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Mit értink
megfizethetod lakhatasi
modellek alatt?

Jelen tanulméanyban olyan finanszirozasi konstrukciékat mutatunk be, amelyek lehetévé teszik a tag érte-
lemben vett megfizethetd lakdsallomany bovitését. Megfizethetd lakasalloméany alatt olyan lakasokat
értlink, melyek a piaci draknal kedvezményesebben biztositanak hosszud tavon biztonsagos és kisza-
mithaté lakhatast kiilonb6z6 tarsadalmi csoportok szdmara. A megfizethetd lakdsallomany ideélis eset-
ben egy sajatosan szabalyozott és sajatos logika szerint mUkodd szektorba szervezodik, amely a jelenlegi
6nkormanyzati bérlakdsszektornal joval tagabb, de azt is magaba foglalja. A megfizethetd bérlakdsszektor
tehat ideélis esetben kilonbozd jogi konstrukciokban mukodo, kalonbdzd havi koltségu lakasokat jelent.
Ennek a diverzitdsnak egyrészt az a funkcidja, hogy a lakhatési valsag altal suUjtott tobbféle célcsoport sza-
mara is elérhetd lakdsokat biztositson, mésrészt pedig, hogy az 6nkormanyzaton tul tobbféle szerepld és
finanszirozasi forras bevonédsaval rugalmasabba, valsagallébba és dinamikus bévilésre képessé tegye a
szektort. Megkozelitéslink alapja, hogy a lakhatasi valsag jelenlegi kontextusaban szlkségesnek latjuk
a budapesti megfizetheto lakasallomany jelentds mértékben vald bovitését'. Ennek a célnak az elérését
tehat tobbféle modell 6sszehangolt rendszerben vald bevezetésével és tobbféle finanszirozasi forras bevo-
néséval latjuk megvaldsithatonak.

A megfizethetoség definidlasédban HegedUs Jozsef és Somogyi Eszter 2018-as tanulmanyara? hagyatko-
zunk, amely a 2015-0s, KSH altal készitett lakds-adatfelvétel alapjan készult. Eszerint a megfizethetéségnek
tobbféle alesete is van. Egyrészt azok a haztartdsok klzdenek megfizethetdségi problémaval, akik havi
bevételeik tobb, mint 40%-4t koltik lakhatasi koltségekre. Masrészt azok a haztartdsok is, akiknél a lakha-
tasi koltségek ardnya nem kritikus ugyan, viszont nagyon rossz min6ségu lakasba kényszertlnek, mivel
jovedelmuk nem elégséges a megfeleld lakaskorualmények megfizetéséhez. Harmadrészt pedig azok a haz-
tartasok is megfizethetdségi problémakkal kizdenek, amelyek esetében egyik kordbbi probléma sem &l
fenn, viszont a lakhatési kéltségek kifizetése utan fennmaradé jovedelmik nem elég a tisztes megélhe-
tésre. Amennyiben a megfizethetéséget ilyen értelemben definidljuk, Ugy alapvetéssé valik, hogy a szlkebb
pénzlgyi szempont mellett a lakdsoknak j6 mindséglieknek is kell lennitk. Emellett szintén alapvetésnek
kezeljuk, hogy minden megfizethetd lakas biztonsdgos, kiszdmithatd jogviszony mellett legyen elérhetd, és
integralt lakokaornyezetben helyezkedjen el. Ezeket a szlken pénzigyi szempontu kritériumokon tdlmutaté
definicids elemeket a nemzetkozi szakirodalom altaldban a ,mélté” (,adequate”) lakhatés fogalmaval irja le,
de mi az egyszerliség kedvéért a megfizethetd lakhatés fogalmat hasznéljuk a tanulmanyban.

Megkozelitésink nagyon hasonlé a 2020-ban, a Varoskutatdas Kft. vezetésével és tobb szakértd bevondséval készult ,,Budapest Fovéros
Lakaspolitikai Koncepcidja” cimu szakértoéi anyagéhoz.

Hegedus J., Somogyi E. (2018) A lakdsok megfizethetdsége és a tarsadalmi egyenlotlenségek - a KSH 2015-0s lakasfelvétele alapjan. In:
KSH (szerk.) Miben éliink? A 2015. Evi lakasfelmérés részletes eredményei, 6-25. old.



https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/miben_elunk15_2.pdf

A magyarorszagi kozbeszédben elterjedt a ,szocidlis” bérlakés kategdria, amelyet jelen pillanatban a Lakas-
torvény Ggy definial, mint az 6nkormanyzati bérlakasok kozul a ,,szociélis” lakbérkategdriaba tartozo laka-
sok® A mi ,megfizetheto lakds” definicidnk ennél sokkal tdgabb, és magéaban foglalja mind az dnkormény-
zati lakasszektor Lakastorvény szerint ,koltségelvl” és ,piaci” lakbérkategéridba tartozé lakésait (hiszen
ezek atlagos lakbérszintje tipikusan a piaci lakbérszinteknél jéval alacsonyabb?), mind pedig az dnkormany-
zati szektoron tul a piacindl olcsébban elérhetd lakdsokat (pl. a civil szervezetek altal biztositott olcso bér-
lakdsokat). Szocioldgiai szempontbdl a mi definicidnk szerinti megfizethetd bérlakasszektor széles,
a kézéposztaly egyes csoportjait is magaba foglalé tarsadalmi rétegeknek nydjthatna lakhatasi meg-
oldasokat, és nem kizarélag a legmarginalizaltabb helyzetben 1évé csoportoknak. A fenti megfizethetd-
ségi definicion tul jelen tanulmanyban nem targyaljuk, hogy egyes tarsadalmi csoportok esetében ponto-
san milyen lakhatési koltségek szamitananak megfizethetonek.

Bar a tanulményban réviden kitérink az alacsony jovedelmU magéntulajdonosok lakasainak feldjitasi
lehetdségeire, a tanulmany fé fokusza a bérleti jogon alapuld konstrukcidkon, és ezek bovitési lehetdségein
lesz. Ezt tobb szempontbdl is indokoltnak tartjuk:

- Egyrészt, a sajat tulajdonl lakdsszerzés szamos térsadalmi csoport szamara nem redlis megoldas
lakhatasi igényei kielégitésére a jelenlegi budapesti lakaspiacon. Ennek oka, hogy a budapesti lakasarak
elszakadtak a jovedelmektol, hitelképesség és jelentdsebb 6nerd nélkil nem reélis a lakasvésarlas.
Emellett vannak olyan héaztartasok is, amelyek szamara nem anyagi, hanem egyéb okbdl (példaul
munkavallalasuk miatti térbeli mobilitds) nem optimalis megoldas a tulajdonszerzés.

- Mésrészt, a jelenlegi korméanyzati politikék szinte kizérdlag a tulajdonszerzést tdmogatjak, és azt is elsésorban
a magasabb jovedelmu csoportok korében, igy a bérlakasszektorra tipikusan kevés figyelem irdnyul.

- Harmadrészt, a bérleti jogon alapuld konstrukcioknal idedlis esetben a kozszféra tdamogatasai nem
aramlanak ki a szektorbdl, hanem olyan intézmények és lakasalloméany kialakitdsahoz jarulnak hozza,
melyek hosszy tavon tudjak a megfizethetd lakhatas céljait szolgélni. gy pedig nem csak egy, hanem az
id¢ elérehaladésaval szamos haztartas lakhatési helyzetét tudjak tdmogatni.

A harmadik pontbdl az is kdvetkezik, hogy jelen tanulményban kiemelt figyelmet forditunk a kinalati
oldali beavatkozasok feltarasara. Ez azt jelenti, hogy olyan finanszirozasi mechanizmusokat helyezink
eldtérbe, melyek a megfizethetd lakdsallomanyt tudjék boviteni, és nem csak olyanokat, melyek egyéneket
és haztartdsokat tdmogatnak pénzbeli juttatdsokkal. Az utébbiakat nevezik keresleti oldali beavatkozdsok-
nak, hiszen a lakaspiac keresleti oldalan, a haztartasoknal fejtenek ki hatast. A jelenlegi budapesti lakéas-
piaci helyzetben pusztén keresleti oldali beavatkozdsokkal meglatadsunk szerint nem lehet hatékonyan
kezelni a lakhatési valsdgot, mert kinélati beavatkozdsok hijan a keresleti oldali tdmogatasok nagy része
végsd soron a piaci szerepldkhoz csatornazédnanak at (akér a lakbértamogatasok, akar a vasarlashoz nydj-
tott tdmogatasok forméajaban), és nem jarulndnak hozzé a megfizethetd lakdsszektor béviléséhez, illetve a
tdmogatésok szektoron belll tartdsdhoz. Az aldbbi dbran leegyszerlsitve dbrézoljuk a kinalati és keresleti
oldali beavatkozdsok fobb tipusait (1. dbra). Egy optimalis, komplex budapesti lakaspolitika esetén ter-
mészetesen ezen eszkdzok kombinécidjara lenne szlikség.
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1993. évi LXXVIIL tv., kiil6nésen a VI. fejezet.
Lésd a KSH 18.1.1.4. Onkormaényzati lakésgazdélkodds c.-U adattablajat.
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KINALATI OLDALI ESZKOZOK

Afa-, telek- és épitményado-,
hipa-kedvezmények a kozcélu
lakhatési szolgaltatéknak.

A kozcéld lakhatési szolgéltatok
Sk 2 mukodési tdmogatasban
ADOZASI KEDVEZMENY részestlhetnek.
Vissza nem téritendd tdmogatésok,
impact investment, piaci
tokebefeketetések. Gyakori
a kozszféra garanciavéllald szerepe.

TOKEBEFEKTETES

A lakdsok Uzemeltetoi vagy

- . a lakok kaphatjak.
Visszatéritendo hitelek a kozszféra

kilonb6zo szintjeirdl (EU, orszégos,
6nkormanyzati) és a hitelpiacokrdl.
Gyakori a kozszféra
kamattamogatdsa piaci hitelek
esetén, valamint a finanszirozasi
mixek és a forgdalapok alkalmazésa.

Alacsony lakbérszintet
szabdlyozasi eszkozokkel vagy
kozvetlenul is garantélhat

a kozszféra (akar orszagos, akar
6nkormanyzati szinten).

Aktiv telekpolitikaval, varosrendezési
eszkdzdkkel, osztott tulajdoni
konstrukcidkkal olcsé vagy ingyenes .
telek/ingatlan biztositadsa a projektek KEDVEZMENYES
megvaldsitdséhoz. TELEKAR

1. 4bra - Keresleti és kinalati oldali beavatkozéasok fébb tipusai. Forrds: UNECE (2021) #Housing2030 - Effective policies for affordable housing in the
UNECE region. United Nations: Genf. 58.0.

Az AHA projekt Budapestrol szél, ami kijeloli, hogy a lehetséges finanszirozési konstrukcidk és lakhatési
modellek feltdrdsa soran mi is olyanokra fékuszalunk, melyek nagyvarosi kérnyezetben valdsultak meg.
A tanulmanyban nemzetkézi példakkal foglalkozunk, de ezt olyan keretben tesszik, hogy minél inkdbb
reflektdljunk a Budapesten is lehetséges finanszirozasi konstrukcidkra; vazolva azt is, hogy bevezetésuk-
hoz mire lenne szikség, ha ma még nem léteznek.

A budapesti lakadspiacrél készult korabbi, egy reprezentativ kérdoives kutatésra épuld elemzéstnk® feltérta,
hogy Budapesten jelentds kereslet létezik Uj tipusu, megfizethetd bérleti jogon alapuld lakhatasi formakra.
Vagyis nem igaz, hogy mindenki sajat tulajdonban tudja csak elképzelni lakhatdsa megoldéasat. Feltartuk,
hogy az elmult évtizedben haromszoroséra nott a maganbérleti szektor Budapesten, és jelenleg minden
otodik fovarosi felnott lakast vagy szobat bérel, tovdbbé a budapesti felndttek 10%-a szivesség lakdshasz-
nald, azaz rokonuk vagy ismerdsik lakdsdban laknak kedvezményes &ron. Szdmitésaink szerint 300 000
olyan budapesti felnott van, akik a tarsadalom felsé kétharmadaba tartoznak jovedelmi szempontbdl, és
akar hosszU tavon is szivesen élnének bérlakasban, amennyiben az megfizethetd és stabil lakhatast nydjt
(2. abra).
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Jelinek Cs., Czirfusz M. (2023) Megfizethetd bérlakdsszektor Budapesten? Egy kérddives felmérés eredményei. Periféria Kozpolitikai és

Kutatokozpont: Budapest.


https://mek.oszk.hu/24700/24716/24716.pdf

Budapesti felnétt lakossag

TEERERR Nem elégedett a lakhatasi helyzetével

TERRRARER Elégedett, de aggddik a jévobeli
lakaskérilményei miatt

[ARERARRRRRRRE Elégedett, nem aggddik, de harom éven
beliil valaki kéltézne a haztartasbél

60% ‘ ........... b ’. L TAG CELCSOPORT: nem elégedett, vagy
(3 AL LERE LA ER IR AR ELL] aggodik, vagy harom éven belil koltazne
fifiiddeediiaaendadd Nem tartozik az alsé harom jévedelmi
decilisbe (,,nem szegény”)
fiigiiaaeg .Nem szegény” és nyitott a bérleti
| megoldéasokra
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2.4bra - A megfizethetd bérlakasszektor célcsoportjai Budapesten. Forras: Jelinek, Czirfusz 2023

A tag célcsoporton belll a jelenlegi piaci bérleti dijakat a dontd tobbség tdl draganak talélta, viszont egy
jelentds csoport akér hosszu tavon is jé megolddsnak tartana a lakhatési problémaira a megfizetheté bér-
lakésokat (3. abra). A jelenlegi lakhatési helyzettkkel tipikusan a bérlok és a fiatalok elégedetlenek, és ok a
legnyitottabbak arra, hogy hosszd tavon is megfizethetd bérlakdsban éljenek.
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3.4bra - Lakasbérléssel kapcsolatos attitidok a tdg célcsoport kérében. Forrés: Jelinek, Czirfusz 2023



2. A finanszirozas
lehetséges forrasai és
eszkozei a megfizetheto
lakhatasi projektekben

Ebben a fejezetben olyan finanszirozasi mechanizmusokat mutatunk be, amelyek lehetdvé tehetnek Uj tipusud
megfizethetd lakhatési programokat a megfizethetd lakdsok dllomanyanak jelentds bévitésén keresztdl.
A jelen anyagban az 6nkormanyzatok lehetdségeire fokuszalunk - bar természetesen az allami szint sze-
repvéllalasa jelentdsen novelné a megfizethetd lakhatasi programok volumenét és sikerességét. A konkrét
eszk6zok bemutatasa elétt kiemellink par fontos szempontot, amelyek alkalmazasa nagyban novelheti az
eszkozok hasznélatanak sikerességét.

A kulfoldi példak egyik fé tanulsaga, hogy a megfizethetd lakhatéasi projektek megvaldsitdsdhoz komplex
finanszirozasi mixekre van sziikség. Vagyis jellemzden nem egyetlen finanszirozasi forrasbél lehet ezeket a
programokat megvaldsitani, hanem tébbféle forrds egymasra épuld, szinergikus kombinacidjaval. Ez annal
ink&bb igaz, minél kevésbé fejlett az adott kontextusban a tokepiac, vagyis minél kevésbé léteznek szofiszti-
kalt, hosszu tavd, megfizethetd pénzigyi forrasok a piacokon. Ez kiléndsen igaz a mai budapesti viszonyokra.
Afinanszirozési forrdsok kombinélédsa gyakran azt jelenti, hogy a kdzszféra és a maganszféra forrésait 6tvo-
zik a lakhatasi programok valamilyen médon. Ahhoz, hogy ezek a kombinacidk jél tudjanak mukadni, fontos
a kézszféra, jelen esetben az 6nkormanyzat programalkotasa, keretezése és a programok kialakita-
sara és kivitelezésére vald eréforrasok kiszamithatd, tervezhet6 allokaldsa. Ez tudja azt biztositani, hogy
a forrasok elkoltése a kozosségi, tdrsadalmi céloknak megfelelden torténik, és hogy valdban a megfizethetd
lakaséllomany bovitését szolgélja.

Fontos tovabbd, hogy a palyazati és tdmogatasi forrasokat a kézszféra ne a megfizethetd lakhatasi
programok kizardlagos forrdsanak tekintse, hanem egy olyan kiindulé tékének, amely lehetové teszi szé-
lesebb koru egyéb forrdsok bevonasat. Ez a megkozelités ambicidézusabb lakhatdsi programok megvalési-
tésat teheti lehetdvé, példaul forgdalapok vagy garanciaalapok létrehozédséval (Id. részletesen lent).

Az 6nkormanyzat sajat erejébol, sajat kapacitasabdl megvaldsitott megfizethetd lakhatési programokon tul
fontos partnerségekben is gondolkodni, és mind civil (vagy egyhazi), mind piaci szereploket bevonni
a megfizethetd lakasallomany bdvitésébe. Ez nemcsak a megvaldsitott lakhatési programok formaja-
ban jelent nagyobb véltozatossagot, hanem a bevonhaté finanszirozasi forrasok kérében is. Ez nagyban
eld tudja segiteni a megfizetheto lakdsallomény érdemi bovilését, hiszen koordinalt médon, tébb szerepld
részvételével tud torténni. A joI mikodd partnerségek kialakitdsaban, az egytttmukodési keretek felallita-
sdban fontos szerepe van az 6nkormanyzatoknak.



Az egyuttmUkodési keretek feléllitdsédval kapcsolatban tobb j6 példat is érdemes megemliteni. Egyrészt,
egy ,akkreditaciés” rendszer létrehozasaval az 6nkormanyzat meghatarozhatja, hogy mely kiils6 sze-
reploket ismer el k6zcélu lakhatasi szolgaltaténak®. Egy akkreditécids rendszer feldllitdsanak az egyik
elénye, hogy uténa a kozszféra kulonbozd tdmogatasaihoz, dnkormanyzati programokhoz az akkreditalt,
azaz a kozszféra hosszu tavu céljait eldsegitd szereplok férhetnek csak hozza. Emellett ez a megkozelités
erésitheti a szektorélis gondolkodast is; az 6nkormanyzati sajat tulajdonu lakdsalloméanyon tul egy plat-
formra hozhatja a megfizethett lakdsokat fejlesztd vagy tzemeltetd tovabbi szereploket. Egy ilyen akkredi-
tacios rendszer azt is eldsegitheti, hogy a for-profit szerepldkdn tul a nonprofit vagy ,.low-profit” szereplok’
is nagyobb teret kaphassanak, megerdstdhessenek. A tanulmany sordn az egyszerliség kedvéért kozcélu
lakhatdsi szolgaltatéknak fogjuk hivni ezeket a lehetséges szereploket, hiszen ez egy olyan &tfogd katego-
ria, melybe szdmos megfizethetd lakhatasi programot megvaldsitd szerepld belefér, legyen akar for-profit,
low-profit vagy nonprofit.

A kisebb, tipikusan nonprofit szereplok helyzetbe hozaséhoz tovabbé fontosak lehetnek a kdzvetitd szer-
vezetek. Ezek olyan szervezetek, amelyek képesek tobb kisebb projekt aggregéalasara, szdmukra finanszi-
rozas kozvetitésére, valamint akér a projektek megvaldsitdshoz is tudnak szakmai-technikai tdmogatést
nydjtani. Az 6nkormanyzat sajat maga is mukodtethet ilyen kdzvetitd szerepldket, vagy segitheti nem-6n-
kormanyzati kozvetitok kialakuldsat, megerdsodéséte.

Harmadrészt, a szakmai-technikai tdmogatas (angolul ,technical assistance”), a kiszdmithaté jogi
keretek biztositasa, valamint a hosszu tava stratégiai tervezés a kozszféra részérél nagyon fontos
hozzajarulasok. Ezek olyan eszkdzok, amelyekkel mar konkrét sajat finanszirozas nélkil is nagyon sokat
tud lenditeni més finanszirozasi forrasok bevonasén egy énkormanyzat, hiszen atldthatd és kiszamithatd
helyzetet teremt kllsé szereplok szdmara a megfizethetd lakhatési programok terén.

A fejezet tovabbi részében 6t kategéridban irjuk le nemzetkozi tapasztalatok alapjan, hogy milyen konkrét
finanszirozasi eszkozoket lehet a megfizethetd lakdséllomany finanszirozdsaba bevonni. Ezek az eszkdzok
nem adnak teljes koru képet (vagyis Iéteznek ezeken tllmutatd eszkdzok is), és nem is zarjak ki egymast
kolcsondsen. Azért szerepeltetjik itt dket, mert viszonylag elterjedt finanszirozasi eszk6zok a megfizethetd
lakhatas terén, és tobbséglknek lehet magyarorszagi relevancidja is (vagy esetleg van is méar valamilyen
hasonld eszkdz, melynek bovitésére lehet épiteni). Emellett mindenképp érdemes az ENSZ Eurdpai Gazda-
sagi Bizottsdga (UNECE) és a Housing Europe &ltal 2021-ben kiadott ,Housing 2030 kiadvany® finansziro-
zasrél sz616 fejezetének tartalmat is megismerni, mely a jelen tanulmanynal hosszabb terjedelemben foglal
6ssze kulonbozd finanszirozasi mechanizmusokat, melyek a lakhatds megfizethetdségét szolgalhatjak.

2.1. Kozszféra tamogatasai

A kozszféra altal biztositott tdmogatasok a legkézenfekvobb pénzigyi forrasok, ha a megfizethetd lakéas-
allomany boévitésérol, megujitdsardl van szo. Ezek forrdsa lehet az 6nkormanyzati szint, az orszagos szint,
vagy a nemzetkdzi, a mi esetlinkben leggyakrabban az EU-s szint.

Magyarorszagon a leggyakrabban a vissza nem téritendd tdmogatasok kategoéridjaban szokas gondolkodni
a megfizetheto lakhatés kapcsan. Azon belll is kilénésen az eurdpai unids forrdsok hasznalata gyakori, az
azokra valé tdmaszkodas az utébbi években szinte kizarélagossé valt sok dnkormanyzat részérol™. Nemzet-
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kozi példék esetében is fontos szerepet toltenek be a vissza nem téritendé tdmogatasok, bar éltaldban vala-
milyen mas pénzlgyi forrassal kombinalva. A vissza nem téritend6 forrasokra érdemes egyfajta ,,alapto-
keként”, ,finanszirozasi magként” tekinteni, melyre mas finanszirozasi komponenseket lehet épiteni.
Az 6nkormanyzat ltal nydjtott vissza nem téritendd tdmogatasok haszonélvezoi lehetnek maganszemélyek
vagy jogi személyek is. Magyarorszagon gyakoriak a maganszemélyeknek nyujtott pénzbeli tdmogatdsok
kulonbozd formai, mint példaul a rezsitdmogatds vagy a felldjitdsokhoz nyujtott tdmogatas, viszont a jogi
személyek szamara megfizethetd lakhatési céllal nyljtott tdmogatésok kevésbé jellemzodek (vagy az ingat-
lanhasznositashoz kapcsolédnak - ezt Id. lent). Kilféldon gyakrabban el6fordulnak olyan 6nkormanyzati
tdmogatasok, melyek megfizethetd lakhatasi programokat megvalésité szervezeteket finansziroz-
nak, akar normativ, akar palyazati alapon. Ennek elénye a maganszemélyeknek nyujtott tdmogatasokkal
szemben, hogy olyan rendszerek kiépitését tudjak eldsegiteni, melyek aztdn tobb haztartas lakhatasat tud-
jék aztdn tdmogatni. A Fovarosi Onkorméanyzat esetében ilyen tipusu tdmogatésra példa a Févérosi Szocié-
lis Kbzalapitvany altal mUkodtetett Fovarosi Szolidaritasi Alap palydzata az elmult hdrom évben™.

Az orszagos szinten elérhetd tdmogatasi forrasok mas orszagokban nagyon fontos komponensei a
megfizethetd lakhatasi szektornak. Magyarorszagon ezek a forrasok nagyon kis mértékben léteznek, és
nem elérhetdek kiszdmithaté mddon és széles kérben. Fontos azonban megemliteni a korményon keresz-
tul elérhetd eurdpai unids forrdsokat, melyek az elmdlt 20 évben a magyar 6nkormanyzatok lakhatasi prog-
ramjainak fo finanszirozasi forrasat jelentették. Kulfoldon gyakori az orszagos szintrol, koltségvetési for-
rasokbdl allokalt rendszeres tdmogatds kilénbozd megfizethetd lakhatdsi programokra. Ezek része lehet
magéanszemélyeknek sz6l6 tdmogatasi rendszer, mint példaul a francia allam &ltal jévedelmi hatérok alap-
jan minden bérlé szamara biztositott lakbértdmogatasi rendszere.? Magyarorszagon 2015-ig mukodott
a kozponti forrdsokbdl normativ alapon finanszirozott lakdsfenntartdsi tdmogatéds rendszere. Masrészt
viszont az allami normativ tdmogatésok gyakran dnkorményzatok és nonprofit lakhatési szolgéltatok sza-
mara biztositanak kiszdmithaté tdmogatasokat. Ezek a tdmogatdsok lehetévé teszik, hogy szélesebb tar-
sadalmi rétegek szdmara lehessen lakhatdsi megoldasokat biztositani.

Eurdpai unids szinten egyre hangsulyosabba valik a megfizethetd lakhatas kérdése; 2024-2029 kbz6tt
el6szor van olyan EU biztos (Dan Jgrgensen), akinek a portfélijaban nevesitve van a lakhatas ugye.
Ez részben azt is magéval vonja, hogy a jovoben nagyobb eséllyel fognak elérhetévé valni kézvetlen unids
forrasok ilyen célokra. Ezek elsdsorban azokban az orszagokban - kdztik Magyarorszadgon - birnak nagyobb
jelentdséggel, ahol nincsenek kiterjedt, kialakult dllami és 6nkormanyzati szintl rendszerek a megfizethetd
lakhatasi programok tdmogatasara. (Jelen tanulmany is egy ilyen, kdzvetlen unids finanszirozdsu projekt
keretében valdsul meg.)

A visszatéritendd tdmogatasok vagy kedvezményes hitelek a kozszféra altal nydjthatd tdmogatasoknak
egy masik fontos csoportja. A vissza nem téritendé tdmogatasokkal szemben ezek egyértelmu elénye,
hogy ,,tébb kérben” is felhasznalhatdak. Jellemzden a kezdeti, induldsi fazist tudjdk megtdmogatni adott
projektek esetében, majd miutén stabilizaldédott a projekt, és vissza tudja fizetni a kezdeti tdmogatést, az
Osszeg egy Ujabb kedvezményezettet tud tdmogatni. Ez a visszatéritend6 tdmogatas lehet kamatmentes,
vagy rendelkezhet valamilyen kisebb, megfizethetd 6sszegli kamattal is. Kezeléslket gyakran un. ,forgdala-
pok” (revolving fund) végzik, melyek lehetnek a helyi vagy a regiondlis 6nkormanyzat kezelésében is (a for-
gbalapokrél bévebben Id. a 2.3.a. szakaszt). A visszatéritésben engedményeket is tehet az 6nkorményzat,
példédul az olasz Fondazione Housing Sociale® altal mUkodtetett alap hiteleinek torlesztéséhez a regiondlis
6nkormanyzatok hosszu idén keresztll tdmogatasokat adtak a kedvezményezett lakdstarsasdgoknak és
lakésszovetkezeteknek. A barcelonai Uj megfizethetd lakdsszévetkezeti szektor fejlesztésében is egy fontos
komponens volt az 6nkormanyzat altal nydjtott visszatéritendd tdmogatéas'™.

! fszka.hu/fs

ataires/aides-et-demarches/droits-et-prestations/logement/les-aides-personnelles-au-logement
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A fentiek mintéjéra a Fovarosi Onkorményzat esetében relevans lehet atgondolni, hogy a Budapesti Vallalko-
zasfejlesztési Kozalapitvany létezé finanszirozasi programjai hogyan lennének boévithetdek a megfizetheto
lakhatéasi szektor szamara nyUjtott kedvezményes hitelekkel vagy visszatéritendd tdmogatasokkal. A [étezd
struktdrak bovitésével be lehetne vezetni olyan eszkozoket, melyek akar EU-s pénzlgyi eszkozok haszna-
latdval a tdmogatdsokon tul is lehetdséget tudndnak biztositani nonprofit lakhatési szereplék szadmara
(melyeket akar a Fovarosi Szolidaritasi Alap mar emlitett palyazataival is kombinalni lehetne).

Az onkormanyzati |éptéken tdl a visszatéritendd tdmogatésok és kedvezményes hitelek kategdridjdban
nagyon fontos mind az orszagos, mind az eurdpai unids Iépték. Az EU-s pénzlgyi eszkézok becsatornaza-
saban altaldban kiemelt szerepet téltenek be a nemzeti fejlesztési bankok; Magyarorszagon azonban
a Magyar Fejlesztési Bank tudomasunk szerint eddig nem tett |épéseket abba az iranyba, hogy lak-
hatasi beruhazasokra fordithaté kedvezményes kélcséndket tegyen elérhetévé. Nagy eldrelépés lenne,
ha a Magyar Fejlesztési Bank - vagy mas, hasonlé profild orszagos szintl finanszirozd szervezet - elotérbe
helyezné a megfizetheto lakhatéds kérdését, és olyan eszkozdket dolgoznanak ki, melyek elésegitik a meg-
fizethetd lakhatdsi projektek létrejottét. Szamos orszagban az orszagos szintl, dllami finanszirozék a meg-
fizetheto lakhatés elsédleges pénzigyi motorjai.

Eurdpai unids szinten fontos fejlemény, hogy az eurdpai kézbankok, az Eurépai Befektetési Bank (EIB)'™
és az Eurdpa Tanacs Fejlesztési Bank (CEB)® is egyre inkabb el6térbe helyezi a megfizethet6 lakhatas
kérdését. Az dltaluk nyUjtott hitelek jelenleg Magyarorszagon tobbek kozott azért is nehezen elérhetéek,
mert nagy (minimum 30-50 millid eurds) hitelésszegekben gondolkodnak, és elvarjédk a kozszféra rész-
vételét és megfeleld lakhatdsi stratégidk és kdzpolitikdk meglétét. Jelenleg a magyar korménynak nincs
orszédgos lakhatési koncepcidja, az 6nkormanyzatok hitelfelvétele pedig kormanyzati engedélyhez kotott”.
Ha viszont ezeket a szempontokat a magyar kormany vagy egy 6nkormanyzat teljesitené, akkor rendkivul
kedvezményes (hosszu futamideju és alacsony kamatozdsu) hitelekhez férhetne hozzd megfizethetd lak-
hatési célokra. Emellett az EU kllonbzd garancidlis eszkozeivel is kombindlhatdak ezek a hitelek, példaul
az Invest EU &ltal kidolgozott garanciaprogram keretében kifejezetten cél a lakhatési programok sz&manak
novelése'.

Az ado- és szabdlyozési kedvezmények a kozszféra tdmogatési lehetdségeinek egy fontos szegmense.
Egy maganszemélyeknek nydjtott formaja lehet, ha lakdstulajdonosok megfizethetd lakdsbérlet biztosi-
tésa fejében kapnak adékedvezményt. Ez az intézkedés attételes mdodon bévitheti a megfizethetd lakasél-
lomanyt, feltételezve, hogy a bérbeadasok egyébként ellenorizhetd és jogkdvetd médon zajlanak. Hasonld
szellemiségben a nem megfizethetd, illetve rovidtavu lakdskiadast lehet nagyobb addterhekkel sdjtani, ami
ellenérdekeltté teszi a tulajdonosokat az ilyen tipusd hasznositdsban. Arra is |éteznek kulfoldi példak, hogy
az Ures, lakatlan lakdsokat addztatjak, és ezzel prébaljak névelni az elérhetd bérlakdsok kinalatat™.

Emellett fontos lehet az adokedvezmények eszkbzét alkalmazni olyan jogi személyek esetében, melyek
Uj lakasokat tudnak bevonni a megfizetheté allomanyba. Ez mind az orszagos, mind a helyi addk szint-
jén tipikusan relevans intézkedés. Ha a helyi addkat vesszUk figyelembe, egy 6nkormanyzat altaldban ezen
keresztul kedvezményes helyzetbe tudja hozni azokat a szerepldket, melyek megfizetheté lakdsok Iétreho-
zasat és Uzemeltetését vallaljdk. Az 6nkormanyzat ezen keresztll Ugy tud a megfizethetdséghez hozzaja-
rulni, hogy a kdzcéld lakhatési szolgaltatoknak kevesebb mUkddési koltséget kell tudniuk megfizetni, mint
piaci versenytérsaiknak. Magyarorszégon jelenleg az épitményadé és a helyi ipartzési add lehet érdekes
a helyi adék kozul, mig az 4ltaldnos forgalmi add az orszagos Iéptéken. A helyi addkat az 6nkorményza-
tok a Helyi add tv.?° altal feléllitott kereteken belll szabhatjak ki. Jelenleg a helyi addk alél mentestlnek
tobbek kozott az egyesuletek, alapitvanyok és a kdzhasznl nonprofit gazdaségi tarsasdgok. Nem mente-
slUlnek azonban a lakdsszovetkezetek és tarsashdzak amennyiben kils6 szerepléknek nyudjtanak szolgal-
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tatast, tovdbba szamos egyéb jogi forméban mukodd szervezet sem. Az orszagos szinten szabélyozott afa
esetében szintén visszas, hogy a kozcéld lakhatési szolgaltatok jelenleg nem feltétlendl részeslinek adé-
kedvezményben, vagy akar addmentességben. Osszességében az addztatdson keresztiili kedvezmények
kérdését orszagos szinten, idedlis esetben a kbzcéld lakhatasi szolgaltatok akkreditaciés rendszerével
egy idében lehetne a leghatékonyabban Gjraszabalyozni.

A szabélyozési kedvezmények terén kulféldon szamos dnkorményzat proaktiv médon hasznél varosrende-
zési és épitéshatdségi eszkozoket annak érdekében, hogy adott terlleteken vagy 6sszességében nagyobb
mennyiségben épuljenek megfizethetd lakdsok. Ezek az eszkozok részben a magyar 6nkormanyzatok széa-
mara is elérhetdek. Ezen keresztUl Ugy lehet anyagi elényhéz is juttatni a nonprofit lakhatasi szolgaltatékat,
hogy az dnkormanyzatnak nem kell kilon kiadassal szamolnia, példaul amennyiben a teleptlésrendezési
szerz6dés keretében egy-egy beruhazas esetében megfizethetd bérlakasok kialakitasat is eldirja.
Orszagos szinten is szdmos add és szabalyozas létezik, melyek befolydsolhatjdk a megfizethetd lakhatési
programok anyagi terheit. Az orszagos szabéalyozési kérdések kozé tartozik példaul a kotelezéen kialaki-
tandé parkoléhelyek szabalyozésa is, melyek jelentdsen dragitjdk egy lakdscéld beruhazas kivitelezési kolt-
ségeit. A téméban a kdzelmdlltban a Fovérosi Kozgyulés hatérozatot fogadott el, ami alapjan a Fépolgér-
mester felterjesztési jogat gyakorolva kezdeményezte a vonatkozd jogszabalyok médositasat. Mindenképp
érdemes megemliteni a bérbeadéas afdjanak kérdését (melyet lehetne célzott mddon csdkkenteni a kdzcéld
lakhatdsi szolgaltatok részére), vagy a telek- és ingatlanvésarlas illetékterheit (melyeket szintén lehetne
a megfizethetd lakhatési programokra szabva célzottan csokkenteni). A szabalyozasi keretek médosita-
saval juttathat6 gazdasagi elonyokre latvanyos példat jelentettek Magyarorszagon az utébbi években
a ,nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségli beruhdzasok” - ezek mddositott, kdzcélu lak-
hatasi projektekre szabott verzidi szintén egy elképzelheté beavatkozasi forma lennének.

Az adé- és szabélyozési kedvezmények bevételkieséssel jarhatnak, ugyanakkor gyakran egyszerlUbben
megvaldsithatdak, mint a kozvetlen tdmogatasok bevezetése.

] |||-l|

NG ]

ara 10



A kozszféra tdmogatdsa gyakran 6lti garanciavallalds formajat, ami ki tudja egésziteni a pénzbeli tdmoga-
tési eszkozoket, és a nonprofit lakhatasi szolgéltatok szdmara konnyebben elérhetévé teszi a piaci szerep-
I6k &ltal nydjtott finanszirozast is. Ahogy azt latni fogjuk, a garanciavéllalds eszkdze Magyarorszagon jelen-
leg dnkormanyzatok szdmaéra csak korldtozottan elérhetd. Kilsd nonprofit szereplok szdmara pedig sokat
jelenthetne egy ilyen garanciavallalas, hiszen ez belépési lehetéséget jelenthet a pénzintézetek forrasainak
felnasznéldséhoz (Id. kbvetkezd fejezet). A Févarosi Onkorményzat esetében a Budapesti Véllalkozésfejlesz-
tési Kozalapitvany (BVK) programjainak ilyen irdnyban vald bévitését is at lehetne gondolni.

2.2. Penzigyi szereplok (maganszféra) forrasai

A piaci szereplok pénzigyi forrdsait a hazai tapasztalatok alapjan kevésbé kézenfekvd a megfizethetd lak-
hatési programok felé csatornazni. Kulféldén viszont szinte minden jelentésebb megfizethetd lakhatasi
programnak fontos részét képezik a piaci szereploktdl bevont forrdsok. Ezeket gyakran kombinaljédk az
egyes programokon belll a kdzszfératdl érkezo forrasokkal.

Ebben az alfejezetben olyan finanszirozasi eszk6zoket targyalunk, melyek jogi személyek, és nem
pedig maganszemélyek szdmara érhetoek el. Ez azért fontos, mert igy tudunk azokra a finanszirozasi
formékra koncentralni, melyek a megfizethetd bérlakdsallomany kialakitasat, bdvitését és szisztematikus
fenntartdsat tudjak tdmogatni. A maganszemélyek szdmara nyujtott kedvezményes hitelek nem jarulnak
hozzé egy fenntarthatdé megfizethetd lakdsallomany kialakitdsdhoz, a bérlakasszektor béviléséhez pedig
csak nagyon attételesen jarulhatnak hozza. A fenntarthaté és megfizethetd bérlakdsszektor Iétrejottéhez
kulcsfontossagu, hogy legyenek olyan szereplok, melyek fé tevékenysége és hosszu tavu célja megfizethetd
bérlakésok létrenozasa és Uzemeltetése. llyen szerepldk kialakuldsédhoz és megerdsddéséhez viszont szik-
ség van stabilan elérheto, olcsé finanszirozédsra, ami tdlmutat a kézszfératol elérhetd forrdsokon. Onmaga-
ban a kézszféra forrdsai nem elengeddek a szikséges volumen-boévitéshez.

A bankhitelek, azon bellil is a jogi személyeknek nyuUjtott hosszd lejaratu (akar 30-40 éves) hitelek
adjak szdmos megfizethetd lakhatasi program finanszirozasi gerincét a kdzszféra dedikalt tAmoga-
tasaival kombindlva. Altaldban a kinalati oldalt tdmogaté - Un. ,brick and mortar” -, kdzszfératél érkezod
forrdsok (melyek lehetnek tdmogatasok, tdmogatott hitelek vagy visszatéritendd tdmogatasok) és vala-
milyen hosszu lejaratd bankhitel kombinécidja a dominans finanszirozasi forrasok megfizethetd lakhatasi
projektek esetében. A sokszereplds és kiterjedt megfizethetd bérlakdsrendszerekkel rendelkezd orszagok-
ban (pl. Németorszag?®, Franciaorszag??, Hollandia®®, Ausztria®*) ez tekinthetd az elsédleges finanszirozasi
formanak. Ugyanakkor fontos megemliteni, hogy van, ahol a megfizethetd bérlakdsszektort finanszirozd
hosszu lejaratu hitelek tulnyomé részét dllami bankok biztositjak. Példaul ez a helyzet Franciaorszagban®,
ahol a Caisse des Dépéts et Consignations, egy allami fejlesztési bank finanszirozza a szociélis lakhatasi
szolgaltaték projektjeinek kb. 80%-4t?¢. Erdemes kiemelni, hogy a kockézat minimaélis jellege, és a kapcsolt
mdbdon felhasznédlhaté allami tdmogatasok miatt a kereskedelmi bankok szamaéra is megéri részt venni a
megfizethetd bérlakdsszektor finanszirozédsaban.

A banki finanszirozassal mukodd megfizethetd lakdsszektorok tipikus finanszirozési elve, hogy a szaba-
lyozott kérnyezetben mukddo kézcéld lakhatdsi szolgéltatdk sajat tokébdl biztositanak dnerdt, ami mellé
a beruhazasi projektek jelentds részét (80-90%) fedezd hitelt tudnak felvenni kedvezményes kamatozas-
sal és hosszu futamiddvel. Amennyiben a kézszféra tdmogatésai vagy mas forrdsok (pl. munkéltatéi vagy
lakdi, Id. lejjebb) is a finanszirozasi mix részét képezik, akkor a teljes beruhézési kéltség kisebb részét is
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elegendd bankhitelbdl finanszirozni. A hosszu futamidé biztositja, hogy a megfizethetd szinten tartott bér-
leti dij bevételekbdl a hiteltorlesztés redlis legyen, mig a garantaltan megfizethetd bérleti dijak biztositjak
a szinte teljes kihasznéltséagot.

A hosszU futamiddnek kilonbozé formai Iéteznek. A leggyakoribb a fix, hosszy idétavra meghatarozott
(ami lehet 25-30, de akar 50 év is), melyet kereskedelmi bankok arra a felismerésre alapozva nyljtanak,
hogy a bérlakdsszektor nagyon stabil bevételeket tud termelni. Emellett fontos, hogy gyakran intézményi
stabilitds is jellemzi ezt a szektort, igy idedlis esetben tapasztalt és jelentds szerepldkkel dlinak szemben
a finanszirozd bankok. Ilyen médon a becsult kockazat nagyon alacsony. A hosszd futamidd szélsdsége-
sebb variacidja (mely példaul Svéjcban vagy Hollandidban jellemzd), hogy toketorlesztéssel nem is szamol-
nak a finanszirozdk, hanem csak kamatfizetést varnak el, és a tokerész tartésan ,benne marad” a lakhatasi
projektekben. Ilyen médon ez a finanszirozasi konstrukcid talan inkabb tekinthetd hosszu tavi befektetés-
nek, mint hitelezésnek. Kevésbé fejlett piacokon a hosszltaviség felé mutatd kezdeti Iépés lehet az Un. bal-
loon-os, refinanszirozasra épulé hitelezési konstrukcio. A kelet-kzép-eurdpai régidban az Erste Bank kezdte
el ilyen tipust konstrukcidk lehetdségeit feltarni, melyek lényege, hogy alkalmazkodva a régidban jellemzé
rovid, maximum 10-15 éves hitelezési gyakorlathoz, a futamidét nem hatéarozza meg ennél hosszabban,
viszont nem vérja el a folyamatos téketorlesztést. igy a futamidd végén marad egy nagyobb 6sszeg, amit
Ujabb hitellel lehet refinanszirozni. Ez lehetdséget teremt arra, hogy a folyamatos hiteltorlesztési teher ala-
csonyabb legyen, és azt ,elbirja” egy megfizethet6 bérleti dijakra tdmaszkodd konstrukcid is.

A hosszi futamidd mellett nagyon fontos paraméter a megfizethetd kamatszint, hiszen ez is dontden befo-
lydsolja a késdbbi lakbérek megfizethetdségét. Ez elérheté akar dgy, hogy az dllam az ilyen tipusu hitelprog-
ramokra kamattdmogatést ad, vagy allami fejlesztési bankokon keresztll nydjt kedvezményes hiteleket
megfizethetd lakhatési célokra. Az allamilag tdmogatott hitelek kilénbozé forméai Magyarorszagon is
nagyon gyakoriak - egyszert lenne ennek egy kozcéll lakhatdsi szolgéltatékra célzd verzidjat kidolgozni.
Masrészt a gazdasagi centrum orszagaiban jellemzoden a piaci kamatszintek is alacsonyabbak, ami gyakran
még allami tdmogatés nélkul is lehetdvé teszi a megfizethetd lakhatési programok finanszirozasat.

A fenti két legfontosabb paraméter mellett a kezdeti, beruhazasi idészakra (amig az ingatlanok feldjitédsa
vagy felépitése zajlik) vonatkozd turelmi iddszak is fontos konnyités. A tlrelmi idoszak azt jelenti, hogy
azalatt nem kell elkezdeni a hiteltorlesztést - ami azért fontos, mert a beruhézasi idészakban még a bevé-
teleket jelento bérleti dijak sem allnak rendelkezésre.

A bankhitelekkel finanszirozott megfizethetd lakhatési programok esetében gyakori a célcsoportok és lak-
hatési programok olyan kombinacidja, ami a megfizethetdség kilonbdzd szintjeit 6tvozi annak érdekében,
hogy a modell gazdasagilag fenntarthatd legyen. Ez azt jelenti, hogy a kilénbzd célcsoportokra szabott
eltérd bérleti dijszintekkel lehetdség nyilik a kdzcéll lakhatési szolgaltaténak a szervezeten belll keresz-
tfinanszirozni a kilonbdzd megtérilésy tevékenységeit. Egy ilyen diverz portfélié mellett Ggyes pénzlgyi
tervezéssel megoldhatd a bevont finanszirozasi forrdsok kiszdmithato torlesztése. A gazdasagi szempon-
tok mellett ennek elénye az is, hogy nagyobb tarsadalmi keveredést lehet megvaldsitani az adott lakhatési
projekten belll, ami a szegregécids tendenciak ellen hat.
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Magyarorszagon és a kelet-k6zép-eurdpai régidban jelenleg a jogi entitdsok szdmara elérhetd, meg-
fizethet6 és hosszl tavu hitelek hidnya jelenti a megfizethetd bérlakasprogramok finanszirozhatésa-
ganak egyik legfontosabb korlatjat.” Az ebben valé elmozduldshoz egyszerre lenne szikség a kozszféra
(akdr 6nkormanyzatok, akar az allam) programalkotd és kezdeményezé fellépésére, mely kiszdmithato kere-
teket teremt a piaci szerepldk szdmara is; a kozcélU lakhatdsi szolgdltatok intézményes megerdsitésére
(hogy a nagyobb 6sszegll beruhazasi hitelek hosszutavu torlesztése redlis varakozas legyen); és a pénzpi-
aci szerepldok nyitottsagéra, hogy Uj termékeket alakitsanak ki.

Magyarorszagon gyakran a megfizethetd lakdsallomany hitelbol valé bovitése kapcsén eros korlatként
emlitik a Magyarorszag gazdasagi stabilitdsardl sz6l6 2011. évi CXCIV. Torvény (Gst.)?® rendelkezéseit, amely
szerint az 6nkormanyzatoknak a legtobb addssagot keletkeztetd Ugyletikhoz korméanyzati jévahagyast kell
kérnitk. A Févarosi Onkormanyzat és a megyei jogu varosok maximum 100 millié forintnyi fejlesztési hitelt
vehetnek fel kilon engedély nélkul, illetve a likvid hitelekhez sem kell engedély. Egy 6nkormanyzat addssé-
got keletkeztetd dsszes Ugyletébol szarmazo fizetési kitelezettsége egy adott évben nem haladhatja meg
az évi sajat bevételeinek 50%-4at. Ezek a rendelkezések az 6nkorményzati tulajdonu cégekre is vonatkoznak.
A Gst. ilyen médon valdban korlatot szab annak, hogy egy 6nkorményzat a sajat tulajdonaban allé bérlakéa-
séllomany bovitésére milyen mértékben tud hitelt felhasznalni (hiszen a potenciélis engedély hianyaban
csak kisebb |éptékl beruhdzdsokat tud hitelbdl megvaldsitani).

A Kozgazdasagi Szemlében 2024 szeptemberében megjelent elemzés®® szerint kimutathaté ugyan az ellen-
zéki vezetésl 6nkorményzatok hatranyos helyzete a hitelfelvételi kérelmek jévdhagydsaban, de az nem igaz,
hogy ez teljes meghatérozottsagot jelentene (az elemzés szerint 2019 utén az ellenzéki nkormanyzatoknak
15,7%-kal rosszabb esélylk volt a kérelmuk jévédhagyaséra, mint a kormanypartiaknak). Ebbol tehat arra
lehet kdvetkeztetni, hogy béar politikai kérdéseket vet fel, nem lehetetlen a Févarosi Onkorményzat szamara
hitelfelvételben gondolkodni.

Masrészt a partnerségeken keresztll megvaldsitott megfizethetd lakhatdsi programok szaméra a fentiek
nem feltétleniil szabnak korl4tot. Példaul a Nyugat- és Eszak-Eurépaban egyre népszeriibb community
land trust nevl intézményekben az dnkormanyzatok tipikusan csak kisebbségi szerepet kapnak az ira-
nyitdsban®. Epp emiatt is lenne kiemelten fontos a magyarorszagi dnkormanyzatoknak (és kifejezetten a
Févéarosi Onkorményzatnak) annak kereteit kidolgozni, hogy hogyan tudja szabélyozott és atlathaté médon
olyan szereplok megerdsédését tdmogatni, melyek a kozcéld, megfizethetd bérlakdsszektor hosszu tavu
intézményeivé tudnak vélni. Ha ilyen intézmények ki tudnak alakulni és a piaci szerepldk altal finansziroz-
hatévéa valnak, akkor velUk partnerségben az énkormanyzat érdemben tudja béviteni a megfizetheto bérla-
késok sz&mat.

Az utébbi években egyre hangsulyosabba valt, hogy a sok kontextusban hagyomanyosnak szamité
banki finanszirozas mellett egyéb, Un. impact investment, vagy etikus befektetési forrasok is finan-
szirozni tudjanak megfizethetd lakhatasi projekteket.®' Ezt szorgalmazzék bizonyos EU-s eszkozok és
intézkedések is, példaul hogy az Invest EU program keretében kifejezett célla tették a megfizethett lakha-
tasi projektek finanszirozasat®, és szorgalmazzék a befektetési és hitel jellegli eszkdzok kombinacidjat.

A kozszféran kivil a nonprofit szektor is felléphet befektetdként - az Egyesult Allamokban és Kanadaban
példaul egyre jellemzdébb az is, hogy nagyobb maganalapitvanyok befektetési részlegei megfizethett lak-
hatési projektekbe és szervezetekbe fektetnek be®?. Ilyen esetekben a tdmogatasokkal kombinalt médon
tudnak nagyobb IéptékU befektetéseket vallalni. Magyarorszdgon ennek intézményesitett formai egyelére
nem léteznek. A hasonlé kezdeményezések eldsegitésében, tdmogatasaban segitene, ha a kozszféra is fel-
véllalna hasonlé jellegl programokat.

etesebben |dsd az aldbbi kutatési projekt eredményeit
baly/2011-194-00-00.13
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Bizonyos bankok is kialakitottak a kbzelmultban olyan tokebefektetési programokat, melyek a megfizethetd
lakhatdsi programok hitelezése sorédn kihelyezhetd forrdsokhoz hozza tudnak jarulni. llyen példaul a holland
fejlesztési bank, az NWB &ltal 2017-ben elinditott megfizetheto lakhatési kdtvény®*, melynek forrasait dedikélt
mad&don a megfizethetd lakhatési szolgéltatok hasznélhatjék fel. A zold kétvénykibocsatasok mellett a tarsa-
dalmi célu kétvénykibocsatasok is egyre gyakoribbak az utébbi években, a European Mortgage Federation
elemzése®® szerint a tarsadalmi kotvények legnagyobb piacai Franciaorszag és Németorszag, Ezeket a kotvé-
nyeket jellemzden nagyobb intézményi befektetdk veszik, és a kotvények hatdrozott idére (5-7 évre) szdlnak.
A bankok altal kezelt tokebefektetéseknek egy masik formajéra példa az Erste Social Finance Holding®®
kezdeményezése, melynek Iényege, hogy a rovid futamideju hitelekkel jellemezhetd kelet-eurdpai régidban
a szUkséges hitel mennyiségét csokkentik egy tokebefektetési elemmel (amit aldrendelt hitelnek is nevez-
nek). Ilyen médon a megfizethetd lakhatdsi projekt finanszirozésa Ugy allhatna 6ssze, hogy a kozcélu lak-
hatési szolgaltatdé 6nerot biztosit (kb. 10-20%-ban), az Erste Bank nyljt egy 10-15 éves hitelt a beruhazasi
koltség kb. 50%-ara, a fennmaradd beruhdzési koltséget pedig a Social Finance Holding tokebefektetésén
keresztll finanszirozza - aminek nincs folyamatos toketorlesztése, csak kamatfizetési kotelezettsége. Bar
az elképzelés informacionk szerint még nem volt tesztelve, egy ilyen konstrukcié potenciélisan segithet a
hosszU tavd hitelek hidnyat dthidalni.

Az ingatlanalapok és befektetési alapok is olyan létezé befektetési strukturak, melyeket adott esetben
el lehet tériteni” a szocidlis célok felé. A megfizethetd lakhatdsi célokra vald hasznéalatukrél egyre tobb
sz6 esik az utdbbi években, és az Impact Europe nevu etikus befektetoket tdmoritd ernyészervezet éves
konferencidjan® is kiemelt téma volt.

A befektetési konstrukcidk megfizethetd lakhatési célokra valé felhasznéldsanal nagyon fontos szempont,
hogy a koltségek és az elvart hozamok valdban lehetové tegyék a megfizethetdséget. Ezt jl leirja a ,turel-
mes toke” fogalma. Erre hivtuk fel a figyelmet egy, a Periféria Kézpont altal vezetett, katalitikus tékebe-
fektetésekrol sz6lé kutatasi projekt®® eredményeként. A tarsadalmi célu és ,katalizald” szerepet felvéllald
tokebefektetések sokat lendithetnek a megfizethetd lakhatési szolgaltaték finanszirozhatéségan az olyan
kontextusokban, ahol nincsenek erre dedikalt, kialakult finanszirozds rendszerek. Viszont fontos, hogy a
befektetéseket gyujtd kdzvetitd szerepldk és szolgaltatdk dijai, valamint a befektetdk hozamelvarasai 6ssz-
hangban legyenek a kituzott tarsadalmi célokkal. Létezé pénzlgyi szolgaltatokkal, befektetési alapokkal
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valé partnerségek kialakitdsaval Magyarorszagon is elképzelhetd lenne egy olyan, megfizethet6 lak-

hatasi célu kétvénykibocsatasi program létrehozasa, melynek forrasait ilyen célokra dedikalt médon
lehetne felhasznalni.

A nagyobb intézményi szereplok szdmara elérhetd befektetési konstrukcidk mellett tobb orszégban létez-
nek a szociélis vagy kozosségi kotvénykibocsatasnak olyan formai, melyeken keresztil kisebb szereplok
és maganszemélyek befektetéseit is a megfizethetd lakhatdsi programok felé lehet csatornazni. Ennek
egyik legkiterjedtebb rendszere az EgyesuUlt Kirdlysagban taldlhatd, ahol a nagyobb befektetési- és ingat-
lanalapok®® is részt vesznek a szektor finanszirozdsaban, de alulrdl szervezddd kozésségi alapd lakhatasi
projektek szdmara is elérhetd a kozosségi kotvénykibocsatas rendszere, vagy a részjegyeken keresztdl
vald befektetésgyljtés*®. Hasonlé keretrendszerek magyarorszagi bevezetése nagyon hasznos lenne,
mert tapasztalataink szerint sok maganszemély, kisebb befekteté érdekeltté tehetd lenne abban, hogy
néhanymillié forintos nagysagrendben beszalljon megfizetheté lakhatasi projektek finanszirozasaba.
Kelet-K6zép-Eurdpéban és Magyarorszagon a lakhatasi céli impact investing, vagy egyaltalan a tarsadalmi
és kornyezeti szempontokat kiemelt médon kezeld6 maganbefektetések egyelore gyerekcipdben jarnak.
Ugyanakkor épp az llami és a klasszikus piaci szereplok finanszirozasi hidnyosségai miatt ez lehetne akar
egy olyan terep is, amelynek megerdsotdése Uttord modon eldrelenditheti Uj tipusd megfizethetd lakhatési
projektek kialakitasat. Az AHA projekt késdbbi szakaszaban az elképzelheté megfizethetd lakhatasi projek-
tek koltség-haszon elemzésével még alaposabban is kérul lesz jarva ez a kérdés.

housingeurope.eu/resource-951/netherlands-additional-steps-for-social-impact-investment és https://www.housing2030.org/project/
k-the-dutch-public-in
s/ecbc/publication-r
urope.net/members/erste-social-finance
impacteurope.net/insights/building-momentum-social-housing-rolf-bastiaanssen
periferiakozpont.hu/turelmes-toke-a-lakhatasban
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org.uk/invest-in-radical-routes/
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2.3. Akdz- és maganszféra forrasait
kombinalo eszkdzok

Ahogy azt a fejezet elején is irtuk, a finanszirozasi mix, a kiilénbozé tipusd forrasok kombinalasa alta-
laban fontos a megfizethetd bérlakasok szamanak bévitése érdekében. Errdl mar az elézdekben is tébb
sz6 esett, ebben a szakaszban pedig bemutatunk két konkrét eszkozt, melyek ilyen célokat szolgélhatnak.

A FORGOALAP

A forgbalap (revolving fund) néhény kontextusban a megfizethetd lakhatés finanszirozasanak egy kiegészitd
eszkoze. A mar kordbban emlitett olasz példaban a régidk szintjén mukadtetett forgdalapok finansziroznak
szocidlis lakastarsasagokat és lakdsszovetkezeteket is. Az alap ,Ujratoltdodd” jellege (vagyis, hogy a nyujtott
hiteleket visszafizetik a lakhatdsi szolgaltaték) biztositja, hogy az allami forrasokbdl és a nemzeti fejlesztési
bank altal biztositott forrdsokbdl eredetileg az alap szdmara rendelkezésre bocsétott 6sszeg az idd sordn ne
csokkenjen®. Egy masik, inkdbb alulrdl szervezddd példa a svajci lakasszovetkezetek ernyészervezete éltal
mukodtetett forgbalap, mely az egyes lakdsszovetkezeteknek biztosit kedvezményes hiteleket Uj projektjeik
megvaldsitdsédhoz®. A svajci lakdsszovetkezetek szdmdra ez azt teszi lehetdvé, hogy a kereskedelmi bankok-
tol felvett hitel 6sszegét ezzel a forgdalapos hitellel csdkkentsék, vagy azt dneréként hasznaljak.

A forgbalapok azért lehetnek vonzé eszkozok a kézszféra forrdsainak becsatornazasara, mert biztosit-
jak, hogy a kozforrasok tébb kérben hasznosuljanak. Egy érdekes torténelmi példa erre az Un.,European
Funds” (késdébbi nevén EFSE - European Fund for Southeast Europe)*?, ami a délszlav habordk utén lakéha-
zak Ujjéépitését finanszirozta, és egy regiondlis szinten mukadoé forgdalap volt, amibe a tokét elsésorban
kalonbozd eurdpai orszédgok (foleg Németorszag) kormanyai biztositottak. Szamukra azért volt vonzd ez
a megoldas, mert nem kellett helyi lakhatédsi programokat egyesével elbiralni, és mert a korményok altal
megitélt egyszeri tdmogatas tobbszorosen tudta hatdsat kifejteni. Egy kortérs hasonlé példa a szenegéli
.Revolving fund for urban renewal” forgdalap**. Ennek finanszirozasat elsésorban a francia nemzetkozi fej-
lesztési Ugynokség (Agence Francgaise de Développement - AFD), a svéjci regionélis fejlesztési Ugynokségek
és egy francia alapitvany biztositja (egyszeri kezdeti tdmogatasok forméajéban), emellett pedig a végfelhasz-
nalé szenegéali maganszemélyek és csoportok megtakaritasai és a hitelezett projektek utan fizetett kama-
tok is folyamatos bevételt jelentenek. A forgbalap kisebb IéptékU lakhatdsi céli beavatkozésokat (elsdsor-
ban feltjitdsokat) finansziroz.

a Lésd Caruso, N. (2017) Policies and Practices in Italian Welfare Housing. Springer, 24. .0. és az alabbi cikk.
o housinginternational.coop/co-ops/switzerland/
“ Pésfai, Zs. Et al. (2022) Catalytic capital investment as an enabler of affordable rental and cooperative housing in Central and South-

Eastern Europe - Full Research Report. Periféria Kézpolitikai és Kutatdkozpont: Budapest, 132. old.
o housingfinanceafrica.org/app/uploads/2021/12/09-Senegal _-Revolving-Fund-for-Urban-Renewal-June-2021.pdf
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Azaltal, hogy altaldban nem a kozszféra mUlikddteti kézvetlenil a forgéalapokat, hanem csak forrast
biztosit és a mukddtetés ki van szervezve valamilyen hiteles nonprofit partnernek (olyannak, aki a
helyi viszonyokat j6l ismeri), a kdzszféra szempontjabdl kapacitasok terén is sokat lehet spérolni.
Fontos ugyanakkor, hogy a forgbalap akkor tud fenntarthatéan mukadni, ha a projektek a kapott tdmoga-
tést, tdmogatott hitelt (valamilyen idékereten belll) vissza tudjék fizetni. Ezért erre is igaz - mint a legtébb
felskalazast szolgald finanszirozasi eszkdzre -, hogy olyan lakhatési projektek finanszirozasara alkalmas,
melyek egy megfizethetd szintl tdketorlesztést is ki tudnak gazdélkodni. Ugyanakkor egy forgdalapos
finanszirozas altaldban tobb rugalmasséaggal jar, mint egy bankhitel, és erdteljesebben tudnak érvényesulni
a tarsadalmi szempontok.

A forgbalapok haszonélvezéi vagy ,,végfelhasznaldi” lehetnek maganszemélyek vagy k6zcélu lakhatasi
szolgaltatd szervezetek is. Egy budapesti megfizethetd lakhatési célokat szolgald forgdalap Iétrehozésa
esetén mindkét tipusl célcsoportra ki lehetne alakitani finanszirozasi eszkozoket. Magdnszemély végfel-
hasznéldk esetén elsésorban kisebb 1éptéku, feldjitasi célu finanszirozasi konstrukcidkat lehetne kialaki-
tani“®. A kozcéll lakhatési szolgéltatdk esetében pedig a kezdeti beruhazasi fazis finanszirozasa, valamint a
méashonnan bevonhato finanszirozas 6nerejének biztositasa lehetne a leginkabb hasznos. Ilyen médon egy
6nkormanyzati finanszirozasu forgdalap akar mér kisebb 6sszegl visszatéritendé tdmogatdsokkal vagy
tdmogatott hitelekkel is tudna egy kezdeti I6ketet adni a szabdlyozott kbzcéll szereplok altal megvaldsitott
Uj lakhatési projektek elinditasdhoz. Az alap kezdeti dotacidja 6sszedllhatna kilénbo6zd forrasokbdl: eurdpai
uniés forrdsokbdl (tAmogatédsok vagy visszatéritendd pénzigyi eszkozok), a Fovérosi Onkorméanyzat sajat
forradsaibdl, vagy kilsé donoroktdl, tdmogatoktdl gyujtott forrasokbdl is.

Az 6nkormanyzatok és a ,,klls6s”, harmadik fél szereplok kozott a megfizethetd lakhatas terén Gjszer,
de egyre gyakrabban hasznalt eszk6z a telekhasznalati jog, vagy a hosszd tava ingatlanhasznositasi
szerzddés. A megfizethetd lakhatast szolgéld kildnbozd telekpolitikai eszkdzoknek a Housing 2030 tanul-
many*® egész fejezetet szentelt, és a 2024-es Onkorményzati Lakhatdsi Minimumban® a magyarorszagi
vonatkozésokrdl is készult egy rovid elemzés. Ezekbol az anyagokbdl is latszik, hogy a kilonboz6 telekpoliti-
kai eszkozok kozul csupén az egyik a telekhasznalati jog alkalmazasa, erre viszont hazai alkalmazhatéséga
miatt kUlon is kitérank a jelen anyagban.

A telekhasznélati jog olyan konstrukcid, mely szdmos orszag jogrendjében régdta (akér évszazadok 4ta)
létezik, viszont megfizetheto lakhatasi célokra nagyjabdl az elmult évtizedekben kezdték csak aktivabban
hasznélni. Angolszész orszadgokban (az Egyestilt Kirdlysagban, az Egyestilt Allamokban, Ausztralidban) job-
ban elterjedt forma, a jogi kategéria neve ,land lease right” vagy ,leasehold”. Német nyelvtertleten ,Erbba-
urecht”*8-nek hivjak, és bar itt kisebb hagyomanyra tekint vissza, az utébbi évtizedekben egyre gyakoribb
ennek a konstrukciénak a hasznalata Németorszagban, Ausztridban és a Benelux orszédgokban is. Az ,,Erb-
baurecht” angolra valé visszaforditdsa gyakran ,heritable building right”. A német varosokban hasznélt
telekhaszndlati jog konstrukciordl, és annak elszdmolési szabalyairdl a JLL készitett 2019-ben egy hasznos
angol nyelv 6sszefoglalét*®. Francia nyelvterlleten ,bail emphytéotique” az elnevezése, és hasznalata szin-
tén széles korben elterjedt a klasszikus szocidlis lakhatasi épitkezések keretében is°.

Ezen konstrukcidk Iényege, hogy szétvalasztjak a telek és az ingatlan tulajdonjogét. A telket biztosité
tulajdonos és a rajta felépitend6 vagy feldjitandé ingatlan tulajdonosa egymassal szerzdédést kétnek, ami a
foldhivatali nyilvantartasba is bekerul. A telekhasznalati jog elénye egyrészt az, hogy olcsébban meg lehet
valdsitani a megfizethetd lakhatasi projektet (hiszen nem kell kifizetni a telekvasarlas arat), masrészt pedig
az, hogy létrejon egy garancilis rendszer, ami biztositja, hogy az adott terlleten hosszu tdvon a megfi-
zethetd lakhatasi céloknak megfeleld ingatlanhasznositas torténjen. Utdbbi keretét a hasznositasi szer-
z6dés adja, ami lefekteti, hogy milyen célokra hasznélhaté az adott telek (vagy ingatlan). A telek hasznalati

Hasonlé megoldason gondolkozik a Budapesti Klimatigynokség

UNECE (2021) #Ho 30 - Effective policies for affordable housing in the UNECE region. United Nations: Genf. Kilénésen a 101. oldaltél.
Jelinek, Cs., Posfai, Zs., Czirfusz, M. (szerk.) Onkorményzati Lakhatdsi Minimum 2024. Utcérél Lakasbal Egyesulet: Budapest. Kiléndsen az
52. oldaltol.
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nes Lang Lasalle SE.

C truire moins cher en économisant une part du foncier: les principaux outils juridiques & la disposition des
organismes HIm. I'Union sociale pour I'Habitat. Kiléndsen a 21. oldaltol.



https://unece.org/sites/default/files/2021-10/Housing2030%20study_E_web.pdf
https://lakhatasiminimum.hu/wp-content/uploads/2024/01/Onkormanyzati-Lakhatasi-Minimum.pdf
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jogét a hasznositd hatérozott idotartamra kapja meg, ami altaldban 30-99 év kozott van. A hasznositasért
cserébe altalaban éves hasznélati dijat kell fizetnie a hasznaldnak (ami igy folyamatos bevételt is jelent a
tulajdonosnak), de kezdeti egyszeri dijban, vagy a dij elengedésében is meg lehet allapodni. A szerzddés
lejartakor, vagy ha az egyik fél nem teljesiti a szerzédésben véllaltakat, és ezért felbontjék a szerzddést, a
telken all6 épulet tulajdonjoga visszaszall a telektulajdonosra. A rajta all6 épulet értékéért a telektulajdo-
nosnak kompenzalnia kell a hasznositét (az épulet tulajdonosat), ez a kompenzécidé azonban nem egy piaci
tranzakciéval egyenértékl. A szerzddés megszliinésére vonatkozd elszdmolési szabalyokat érdemes mar a
hasznositasi szerzddésben lefektetni.

A telekhasznalati jogot biztosité telektulajdonosok a leggyakrabban 6nkormanyzatok vagy a kbzszféra
mas szerepldi, melyek ezt az eszkdzt kdzpolitikai céljaik elémozditasara hasznaljak. A konstrukcié
muUkodoképes azonban mas tulajdonosokkal is (példaul egyhdzak, alapitvanyok, filantrép maganszemé-
lyek). A szerz6dés mésik oldalan sokféle szerepld allhat piaci szereploktdl nonprofit szereplékén &t magén-
személyekig. A telektulajdonos (6nkorményzat) szempontjabdl azért éri meg ez a konstrukcid, mert lehe-
tdéséget nyldjt arra, hogy hosszu tdvon meghatérozza a funkciét az adott tertleten és szankcionéalni tudja
az attél vald eltérést. Masrészt az dnkorményzatnak megmarad az ingatlanvagyona, és a szerzddés lejarta
utan kedvezményes aron a rajta all6 ingatlanhoz is hozza tud jutni. Harmadrészt pedig a hasznositési id6-
szak alatt is folyamatos bevételre tehet szert a hasznalati dij forméajédban. Tobb orszagban is jellemzd, hogy
a telkek ilyen modon torténd hasznositédsat egy koncepcidpélyazat sordn ,versenyeztetik” meg az énkor-
manyzatok. Egy ilyen palyazat soran nem csak pénzigyi szempontokat vesznek figyelembe az értékeléskor,
hanem a tervezett beruhazasok tarsadalmi, kdrnyezeti, urbanisztikai, kulturélis értékeit és hasznait®'.

A telekhasznélati jogot kordbban (kulondsen angolszasz terlleten) a magantulajdonhoz jutds kedvezmé-
nyes eszkdzeként hasznéaltaks2 Ennek egy progresszivebb, tovabbgondolt valtozata a community land trust
(CLT)%®, vagyis kozosségi foldalap. A CLT egy alulrdl szervezddo, nonprofit telektulajdonos, amiben képvisel-
teti magét a kozszféra (tipikusan a helyi Gnkormanyzat), a leendé lakdk, és egyéb kapcsolddd szereplok (pl.
finanszirozok, civil szervezetek) is. A telektulajdonos CLT aztdn hosszU tavu telekhasznélati szerzédéseket
kot, melyek biztositjak, hogy az adott terlletet csak megfizethetd lakhatdsi célokra lehessen hasznélini.
Az ingatlantulajdonosok itt is lehetnek maganszemélyek, akik csak erés korlatok mellett tudjak értékesi-
teni az ingatlanukat, ami garantélja a hosszd tavli megfizethetéséget®. Az USA-ban |éteznek olyan példak
is, amikor nagyon alacsony jovedelmU héztartdsok mobilhdzait szervezték CLT-be®. Egy kovetkezd leheto-
ség, ha az ingatlanok nem maganszemélyek, hanem valamilyen kdzcéld, nonprofit lakhatési szervezet tulaj-
donaban vannak. J6I kombinalhaté példdul bérléi lakasszbvetkezetekkel a CLT modell, hiszen ilyen mddon
tobbszorésen is biztositott, hogy a tdmogatasok és begyljtott eréforrdsok nem dramlanak ki a rendszerbél.
A telekhasznélati jog és a lakdsszovetkezetek kombinaldsara a barcelonai példa nagyon inspirdlé, amit a
nemzetkozi eseteket bemutaté fejezetben hosszabban is kifejtink.
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A koncepcidpélyézatrél alapos elemzés taldlhatd az aldbbi tanulméanyban: Szabd J. (2021) Kéztulajdonban 1évé terlletek fejlesztésbe
addsa magéanfejlesztoknek a varosfejlesztési célokkal dsszhangban: A koncepcié-pélydzat. BFK: Budapest.

Lasd példaul a Faster Capital online elemzését a témaban

Lésd a brit Community Land Trust Network bemutatkozéjat.

Lasd a Grounded Solutions Network révid bemutatdjat.
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Bar az Ujépités ilyen esetekben gyakoribb, arra is van példa, hogy utdlag valasztjdk szét az ingatlan és a
telek tulajdonjogét, és egy mar létezd épllet kerll a lakhatasi szervezet tulajdonéba a telektulajdon nélkdl®e.
Ennek egy varidcidja lehet egy egyszerl ingatlanhasznositési szerz6dés is, aminél viszont fontos tényezo,
hogy hosszu tavu és erds jogokat biztositd szerzdédés legyen. Ezek hidnydban a hasznosité szervezet nem
fogja tudni valéjéban fejleszteni az ingatlant. Az ingatlanhasznositasra vonatkozd verzi6é olyan szem-
pontbdl révid tdvon még relevansabb lehet a magyar 6nkormanyzatoknak (és kiilonésen a Févarosi
Onkorményzatnak), hogy sok az liresen all6, jelenleg nem lakascély, kéztulajdonban all6 ingatlan (pl.
korabbi intézmények, iskolak).

A foldhasznalati jog Iétesitésére, vagyis a telek és az ingatlan elvalé tulajdonjogénak bejegyzésére (kulon
helyrajzi szdmokon) Magyarorszagon is lehetéség van a Ptk. rendelkezései alapjan®, valamint a Févarosi
Onkormaényzat is nevesiti vagyonkezelési rendeletében.®® Ez az eszkdz kifejezetten hasznos lehet jelenleg az
6nkormanyzat tulajdonéban all6 Ures telkek hasznositdsa esetén, de akkor is, ha bontési kotelezettséggel
adna el ingatlant az 6nkormanyzat.

2.4. Munkaltatoi hozzajarulasok

A megfizethet6 lakhatasi programok esetében kiegészité forrast jelenthetnek a munkaltatéi tdmoga-
tasok. Bar ezek a forrdsok altaldban nem vélnak egy-egy lakhatési program dominéns forrasava (kivéve, ha
egy munkaltatd teljesen sajat hataskorben alakit ki lakdsokat a dolgozdi szdmara), fontos adalékot jelent-
hetnek, melyek el6segitik a megfizethetdséget bizonyos célcsoportok esetében.

A. LAKHATASI CELOKRA CIMKEZETT MUNKALTATOI BEFIZETESEK

Tobb helyen jellemzd, hogy a munkaltaték valamilyen formaban hozzajarulnak a megfizethetd lakhatasi
programok finanszirozdsahoz. Erre egy orszdgos szinten mukodo példa a francia Un. 1% logement” rendel-
kezés, ami szerint 1953 6ta minden, 50 fo feletti foglalkoztatdnak a teljes bérkdltség 1%-at egy megfizethetd
lakhatasi célokat szolgalé alapba (melyet jelenleg , Action Logement™nak hivnak) kell befizetnie®. 1995 6ta
mar csak a teljes bérkoltség 0,45%-at kell befizetnitk, de a koznyelvben ennek ellenére az 1%-os hozzaja-
ruldsként ismert. Az Action Logement kildnb6zé finanszirozasi eszkozéket mukodtet a magédnszemélyek,
a munkaltatdk és a lakhatési szolgaltatok szamara.

A Fovérosi Onkorméanyzat szamaéra hasznos lehet annak lehetdségét felmérni, hogy fovéarosi munkéltatok
akar 6nkéntes alapon hozzajaruljanak egy lakhatasi céll alaphoz. Cserébe dolgozdik szdmara potencidlisan
hozzaférést lehet biztositani adott lakhatési programokhoz, vagy ki lehet alakitani dolgozéi mobilitast elo-
segito lakhatasi programokat.

A német Stiftung trias tdmogatasaval megvaldsitott legtdbb lakhatési projekt példaul ilyen, ldsd a honlapjukat.

Err6l részletes elemzést, magyarazatot lasd: Cseh E. (2014) A féldhasznélati jog véltozésa az Uj Polgéri Torvénykonyvben. Jogi Férum publikacié.
Budapest Févaros Onkorméanyzata Kézgyulésének 22/2012. (111.14.) 6nkorményzati rendelete Budapest Févéaros Onkorményzata
vagyonardl, a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél; 17. § (13).
actionlogement.fr/guides/trouver-un-logement/I-patronal-logement és https://www.actionlogement.fr/nos-engagements
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B. MUNKALTATOI LAKHATASI PROGRAMOK / SZOLGALATI LAKASOK (AKAR SZAKSZERVEZETTEL
PARTNERSEGBEN)
A pénzbeli hozzajaruldsnal nagyobb mértékl bevonddast igényelnek a munkéltatdi lakhatdsi programok.
Az ilyen tipusu programoknak kordbban Magyarorszagon is nagy hagyomanyuk volt, bar torténetileg és
ma is jellemzdébbek a szall6 jellegli kialakitasok (gondoljunk példaul a korabbi névérszalldkra, vagy a mai
munkésszallkra). A kézoktatdshoz kapcsoldddan ugyanakkor gyakoriak voltak a pedagégus lakésok - ami
azonban kozvetlenll a kozszféra finanszirozaséval valésult meg®. Ma a piaci munkaltatéknak - hason-
I6an a 20. szazad elejéhez, amikor szintén alacsony volt az allami szerepvallalds mértéke a lakhatas
terlletén - azért éri meg megfizethetd lakhatasi programokat kialakitani, mert a magas lakhatasi
koltségek hatraltatjdk munkaerd-toborzasi lehetéségeiket.
A munkaltatéi lakhatési programoknak sokféle forméja lehet®’; és bar idvozlendd, hogy a munkaltatdk koz-
vetlen modon, sajét lakdsalloméany kialakitasaval részt vegyenek a lakhatasi problémak megoldasaban,
olyan szempontbdl problémés lehet, hogy a munkahely elvesztése dsszekapcsolddhat a lakhatés elveszté-
sével is. llyen szempontbdl eléremutatébb, ha a munkaltaték egy 6nkormanyzati (vagy allami) lakhatasi
célu alaphoz jarulnak hozza (ld. 2.4.a. szakasz), vagy ha szakszervezetek altal mukodtetett lakhatasi
programokhoz jarulnak hozzé anyagilag. Utobbiak magyarorszagi bevezetési lehetdségeirdl a Szolidaris
Gazdasag Kozpont munkatéarsai mar tobb javaslati csomagot is meghataroztak, melyek keretében szdmos
nemzetkdzi tapasztalat tanulsagait is 6sszefoglaltak®?

C. LAKHATASI TAMOGATASOK

A munkaltaték emellett kozvetlen lakhatasi tdmogatasokat is nydjthatnak dolgozdiknak. Ezek alapvetden
keresleti oldali beavatkozdsok, azaz nem novelik a megfizethetd bérlakdsok &llomanyat, viszont rovid tavd
beavatkozasként, vagy kinalati oldali beavatkozasokkal kombinalva hasznosak lehetnek. Erre lehet példa,
ha egy kozcéld lakhatdsi szolgaltatd altal mukodtetett projekt azéltal valik gazdaséagilag fenntarthatébba
és a lakok szdmara megfizethetdbbé, hogy a munkaltatdk a havi koltségekhez folyamatos tdmogatéast biz-
tositanak. llyen médon a munkaltatdi lakhatdsi tdmogatas nem a piaci szereplék, piaci tulajdonosok bevé-
teleit gyarapitja, hanem egy tartésan megfizethetd lakhatdsi rendszerhez jarul hozza.

A munkaltatdi lakhatéasi timogatasok kérdése ma Magyarorszagon a kormanyzati kommunikaciéban
is gyakrabban felmeriil, rdadasul a kézelmultban tobb Uj eszkozt is bevezetett a kormany®?, ezért érde-
mes lehet a Févarosi Onkorméanyzatnak felmérnie, hogy milyen médon tud a jelenlegi vagy a jévobeli lehe-
toségekkel Ugy éIni (akar sajat maga vagy cégei mint foglalkoztaték esetében), hogy azok a hosszabb tavd,
megfizethetd lakdséallomany bovitésére vonatkozo céljait elésegitsék.

o Barna, Gy., Hdmori, S. (szerk.) (1967) Pedagdgus lakasépités. Pedagbgusok Szakszervezete: Budapest.
o Az Egyesult Allamokban jellemzé kilénbozé tipust programokrél példéul itt olvashatd egy rovid dsszefoglald.
62 Lésd Csepregi D. F. et al. (2024) Magyar munkavallaldk a lakhatési és energiavalsdgban - Problémék és kdzosségi megoldasok.

Szolidaris Gazdasag Kézpont: Budapest és Jelinek Cs., Pésfai Zs., Szabd N. (2020) Szakszervezetek és lakhatés: nemzetkozi példék, hazai
lehetdségek. FES: Budapest.

o Az egyik ilyen a SZEP kartyan 16vo dsszeg elkoltési lehetdségeinek a kiterjesztése, a mésik pedig a munkaltatdi lakhatési timogatas
kiterjesztése. A tanulmany irésakor egyik eszkéz sem tlnik Ugy, hogy szélesebb rétegek szamara egyértelmuen hozzéjarulna a lakhatés
megfizethetébbé valasahoz.
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https://library.fes.de/pdf-files/bueros/budapest/16940.pdf
https://library.fes.de/pdf-files/bueros/budapest/16940.pdf

2.5. Maganszemélyek hozzajarulasa

Erdemes arra is kitérni, hogy a magénszemélyek pénzuigyi forrasai milyen médon tudjak megtamogatni a
megfizetheto lakhatdsi rendszerek létrejottét, bovilését.

A lakédsszovetkezeti modellek esetében a finanszirozas egyik alapvetd komponense a lakok sajat tokehoz-
zéjaruldsa a belépéssel, vagy a szovetkezet megalakuldsaval egyidében. A Lakdsszovetkezeti torvény (2004.
évi CXV. torvény®) Magyarorszagon is lehetéséget teremt mind a tulajdonosi, mind a hasznélati jogon
alapuld (azaz bérléi) lakdsszovetkezetek létrehozédsara. Jelenleg a tulajdonosi szdvetkezetek dominéljak a
magyarorszagi szektort, és itt egy 6nallé lakds megvasarlasédhoz hasonldan a leendd lakonak a teljes lakas
koltségét eld kell tudnia teremteni - akar dnerébdl, akar énerd és hitel kombinacidjabdl. Ezt a konstrukciot
nem soroljuk a hosszu tdvon megfizethetd lakhatdsi modellek kdzé.

A bérloi lakasszovetkezetekre a jogi lehet6ség ellenére Magyarorszagon nem igen van példa. Kulfol-
don azonban (példaul Németorszagban, Svéjcban, Ujabban Katalénidban is) a megfizetheté lakhatas fon-
tos szegmensét teszik ki. Itt az egyéb finanszirozasi forrdsok mellett a tagok részjegyeken keresztul valé
tokehozzajaruldsai is fontos elemei a beruhéazési mixnek. A bérldi lakdsszovetkezetekben, mivel nem térsul
egy-egy lakés tulajdonjoga egy taghoz, nagyobb rugalmassag van abban, hogy mekkora tokehozz4ajaruldsa
van az egyes tagoknak. Egy alacsony szinten meghatédrozott minimum tékehozzajarulds felett rugalmasan
alakithatd, hogy az egyes tagok mennyi tokével szallnak be, igy egyszerre bdvithetd ez a forrés, és tarthatd
megfizethetd szinten a belépési kiiszob. Az ilyen konstrukcidkban kikoltozés esetén a tagoknak a kezdeti
tokehozzajaruldsukat kifizeti a szévetkezet®.

Magantulajdoni konstrukcidk esetén is van lehetdség arra, hogy a lakhatds megfizethetosége meg legyen
tdmogatva. Ezekben az esetekben altaldban valamilyen kozszférabdl érkezé tdmogatdsrél van szé (akar
orszagos, akar dnkorményzati szintrél). A tulajdonszerzést tdmogatd konstrukcidkra - ami itthon sokszor
allamilag tdmogatott hitelek formajaban merdl fel - itt nem térlnk ki, a tanulmany elején részletezett okok-
bol. A megfizethetéség tdmogatdsara inkdbb a fenntartési koltségek csokkentése terén érdemes gondolni
a magantulajdonosi szektorban. Ezen a téren fontosak az energiahatékonységi feldjitdsokhoz nyudjtott
tdmogatésok. A legtébb eurdpai orszagban, igy Magyarorszagon is léteznek kilénb6z6 tdmogatasi
programok, melyek akar kombinaljak is a kézszféra, maganszféra, és a maganszemély anyagi forrasait
a feldjitasok elérelenditése érdekében. Ritkabb azonban, hogy a tdmogatasért cserébe a magantulajdo-
nosok jogai valamilyen moédon korldtozva legyenek. A kézelmultban a francia parlament elott volt teritéken
egy javaslat azzal kapcsolatban, hogy a lakdsukat 10 éven belul eladé tulajdonosoknak iddéardnyosan vissza
kelljen fizetnitik a kapott &llami feldjitasi timogatast.®® irorszagban is elérhetd a helyi Gnkormanyzatokon
keresztll olyan tdmogatés, amely kifejezetten az Uresen all6 ingatlanok lakhatdsi célu feldjitasat finanszi-
rozza. Ebben az esetben is visszafizetési kotelezettség terheli a tulajdonost, ha 10 éven belll eladja az ingat-
lant®, és ez a tipusl tdmogatés alkalmas arra is, hogy novelje a lakhaté ingatlanok szamat. Magyarorszagon
az otthonfelljitasi tdmogatasok esetén csupdn annyi korldtozast szab az allam a tdmogatdsért cserébe,
hogy a tulajdonosoknak az adott ingatlanban kell éInitk adott évig.

A Févérosi Onkormaényzat (s més magyar dnkormanyzatok) szémaéra ezek a szempontok azért relevan-
sak, mert kisebb 6sszegl felljitasi tdmogatasok jelenleg is elérhetéek magantulajdonosok szamara. Ezek
nydjtédsakor érdemes atgondolni egyrészt, hogy a tulajdonosok sajat forrdsai milyen médon vonhatdak be
annak érdekében, hogy a tdmogatds nagyobb hatdst tudjon kifejteni, masrészt pedig azt, hogy a tdmoga-
tadsok rendszerbdl valé kidramldsa milyen mddon akadélyozhaté meg (erre egyszerl lehetdségek a fent
emlitett visszafizetési kotelezettségek). Tovédbbi szempont lehet, hogy a privat szféra forrdsai milyen mddo-

netjogtarhu/jogszabaly?docid=a0400115.tv

Jelinek Cs., Pésfai, Zs. (2020) A bérldi lakdsszovetkezeti modell Magyarorszagon. Periféria Kozpolitikai és Kutatokézpont: Budapest.
Lasd az aldbbi cikket.
formation.ie/en/housing/housing-grants-and-schemes/local-authority-housing-grants-and-supports/vacant-property

refurbishment-grant/
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https://www.periferiakozpont.hu/_files/ugd/23de4c_ddf746a3fabd4b5e9dc12ad2a38c36ec.pdf
https://www.connexionfrance.com/news/proposal-to-make-homeowners-pay-back-state-renovation-aid-if-they-sell-within-ten-years/688818
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/housing-grants-and-schemes/local-authority-housing-grants-and-supports/vacant-property-refurbishment-grant/
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/housing-grants-and-schemes/local-authority-housing-grants-and-supports/vacant-property-refurbishment-grant/

kon vonhatdak be ezekbe a konstrukciokba. Erre adott esetben Ugy van lehetdség, ha példaul egy dnkor-
manyzat megallapodik egy bankkal, hogy egy 6nkorméanyzati felljitasi program keretében kivélasztott és
tdmogatott magantulajdonosok a programon keresztul kedvezé feldjitési hitelhez férjenek hozza. A pénz-
beli tdmogatds mellett az dnkorményzat tandcsadast is biztosithat a tulajdonosoknak, ami biztositja, hogy
a feldjitasok a lehet6 legjobb mddon valdsuljanak meg. A piaci finanszirozénak egy ilyen keretben megéri
kedvezményesebb ajanlatot adni, hiszen jelentdsen csokken a hitelezés kockazata, és az tgyfelekkel vald
kapcsolatfelvétel, kapcsolattartds feladatat is atvéllalja a legtobb tekintetben az dnkorményzat.

2.6. Osszefoglald a finanszirozasi eszkdzokrol

A fentieket 6sszefoglalva megéllapithatjuk, hogy a budapesti megfizethetd lakdsszektor bévitéséhez
egyrészt érdemes figyelembe venni néhany atfogd alapelvet, masrészt pedig érdemes mélyebben
megvizsgélni néhany konkrét eszkoz bevezetésének a lehetségességét.

Az 4tfogd alapelvek kozll érdemes kiemelni az aldbbiakat:

-Egy a kozcéll lakhatési szolgaltatokat egységes szabdlyozbi keretbe foglald akkreditacids rendszer
nagyban megkonnyiti barmilyen eszkoz bevezetését

- A megfizethetd lakdsszektor bovitéséhez elengedhetetlen a komplex szabdlyozoi szemlélet (tobbféle
célcsoportnak tobbféle program egylttes, szinergikus bevezetése), valamint a kiszamithatd kdzép- és
hosszutavu keretek kijeldlése.

- Az 6nkormanyzat proaktivitdsa mellett elengedhetetlen mind néhany kozcéll lakhatési szolgéltato,
mind pedig az 6 munkéjukat segito kdzvetitd szervezet inkubacidja, kapacitasfejlesztése, megerositése.

<A hazai orszdgos szabdlyozéi kornyezet sok ponton rendkiviul elénytelen jelenleg, igy érdemes
finanszirozdsi mixekben és széles partnerségekben gondolkozni.

A tovabbi vizsgélatra érdemes konkrét eszk6zok kozul érdemes az aldbbiakat kiemelni:

- A vissza nem téritendd tdmogatasok terlletén az eurdpai unids [éptéken nagy eséllyel tobb Uj eszkoz
bevezetése varhatd a kovetkezd években, érdemes ezek kialakitasat figyelemmmel kisérni. Orszédgos
szinten érdemes lehet tobb 6nkormanyzatnak egydtt lobbizni G intézmények kialakitdsdért. Helyi
szinten érdemes lehet pilot projektek sajat erébdl torténd megfinanszirozasa, ez segitheti a késobb
elérhetdvé vald orszdgos és eurdpai unios forrasok hatékonyabb abszorpcidjat a jévoben.

- A visszatéritendd tdmogatasok esetében érdemes megvizsgéini egy tnkormanyzati szintl forgbalap
kialakitdsat, lehetdség szerint tobbféle finanszirozasi lehetdség felé nyitottan.

- Az adékedvezmények és szabdlyozdi kedvezmények terlletén érdemes az orszagos szinten lobbizni
pozitiv valtozdsok kialakitaséért, valamint érdemes lehet batrabban alkalmazni a varosrendezési és
telekpolitikai eszkdzoket, valamint a varosrendezési szerzédés altal nyujtott lehetdségeket, tovabba
felmertlhet pénzlgyi ellendsztonzok bevezetése a bérlakdsok kindlatdnak bovitése érdekében (pl.
rovid tavu szélldshelyek vagy Uresen &ll6 lakdingatlanok addztatésa).

- A piaci forrdsok esetében érdemes feltarni a pénzlgyi szerepldk hajlandbségat hosszu tavy, alacsony
kamatozasU finanszirozasi eszkozok kialakitasara. A jelenlegi 6nkorméanyzati eladésodast korlatozd
szabalyozasok kontextusdban érdemes lehet vegyes (6nkormanyzati, civil, piaci szereplokbdl 4ll6)
tarsasagok hitelfelvételének a lehetoségeit vizsgalni, példdul a community land trustok mintajara.
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3. Nemzetkozi példak

Az aldbbiakban réviden dsszefoglalunk néhdny relevdns nemzetkozi példat, kitérve arra is, hogy a tanul-
many méasodik fejezetében bemutatott finanszirozasi eszkdzok kozul az adott megfizethetd lakhatési prog-
ramban melyik forrdsok a dominansak.

A francia szocidlis bérlakdsszektor erdteljesen centralizalt, allamilag vezérelt, ugyanakkor a megvaldsitast
szolgald intézmények gyakran az dnkorményzati szinthez kapcsolddnak. A szocidlis lakastarsasagok (bail-
leurs sociaux) torvényileg szabalyozott nonprofit lakhatési szolgaltatok, melyek allhatnak kéztulajdonban,
de lehetnek flggetlen szerepldk is. A szabdalyozdsnak megfeleld szocidlis lakastarsasagok jogosultak ked-
vezményes &llami hitelekre, és cserébe mind a lakdsépitések, mind az Uzemeltetés és bérbeadds sordn
meg kell felelnitk a torvényi elvarasoknak. A lakdstarsasagok mukodése egy olyan tadgabb lakaspolitikai
rendszerbe dgyazddik, ahol a lakhatdshoz valé jog alkotméanyosan el van ismerve, és annak kikényszerithe-
todségére vonatkozodan is életben van szabalyozas®.

Finanszirozasi szempontbdl kiemelkedik az allami fejlesztési bank, a Caisse des Dépots et Consignations
(CDC) szerepe, és annak nemrég |étrejott lednybankjanak, a Banque des Territoires-nak a forrasai. Ezek az
allamilag tdmogatott hitelek biztositjdk a szociélis lakdstérsasagok altal megvaldsitott projektek finanszi-
rozadsanak tobbségét. A CDC lakhatési céll forrésai jelentds részben az &llampolgari megtakaritdsokat cél-
zottan lakhatési célokra gyUjtd Un. ,Livret A™-bdl sz&rmaznak®. Ez a 19. sz&zad eleje 6ta létezd eszkdz tehat
olyan, mintha lenne egy lakhatasi céld &llampapir, melyben a lakossag jelentds része a megtakaritasai egy
részét tartja. Emellett a CDC allami és piaci forrasokat is becsatornaz, illetve nemrég az Eurépai Beruhazasi
Bankkal (EIB) is megallapodast kétottek egy egymilliard eurds, energiahatékonysagi feldjitdsokat szolgald
finanszirozasi csatorna kialakitdsara.

A CDC hitelei mellett a szociélis lakastarsasagok szorosan egytttmukddnek a helyi 6nkormanyzatokkal
(bizonyos esetekben azok tulajdonaban allnak), és az adott 6nkorméanyzat telekpolitikaja és lakaspolitikaja
mentén alakitjak ki konkrét tevékenységiket. Az 6nkormanyzatok gyakran anyagilag is tdmogatjak oket
telkekkel vagy pénzbeli tdmogatasokkal. Ezen kivil a munkaltaték altal befizetett lakhatési céld hozzéjéaru-
ldsokat gyujtd “Action Logement” finanszirozasi forrasai is kiegészitik a megfizethetd lakhatasi projektek
finanszirozasat, és a szociélis lakdstarsasagoknak természetesen dnerét is fel kell mutatniuk.”

Tanulsag:

A francia rendszer tobb komponense is nagyon régota létezik, és dontden orszadgos szintl intézményeken
alapul. llyen szempontbdl tanulsadgai nehezen alkalmazhatéak 6nmagaban egy dnkormanyzat szintjén.
Ugyanakkor a francia rendszerben az 6nkormanyzatok proaktivitdsa a varosrendezés, a telekpolitika és a
helyi lakéspolitikai szabalyozasok tertletén teszik lehetévé, hogy ezeket az allami eszkozoket jol lehessen
hasznalni a helyi megfizethetd bérlakdsszektor bévitése érdekében.

o Lésd az aldbbi rovid 6sszefoglalét.
o Lasd roviden kifejtve itt.

o Lésd az EIB kdzleményét itt.
: A francia szocidlis lakdsszektor finanszirozésardl részletesebb informécidkat tartalmaz a Housing Europe 6sszefoglaldja, valamint a
felelds francia minisztérium honlapja.
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Bécs esetét érdemes kildn kiemelni amiatt, hogy az 6nkormanyzatnak kiemelt szerepe van a megfizethetd
lakhatés biztositdsdban, és amiatt, hogy a varos lakossdgéanak tébb, mint 50%-a él valamilyen szabalyo-
zott megfizetheto lakdsban’. Ezek a lakdsok lehetnek az dnkorményzati tulajdond ,Wiener Wohnen” lakas-
tarsasag tulajdonaban allé bérlakdsok (6sszesen 220.000 darab), vagy més (privat, civil) lakdstarsasagok
lakdsai, esetleg lakdsszovetkezetek (tovadbbi 200.000 lakas) lakédsai. Bécs varosa a maga 220.000 lakésaval
Eurépa legnagyobb dnkorményzati lakastulajdonosa’. Emellett viszont fontos, hogy olyan kdzpolitikai kere-
teket hoztak létre a varosban, melyek hozzéjarultak az dnkormanyzati allomannyal megegyez6 nagysagu,
kozcéll és sokszor nonprofit lakhatasi szolgaltatdk altal biztositott szektor kialakuldsédhoz.

A rendkivil kiterjedt megfizethetd bérlakdsszektor gydkerei a 19-20. szazad forduldjéra nydinak vissza, ami-
kor a varos sulyos lakhatési valsagara valaszként az 1920-as években az akkori varosvezetés kialakitott
egy komplex, ambicidzus szociélis lakhatdsi rendszert. 2015-ben vezették be az Uj dnkormanyzati lakhatasi
programot, melynek keretében ismét nagyszabasi megfizethetd lakhatési projektek megépitésébe kezd-
tek. Fontos adalék, hogy a bécsi megfizethetd lakhatdsi rendszer a tdgabb osztrak rendszerbe dgyazddva
mukodik, mely egyszerre biztosit stabil kereteket orszdgos szinten, és ad kelld mozgasteret a helyi, 6nkor-
manyzati szintnek™. Az osztrék rendszer fontos sarokpontjai a kézszféra és a magénszektor forrdsainak
kombinéladsa annak érdekében, hogy nagyobb lakdsalloményt tudjon a megfizethetd szektor biztositani,
illetve, hogy széles tarsadalmi csoportok szamaéra biztosit hozzaférést a megfizethetd bérlakdsokhoz, nem
kiz&rdlag a legrédszoruldbbaknak.

A célcsoportok szempontjabdl a helyi, bécsi rendszer is szdndékosan tagra nyit, és a bekeruléshez meg-
engedett jovedelmi szintekbe a kdzéposztalyl csaladdok is beleférnek. Ennek oka, hogy a megfizetheto lak-
hatdst nem csak a legszegényebbeknek szdl6, hanem széles koru tarsadalmi célnak tekintik, illetve el
szeretnék segiteni a tarsadalmi keveredést a megfizethetd lakhatési projekteken beldl.

A finanszirozasi eszk6zok szempontjabol a bécsi megfizethetd lakhatasi rendszer két f& komponense a
kozszféra tAmogatasai és tdmogatott hitelei, valamint banki hitelek, melyek vagy kereskedelmi bankoktdl,
vagy az un. ,lakdsépitési bankoktél” (Wohnbaubanken) szarmaznak’. A lakdsépitési bankok altal nydjtott
finanszirozas fedezetét specifikus lakhatdsi céli kotvények jelentik. Ezeket az intézményeket az 1990-es
évek kozepén alakitottak ki annak érdekében, hogy a lakasépitésbe Uj forrdsokat tudjanak bevonni. Ebben
nagyon sikeresek is voltak, és kb. évi 18 000 U] lakas megépitését tudjak finanszirozni. A kotvények fo vasar-
16i magénbefektetok és dnkorményzatok.

A bécsi rendszer tehat ebbe a tdgabb finanszirozési struktiraba dgyazadik, kiegészitve a varos sajat forra-
saival és aktiv, megfizetheto lakhatast tdmogatd telekpolitikdjaval. Ezen felll a (jelentds szdmu) szévetke-
zeti lakdsfejlesztés esetében a lakdk forrdsait is be lehet vonni. Egy 2005-6s elemzés szerint egy tipikusnak
szamité megfizethetd lakhatdasi projekt finanszirozasi mixe Ugy all 6ssze, hogy 30-40%-ban tdmogatott
hitelt kap (ennek egy része lehet tdmogatés is, de alapvetden 30 éves futamideju tdmogatott hitel, kb. 1%
kamaton), 30-50%-ban piaci hitelt vesz fel (20 éves futamidd, kb. 3%-os kamat), és 10% onerdt, valamint 10%
egyéb forrast (példéaul lakéi 6nerd) von be’. Egy masik, 2010-es elemzés kicsit alacsonyabbra teszi a koz-
szféra tdmogatésanak és kicsit magasabbra a bankhitelnek az aranyat”.

Tanulség:

A magyarorszagi, budapesti helyzet szempontjabdl a bécsi tapasztalatok egyik fé tanulsaga, hogy a varosi
szinten megalkotott komplex, proaktiv lakdspolitikdhoz sokféle szerepld tud csatlakozni, valamint, hogy
érdemes Ugy definidlni a kozcéld lakhatasi szolgaltaték korét, hogy abba tobbféle modellel dolgozd szer-
vezet bele tudjon férni - hiszen igy a lakaspiac jelentésebb részét le lehet fedni. A finanszirozasi eszkdzok
szempontjabdl tanulsédg, hogy érdemes dedikéltan lakhatasi céld pénzlgyi intézményeket és eszkdzoket
létrehozni, melyek ezen a téren érdekelt befektetdket tudnak bevonni. Erdemes lehet egy pénzintézettel
kozosen feltarni, hogy milyen hazai lehetoségek lennének egy célzottan lakhatési célu kdtvénykibocsatésra.

Stadt Wien - Wiener Wohnen (2014) Gemeinde baut. Residential construction in Vienna 1920-2020. Verlag Holzhausen GmbH: Wien.

socialhousing.wien/tools/municipal-housing-in-vienna

Az osztrak nonprofit lakhatdsi rendszerrdl egy j6 6sszefoglalé itt olvashaté: Amann, W., Jurasszovich, S. (2016) Case Study - The Austrian
System of Social Housing. IIBW

A Housing Europe 2010-es 0sszefoglaléja az osztrék szocidlis lakhatési rendszerrél és annak finanszirozésarol itt taldlhaté.

Amann, W., Jurasszovich, S. (2016) Case Study - The Austrian System of Social Housing. IIBW 16. old
housingeurope.eu/resource-88/social-housing-in-europe
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https://www.housingeurope.eu/resource-88/social-housing-in-europe

A barcelonai lakaspolitika és megfizethetd lakdsszektor nagyon inspiralé példa lehet Budapest és mas
kelet-eurépai varosok szdméra is. Elsdsorban amiatt, mert viszonylag révid idé alatt, egy baloldali, alulrdl
szervezddo politikai erd, a Barcelona en Comu 2015-0s megvalasztdsa utdn tudott kiépulni egy komplex, a
megfizethetd lakhatds és a lakhatdshoz vald jog sok intézményét létrehozé rendszer. A rendszer szamos
eleme’ 6nkormaényzati irdnyitas, kezdeményezés eredménye, bar bizonyos mértékben be tudja csatornazni
a regionélis vagy éallami szintU erdforrasokat is. A barcelonai lakdspolitikarél egy 2020-as koztes értékeld
anyag j6 6sszefoglalot ad”.

Jelen tanulmanyban az sszetett barcelonai lakéspolitika (melynek egyik f& érdeme épp a komplexitasa, rend-
szerben valé gondolkodasa) egyik elemére koncentralunk, a telekhasznalati joggal létrehozott lakésszovetkeze-
tekre. Az utdbbi tiz évben kialakult egy gyors Gtemben boévild lakdsszovetkezeti szektor Barcelondban, ami az
onkormanyzati szocilis bérlakasrendszerrel kompatibilis mddon nyudjt megfizethetd lakhatast. A sikertorténet-
nek fontos eleme, hogy tdbb projekt dnkormanyzati telken tudott megvaldsulni, melyre hosszu tavd hasznélati
jogot kaptak a szovetkezetek.

Két fontosabb kozvetitd szervezet van, melyek az U] lakasszdvetkezetek létrejottét facilitaljak: a La Dinamo®°és a
Sostre Civic®'. Mig az eldbbi decentralizaltabb médon mikadik, és az egyes projekteknek 6néllé jogi entitdsa van
(a La Dinamo pedig csak facilital), addig az utébbi egy ernydszervezetbe témoriti az 6sszes Uj projektet, és egysé-
ges jogi-finanszirozasi struktura szerint valdsitja meg dket. Koz0s viszont a két szervezetben, hogy bérldi lakés-
szovetkezeteket hoznak létre, melyek lényege, hogy az egyes lakédsokra a lakdknak nincs tulajdonjoga; az egész
épllet a szbvetkezet tulajdondban van, a lakéknak pedig csak egy alacsonyabb 6sszegll kezdeti tokehozzajéru-
last, majd havi haszndlati dijat kell fizetnitk. llyen mddon ezek a projektek valdban olyanok szdmaéra nydjtanak
lakhatédsi megoldéast, akiknek a magéntulajdon nem lenne elérhetd. Ezen felll azon projektek esetében, melyek
6nkorményzati tulajdonu telken valdsulnak meg, csak olyan lakdk koltdzhetnek be, akik az dnkormanyzati meg-
fizethetd bérlakas-igénylési kritériumoknak megfelelnek (vagyis akik jovedelme egy meghatarozott szint alatt
van, és nincs més ingatlantulajdonuk), és a havi hasznélati dijak is maximalizalva vannak.

Az elsé ilyen konstrukcidban megvaldsitott szovetkezet a La Borda® volt, mely egy megfizethetd lakhatési
célokra kiszabalyozott 6nkormanyzati telek hasznalati jogat kapta meg 75 évre 2015-ben. A La Borda finansziro-
zasi strukturéja rendkivil 6sszetett®, részben amiatt, mert az elsé hasonlé projekt volt. Sokféle forrasbdl kellett
a projekt finanszirozdsat dsszedllitani, és nem éalltak rendelkezésre 1étezd finanszirozési struktirak. A bentlaké
és tdmogatd tagok befektetései mellett kilsé kisbefektetoktol is gyujtottek forrast, egy kisebb bankhitelt és egy
pénzlgyi szOvetkezeti hitelt is felvettek, valamint jelentdsebb mértékl tdmogatésokat is kaptak. A La Borda pél-
ddja jol mutatja, hogy kezdeti fazisban, egy rendszer kialakulatlansaga idején sok szerepld egylttmukodésére

van szUkség egy Ujszerl modell elinditasahoz.

78

Ez a prezentdacid nyujt gyors attekintést a modellrdl.
e IMHAB (2022) Report 2016-2020 Barcelona - Right to housing plan 2016-2025. Ajuntament de Barcelona: Barcelona.

ladinamofundacio.org/
sostrecivic.coop/en/ és https://www.re-dwell.eu/blog/sostre-civic-social-transformation-through-the-grant-of-use-housing-model

www.laborda.coop/en/
www.laborda.coop/en/project/funding-structure/
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A Sostre Civic projektjei szisztematikusabb mddon épitenek az 6nkormanyzati telkek hasznélati jogéra, és
ebben 2024-ben szintlépést jelent, hogy sikerdlt az Eurépa Tanacs Fejlesztési Bankkal (CEB) egy 31 milli6 eurds
hitelkeretben megallapodniuk®, mely a kdvetkezé évek fejlesztéseinek jelentds részét finanszirozni fogja a szer-
vezetnél. Enhez a megallapodashoz is szlkséglk volt az dnkorményzattal vald erés partnerségre, ami lehetové
tette, hogy az egyébként elsésorban kozszférat finanszirozd fejlesztési bank ezittal kozvetlenll egy szovetke-
zetet hitelezzen. A CEB finanszirozasaval megvaldsitott 6sszes projekt telekhasznélati joggal biztositott 6nkor-
manyzati telken fog megvaldsulni. A CEB finanszirozas mellé elvart 50%-nyi mas forrasu finanszirozas jelentds
része pedig a katalan regionalis és spanyol allami fejlesztési bankoktdl fog jonni (a tagi tokebefizetések és a
Sostre Civic 6nereje mellett).

Tanulsag:

A budapesti helyzetre nézve szdmos tanulsag levonhaté a barcelonai szovetkezetek, és tdgabban a barcelo-
nai lakaspolitikai rendszer példajabdl. A magéantulajdon altal dominalt, és rendkivul alulszabalyozott lakés-
piaci kontextusbdl kiindulva is |étre tudott hozni Barcelona egy nagyon progressziv, sok komponensbol allé
helyi megfizethetd lakdsszektort. Ebben a telekpolitikai eszk6zok tudatos alkalmazéaséaval a kialakuléfélben
lévo lakdsszovetkezeti szektort meg tudta Ugy tdmogatni, hogy az gyors névekedésnek induljon, és ma mér
nagy 0sszegl, kdzvetlen eurdpai unids hitelekhez tudjon hozzaférni.

A Resonance®® az Egyesult Kirdlysagban egy 20 éves multra visszatekintd tarsadalmi céld, megfizethetd
lakhatasra specializalédott ingatlanalap. Tébb alapot is mUkadtetnek, melyek kilonbozd profild lakhatési
szervezetekbe fektetnek be. A finanszirozott partnereik olyan nonprofit lakhatasi szolgaltatdk, akik a lak-
hatési programokat megbizhaté mdédon meg tudjak valdsitani, és az adott célcsoportok bevonaséaval nagy
tapasztalatuk van. Induladsuk 6ta 148 kilonb6zé nonprofit lakhatési szolgéltatdnak nyujtottak befektetést.
Jelenleg 11 alapot, és 350 millié font befektetést kezelnek.

A bevont befektetdk profilja kilonbdzik az egyes alapok célcsoportjai szerint. Az alapok altalaban a meg-
valésitandd projektek profiljai szerint valnak el: van példaul két olyan alapjuk, melyek kifejezetten hajlék-
talansagbdl vald kikerllést tdmogatd projekteket finansziroznak, illetve van egy bantalmazott ndknek
sz616 lakhatdsi megolddsokat finanszirozo alap is. Az alapok befektetdi valtozatos profiliak lehetnek, mint
példaul alapitvanyok, csaladi befektetési alapok és mas filantrép szerepldk, vagy intézményi befektetok.
A sérulékeny ndk lakhatdsat eldsegitd alap®® példaul 10 éves futamideju zart alap (vagyis 10 év utén szall-
nak ki a befektetdk), és a befektetdknek évi 5% hozamot igérnek. A 10 éves exitnél a befektetdk az ingatlan
értéknovekedésével korrigdlt dsszeget kapjak vissza. Ez azt jelenti, hogy azon a ponton az alapnak vagy refi-
nansziroznia kell a projektet magasabb értéken, vagy eladnia az ingatlant. Ezek a paraméterek informativak
lehetnek a Resonance altal kezelt egyéb alapok befektetdk felé torténd véllalasai kapcsan is.

A Resonance fé mukodési logikdja, hogy megveszik az ingatlanokat, és kiadjak olyan nonprofit lakhatési
szolgéaltatoknak, melyek Gzemeltetik és a bérloket menedzselik. A partner nonprofit lakhatési szolgéltatok
allami tdmogatast kapnak a mukodésikhoz és a bérleti dijak megtdmogatasahoz - ami hozzajarul az alap
altal elvart hozamok kitermeléséhez.

Tanulsag:

Magyarorszagra a modell bizonyos konkrétumai nehezen alkalmazhatdak, méasrészt viszont hasznos lenne
erre nyitott befektetési alapokkal egyutt atgondolni, hogy milyen paraméterek megvaldsuldsa esetén lehet-
nének érdekeltek egy megfizethetd lakhatasi portféliéra specializalt befektetési struktura létrehozasaban.

sostrecivic.coop/en/sostre-civic-obtenim-31-milions-de-fons-europeus-per-a-la-construccio-de-mes-de-350-habitatges-socials/
resonance.ltd.uk/
resonance.ltd.uk/for-investors/investment-opportunities/property-funds-1/wish-fund
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3.5.  EGYEB NEMZETKOZI PELDAK

A tanulmany szlk keretei miatt csak néhany nemzetkdzi példat mutattunk be hosszabban. Az aldbbi felso-
rolasban tovabbi érdekes példakat is megemlitiink, melyeket egy mélyebb elemzés soran alaposabban is
érdemes lehet megismerni. Minden példa esetében egy rovid mondatban ¢sszefoglaljuk a szerintiink leg-
relevdnsabb elemeit az adott esetnek, illetve néhany felsorolt példara hivatkoztunk a tanulmény mésodik
fejezetében.

- Danidban az 1850-es évektdl kezdve léteznek lakdsszOvetkezetek, a 2020-as évek elején tobb mint
200 000 lakas volt szovetkezeti tulajdonban. Az aldbbi cikk a kialakuldsuktdl kezdve elemzi a dén
lakasszovetkezeteket, és bemutatja, hogy milyen szabalyozdi lépések segitik a megfizethetdség
biztositasat: Larsen, H. G. (2024) Property relations between state and market: a history of housing
cooperatives in Denmark. Housing Studies.

- frorszagban a 2020-as évek elején vezettek be egy komplex programot az res épuiletek és lakadsok
megfizetheto lakdsként valé hasznositaséara. Az aldbbi jelentés bemutatja a program elemeit és az elsé
évek eredményeit: Department of Housing, Local Government and Heritage (2024) Vacant Homes Action
Plan 2023-2026.

- Olaszorszagban a 2000-es évek végétodl egyre tobb helyen kisérleteznek ,,Uj tipusy”, k6zosségi alapu
megfizethetd lakasok kialakitdsaval, melyet innovativ finanszirozasi eszkozok tesznek lehetdvé.
Az alabbi konyvfejezet elemzi az Uj rendszer jellemzéit, valamint bemutat két esettanulmanyt: Ferri,
G., Pogliani, L., Rizzica, C. (20) Towards a collaborative way of living: Innovating social and affordable
housing in Italy. In: van Bortel, G. et al. (szerk.) Affordable housing governance and finance: Innovations,
partnerships and comparative perspectives. Routledge: London, New York.

- Tobb évnyi eldkészités utan 2012-ben alakult meg a Community Land Trust Brussels nevl szervezet
Belgium févarosdban. A tanulményban tébb helyen is hivatkoztunk erre az innovativ modellre, amivel
kapcsolatban tovabbi informacidk taldlhatdak a szervezet honlapjan. A modell két legérdekesebb
eleme a hosszu tavon biztositott megfizethetoség, valamint a széles korl partnerség bevonéséval
zajl6 dontéshozatal és menedzsment.

- Uruguayban az 1960-as években alakult ki a lakdsszbévetkezeti szektor, jelenleg nagyjabél 30 000 lakést
kezelnek. A lakdsszovetkezetek nagy részét a FUCVAM nevl ernybszervezet fogja 6ssze, és sok esetben
kifejezetten szegény haztartdsoknak tudnak megfizethet6 lakhatédst nydjtani. A modellrél, és annak
kialakulasardl j6 0sszefoglal6t ad az alabbi cikk: Barenstein, J. D., Pfister, M. (2019) The professionalization
of a social movement: Housing cooperatives in Uruguay. Built Environment, 45(3), 382-397.
Csehorszagban 2000 éta létezik egy allami lakésalap, amely a regiondlis fejlesztési minisztérium
hattérintézményeként rendkivil komplex tevékenységi korrel bir. Finansziroznak onkorményzati
lakasépitésiprogramokat,energiahatékony felljitdsokat, telek-kozmuivesitéseket,valamint tandcsadési
és szakértoi tevékenységuk is jelentds. Finanszirozdsuk nagy része allami és EU-s forrasokbdl all 6ssze,
de jelenleg a piaci szektor felé terveznek nyitni, ezzel kapcsolatban most zajlanak a targyalasok. Tovabbi
informacidk az alap honlapjan.
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https://sfpi.cz

Stabil intézményes és jogi keret, komplex és szektoralis gondolkodés

Az intézményi és szabélyozasi keret |étrehozdsdban az 6nkormanyzatoknak kiemelt szerepUk van; sok eset-
ben kozép- és hosszu tdvu koncepcidk és programok kidolgozasa eldfeltétele szamos finanszirozasi konst-
rukcié elinduldsanak is. Minden fent emlitett modell esetében fontos elem a kdzcélu, sok esetben nonprofit
lakhatéasi szolgéltaték mUikodési keretének a szabdlyozasa, és ezzel a tdmogatési eszkdzok kedvezménye-
zetti korének a kijeltlése. Barcelona példaja azt is megmutatja, hogy akdr néhany év alatt is ki lehet fejlesz-
teni Uj intézményi kapacitdsokat mind a lakhatési szolgéltaték, mind a kozvetitd szervezetek esetében.
A bécsi példa arra is rémutat, hogy a nonprofit lakhatési szolgaltatékon tul érdemes lehet a munkaltatokkal
és szakszervezetekkel is egyuttmukodni, bevonddasuk intézményi és anyagi keretét megteremteni. Vége-
zetll a fenti példéak azt is bizonyitjak, hogy fontos a szektordlis gondolkodas, azaz olyan eszkdzok beveze-
tése, melyek nem engedik kidramlani a megfizethetd lakdsszektorba fektetett 6sszegeket a szabalyozatlan
vagy alulszabalyozott lakaspiacra.

Finanszirozasi mix

Minden fenti példa esetében megfigyelhetjik, hogy egy megfizethetd lakdsszektorhoz komplex finanszi-
rozasi mixekre van szikség, melyek mobilizalni tudjék a kdzszféra forrasain tul a maganszereplok, a mun-
kaltatdk, valamint akar a lakossag eréforrasait is. A tobbi szerepld szamara azonban biztonsagot nydjt, ha
a kozszféra (a mi esetlinkben az 6nkorméanyzat) a szabélyozési és intézményes keretek |étrehozdsan tul
finanszirozéként vagy tdmogatdként is részt vesz a megfizethetod lakhatasi projektekben. Nem kell, hogy
a projektek egészét (vagy akar nagy részét) finanszirozza; a kisebb mértékl részvétel is elegendd lehet a
szlkséges bizalom megteremtéséhez. Ezt még jobban eld tudja segiteni egy 6nkormanyzat, ha proaktiv
maddon, mar az Uj lakaspolitikai eszkdzok kialakitdsa sordn egyeztet is azokkal a finanszirozé szereplokkel,
melyek bevonasat reméli. Tovabbi tanulsag, hogy a nagyobb Iéptékl rendszerek esetében elengedhetetlen
hosszU tavu, alacsony kamatozasu finanszirozési eszk6zok megléte; érdemes ezek megteremtését kozép-
tavu célként kitlzni. A brit példa rdmutat, hogy akar tarsadalmilag érzékennyé is tehetdek olyan befektetési
eszkdzok, mint az ingatlan- és befektetési alapok.

Megtérilés biztositasa, széles célcsoportok

A fenti példék azt is megmutatjak, hogy a stabil, expanziv megfizetheté lakdsrendszerek egyik jellemzdje a
széles célcsoportok bevonasa (lasd Bécs példéjat). Ez a tdrsadalmi legitimitason tul a pénzigyi életképes-
ségét is segiti a projekteknek. Osszességében elmondhatd, hogy a megfizethetd lakédsok irdnti stabil keres-
let lehetdvé teszi a hosszu tavon is fenntarthatd pénzigyi modellek kialakitasat, amennyiben orszédgos és
helyi [éptéken is atldthatd, kiszdmithatd szabalyozdi keretek kapcsolddnak hozza.

Felhaszndldi csoportok bevonasa

A rendszer legitimaldsat és tarsadalmi bedgyazottsdgat, valamint tarsadalmi kontrolljat is nagyban erdsiti,
ha kiépulnek stabil partnerségek azokkal a szervezetekkel, akik a megfizethetd lakhatédsi programok cél-
csoportjait jelentod allampolgarokkal kapcsolatban vannak, dket képviselik. Ezek a forumok ideélis esetben
allanddsulni is tudnak, és a kozpolitikai, lakdselosztési irdnyok meghatérozasédban is részt tudnak venni.
A (leend?) lakdkkal stabil kapcsolatot kiépitd szakmai és érdekképviseleti szervezetek részvétele (példaul
kozcélu lakhatdsi szolgéltatdk, kozvetitd szervezetek, civil szervezetek), valamint a kozvetlen allampolgéri
részvétel lehetdsége amiatt is stabilizdlé hatdssal van, mert nem fordulhat el6, hogy az igényektdl, valds
lehetdségektol elrugaszkodott lakhatési programok alakulnak ki.
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4. Osszefoglalé a finanszirozasi
eszkdzdkrol és nemzetkozi
peldakrol

A tanulmany zarasaként az aldbbi tablédzatban foglaljuk 6ssze a mésodik és harmadik fejezet 6sszefliggé-
seit, azaz megmutatjuk, hogy a méasodik fejezetben felsorolt pénzlgyi eszkdzok kézil melyek és hol jelen-
nek meg a harmadik fejezetben réviden bemutatott kiilfoldi példak esetében. A tablazatban x-el jel6ljik az
adott eszkoz eléforduldsat, xx-el pedig az dltalunk jelentdsnek értékelt szerepet az adott példa esetében.

NEMZETKOZI PELDAK » FRANCJA BECSI KOMPLEX BARCELONAI RESONANCE

> > o SZOCIALIS NONPROFIT TELEKHASZNALATI INGATLANALAP
FINANSZIROZASI| ESZKOZOK BERLAKASSZEKTOR LAKASSZEKTOR JOG
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4. MUNKALTATOI HOZZAJARULASOK

a. Lakhatasi célokra cimkézett X X
munkaltatoi befizetések

b. Munkaltatoi lakhatasi X
programok / szolgélati lakasok

c. Lakhatdsi tdmogatasok X
5. MAGANSZEMELYEK HOZZAJARULASA

a. Lakéi tokehozzéjaruldsok
(szovetkezeti modellek esetén) X XX

b. Korlatozott tulajdonhoz X
kapcsol6dd tdmogatasok

A téblazat a konnyebb attekinthetéség mellett azt a célt is szolgélja, hogy roviden dsszevethessik a négy
nemzetkozi példa tanulségait. EIOszor is, majdnem minden esetben a két legdomindnsabb finanszirozasi
eszkoz a kozszféra tdmogatésai (amely elengedhetetlen a stabil szabélyozdi kérnyezet kialakitdsédhoz, a
kezdeti projektek elinditasédhoz, valamint a stabil finanszirozasi csatornak fenntartdsédhoz), valamint a
pénzlgyi szereplék forrdsai (leginkdbb a hosszu futamideju, alacsony kamatozasu hitelek biztositdsan
keresztll). A munkéltaték és magédnszemélyek hozzajaruldsai stabilizélhatjédk a lakhatasi modelleket, de
tipikusan nem ezek adjék a finanszirozas gerincét helyi szinten. A barcelonai modellben hasznélt eszkdzok
kulonosen érdekesek lehetnek Budapestnek, hiszen itt masfél évtized alatt sikerdlt felépiteni egy komp-
lex modell alapjait. A brit példa rémutat, hogy tipikusan for-profit célokra hasznalt befektetési eszkozok is
lehetnek hasznosak a megfizethetd lakasszektor bovitésében. A francia és a bécsi példa segithet kitagitani
a képzeleti horizontunkat, mivel rdmutatnak, hogy hosszu tavu politikai akarattal hogyan lehet robusztus,
onfenntartd, és akar bovilésre képes rendszereket felépiteni. A tanulmany zarasaként pedig egy sematikus
abran azt foglaljuk 6ssze, hogy ideélis esetben milyen szerepl6k alkothatnanak egy komplex finanszirozéasi
modellt a megfizethetd bérlakasok bovitése érdekében. Az dbrén csak a tanulményban is érintett legfon-
tosabb szereploket és eszkozoket jeldljik; adott konkrét pénzlgyi eszkdzok esetében természetesen nem
minden szereplére, és nem minden kapcsolddasra van feltétlentl szikség (4. dbra).
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ALLAM :
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Kézvetitd
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Onrész

-
4.4bra - Kulénboz6 szerepldk és lehetséges viszonyaik sematikus dbrézolasa. Forras: Periféria Kozpont.
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