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Absztrakt

A helyi lakas- és helyiséggazdalkodas az onkormanyzati vagyon fontos és specidlis eleme. Jelent6s
sajat ingatlandlloméannyal Magyarorszdgon féleg csak a Févarosi Onkorményzat, a févérosi kerii-
leti 6nkormanyzatok, valamint az Un. megyei jogu varosok rendelkeznek. Az utdbbi évek fontos
kapcsolodo szakpolitikai fejleménye, hogy az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas soran
egyre inkabb felértékel6dnek a tarsadalmi hatdsossagi és kozosségi jol-1éti dimenziok, célkitiizé-
sek. Ennek szabalyozasi kornyezetét és gyakorlati megvaldsuldsat jarja koriil jelen tanulmany azzal
a kifejezett céllal, hogy tamogassa a teriileten elindult folyamatokat, a kozosségi dimenzié tovabbi

er6sodését az onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodasban.

Abstract

The local housing and premises policy is a significant and special topic on municipality properety.
Mainly the Municipality of Budapest, districts municipalities in Budapest and the so-called Towns
with county rank own lot of properties in Hungary. The social efficacy dimension of the housing
and premises policy and well-being goals have become more important in recent of years. This
study deals with the regulation environment and practical realization of this topic in order to

support social dimension processes of the local housing and premises policy.

Bevezetés

- az onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas tarsadalmi megkozelitése
Tanulmdnyunk témdja a magyarorszdgi énkormanyzati lakds- és helyiséggazdalkodas, annak is
a korabban kevésbé hangsulyos, de az utébbi idében egyre inkabb elétérbe keriilé tarsadalom-
politikai dimenzidja. Kiinduldpontunk, hogy az 6nkormanyzati lakds- és helyiségallomany része
az onkormadnyzati vagyonnak. Ugyanakkor a széles értelemben vett 6nkormdnyzati lakdspolitika

tulmutat a kizardlag sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodason, igy olyan szakpolitikai tevé-
7 Aszerz6 a Milton Friedman Egyetem f6iskolai docense.
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kenységek is ide tartoznak, mint a tarsashazi vagy lakasfenntartasi tamogatasok mtikodtetése vagy
a magantulajdonu ingatlanokat érinté dnkormanyzati koordinacidban megval6sulé lakaskozveti-
t6i, lakdsszovetkezeti konstrukciok.

Nemzetkozi 6sszehasonlitasban az dnkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas esetében két
meghatdrozé modellt ismer a szakirodalom. Az egyik az angolszasz megoldas, ami kifejezetten
a joléti rendszer és a lakhatas biztositasanak egyik fedezeteként tekint az dnkormanyzati tulajdon-
ban 1év0 lakas- és helyiségallomanyra. A szocialis alapt lakaskiutalasok, valamint a helyi, telepiilési
lakasgazdalkodas direktben dsszekapcsolddik a lakhatasi szocialis ellatasokkal (pl. lakbértamoga-
tas). Ezzel szemben all az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas masik modellje — ami ha-
zankban vagy Németorszagban is érvényesiil -, ez a kérdést mindenekel6tt vagyongazdalkodasi
megkozelitésben kezeli. Mig az angolszdsz modellben a helyi lakaspolitikai dontések alapvetden
koézhatalmi-hatdsagi jellegliek, addig a masik modell sokkal inkabb koncentral a tulajdonosi s vele
a magdnjogias dimenziora.®

Magyarorszagon az énkormanyzati tulajdonu lakasok és helyiségek az dnkormanyzati vagyon
sajatos szabalyozasu elemei. Egyre fontosabba valo onallé vizsgalati dimenzié a kapcsolodé 6nkor-
manyzati szakpolitika-stratégidk és a konkrét hasznositdsi, értékesitési gyakorlatok. Mivel az 6nkor-
manyzati lakas- és helyiséggazdalkodast a torvényalkoto a rendszervaltas 6ta elsdsorban vagyonjo-
gi kérdésként és nem a szocidlis rendszer részeként kezeli, igy ez sokaig alapvet6en meghatarozta
a telepiilési onkormanyzatok sajat tulajdonu lakas- és helyiségallomanyaval kapcsolatos attittidjeit,
ami sokkal inkabb tulajdonosi-iizleti jellegii volt. Ugyanakkor ez nem jelenti automatikusan, hogy
a szocialis-gondoskodo attitlid ne jelenne meg a telepiilési lakas- és helyiséggazdalkodasnal tarsa-
dalmilag hasznos célok és ,,jo gyakorlatok” formdjaban. A szocidlis igazgatdsrdl és szocidlis ellata-
sokrdl sz616 1993. évi II1. torvény altal rogzitett helyi szocialis struktira - benne a szocialis alapel-
latasok és szakositott ellatasok - foglalkozik a lakhatas kérdéseivel (pl. hajléktalanellatas, telepiilési
tamogatas, segély lakhatasi célra), de alapvetden nem érinti az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok és
helyiségek kérdéskorét. Nincs kifejezett torvényi kotelezettség az onkormanyzatok szamara, hogy a
tulajdonukban 1év6 lakas- és helyiségallomanyt ugy kezeljék, mint a helyi lakossag raszorulo, szo-
cidlisan hatranyos helyzet(i csoportjainak tdmogatasara vagy a helyi lakossag kozszolgaltatasokkal
(pl. kozosségi terek kialakitasa) valo ellatasara szolgalo eszkozrendszert. Ebbdl fakaddan dontden
az 6nkormadnyzatok vezetésén mulik, hogy miként tekintenek a rendelkezésre allé lakas- és helyi-
ségallomanyra: hogy annak révén erésitik a szolgaltaté onkormanyzat és a helyi lakossag iranyaba
elkotelezett felelosségvallalast vagy csak szimpldn iizleti motivaciok alapjan menedzselik ezt a te-
riiletet.

A kovetkezokben el6bb elhelyezziik az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodast az onkor-

8  Hoffman Istvan szerk.: Kézikonyv az 6nkormanyzati vagyongazdalkodasrol, HVG Orac, Budapest, 2016, 233. o.

21



SZABO TAMAS

manyzati vagyongazdalkodas rendszerében, majd a jogi szabalyozas egyes részleteit bontjuk ki, azt
kovetden a hazai gyakorlat (kiemelten a fovaros és a vidéki nagyvarosok — megyei jogu varosok)

fontosabb tapasztalataira fokuszalunk, majd a jovébeli kildtasok 6sszegzésével zarjuk a tanulmanyt.

Az dnkormanyzati vagyon a nemzeti vagyonrol sz6l6 és onkormanyzati torvényekben
Az énkormadnyzati vagyon az dllami vagyonnal egytitt alkotja a kdzvagyont, amit nemzeti vagyon-
nak is neveziink a 2022. évi CXCVI. nemzeti vagyonrol szol6 torvény (tovabbiakban: Nvtv.) szerint.
A nemzeti vagyon az allam és az 6nkormadnyzatok feladatainak elldtasat meghatdrozo, megalapo-
z6 és elOsegitd eszkozok Osszessége. Az ezekkel valé gazdilkodds a vagyongazdalkodds, aminek
legfontosabb célja, hogy gyarapitsa, felhasznalja vagy igény esetén elidegenitse a kozvagyont.® Az
Nvtv. tételesen tartalmazza, hogy mi tartozik a nemzeti vagyon korébe (Nvtv. 1. § a-i), de kitér azon
specialis vagyonelemekre, amelyek bar kozvagyonnak mindsiilnek, mégsem terjed azokra az Nvtv.
hatdlya (Nvtv. 2. §), ilyen a tdrsadalombiztositas és elkiilonitett dllami pénzalapok, a nemzeti adat-
vagyon vagy az allamhaztartas korébe tartozd szervek és személyek pénzvagyona.

Az Nvtv. 5. § tartalmazza az onkormanyzati vagyon Osszetételét, f6bb tipusait — ami lehet torzs-
vagyon vagy tlizleti vagyon. Az énkormanyzati torzsvagyon a nemzeti vagyon azon része, amely
kozvetleniil a kotelez6 onkormanyzati feladatkor ellatasat vagy a hataskor gyakorlasat szolgalja,
illetve az Nvtv. kizdrolagos 6nkormanyzati tulajdonban 4ll6 vagyonnak mindsiti. Ugyanakkor az
onkormanyzati torzsvagyonon belill megkiilonboztetiink forgalomképtelen torzsvagyont — amit
az onkormanyzat nem idegenithet el -, illetve korlatozottan forgalomképes torzsvagyont. Hogy
mi tartozik a forgalomképtelen torzsvagyonba, arrél az Nvtv. rendelkezik, valamint kiilon torvény
vagy helyi 6nkormdnyzati rendelet dénthet mint nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt nemze-
ti vagyonrdl. Korlatozottan forgalomképes onkormanyzati vagyonrol pedig szintén térvény vagy
helyi 6nkormanyzati rendelet dont - ennek alapjan rendelkezhet felette az 6nkormanyzat (pl. az
elidegenités lehet6ségérol).

A forgalomképtelen dnkormanyzati térzsvagyonhoz tartoznak a helyi kézutak és mutargyaik,
az onkormanyzat tulajdondban all6 terek, parkok, kozkertek, nemzetkozi kereskedelmi repiilétér
a hozzatartozo berendezésekkel és eszkozokkel, az 6nkormanyzati tulajdonban all6 vizek, kozcéla
vizi létesitmények, kivéve a vizi kozmuveket."

Korlatozottan forgalomképes dnkormanyzati vagyonnak mindsiil a helyi onkormanyzat tulajdo-

9  Lentner Csaba: Onkormanyzati pénz- és vagyongazdalkodas, Ludovika Egyetemi Kiado, Budapest, 2021, 73. o.

10 2022. nyar végén keriilt napirendre az onkormanyzati t6bbségi tulajdonu vizi kozmiivek kérdése. A dontden az egy évtizede bevezetett
rezsicsokkentésbdl fakado bevételkiesés miatt csédkdzelbe jutott dnkormanyzati vizikdzmi-szektort tulajdonld dnkormanyzatok (koztiik
onkormanyzati tarsuldsok is) iranyaba jelezte a kormany, hogy amennyiben meghatarozott idén beliil dnkormanyzati dontés sziiletik a
vizik6zmii-cégek allami tulajdonba adasarol, abban az esetben ezek a cégek szamithatnak kormanyzati szintli tobbletforrasra, az on-
kormanyzati tulajdon fenntartdsa esetén azonban nem. Ez nagy valdszintiséggel ,kényszerpalyara™ kiildi az érintett dnkormanyzatok
talnyomo tSbbségét a vagyonatadas iranyéba. Ugyanakkor tobb ellenzéki iranyitist nagyvaros (Budapest, Erd, Pécs) is jelezte, hogy a
forrashiany ellenére sem szandékozik atadni a tulajdonaban 1évé vizi kozmiveket. Szamos cikk és nyilatkozat sziiletett errdl: phttps:/
index.hu/gazdasag/2022/08/16/onkormanyzati-vizmuvek-magyar-kormany-allam/ ; https://infostart.hu/gazdasag/2022/09/02/schmidt-
jeno-az-onkormanyzatok-60-szazaleka-atadja-az-allamnak-vizikozmuvagyonat; https://www.portfolio.hu/gazdasag/20221214/itt-a-
valasz-onkormanyzati-tulajdonban-marad-a-fovarosi-vizmuvek-585186
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naban 1év6 kdzmd, minden olyan épiilet, épiiletrész, amely a képvisel6-testiilet és szervei, valamint
az onkormanyzat altal fenntartott, kozfeladatot ellaté kozintézmények miikodésére szolgal. Szintén
korlatozottan forgalomképes 6nkormanyzati vagyonnak mindsiil a helyi 6nkormanyzat t6bbségi
tulajdonaban allo, kozszolgaltatasi tevékenységet vagy parkolasi szolgaltatast ellato gazdasagi tarsa-
sagban fennalld, helyi 6nkormanyzati tulajdonban 1év6 tarsasagi részesedés, tovabba a Balatoni Ha-
jozasi Zrt.-ben fennalld, az érintett helyi 6nkormanyzatok tulajdondban all6 tarsasagi részesedés.!

Az Nvtv. meghatdrozza, hogy mi mindsiil 6nkormdnyzati iizleti vagyonnak: a nemzeti és azon
beliil az 6nkormadnyzati vagyon azon része, ami nem része a térzsvagyonnak [Nvtv. 3. § (18)].

Az Nvtv. onkormdnyzati vagyonrdl sz6l6 5. § (2a) pontja kozvetleniil vonatkozik az énkormény-
zati tulajdonu lakasokra: ,, Helyi 6nkormdnyzat rendelete lakdscélui épiiletet forgalomképtelen torzsva-
gyonnak nem mindsithet, a kordbbi ilyen mindsités pedig e rendelkezés hatdlyba lépésével megsziinik.”
Az Nvtv. ezen passzusa egyértelmtien fogalmaz azzal kapcsolatban, hogy az esetleges korabbi on-
kormadnyzati dontésekkel szemben a lakdscélu épiiletek nem lehetnek forgalomképtelenek, igy nem
is korlatozhat6 az onkormanyzatok dontési, rendelkezési joga a vagyongazdalkodas soran - tehat
szabadon gazdalkodhatnak a lakasallomannyal: feltjithatjak, korszerusithetik, bérleti strukturaban
hasznosithatjak, de akar értékesithetik is.

Az 6nkormanyzatok vagyonardl a nemzeti vagyontdrvény mellett az Snkormanyzatokrol szd16
hatalyos térvény, a 2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl (a tovabbi-
akban: Motv.) rendelkezik részletesen. Az Motv. 106. § (2) mondja ki, hogy ,,A helyi onkormdnyzat
vagyona a tulajdonabdl és a helyi onkormdnyzatot megilleté vagyoni értékii jogokbol dll, amelyek az
onkormdnyzati feladatok és célok elldatdsat szolgdljak.”

Az 6nkormanyzatokra is érvényesek altalaban a tulajdonosokat megilletd és terheld jogok, ko-
telezettségek. A tulajdonosi jogok gyakorlasardl alapesetben a képvisel-testiilet nyilatkozik vagy
dont, ugyanakkor az Motv. lehet6séget biztosit a testiilet szimadra a tulajdonosi jogok atruhazasara
- pl. dltalaban a tulajdonosi bizottsag szamara. Az 6nkormanyzati vagyon atruhdzasa az Motv. altal
meghatarozott keretek kozott torténhet ingyenesen is. Fontos részletszabalyozas az 6nkormanyzati
vagyon vonatkozasaban a kotelezé 6nkormanyzati vagyonnyilvantartds (vagyonkataszter),'> ami-
nek folyamatos vezetése jegyzo6i hataskorbe tartozik. Az éves zarszamadashoz az 6nkormanyzati
vagyonrolkimutatast kell késziteni. Az 6nkormanyzati vagyon vonatkozasdban még iranyado lehet,
kiilonosen a tulajdonosi joggyakorlasbol fakaddan, a Polgari torvénykonyv' (pl. az 6nkormanyzati

tarsuldsokba bevitt onkormanyzati tulajdon tekintetében).

11 Az Nvtv. t. § (6) kimondja, hogy a korlatozottan forgalomképes torzsvagyoni mindsités az (5) bekezdés a)—c) pontja szerinti nemzeti
vagyon tekintetében addig all fenn, amig az adott vagyontargy kozvetleniil 6nkormanyzati feladat és hataskor ellatasat vagy a kozhatalom
gyakorlasat szolgalja.

12 Ezt 6nall6 kormanyrendelet részletezi — 147/1992. (X1.6.) Korm.rendelet az dnkormanyzatok tulajdonaban 1év6 ingatlanvagyon nyilvan-
tartasi és adatszolgaltatasi rend;jérdl

13 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol
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Az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas szabalyozasi kerete a lakastorvényben
Az Métv. - mint dnkormanyzati kerettorvény — a helyi lakas- és helyiséggazdalkodas kérdésében
meglehetésen szlikszavi. A ,helyi kozligyek” soraban kételezé onkormanyzati feladatként neve-
siti a lakas- és helyiséggazdalkodast [Motv. 13.§ (9)]. Budapest esetében mind a févarosi onkor-
manyzat, mind a févarosi keriileti 6nkormanyzatok szamara lehetové teszi az 6nalld sajat tulajdona
lakas- és helyiséggazdalkodast (Motv. 23. §). Az 6nkormanyzati torvény rendelkezik arrdl is, hogy
un. vagyonkezeldi jog létesithetd ,,6nkormdnyzati lakoépiiletre és vegyes rendeltetésii épiiletre,
tarsashdzban lévé onkormdnyzati lakdsra és nem lakds céljdra szolgdlo helyiségre kizdrdlag a
helyi énkormdnyzat 100%-os tulajdondban dll6 gazddlkodo szervezettel, vagy annak 100%-o0s
tulajdondban dll6 gazddlkodo szervezettel”. Ez teremti meg a kizdrélagos 6nkormanyzati tulaj-
donban 1év6 vagyonkezel6 nonprofit tarsasagok szamara a jogi lehetdséget a lakas- és helyiség-
allomany kezeléséhez, amivel gyakorlatilag a teljes érintett hazai 6nkormanyzati kor €él.

Az Métv.-hez hasonldan a nemzeti vagyontdrvény is csak sziikszavaan, altalanossagban foglal-
kozik az onkormanyzati lakas- és helyiségallomany kérdéseivel. Az Nvtv. 9. § (1) bekezdése szerint
minden magyarorszagi onkormanyzat szdmadra kotelez6 kozép- és hosszatavi vagyongazdalkoddsi
tervet megalkotni képvisel6testiileti hatarozati formaban. A tervalkotasi kotelezettségen tul azon-
ban a jogszabdly semmilyen tartalmi kapaszkodét nem nyujt az dnkormanyzatok szamara, vala-
mint megalkotasi hatarid6t sem ad ugy, mint a gazdasagi program esetében.'" Az dnkormanyzati
vagyongazdalkodasi tervek az izleti vagyon részeként tartalmaznak informaciokat, célkittizéseket,
stratégiai intézkedési kereteket az onkormanyzati tulajdonu ingatlanallomanyra (benne a lakasokra
és helyiségekre) nézve.

Az onkormanyzati tulajdonu ingatlanvagyon eredetileg a rendszervaltas utan az 1991. évi
XXXIII. torvénnyel® keriilt 1990 végén a megsziing tanacsi alapitasu ingatlankezelktdl, illetve
varos-, kozséggazdalkodasi vallalatoktdl a frissen létrejott helyi 6nkormanyzatokhoz.'

Az 6nkormadnyzati lakds- és helyiséggazdalkodds rendszerét az Métv., az Nvtv,, valamint az 1993.
évi LXXVIII. torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szaba-
lyokrdl sz6l6 un. ,lakastorvény” (a tovabbiakban: Ltv.) alapjan mikdodtetik az 6nkormanyzatok.
A hazai onkormadnyzati tervezési gyakorlat ismeri és alkalmazza a lakdsgazdalkodasi és felujitasi
koncepcid fogalmat. Ellentétben a vagyongazdalkodasi tervvel, az 6nallé lakasgazdalkodasi kon-
cepcid elfogaddsa mar nem kételezd feladat az onkormanyzatok szamara. A jelentds ingatlanal-
lomdnnyal rendelkezé 6nkormdnyzatok gyakorlata pedig megoszlik, hogy mennyire élnek ezzel

a lehetdséggel. A jellemzden onkormanyzati hatdrozati formaban elfogadott lakas- és helyiséggaz-

14 Eppen ezért még mindig lehetnek énkormanyzatok, amelyek addsak a vagyongazdalkodési terv megalkotasaval.

15 1991. évi XXXIII torvény egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonaba adasarol

16 Az onkormanyzati ingatlanvagyonnak részévé valtak a tanacsi tulajdonu lakoépiiletek, a vegyes rendeltetésii és nem lakas céljara szolgald
épiiletek, a benniik 1év6 allami bérlakasok.
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dalkodasi koncepciok'” altaldban tobb évre — 6nkormanyzati ciklusra vagy akar azon tilmutaté
idétavra - szdlnak és a vagyongazdalkodasi tervhez képest akar joval részletesebben tartalmazzak
a lakas- és helyiségallomany kérdéskorét. Azon dnkormanyzatoknal, amelyek kezében jelentds sajat
tulajdonu lakas- és helyiségallomany talalhato, jellemzéen sajat lakas- és helyiséggazdalkodasi kon-
cepciot alakitanak ki. Ezen tilmenden tobb olyan kotelezé onkormanyzati terv- és koncepcidtipus
van, amely akar kozvetlen, akar kozvetett formaban érintheti az 6nkormanyzati tulajdonu ingatla-
nokat (benne lakasokat és helyiségeket) — pl. integralt varosfejlesztési stratégia, telepiilésfejlesztési
koncepcio, telepiilésszerkezeti terv, reorganizacios program, helyi esélyegyenldségi program.'®

Az Ltv. 3. § kimondja, hogy az 6nkormanyzatok onall6 szabalyozasi jogkérben alkothatnak az én-
kormanyzati tulajdonu lakasok és (nem lakas célu) helyiségek hasznositasanak, igy bérbe adasanak felté-
teleirdl sz0l6 helyi onkormanyzati rendeletet. Itt fontos kiilonvalasztanunk a bérbeaddi jogokat gyakorlo,
illetve a bérbeadoi kotelezettségeket teljesitd szerveket. A bérbeadoi jogokat gyakorlok a helyi 6nkor-
manyzati politikai dontéshozatalban résztvevo és a rendelet altal meghatarozott szervek, igy a képvisel6-
testiilet, a polgarmester, a képvisel6-testiilet valamely — altalaban a tulajdonosi - bizottsaga. A bérbeaddi
kotelezettségeket teljesitd szervek pedig alapvetden a vagyonkezel6i menedzsment végrehajtasi feladato-

kat ellato, kifejezetten erre a célra létrehozott vagyonkezel nonprofit vallalatok zrt. vagy kft. formaban.

Az 6nkormanyzatok a sajat tulajdont lakdsok esetében a kapcsolodé bérleti kontraktusokat az Ltv.
34. § szerint haromféle jogviszonyban hatdrozhatjak meg, ezek a kovetkezok:

a) A szocialis alapu bérlet altalaban vagyoni, jovedelmi raszorultsagi alapon mtikodik termé-
szetes személyek szamara. Az Ltv. 13. § arra nézve is rendelkezik, hogy felujitassal, kar-
bantartassal, potlassal és cserével kapcsolatos koltségek hogyan oszlanak meg a bérld és
bérbeado (esetiinkben az 6nkormanyzat) kozott.

b) A koltségalapt bérlet szintén természetes személyekre vonatkozik, de mar kozelebb a valos
piaci bérleti drakhoz. Az Ltv. szerint a koltségalapt bérlet alkalmazasanal alapelv, hogy
abérbeaddnak az épiilettel, az épiilet kozponti berendezéseivel és a lakdssal, a lakasbe-
rendezésekkel kapcsolatos raforditasai megtériiljenek.

c) A piaci alapu bérlet alkalmazhato természetes személyek, illetve nem természetes személyek
(jogi személyek - pl. gazdasagi tarsasagok, alapitvanyok, egyesiiletek — vagy jogi személynek
nem mindsiilo szervezetek, mint az un. civil tarsasag)' esetében. Az Ltv. a piaci bérletnél mar
ugy fogalmaz, alakbér mértékét ugy kell megallapitani, hogy az dnkormanyzatnak a bérbe-

adoi koltségek felett nyeresége keletkezzen. Fontos megjegyezni, hogy azon dnkormanyza-

17 Van olyan 6nkormanyzat, ahol egységes lakés és helyiséggazdalkodasi koncepciot fogadtak el, de van olyan is, ahol csak a lakasal-
lomanyra vonatkozoan fogadtak el koncepciot.

18 Akételezd és nem kotelezé dnkormanyzati tervekrdl, koncepciokrol a Beliigyminisztérium Onkormanyzati Féosztélya készitett dsszesi-
tést az Onkormdnyzati Hirlevél 2018. évi 3. szaméban.

19  Errél bévebben lasd a Polgari torvénykonyv 2013. évi L. térvényt!
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toknal, amelyek piaci alapon is kotnek® lakasbérleti szerzodést, ez a ,,piaci ar” altalaban alat-
ta maradhat (akar jelent6s, 50%-ot meghaladé mértékben) a valdsagos piaci lakbéreknek, ez
orszagosan, de kiilonosen Budapesten szembet(ind a 2010 utani ,,albérletar-robbanas” isme-

retében, ezt érdemben a COVID-19 koronavirus-jarvany sem mérsékelte.

A magyarorszagi 6nkormdnyzati tulajdonu lakds- és helyiségallomany alakuldsa

A helyi 6nkormanyzati vagyon rendszerében fontos és 6nallo szerepe van az 6nkormanyzati tu-
lajdonban 1évé lakasoknak és helyiségeknek. Kordbban mar esett sz6 arrdl, hogy a hazai jogi
szabdlyozasban az dnkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodast — az énkormanyzati vagyon-
gazdalkodas részeként - alapvetden vagyon és tulajdonjogi feladatként hatarozzak meg és nem
kifejezetten szocidlpolitikai, joléti kompetenciaként. Ugyanakkor ez tavolrél sem jelenti azt,
hogy a telepiilési lakas- és helyiséggazdalkodas, a tulajdon/vagyon védelme kizardlag a takaré-
kos gazdalkodast, lehetdség szerint annak novelését, gyarapitasat célozna meg. Eme kiterjeszt6
megkozelités szerint az onkormanyzati gazdalkodas (aminek része a vagyongazdalkodas) célja
a helyi jol-1ét mint kozosségi jol-1ét, az Gn. wellbeing biztositdsa, ami jelenti a kozosség egészé-
nek, illetve egyes tagjainak az anyagi, szocialis és egészségligyi biztonsagat, szellemi és kulturalis
életmindségét.>! A wellbeing lokalis, telepiilési onkormanyzati keretek kozotti gazdasagi tartopil-
lérei a folyamatos bevételek (legyen az sajat vagy szarmazékos, pl. atengedett kozponti adé vagy
allami normativa), valamint a felhalmozott, rendelkezésre allé vagyon. A helyi kozosségi jol-1ét
kiemelked6 ereddje a fizikai formaban létez6 6nkormanyzati vagyon, amely egyszerre szolgalhat
alapul a magas mindségii helyi kozszolgaltatasok, illetve a helyi fejlesztések szamara.* Az 6nkor-
manyzati tulajdonu lakasok és helyiségek bérbeadasa, cégekbe apportalasa vagy egyéb modon
torténd hasznositasa megfelelden szabalyozott és atlathaté koriilmények kozott, a fenntarthatd
hatékony gazdalkodas elvét kovetve alkalmas eszkoz az nkormanyzati vagyon kozép- és hosszu-
tavon valé meg6rzéséhez, gyarapitasahoz. Ugyanakkor a valdsagban a hektikus gazdasagi ciklu-
sok altal kikényszeritett krizisszituaciok idoszakosan feliilirhatjak a vagyonmegdrzés és -gyara-
pitas holisztikus céljat, és akar a vagyon csokkenését, részleges felélését eredményezhetik annak
érdekében, hogy a kotelezd és onként vallalt feladatok elldtdsa ne keriiljon veszélybe. A gazdasagi
ciklusok okozta nehézségek és a bevételcsokkenés, vagy a kiadasok nem vart megemelkedése
(pl. a devizaban valo szektoridlis eladdsodas) tobb hullimban eredményezett nagyobb mértéka

vagyonfelélést az onkormanyzati szektorban 1990 6ta.

20 Ez szintén valtozo a hazai dnkormanyzatok gyakorlatdban, hogy milyen mértékben alkalmazzak a piaci bérlet keretében.

21 A wellbeing mint kozosségi jol-1ét gyakorlatilag lefedi a tarsadalompolitikak teljes spektrumat, a szocialis, egészségligyi, kulturalis és
oktatasi teriileteket, a foglalkoztatas és munkatigy, a kdzosségi és tarsadalmi kapcsolatok rendszerét.

22 Kovacs Robert — Siikosd Aniko: Kistelepiilési vagyongazdalkodas a hazai 6nkormanyzati térben, in: Laki Ildiké — Szabd Tamas:
Kényszerpalyak és lehetdségek — A kozségi igazgatas ¢s feladatellatas dimenzidi napjainkban, Homo Oecologicus Alapitvany — Telepiilési
Onkormanyzatok Orszagos Szdvetsége, Budapest, 2019, 204-205. o.
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Mivel az 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan- és helyiségallomany a helyi 6nkormanyzatok tizleti va-
gyonanak taldn leggyorsabban pénzzé tehetd vagyoneleme, igy az ingatlanok és helyiségek eladasa
valt idor6l-idére a vagyonfelélés alapjavd. Mar az 1990-es években jellemz6 volt, hogy az dnkor-
manyzatok igyekeztek pénzzé tenni a sajat tulajdonu bérlakasokat, jobb esetben piaci alapon, rosz-
szabb esetben - f6leg a kisebb és alacsonyabb komfortfokozata lakasoknal - nyomott aron eladva
a sokszor mar t6bb évtizede benniik €16, azokat bérlé csalddoknak, maganszemélyeknek.

Az elmult évek soran tobb az dnkormanyzati lakaskérdést részletesen korbejaro ujsagcikk, ta-
nulmadny sziiletett. Ennek aktualitasat erdsiti a Budapesten, a vidéki nagyvarosokban és egyes térsé-
gekben (Balaton régio, févarosi agglomeracio, nyugati hatdrmenti telepiilések) az elmult egy-mastél
évtizedben tapasztalt jelentds, piaci alapu lakéingatlan-aremelkedés. A 2008-2009-es pénziigyi és
gazdasagi vilagvalsag hatdsaként™ szinte teljesen leallt a lakashitelezési rendszer Magyarorszagon.
A befektetési célu lakdsvasarlas megerésodését a lakashitelezés ismételt felfutasa kovette 2015-t6l
az altalanos gazdasagi stabilizacié és novekedés egyik latvanyos kisérdjelenségeként. A 2008 elot-
ti és a 2010-es évek lakashitelezési gyakorlata kozotti fontos kiilonbség, hogy az utébbi esetében
mar a tarsadalomnak egy relative sziikebb, dontGen jobb anyagi (vagyoni, jovedelmi) kondicioju
csoportja érintett. Egyértelmiien kimondhato, hogy névekedett a hazai lakaspiaci egyenlétlenség,
polarizacid - ezt alatdmasztjak a rendelkezésre all6 kiilonboz6 lakasvasarlasi és lakashitelezési sta-
tisztikak, kutatdsok. Igy szdmos magyar héztartds (csaladok, egyediilallok) szorul ki az elérhet6
o6nallo lakastulajdon iranyaba mutatd olyan lakaspiaci megoldasokbol, mint a készpénzes vasar-
las, a hitelhez jutas.** A 2015-2021 kozotti idészakot tekintve a hasznalt és uj lakdsok dra Eurdpai
Unios 6sszehasonlitdsban (az EUROSTAT 6sszevont lakdspiaci drindexe alapjan) Magyarorszdgon
novekedett leginkdbb — mikozben az EU27-ben a 2021-es lakdspiaci drindex a 2015. évi adat 131%-
a volt, az eurozona orszdgaiban pedig atlagosan 127%, Magyarorszdgon 188%. Ez is alatdmasztja
a lakaspiaci polarizaci6 folyamatosan novekedé mértékét.”> A periférikus helyzett csoportok lak-
hatasanak megoldasaban jatszhat fontos szerepet az 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé lakasal-
lomany, ez eurdpai dsszehasonlitdsban meglehet6sen sziikos, a teljes lakasallomany alig 2,5%-a.*
Ertelemszertien az dnkorményzati helyiségek (nem dsszekeverendd a lakdsokkal) jellegiiknél fogva
alkalmatlanok a lakhatasi nehézségek kezelésére, ugyanakkor azok is megoldasi lehetdséget nyujt-
hatnak egyéb helyi szinti szocialis, tarsadalmi célok és igények kielégitésére.

2020. marciusban Magyarorszagon is megjelent a COVID-19 koronavirus vilagjarvany, ami

egyszerre eredményezett kozegészségiigyi, valamint kozvetve gazdasagi és szocialis valsagot.

23 Akorabbi évek kereskedelmi banki gyakorlata altal felfuttatott devizaalapt lakashitelek sorra beddltek, valamint a 2009-es kormanyzati
valsagkezelo intézkedések is szinte a nullara allitottak a korabbi éves szinten tobbszaz milliardos allami lakastamogatasokat.

24 Posfai Zsuzsanna: Polarizacié a magyar lakaspiacon — Lakdsfinanszirozas fiiggd gazdasagi helyzetben, in: Periféria tanulmanyok 4. —
Periféria Kozpolitikai és Kutatokozpont, Budapest, 2020

25  https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20211/index.html

26 https://atlatszo.hu/kozpenz/2021/02/17/az-onkormanyzati-lakasok-tobb-mint-11-szazaleka-a-megyeszekhelyeken-is-kihasznalatlan/
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Fontos hangsulyozni, hogy a helyi, lokalis szintti védekezés terheivel parhuzamosan jelentds
kézponti irdnyu megszoritasok érték az onkormanyzatokat (pl. a gépjarmiiado ,allamositasa’, a
helyi ipartizési adé mértékének a felezése, a parkolasi dijak felfiiggesztése, onkormanyzati dijté-
telek emelésének tilalma).” A lassan mar dllando6sulé krizishelyzet kozepette az dnkormanyzatok
igyekeztek kivenni résziiket a problémak kezelésébdl. Vizsgaland6 kérdés, hogy a telepiilési on-
kormdnyzatok a valsdgkezelés sordn milyen mértékben képesek tdmaszkodni a rendelkezésiikre
allo sajat tulajdonu lakas- és helyiségallomanyra, melyek azok a lehetdségek, eljarasok, innovativ
megoldasok, amelyek adaptalhatdk és sikeresen megvalodsithatok koriikben.

Az dnkormadnyzati lakas- és helyiségallomany altalanos statisztikdit elemezve rogton lathato,
hogy ez elsésorban a f6varosi, megyei jogu varosi, févarosi keriileti 6nkormanyzati kor szamara
biztosit valodi lehet6séget nemcsak az onkormanyzati vagyon gyarapitasara (eladas vagy haszno-
sitas révén), de a rendelkezésre allo lakas- és helyiségallomany innovativ, tarsadalmilag hatasos
hasznositasaval a helyi, telepiilési wellbeing megerésitésére is.

Az dnkormanyzati ingatlanvagyont illeten iranyadok a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) hi-
vatalos statisztikai, amelyek az 6nkormanyzati lakasok, valamint lakéépiiletek és otthonhazak ese-
tében latvanyos allomdnycsokkenést mutatnak: a lakdsok szama az 1999-es 206.348 db-ro6l 2019-re
116.721 db-ra csokkent, a lakdépiiletek és otthonhazaknal pedig az 1999-es 49.183 db-rdl 2019-re
31.634 db-ra. Ez a csokkenés a sportépiileteket leszamitva, kiilonbozé mértékben az dsszes egyéb
ingatlankategoria (pl. lakoépiilet és otthonhdz, szocidlis és egészségligyi intézményhdazak, kereske-
delmi, szolgaltatasi, igazgatasi és szalld jellegti épiiletek) esetében megfigyelheté. A leginkabb arul-
kod¢ allomanysziikiilés a forgalomképes (tehat tizletileg hasznosithatd, eladhat6) onkormanyzati
ingatlan aranydban érhetd tetten: az 1999. évi 45,8%-r61 2019-re 33,6%-ra csokkent.”® Az éves feluji-
tasok szama és mértéke a teljes allomanyhoz képest: az dnkormanyzati tulajdonu lakdépiileteknél
durvan 500-1500 kozott ingadozott éves szinten a feltjitasok szama, az 6nkormanyzati lakasoknal
pedig 1500-4500 felujitas tortént (a teljes onkormanyzati lakasallomany alig 1-2%-a) a vizsgalt
id6szakban. A teljes onkormanyzati lakoépiiletek javitasara, feltjitasara forditott forrasok mértéke
éves szinten 9-14 milliard Ft kozott mozgott 2000-2020 kozott.

Nagyon érdekesek a lakasigénylési nyilvantartast vezeté dnkormanyzatok szamanak valtozasa-
16l tudositd KSH-adatok: ezek szerint volt egy érzékelhet6 novekedés az ezredfordulotol 2013-ig,
ebben az iddszakban 185-246 kozott mozgott az érintett telepiilések szama, ami 2013 utan érzé-
kelhet6 csokkenést mutat: 192-177 kozotti éves adatokat lathatunk.” Ez egyuttal jelzi az olvasé

szamara, hogy a kozel 3200-bol nagyjabol 200-250 koriili azon telepiilési 6nkormanyzatok szama,

27 Szabd Tamas — Horvath Anett: A koronavirus-jarvany hatésa az dnkormanyzatokra hazankban és a visegradi (V4 orszagokban) — Intéz-
kedések és kormanyzati kozpolitikai kriziskezelés, Uj Magyar Kozigazgatds, 2021. jinius, 14. évfolyam, 2. szam 1-14. o.

28 https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat _eves/i zri001b.html

29 https://www.ksh.hu/stadat files/lak/hu/lak0004.html
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ahol van annyi rendelkezésre all6 dnkormanyzati tulajdonu lakas, amit a telepiilés a helyi kozjo
érdekében (szocidlis alapu lakaskiutalas) tud hasznositani.

Az dnkormanyzati tulajdonu lakdsokndl Budapest esetében beszélhetiink a legnagyobb mértékd,
kozel 45%-os dllomdnycsokkenésrol. A févaroshoz hasonléan vidéken is, az dsszes megyében csok-
kent az 6nkormadnyzati tulajdonu lakasok szdma, bar 6sszességében mintegy 10%-kal kisebb mér-
tékben. Amennyiben a forgalomképes 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanokat tekintjiik, az 1999-es
45,8%-0s orszagos inputmutat6 2020-ra 33,8%-ra valtozott, tehat 12%-kal csokkent Magyarorsza-
gon a forgalomképes dnkormanyzati ingatlanok aranya. A Budapest-vidék osszevetésben azonnal
szembeditld, hogy a févarosban eleve joval jelentdsebb forgalomképes 6nkormanyzati ingatlanallo-
manyrdl beszélhetiink az orszagos atlaghoz viszonyitva: 1999-ben 76,0%, 2020-ban 59,9%.* A hi-
vatkozott KSH tablak jol mutatjak az olvasé szamara, hogy messze Budapesten a legjelentdsebb az
onkormadnyzati ingatlanok - és azon beliil a lakdsok, lakdépiiletek — szama és ardnya.” Ez egyszerre
jelent kiemelkedd lehetGséget — lizleti hasznositds, a meglévo lakds- és helyiségallomany tarsadalmi
célu hasznositdsa -, és egyben gazdalkodasi és kozszolgaltatasi felel6sséget a févarosban mikodo
onkormanyzatok szamara.

A tapasztalatok azt mutatjak, hogy a gazdasagi ciklusok (konjunkturak-dekonjunktirak) mind
a maganszemélyek, mind a piaci véllalkozasok esetében jelentds hatassal lehetnek az 6nkormanyza-
tok ingatlanpolitikajara. Egy gazdasagi valsag, dekonjunktura potencialis kovetkezménye, hogy sok
onkormanyzati tulajdonu lakasban él6 bérld maganszemély anyagi pozicidja elbizonytalanodik,
adott esetben beinditva a ,,rossz bérloktol és rossz lakasoktol vald szabadulas” folyamatat az onkor-
madnyzati dontéshozok gondolkoddsdban.”” Felgyorsulnak a szanalasok, a leromlott allapott 6nkor-
manyzati lakoépiiletek, lakasok bontasa - s ezzel egyiitt az alacsonyabb statuszt bérlok , kiszoritasa’,
majd a foldteriiletek eladasa piaci szerepl6knek, akik 4j épitésti lakdingatlanokat huztak fel immar
piaci alapon maganszemélyek, vallalati szerepl6k szamara. Mindez jelentds ,,dzsentrifikaciot” ered-
ményezett olyan budapesti keriiletekben, mint Ferencvaros vagy a XIII. keriilet, de emlithetnénk
Jozsefvaros vagy Ujbuda példdjat is. A szanalds kétségkiviil olcs6bb megoldés, mint a meglévé lakas-
allomany miiszaki felujitasa és az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsokban - sokszor szocidlis alapon
— €16 bérlok megtartasa, még akkor is, ha ez lényegében sajat tulajdont ingatlanallomanyvesztéssel
jar. Ugyanakkor a hivatkozott KSH adatbazisok azt mutatjak, hogy 1999-2020 kozott az dnkor-
manyzati tulajdonu forgalomképes ingatlanok (lakasok, lakdépiiletek, kiilonb6z6 kozosségi célra
hasznalt helyiségek) csokkenése a 2000-es évtizedben nagyobb mértéki volt, igy a 2008-2009-es
pénziigyi és gazdasagi vilagvalsag érdemben mar nem porgette fel radikalisan az ingatlanallomany

30 https://www.ksh.hu/stadat files/lak/hu/lak0018.html

31 Ezhagyomanyosan igy van, amikor a rendszervaltas utdn elindultak a lakdsprivatizaciok, amig a teljes lakdsallomanyon beliil orszagosan
az onkormanyzati tulajdonu lakasok aranya 19% volt, addig Budapesten még 61%, Czirfusz Marton — Posfai Zsuzsanna: Kritikus ponton?
Onkormanyzati lakasgazdalkodas a gazdasagi vilagvalsag utan, in: Teriileti Statisztika, 2015/5., 484-504. o.

32 Czirfusz Mérton — Pésfai Zsuzsanna: Kritikus ponton? Onkormanyzati lakasgazdilkodas a gazdasagi vilagvalsag utan, in: Teriileti
Statisztika, 2015/5., 484-504. o.

29



SZABO TAMAS

csokkenését. Az ezredforduld 6ta onkormanyzati tulajdont lakdépiiletek, lakasok jelentds mértéki
szanalasat és a helyiikre piaci értékesitésti lakasok épitését tamogattak indirekt médon az épitést és
tulajdonszerzést preferalo allami-kormanyzati lakaspolitikak (tdmogatott lakashitelek, piaci alapon
nyujtott devizahitelek, a 2010-es évek kormanyzati programjai, mint a CSOK vagy az un. babavaré
tdmogatds,* a lakdsépitd szektor timogatésa az 0j lakdsok AFA-kulcsénak csokkentésével).

A dekonjunktarak negativ hatasa — konkrétan a vagyonfelélés — konnyen kimutathaté az énkor-
manyzati lakds- és helyiséggazdalkodasra: fiskdlis megszoritasok és makrogazdasagi bizonytalan-
sagok (gazdasagi visszaesés, emelkedd inflacid, novekvo eladdsodas stb.) idészakaban az ingatlan-
allomany mint dnkormadnyzati tizleti vagyon viszonylag gyorsan pénzzé tehetd, hattérbe szoritva
kiilonosen a tarsadalmi, kozosségi célokat. Paradox mddon egy erételjes konjunktura is negativ ha-
tassal lehet az iranyadé 6nkormanyzati magatartasra: az ingatlanpiaci boom eredményezhet tarsa-
dalmi szempontbdl akar kéros, elénytelen onkormanyzati ingatlanértékesitési dontéseket. Tovabba
az Motv. onkormanyzatok koltségvetését érinté azon passzusa, miszerint ,A kdltségvetési rendelet-
ben miikodési hiany nem tervezheté” - [Motv. 111.§ (4)] -, indirekt médon, de szintén hatassal lehet
onkormanyzati tulajdont lakdsok és helyiségek gyors értékesitésének az irdnyaba.

Médszertani szempontbdl fontos leszdgezni, hogy a lakasokhoz képest az dnkormanyzati tu-
lajdonu helyiségek statisztikai nyomonkdvetése nehezebb, mivel a hivatkozott KSH-statisztikak
ezt a kategdriat nem alkalmazzak. Ezek a helyiségek megtalalhatoak lakohdzakban, kereskedelmi,
szolgaltato, igazgatasi célu épiiletekben; kapcsolddhatnak akar ipari ingatlanokhoz, koznevelési in-
tézményekhez. A helyiségek funkcidja is nagyon valtozatos lehet, kezdve a klasszikus tizlethelyisé-
gektol a vendéglatd jellegti helyiségeken at egészen a légépincékig, garazsokig. Ebbol kovetkezden
a helyiségkiadasbdl fakadd bevételi lehetdségek is nagyon szerteagazdak — vannak a havi szinten
néhany ezer forintért kiadhat6, néhany négyzetméternyi alapteriiletii pincék, garazsok, valamint
az akar tobbszaz m2-nyi jol felszerelt és hatékonyan hasznosithatd helyiségek. Habar az Métv. az
onkormadnyzatok esetében ,lakds- és helyiséggazddlkoddsrdl” beszél, mégis alapvetden eltér a két
teriilet szakpolitikai megkozelitése, szakigazgatasi szervezése, valamint a kapcsolddo 6nkormany-
zati gazdasagi stratégiak. Ami viszont kiilonésen az utobbi idében elkezdte egymashoz kozelite-
ni a lakas- és helyiséggazdalkodast, az a tarsadalmi-kozosségi szemlélet, ami egyre erésebbé valik

a helyiséggazdalkoddsnal is.

33 CSOK —a 2010-es évek kozepén elinditott Csaladok Otthonteremtési Kedvezménye program a harom vagy tobb gyermekes csaladok
részére biztosit vissza nem téritendd allami timogatast, amit az Gjonnan épiilt lakdsok megvasarlasa mellett hasznalt lakasok vasarlasara,
tovabba felujitasra, bovitésre, korszeriisitésre és akadalymentesitésre is fel lehet hasznalni. Az in. babavaré tamogatas egy olyan 10 mil-
lio forintos hitel, amit hazasparok igényelhetnek, és minden megsziiletett gyermek utan javulnak a kondiciok, igy a harmadik gyermek
megsziiletése utan az egész hitel atalakul vissza nem téritend6 tdmogatéssa.
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Onkorményzati lakasportfoliok és szakpolitika Budapesten és a vidéki nagyvarosokban
Az Atldtszé cimii tényfeltard internetes portal 2021-2022 forduldjdn adatigényléssel élt a 23 bu-
dapesti keriileti dnkormanyzatnal, ennek keretében 22 budapesti keriilet 2020. évi, a XIII. kerii-
let pedig 2019-es adatokat kozolt. Ezek alapjan a teljes budapesti dnkormanyzati tulajdonu lakas-
allomany 38.114 lakasbdl 4ll; a legtobb Obudan (III. keriilet), Jozsefvarosban (VIIL keriilet) és
a XIII. keriiletben, a legkevesebb pedig a II., a XVI. és a XXIII. keriiletben. Ugyanakkor jelent6s
kiilénbségek vannak az egyes keriileti lakasportféliok kozott, mig a XIII. kertilet 5800 lakast tulaj-
donol, addig Soroksar (XXIII. kertilet) esetében ez mindossze 45 lakas. Az adatigénylések szerint
a vizsgalt idészakban mintegy 3700 6nkormanyzati tulajdonu lakas llt iresen Budapesten - ez
a szdm szintén jelentds eltéréseket mutatott a varoson beliil, tobb dnkormanyzat kozlése szerint sok
jelenleg tiresen 4lld lakas lakhatasra nem alkalmas, igy ezeknél gyakorlatilag a szanalas (bontas)
elkeriilhetetlen; mas keriiletekben azonban magasabb volt az tiresen 4ll6, de lakhatasra alkalmas
keriileti tulajdont lakdsok ardnya. Az Atldtszd vizsgalta a 2018-2020 kozotti id6szak keriileti szintd
lakasgazdalkodasat, igy az dnkormanyzatok altal vasarolt és eladott lakasok szamat, illetve az 6n-
kormanyzati forrasbol finanszirozott 0j lakasépitéseket. A vizsgalt idészakban a keriiletek 829 sajat
tulajdonu lakast értékesitettek, ehhez képest csak 90et vasaroltak és 76 lakast (dltalaban tarsashazi
formaban) épitettek — ez utobbinal messze kiemelkedik a XIII. keriilet az 56 4j épitésti lakasaval.
A lakasvasarlasok aranya jelentds volt a IX. keriilet és a X. kertilet esetében. Az eladdsok miatti leg-
nagyobb allomanycsokkenés 2018-2020 kozott a VII. keriiletben (Erzsébetvaros) volt, ahol kozel
130 lakast adott el az dnkormanyzat, valamint a VIII. keriiletben (Jézsefvaros) 90 feletti eladassal.
120 lakast adott el a XIII. kertilet is, ott viszont a teljes keriileti ingatlanallomany vonatkozasaban ez
joval kisebb aranyt jelent, mint a VII. és VIII. keriilet esetében.*

Ami a jelenlegi vidéki 6nkormdnyzati bérlakdsallomanyt illeti, az Atldtszé 2021-2022 forduldjén
Budapesthez hasonléan adatigényléssel fordult a 18 vidéki megyeszékhelyhez és egyuttal megyei
jogu varoshoz - egyediil Gy6r nem nyujtott informacidkat a portal szamara; 15 megyeszékhely
2020. évi, Szeged és Salgotarjan 2019-es adatokat kozolt. A 17 megyeszékhely kozel 30 ezres 6nkor-
manyzati tulajdonu lakasallomanyabol négy vidéki nagyvaros (Szeged, Debrecen, Pécs, Miskolc)
51%-o0s arannyal részesiil. A vidéki megyeszékhelyek dnkormanyzati lakdsallomanyanak 11,5%-a
allt tiresen 2020-ban, ami 2%-kal haladta meg a hasonl6 budapesti adatot. Az Atldtszé adatigénylése
kiterjedt a 2018-2020 kozotti id6szakban megvaldsult Gnkormanyzati lakasépitésekre és értékesi-
tésekre — ezek koziil sokkal inkabb az értékesitések dominaltak, kiilondsen Szegeden (mintegy 300
eladott lakas), illetve Kecskeméten és Miskolcon. Uj dnkormanyzati lakdsok épitésére alig néhédny
varosban kertilt sor, ezek koziil kiemelkedett Miskolc, ahol kozel 50 j lakas épitése tortént meg
onkormanyzati er6bol.”

34 hitpsy/atlatszo hu/kozpenz/2021/01/21 /az-onkormanyzati-lakasok-kozel-tiz-szazaleka-uresen-all-a-fovarosban-a-legtobb-a-8-keruletben/

35 https://atlatszo.hu/kozpenz/2021/02/17/az-onkormanyzati-lakasok-tobb-mint- 1 1-szazaleka-a-megyeszekhelyeken-is-kihasznalatlan/
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Egyszerre vagyonjogi és tarsadalompolitikai kérdés, miként jutnak 6énkormdanyzatok arra a fel-
ismerésre, hogy a rendelkezésre all6 sajat tulajdonu lakds- és helyiségallomanyt nem a révidtava
anyagi forrasszerzésre hasznaljak - igy az ingatlanok piaci vagy az alatti ron torténé eladdsara.
a leromlott épiiletek, lakasok szanalasara, meghirdetve a telkeket piaci épittetok szamara -, hanem
ehelyett a kozép- vagy hosszutavu stratégiai hasznositas motivaciodja valik meghatarozéva. Ez utob-
bi stratégia a folyamatos bevétel (bérleti dijak) biztositasa mellett erételjesen fokuszal a helyi tarsa-

dalmi kozjo (wellbeing) minél szélesebb megvalositasara.

Az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas gyakorlata

Erdemes rogziteni, hogy az onkormanyzati lakds- és helyiséggazdalkodds - mint helyi kozfeladat -
milyen fontosabb tevékenységtipusokat takar. A lakas- és helyiséggazdalkodas a vagyongazdalkodas
részeként elsdsorban az dnkormanyzati tulajdonu lakasokra és helyiségekre iranyuld szakpolitika és
szakigazgatas, menedzsmenttevékenység. Magaban foglalja a sajat tulajdonu lakas- és helyiségértéke-
sitést, a bérleménygazdalkodast (sajat tulajdont lakasok és helyiségek bérbeadasa), az onkormanyzati
tulajdonu lakas- és helyiségallomany korszertsitését. A leromlott allapott ingatlanok szanalasa (bon-
tasok elrendelése, majd a telkek tovabbi sorsarol valé dontés™), valamint j dnkormanyzati tulajdonu
lakdsok és helyiségek megépitése is része a helyi lakas- és helyiséggazdalkodasnak.

Kozvetve az 6nkormanyzatok megjelenhetnek a magantulajdonban 1év6 lakasbérleti piacon az un.
szocialis lakastigynokségek vagy kozosségi bérlakasmodellek mikodtetésével oly modon, hogy ma-
gantulajdonosok dltal felajanlott bérlemények esetében a bérlokijelolést, illetve a bérleti szerz6déshez
kapcsolodo jogi és adminisztracios feladatokat az dnkormanyzat ltja el valamilyen konstrukcidban.
A bérlokijelolésnél az Gnkormdnyzatnak lehetdsége van szocidlis alapon vélasztani az altala ismert po-
tencialis bérléi korbdl (csaladok, egyediilallok, fiatalok, id6sek).”” Itthonrol érdemes kiemelni a 2020-
ban elinditott szombathelyi K6zosségi Bérlakds Rendszert (KBR), aminek keretében az 6nkormany-
zat legalabb 3 évre bérel szombathelyi magantulajdonban 1évé komfortos, 9sszkomfortos lakasokat,
ahova szocialis alapon és a piaci ar alatt keres és altalaban talal lakokat — a modell szerint kaucié nem
terheli a bérl6ket, a bérleti szerz6dést és adminisztraciot az onkormanyzat végzi. Legalabb két tucat
magantulajdonu lakast tudtak mar igy bevonni a KBR-be, kiegészitve a sajat onkormanyzati tulajdonu
szocialis bérlakasrendszert. A szombathelyi KBR best practise jellegét fokozza, hogy nem kellett kiilon
szervezeti egységet felallitani, hanem a hivatalban mar mi(ik6dé Szocialis és Lakas Iroda mukodteti.”®

Ugyancsak a sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodason tulmutatd, de eléforduld gyakor-
lat, hogy az dnkormanyzatok akar palydzati, akar egyedi dontések alapjan tamogatast biztositanak

36 Szanalas esetén tobbféle alternativa kinalkozik az 6nkormanyzatok szamara, eladhatjdk maganszemélyeknek, civil szervezeteknek,
de akar piaci szereploknek, vagy ellenkez6leg, dnkormanyzati tulajdonban tarthatjak tovabbi gazdasagi vagy éppen tarsadalmi jellegti
hasznositas céljabol.

37 A lakéasszovetkezetek tipusairol bovebben lasd Jelinek Csaba — Posfai Zsuzsanna: A bérloi lakdsszévetkezeti modell Magyarorszagon,
Periféria Kozpolitikai és Kutatokozpont, Budapest, 2020, https://mek.oszk.hu/20300/20384/20384.pdf

38 A szombathelyi KBR innovativ jellegét erdsiti, hogy elsé helyezést ért el a Telepiilési Onkormanyzatok Orszagos Szdvetsége ltal
miikodtetett Legjobb Onkormanyzati Gyakorlatok 2021. évi programjaban.
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tarsashazak szamara (mint Un. tarsashazi tamogatas), ugyanakkor kérdés, hogy ezek a tarsasha-
zi tamogatasok mennyiben érintenek magantulajdond, illetve 6nkormanyzati tulajdont lakasokat
a tdmogatott tarsashazak esetében.

2021-ben rovid iddre veszélybe keriilt az 6nkormanyzatok jogszabalyok altal biztositott autond-
midja a lakds- és helyiséggazdalkodas terén egy a lakdstorvényt modositani szandékozé parlamenti
(kormanyparti képvisel6i) modosité inditvannyal, amely lehetévé tette volna a teljes nkormany-
zati tulajdonu lakasallomanyra kotelez6en rendkiviil kedvezményes, mélyen a piaci ar alatti vételi
lehetéséget a bérlk szamara. A javaslatot nemcsak ellenzéki telepiilésvezetok kritizaltak, de tobb
korménypérti is élesen birdlta.”® Ader Janos akkori koztarsaségi elndk inditvanyara az Alkotmdny-
birdsag alaptorvénysértonek talalta a jogszabaly egy részét. Ezt kovetden a masodik korben mar egy
sztkitett javaslat ment at az Orszaggytilésen, amely jelents tartalmi megszoritasokat tartalmazott,
igy a kedvezményes ingatlanvasarlasi lehetdséget mar csak a vilagorokségi helyszinen és véd6ove-
zetében (pl. a budai var Budapest I. keriiletében) taldlhaté dnkormdnyzati és allami tulajdont la-
kasokra sztkitették, amennyiben az itt talalhaté 6nkormanyzati tulajdonu bérlakasokban 2020. de-
cember 31. napjan hatalyban 1év6 hatarozatlan ideji bérleti jogviszony idétartama eléri az ot évet.

Korabban mar ejtettiink szot arrdl, hogy a hazai dnkormanyzati tervezési gyakorlat ismeri és
alkalmazza a lakasgazdalkodasi és felujitasi koncepcio tipusat. Ellentétben a vagyongazdalkodasi
tervvel, az onalld lakdsgazdalkodasi koncepcid elfogadasa nem kotelezd az onkormanyzatok sza-
mara. A jelentds ingatlandllomdnnyal rendelkezé 6nkormanyzatok gyakorlata megoszlik, hogy
mennyire élnek mégis ezzel a lehetdséggel. A jellemz6en dnkormanyzati hatdrozati formaban elfo-
gadott lakds- és helyiséggazdalkodasi koncepciok® dltalaban tobb évre — dnkormanyzati ciklusra
vagy akar azon tulmutat6 id6tavra - szélnak és a vagyongazdalkodasi tervhez képest akar joval
részletesebben tartalmazzak a lakas- és helyiségallomany kérdéskorét. Az 6nkormanyzatoknak szé-
les terv- és koncepcidalkotasi kotelezettségiik van, ezek koziil j6 néhany érinti az 6nkormanyzati
ingatlanokat - pl. integralt varosfejlesztési stratégia; teleptilésfejlesztési koncepcio; telepiilésszerke-
zeti terv; reorganizacids program; helyi esélyegyenl6ségi program.

Az dnkormanyzati tulajdont lakdsok hasznositasanak meghatarozé formaja a bérbeadas, ami-
nek alapja lehet palyazat (az onkormanyzati gyakorlat szerint ez egyre inkabb meghatarozé madd),
névjegyzék,* elébérleti jog, lakascsere, rendeletben meghatarozott kozérdekl célok megvaldsi-
tasa érdekében (ez a helyiséggazdalkodasnal jelenhet meg tarsadalmi célok ,bekapcsolasanal”),
vagy akar egyéb motivacion alapulé dontés, pl. olyan személyek preferalasa, akik munkaviszonyban

vannak az dnkormanyzattal.

39 Az eredeti torvényjavaslatot biralta Székesfehérvar, valamint Budapest XVI. keriilet fideszes polgarmestere is.

40 Van olyan 6nkormanyzat, ahol egységes lakas- és helyiséggazdalkodasi koncepciot fogadtak el, de van olyan is, ahol csak a lakéasal-
lomanyra vonatkozik az.

41 Az Ltv. 84. § szerint az dnkormanyzat képviselo-testiilete donthet arrol, hogy a szocialis helyzet alapjan évente lakasigénylési név-
jegyzéket készit, ahova bekertilnek a szocialis alapt lakasbérleti igények.
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Az 6nkormanyzatoknak meglehet6sen széles a jogi szabalyozasi lehetdsége a lakas- és helyiség-
gazdalkodasban. Kiilonbozé megoldasi gyakorlatok vannak, igy kozos lakds- és helyiséggazdalko-
dasi rendelet megalkotdsa, vagy kiilon rendeletben torténd szabalyozas (kiilon 6nallé lakasrendelet,
helyiségrendelet). Egyre tobb dnkormanyzat alkot meg akar egységesen, akar kiilon-kiilon lakas- és
helyiséggazdalkodasi koncepciokat onkormanyzati hatdrozat formajaban, ami egyuttal megalapoz-
za a lakds- és/vagy helyiséggazdalkodasi rendeleteket. Vannak arra is példak, hogy 6nall6 rendelet-
ben szabalyozzdk az dnkormdnyzati tulajdonu lakdsok, ingatlanok elidegenitésének (eladdsanak)
altalanos szabalyait, eljarasi kérdéseit (pl. az ingatlanban €16 bérlék az értékbecsld altal meghataro-
zott forgalmi érték alatt vasarolhatnak meg ingatlant).

A sajat tulajdonu lakas- és a helyiséggazdalkodas kiilon 6nalld rendeletekben vald szabalyozasa mel-
letti érv, hogy alapvetden elkiilonithetdk a tulajdonosi motivaciok a két teriileten. Mig a lakasoknal don-
téen a szocidlis érvek a meghatarozdak (pl. lakasbérleti kontraktusok a helyben él6* raszoruld csala-
dok, maganszemélyek szamara), addig a helyiséggazdalkodasnal a pénziigyi hasznositas az elsodleges
cél, igy ott a szocidlis szempontok megjelenitése csupan esetleges, és a helyiségek esetében alapvetGen
a megajanlott bérleti arak dontenek. Mégis egyre tobb 6nkormanyzat foglalja bele a hatalyos helyiség-
szabalyozasba, hogy kedvezményes bérleti lehetdségként ,,csokkentett dron” juthatnak civil szervezetek,
maganszemélyek vagy kozvetleniil a tarsashazak onkormanyzati tulajdonu helyiség bérleti jogahoz va-
lamilyen kozosségi tevékenység folytatasa vagy kozosségi cél megvalositasa érdekében. Ugyanakkor az
onkormanyzati helyiséggazdalkodasnal és a rendelkezésre all6 helyiségek bérleménybe adasanal tovabb-
ra is a pénziigyi hasznositas motivacidja az elsddleges. Az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas
stratégiai-koncepcionalis kialakitasa soran dontd tényezo a rendelkezésre all6 ingatlanallomany jellege,
piaci értéke, igy annak a vizsgalata, hogy a lakasok és helyiségek milyen telepiilés-, kertiletrészen talalha-
toak (pl. a forgalmas, tizleti szempontbdl fejlettebb részeken eleve nagyobb értéke van a helyiségeknek,
konnyebben tud kialakulni verseny a ,,jé helyeken” talalhaté dnkormanyzati tulajdonu helyiségekért).
Fontos kérdés, hogy az dnkormanyzati tulajdonu lakasok és helyiségek milyen allapotban vannak (kom-
fort nélkiiliek, 6sszkomfortosak, feldjitasra szorulnak stb.), a leromlott allapott ingatlanok feldjithato-
ak-e, vagy elkeriilhetetlen a lebontasuk, és az is kérdés, hogy a szandlast kovetGen mi lesz a telkek sorsa.

Budapesten, de vidéki nagyvarosokban is tulnyomorészt az a jellemzd, hogy az dnkormanyzati
tulajdonu lakasok és helyiségek tobblakasos tarsashazakban talalhatoak - ezek a tarsashazak le-
hetnek kizarolagos 6nkormanyzati tulajdonban (ezt nevezeti a hivatali zsargon un. ,,szdzas 6nkor-
manyzati hazaknak”), valamint osztott tulajdonban, ahol az 6nkormanyzat mellett egyéb tulajdo-

nosok (magdanszemélyek, véllalkozasok, ritkan civil szervezetek) is érintettek.

42 Altalaban lakcimkartyahoz és meghatarozott idétartamu helyben lakéshoz kotik a lakaspalyazati lehetSséget.
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Az ilyen vegyes tulajdonu tarsashdzak esetében fontos a magantulajdonosi érdekek szem el6tt
tartasa — pl. amikor a szocidlis bérlakasokban él6k rezsitartozasa veszélyezteti az egész tarsashazat
a kozos villany vagy gazordk miatt, ezért is kezdték meg az utdbbi években az egyedi méréoras
atalakitasokat tarsashdzakban.

A szocidlis onkormanyzati bérlakasok esetében az iranyado6 gyakorlat, hogy szemben a rendszer-
valtas utani évek, évtized gyakorlataval, immar nem hatarozatlan,” hanem sokkal inkabb hatarozott
idére (1-5 évre) sz016 bérleti szerzodések kottetnek. Az Ltv. tartalmazza, hogy az 6nkormanyzati tu-
lajdonu lakasok, épiiletek szanalasa esetében, illetve a bérleti szerz6dés felmondasaval parhuzamosan
az onkormanyzatnak kotelessége cserelakds vagy a korabbi lakas forgalmi értékével megegyezé kar-
talanitdst nyujtani a benne lako bérlok részére.** Szintén alkalmazott gyakorlat és jelzi az 6nkormany-
zati lakaspiac jogi rugalmassagat, hogy a bérbeadé 6nkormanyzat hozzajarulasa mellett lehetéség van
a bérlok altali lakascserékre — ez miikodhet ugyanazon teleptilési, keriileti 6nkormanyzati lakasokat
érintve; kiillonb6z6 6nkormanyzatok dltal tulajdonolt barlakasok esetén, valamint lehetdség van arra
is, hogy egy maganszemély ugy jut dnkormanyzati bérlakashoz (mint bérld), hogy helyette felajanl
egy masik, az illet személy magantulajdonaban 1év6 ingatlant az 6nkormanyzat szamara.

A vonatkozd torvények figyelembe vételével, de a helyi-lokalis adottsagok ismeretében van le-
het6ségiik az dnkormanyzatoknak, hogy maguk szabalyozzak és hajtsak végre a lakas- és helyi-
séggazdalkodasukat, politikajukat. Az 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas egy komplex,
tobbszereplds (politikai dontéshozatali szint, hivatali szint, vagyonkezeldi szint) és jol koordinalt
folyamat, ahol idealis esetben mindenkinek megvan a maga szerepe, amivel hatékonyabba tehet6
a teljes lakas- és helyiséggazdalkodas.

A lakdsgazdalkodasnal erésebb az dnkormanyzati testiileti, bizottsagi dontési, illetve az dnkor-

manyzati hivatali szint (szocialis, népjoléti, lakasosztalyok vagy irodak).

Szervezeti értelemben a lakas- és helyiséggazdalkodasi dontési korok altalaban szétvalnak a kovet-
kezok szerint:

* Képviselbtestiilet: szabalyozasi szerepkor (rendeletek, koncepciok); ) onkormanyzati in-
gatlanok épitése; meglévo szandldsa; bizonyos egyedi ligyek (pl. helyiséggazdalkodasnal
meghatarozott értékhatar felett a bérletkijelolesi dontést a testiilet gyakorolja.

* Bizottsagi szint: egyedi dontések lakasgazdalkodasnal — a bérlokijeldlést (szocialis bérleti
jognal szocialis indokok alapjan) a képviseldtestiilet szocidlis, népjoléti, lakasiigyekben
illetékes bizottsaga gyakorolja; egyedi dontések helyiséggazdalkodasnal — a bérlokije-

43 A hatdrozatlan id6re sz016 lakasbérleti szerzodések jogilag szinte ,,bebetonoztak™ a bent lakokat. Koziiliik sokan ,,nyomott aron” vasarol-
tak meg késébb az ingatlant, illetve a bérleti jog tovabb folytatasa, ,,6rokithetdsége” a bérlével kotott tartasi szerz6dés alapjan tortént, vagy
a bérlo kozvetlen hozzatartozoi szamara tartasi szerzodés nélkiil is.

44 Egy 2021-es kuriai dontés szerint csak az Ltv. altal meghatarozott jogokat és kotelezettségeket allapithat meg az dnkormanyzat mint
bérbeadd a lakasbérleti szerzédések esetében. https://www.napi.hu/ingatlan/berlo-lakastorveny-szerzodes-berlakas-kiurites-kuria-ite-
let.738684.html
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161ést (alapvetden piaci, csak ritkabb esetekben valamilyen egyéb tarsadalmi, kozosségi
indokok alapjan) a képviselOtestiilet gazdasagi, tulajdonosi ligyekben illetékes bizottsaga
gyakorolja.
Ez a fajta szervezeti elkiiloniilés altalaban megjelenik az dnkormanyzati hivatali szintnél is.
A lakasgazdalkodas - benne meghatarozo feladatként a szocialis bérlakasrendszer dontésel6készitd
feladataival (pl. rendeletben meghatarozott pontrendszer alapjan javaslattétel a dontéshozé bizott-
sagnak) - a szocidlis és lakasiigyeket magukba foglal6 féosztalyok, irodak reszortja. Helyiséggaz-
dalkodasnal viszont mar az 6nkormanyzati hivatalokban mikodo pénziigyi-gazdasagi, vagyonpo-
litikai teriileteket integralé fGosztalyok, irodak jarnak el alapvetden.
Lakasgazdalkodasnal az dnkormanyzati vagyonkezel6k jobbdra csak olyan bérleménykezeldi
feladatokat latnak el, mint a bérleti szerzodések megkotése vagy a bérlokkel valo kapcsolattartas, a

bérlemények allapotanak az ellendrzése, kapcsolddé nyilvantartasi feladatok.*

Az 6nkormanyzati vagyonkezel6 szervezetek részvétele

a lakas- és helyiséggazdalkodasban

A lakasgazdalkodashoz viszonyitva a helyiséggazdalkodasnal mar egyértelmten kiterjedtebb a va-
gyonkezel szervezetek kompetenciakore, a bevett dominans gyakorlat, hogy a tulajdonosi eladasi,
bérbeadasi dontéseket ezek a szervezetek készitik eld.

A tapasztalatok szerint valtozo, hogy az dnkormanyzati politikai dontési szintek (képviselStestii-
let, bizottsagok), valamint a hivatali szintek mellett mennyire széles és integralt a vagyonkezel6 tar-
sasagok szerepe. A févarosban és keriileteiben, a megyei jogu varosokban gyakorlatilag mindenhol
muikddnek az 6nkormanyzati vagyongazdalkoddsra létrehozott nonprofit tarsasagok.

Az mar a bels6 szervezési igények fiiggvénye, hogy kizardlag vagyonkezelési feladatot ellaté tar-
sasagi modellben, vagy szélesebb strukturaju un. dnkormanyzati holding (kézszolgaltato zrt., kft.)
keretében alakitjak ki a munkaszervezetet.

Vannak specialis végrehajtasi-menedzsment jellegli feladatok — mint a lakds- és helyiségbérleti
szerz6dések megkotése, a bérleménybe adott ingatlanok id6szakos ellendrzése, egyéb el6készitési
feladatok —, amiket mind a lakas-, mind a helyiséggazdalkodasnal a vagyonkezeld tarsasagok latnak
el. Itt mdr lathat6 kiilonbségek lehetnek, hogy a bérl6k személyének meghatdrozdsa soran milyen
jogositvanyokkal rendelkeznek a vagyonkezeld tarsasagok. Az dnkormanyzati tulajdonu helyiségek
esetében lathatdéan kiterjedtebbek a vagyonkezeldi jogositvanyok, igy a bérlok kivalasztasa (tobb
»bérlojeloltnél” a licitek lebonyolitasa és maga a dontés) lehet vagyonkezeldi reszort. Az 6nkor-

manyzati tulajdont lakasoknal viszont korlatozottabb a vagyonkezel6i feladatkor: a lakasbérlok

45 Ritkabb esetben a vagyonkezeld is rendelkezhet érdemi dontéshozatali kompetenciakkal a lakasgazdalkodas teriiletén, erre példa Buda-
pest XIII. keriileti Onkormanyzata, ahol a vagyonkezeldi feladatokat a XIII. Keriileti Kozszolgaltaté Zrt. Ingatlangazdalkodési Diviziéja
latja el, ami nemcsak a helyiségek, de a lakasok szocialis bérbeadasa esetében is a tulajdonosi dnkormanyzati dontések elokészitését
jelenti.
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kivalasztasa sokkal inkabb az 6nkormanyzati politikai dontési szint (meghatarozé dontéshozdi sze-
repben az illetékes képviselStestiileti bizottsagok), valamint a hivatali szint (lakasosztaly, vagyon-
kezel6 irodak dontéselokészitési javaslata) kozotti koordindcidban dsszpontosul. A vagyonkezeld
tarsasagok erdsebb jogositvanyokkal birnak a helyiséggazdalkodas teriiletén - sokszor a teljes el6-

készitési és dontési folyamat a hataskoritkben koncentralddik.

Diszfunkciok és szakpolitikai javaslatok a lakas- és helyiséggazdalkodashoz

Amikor ,,jo kormanyzasrol” (good governance) és ,legjobb gyakorlatokrdl” (best practises) beszéliink
egy szakpolitika kapcsan, fontos latni a negativ ellenpdlust, igy azokat a ,,rossz gyakorlatokat™ (worst
practises), amelyek az evalvaciok, elemzések soran kimutathatdan rontjak az adott szakpolitika gazdasa-
gi hatékonysagat és tarsadalmi hatasossagat. A stratégiai szemlélet egyre fontosabb kritérium a tudatos
onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodasi politika kialakitasa és miikodtetése soran. Melyek lehet-
nek a rossz gyakorlatok és karos szakpolitikai, szakigazgatasi iranyok, amiket mindenképpen érdemes
elkertilniiik az onkormanyzatoknak egy tarsadalmilag fenntarthatd lakas- és helyiséggazdalkodas soran?

* Rossz hatékonysagt lakés- és helyiséggazdalkodas, ami megnyilvanulhat a rendelkezés-
re allo ingatlanalloméany indokolatlan értékcsokkenésében (nyaklo nélkiili, sokszor aron
aluli értékesitések; onkormanyzati vagyonvesztés; a lakas- és helyiségalloméany kimutat-
hat6 szambeli és értékbeli csokkenése), valamint veszteséges vagyonkezelésben (kritikus
szintli lakbér- és helyiségbérleti hatralékok).

* Alacsony hatékonysagu lakas- és helyiséggazdalkodas, ami a helyi lakossagi, valamint
gazdasagi és civil szervezeti érdekek figyelmen kiviil hagyasabol fakadhat (szocidlisan
héatranyos helyzetii helyi tarsadalmi csoportok — kisgyermekes csaladok, nyugdijasok,
romak stb. — kiszoruldsa a helyi lakaspiacrol; onkormanyzati épiiletek szanalasa; a helyi-
séggazdalkodasnal kizarolag pénziigyi, anyagi megfontolasok dominancidja).

Az dnkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodasnal el6fordulhatnak diszfunkcionalis szerve-
zeti és miikodési elemek, amik az egész szakpolitika eredményességére (hatékonysag, hatasossag)
negativan iithetnek vissza. A hataskorok és kompetencidk nem megfeleld, pontatlan vagy elna-
gyolt rendszere kiilondsen az eljarasi, végrehajtasi szakaszban okozhatnak problémakat. Sziikséges
vilagosan elvalasztani a politikai felelosséget a szakmai- és menedzsment teriiletekt6l. Az dnkor-
manyzati lakas- és helyiséggazdalkodas esetében az alapvet6 stratégiai és koncepcionalis iranyo-
kat a mindenkori 6nkormanyzati politikai vezetés - testiilet, polgarmester, bizottsagok - jeldli ki.
Ennek rendelddnek ald a hivatali apparatusok - lakdsgazdalkodasnal: lakas és szocialis f6osztalyok,
irodak; helyiséggazdalkodasnal: gazdasagi, vagyonkezelési f6osztalyok, irodak, amelyek idedlis
esetben a politika altal meghatarozott stratégiai iranyokat ontik szakpolitikai programokba, eljarasi

modellekbe. Az 6nkormanyzati politikai és hivatali szintek kozotti egyiittmiikodés kozvetlen, és
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amennyire fontos a hivatal pozitiv viszonyuldsa a politikai szinthez, legaldbb annyira fontos, hogy
a bizalom visszafelé¢ is miikodjon: tipikus diszfunkcio, amikor koncepcionalis kérdésekben nincs
konszenzus a polgarmester, a tobbségi frakciok vagy a bizottsagok kozott. Ugyanakkor ennek ki-
védése, kezelése az onkormanyzat biztonsagos politikai miikodését altalaban garantalo sziikséglet.

A vagyonkezel6 tarsasagok bizonyos tekintetben egyfajta ,,allam az allamban” szerepkort valosita-
nak meg a teljes 6nkormanyzati szervezeti strukturakban. Fontos kimondani, hogy a vagyonkezelés
aldrendelt az Gnkormanyzati politikanak és vele az ott meghatérozott szakpolitikai stratégiaknak. Al-
talanos gyakorlatta valt, hogy az dnkormanyzati vagyonkezel6 tarsasagok csucsmenedzsmentje (ve-
zérigazgato, feliigyel6bizottsag) ma mar a helyi politikai patronazs része, ahol a politikai és személyi
lojalitas legalabb annyira meghatarozo, mint a szakmai hozzaértés. A vagyonkezelés mara az énkor-
manyzati vagyongazdalkodas kiemelked szegmensévé valt, ahol személyi vagy politikai bizalmatlan-
sag hamar vezetési, iranyitasi valsagot okozhat. Mig a politikai szint és a vagyonkezelés kozott egyér-
telmi hierarchikus aldrendel6dés sziikséges, a hivatali szint és a vagyonkezelés kozott a kompeten-
ciak egyértelmu differencidldsa alapvetd; itt a viszony sokkal inkabb mellérendelt, ahol fontos, hogy
ne alakuljanak ki hataskori osszetitkozést eredményezd parhuzamossagok, kompetenciazavarok, és
miikodjon egy kiegyensulyozott, eléremutatd koordindcié a hivatal (lakds- és gazdasdgi osztalyok,
irodak) és a vagyonkezel0 tarsasag kozott. Komoly miikodési zavart jelez, amikor huzamosabb ideig,
indokolatlan médon akar évekig tiresen allnak dnkormanyzati tulajdonu lakasok, lakoépiiletek.

Fontos latni, hogy az dnkormanyzati lakasgazdalkodasnak lehetnek olyan gyakorlati vetiiletei, ame-
lyek éppen a tarsadalmi dimenziot és szempontrendszert ronthatjak. Ilyen mondhatni worst practise,
amikor egyidejiileg kiilonb6z6 tarsashazi tamogatasi programok tdmogatjak a sajat ingatlannal ren-
delkez6 tulajdonosokat, viszont kozben latvanyosan elhanyagoljak az onkormanyzati lakasokat; vagy
a pusztuld bérlakasallomany felujitasara felhasznalhato forrasokat akar politikai tdimogatas, szavazat-
szerzés reményében atcsoportositjak a szocialisan jobb helyzetben 1évé maganingatlantulajdonosok
tamogatasara. Ennek még szélséségesebb megnyilvanulasa, amikor szocialis, koltség- vagy piaci ala-
pon dénkormdnyzati lakdsoknal nem objektiv kritériumok (pl. pontrendszer) szerint, hanem szubjek-
tiv — olykor mar nyiltan nepotista - jelleggel sziiletnek ezek a dontések (pl. amikor polgarmesterek
vagy képvisel6k kapnak bérleti jogot 6nkormanyzati bérlakasokra).

Alapvetd diszkrepancia fesziil a kozott, hogy a rendelkezésre all6 6nkormanyzati lakas- és helyi-
ségallomany egyuttal fontos helyi kozdsségi vagyonelem, azonban az azzal kapcsolatos stratégiai
és koncepcionalis (lakas- és helyiségkoncepciok, rendeletek), valamint a kiilonbozé kiemelt egyedi
(értékesités, bérlok kivalasztasa, szanalas stb.) dontések sokszor a civilek és a lakossag feje felett,
azok érdemi bevonasa nélkiil sziiletnek. A helyzetet rontja, hogy sok érintett onkormanyzat részé-
16l tovabbra is minimalis az offline és online tajékoztatas, nem beszélhetiink valodi tarsadalmi vita-

rol és inkluziv gyakorlatrol a lakas- és helyiséggazdélkodds mikodtetése sordan. Eppen ezért fontos,
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hogy a részvételiség — mint a posztmodern varosi politika egyik legnagyszertibb vivmanya - ezen
a teriileten is jelenjen meg nagyobb hangsullyal. A lakas- és helyiséggazdalkodas eredményes és ha-
tarozott ,tarsadalmasitasa” segitheti a kiillonboz6 dontések legitimitasat, kozosségi elfogadottsagat,
amire joval konnyebb konszenzualis szakpolitikat épiteni.

Fontos a hatékony és tdrsadalmilag hatdsos stratégiai szemlélet megteremtése és beépitése az
onkorményzati lakds- és helyiséggazdalkodasba. Igy lehet6ség szerint mar ne csokkenjen tovabb
a rendelkezésre 4ll6 ingatlandllomdny - ez els6sorban a lakasoknal fontos. A meglévé lakasok tulajdon-
ban tartasa mellett azok korszerusitése, fejlesztése (ezzel értékallosaganak biztositasa), illetve anyagilag
megtériild, tobbletbevételt eredményezd hasznositasa kertiljon fokuszba.* Az dnkormanyzati helyiség-
gazdalkodasnal pedig érdemes differencidlni. Ott sem indokolt ugyan a kizarolag értékesitésre épiil6
stratégia kovetése, viszont vannak olyan tipusu kisebb, leromlott allapotban, kedvezétlen telepiilés- vagy
keriiletrészeken talalhato helyiségek (pl. romos allapotban 1év6 1égopincék), amelyek eladasa tovabbra is
racionalis. A nagy értékd, frekventalt helyeken taldlhato helyiségek (pl. tizlethelyiségek vagy rendezvé-
nyekre alkalmas kozosségi ingatlanrészek) tulajdonban tartasa és értékesités nélkiili hasznositasa — bér-
beadas akdr nyomott dron civil szervezeteknek, egyesiileteknek — mar sokkal redlisabb célkittizés.

A forgalomképes onkormanyzati tulajdonu lakas- és helyiségallomany védelme, tervszert és tuda-
tos stratégiai fejlesztése onkormanyzati oldalrél egyszerre nagyon fontos iizleti-gazdasagi és a jovonek
sz0l6 tarsadalmi befektetés. Eladas helyett a tulajdonban tartas, illetve ezzel parhuzamosan a fejlesztés
meghatdrozo fontossagu a hasznositas szempontjabdl. A szakirodalom szerint az ingatlanok életciklu-
sa oldalarol a fejlesztések jellemzdéen 1,5-3 évet vesznek igénybe, mikozben a teljes hasznos élettartam
tobb évtizedet is atfoghat.”” A rendszervaltas utan az allam (és ennek részeként az 6nkormanyzatok)
szinte teljes mértékben kivonultak a lakasépitési piacrol, csak az ezredforduld utan kezdtek rendkiviil
korlatozott mértékben ,visszamerészkedni” az 6nkormanyzatok a lakasépitési piacra — orszagosan
kiemelkedik Budapest XIII. keriilet 6nkormanyzatanak ilyen iranyu gyakorlata.

Ellentmond a stratégiai szemléleti 6nkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodasnak, ha a sziik-
séges cselekvés (legyen az hasznositas, de akar szandlas is) helyett az dnkormanyzat tudatosan
a nemcselekvés pozicidjaba lavirozza magit, ilyenkor maradnak tartésan iiresen 6nkormanyzati
lakdsok és helyiségek, hidnyzik a felel6s dontés a felujitasrol, hasznositdsrol vagy éppen a bontdsrol.
Fontos, hogy minél kevesebb ilyen ,,sziirke pont” maradjon az 6nkormanyzati lakas- és helyiségal-
lomdanyban.

A felyjitasok kiilonb6zé mértékben jellemezték az dnkormadnyzatok lakds- és helyiséggazdal-
kodasat. Gyakorlatta valt, hogy a szocialis alapon bérlok (ldsd Ltv.!) a sajat koltségiikon végzik el

a korszerfisitéseket, aminek értékével a késobbiekben csokkenthetik a lakas vételi arat, amennyiben

46 Ertelemszertien a jelentds mértékben lepusztult dnkormanyzati épiiletek, lakdsok szandldsa (bontésa) elkeriilhetetlen, viszont az mar egy
kovetkezd 1épés, hogy az érintett telkek lehetéleg maradjanak 6nkormanyzati tulajdonban tovabbi hasznositas (6nkormanyzati tulajdont
bérlakasok épitése, kozosségi haszndlatd ingatlanok, parkok, terek kialakitdsa) céljabol.

47  Szab¢ Julianna szerk.: URB.0 - Urbanisztika kezd6knek, Budapesti Muszaki Egyetem, Urbanisztika Tanszék, Budapest, 2016, 67. o.
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megvasaroljak azt az dnkormanyzattol.*® Ebben is érzékelheté napjainkra valtozas, amennyiben
onkormanyzatok mdr tudatosan nem élnek az 6nkormanyzati tulajdonu lakasok bérlék szamara
torténd eladasaval, mivel a lakasallomany megtartasanak, illetve novelésének stratégiai célja feliilir-
jaazt — ez mondhatni paradigmatikus erejii szemléletbeli valtozast jelent az 1990-2000-es évtizedek
onkormanyzati lakasgazdalkoddasahoz képest. Az dnkormanyzati lakas- és helyiségkoncepciok, va-
lamint rendeletek tartalmazzak a tulajdonos dnkormanyzatok tarsadalmi preferenciait, igy a ked-
vezményes lakasbérletre palyazok szocialisan kedvezményezett korének meghatarozasanal, akik
a kertiletben €16 raszoruld csaladok, id6skoruak, fiatalok, esetenként az 6nkormanyzati fenntartasu
kozintézményekben, 6vodakban, bolcsddékben, egészségligyi szakrendel6kben dolgozok. Kiilono-
sen az egyre inkabb humanerdforras-hianyokkal kiiszkod6 kozalkalmazotti szféraban értékelodik
fel, ha a munkahely mellett id6vel lehet6ség adodik a keriileti intézményeknél dolgozdk szamara
szocialis onkormanyzati bérlakast biztositani.*® A lakasbérleti rendszer gazdasagi hatékonysagat
és a tarsadalmi hatasossagat, igazsagossagat egyszerre tudjak erdsiteni meghatarozott intézkedé-
sek — pl. a piaci alapu lakbérek emelésébdl lehet finanszirozni a lakbértdmogatasokat vagy lakas-
felujitasokat; folyamatosan finomitani a lakaspalyazati rendszereket a raszorultsagi szempontok,
a pontrendszerek akar radikalis modositasa révén. Mig a szocidlis alapu lakasbérleti jogviszonynal
az Ltv. 13.§ (2) szerint a bérld kotelezettsége a felujitasok, korszertsitések finanszirozasa, a piaci
alapu lakasbérleti jogviszonynal ilyen tipusu feldjitasi, korszertsitési bérl6i kotelezettségrol mar
nem beszélhetiink, pedig vélelmezhetden jobb anyagi helyzetben 1év6 bérlékrél van sz6. Paradox
modon a bérldi oldalrdl jelentés mértékben bebiztositott jogok adott esetben ,,szocialis alapon”
tarthatnak bent dnkormanyzati tulajdonu lakasokban szocidlisan arra nem raszorult személyeket,
mig a valoban raszoruldk a névjegyzékben varnak arra, hogy lakashoz jussanak.

Javasolt az dnkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas folyamatainak lehet6leg minél széle-
sebb kort digitalizacidja, online alapokra helyezése (pl. a hasznositas szempontjabdl szoba johetd
onkormanyzati bérlemények helye és muiszaki alaprajza nyilvanos és ingyenes online elérhetségé-
nek megteremtése internetes dnkormanyzati ingatlan-adatbankokként, kapcsolédé adatigénylé-
sek kezelése, az ingatlandllomdny online elérhetésége mindenki szdmdra).”' A minél teljesebb kort
digitalizacio és atlathat6 adatgazdalkodas egyuttal az dnkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas

48 A rendszervaltds utdni 6nkormanyzati lakaspolitikarol bévebben ldsd Csider Ldszlo: Az 6nkormanyzati lakdsgazdalkodas multja, jelene és
jovébeli perspektivéi, killonosen a févérosban és a megyei jogti varosokban, in: Laki Ildiké - Szabé Tamas szerk.: Agglomerdcids vdrosté-
rségi tanulmdnyok ~ Nagyvdrosi, vdrosi és telepiilési dilemmdk a 21. szdzadban, Telepiilési Onkormanyzatok Orszégos Szdvetsége - Homo
Oecologicus Alapitvany, Budapest, 2017, 133-149. o.

49 Kiilon érdekes szituacio alakult ki az évek ota egyre nagyobb munkaerdhiannyal kiiszkddo kozoktatasban, ahol 2013-ban a fenntartéi jogo-
sitvanyok atkeriiltek az dnkormanyzatokto6l az allamhoz (allami tankeriiletek). Ma a gyakorlat sokszor az, hogy a tavolabbi térségekbdl,
teleptilésekrdl a meghirdetett tanitoi, tanari allasokra jelentkezéket maguk a kozoktatasi intézmények kiildik az 6nkormanyzatokhoz
szolgalati lakasok, kedvezményes bérlemények irant érdeklddni, az alkalmazasi folyamat elinditasaval parhuzamosan.

50 Erre kovetendd hazai dnkormanyzati ,,jo gyakorlat” (best practise) Budapest XIIL. keriileti Onkormanyzata, amelynek vagyongazdalkodésért
felel6s szerve, a XIII. Keriileti K6zszolgaltato Zrt. honlapjan digitalisan elérhetd és szabadon letlthetd a bérbe vehetd helyiségek listaja: https:/
www.kozszolgaltato.bp13.hu/ingatlangazdalkodas/berbe-veheto-helyisegek/20220725-berbe-veheto-helyisegek-listaja-2022-julius-25/

51 Ma mar az a gyakorlat, hogy egyidejtlileg tobb online platformon is megjelenhetnek az dnkorményzati lakéas- és helyiséginformaciok,
igy a hivatalos dnkormanyzati honlap mellett egyre informativabbak a vagyonkezel tarsasagok internetes oldalai, valamint a kiilonboz6
kozosségi oldalak — elsdsorban a facebook (telepiilési, keriileti facebook csoportok stb.).
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elvarhatd nyilvanossagat és transzparencidjat is el0segiti azzal, hogy megfelel6 informacioval latja
el a kiilonb6z6 potencialis kedvezményezetti csoportokat, igy a kedvezményes bérleti lehetdség
irant érdekl6d6 maganszemélyek (szocidlis alapu lakdsbérlet), civil szervezetek és kozosségi kez-
deményezések, helyi gazdasagi szereplok (mikro- és kisvallalkozasok) koreit. Az 6nkormanyzati
lakds- és helyiséggazdalkodds mindségét és innovacios potencialjat segithetik azok a kiils6 szakmai
és civil impulzusok, amelyek kiviilrél érkezve dinamizalhatjak tuddssal, informéciéval, innovativ
szemléletmoddal a teljes tevékenységet. Ezek lehetnek szakmai-kutatasi kooperaciok (pl. szocialis
térképkutatasok), eldzetes (ex-ante) és utdlagos (ex-post) hatasvizsgalatok, mas dnkormanyzati ,,jo
gyakorlatok” megismerése és adaptalasa, konferenciak és szakmai workshopok.

A tarsadalmi hatdsossag és fenntarthatosag miatt fontos a kornyezeti, un. zold fenntarthatdsag
minél erételjesebb beépitése az Snkormanyzati lakas- és ingatlangazdalkodas rendszerébe. A kérnye-
zeti fenntarthatdsag célkittizése mar megjelenhet kiilonbo6z6 el6készito stratégidk, tervek, programok,
rendeletek kidolgozasanal, valamint az dnkormanyzati bérlakasokat érint6 palyazati kiirasoknal — pl.
felujitasi tamogatas soran az energiahatékonysagot (szigetelés, fiitéskorszertsités stb.) erdsité bérldi
beruhdzasok megfinanszirozasaként onkormanyzati palyazat utjan.”> A kornyezeti fenntarthatosag
kozvetleniil 6sszekapcsolodik az un. klimapolitikai célkittizésekkel. Egyre tobb hazai dnkormanyzat
(fovaros, kertiletek, megyei jogti varosok) rendelkezik sajat klimastratégiaval — in. SECAP -, amely-
nek fontos része az épiiletallomany (benne az 6nkormanyzati kozépiiletek, valamint az 6nkormany-
zati tulajdonu lakasok és helyiségek) energetikai és klimatudatos korszertisitése. Az 6nkormanyzatok
a sajat épiilet- és ingatlanallomanyuk kornyezetbarat kezelése révén mintaado szereplok is lehetnek
a tobbi ingatlantulajdonos (legyen maganszemély, gazdasagi tarsasag vagy civil szervezet) szamara.

A transzparencia mint atlathatosag a kozhatalmi és kozfeladatellatds egyre fontosabbd vald kri-
tériuma a fejlett demokraciakban. A minél teljesebb korii digitalizacié és az informaciok minél szé-
lesebb korének online elérhetdsége a lakas- és helyiségallomany megismerését segitheti el6. Fontos,
hogy az érintett szervek (hivatal, vagyonkezeld) naprakészek legyenek az ingatlanok dllapotara,
a bérleti szerzddések tartalmara vonatkozo és egyéb miiszaki-, pénziigyi paraméterekkel. Csak igy
lehet a teljes lakas- és helyiségallomanyt illetden stratégiai szinten tervezni, donteni és cselekedni.
A transzparencia vizsgalatanal fontos kozpolitikai érdek, hogy az semmi esetre se veszélyeztesse az
onkormanyzat sajat pénziigyi érdekeit — ami egyuttal lokalis tarsadalmi kozérdek is, mivel kozdssé-
gi vagyonrol van sz6. Vizsgalando kérdés, hogy a transzparencia miként és milyen eszkozokkel biz-
tosithaté az onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas esetében (pl. nyilvanos kozlemények és
tdjékoztatok,” okostelefonos applikaciok). A transzparencia igénye szorosan illeszkedik az elmult
évtizedeknek a varospolitikaban szinte globalissa valo un. kozosségi részvétel vagy részvételiség fo-

52  Erre iranyult példaul a Budapest VIIL. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzatanak 2022 tavaszan megjelent otthonfeltjitasi timogatésa.

53  Budapest VIII. keriilet Jozsefvaros Onkorményzata az interneten is elérhetd, mindenre kiterjedd tajékoztaté kiadvanyt (,,bontasi kis-
okos”) készitett a szanalasban érintett Snkormanyzati hazak lakoinak: file://C:/Users/Tam%C3%A 1s/Downloads/Kisokos _bontando_on-
kormanyzati_hazak lakoinak 20220711 221950.pdf
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lyamatahoz.>* Az elmult évtizedek soran az egyre nagyobb hangsulyt kapé tarsadalmi részvételiségi
kezdeményezések koziil kiemelkednek a részvételi koltségvetési programok. Magyarorszagon je-
lentds faziskéséssel, csak a 2010-es években jelentek meg a részvételi programok, igy a részvételi
koltségvetések Budapesten, tobb fovarosi keriiletben, valamint egyre tobb vidéki teleptilésen.” Az
elmult években elinditott részvételi koltségvetési programok keretében a civil dllampolgari 6tletek-
b6l kozosségi szavazas révén kivalasztott megvaldsitando javaslatok koziil szamos kozvetleniil is
kapcsol6dik a lakés- és helyiséggazdélkoddshoz. Ilyen a Févarosi Onkormanyzatnél 50 millié forin-
tos projekt keretében civil segitséggel tires onkormanyzati lakasok felujitasa, majd bérbeadasa kiva-
lasztott hajléktalanok szamara, vagy felnétt autista szabadidds és kulturdlis kozpont létrehozasa,*
vagy Budapest VIII. keriilet Jozsefvarosban az 6sszesen 120 millio Ft-os keret — benne tarsashazi
tigyekkel kapcsolatos ingyenes jogsegélytanacsadas kialakitasaval.””

Egyre jellemz6bb kiilonboz6 kozosségi szolgaltatasok dsszekapcsoldsa az onkormanyzati helyi-
séggazdalkodassal - ezeknél kifejezetten szocidlis vagy egyéb human (népegészségiigyi, kulturalis
stb.) szolgaltatas nyujtasahoz kotnek helyiséghasznalati jogokat, pl. kozosségi kulturalis, szocialis
tevékenységekhez, egészségiigyi szolgaltatdsokhoz, preventiv kozbiztonsagi jellegli programokhoz
(szabadul6szobdk), vagy helyi véllalkozasok szamadra biztositanak kedvezményes alapon helyiséget.
Fontos a tarsadalmi inklizi6 bekapcsolasa a kiilonb6z6 helyi nkormanyzati szakpolitikakba. Ferge
Zsuzsa megfogalmazasaban a tdrsadalmi inkluzio6 (social inclusion) és vele az inkluziv tarsadalom
a kirekeszt6 tarsadalom (social exclusion) ellentétpdrja. A kirekesztd tarsadalom egyértelmtien ne-
gativ tarsadalmi valdsag, ahol az egyének és csoportok viszonylag jelentds kore a valos tarsadalmi
érdekérvényesitési, felemelkedési esélyektdl megfosztva, kirekesztett allapotban vannak, amit adott
esetben a diszfunkcionalisan — értsd: kirekesztd jelleggel - m(ikodo allami, tarsadalmi alrendszerek
tovabb rontanak (pl. amikor az oktatdsi rendszer tovabb erdsiti a meglévo tarsadalmi egyenldtlen-
ségeket, a szocioldgia nyelvén mintegy ,,Ujratermelve” azokat). Ehhez képest a tarsadalmi inkluzio
egy pozitiv modell, ahol eredményesen miikddnek az allam és tarsadalom védekezd funkcioi kii-
16nb6z6 esélyteremtd és -névelé mechanizmusok révén - erre helyben sokszor a leginkabb alkal-
mas intézményi szereplok éppen az dnkormanyzatok, amelyek a szubszidiaritds elvébol fakadoan a
leginkabb ismerik a szocialis problémak és hatranyok okait, ereddit. Ferge Zsuzsa éppen ezért nem

is a ,,befogadd’”, hanem a még kifejezébb ,,0sszetartozd tarsadalomként” definidlja az inkluziv tarsa-

54 Az egész mozgalom a braziliai kikotévarosbol, Porto Alegrébdl indult el az 1980-as években, és napjainkra behalozta a fejlett vilag
(amerikai és eurdpai kontinens) nagyvarosi politikait.

55 Magarol a részvételi koltségvetés nemzetkozi gyakorlatarol és hazai adaptalhatosagarol bévebben lasd Merényi Miklos:
A részvételi koltségvetés esélyei a magyar onkormanyzatokban, K-Monitor — Friedrich Ebert Stiftung — Megujulé Magyar-
orszagért Alapitvany, Budapest, 2020 https://budapest.fes.de/fileadmin/user_upload/dokumente/pdf-dateien/A_reszveteli
koltsegvetes_eselyei 20200210.pdf

56 https://budapest.hu/Documents/rk_vegeredmeny 2021.pdf

57 https://jozsefvaros.hu/otthon/hirdetotabla/hirek/2022/07/itt-vannak-a-nyertes-otletek-az-elso-jozsefvarosi-reszveteli-
koltsegvetesben/
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dalmat.”® Az 6nkormanyzatok szamara az egyik legfontosabb erdforrast a rendelkezésiikre all6 sajat
tulajdonti lakdsok és helyiségek jelentik. Onkorményzati ingatlanokban egyre tobb tarsadalmi, ko-
z0sségi program valosul meg (pl. kulturalis kozosségi terekben, mint a Konnektor Mivészeti Inku-
batorhdz a IX. keriiletben, szocidlis boltok halézata dnkormanyzati tulajdonu iizlethelyiségekben,
mint a XIII. keriiletben az Angyalf6ldi Szocialis Egyesiilet mikodtetésében). Tovabba kezdenek
elterjedni az olyan eléremutato, szektorkozi szakpolitikai kezdeményezések, amikor egyhdzi vagy
civil szereplék kapnak kedvezményes aron bérleti lehetdséget, és az igy bérelt onkormanyzati laka-
sokban sajat kivalasztas révén hajléktalan személyeknek biztositanak lakhatast. Ez egy alapvet6en
win-win szituacid, mivel az dnkormanyzat a bérbeadas révén bevételhez jut, az adott civil/egyhazi
szereplok pedig karitativ alapon és ezzel kozvetleniil kozszolgaltatasi feladatot latnak el a helyi haj-
léktalankérdés kezelésében valo részvétellel. Ilyen kezdeményezésekrél mar nemcsak Budapesten,
de vidéken is hallhatunk.

Az elmult évek egyfajta hosszara nyult krizisként is leirhatok, ami kezdddott a kinai eredeti
COVID-19 koronavirus jarvany vilagszintii elterjedésével 2020 tavaszan. A sokadik virushullam
és virusvarians utdn még mindig nem mondhatjuk el, hogy teljesen véget ért a pandémia. A 2022
tavaszan kitort orosz-ukrdn hdbort és a nyomdban Magyarorszagra érkezd ukrajnai menekiilt-
hullam, valamint a haborus konfliktusbdl és szankciokbol is kovetkezd globalis energiavalsag,
a vilaggazdasagban szarnyal¢ inflacid, tovabba a globalis klimavaltozas negativ hatasai (héhulla-
mok, villamarvizek, aszaly stb.) a kovetkez6 évre, évekre sulyos valsagforgatokonyveket valdszint-
sitenek. Az allanddsulni latszo krizisek kozepette felértékelodik a személyek és szervezetek adapta-
cios képessége, az un. reziliencia, amit az egyre terebélyesedd reziliencia-szakirodalom kutat.

A reziliencia és vele a helyi, 6nkormanyzati szintli valsagkezelés megvaldsitasara kiilonbo-
z0 eszkozok adddhatnak, mint példaul a pénziigyi megoldasok (rendkiviili tdimogatasok) és
egyéb innovativ feladatellatasi formak. Az énkormanyzatok a koronavirus-jarvany idészakaban
koltségvetésmodositasokra kényszeriiltek, belsé atcsoportositdsokat hajtottak végre, rendkiviili
jarvanyvédelmi alapokat hoztak létre; csokkentették az onkormdnyzati tulajdonu ingatlanok bérleti
dijait, a rendezvényekre szant forrasokat mds feladatokhoz rendelték, mérsékelték a polgarmester
és a képviselok tiszteletdijat, rendkiviili krizistdmogatasokat — un. pandémias jaradékot - vezettek
be. A telepiilési onkormanyzatok kiilon figyelmet forditottak az idések ellatasara; gyorsteszteket és
egészségiigyi véddeszkozoket (pl. maszkok, fert6tlenitok) szereztek be.

A reziliencia jegyében a helyi 6nkormanyzati szintl valsagkezelés fontos eszkozei a rendelke-
zésre allo ingatlangazdalkodasban rejld lehetdségek, igy a bérleti dijak iddszakos elengedése, csok-
kentése, onkormanyzati helyiségek bevonasa szocidlis, munkahelyvédelmi és foglalkoztatdserdsitd
célokra. A jarvany alatt tobb 6nkormanyzat fizetési haladékot biztositott onkormanyzati tizlethelyi-
58 Ferge Zsuzsanna: Az EU és a kirekesztés, Esély, Budapest, 2002/6. szm, http://www.esely.org/kiadvanyok/2002_6/

FERGE.pdf
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séget bérld, nehéz helyzetbe keriilt vallalkozasoknak. Az ukrajnai haboru és az északkeletrdl érkezo
menekiilthullém hirére is azonnal ,,megmozdultak” az 6nkorményzatok. A Févarosi Onkormany-
zat és a budapesti keriiletek mellett sok vidéki onkormanyzat - koztiik kistelepiilések — nyitottak
meg a miivel6dési hdzakat, kozosségi tereiket a menekiiltek szamara.

Krizisszituacioba ugyanakkor ,békeidében” is keriilhetnek csaladok, fiatalok, idések — a lakhatas
veszélybe keriilését nagyon konnyen kivalthatjak személyes tragédiak (pl. tizeset, halal). Ezekben
az esetekben nem miukodhet a szokasos eljarasi menetrend (pl. palyaztatas szocidlis bérlakasra).
Ezekre a helyzetekre szolgalnak az 6nkormanyzati szakzsargonban csak ,tartaléklakasnak, sziik-
séglakasnak” hivott sajat tulajdonu ingatlanok. A ,tartaléklakasok” lehetdséget biztositanak arra,
hogy a jellemzéen elemi csapds vagy egyéb rendkiviili élethelyzet miatt lakhatdsi krizisbe kertilt
lakosok szamara gyors elhelyezést és atmeneti hajlékot nyujtsanak az 6nkormanyzatok. Ugyanak-
kor ezek viszonylag korlatozott szamban allnak rendelkezésre — dnkormanyzatonként rendszerint
csupan néhany lakas.

A legfrissebb® erdprobat az energiaszamlak radikalis megnovekedése miatt az 6nkormanyza-
ti tulajdonu lakasokban €16k akdr nagyobb mértéki lakbérnovekedése jelentheti. Az elmult kozel
egy évtizedben mesterséges modon leszoritott lakossagi rezsiarak® (gaz és aram) mellett a koro-
navirus-jarvany idészakaban bevezetett veszélyhelyzetben az dnkormanyzatok nem emelhettek
lakbéreket a sajat bérlakasaik esetében. Az eurdpai szintli energiavalsag kozepette az egész tanul-
many szempontjabdl sulyponti kérdés, hogy az dnkormdnyzatok milyen drképzés megvalositasa-
ra kényszeriilnek majd az 6nkormdnyzati bérlakdsokra vonatkozoélag. A sokszorosara novekedett
koziizemi koltségek leszoritasa érdekében a kozosségi intézmények (elsésorban a sport és kulturalis
célu ingatlanok) atmeneti, id6szakos bezarasan és/vagy miikodési korlatozasan tal mikor fognak
hozzanyulni szocialis szempontbdl olyan rendkiviil érzékeny pontokhoz, mint az 6nkormanyza-
ti fenntartasu bolcsddék, ovodak, szocidlis intézmények nyitvatartasa, illetve az dnkormanyzati
tulajdonu bérlakasok bérleti dijai. Ezek esetleges ,elszabadulasa” egy onallo szektorialis szocia-
lis valsaggal fenyegethet. Ezzel kapcsolatban dnkormanyzati vezeték mar honapok éta kongatjak
a vészharangokat, amire a kormany tobb korben, kozel 4 milliard Ft értékben kozvetlen, vissza
nem téritendd tamogatasokrol dontott a telepiilések miikodoképességének megdrzése vagy egyéb,
a feladatok ellatasat veszélyeztetd helyzetek elharitasa érdekében 2022 folyaman - a tamogatasi jog-
cimek kozott kiemelt volt a kéziizemi szamldk kiegyenlitése.® Ezt kovette 2023 elején a 10 ezernél
nagyobb lakosu telepiilések rendkiviili, 44 milliard Ft-os energiatamogatasa, ami éles politikai csa-
térozésba fordult, mivel jonéhény ellenzéki polgarmester (Févarosi Onkorményzat, tobb budapesti
kertilet, Hodmezdévasarhely stb.) nem ment el a kormanyzattal vald hivatalos egyeztetésre, amire
59 Akézirat 2023, janudrban késziilt el

60 Ez mint az un. ,rezsicsokkentés” keriilt bele a hazai politikai szakzsargonba.
61 https://kormany.hu/hirek/ujabb-rendkivuli-tamogatas-az-onkormanyzatoknak
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a kormany ezen 6nkormanyzatoknak a rendkiviili palyazati timogatasbol vald kizarasaval reagalt.®
Az onkormanyzatok energiakoltségeinek kérdése tovabbra is napirenden marad, igy kozvetve az
onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas stabilitdsa és kiszamithatdsdga erdsen a valsagkezelés

figgvényében alakithatd csak.

Osszegzés

Az elmult néhany év krizisei jelentGsen probara tették és teszik az allam mellett az dnkormanyza-
tokat is. A pandémia miatti valsagkezelés mellett az elmult két év kozponti kormanyzati megszo-
ritasai szintén nehezitették a teleptilések anyagi helyzetét. A sanyaru gazdasagi kilatasok ellenére
orvendetes tény, hogy elindult és egyre erdsebb egy uj tipusi gondolkodas az dnkormanyzatok
kozott a lakas- és helyiséggazdalkodas témakorében. A rendelkezésre allé 6nkormanyzati lakas- és
helyiségallomany még mindig az egyik legfontosabb rendelkezésre all6 eréforras nemcsak anyagi,
de tarsadalmi szempontbol is. Az id6kozben a fejlett nyugati dllamokbol ,,beszivargd” tudas és jo
gyakorlatok is megtermékenyit6 hatassal lehetnek egy j tipusu, a kozosségi jol-1ét (wellbeing) kér-
déskorét tudatosan fokuszba helyezé onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodasra.

Hol lassabb, hol gyorsabb iitemben, de megjelenik egy uj stratégiai szemlélet, ami a rendelke-
zésre allo lakds- és helyiségallomanyra mar radikdlisan mas szemlélettel tekint, és ez a kapcsolddd
szakpolitikai célkittizésekben, alkalmazott eszkozokben, a vonatkozo nyilvanos, kozosségi kommu-
nikdcidban is megjelenik. A kozosségi célokat a kordbbiakhoz képest még inkdbb sziikséges hatd-
rozottan el6térbe allitani az onkormanyzati lakas- és helyiséggazdalkodas, szakpolitika kialakitasa
és megvalositasa soran. Ehhez pedig érdemes megismerni, terjeszteni és lehet6ség szerint adaptalni
a szakteriileten mar felmeriilt és kiprobalt 6nkormanyzati ,,j6 gyakorlatokat” Remélhetéleg jelen

tanulmadny is hozzajarul ezen 1j dnkormanyzati gyakorlat és kozpolitikai filozofia erdsitéséhez.

62 https://index.hu/belfold/2023/01/03/onkormanyzat-kerulet-tamogatas-rezsi-kormany-budapest/;  https://www.portfolio.hu/gaz-
dasag/20230103/hivatalos-a-dontes-a-10-ezer-feletti-lakosu-telepulesek-rezsitamogatasarol-588284
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