutatja, hogy
viszonylag rovid id6 alatt, magantulajdon-dominalta
lakasrendszerekben is lehetséges szemmel lathato
méret(i nonprofit bérlakasszektor kialakitasa[7].

A harmadik nézépont esetében csak korbe kell
nézniink 2025 Magyarorszagan. Az orszagos
lakaspolitikai beavatkozasok szamtalan problémaja
ellenére jelenleg is tobb olyan szerepl6t talalunk, akik
a profitlogika helyett mas motivacidékbdl kinalnak
megfizethet6 bérlakasokat. Ilyen szerepld példaul az
allam altal tamogatott MR K6z6sségi Lakasalap, az
onkormanyzatok és vagyonkezel6ik (beleértve az
elmult években alapitott onkormanyzati
lakasligynokségeket), valamint szamtalan kisebb-
nagyobb civil és egyhazi szervezet (pl. a mar emlitett
ULE, akik a lakastigynokségi modell civil (ittor6i, de
érdemes végighongészni a Févarosi Szolidaritasi Alap
palyazatainak nyerteseit az elmult évekbél). Egy
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megfeleld allami szabalyozas mar akar most is
definialhatna egy szektorként ezeket a szerepldket.
Egy allami regiszter létrehozasaval nem csak célzottan
tudna tdmogatni ezeket a tipikusan eréforrashianyos
szervezeteket a kormanyzat, hanem azt is
0sztonbdzhetné, hogy mas hasonld szervezetek
alakuljanak a jovében.

Osszességében tehdt, a torténeti és
nemzetkozi példak fényében, egy
nonprofit bérlakasszektor
kialakitdasa egyaltalan nem tiinik
lehetetlen feladatnak. Ehhez
persze alapvetoé fontossdgu lenne
egy hosszu tavu orszdgos
lakaspolitikai stratégiai (ilyen
dokumentum a rendszervaltas ota
nem sziiletett), és annak
kovetkezetes, kiszamithato
érvényesitése. Azaz roviden a
politikai akarat.

Az intézményi vakuumon tul

2025 Magyarorszagan sajnos orszagos szinten nincs
politikai akarat ilyen jellegli rendszerszint( valtozasok
elinditasara, az 6nkormanyzati szintet pedig olyan
mértékben megviselték az elmult évek centralizacids
torekvései[8], hogy jelentds potenciallal bird,
strukturalis valtozasokat generald folyamatok
elinditasat rovid tavon readlisan nem varhatjuk. Mit
tehetnek mégis a lakhatas szempontjabol fontos
szakmakat gyakorlok (épitészek, varostervezok,
szociologusok, kozgazdaszok, jogaszok stbh.) ebben a
helyzetben?

Bar a jelentds tarsadalmi valtozasokra hajlamosak
vagyunk ugy tekinteni, mint fellilrél bevezetett tudatos
reformok, a torténeti és szocioldgiai kutatasok
ramutattak, hogy az alulrél jové energiak, valamint a
kiilonbozé teriileteken zajld kisebb lépték( intézményi
és kulturalis valtozasok is elengedhetetlendl
szlikségesek a nagyobb léptékl valtozasokhoz. A
nagyobb reformokat sokszor ki kell harcolni, és Uj
elméletekkel, valamint gyakorlatokkal kell megagyazni
nekik.



The context of the location is that
Jozsefvaros, the 8th district of Budapest
is a rapidly changing neighbourhood.
Giving home to a lot of immigrants,
much of the Romani community, stu-
dents and working class people, it's
one of the most diverse districts of Bu-
dapest. The locals in the rapidly gentri-
fying neighbourhood are very prone to
market forces and recent crises, and
the constant rise in housing prices. It's
also worth mentioning, that this indus-
trial site is being used as a market at the
moment, used by a lot of people, how-
ever still having many unused buildings.
Hence, the relationship between the site
and the neighbourhood is contradictory
at the moment, our project could mean
a link in connecting them in a meaning-
ful way.
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A New European

Bauhaus dijban részesiilt,
“Cooperative Ownership
for Communities" cimii

projektétlet. Forras:
Epitészférum Archivum

A nonprofit bérlakasszektor kialakitadsahoz és
megerdsitéséhez legalabb két tényez6
elengedhetetlen lenne (a politikai akaraton tul): téke
és megfelel6 intézmények. Az indulashoz szlikséges
téke kérdése nagyon fontos kérdés, de most nem térek
ki rd, mert mashol mar részletesebben irtunk a
kérdésrél[9], valamint a szektort érint6 kronikus
tékehiany rendszerszint( kezeléséhez szliikségesnek
tlnik az allam — legalabb szabalyozoi — beavatkozasa.

A hianyzo intézmények kérdése
azonban egy ritkabban targyalt
probléma, és ezen a teriileten is
nagy sziikség lenne uj energidkra.
Korabbi kutatasaink alapjan a
magyarorszagi helyzetet
(hasonloan a legtobb kelet-europai
orszdagéhoz) az intézményi vikuum
fogalmaval irhatjuk le, ami egyfajta
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csapdahelyzet eredménye. A
potencialis finanszirozok nem
ldatnak erds intézményeket a
nonprofit ingatlanfejlesztés és
ingatlankezelés teriiletén, igy nem
fektetnek be forrasokat. A kicsi,
mar létezo intézmények viszont
nem tudnak elég nagyra néni,
mivel nem tudjiak megfinanszirozni
a kapacitasaik bovitését, a
szervezeteik jelentosebb
fejlesztését.

Ebben a fazisban, amikor mar léteznek kisebb
intézmények és kezdeményezések, de még nem
sikerdilt kitornilik az intézményi vakuum altal dominalt
csapdahelyzetbdl, kiemelten fontos szerep harul a
mintaprojektekre, és a létez6 kezdeményezések
kozotti parbeszédre. Ha abbdl indulunk ki, hogy allami
szerepvallalas rovid tavon nem valdszinUsithet6 az
intézményi vakuum felszamolasa kapcsan, ugy
kiemelten fontossa valnak a nem-kormanyzati
szereplék partnerségei, és az alulrdl szervezédo
intézményépitési kezdeményezések.

Hidba mlkddnek ugyanis példaul a fentebb felsorolt
onkormanyzati, civil és egyhazi szereplék megfizethetd
lakasszolgaltatoként, ha dGnmagukra nem mint egy
jelenleg még nem létezd, de a jovében kialakithato
szektorra gondolnak, és ha kapacitasaikat, tudasukat
nem ennek a szellemében épitik. Egyfajta kozos
szektoralis identitas és stratégiai épitkezés nélkil nagy
eséllyel mind a déntéshozdk, mind a potencialis
finanszirozok szemszdgébdl tul kicsinek, tul gyengének
fog tlinni ez a kdzeg. Egy esetleges politikai fordulat
esetében pedig problémat jelenthet, hogy nincs
elegendd koordinacio és intézményi kapacitas a
potencialisan a szektorba aramlo allami forrasok
hatékony felszivasara.

Tobbek kozott ez a felismerés inspiralta azt, hogy
2021-ben harom szervezettel megalapitottuk a

nevl civil szervezetet. A SZAKI-ban azt a missziot
tlztUk ki magunk elé, hogy gyakoroljuk és
népszer(sitsiik az itthon még gyerekcipdben jard
nonprofit, kozosségi ingatlanfejlesztés és -lizemeltetés
gyakorlatait. A SZAKI alapitd szervezetei két alulrol
épitkez6 mintaprojektet hoztak létre az elmult
években: egyrészt az elsé magyarorszagi, bérldi
lakasszovetkezeti elvek szerint mikddo lakoprojektet
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Zugléban, masrészt a Golya Presszdt és a Kazan
Kozosségi Hazat magaban foglald Orczy uti ingatlant
Jozsefvarosban[10]. A SZAKI célja az ezekbél a
fejlesztési és lizemeltetési folyamatokbol szarmazo
tapasztalatok tovabbadasa, és mas, hasonld projektek
facilitalasa a jovében. Bar az elmult években - nem
figgetlenil az energiavalsagtol és az inflaciotol - még
nem sikerdilt egy Ujabb fejlesztési projekt elinditasa, de
2024-ben a SZAKI altal is facilitalt “Cooperative
Ownership for Communities" cim( projektotlet New
European Bauhaus dijat nyert.

3/4
Golya Presszd. Forras:
Golya Szévetkezet

Ahogy mas hasonld szervezetek, gy a SZAKI is kiizd a
strukturalis problémakkal: az értékorientalt, nonprofit
vagy low-profit befektetési lehetdségeket keresd téke
hidnyaval, a szabalyozéi kornyezet
kiszamithatatlansagaval és diszfunkcidival. Azonban
mas szervezetekhez hasonléan a SZAKI
intézményépitd tevékenysége is idealis esetben
megagyazhat egy jovObeli fordulatnak, amikor a
nonprofit ingatlanfejlesztés gyakorlata, és azon beliil is
a nonprofit bérlakasszektor kiterjesztése része lehet a
hosszu tavu orszagos lakaspolitikanak.

Az ehhez hasonlé kezdeményezések esetében fontos a
kilonb6zé szaktertiletekrél érkezé munkatarsak
egylittmiikodése. Epitészként, urbanistaként,
szociologusként, kdzgazdaszként, jogaszként a mi
szakmai felelésségiink is, hogy milyen szervezetekben,
milyen cél érdekében, hogyan dolgozunk. A lakhatasi
valsag jelenlegi kontextusaban kiiléndsen izgalmas
kihivas kialakitani azokat a lehet6ségeket, ahol
hivatasainkat egy tarsadalmilag eléremutato és
fenntarthato cél érdekében tudjuk kézésen gyakorolni,
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megteremtve az alapvetd egzisztencialis
sziikségleteinket, de minél inkabb kizarva a
profitlogikabdl kovetkezo tarsadalmilag és
kornyezetileg fenntarthatatlan gyakorlatokat.
Véleményem szerint ez a szakmakon ativeld
intézményépitési gyakorlat sziikséges eldfeltétele
annak, hogy a lakhatas teriiletén rendszerszint(
valtozasokat érhessiink el kozép- és hosszutavon a
nonprofit bérlakasszektor kialakitasan, és a nonprofit
ingatlanfejlesztés gyakorlatainak meggyokereztetésén
keresztiil.

Jelinek Csaba

A terva LAKOGYULES. Alternativ
lakhatasi modellek és épitészet
cimii felhivasukra érkezett be. A
témaban megjelent tobbi iras itt
érheto el.
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